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ERTEK - TANUSITVANY

Az értékelés célja: A Szentendre beltertletén, a Mandula utcaban talalhaté 3759/2 hrsz.-u
.Kivett kozterllet” besorolasu, 298 m2 terllet( ingatlan becsult forgalmi
értékének meghatarozasa, az ingatlan értékesitése céljabdl.

Az értékelés alkalmazott médszere:
Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulo értékbecslés

Megbizé: Szentendre Varos K6zos Okormanyzati Hivatala
Varosfejlesztési és Vagyongazdalkodasi Iroda

Megbizott: Szenei Ferenc (Szenei Bt.)
Okl. Epitémérnok, Ingatlankdzvetitd és értékbecsld, Ingatlankezeld
Névjegyzékszam: 1155 Nyilvantartasi szam: C-23/2010
A Magyar Ingatlankdzvetiték és Ertékbecslék Szakmai Szervezetének
tagja, Lajstromszam: 161

Az ingatlan adatai:

Cime: 2000 Szentendre belteriilet, Mandula utca
Helyrajzi szama: 3759/2

Tulajdonos: SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZATA
Tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonforma: Onkormanyzati tulajdon

Jellege: Kivett kozterllet

Teriilete: 298 m2

Az értékelés fordulénapja:  2021. aprilis 27.
Az értékelés hatalya: 90 nap

A Szentendre belteriiletén a Mandula utcaban fekvé 3759/2 hrsz.-u ,,Kivett
kozteriilet” besorolasu, 298 m2 teriletii 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 kettészazegy Ft/m2.

Szentendre, 2021 4prilis 27.

Szenei Ferenc
Okl. épitémérndk
ingatlan értékbecslé
ingatlankezels
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Szentendre belteriletén, a Mandula utcaban lévé 3759/2 hrsz.-u, ,Kivett kdztertlet”
besorolasu ingatlan becsult forgalmi értékérél.

1. AZ ERTEKBECSLES TARGYA ES CELJA

Szentendre Véaros Kézos Okormanyzati Hivatalanak
Varosfejlesztési és Vagyongazdalkodasi Irodaja
megbizta Szenei Ferencet (Szenei Bt.) a Szentendre
belteriletén, a Mandula utcaban talalhaté 3759/2
hrsz.-0 ,Kivett kozterilet” besorolasu, 298 m2
terdletd, SZENTENDRE VAROS
ONKORMANYZATA tulajdondban 1/1 tulajdoni
hanyadban Iév6 ingatlan becsiilt forgalmi értékének
meghatarozasaval, az ingatlan értékesitése céljabdl.

Az aktualis szabalyozasi terv szerint targyi ingatlant
utlejegyzés terheli a Mandula utca jovében torténd,
tervezett rendezése, szélesitése miatt. Ezért az
ingatlan terulete aranyaiban jelentésebb mértékben
csOkkenhet a tulajdoni lapon szerepl6 terllethez
képest. Az utlejegyzéssel érintett terllet méretének
pontos meghatarozasa jelenleg még nem tortént
meg, ezért az Ertékbecslési szakvéleményben a
tulajdoni lap szerinti teljes terllettel szamoltunk.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

A szakvélemény targyat képezd ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészitésekor az alabbi
értékbecslési mdédszert alkalmaztuk:

e Azingatlan piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo forgalmi értékbecslése
2.1. Az ingatlan piaci 6sszehasonlité6 adatokon alapulé forgalmi értékbecslése

Az ingatlanok értékelésére szolgalo érték-osszehasonlitd6 mddszer alkalmazasanal az
ingatlanpiacon az értékelendd ingatlan kérnyezetében, a kdzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt ingatlanokat, azok eladasi arait elemezzik, és 6sszehasonlitjuk az
értékelés targyat képez6 ingatlannal. Kiigazitasokat kell végezni az olyan értékmodositéd
tényez6k hatasanak kiklszobodlésére, mint pl. az elhelyezkedés, az ingatlan mérete,
megkdzelithetbsége és kdzmivel ellatottsaga. Az dsszehasonlitasokat olyan kdrzetekben
végezzuk, amelyek kozos elemeket és hasonlo piaci lehetéségeket tartalmaznak.

