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Hivatal P i Vb
Cimzett; Molnér Zsolt

Targy: RE: Liliom utca 30 telek adas-vétel

From: Egresfalvi Laszld _ ‘

Sent: Sunday, September 12, 2021 3:09 PM
To: Molndr Zsolt <polgarmester@szigetmonostor.hu>
Subject: Liliom utca 30 telek adds-vétel

Tisztelt Polgarmester Ur!

A kordbban személyes egyeztetésiinkre hivatkozva, kérném a természetben Szigetmonostor, Liliom utca 30
szam alatt fellelhetd, jelenleg dnkorményzati tulajdonban levé telek, tulajdonviszonyanak rendezését.

A személyes megbeszélésiinkdn elhangzottak alapjan, kérném az adasvételi szerzbdés tervezetének
megfogalmazasat, mely alapjaiban az Onok éltal elrendelt értékbecslés és az altalunk kivitelezett szennyviz
és viz Liliom utca és Barack utca kdzdtti bevezetésének kompenzacioja lenne. A vételar meghatérozasanal
kérném, azt az dlland6 szolgalmi jog feljegyzést, ami a kozmiivek athaladdsat tartalmazza figyelembe venni.

Ezekre tekintettel és egy kitolt fizeiési hataridd lehettségével, ami 2022. december 31, varnank az Ugylet
mielébbi lezarasat.

Az cgyeztetésiink folyaman, kj tértiink az ingatlan el6tti parkold épitésére, ahol elfogadhatonak talaljuk,
hogy a kivitelezést mi végezziik, viszont ennek fejében kozterlileti haszndlati dijat az Onkormanyzat nem
szamol fel.

Szintén az elhangzottak alapjan, varnék visszajelzést a szabadstrand {izemeltetési lehetos€gérdl.

Tovabbi személyes egyeztetés esetén allok rendelkezésre, a mielobbi sikeres iizletktés reményében!

Tisztelettel
Egresfalvi Laszlo
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INGATLAN

KOZVETITO, SIOLGALTATO ES KERESKEDELMI BETETI TARSASAG
2000 Szentendre, BUkkdspart 70. * Tel/fax: 06 (26) 314-511 Tel: 06 (20) 949-5613

INGATLAN ERTEKBECSLES

Szigetmonostor, Liliom utca 30. szadm alatti,

998/4 helyrajzi szamo

ingatlanrdl

Szentendre, 2021.04. 19.
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1 A MEGBIZAS

1.1 TARGYA:

ingatlan értékbecslése
1.2 CELJA:
forgalmi érték megallapitasa

1.3 MEGBIZO:

Szigetmonostor Kozség Polgarmesteri Hivatala

1.4 A MEGBIZO CIME:

2015 Szigetmonostor, F6 utca 26.

2 AZ INGATLAN
2.1 ADATAI
2.11 HELYE:

Szigetmonostor, Horany Liliom utca 30.

2.12 HELYRAJZI SZAMA:
998/4

2.13 NAGYSAGA AZ INGATLANNYILVANTARTAS SZERINT:
473 m?

2.14 MEGNEVEZESE AZ INGATLANNYILVANTARTAS SZERINT:

I/1. kivett beépitetlen tertilet

2.15 BEJEGYZETT SZOLGALMI JOG, JOGI JELLEG A TULAJDONI LAP
I. RESZEN:

a rendelkezésre bocsatott tulajdoni lap szerint nincs ilyen bejegyzés
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2.17

2.2

2.2.1

222

TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVANTARTAS SZERINT:

11/6.

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzb hatarozat, érkezési idé: 43372/2/2019. 11. 20.
jogcim: adasvétel

jogallas: tulajdonos

név: Szigetmonostor Kézség Onkormanyzata

cim: 2015 Szigetmonostor, F6 utca 26.
torzsszam: 83763526

A TULAJDONI LAP I11. RESZEN BEJEGYZETT EGYEB JOGOK:

nem tartalmaz bejegyzést

TELEPULESEN BELULI ELHELYEZKEDESE

Szigetmonostor a négy Szentendrei-szigeti telepiilés legdélibb  tagja.
Megkozelitése a dunantdli — szentendrei — oldalrdl kézaton a Tahitotfalunal
1év6 hidon 4t lehetséges. Az Eszaki-kozéphegység—Alfold feldl a véci vagy a
dunakeszi kompon at érheté el. Utobbi a keleti telepiilésrészt — Horanyt —
kapcsolja 6ssze a vaci oldallal. Kompjarat van Szentendre—Leanyfalu feldl a
Hatarcsardanal is. Révatkel6 Horany északi részénél van Alségodre. A 11-es
szamu féutvonaltdl kozuton (a tahitotfalui hidon at) nyolc és fél kilométer
megtétele utan érhet6 el. Ugyancsak a 11-es szamu féuttél a hatarcsardai
komppal a F6 utca északi vége ezerkétszaz méter tavolsagra van.

