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ERTEKELESI BIZONYiTVANY
telek és felépitmény esetén

Megbizo: Szigetmonostor Kézség Onkormanyzata

Székhely: 2015 Szigetmonostor, F& utca 26.

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime 2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30.
Helyrajzi szama 998/4

Megnevezése vegyes élelmiszer Uzlet, udvar

Telkek terilete 473 m?

Ertékelt tulajdon telek Szigetmonostor Kézség Onkormanyzata
Ertékelt tulajdon felépitmény Egresfalvi Martin

2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30. szam alatti ,,vegyes élelmiszer lizlet, udvar”
megnevezésii ingatlan per-, igény- és tehermentes piaci forgalmi értékét
102.000.000.- Ft

azaz szazkétmillié forint 6sszegben allapitom meg.

Az értékbecslés készllt: 2024. szeptember 26.

Készitette:

y 474

Korompay Péter

Névjegyzék szama: 2420/2016
Oklevél szama: BME 425/94/2000
Fels6fokt miszaki értékbecsld
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ERTEKELESI BIZONYiTVANY
beépitett telek esetén

Megbizo:

Szigetmonostor Kézség Onkormanyzata

Székhely:

2015 Szigetmonostor, Fé utca 26.

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime

2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30.

Helyrajzi szama

998/4

Megnevezése

beépitett telek

Telkek terllete

473 m?

Ertékelt tulajdon

Szigetmonostor Kézség Onkormanyzata 1/1

2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30. szam alatti
beépitett telek per-, igény- és tehermentes piaci forgalmi értékét
14.000.000.- Ft

azaz tizennégy forint 6sszegben allapitom meg.

Az értékbecslés késziilt: 2024. szeptember 26.

Készitette:

y 474
IUS Kft.

a 24,

Korompay Péter

Névjegyzék szama: 2420/2016
Oklevél szama: BME 425/94/2000

Fels6foku miszaki értékbecslé

2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30.
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ERTEKELESI BIZONYiTVANY
felépitmény esetén

Megbizo:

Szigetmonostor Kézség Onkormanyzata

Székhely:

2015 Szigetmonostor, Fé utca 26.

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime

2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30.

Helyrajzi szama

Megnevezése

vegyes élelmiszerizlet

Epiilet hasznos terillete

144 m?

Ertékelt tulajdon

Egresfalvi Martin

2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30. szam alatti vegyes élelmiszeriizlet,

ingatlan per-, igény- és tehermentes piaci forgalmi értékét

88.000.000.- Ft

azaz nyolcvannyolcmillié forint 6sszegben allapitom meg.

Az értékbecslés késziilt: 2024. szeptember 26.

Készitette:

y 274
VARIUS Kft.
2071 Péty, Hunyad 2

i utca 24,

Korompay Péter

Névjegyzék szama: 2420/2016
Oklevél szama: BME 425/94/2000
Fels6foku miszaki értékbecslé

2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30.
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1. MEGBIZASI ADATOK

Megbizo:

Megbizo: Szigetmonostor Kézség Onkormanyzata
Képviseletében: Molnar Zsolt

Székhely: 2015 Szigetmonostor, Fé utca 26.

A szakvéleményt készit6 tarsasag:

Megbizott: Varius Ingatlaniigynoki Kft
Képviseletében: Korompay Péter
Székhely: 2071 Paty, Hunyadi utca 24.

A szakvéleményt készitd szakérto:
Korompay Péter Fels6foku miszaki értékbecslé — BME 383-59/93

A megbizas targya:

2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30. szam alatti ,vegyes élelmiszer Uzlet, udvar’ megnevezésl ingatlan

Az értékelés célja:

adasvétel
Az értékelt jog/jogosultsag:

tehermentes tulajdonjog

Meghatarozasra keriilé érték:

piaci forgalmi érték

Ertékelés fordulénapja:

2024.09.26

Ertékelés érvényessége:

A megallapitott érték hat honapig érvényes

m 2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30.
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2. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl6 szakértbnek az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen vagy kozvetett érde-
keltsége nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarélag szakmai szemponto-
kon alapulnak.

Megbizasunk jogi természetl kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen iranyu vizsgélatot az értékelt in-
gatlanokra vonatkozéan nem folytattunk.