2.2. Helyszini szemle és idépontja

Az értékbecslés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizo altal rendelkezéslnkre
bocsatott okmanyokat. Adatokat gydjtéttiink az ingatlan kornyezetérél, a térség
ingatlanpiaci helyzetér6l. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2021.04.26.-an. A
helyszini szemrevételezés alkalmaval fotokat készitettlink az ingatlanrol.

2.3. Felhasznalt dokumentumok

e Tulajdonilap
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e Szentendre Epitési Szabalyzata (SZESZ) és Szabalyozasi Terve (SZT)
e Szentendre varos térképe
e Térinformatika - Ortofoto

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap adatai

Helyrajzi szam 3759/2

Tulajdoni lap kelte 2021.04.26.

Teleplilés Szentendre

Cim Mandula utca ,,Cimképzés alatt”
Fekvés Belterulet

Megnevezés Kivett kozterilet

Telek tertilete

298 m2

Tulajdonos

SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZATA
2000 Szentendre, Varoshaz tér 3.

Tulajdoni hanyad

11

Terhek

Nem tartalmaz bejegyzést

Széljegy

Nem tartalmaz bejegyzést

Szolgalom, egyéb

Bejegyzd hatarozat: 30576/2/2016.01.13.
Vezetékjog

VMB-109/2011. engedélyszamu (20183) Szentendre 0.4
kV-os 7. sz. fenall6 vezeték javara a vazrajz szerinti 4 m2

terlletnagysagra. ]
Jogsult: ELMU HALOZATI ELOSZTO KFT.

3.2. Az ingatlan koérnyezete

Targyi ingatlanok Szentendrén
talalhatd. Szentendre varos Pest
megyében a Szentendrei jaras
székhelye. Elsésorban
mivészetével és kulturgjaval
ragadja magaval a latogatét.
Szentendre a  Dunakanyar
kapujaban, a Kéhegy (Visegradi-
hegyséq) és a Duna
talalkozasanal, a Szentendrei-
szigettel szemben, gyonyori
természeti kdrnyezetben fekszik.
Budapest iranyabdl kdénnyen
megkozelitheté autéval, HEV-,

autobusz- és sétahajo jaratokkal. Kedvelt kiranduldhely. A varos az 1970-es évekig
kisvaros volt, alig érte a 4.000 f6s lakossagot. Az ekkori varos lakéterilete ma mindéssze
két varosrészt foglal magaban, a Belvarost és a Szamarhegyet, bar ez utdbbi is csak a 20.
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szazad elején lett lakéterllet. E két varosrészt Szentendre Osszes tobbi terlletérdl
elklloniti az ezek hataran haladé 11. szamu féat. Szentendréhez néhany kisebb teleplilés
csatlakozott az évszazadok soran, ezek ma Szentendre kilénb6z8, hagyomanyos
elnevezeéssel bird varosrészei, igy példaul 1zbég és Derecske. A korabban a szentendrei
mezbgazdasagi teriletekhez tartozé részek legnagyobb része mar beépitett belterllet,
mint a Pannoéniatelep, PUspdkmajor, Pismany, Szarvashegy. A '70-es évek végének
nagyaranyu, egylépéses belterlletbe csatolasa a lakéterlletet tobbszordsére ndvelte. A
21. szazad elejére ezek nagyrészt beépliltek, igy a korabbi kisvaros lakossaga 2020-ban
mar meghaladta a 28.000 f6t. A lakodvezet terjeszkedése a Szentendrén hagyomanyos
gyumolcstermesztésnek és kertmilvelésnek gyakorlatilag véget vetett.