A targyl ingatlan a Horany nevd, korabban kifejezetten #dilé-, ma
folyamatosan atalakulo, jelent6s részben lakott telepiilésrészen van.

Megkozelithetésége, kozlekedési kapcsolata j6. Szigetmonostor fel6l keleti
iranyba a Dunara merdélegesen tarté Kossuth Lajos utca—Zrinyi utca—
Monostori utca nyomvonalon érhet6 el (a Fé utcatol mérten ezernyolcszaz
méter megtétele utan) a folyam mellett a védégaton futdé Nagy-Duna sétany; a
csatlakozastél déli iranyba haromszaz méternyit haladva elérjik az ingatlant,
mely a Nagyduna térrél nyilik (annak déli oldalan; a Liliom utca ezen a
szakaszon a térrel ,,0sszeolvad”), de a Nagyduna sétanyrol merdlegesen nyilo,
a targyi telek déli oldalaval hataros Barack (zsak)utca feldl is megkozelithetd.
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2.3

24

2.5

2.5.1

Szigetmonostor kozpontjatol korilbelil kétezerszaz, a hatarcsardai komptol
nagyjabél haromezeregyszaz, a dunakeszi komptol kettGezerhatszaz méter
tavolsagra; a godi (alsogodi) révatkel6tdl korilbeltl kétszazotven méterre
tekszik. A Dunatél 40-50 méter méternyire van.

A sztkebb kornyezetében piac, tzletek, étterem van, tigabb kornyezetében
vegyesen uduls- és lakoingatlanok talalhatok. Intézmények jellemzben
Szigetmonostoron, az 6faluban vannak.

KOZMUVESITETTSEG

Eszak fel6l, a téren koziizemi villany, viz és szennyviz csatlakozas lehetséges.
A Barack utcaban — az 1002 helyrajzi szamu ingatlan keritésén elhelyezett
jelz6tabla tantsaga szerint — f6ldgazvezeték van.

Az ingatlan kozmuvesitetlen.

LEIRASA

KézelitSleg téglalap formajd, aranyos, hosszoldalaval E-EK-D-DNY iranyban
tajolt teriilet. Atlagos szélessége hozzavetSlegesen 17 m, atlagos hossza
kortlbeldl 27 m.

Felszine sik, egyenletes. Terepszintje a kornyezetével azonos magassagu, a
foly6 aradasaitol gattal védett.

A Barack utca fel6l betonoszlopos-betonlabazata dréthalds keritéssel, acél
kapukkal, keleti oldalan hasonlé kialakitasuval, a nyugati oldalan pedig acél
cs6oszlopos dréthaléds keritéssel hatarolt.

HASZNOSITASI, BEEPITESI LEHETOSEGE

Szigetmonostor Kézség Onkormanyzata 1/2018. (I. 24.) 6nkormanyzati
rendelete a telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatardl a teriiletet Vi-2 jeld
— teleptiléskozpont vegyes teriiletek — Ovezetbe sorolja. Az erre vonatkozé
eléirasai a kovetkezok:
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2.5.2 24, Intézményteriilet
31.§

(1) Az intézmény tertilet elsGsorban igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis
rendeltetést szolgald épliletek elhelyezésére szolgal.
(2) Az intézmény teriileten elhelyezhet6 épiilet - az (1) bekezdésben foglaltakon kiviil -:
a) iroda,
b) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,
c) kulturdlis, kozosségi szorakoztato,
d) hitéleti,
e) sport, rekreacid, Gduld
f) egészségligyi
rendeltetést is tartalmazhat.
(3) A Vi-1 épitési Ovezetben a telek teriiletének 25 %-an haromszinti névényzetet kell
kialakitani
(4) Az intézmény teriilet Gvezeteire vonatkozd épitési szabdlyokat Gsszefoglaldéan a 4.
tablazat tartalmazza.