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

A szakvélemény egyes részleteinek felhasznalasa esetén az esetleg felmeriildé véleményeltérésekért, jogvita-
kért nem vallalunk felel6sséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kOvetkeztetések és vélemények érvényességének idétartamat jelentéslink-
ben feltlintettik. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasag fenti id6pontban fennalld helyzetén és az akkor
érvényes forint - vasarléerén alapul.

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

Jelen értékelés 1 eredeti, és elektronikus formaban, egymassal megegyezd példanyban késziilt, amelynek 1
eredeti példanya a Megbizét illeti.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetbleg adataira vald hivatkozas nem publikalhaté a Megbizonak és a
Varius Kft.-nek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkdil.

Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informacidkat Gzleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbizd el6zetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai mo-
dosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a vagyontargy
értékét befolyasold kérilményekben bealld 1ényeges valtozas esetén sziikséges a megadott érték felllvizsga-
lata.

Az értékelés forduldnapja 2024. szeptember 26.
Az értékelési jelentés — a helyszini szemle idépontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentés mérték(i megvaltoz-

tatasa nélkil — a fordulénaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kovetéen az értékbecslés aktualizalasa vagy

Uj értékbecslés készitése szikséges.

m 2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30. 7. oldal
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Szigetmonostor Kézség Onkormanyzata megbizast adott a 2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30 szam alatti
.vegyes élelmiszer Uzlet, udvar’ megnevezésl ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasara és kilon a

telekarra, kilon a felépitményre.

Az értékeléshez rendelkezésiinkre allt az ingatlanrél Pest Varmegyei Kormanyhivatal altal, 2024.09.06. napjan
kiadott E-hiteles tulajdoni lap - szemle masolat és a 2024.09.26. napjan kiadott E-hiteles térképmasolat — teljes

masolat.

Az értékelt ingatlan terilletén 2024.09.13. napjan tartottunk helyszini szemlét. Az Ertékelési szakvéleményben

felhasznalt fotdk a helyszini szemle alkalmaval készlltek.

4. AZ ERTEKELT INGATLAN JELLEMZOI

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap
Cim: 2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30
Teriileti besorolas: belterilet
Helyrajzi szama: 998/4
Széljegy: nincs
l. rész
Megnevezése: Kivett vegyes élelmiszer (zlet, udvar
Terliilete: 473 m?
Egyéb bejegyzés: nincs
Il. rész
Tulajdonos: Szigetmonostor Kozség Onkormanyzata 1/1
lll. rész
Egyéb bejegyzés: Onallo széveges bejegyzés épiilet létesitése
Megjegyzés:

A vizsgalt ingatlan a helyszini szemlén tapasztaltak és a rendelkezésre allé térképmasolat és a hasznalati
megallapodas alapjan egyértelmlen beazonosithatd. Az ingatlan-nyilvantartas adatait részleteiben nem vizs-

galjuk, jogi ugyekben nem foglalunk allast

m 2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30. 8. oldal
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4.2. Az ingatlan kérnyezete

Szigetmonostor kdzség Pest varmegyében, a Szentendrei jardsban, a budapesti agglomeraciéban van.

A Duna f6aga és a Szentendrei-Duna altal kdzrefogott Szentendrei-sziget legdélibb telepulése; féutcaja a
sziget egyik legfontosabb utjanak szamité 1113-as kézut. Szigetmonostorhoz tartozik Horany uduléfalu, vala-
mint a sziget teljes déli része, mintegy 12 kilométernyi észak-déli kiterjedésben.

Szentendre és Leanyfalu hatarvidékével, illetve Dunakeszivel forgalmas kompjarat kéti 6ssze; eldbbit a

11 307-es, utébbit a 11 306-0s Ut szolgalja ki. Normal vizallasnal a telepllés személyszallitd révjaratok-

kal Godrél és Szentendre belvarosabdl is elérheté. Kézuton a teleplilés csak a Tahitétfaluban talalhaté Tildy
hidon kozelitheté meg. Szigetmonostor teleplilésnek, mintegy kétezer lakosa van, s a Duna—Ipoly Nemzeti
Park része. Védett ndvénye az arvalanyhaj, a telepiléstsl délre fekszik a fest6i Rudafas erd6. Az értékelt in-

gatlan Szigetmonostor Horany telepilésrészén lakéhazas és udilés jellegli évezetben van.