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Szentendre belvarosa, az un. Ovaros északi
szélén, a 11-es szamu féut — itt Dunakanyar korut — és a Duna altal hatarolt terlleten, a
Mandula utca nyugati szakasza mellett fekszik, Lke/1 jel(i kertvarosias lakédvezetben.
Kodzvetlen kérnyezetében jellemz&en régebben épiilt, de tdbbségében nivdsan felujitott, 1
vagy 2 szintes csaladi hazak, valamint 1 vagy 2 emeletes tarsashazak is megtalalhaték,
melyek kdzott tdbb Uj épitési is van. Nem messze, az ingatlantdl délkeleti iranyban kisebb
park kézepében helyezkedik el a j6l ismert Abrany villa. Eszaki — északnyugati oldalrél a
Mandula utca, a 11-es szamu féut, azt kovetéen az alsébb részén szintén kertvarosias,
majd fentebb Udul66vezeti ingatlanokkal beépitett Pismany hegy hatarolja. Keleti délkelti
oldalrél az Abrany villat kdvetéen a Duna korzo és Ady Endre Gt, artéri teriilet, majd a Duna
Ovezi. Deéli iranyban az igen kedvelt, torténelmi hangulati és mediterran jellegi
Szamarhegy, majd a varoskozpont fekszik, keleti oldalan a Bogdanyi utcaval, Fé térrel,
Duna korzéval, és Dumtsa Jené utcaval, melyeken Szentendre turistaforgalmanak
legnagyobb része bonyolédik. A turistdkat vonzd templomokon, muzeumokon,
éttermeken, lzleteken, hangulatos utcakon, régi épuleteken kivil itt talalhaté Szentendre
kdzintézményeinek jelentés része is, a Polgarmesteri Hivatal, Szakorvosi rendel6intézet,
altalanos és kozépiskolak. Téle nem messze északkeleti iranyban tertl el a Papsziget,
nyaraldkkal, nyari nyitvatartassal Gzemel6 meleg viz(i stranddal, étteremmel. Gyalogosan
is kdnnyen elérhetd tavolsagra vasarlokdzpont, élelmiszer aruhaz, és autébuszmegalld is
taldlhatd, de a kdzintézmények jelentds része is 1 km-es tavolsagon belll helyezkedik el.

Tagabb kdrnyezetében keletrdl a Duna, majd a Szentendrei sziget, északrdl a Tyukosdilé,
Petyina, majd Boldogtanya varosrészeket kdvetéen Leanyfalu fekszik. Nyugati oldalrdl a
11-es szamu féut tulsé oldalan kertvarosias beépitési lakddvezetek, majd a Szarvas és
Pismany hegyen Udulédvezetek, a hires Szentendrei Skanzen, melyek utan a Pilis helység
hazodik. Délrél — délnyugatrdl a kertvarosias lakodvezetek utan, ipari és mez8gazdasagi
besorolasu terileteket kovetéen Pomaz, és Budakalasz tertl el.

3.3. Az ingatlan megkozelithetésége

Targyi ingatlan a 11-es szamu féut
kozelében helyezkedik el — gépkocsival
600 m -, és legkedvezdbben a 11-es
szamu féutbdl — itt Dunakanyar korut —
nyil6 Ady Endre ut, majd Mandula utca
utvonalon érhet6 el. Az Ady Endre ut 2 x
1 forgalmi savval rendelkez8, atlagos
mindségl, aszfaltburkolatu ut. A
Mandula utca a kdézelmultban
aszfaltburkolattal  ellatott  megfeleld
minéségu, keskeny keskeny, sik, KOu/3
jeld Kdzlekedési terdlet
vegyeshasznalatu évezetbe sorolt kézut,
melyen kerékparut is vezet.
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A szentendrei HEV és autébusz végallomashoz kozlekedd tavolsagi és helyi
autobuszjaratokkal is megkozelithet, melyek megalldja az ingatlantol 200 m-re talalhato.

3.4. Az ingatlan kornyezetének kozintézményi és infrastrukturalis ellatottsaga

Az ingatlan kozvetlen kornyezete infrastrukturalisan kozepesnél jobban ellatott,
gyalogosan elérhet6 tavolsagra élelmiszer lzletek, 6voda, autdbuszmegalld, vasarld
koézpont helyezkedik el. A gyakrabban latogatott kdzintézmények, Szentendre belvarosa,
az ingatlantdl 1 — 1,5 km tavolsagra fekszenek.

