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ERTEK - TANUSITVANY

Az értékelés célja: A Szentendre belterliletén, a Mandula utcaban talathaté 3759/2 hrsz.-u
Kivett kbzterllet” besorolast, 298 m2 teriletl ingatlan becsult forgalmi
értékének meghatérozésa, az ingatlan értékesitése céljabol.

Az értékelés alkalmazott médszere:
Piaci 6sszehasonlitdé adatokon alapuld értékbecslés

Megbizé: Szentendre Varos Kozos Okormanyzati Hivatala
Varosfejlesztési és Vagyongazdalkodasi Iroda

Megbizott: Szenei Ferenc (Szenei Bt.)
OKI. Epitémérnék, Ingatlankézvetits és értékbecsld, Ingatlankezels
Névjegyzékszam: 1155 Nyilvantartasi szam: C-23/2010
A Magyar Ingatlankézvetitok és Ertékbecsiék Szakmai Szervezetének
tagja, Lajstromszam. 161

Ll Az ingatlan adatai:
Cime: 2000 Szentendre belteriilet, Mandula utca
Helyrajzi széma: 3759/2
Tulajdonos: SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZATA
Tulajdoni hanyad: 171
Tulajdonforma: Onkormanyzati tulajdon
Jellege: Kivett kdzterilet
Teriilete: 298 m2

Az értékelés forduibnapja:  2021. aprilis 27.
Az értékelés hatélya: 90 nap

A Szentendre belteriiletén a Mandula utcaban fekvd 3759/2 hrsz.-a ,,Kivett
kozteriilet” besorolasii, 298 m2 teriiletii ingatlan becsiilt forgalmi értéke -
per-, igény- és tehermentesen, az értékelés idépontjaban, 2021 aprilis 27.-én

6.915.000 Ft

azaz hatmillié kilencszaztizenotezer Ft,
becsiilt fajlagos értéke

23.201 Ft/m2

azaz huszonharomezer kettoszazegy Ft/m2.

Szenei BT.
2000 Szentendre, Lehel k6z 10.

Addészam: 24_6_1_'%64-13 .
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Szentendre belteriiletén, a Mandula utcaban l1évd 3759/2 hrsz.-G, ,Kivett kozterliet”
besorolast ingatlan becsiilt forgalmi értékéréi.

1. AZ ERTEKBECSLES TARGYA ES CELJA

Szentendre Varos Kézoés Okormanyzati Hivatalanak

37 63 Varosfejlesziési és Vagyongazdalkodasi Irodaja
/ / megbizia Szenei Ferencet (Szenei Bt.) a Szentendre

‘ beltertletén, a Mandula utcdban talathatd 3759/2
/- hrsz-0 Kivett kézterGlet” besorolast, 298 m2

g teriletd, SZENTENDRE VAROS
ONKORMANYZATA tulajdondban 1/1 tulajdoni

\ h ',; /;’
37627% hanyadban 1év6 ingatlan becsilt forgalmi értékének

meghatarozasaval, az ingatlan értékesitése céljabol.

- { dtiejegyzés terheli 2 Mandula utca jovében torténd,
77 / 5 o S/ ... tervezett rendezése, szélesitése miatt. Ezért az
; ’l‘:/ ingatlan teriilete aranyaiban jelent6sebb mértékben

& o csokkenhet a tulajdoni lapon szerepld terilethez
[\CJ 3 760 / . képest. Az Gtiejegyzéssel érintett teriilet méretének

0o
™~ 376 1 P s Az aktualis szabalyozasi terv szerint targyi ingatlant

: pontos meghatarozasa jelenleg még nem toriént
C{JO % ~ meg, ezért az Eriékbecslési szakvéleményben a
b~ - {ulajdoni lap szerinti teljes teriilettel szamoltunk.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

A szakvélemény targyat képezd ingatlan forgalmi ériékbecslésének elkészitésekor az alabbi
értékbecslési modszert alkalmaziuk:

e Az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslése
2.1. Az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslése

Az ingatlanok ériékelésére szolgald ériék-6sszehasonlité moédszer alkalmazasanal az
ingatlanpiacon az értékelendd ingatlan kérnyezetében, a kozelmuitban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt ingatlanokat, azok eladasi arait elemezziik, és 6sszehasonlitjuk az
értékelés targyat képezd ingatlannal. Kiigazitasokat kell végezni az olyan értékmodosité
tenyezbk hatasanak kikiiszébolésére, mint pl. az elhelyezkedés, az ingatlan mérete,
megkdzelithetésége és kézmiivel ellatolisaga. Az dsszehasonlitasokat olyan korzetekben
végezzik, amelyek kdzds elemeket és hasonlé piaci lehetéségeket tartalmaznak.

2.2. Helyszini szemle és idépontja

Az értékbecslés elkészitése érdekeében tanulmanyozituk a megbizé altal rendelkezésiinkre
bocsatott okményokat. Adatokat gydjtéttink az ingatlan kornyezetérél, a térség
ingatlanpiaci helyzetérél. Helyszini szemiét tartottunk az ingatlanon 2021.04.26.-an. A
helyszini szemrevételezés alkalmaval fotokat készitetilink az ingatianrél.