4, tablazat
A | B C [ D [ E F
1 Az épitési dvezet Az épitési telek
2 Az épiilet
A A kialakithaté A mgmgede:t
j telek megengedett | A legkisebb nagyob!
6";1‘“ mﬁ: legkisebb | legnagyobb | kialakitandé | ©pillet-
i telekteriilete | beépitettség | zoldfeliilet % | magassaga
(m?) % (m)
3 |Vi-1 SZ 5000 30 30* 1D
4 |Vi-2 SZ 700 30 30 s
Jelmagyarazat:

SZ = szabadon allé
*Az épitési telek 25 %-an haromszint(i névényzetet kell kialakitani

2.5.2 A Szabalyozasi Terv a teleknek mind az északi a tér feldli, mind a déli, a
Barack utca fel6li utcafrontjanal 3 méter mélységli savra vonatkozoan
el6vasarlasi jogot jeldl meg az Onkormanyzat részére. A tulajdoni lapon
bejegyzett jogként nem jelenik meg.

3.5.3 A telek tertilete (473 m?) jelentGsen alatta marad a kialakithaté 4j telek
legkisebb teriileténél (700 m?).

2.6 EGYEB SZEMPONTOK

2.6.1 A megbiz6 kozlése szerint folmerilt az az elképzelés, hogy az ingatlanon,
annak valamelyik — amugy sem beépithet6 — oldalkerti savjaban kézmiveket
vezetnek keresztiil a Barack utca hianyzé kézmuveinek kiépitéséhez.

2.6.2 A telken egy megkezdett épitkezés van. A megbizas értelmében ezt a tényt
figyelmen kiviil hagyva az ingatlant tires allapotban kell értékelni.
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3 A FORGAIMI ERTEK

3.1 Az értékbecslés piaci 6sszehasonlité modszerrel készult.

3.2 A forgalmi érték megallapitasanal a telepilésen kialakult ingatlanfogalmi
viszonyokat és arakat, az ingatlan elhelyezkedését, a kozmuvesitettséget,
terepviszonyait és egyéb jellemzdit, épitési besorolasat vettem figyelembe.

3.3 Az értékbecslés helyszini szemle, valamint a megbizé altal szolgaltatott
dokumentumok, informaciok alapjan késziilt. Az értékbecsléssel kapcsolatban
tartott helyszini szemle id6pontja: 2021. aprilis 13.

3.4 Osszehasonlité  forgalmi-érték adatok; belteriileti beépitetlen, beépithetd
tertletek:

kindlati 4r teriilet fajlagos fajlagos dr megjegyzés

(Ft) (m?) kinalati dr korrigalt 4r
(Ft/m?) (Ft/m?)

35.000.000.-| 4028 8.689.- 7.820.- lakdivezetben van ® két utcdra nyilik ® asgfaltiton megkozelithetd ®

) ) ) ) ’ ) ) villany, viz, csatorna, gaz a3 ntcdban @

Lke-6 dveget
7.900.000.- | 743 | 10.633.- | 9.570.- )  belgerier ® )
i3 a telken ® villany, csatorna, gag ag, utcdban ®
30% beépithetiség

17 OOO OOO -1 6 5 5 10 272 .- 9 2 45 _ FG utca 2. @ iigletek, orvosi rendeld, iskola, dvoda, bilside, templom a kozelben @

’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ Duna-part, erds, lovardik par perenyi séta tavolsighan ® csatorna a telfen ® villany,

iz, 933 ag wtedban @ miiiit mellett @ 22,45 m s3dles

19.000.000.-| 1270 14.961 .- 13.465.- Mrtirok iitja ® két utcira nyilik ®

’ ' ’ ’ ’ ’ ’ csatorna & gagbedllas a telken, villany, viz az ntcdban ®

30 Yo-ban beépithetd
9.500.000.- | 1000 9.500.- 8.550.- belteriilet ® épitési telek @
’ ’ ) ) ' ) ’ csatorna a telken beliil ®
villany, viz, gag van az utcdban
Forras: ingatlan.com
Korrigdlt dtlagar: 9.730.- Ft/ n/
3.5 A forgalmi érték megallapitasanal
3.51 értéknoveld tényezbként

® az ingatlan j6 kozlekedési kapcsolatat (+10 %),

® kedvez6 elhelyezkedését, azt, hogy a teleptlésrész jeles, bizonyos
értelemben  kozpontszeri, kereskedelmi és vendéglatd egységekkel
ellatott és kereskedelmi szempontbdl kivalé helyen, strandhoz, révhez
kozel fekszik (6vezeti besorolasa is ennek megtelels) (+30 %),

® aztaz adottsagot, hogy mindkét vége kozteriletre nyilik, mely — kilénésen
a telek szikosségére is tekintettel — elény6s (példaul a teriletre torténd

beallas, szallitas szempontjabol,) a hasznalat rugalmasabb szervezhetSsége
miatt (+15 %),
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3.6