Infrastrukturalis ellatottsag

Autdbusz megalld

Vasarlé kdzpont

500 m-es korzetében Elelmiszer aruhaz

Ovoda

Duna Part

Altalanos és Kdzépiskolak

Kdényvtar

Ettermek

1 km-es korzetében Muzeumok

Templomok

Bank

Benzinkut

Polgarmesteri Hivatal

Rendel6 intézet

1,5 km-es korzetében
Gyodgyszertar

Posta

Vasarl6 kdzpont

2,5 km-es korzetében HEV és autébusz allomas

Fedett Uszoda

3.5. Kézmiivel ellatottsag
A Mandula utcaban valamennyi kozm rendelkezésre all:

Elektromos dram

Vezetékes ivoviz

Vezetékes foldgaz

Szenny- és csapadékviz csatorna

A targyi ingatlanra nincsenek kézmivek bevezetve.
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3.6. Gazdasagi kornyezet

Ravetették magukat a telekhirdetésekre az épitkezést tervezék, de az év elsé napjaiban
berobband kereslet sziikds és draga févarosi kinalattal szembesult, ami az agglomeracion
tulra terelheti az épitkez6ket. Hianycikké valtak a telkek az ingatlanpiacon, a folyamatosan
szUkuld kinalat az arakra is komoly hatast gyakorolt. Budapesten példaul tobb mint
dupldjara néttek az 1500 négyzetméteres vagy annal kisebb lakodvezeti és kulterileti
telkek arai.Az elmult idészak tapasztalatai alapjan arra lehet szamitani, hogy a 2021-ben
indulé 5 szazalékos afahoz kothetd Ujabb lakasépitési ciklus az el6z6h6z hasonldan
berobbantja majd a telekpiacot is. Erre utalé egyértelm jelek maris latszanak, 2021 elsé
kilenc napjan ugyanis a 2016—2020-asnak tébb mint a duplajara nétt az eladé telkek iranti
érdeklédések szama. A kinalat viszont csak lassan indul névekedésnek, és egyelére még
nem bévual 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
vehetd, hogy ha tovabbra is sz(lkds marad a telekkinalat, a kereslet viszont az eddigiekhez
hasonlé mértékben névekszik, az dragulashoz vezet.

A magas telekarak szikségszerlien beépilnek 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 alaptertiletl telkekre is lecsapnak a sajat lakas
épitését tervezd csaladok. A jové otthonai szempontjabdél tovabbi kérdésként merll fel,
hogy azok hol épllijienek meg. A koronavirus-jarvany miatt lakaspiaci dekoncentracié
kezd6dott, vagyis a nagyvarosokbol valo kikoltozés korszakat kdvetéen egyre tobben
merészkednek még az agglomeracios hatarokon tulra is. Ezt az arak kdzotti elképesztd
kulonbségek is indokolhatjak, hiszen amig példaul Budapest legdragabb keruleteiben 1,5
millié forint a telkek atlagos kinalati négyzetméterara, addig Békéscsaban, Salgétarjaban,
Zalaegerszegen csupan 3-4 ezer forint, ami majdnem négyszazszoros kuldnbség. Az
eddigi tapasztalatok szerint az ennél kisebb kuldnbségek is jelentésen hozzajarultak mar,
hogy a nagyvarosok agglomeraciéjanak népszeriisége tovabb novekedett az épitkezd
csaladok koérében. A beruhazok és a lakasépitést tervez6 csaladok szamara a mostani
helyzetben nem marad mas valasztds, mint lecsapni a szlikés kinalatban rejl§
lehet6ségekre, ami tovabbi dragulast idézhet el6 az épitési telkek piacan.

/Vilaggazdasag, vg.hu/

Szentendrén az ingatlanok iranti kereslet donté mértékben a Budapestrél kiaramld
lakossagnak kdszonhet6. Ez a kereslet a kOvetkezd évtizedben is varhatdban megmarad,
s6t ndvekedhet is. Kiteljesedik a szuburbanizacios folyamat a lendiletes és dsszetett
kikoltozési igények miatt, amit gerjeszt a févarosi rehabilitacié lassu Uteme és a varosi
stressz. A kitelepedbk egy része mindségi lakaskorilményeket, varosi szolgaltatasokkal
birdo vonzo vidéki miliét keres, és ezért a jO kbrnyezeti adottsagokkal rendelkez6
térségekben telepszik meg.