2.3. Felhasznalt dokumentumok

e Tulajdoni lap
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» Szentendre Epitési Szabalyzata (SZESZ) és Szabalyozasi Terve (SZT)

e Szentendre véros térképe
e Térinformatika - Ortofotd

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap adatai
Helyrajzi szam 3759/2
Tulajdoni lap kelte 2021.04.26.
Telepiilés Szentendre
Cim Mandula utca ,Cimképzés alatt’
Fekvés Belteriilet
Megnevezés Kivett kdzterulet
Telek teriilete 298 m2
. SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZATA
Hieaonns 2000 Szentendre, Varoshaz tér 3.
Tulajdoni hanyad 171
Terhek Nem tartalmaz bejegyzést
Széljegy Nem tartalmaz bejegyzést
Bejegyz6 hatarozat: 30576/2/2016.01.13.
Vezetékjog
Szoloaim. b VMB-109/2011. engedélyszamu (20183) Szentendre 0.4
g » €9y kV-os 7. sz. fenalld vezeték javara a vézrajz szerinti 4 m2
terlletnagysagra.
Jogsult: ELMU HALOZATI ELOSZTO KFT.

3.2. Az ingatlan kdrnyezete

Targyi ingatlanck Szentendrén
talalhaté. Szentendre varos Pest
megyében a Szentendrei jaras
székhelye. Elsésorban
mivészetével és kultQrajaval
ragadja magaval a latogatét.
Szentendre a  Dunakanyar
kapujaban, a Kéhegy (Visegradi-

. hegység) és a Duna

taldlkozasanadl, a Szentendrei-
szigettel szemben, gyonyéri
természeti kdryezetben fekszik.
Budapest iranyabdl koénnyen
megkézelithetd autéval, HEV-,

autobusz- és sétahajo jaratokkal. Kedvelt kirdnduldhely. A varos az 1970-es évekig
kisvaros volt, alig érte a 4.000 f6s lakossagot. Az ekkori varos lakéteriilete ma minddssze
két varosrészt foglal magaban, a Belvarost és a Szamarhegyet, bar ez utébbi is csak a 20.
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szazad elején lett lakdtertlet. E két varosrészt Szentendre osszes tobbi terlletérdl
elklloniti az ezek hataran haladé 11. szamu féut. Szentendréhez néhany kisebb teleplilés
csatlakozott az évszazadok soran, ezek ma Szentendre kuiénb6z6, hagyomanyos
elnevezéssel bird varosrészei, igy példaul 1zbég és Derecske. A korabban a szentendrei
mezbgazdasagi terliletekhez tartozo6 részek legnagyobb része mar beépitett belteriilet,
mint a Pannodniatelep, Puspdkmajor, Pismany, Szarvashegy. A '70-es évek végének
nagyaranyu, egylépéses belterilletbe csatolasa a lakéteriletet tobbszorosére névelte. A
21. szazad elejére ezek nagyrészt beépiiltek, igy a korabbi kisvaros lakossaga 2020-ban
mar meghaladia a 28.000 fét. A lakodvezet terjeszkedése a Szentendrén hagyomanyos
gyumdlcsiermesztésnek és kertmivelésnek gyakorlatilag véget vetett.

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Szentendre belvarosa, az Gn. Ovaros északi
szélén, a 11-es szamu f6ut — itt Dunakanyar korit — és a Duna altal hatarolt tertleten, a
Mandula utca nyugati szakasza mellett fekszik, Lke/1 jell kertvarosias lakodvezetben.
Kozvetlen kérnyezetében jellemzben régebben épiilt, de tébbségében nivésan felljitott, 1
vagy 2 szintes csaladi hazak, valamint 1 vagy 2 emeletes tarsashazak is megtalalhatok,
melyek koz6tt t6bb Uj épitésl is van. Nem messze, az ingatlantél délkeleti iranyban kisebb
park kdzepében helyezkedik el a j6l ismert Abrany villa. Eszaki — északnyugati oldalrél a
Mandula utca, a 11-es szamu f6ut, azt kdvetben az alsébb részén szintén kertvérosias,
majd fentebb Udulédvezeti ingatlanokkal beépitett Pismany hegy hatarolja. Keleti délkelti
oldalrél az Abrany villat kévetéen a Duna korzo és Ady Endre Gt, artéri tertilet, majd a Duna
6vezi. Déli iranyban az igen kedvelt, térténelmi hangulati és mediterran jellegl
Szamarhegy, majd a varoskodzpont fekszik, keleti oldalan a Bogdanyi utcaval, F6 térrel,
Duna korzéval, és Dumtsa Jend utcaval, melyeken Szentendre turistaforgalmanak
legnagyobb része bonyolddik. A turistdkat vonzd templomokon, muzeumokon,
ettermeken, Uzleteken, hangulatos utcakon, régi épileteken kivil itt talalhaté Szentendre
kézintézményeinek jelentds része is, a Polgarmesteri Hivatal, Szakorvosi rendelgintézet,
altalanos és kdzépiskolak. Téle nem messze északkeleti iranyban tertl el a Papsziget,
nyaralékkal, nyari nyitvatartassal (izemel6 meleg vizi stranddal, étteremmel. Gyalogosan
is kdnnyen elérhetd tavolsagra vasariokézpont, éleimiszer aruhaz, és autdbuszmegallo is
talalhato, de a kdzintézmények jelentds része is 1 kin-es tavolsagon belll helyezkedik el.

Tagabb kérnyezetében keletrél a Duna, majd a Szentendrei sziget, északrél a Tyukosduils,
Petyina, majd Boldogtanya varosrészeket kdvetben Lednyfalu fekszik. Nyugati oldalrél a
11-es szadmu féut tuls6 oldalan kertvarosias beépitési lakodvezetek, majd a Szarvas és
Pismany hegyen tdllé6vezetek, a hires Szentendrei Skanzen, melyek utan a Pilis helység
hazédik. Délrdl — délnyugatrol a kertvarosias lakddvezetek utan, ipari és mezbgazdasagi
besorolasu terlileteket kévetden Pomaz, és Budakalasz teril el.