4.3. A telek jellemzoi

A vizsgalt ingatlan a telepllés Horany részén, a szabadstrand kdézelében van. A mikrokdrnyezetében jellemzé-
en szolgaltaté ingatlanok vannak. A vizsgalt telek téglalap alaku, a Duna feldli szélén egy fedett vizelvezetési

csatorna huzédik. A telek kdzmUvesitését, kiépitettségét az épuletet lzemeltetd vallalkozé végezte.

Telek mérete, alakja: Téglalap alaku, 473 m? térmértékd, két utcara nyitott telek.

Telek keritettsége: A telek keritéssel nagyrészt hatarolt

Telek domborzata: A telek felllete egy szintben van a csatlakozé kézteriilettel

Koézmiivek: kézmivek az éplletben

Infrastruktara: Az’alap: és kozépszintli ellatashoz tartozd szolgaltatdsok Szigetmonostor kdzpontban
talalhatok.

Telek megkozelithe- A terilet gépkocsival szilard burkolatd uton meg. Szigetmonostor kdzponttol két kilomé-

tésége: ter tavolsagra van.

Telek felszine: kiépitett, gondozott

Ovezeti jel: Lke-6

m 2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30. 9. oldal
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4.4 A felépitmény jellemzéi

A vizsgélt telken egy szabadon all6 elhelyezkedési, foldszint és tetteres kialakitasu szolgaltaté haz Uzemel.
Az ingatlan 2022-ben kapott hasznalatbavételi engedélyt. Az éplileten bellil a foldszinten egy pékaru és ve-

gyeskereskedés és egy presszo lzemel. A tet6térben iroda és laké funkcio lett kialakitva. Az ingatlan fiitése
elektromos kazan, radiatoros héleadassal. Anyagfelhasznalasa jo, belsd kialakitas korszerli. Az ingatlan egy-

séges stilusban kialakitott, nagyon j6 ésszbenyomast kelt.

Epités éve 2021-2022

Teriiletkimutatas foldszint nettd terlilete 99,5 m2, tet6tér hasznos terlilete 44,3 m2
Hasznos teriilet 144 m2

Szerkezet hagyomanyos

Falak 30 cm-es tégla

F6dém fa gerendas

Tetoszerkezet fa szerkezetli nyeregtetd, korcolt fémlemez fedéssel
Burkolatok Foldszinten gres lapburkolat, emeleten laminalt padié
Nyilaszarok mianyag profil nyilaszarokban hészigetelé ivegek vannak
Flités elektromos, korszer(i radiatoros

Miiszaki allapot Ujszer(it

Az épiilet helyiségeinek hasznos alapteriiletei:

Féldszint. eladétér 68,54 m2 eladotér 20,35 m2 kézlekedd 3,62 m2 WC 1,00 m2 szélfogé 6,15 m2

Tetotér: el6tér 4,31 m2 eloszté helyiség 2,66 m2 iroda 24,01 m2 iroda 10,49 m2 mosdé 2,70 m2

Az épiilet hasznos alapteriilet 6sszesen: 143,83 m2

m 2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30. 10. oldal
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4.5 Fotok

kornyezet kornyezet

utcai homlokzat udvar

udvari homlokzat Barack utca fel6l
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eladotér vizesblokk

vizesblokk tetotér
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tetétér értékelt telek
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5. ERTEKELES MODSZERTANA

5.1. Az alkalmazott értékelési médszer

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkdzértékelési
szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékel6k eurdpai szervezetéhez tartozd tagorszagok értékelSi szama-
ra. Az Eurdpai Gazdasagi Koézosseég 1992-es létrehozasa ota az értékelés Eurdpaban mindenitt a TEGoVA

utmutatdja alapjan torténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS 2012-2016 (European Valuation Standards) definicidja alapjan a piaci érték az a be-
csult 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszk6z gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd vevé és egy
hajlandésagot mutaté eladd kozott, megfeleld marketingtevékenységet kovetd tranzakcié keretében, ahol a

felek tajékozottan, korlltekintéen és kényszer nélkdl jartak el.

Ingatlan értékelés:
Adott ingatlan értékének meghatarozasara tobb maddszer alkalmazhatd, ezek kozll legelterjedtebb a forgalmi
értékelés, amely piaci Osszehasonlitd adatokon alapul. A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével,
Osszehasonlitdsaval torténik.
A modszer lényege, hogy az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztédsa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmaodositd tényezéinek figyelembevétel é-
vel korrigalunk.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuldé maodszer 6 1épései:

- az 0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,

- fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa

- értékmodositd tényezok elemzése,

- afajlagos atlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

- végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni, amely fold-
rajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kival kell hagyni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kilonbdzd értékformak és jogok kozott korrekciods tény ez6ket kell alkalmazni.

Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.

m 2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30. 13. oldal
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Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becsulhet, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetéleg lehet6sége van azt bérbeadas uUtjan hasznositani, megbizhatd értéket allapithatunk meg

a hozadéki értékeléssel.

A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a médszernél az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy
barmely eszk6z értéke annyi, mint a beléle szarmazoé tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az eljaras lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tékésitjik az épllet élettartamanak, hasznosithatésa-
ganak vagy a befektetés elvarhaté megtériilésének idétartamara.

A hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhetd jovedelem, melynek becsléséhez a vizsgalt ingatlanra fennall6 szerz6dés adatait és/vagy az ingatlan-

piacon elérhetd, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjik kiindulasi pontnak.

Alapvetéen a kulénleges rendeltetésii és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban eléfordul6 felépitmények
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a kéltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsGsorban

ellen6rzé szamitasként alkalmazzuk).

A koltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi koltségebdl le kell vonni az id6
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozd foldterlilet értékét. A foldtertlet,
épitési telek értékét annak beépitetlen (Ures) allapotban valé értékelésével kell megallapitani a piaci 6sszeha-
sonlitd adatok elemzésén alapuld értékeléssel.

Az Ujraelballitasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a
meglévé funkcidk a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal eldallithatok lennének. Az Ujra-eléallitasi
koltségbe értendd a kézmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a
pénzligyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltség is, ide értendék a hatalyos szamviteli torvény szerinti
bekeriilési értékként meghatarozott koltségek. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épllet Ujra-el6allitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell szamitani,
mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. E kategoria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kérnyezeti
avulas, melyet specidlis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni. Az avu-
las mértékét valamennyi kategoriaban, szazalékosan kell megadni, szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy
részletesebb elemzések utjan.

Az Ujraeléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik eredményil a koltség-

alapon szamitott forgalmi érték.
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Médszer kivalasztasa:
Az értékelés mddszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan véalasztjuk ki. Te-
kintve, hogy jelen értékelés célja adasvétel, ezért a telek piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé mod-
szer alkalmazasat lattam indokoltnak. Az éplilet esetén egyedi jellege és Ujabb épitése miatt a koltség alapu
értékelést alkalmaztam.

5.2. Ertéket befolyasol6 tényezék

Jogi szempontok

Ennél a pontndl vizsgaljuk a tulajdoni viszonyok rendezettségét; az ingatlanhoz kapcsol6dd jogokat; az ingat-
lan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett jogokat és tényeket. A rendelkezésinkre allo tulajdoni lap
masolat szerint az ingatlan tulajdonviszonyai rendezettek. Az értéket per-, igény-, és tehermentes allapot

feltételezésével becslltik, a tulajdoni lapon elintézetlen széljegyként szereplé bejegyzések nincsennek.

Miiszaki szempontok
Itt vettik figyelembe az Osszehasonlitd adatokat szolgaltatd és a vizsgalt ingatlan elhelyezkedését, eltérd teri-

letét, beépithetdségét, kornyezetét.

Kérnyezeti jellemzék
A kornyezeti jellemz8k kozil az értéket elsésorban az eltéré kornyezeti tényezék befolyasoljak. Jelen esetben

az értékelt és az dsszehasonlitdé adatokat szolgaltaté ingatlanok kdrnyezete kézel azonos.

Ertékelés 6sszehasonlité adatok alapjan

Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejez6 — kinalati adatokat hasznaltunk fel.
Az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét az értékelt ingatlanhoz kozel fekvé teriileteken eladasra kinalt,
hasonl6 kialakitasu és rendeltetési ingatlanok koézll vélasztottuk ki. Az ingatlanpiacra altalanosan jellemzé

alku lehet6ségét a kinalati arak - 5 % -os korrekciojaval fejeztik ki.
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6.AZ INGATLAN ERTEKENEK BECSLESE

piaci 0sszehasonlito adatok beépitetlen telkek esetén:

Telek piaci 6sszehasonlitds

Ertékelend6 Az bsszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
Ingatlan ingatlan 1 2 4
Szigetmonostor Szigetmonostor Szigetmonostor Szigetmonostor
Horany Horany Horany Horany