A népesség alakulasanak tendenciaja Szentendrén

f& |
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A népesség alakulasanak tendencidja Szentendrén
A prognosztizalhato adatok egy visszafogott névekedés mellett mintegy 25-30.000 fos
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varost korvonalaznak

Szentendre népességének alakulasa

Valtozas Valtozas
1990 1990 — 2000 2000 2000 — 2010 2010 2019

Népesség (f6) | 20.000 +2.500 24.200 +3.000 27.200 28.288

3.7. Az ingatlan leirasa

Targyi ingatlan 298 m2 terilet(, tulajdoni lapja
szerint ,Kivett kozterllet”. Szabalytalan alaku,
észak — dél kiterjedés foldterulet, melynek déli
része nyujtott szabalytalan 6tszdg, északi része
nagyon keskeny, nyujtott, igen keskeny
haromszog alaku. Otszog alaku részének déli
fele rendezetlen, fas - bokros terulet, rézsi
szer( nyugati oldali lejtéssel. Ezen az oldalon is
nyilik egy bejarat a 3760 hrsz.-u ingatlanra a
targyi ingatlanon keresztil, mely névényzettel
bendétt, valoszinlleg nem hasznalt, mivel az
ingatlan  fébejarata az ingatlan keleti
oldalhataranal 1év6 Zenta utcara nyilik. A
terlletrész keleti oldalat kerités hatarolja.

Az 06tszbg alaku terlletrész északi felét, ill.
terlletének jelentés részét a 3761 hrsz.-u
ingatlanhoz tartozéan keritették el, és
hasznaljak. A 3761 hrsz.-u ingatlant nyugati
oldalr6l hatarolé kerités a targyi ingatlan
nyugati oldalhataranal, vagy annak kodzvetlen
kozelében épult, és a 3761 hrsz.-u ingatlanhoz
tartozéan hasznalt 2 db fedett szin is részben,
vagy teljes egészében a targyi ingatlanon
valosult meg. A 3761 hrsz.-u ingatlanra
gépkocsi bejarat is nyilik a targyi ingatlanon
keresztil, bar a szintbeli kiildnbség miatt ezt
valoszinileg nem hasznaljak, mivel az ingatlan
fébejaratat a Zenta utcardl alakitottak ki.

A 3759/2 hrsz.-u ingatlan északi, tliszerlien keskeny része flives terllet, melyen keresztul
kdzelithetd meg a 3762/1 hrsz.-u ingatlan. Ez az ingatlan kdzeruleten keresztll, mas
irAnybol nem érheté el.

Domborzatat tekintve, déli harmadatol eltekintve — mely nyugati iranyban lejt6é rézsi — sik
terulet.

Nyugati oldali keskeny részét utlejegyzés terheli, melynek pontos teruletét jelenleg még
nem hataroztak meg. Ezzel a terllettel az ingatlan terllete varhatéan csdkkeni fog.

Targyi ingatlant 4 m2 terlletnagysagon 0,4 kV-os fennall6 vezeték javara vezeték
szolgalmi jog terheli.
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3.8. Az ingatlan dvezeti besorolasa

Targyi ingatlan 2 6vezetbe tartozik. Keleti oldala,
terlletének kozelitéen 2/3 része Lke/l3 jeld
.Kertvarosias lakoterilet’-en, nyugati  oldala,
terlletének kozelitben 1/3 része Koul3 jell
,KOzlekedési tertilet’-en fekszik.

s kézlekedési terilet -
KOI.I;"3 vegyes hasznalatd

0000 |kerékparot
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(8) Az Lke2 jeli kertvarosias lakédvezetben az 1000 m” feletti telekhanyad a beépitettség szamita-
zanal csak 10%-kal vehetd figyelembe

(9} A jellemzéen lakd-. de még iidilldépiileteklkel vegyesen beépiilt teriiletelen az didiilérendeltetés
megtarthatd, és az iidiiléegységek szama a telel: terfiletének mérete s a kialalult allapotok figye-
lembe vételével a lakoteriileti rendeltetési egységek szama szerinti lehet.

|14| Lke/13 |C}S.Z‘ 720 ‘ 30 | 35 | 50 | 5.3 | 8.5 |
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4. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Figyelemmel az ingatlan egyediségére, sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara, az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kézil a piaci 6sszehasonlité értékelést
hasznaltuk.