3.3. Az ingatlan megkdzelithet6sége

Targyi ingatlan a 11-es szamu fout
kozelében helyezkedik el — gépkocsival
600 m -, és legkedvezébben a 11-es
. szamy fédtbdl — itt Dunakanyar korat —
nyil6 Ady Endre at, majd Mandula utca
utvonalon érheté el. Az Ady Endre Gt 2 x
1 forgalmi savval rendelkezd, atlagos
minéségl, aszfaitburkolatd at. A
Mandula utca a kézelmultban
aszfaltburkolattal elidtott  megfleleld
mindségu, keskeny keskeny, sik, KOu/3
jeld Kézlekedési teriilet
vegyeshasznalat 6vezetbe sorolt koziit,
melyen kerékpartit is vezet.
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A szentendrei HEV és autdbusz végallomashoz kozlekedé tavolsagi és helyi
autébuszjaratokkal is megkoézelithetd, melyek megalldja az ingatiantél 200 m-re talalhato.

3.4. Az ingatlan kérnyezetének kézintézményi és infrastrukturalis ellatottsaga

Az ingatlan koézvetlen Kkoérnyezete infrastrukturdlisan kézepesnél jobban ellatott,
gyalogosan elérhetd tavolsagra élelmiszer lzletek, 6voda, autébuszmegalld, vasarléd
kdzpont helyezkedik el. A gyakrabban latogatott kbzintézmények, Szentendre belvarosa,
az ingatlantdl 1 — 1,5 km tavolsagra fekszenek.

Infrastrukturalis ellatottsag

Autébusz megalld

Vasarlo kdzpont

500 m-es korzetében Elelmiszer aruhaz
Ovoda
Duna Part

Altalanos és Kozépiskolak

Koényvtar

Ettermek

1 km-es korzetében Muzeumok

Templomaok

Bank

Benzinkuat

Polgarmesteri Hivatal

Rendeld intézet

1,5 km-es kérzetében
Gyobgyszertar

Posta

Vasarlo kdzpont

2,5 km-es korzetében HEV és autébusz allomas

Fedett Uszoda

3.5. Kézmiivel ellatottsag
A Mandula utcaban valamennyi kézm( rendelkezésre all:

e Elektromos aram

Vezetékes ivoviz

Vezetékes féldgaz

Szenny- és csapadékviz csatorna

A targyi ingatlanra nincsenek kdzm(ivek bevezetve.
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3.6. Gazdasagi kornyezet

Ravetették magukat a telekhirdetésekre az épitkezést tervezdk, de az év elsd napjaiban
berobband kereslet sz(ikds és draga fovarosi kinalattal szembesiilt, ami az agglomeracion
tulra terelheti az épitkezdket. Hianycikké valtak a telkek az ingatlanpiacon, a folyamatosan
sz{ikild kinalat az arakra is komoly hatast gyakorolt. Budapesten példaul tébb mint
duplajara néttek az 1500 négyzetméteres vagy annal Kisebb lakddvezeti és kulteruleti
telkek arai.Az elmult idészak tapasztalatai alapjan arra lehet szamitani, hogy a 2021-ben
indulé 5 szazalékos afahoz kétheté Ujabb lakasépitési ciklus az elé6z6hdz hasonidan
berobbantja majd a telekpiacot is. Erre utalé egyértelmd jelek maris latszanak, 2021 elsé
kilenc napjan ugyanis a 2016-2020-asnak tébb mint a dupldjara nétt az eladé telkek iranti
érdeklédések szama. A kinalat viszont csak lassan indul névekedésnek, és egyelére még
nem béviil olyan mértékben, mint példaul 2017-2018-ban. A legfébb kérdés az, hogy lesz-
e hol megépiteni azokat a lakasokat, amelyekre a lakossagnak igénye van. Szinte biztosra
vehet6, hogy ha tovabbra is sz(ikbs marad a telekkinalat, a kereslet viszont az eddigiekhez
hasonlé mértékben névekszik, az dragulashoz vezet.

A magas telekarak szikségszerien beépiinek az Uj lakasok és hazak araba is. Januar
els6 heteinek tapasztalata alapjan nemcsak a nagyobb beruhazok altal generalt kereslet
jelenik a telekpiacon, hanem a kisebb alapteriletii telkekre is lecsapnak a sajat lakas
épitését tervezd csaladok. A j6vd otthonai szempontjabdl tovabbi kérdésként meril fel,
hogy azok hol éplljenek meg. A koronavirus-jarvany miatt lakaspiaci dekoncentracio
kezdbdott, vagyis a nagyvarosokbdl valé kikéltozés korszakat kévetben egyre tébben
merészkednek meég az agglomeracids hatarokon tulra is. Ezt az arak kozétti elképesztd
killdnbségek is indokolhatjak, hiszen amig példaul Budapest legdragabb kerileteiben 1,5
millié forint a telkek atlagos kinalati négyzetméterara, addig Békéscsaban, Salgétarjaban,
Zalaegerszegen csupan 3-4 ezer forint, ami majdnem négyszazszoros killbnbség. Az
eddigi tapasztalatok szerint az ennél kisebb kilonbségek is jelentésen hozzajarultak mar,
hogy a nagyvarosok agglomeraciéjanak népszeriisége tovabb noévekedett az épitkez6
csaladok kdrében. A beruhazoék és a lakasépitést tervez6 csaladok szamara a mostani
helyzetben nem marad mas valasztas, mint lecsapni a sziikés kinalatban rejlé
lehetéségekre, ami tovabbi dragulast idézhet el6 az épitési telkek piacan.

Nilaggazdasag, vg.hu/

Szentendrén az ingatlanok iranti kereslet dénté mértékben a Budapestrél kiaramlo
lakossagnak kdszénhetd. Ez a kereslet a kdvetkezd évtizedben is varhatéan megmarad,
s6t névekedhet is. Kiteljesedik a szuburbanizaciés folyamat a lendiletes és Gsszetett
kikdltozési igények miatt, amit gerjeszt a fovarosi rehabilitacié lasst Uteme és a varosi
stressz. A kitelepedGk egy része mindségi lakaskérilmeényeket, varosi szolgaltatasokkal
biré vonzo vidéki mili6t keres, és ezért a jo kérnyezeti adottsagokkal rendelkezé
térségekben telepszik meg.