Telek teriilete 473 m? 559 m? 658 m? 443 m?
Ovezeti besorolés belteriilet beltertlet beltertlet beltertlet
Ajanlat/eladds dra 17 900 000 Ft 24 800 000 Ft 18 900 000 Ft
Ajanlat ideje 2024.09. 2024.09. 2024.09

Ajanlat forrasa

ing.com/33838335

ing.com/34077184

ing.com/34315483

-5%

-5%

-5%

Fajlagos egységar Ft/m2 30 420 35 805 40 530
Ertékbefolyasol6é /korrekcids tényezék
(ilé - engébb engébb engébb
Tg/epu/esen bellili elhelyezke: kézel vizparthoz gyeng gyeng gyeng
dés 5% 5% 5%
4 4 - engébb engébb engébb
Telek kémyezeti adottséga vallalkozasra alkal gyeng gyeng gyeng
mas 5% 5% 5%
559 m? 658 m? 443 m?
Telek mérete 473 m?
0% 5% 0%
engébb engébb engébb
Megkdzelithetéség konnyi gyeng gyeng gyeng
5% 5% 5%
L . A hasonlo hasonlo hasonlo
Telek adottsagai kiépitettlen allapot
0% 0% 0%
o beépitetlen beépitetlen beépitetlen
Beépithetbség beépitett
-30% -30% -30%
kd6zmi nélkili alla- kiépitett kiépitett kiépitett
Kézmdvesités
pot -5% -5% -5%
Korrigalt egységar 24 336 Ft/m? 30 435 Ft/m? 32 424 Ft/im?
Hasonlité fajlagos (atlag)ar 29065 Ft/m?
Becsiilt piaci érték 13 747 799
KEREKITVE 14 000 000 Ft
Telek piaci 6sszehasonlité médszerrel megallapitott forgalmi értéke kerekitve:
14 000 000 Ft
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6.1 Osszehasonlité adatok

https://ingatlan.com/33838335

Szigetmonostor, Hordny Q Goepn tontpem

Flath lobavremren wheb

Szigetmonostoron, a Szentendrei sziget
legkedveltebb részén, aszfaltozott utcaban egy 599
m2-es, saroktelek. Belteriileti telek, besorolasa Lke-6,
maximalis beépithetdség 20 %, megengedett
épitménymagassag 4,5 m! Minden kdzmdvel ellatott!
Viz, csatorna telken beliil, villany és gaz az utcaban a
telek el6tt! Séta tavolsagra a komp, boltok, Duna.

1790 miss Ft 599’

https://ingatlan.com/34077184

Srigetmonostor, Horany [ Y e————

Flabe dirban i tosms

Szigetmonostor Horany részén elado lakohaz
epitésére alkalmas, 658 nm-es, belteriileti telek. A
telek sik, kb. 14 méter széles, és 46,95 méter hosszu.
Kozmivek szempontjabol viz a telken, csatorna-aram-
gaz az utcaban. Furt kat is rendelkezésre all.
Jelenlegi besorolasa kivett hétvégi haz, udvar, de a kis
haz mar elbontasra keriilt.

24,80 miso It asa '

Sogetmonostor. Hajnalka utca 4 L Y— Szigetmonostor Horanyban, hangulatos, csendes
poxsmtenions kdrnyezetben 443 m2-es lakodvezeti telek elado.

A Dunatol gyalogosan 650 m-re, autoval 2 perc
tavolsagra helyezkedik el. Epitési 6vezet besorolasa
Lke/6-0s, 15 %-ban beépithetd. Osszkdzmiives telek,
viz- és csatoma bevezetve, aram 3x20A-re bévitve, H-
tarifas oranak mérdhely kialakitva. Gaz az utcaban
van. Furt kat is talalhato a kertben.

Ures telek, korabbi iidiil6haz lebontasra keriilt.

0,90 millis Ft aam?
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Felépitmény értékének meghatarozasa:

Az értékelést az Epitipari Koltségbecslési Segédlet 2023. cimii. kiadvany segitségével végzem. A kiadvany a

Magyar Epitészkamara, a Magyar Budapesti és Pestkérnyéki Mérndki Kamara, az Epitési Vallalkozok Orsza-

gos Szbvetsége és a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara kozremi{kodésével készil. Ez utdbbi mikodteti
Teljesitésigazolasi Szakértdi Szervet (TSZSZ), mely a 2013. évi XXXIV. torvény alapjan az épitészeti-m{iszaki

tervezési, épitési és kivitelezési szerz6dések teljesitésébdl fakado vitak tgyében tud eljarni.