4.1. Az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslése

Az Osszehasonlitd adatbazisban szereplé adatok valés adas-vételek, valamint
értékesitésre felkinalt ingatlanok adatait tartalmazzak. Az adas-vételekre vonatkozé
informacidk az eladdktdl és szentendrei ingatlan irodaktdl szarmaznak.

Az értékbecslés készitésekor figyelembe vett, az ingatlan értékét befolyasol6 tényezék és
feltételezések:

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

Jelentdsebb értékcsdkkentd tényezdként vettlk figyelembe a targyi ingatlan
rendezetlenségeét, és hogy nem rendelkezik bekotott kozmuvekkel.

Tovabbi jelentds értékcsdkkentd tényez8, a targyi ingatlan kozterllet jellege, mely
jelentésen korlatozza annak hasznosithatésagat, mely 6nallé ingatlanként nem
lehetséges. Ertékesitésénél kizardlag a szomszédos ingatlanok jéhetnek szdba,
melyekhez csatolhaté a targyi ingaltan, figyelembe véve azt, hogy az ingatlan
észeki részénél 1évd 3762/1 hrsz.-u ingatlan kizardlag a targyi ingatlanon keresztil
kozelithetd meg.
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e A 3759/2 hrsz.—U ingatlant elektromos vezetékjog terheli. A vezetékjoggal tehelt
terlletet kis mérete — 4 m2 — miatt nem vettik figyelembe értékcsdkkenté
tényezdként.

e Az értékbecslés soran targyi ingatlant kézmivek és felépitmények nélkuli,
rendezetlen terliletként kezeltiik. Nem vettiik figyelembe a 3761 hrsz.-u ingatlanhoz
tartozéan lekeritett teriletrészen lévé felépitményeket, melyek a beton labazatos
fa lécezeésu kerités, bejarati kapu, tovabba 2 fedett szin, mivel ezeket a 3761 hrsz.-u
ingatlan tulajdonosa készitette.

o Az 6sszehasonlité adatok fajlagos értéke és a targyi ingatlan becstilt fajlagos értéke
kozotti eltérés aranya tobb 6sszehasonlité adat esetében meghaladja a 30%-ot. Ez
annak kdszonhetd, hogy ezek az 6sszehasonlitd adatok kinalati arral szerepelnek,
valamint hogy a targyi ingatlan koztertlet. Hasonlo jellegl és adottsagu értékesitett
ill. értékesitendd ingatlan nem talalhaté a targyi ingatlan kdérnyezetében. igy az
O0sszehasonlitd adatok kdzott szerepl6 ingatlanok mindegyike azonos vagy szinte
azonos Ovezetben fekvd, de beépitetlen terllet. A targyi ingatlan jellegébdl,
besorolasabdl, adodo eltéréseket eértékcsokkentd tényez6k alkalmazasaval
korrigaltuk.
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4.1.1.

Piaci osszehasonlité adatok

Az alabbi tablazat a piaci dsszehasonlité adatként kivalasztott ingatlanok jellemzdit tartalmazza.

Osszehasonlitasnal figyelembe vett ingatlanok

Megnevezés Vizsgalt ingatlan L 5 3 n s

) Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre Szengend’r_e’ Szentendre
Ingatlan cime Mandula utca Mandula utca Dunakanyar krt. Frangepén utca Szentla.s’zlm ut Leanyka utca

Hrsz. 3759/2 Hrsz. 3749 Hrsz. 3786/3 elején

Forras Onkormanyzat Onkormanyzat Tulajdonos Tulajdonos LHI Tulajdonos
Forras idépontja 2021.04.26. 2021.04.27. 2021.02.18. 2021.02.18. 2021.02.18. 2021.02.18.
Teriilete (m2) 298 m2 1.412 m2 608 m2 720 m2 1.515 m2 722 m2
Ovezeti besoroléas Lke/13, Kéu/3 LI;%/(ylo3 LI;((&)/(leS LI;((&)/(leS Lg%/(,f Ié%%f
Allapota Rendezetlen Részben rendezett | Részben rendezett | Részben rendezett | Részben rendezett Rendezett

Geometriai adottsagok

Szabalytalan, nyujtott

Szabalytalan

Trapéz alaku

Kozel téglalap

Kdzel négyzet,
nyeles telek.