A népesség alakuldsanak tendencidja Szentendrén

25.000 | : |

20.000 -
15.000 |
10.000 |

5.000 !
0 — év
1860 1880 1900 1920 1940 1960 1980 2000 2020

A népesség alakuldsdnak tendencidja Szentendrén
A prognosztizalhaté adatok egy visszafogott névekedés mellett mintegy 25-30.000 f3s
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varost korvonalaznak

Szentendre népességének alakulasa

Valtozés Valtozas
7990 | 1900-2000 | 2090 | 2000-2010 | 2070 i
Népesség (f6) | 20.000 +2.500 24.200 +3.000 27.200 28.288

3.7. Az ingatlan leirasa

| Targyi ingatlan 298 m2 teriilet(, tulajdoni lapja
W szerint Kivett kéztertlet”. Szabalytalan alakq,

| észak — dél kiterjedésti foldtertiet, melynek déli
része nyujiott szabalytalan 6tszbg, északirésze
nagyon keskeny, nygjtott, igen keskeny
haromszog alaki. Otszdg alaki részének déli
fele rendezetlen, fas - bokros terllet, rézsi
szerli nyugali oldali lejtéssel. Ezen az oldalon is
nyilik egy bejarat a 3760 hrsz.-G ingatianra a
targyi ingatlanon keresztll, mely névényzettel
benétt, valoszinlleg nem hasznalt, mivel az
ingatlan fébejarata az ingatlan keleti
oldalhataranal lévé Zenta utcara nyilik. A
¢ teriiletrész keleti oldaiat kerités hatérolja.

- Az biszdg alaki terliletrész északi felét, ill.
' tertletének jelentds részét a 3761 hrsz.-u
ingatlanhoz tariozéan keritették el, és
< hasznalidk. A 3761 hrsz.-G ingatlant nyugati
- oldalrél hatarolé kerités a targyi ingatian
.. nyugati oldalhataranal, vagy annak kdzvetlen
; kozelében épiilt, és a 3761 hrsz.-0 ingatianhoz
" tartozéan hasznalt 2 db fedett szin is részben,

- vagy teljes egészében a targyi ingatianon
valosult meg. A 3761 hrsz.-0 ingatlanra
gépkocsi bejarat is nyilik a targyi ingatlanon
kereszitl, bar a szintbeli kilibnbség miatt ezt
valdszinidleg nem hasznaljak, mivel az ingatian

fobejaratat a Zenta utcard! alakitottak ki.

A 3759/2 hrsz.-u ingatlan északi, tliszer(ien keskeny része flives terllet, melyen keresztil
kozelitheté meg a 3762/1 hrsz.-G ingatlan. Ez az ingatlan kézerlleten keresztll, mas
iranybdl nem érheté el.

Domborzatat tekintve, déli harmadaté! eltekintve — mely nyugati irdnyban lejté rézsi — sik
tertlet.

Nyugati oldali keskeny részét Utiejegyzés terheli, melynek pontos teriletét jelenleg még
nem hataroztak meg. Ezzel a terilettel az ingatlan teriilete varhatéan csékkeni fog.

Targyi ingatlant 4 m2 terlletnagysagon 0,4 kV-os fennalld vezeték javara vezeték
szolgalmi jog terheli.

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

[



10

3.8. Az ingatian Gvezeti besorolasa

J/00/D
LS

A0 1 k/ 0

“ 377714/
< 3777/

3785 *.

NP .. B
Lke/13 78,

44.§ (1)

/. Targyi ingatlan 2 dvezetbe tartozik. Keleti oldala,
terliletének kozelitben 2/3 része Lke/13 jell
JKertvérosias lakotertlet™en, nyugati oldala,
teriletének kozelitben 1/3 része Kould jeli
. Kozlekedési teriilet™-en fekszik.

3777/1

= kézlekedési terilet -
KOI.II 3 vegyes haszndlati

37 0000 kefékpdn',f

43, KERTI4ROSIAS LAKOTERULETELRE FONATEOZO
AITAL4NOS RENDFLEEZESEL ES EPITEST OVEZETEDNEE FLOIR 4541

A kertvarosas lakoteriilet laza beépitésu. elsosorban lako rendeltetesu. a varosban jellem-

zoen legfeliebb 5.5 m — kivételes esetben 6.0 m — épiiletmagassagu epiiletek elhelyezésere szolgal
az alabbiak szerint:

a)l

a knalakithato leglisebb telelteriiletet el nem éro telken egy foepiilet & egy mellekepiilet
helvezheto el. a foepiletben egy rendeltetesi egyseg alakithato .

a klakithato leglisebb telekreriiletet elerc telken egy foepiilet legfeljebb ket rendeltetes:
egyvseggel és egv mellekepulettel epitheto be.

a lzalakithato legkisebb telekteriilet legalabb keétszereset eléro telken ket foépiilet és hozza
kapcsolodo melléképiilet. de a foepiiletekben legfeljebb egv-egyv rendeltetés: egyseg alakst-
hato ki.

(2) A kertvarosias lakoteriileten az epiiletben a lako rendeltetesen kiviil olvan egyeb rendeltetes he-
Iyezheto el. melynek a kimyezeti hatarerteke nem haladja meg a lakoteriileten megengedheto
értékeket.