3.7

3.8

3.9

értékesokkentd tényezoként

® az épitési szabalyozassal megteremtett el6vasarlasi jogot a tertlet mindkét
végét érinté savra vonatkozoéan, mely az ingatlan tertletének korilbelil az
otodrészét érinti; ez — féleg a kis telekméret miatt —, amennyiben él vele a
jogosult, a hasznalhat6sagot rontja (—10 %),

® a mindkét iranybdl csak burkolatlan uton lehetséges megkozelitést (=5 %)

vettem figyelembe.
Az ingatlan becsiilt fajlagos forgalmi értéke:

A korrekciés tényezékkel modositott fajlagos teriiletérték a beépithet6
,,torzstertletre” vonatkozdan:

1,10 X 1,30 X 1,15 X 9.730.- Ft/»” X 0,90 X 0,90 = 12.961.- Ft/ v/

Az ingatlan megallapitott becsiilt forgalmi értéke:

473 n? X 12.961.- Ft/n? = 6.130.553.- Ft,

tizezer forintra kerekitve:

6.130.000.- Ft |

azaz

[ hat-milli6—szazharminc-ezer forint ]

A 2.6.1 pontban jelzett, k6zmuvek atvezetését célzo elképzelés megvaldsitasa
vagy annak lehet6ségét biztosito feltétel kikotése, a kozmitvek nyomvonalaval
és az elbirt védotavolsaggal érintett terilet korlatozott hasznalhatésaga,
valamint a vezetékek elhelyezésével kapcsolatos épitési munkak és csere
esetén, tovabba meghibasodaskor a munkalatok és jarulékos korilményei
kényszerd tlrése miatt értékesokkent.

A tervezet megvalositasanak helye, modja, muszaki kivitele nem ismert. Az
altalaban szokasos és feltételezhet6 megoldasok esetén az értékcsokkenés
50 % mértékben jelolhetd meg.

Jelen értékbecslés 90 napig érvényes!
Szentendre, 2021. dprilis 19.

Riesz Zoltan

ingatlankovetitd és értékbecsly
Bizonyitvany s3dma: 24/ 1986/ FUTI
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4 MELLEKLETEK

Pest Megyd Korminyhivatal 4.1 TULAJDONI LAP:
SZENTENDRE 2001, Dunakanyar kit. 1. P{: 59. Oldal: 1/

1
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat %
Megrendelés szdm: 30005/20433/2021 .\
2021.04.09 (\7
SZIGETMONOS TOR Szekter ¢ 53 @

Belteriilet 998/4 helyrajzi szam 4

2015 SZIGETMONOSTOR Liliom utca 30. Ay Ny

LRESZ —W
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertlet kat.t.jov. a

taly adatok
mivelézsi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fillg .% kat. jov
W ham2  k.£ill
. Kivett beépitetlen terilet 0 473 l.l.‘ggh
ILRESZ
6. tulajdoni hanyad: 1/l Q
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 43372/2/2019.11.20
jogcim: adasvétel @
jogallas: tulajdonoz
név: SZIGETMONOSTOR KOZSEG ONKORMSNYZATA & '
cim: 2015 SZIGETMOWOSTOR F6 utca 26.

torzsszam: 83763526

mM.RESZ w
NEM TARTALMAZ BEJEGYZE:

| WA
Ez a tulajdoni lap koltzégvetészi zzerv rés alt kiadasra.
TULAJDONI L E

N
a‘&
Q

&
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S
04\7



@RIESZ

|N GATLAN 2000 Szentendre, Bukkés part 70. Tel/fax: 06(26)314-511, Tel.: 06(20)949-5613 * Szigetmonostor 998/4 hrsz-U ingatlan értékbecslése 8

4.2 SZIGETMONOSTOR URFENYKEPE ES TERKEPE, AZ INGATLAN
ELHELYEZKEDESE A TELEPULESEN:

 Forrds: Google Fild
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4.3 A SZABALYOZASI TERV RESZILETE:
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4.4 FENYKEPEK:

A jelenleg kapuval lehatdrolt Barack utca a Nagyduna sétiny feldl A telek és kigvetlen kornyezete a Barack ntea feldl

A telek a megkezdett épitkezéssel a Barack utea feld] Ag ingatlan a Barack (3sdk)utca vége feld]
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A Barack (3sdk)utca a vége felé] a Nagyduna sétiny felé nézve A Liliom utea (Nagyduna tér) a Nagyduna sétiny feldl nézve

A Liliom untca kiteresedd s3akasza a Nagyduna sétany felé négve A tdrgyi ingatlan nézete a Nagyduna tér fel] a megkezdett épitkeéssel