Kozel téglalap

Lejtés viszonyok Sik 50%-ban lejt6s Kozel sik Lejtds Kdzepesen lejtés Enyhén lejtés
. . . . Részben L. L.
Panoréama Nem panoramas Nem panoramas Nem panoramas . Panoramas Panoramas
panoramas
Fekvés Eszak - Dél Délnyugat Délnyugat Délnyugat Délnyugat Délnyugat
Aszfaltozott uton. Aszfaltozott uton,
Megkoézelités Aszfaltozott uton Szomszédos bejutas csak Aszfaltozott uton Aszfaltozott uton Aszfaltozott uton
ingatlanon at. gyalogosan
Kérnyezet Rendezett Rendezett Rendezett Rendezett Rendezett Rendezett
Infrastruktura Kdzpesnél jobb Kdzepesnél jobb Kdzepesnél jobb Kozepes Jo Kdzepes alatt
o , Csak a Viz, csatorna, Viz, villany, gaz. | Viz. Villany, gaz,

e ; Viz, villany, gaz, szomszédos . . " .

Kézmlellatottsag . ; villany, gaz az Csatorna az csatorna az Osszk6ézmiives
csatorna az utcaban. ingatlanon . X X
- utcaban. utcaban. utcaban.
keresztul.

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
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4.1.2. Osszehasonlité tablazat — Az alaparak korrigalasa a médosité tényezok figyelembevételével
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A kovetkez6 tablazat tartalmazza a vizsgalt ingatlan 6sszehasonlitasat a kivalasztott ingatlanokkal, médosité tényezék — értékcsokkentd, ill.
értéknoveld tényez6k - alkalmazasaval, a kilonbdzdséget %-os értékben meghatarozva. Tartalmazza tovabba a modosito tényez6k %-os értékeinek

Osszegébdl szamitott korrekcids tényezdbvel korrigalt alaparakat, és a vizsgalt ingatlan szamitott alaparat is.

Osszehasonlitasnal figyelembe vett ingatlanok

Megnevezés Vizsgalt ingatlan 1 5 3 n 5
] Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre Szengend’r.e’ Szentendre
Ingatlan cime Mandula utca Mandula utca Dunakanyar krt. Frangepan utca Szentla.s’zlm ut Leanyka utca
Hrsz. 3759/2 Hrsz. 3749 Hrsz. 3786/3 elején
Arkorrekcié -10% -10% -10%
Teriilete (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, nyujtott -5% -10% -10% -5% -10%
Lejtés viszonyok Sik 2% -2% 5% -2%
Panorama Nem panoramas -3% -5% -5%
Fekvés Eszak - Dél
Megkézelités Aszfaltozott uton 10% 5%
Kbérnyezet Rendezett
Infrastruktara Kbzpesnél jobb 5% -5% 10%
Kézmielltottsag Viz, villany, gaz, 5% 4% 2% 5%
csatorna az utcaban.
Osszesen -6% -28% -37% -45% -44%
Korrekcios tényezd 0,94 0,72 0,63 0,55 0,56
Korrigalt fajlagos alapéar (Ft/m2) 17.107 18.948 34.562 21.419 23.967
Atlagos korrigélt fajlagos alapdr (Ft/m2) 23.201
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4.1.3. Piaci 6sszehasonlitoé adatokon alapulé értékek meghatarozasa

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

Az értékelend6 ingatlan fajlagos értéke 23.201 Ft/m2
Az értékelendd ingatlan terllete 298 m2
Az ingatlan becslilt forgalmi értéke 6.913.898 Ft
Az ingatlan kerekitett becsiilt forgalmi érte 6.915.000 Ft