(3) Derecske varosresz Lertvarosias lakoteriiletén a rendeltetés; egysegek szama egy darab lehet. a
kialakult rendeltetés: egviégek szama megtarthato

(4) Megfelelo telekteriilet esetén a lakorendeltetés mellett. vagy a kialakult telken annak lazarasaval
15 elhelyvezheto

a

a hely1 lakossag ellatasat szelgalo kereskedelmu. szolgzaltato.
a lakorendeltetest nem zavarc kulturalis es kezmuspari
hitelets. nevelesi. oktatasi. egeszségiigyi. szocialis.

a megengedett rendeltetési egységek szamat meg nem halado vendeégszoba szamu szallas-
hely szolgaltato.

igazgatasi. woda es

zart terben elhelvezett sport

rendeltetesu epiilet.

{(5) Nem helyezheto &] kertvarosas lakoteriileten

ajl

b

f) a

kozossegi szorakoztato es kulturalis rendeltetés.
szabadter: sportpalyat igénylo sportépitmeny.
haszonallattartasra allkalmas mellékepitmeny.
fizemanyagtdlto allomas.

parkolohaz.

kornvezetre jelentds hatast gvakorlo tevékenvséget befogado épiilet.

Ingatlan értékbecsliési szakvélemény — Szentendre, Mandula utca, hrsz.: 3759/2 - Szenei Ferenc, 2021.04.27.
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(6) A kertvarosias lakoteriilet épitési Svezetében uj epiilet epiésenek. meglévo épiilet 25 m™-t meg-
halado bruttc sziofteriilets bovitésének. valanmunt 1) rendeltetés: egyséz kialakitasanak
kdznmvesitesi feltetele:

a) koziizenu energiaszolgaltatas.

b) koziizenu rvoviz szolgaltatas.

¢) aszepnyvvizelvezetés és — tisztitas a 28. § (3) - (6) bekezdésében meghatarozottak szerint.

d) csapadekviz elvezetés - OTEK elotrasa szerinti - telken beliili kezeléssel valamint a rendelet
29_§ (5) - (6) bekezdeseben ismertetett kesleltetett tarozassal es kozterilets elvezetéssel

(7) A kertvarosias lakoteriilet Svezeteinek és épitési Gvezeteinek épitési parameéteres a 3. melléler 4.
pontjaban szerepelnek.

(8) Az Lke 2 jelu kertvarosias lakodvezetben az 1000 m? feletti telekhanyad a beépitettség szamita-
sanal csak 10%e-kal veheto figvelembe

(9) A jellemzoen lako-. de meg iidiiloépiileteldcel vegvesen beépiilt teriileteken az iidillorendeltetes
megtarthato. es az iidiiloegységek szama a telek teriiletének merete és a kualakult allapotok figve-
lembe vetelevel a lakoteriilet: rendelteteés: egysegek szama szerinti lehet

A B C p || = G = I
Az epites: drezet Az epatesi telek Az épiilet
L = 2
& s & - [ k- W ~
I E fg € = = 3= Z =
5 | £g 5 E; gf | & :
1 = < £ %5 k) = g g &
B z 2o g E = £ T F %
P = 3 5 =N BE = %N = 5 - ® -]
g P 58 53 {43 &% R ¥ R S ~
W = e | IS | B RS | S& | ¥R
-~ = - 2 v o3 = 05 G W " 3 v
s ® s 23 QAERE | SRE] NE - X < 3
S Sy 5
o, < m) *a "o °s mi mi
14 Lke13 OSZ 720 30 E 50 35 8.5

61 KOZIFIFDES, PARKOL 45, SZEMEL YGEPTARMU ELHEL YEZES] OVEZETEL ELOIRASAL
62.§ (1) A kozlekedesi es kozmuelhelvezeésre szolgalo reriiletek az orszagos- es a helyi kézntak. va-
lanunt a maganntak a kerélpar- és gyalogutak. a jardak a gépiarmu varakozohelvek a kdzdsseg
kézlekedest szolgalo létesitmények. mindezek csomopontjar. vizelvezetés: rendszere és kornve-
zetvédelm létesitmenveik. a kdzforgalom vasutak. a vizi kGzlekedés épmtmeényeinek elhelveze-
sére szolgalnak

(2)  Akozteriletek akdzutak es maganutak olyan dsszefiiggo halozatot kell hogy alkossanak amely-
ben maganut csak kdzuthoz csatlakozhat.

(3) A kdzlekedés: teriileteket ugy kell kialakitan:. hogy azon biztositva legven
a) a telkek biztonsagos megkozelitése.
b) a teriileten dsszegvulo csapadékviz biztonsagos elvezetése.
¢) a kdzizemi kézowivel megfelelo elhelyezése. tovabba

d) a vonatkozo jogszabalvokban elomt feltetelek. jellemzok megvalositasa.

(4) Kilteriilet: telkek belteriiletbe vonasa esetén szilkséges a telkeket kiszolgalo utak egvideji koz-
teriileti szabalyozasa. tovabba be kell szerezni az énntett Ut kezelojeének hozzijarnlisat a lakott
teriileti forgalomszabalyozas egyideyi bevezetésehez.

(5) A kbzlekedesi teriiletek az alabbi Gvezetelre tagozodnak. és a SZT-en az alabbi jelekicel szere-

pelnek:

a) kézuoti kizlekedes drezeter KOu 1. KOu2 KOu3 KOu4.
b) kiilon szinti kozuti kozlekedési csomopont Gvezete KOcs.