Szerkezetépitési és szakipari munkak 150 m2 alatti csaladi hazra:

Megnevezés Ft/m2
Szerkezetépitési és szakipari munkak 150 m2 alatti csaladi hazra 560.000 Ft/m?
Bels6 vizellatas-csatornazas munkak, éplletvillamossag, gépészet 120.000 Ft/m2

Avulasok és eltéré miiszaki megvalositasok figyelembevétele

-10%

Kiindulasi érték

612.000 Ft/m?

Ingatlan miiszaki értékének megallapitasa

25/1997. (VIIl.1.) PM. rendelet és az EVS-2003

Az ingatlan forgalmi értékét koltség alapu modszerrel allapitottuk meg.

Ingatlan forgalmi értéke:

Osszesité

Hasznos tertilet

Fajlagos Ft/m2

Osszesen

Ertékelt ingatlan

144 m2

612.000.- Ft/m2

88.128.000.-Ft

Forgalmi értéke kerekitve

88.000.000.-Ft
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7.AZ ERTEKELES OSSZEGZESE

Az ingatlan értékének becslését piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld moddszerrel végeztem. Az

értékelésnél az alabbi szempontokat vettem figyelembe:

» Atelek kdzmivesitését, kiépitettségét az épuletet Uzemeltetd vallalkozd végezte.

2015 Szigetmonostor, Liliom utca 30. szam alatti ,,vegyes élelmiszer iizlet, udvar”
megnevezésii ingatlan per-, igény- és tehermentes piaci forgalmi értékét
102.000.000.- Ft
azaz szazkeétmillié forint 6sszegben allapitom meg.
ebbol:
beépitett telek piaci forgalmi értéke 14.000.000.- Ft
vegyes élelmiszeriizlet piaci forgalmi értéke 88.000.000.- Ft

Az értékbecslés készult: 2024. szeptember 26.

Készitette:

y 4774
_VARIUS Kft.

Korompay Péter

Névjegyzék szama: 2420/2016
Oklevél szama: BME 425/94/2000

Fels6foku miszaki értékbecslé
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8. MELLEKLET

8.1.Tulajdoni lap

S

Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivatal

Pest Vinmegy el Kormdnyhivatal
SZENTENDRE 2001, Dunakanyar kit. 1. Pf: 59. Oldal: 1/

Ehiteles tulajdoni lap - Szemle nisolat
Megrendekés szim:30005/40030/2024

2024.08.06
SZIGETMONOSTOR Szeldor: 53
Belteriilet 998/4 helyrajzi szdm
2015 SZICETMOMOSTOR Liliom utca 30.
LRESZ
l. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat t jdv. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megneverés/ min. o ha m2 k_fi11. ter. kat. jov

ha m2 k.fill

Eivett vegyes €lelmiszer Ozlet | udvar 0 473 000

G. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegy=d hatdrozat, érkemési ids: 433727272019 1120
Jogoim: adédsvétel
Jogallas: tulajdonos
név: SZIGETMONOSTOR KOZSEG (NKORMANYZATA
cim: 2015 SZIGETMONOSTOR Fa utca 26.

OLRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, erkezeési 1dd: 427944/2/72022.07.07

Ondlls sezoveges bejegyzés épllet létesitése

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiaddst megelizd napig megegyversik az
ingatlan-nyilvéntartéshan szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalls bejegyzeseket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Hz az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatasi hatdsagi eljdras ceéljdbol kerult kiaddsra. Masra nem hasznalhatd.
TULAJDONLLAP VEGE
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8.2.Térképkivonat

' S

Lechner Monprofit Kft. - Faldhivatal

Pest Virmegyei Kommdnyhivatal
SZENTEMDRE 2001, Dunakanyar krt. 1. PF: 59,
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2024.09.26 09:55:47
Helyrajzi szane  SZIGETMONOSTOR beleriler 998/4 Megrendelés szim:  1533485/4/2024
Méretarany: 1: 1000

A térképmdsolat a kiadds idGpontfiban megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsitérképi adatbdzis tartalmdval A
térképdsolat méretek levételére nemhaszndlhatd!
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8.3.Telepiiléstérkép
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