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A SZIGETMONOSTOR, VADVIRAG UTCA 32.,
1744/11 HRSZ-U INGATLAN
ERTEKBECSLESE

A megbizas szerinti feladat a Szigetmonostor—Horany, Vadvirag utca 32. szam alatt, 1744 /11
hrsz-G ingatlan jelenlegi valds, az aktualis ingatlan-nyilvantartasnak is megfelels (,,Kivett
vendégld, udvar”) allapotat tikr6z6 értékbecslés elkészitése.

Az értékbecslés forgalmi érték megallapitasara iranyuld piaci Osszahasonlité modszerrel
készlt.

Az értékelés helyszini szemle és mérés, valamint a megbizotol kapott dokumentumok,
dokumentaciék és informaciok alapjan késziilt, figyelemmel a helyi épitési szabalyozasra.
Az 6sszehasonlité adatok AFA mentes maganforgalombdl szarmaznak.

A targyl ingatlanra vonatkozoéan elidegenités esetében az AFA mentesség vagy kotelezettség
megallapitasara az értékbecslésnek nincs kompetenciaja, az nem targya és nem feladata!

AZ ERTEKELT INGATLAN (,,KIVETT VENDEGLO, UDVAR”)
MEGALLAPITOTT BECSULT FORGALMI ERTEKE:

58.880.000.- Ft

azaz

o6tvennyolc-milli6—nyolcszaznyolcvan-ezer forint

A megdllapitott forgalmi érték tisztazott jogi helyzetre vonatkozik.

A jelen értékbecslés 90 napig érvényes.

Szentendre, 2025. dprilis 14.

Riesz Zoltan

értékbecsly
Bizonyitviny szama: 24/ 1986/ FUTI
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1 A MEGBIZAS

1.1 TARGYA:
ingatlan forgalmi-érték becslése

1.3 MEGBIZO:
ZOLDAR Bt.

1.4 A MEGBIZO CIME:
2015 Szigetmonostor, Akacfa utca 1.

2 AZ INGATLAN

2.1 ADATAI

2.1.0 Az értékelés  targydt  képexd  ingatlan - felépitménye  ag  ingatlannyilvantartisba
430137/2024.10.11 szamon keriilt bejegyzésre. A ,,Kivett vendégld, udvar” megnevezésii
ingatlan bejegyzett tulajdonjoga exzel nem viltozott.
A felépitményt nem a bejegyzett tuajdonos hozta létre.
Az dnkormanyzat tuladondban dlld foldteriiletre a raépités annak idején egyezség alapydan
tirtént. A felépitmény tulajdonosa kizteriilet-hasgndlati engedélyen alapuld éves hasgndilati
dijat fizet. A felépitmeény jelemnlegi — ingatlan-nyilyantartason kiviili — tulajdonosa adds-
vétel sitjan a Zoldar Bt.
Az épiiletfeltiintetés a helyszinrajzon a foépiiletet jeleniti meg.

2.1.1 HELYE:
Szigetmonostor, Vadvirag utca 32.

2.1.2 HELYRAJZI SZAMA:
1744/11

213 NAGYSAGA AZ INGATLANNYILVANTARTAS SZERINT:
700 m?

214  MEGNEVEZESE AZ INGATLANNYILVANTARTAS SZERINT:

I/1.
Kivett vendégld, udvar
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2.15

2.1.6

2.2

2.21

2.22

TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVANTARTAS SZERINT:

11/1.

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 31912/4/2018.02.02

eredeti hatarozat: 33641/1992.03.31

jogcim: 1990. évi LXV. torv. 107. § (2) bek. tulajdoni hanyad: 0/1
33641/1992.03.31

jogeim: telekalakitas tulajdoni hanyad: 1/1

jogallas: tulajdonos

név: KOZSEGI ONKORMANYZAT SZIGETMONOSTOR

cim: 2015 SZIGETMONOSTOR Fé utca 26.

A TULAJDONI LAP III. RESZEN BEJEGYZETT TERHELESEK:

nincs ilyen bejegyzés

ELHELYEZKEDESE

Szigetmonostor a négy Szentendrei-szigeti telepiilés legdélibb  tagja.
Megkozelitése a dunantuli — szentendrei — oldalrdl koézuton a Tahitétfalunal
1év6 hidon at lehetséges. Az Fszaki-kézéphegysée—Alfold feldl a véci vagy a
Dunakeszi—-Horany kompon at érhet6 el. Kompjarat van Szentendre—
Leanyfalu fel6l a Hatarcsardanal is. A 11-es szamu féatvonaltdl kézaton (a
tahitotfalui hidon at) nyolc és fél kilométer megtétele utin érheté el
Ugyancsak a féuttol a hatarcsardai komppal a F6 utca északi vége ezerkétszaz
méternyire van.

Az ingatlan a telepilés Horany nevii — korabban udulé — telepiilésrészének
kozépsé szakaszan fekszik, a Vadvirag utcaban. Ez a harom, Horany kb.
észak—dél iranya utjai kozil a kozépsé, mely masfél kilométeren a
telepiilésrész majdnem teljes hosszat atfogja; északon az Arpad utca
tolytatasaban 1év6 Rozsa utcatol indul, déli végén a Fagyongy utca utan fut be
a Horanygyongye utcaba.

Horany kialakulé kézponti részétél — a Liliom utcatdl, Piac tértél — mastél,
Szigetmonostor kozpontjatdl két és fél kilométernyire van. A Szentendre-
Leanyfalu Hatarcsarda—Szigetmonostor kozt kézleked6 komp (a Vadvirag
utca—Rézsa utca—Arpad utca—Madach tér—Bajcsy-Zsilinszky utca—F6 utca—
Rév ut vonalon) mintegy négy, a Horany—Dunakeszi kozti kompjarat nem
egészen masfél kilométernyi tavolsagban érheté el.
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2.3 KOZMUVESITETTSEG
A csatlakozé  kozterileten, az utcaban a kozmavek — villany, viz,

2.4

2.4.1

2.4.2
24.2.1

2422
24.2.2.1

szennyvizcsatorna, gaz — adottak.