¢) parkolo dvezet KOp.

d) kozlekedes: zold Svezet KOz.

ingatlan ériékbecsiési szakvélemény — Szentendre, Mandula utca, hrsz.: 3759/2 - Szenei Ferenc, 2021.04.27.
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¢) kotottpalyas (vasuty) kdzlekedesi dvezet KOk
viz1 kbzlekedési dvezet (hajoallomas. kik&td KO
£ kiltertilens kiszolzalo utak szmezessel jeldlve

{Ou 3 es KOu 4 jelu kozot kozlekedés: dvezetekben:

csak a kozlekedess es a kdzmuveklkel Gss

a jelentosebb utszakaszok kralakstasza. rekonstrukcio

het. melvhez a varos: foepitész tamogato szakma: velemenyet kell megszererns.
o it

(S

beavat-

a vonatkozo jogszabalvokban elout falivagasi és fatelepitess elowasok betas

dalakitasaval vagyva

7 O 1 jelu Gvezeteket az orszagos kdzuthalozat elemes kepezik
ros utak
31 szolzalo utak KOw3 szl L (min
: o'y
mezogazdasagl v :
2 ; 5 K (nun
Ak

4. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Figyelemmel az ingatlan egyediségére, sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara, az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljdrasok kézil a piaci 8sszehasonlité értékelést
hasznaltuk.

4.1. Az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslése

Az Osszehasonlitdé adatbazisban szerepid adatok valdés adas-vételek, valamint
értékesitésre felkinalt ingatlanok adatait tartalmazzak. Az adas-vételekre vonatkozd
informaciok az eladdkiél és szentendrei ingatian irodaktél szarmaznak.

Az ériékbecsliés készitésekor figyelembe vett, az ingatlian értékét befolyasolo tényezdk és
feltételezések:

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

o Jelentésebb értékcsokkentd tényezdként vettlk figyelembe a targyi ingatlan
rendezetlenségét, és hogy nem rendelkezik bekdidtt kbzmiivekkel.

e Tovabbi jelentds ériékcstkkentd tényezd, a targyi ingatlan kézterilet jellege, mely
jelentésen korlatozza annak hasznosithatésagat, mely 6nalié ingatlanként nem
lehetséges. Ertékesitésénél kizarolag a szomszédos ingatlanok jbhetnek szoba,
melyekhez csatolhaté a targyi ingaltan, figvelembe véve azt, hogy az ingatlan
észeki részénél 1évé 3762/1 hrsz.-u ingatlan kizarélag a targyi ingatlanon keresztil
kézelitheté meg.

Ingatian értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Mandula utca, hrsz.: 3759/2 - Szenei Ferenc, 2021.04.27.
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o A 3759/2 hrsz.—U ingatlant elekiromos vezetékjog terheli. A vezetékjoggal tehelt
terlletet kis mérete — 4 m2 — miatt nem vettik figyelembe értékcsdkkentd
tényezdként.

e Az értékbecslés soran targyi ingatlant kézmivek és felépitmények nélkiili,
rendezetlen teriiletként kezeltik. Nem vettik figyelembe a 3761 hrsz.-G ingatlanhoz
tartozoan lekeritett tertiletrészen lévé felépitményeket, melyek a beton labazatos
fa lécezésli kerités, bejarati kapu, tovabba 2 fedett szin, mivel ezeket a 3761 hrsz.-u
ingatlan tulajdonosa készitette.

e Az dsszehasonlitoé adatok fajlagos értéke és a targyi ingatlan becsilt fajlagos értéke
kozotti eltérés aranya t6bb 6sszehasonlité adat esetében meghaladja a 30%-ot. Ez
annak kdszénhetd, hogy ezek az 6sszehasonlité adatok kinalati arral szerepelnek,
valamint hogy a targyi ingatlan kézterilet. Hasonlé jelleg(i és adottsagu értékesitett
ill. értékesitendd ingatlan nem talalhaté a targyi ingatlan kérnyezetében. igy az
Osszehasonlité adatok kézott szerepld ingatlanok mindegyike azonos vagy szinte
azonos Ovezetben fekvd, de beépitetlen teriilet. A targyi ingatlan jellegébdl,
besorolasabdl, addédé eltéréseket értékcsokkenté tényezék alkalmazasaval
korrigaltuk.

Ingatian értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Mandula utca, hrsz.: 3759/2 - Szenei Ferenc, 2021.04.27. L



41.1.

Piaci 6sszehasonlité adatok

Az alabbi tablazat a piaci sszehasonlité adatként kivalasztott ingatlanok jellemz6it tartalmazza.

Usszehasonlitasnél figyelembe vett ingatlanok

M £ Vizsgélt ingatl,
egnhevezés izsgait ingatian 1. 2 3. 4. 5.
Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre
Ingatlan cime Mandula utca Mandula utca Dunakanyar krt. _qummmﬁwﬂamwom Szentlaszloi it rwwm:wmm:mnﬁomm
Hrsz. 3759/2 Hrsz. 3749 Hrsz. 3786/3 gep elején y
Forras Onkormanyzat Onkorméanyzat Tulajdonos Tulajdonos LHI Tulajdonos
Forras idépontja 2021.04.26. 2021.04.27. 2021.02.18. 2021.02.18. 2021.02.18. 2021.02.18.
Tertilete (M2) 298 m2 1.412 m2 608 m2 720 m2 1.515 m2 722 m2
) . Lke/13 Lke/13 Lke/13 Lke/13 Lke/9
Ovezeti besorolés Lke/13, Kbu/3 30% 30% 30% 30% 30%
Allapota Rendezetlen Részben rendezett | Részben rendezett | Részben rendezett | Részben rendezett Rendezett
Geometriai adottsagok Szabalytalan, nydjtott Szabalytaian Trapéz alaku Kozel téglalap x%«wmm__mmmw«mu_w L Kozel téglalap
Lejtés viszonyok Sik 50%-ban lejtds Kézel sik Lejtés Kézepesen lejtbs Enyhén lejtds
Részben
Panorama Nem panoramas Nem panoramas Nem panoramas panoramas Panoramas Panoramas
Fekvés Eszak - Dé| Déinyugat Délnyugat Délnyugat Délnyugat Délnyugat
Aszfaltozott Gton. Aszfaltozott Gton,
Megkézelités Aszfaltozott uton Szomszédos bejutas csak Aszfaltozott tton Aszfaltozott tton Aszfaltozott tton
‘ _ingatlanon &t. gyalogosan
Kérnyezet Rendezett Rendezett Rendezett Rendezett Rendezett Rendezett
Infrastruktara Kozpesnél jobb Kdzepesnél jobb Koézepesnél jobb Kézepes Jé Kézepes alatt
Csak a . 7
, Viz, csatorna, Viz, villany, gaz. Viz. Villany, gaz,
Kozmiellatottsag omw\ﬂ_whm_,_mwmvmﬁmwm_m: mﬁoﬁﬁm_wmmmm villany, gaz az Csatorna az csatorna az Osszkdzmlves
i g - utcaban. utcaban. utcaban.
keresztil.
Artipus Eladasi 2200 Eladasi 2021 Kinalati Kinalati Kinalati
Eladasi/Kinalati ar (Ft) 25.697.000 16.000.000 39.500.000 59.000.000 30.900.000
Fajlagos alapar (Ft/m2) 18.199 26.316 54.861 38.944 42.798