A piaci 6sszehasonlité alapu médszer eredményeként a Szentendre
belteriiletén a Mandula utcaban lévé 3759/2 hrsz.-u, ,,Kivett
kozterulet” besorolasu, 298 m2 teruletii ingatlan becsiult forgalmi
értéke kerekitve:

6.915.000 Ft

azaz hatmillié kilencszaztizenotezer Ft,
becsiilt fajlagos értéke

23.201 Ft/m2

azaz huszonharomezer kettészazegy Ft/m2.

Az értékbecslésben megéllapitott értékek tartalmazzék az Altalénos forgalmi Adét (AFA).
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5. ZARADEK

A ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetkozi értékelési normaknak,
kalonos tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak mddositasa 32/2000 (VIII.
29.) PM rendeletekben foglaltakra végeztik el, a szakmai és etikai normak
betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb targyi tudasunk szerint.

Az eértekbecslésben megallapitott ertékek tartalmazzak az Altalanos forgalmi Adét
(AFA).

Nem folytatottunk vizsgalatot az értékelt vagyontargyakra vonatkozé jogcimmel,
sem pedig a velik szemben esetlegesen fennalld kdtelezettségekkel.

Jogi Ugyekben véleményt nem nyilvanitottunk.

A kapott informacioforrasokat megbizhatonak és eérvényesnek tekintettik.
Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen zalogjog,
vagy egyéb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltlintetetteken kivil. Az
ingatlant tehermentesként kezeltlk.

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

Azokeért a jogkdvetkezményekért nem vallalunk felelésséget, melyek olyan ténybél,
adatbdl addédnak, melyek szemrevételezéssel nem voltak megallapithatdk, és
adatszolgaltatasként sem kaptunk meg, jollehet az informaciokat adék errdl tudtak,
vagy tudhattak.

Az értékbecslésben kozzétett értékek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizardlag
az itt meghatarozott célra érvényesek. A Kkifejtett vélemény a hazai
piacgazdasagnak a jelen idépontban fennall6 helyzetén és az érvényes forint
vasarlo erén alapul.

Megbizott kijelenti, hogy legjobb tudasa szerint sem jelenlegi, sem jévébeli
érdekeltsége az értékelt ingatlannal kapcsolatban, vagy az értékelésben érintett
felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megallapitott érték flggetlen a dijazasa
mértékétdl, illetve a dijazas ténye nem flgg barmilyen ,elére meghatarozott” érték
elérésétdl.

Megbizott koteles a birtokaba jutott adatokat, informacidkat bizalmasan kezelni.
Azokat harmadik fél részére tovabb nem adhatja, és e szakvéleményen kivil masra
nem hasznalhatja. A szakvéleményt a megbizén kival masnak nem adhatja at.
Minden irat, munkaanyag, vagy dokumentaci6 — amely a megbizas soran
keletkezett — tulajdonjoga a megbizottat illet meg, azokat irasbeli engedélye nélkl
mas célra felhasznalni nem szabad.

Megbizott az ingatlan értékbecsléshez szikséges hatdsagi engedélyekkel,
képzettséggel és végzettséggel rendelkezik.

Az értékelés érvényessége 90 nap.

Szentendre, 2021 aprilis 27.

Szenei Ferenc
OKl. épitbmeérndk
ingatlan értékbecslé
ingatlankezels
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MELLEKLETEK

Fotok

Miholdképek

Szabalyozasi terv részletek
Térinformatika - Ortofotd
Tulajdoni lap
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Fotok

Eszaki, 3762/1 hrsz.-0 ingatlan melleti rész Kozéps6, 3761 hrsz.-u ingatlan melletti rész

3761 hrsz.-u ingatlan bejarata a targyi ingatlanon 3761 hrsz.-u ingatlan keritése a targyi ingatlanon

Az ingatlan déli, 3760 hrsz.-u ingatlan melletti része
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Miiholdképek
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Szabalyozasi terv részletek
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Térinformatika — Ortofoto
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