Ingatlan értékbecslési szakvélemény ~ Szentendre, Mandula utca, hrsz.: 3759/2 - Szenei Ferenc, 2021.04.27.
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4.1.2. Osszehasonlité tablazat — Az alaparak korrigalasa a moédosito tényez6k figyelembevételével

\

3

15

A kovetkezd tablazat tartalmazza a vizsgalt ingatlan 6sszehasonlitasat a kivalasztott ingatlanokkal, madositd tényezék — értékesokkentd, ill.
értékndveld tényezék - alkalmazasaval, a kilonbbzéséget %-os értékben meghatarozva. Tartalmazza tovabba a modositd tényezdk %-os értékeinek

Osszegébbl szamitott korrekcids tényezdvel korrigdlt alaparakat, és a vizsgalt ingatlan szamitott alaparat is.

Osszehasonlitésnal figyelembe vett ingatlanok

Megnevezés Vizsgalt ingatlan 7 Py 3 7 5,
Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre

Ingatlan cime Mandula utca Mandula utca Dunakanyar krt. mﬂwmmmwwﬂaﬂom mNma_m.mu_Q ut _.wwmwﬁsmnﬁwm
Hrsz. 3759/2 Hrsz. 3749 Hrsz. 3786/3 elején

Arkorrekcié -10% -10% -10%

Terillete (m2) 298 m2 5% 2% 3% 5% 3%

Ovezeti besorolas Lke/13, Kou/3 -20% -20% -20% -20% -20%

Allapota Rendezetlen -3% -3% -3% -3% -5%

Geometriai adottsagok Szabalytalan, nyuijtott -5% -10% -10% -5% -10%

Lejtés viszonyok Sik 2% -2% 5% -2%

Panorama Nem panoramas -3% -5% -5%

Fekvés Eszak - Dél

Megkozelités Aszfaltozott aton 10% 5%

Koérmyezet Rendezett

Infrastruktiira Kozpesnél jobb 5% -5% 10%

Kozmaellidtottsag el B 5% 4% 2% 5%

Osszesen -6% -28% -37% -45% -44%

Korrekciés tényezé 0,94 0,72 0,63 0,55 0,56

Korrigélt fajlagos alapér (Ft/m2) 17.107 18.948 34.562 21.419 23.967

Atlagos korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2) 23.201

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — munvi,m:aa, Mandula utca, hrsz.: 3759/2 - Szenei Ferenc, 2021.04.27.
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4.1.3. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékek meghatarozasa

A 3759/2 hrsz.-u ingatlan becsiilt forgalmi értéke

Az értékelendé ingatlan fajlagos értéke 23.201 F/m2
Az ertékelendd ingatlan tertiete 208 m2
Az ingatlan becsilt forgalmi értéke 6.913.898 Ft
Az ingatlan kerekitett becsiilt forgalmi érte 6.915.000 Ft

A piaci 6sszehasonlité alapii modszer eredményeként a Szentendre
belteriiletén a Mandula utcaban lévé 3759/2 hrsz.-u, ,,Kivett
kozteriilet” besorolasi, 298 m2 teriiletii ingatlan becsiilt forgalmi
értéke kerekitve:

6.915.000 Ft

azaz hatmillié kilencszaztizenotezer Ft,
becsiilt fajlagos értéke

23.201 Ft/m2

azaz huszonharomezer kett6szazegy Ft/m2.

Az értékbecslésben megéllapitott értékek tartalmazzék az Altaldnos forgalmi Adét (AFA).

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Mandula utca, hrsz.: 3759/2 - Szenei Ferenc, 2021.04.27. ﬁ
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5. ZARADEK

e A ingatlan ériékének becslését a hazai és a nemzetkdzi értékelési normaknak,
kiilénos tekintettel a 25/1997. (VL. 1.) PM r. és annak moédositasa 32/2000 (ViIil.
29.) PM rendeletekben foglaltakra végeztik el, a szakmai és etikai normak
betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb targyi tudasunk szerint.

° % értékbecslésben megallapitott értékek tartalmazzak az Altalanos forgalmi Adot
(AFA).

*» Nem folytatottunk vizsgalatot az értékelt vagyontargyakra vonatkozé jogcimmel,
sem pedig a vellk szemben esetlegesen fennall6 kételezetiségekkel.

e Jogi Ugyekben véleményt nem nyilvanitottunk.

e A kapott informacioforrasckat megbizhatonak és érvényesnek tekintettik.
Feltételeztuk, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen zalogjog,
vagy egyéb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltiintetetteken kivil. Az
ingatlant tehermentesként kezeltlk.

e Az ingatlan nyilvantartasban nem szereplé kévetelések, jogok és kotelezettségek
feltarasa nem feladata az értékbecslésnek.

e Azokért a jogkdvetkezményekeért nem vallalunk felelésséget, melyek olyan ténybdl,
adatbdél adodnak, melyek szemrevételezéssel nem voltak megallapithatok, és
adatszolgaltatasként sem kaptunk meg, jéliehet az informaciokat adék errél tudtak,
vagy tudhattak.

o Az értiékbecslésben kdzzétett értékek a leirt feltélelezéseken alapulnak és kizarélag
az itt meghatarozott célra érvényesek. A kifejtett vélemény a hazai
piacgazdasagnak a jelen id6pontban fennallé helyzetén és az érvényes forint
vasarlé erén alapul.

* Megbizoti kijelenti, hogy legjobb tudasa szerint sem jelenlegi, sem j6évébeli
érdekeltsége az értékelt ingatlannal kapcsolatban, vagy az értékelésben érintett
felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megallapitott érték flggetlen a dijazasa
meértékétd), illetve a dijazas ténye nem fiigg barmilyen ,elére meghatéarozott” érték
elérésétol.

o Megbizott kételes a birtokdba jutott adatokat, informacidkat bizalmasan kezeini.
Azokat harmadik fél részére tovabb nem adhatja, és e szakvéleményen kivil masra
nem hasznalhatja. A szakvéleményt a megbizén kiviil masnak nem adhatja at.

e Minden irat, munkaanyag, vagy dokumentacié — amely a megbizds soran
keletkezett — tulajdonjoga a megbizottat illet meg, azokat irasbeli engedélye nélkl
mas célra felhasznaini nem szabad.

o Megbizott az ingatlan értékbecsléshez szikséges hatésagi engedélyekkel,
képzettséggel és végzetiséggel rendelkezik.

o Az ériékelés érvényessége 90 nap.

Szenei BT.
Szentendre, 2021 aprilis 27. . “jf‘-,‘i’.}’,‘i'.ﬁ;'z:.",.'.’,,;'.;‘_,‘;\"'

Szenei Ferenc
okl. épitémémok
ingatlan értékbecslé
ingatlankezeld

Ingatian értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Mandula utca, hrsz.: 3759/2 - Szenei Ferenc, 2021.04.27.
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MELLEKLETEK

Fotok

Miholdképek

Szabalyozasi terv részletek
Térinformatika - Ortofoté
Tulajdoni lap

Ingatian értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Mandula utca, hrsz.: 3759/2 - Szenei Ferenc, 2021.04.27. ﬂ
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Az ingatlan déli, 3760 hrsz.-0 ingatian melletti része

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Mandula utca, hrsz.: 3759/2 - Szenei Ferenc, 2021.04.27.
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Szabalyozasi terv részietek
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Térinformatika — Ortofotd

7
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem Iiteles tulajdoni lap

5y
—
'g Post Megyei Komminghivatal
% SZENTENDRE 2001, Dumabomyar kxt. 1. Pf: 59. Otdal: 171
w
E Nem hiieles tulajdoni lap - Szemie misolat
@ Megrendalés szdm: 30005/2353 02021
v@ 2021.04.25
= ermermons L AN
g Balteriilet 3755/2 helyrajei szam
Z, *cimképzéz alatt®
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok ternalet kat . t.jév. aloaitaly adatok
mitveléni Agfhkivett megnevezéa/ min.o ha m2 k_€£i111 ter. kat.qjov
hd m2 k.£ill
. Kivett kozterilet vl 298 Q_go
ORESZ

4. twlajdoni hinyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezdmi idbd: 3057672/2016 .01.13

eredeti hatirozat: 34195/1962.04.28

Jjogcir: 1990 éwi LXV. torv. 1U7. § {2} bek . 34195/1952 04._28
jogallés: tunlajdenos

név: SIENTENORE VAROS OmEORMENYTATA

cim: 2000 SZENTENDRE Varoshaz tér 3

torzmzzam: 15731292

MmRESZ
bejeqyzd hatarozat, érkezési 3dd: 30576/2/2006 01.12
arsdeti hatirezat: F0923/2011 0722

Vezetékjog

VME-1U9/2011. engedély mzamy (20183) Szentendre U0 kV-g= 7. 2z. fennilléd vezeték javiara a
wazrajz mzerinki ;4; m2 terialetwagysagra.

o]

jogo=nlt :
néw: BIMT HALOZATI ELOSIT HET. torzsszim: 1300402923
cim : 1132 DUDAPEST XIIXI KBR. Vaci ot 72-74.

2. bejegyzé hatirozat, érkezémi 1dé: 30576/2/2016.01 .13

Onallé szdévegea be jegyzéz a 3759 hrge-=Bl5 m2 nagyzaga, 3769 hraz—a 444 m2 nagymaga, 376671
hrez—a 1060 m2 nagysdga ingatlan leje§yez g, 3759/1 hrmz—i 741 mZ nagy=agi, 375972 hrsz—-& 298

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

TN 2 naqy=agq3, 375973 hrez—a 77 n? nagy=agly 3759/4 hrez-a 1065 m2 nagymidqh ingatlan kialakitea,
a 3759/R/1 hruz— ingatlan helgrajzl mzama 3759/1/R1 hrsz-re, a 3759/A/2 hrwz—i ingatlan
helyrajzi szdma 3759/1/A/2 hraz-ye villozott.
TULAJDONI LAP VEGE
&
growed
>
e=1
w
j7a]
o
=
§
Nem hteles tulaidom lan Nem hiteles tulaidom lan
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