Az ingatlanra a villanyt (3 fazis), vizet bevezették, a szennyvizcsatornaba
bekototték. Ezek az éptiletet szolgaljak és az éptilet tulajdonosa épittette ki..

LEIRASA

A foldteriilet

Nagyjabol négyzetbe foglalhaté Otszog formaju  tertlet, tortvonald
utcafronttal. Atlagos szélessége kozelitSleg 27, atlagos mélysége nagyjabol 26
méter.

Felszine sik, egyenletes.

Kornyezetében vegyesen lakohazak és tdil6épiiletek vannak, a mogotte 1évo
terileten fémszerkezet, gémb alaku tarolotartallyal kialakitott viztorony
magasodik.

A felépitmények

Kora:

A tertleten eredetileg egy 335/1995 épitési engedély szamu, 659/1997 szamon
hasznalatra engedélyezett Erdért tipust fahaz allt, melyben bufé tzemelt. A
kib&vitett és atalakitott épllet — mely az engedélyezési tervdokumentaciotol
alaprajzaban némileg eltéréen és egyuttal kisebb alapterilettel készult
el — 2004. jalius 26-an 115-2/2004 szamon kapott hasznalatbavételi engedélyt
és vendégloként kezdett mikodni.

A jelenlegi allapot 2005-ben alakult ki; akkor egy nyari idényben hasznalhato,
421/2005 szamon engedélyezett, 6nalléan all6 , kerthelyiség” megnevezést
épitménycsoportot létesitettek a f&épulettdl északra és a meglévd éptlet
délnyugati sarkahoz egy gongyolegtarold célu ,,hidegraktar”-t csatlakoztattak.

Anyagai, szerkezeti, miiszaki kialakitdsa:

Féépiilet:
® alapozas: beton savalap, a hidegraktar bévitésnél beton lemezalap
® fligobleges teherhordo szerkezet:
e f6épllet: konnylszerkezetes technolégia, feny6fa vaz kétoldalas
gipszkarton burkolattal
* hidegraktar toldalék: faoszlopos vaz és annak kiilsé feliletén 2 cm vastag
OSB faforgacs lap boritas
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todém: alul-feliil boritott fa gerendaf6dém
tetészerkezet: flrészelt feny6bol acsolt Osszetett nyeregtetd
tet6héjalas: ,,Onduline” bitumenes hullamlemez
nyilaszaré szerkezetek:
o kétrétegl ,,hOszigetel6” tiveggel szerelt fa ablakok
* fa ajtok kazettas ajtolapokkal
® kémény: a homlokzati fal kiilsé feltletére ,,tapasztott” hagyomanyos
falazott kémény kisméretl téglabol, vakolatlan telehézagolt felilettel
® homlokzat: Dryvit hészigetelés (vastagsagara nincs adat) Terranova
vakolattal, a toldaléknal nyers pozdorja feliilet
® coyéb hészigetelések:
* homlokzati falak: 10 cm vastag kézetgyapot a gipszkarton boritas kézott
¢ fodém: 10 cm kézetgyapot
* padozat hészigetelés: 4 cm vastag kézetgyapot(?)
® burkolatok:
* padléburkolatok: mazas keramia lapburkolat, cstszasmentes greslap
e falburkolatok:
 avendégtér egy részén feny6 lambéria
* avendégtér egyes feliletein ragasztott terméskd-lap
* avizes helyiségekben és a konyha-technoldgiailag sziikséges helyeken
falicsempe
* mennyezetburkolat: a vendégtér egy részén feny6 lambéria
o fités: a vendégtérben elhelyezett, épitett téglakalyhaval taplalt padlofités
® hasznalati melegviz: villanybojlerbdl

24.2.2.2 Kerthelyiség:

® kerthelyiség (Iényegében a f6épiilet, az utcai kerités és a jobb oldalan és
hatso szélén épitett tomor kerités altal lehatarolt térburkolt tertilet, melyen a
t6le kisebb tertletd kerti tet all):
® 2 kerthelyiséget lehatarolé kerités (,,Z” alaprajzi formaju; részben az északi
telekhataron all, részben a nyugati oldalon a hatsokertet szeli ketté):
* beton savalap
* 1,5 m magas vakolt-festett felilletd kibetonozott zsaluké fal beton-
cserép lefedéssel
* akeritésbe integraltan képezték ki az elektromos bekotés fogadohelyét
a légvezetékes bekotéshez acél tartdoszloppal, villanyora-szekrénnyel
® kerti teto:
* fa vazszerkezet
e graboplast folia boritas tet6héjalasként és oldalsé nap- és szélvédo
falként
* beton padozat
e villanyvilagitas
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2.4.2.2.3 Keritések:

24.2.24

24.2.3

2.4.24

utcai kerités (az éptlet kozelében, a telekhatartdl joval bentebb):

beton alap, acél oszlop és tartoheveder és kapukeret, ritkitott fligedleges
iranya deszka mezé

bal oldalt és hatul (ezek a telekhatartol kisebb-nagyobb tavolsagra vannak),
illetve a jobb oldali telekhatar hatso szakaszan — a kerthelyiséget hatarold
keritésfal folytatasaban — beton, valamint acéloszlopos drothalos kerités van
hatarol6 palank a nem kivant parkolas kizarasara az utcafronton: acél
oszlopok és vizszintes hevederek, valtottan két, illetve harom sor vizszintes,
széles deszka zarassal

Térburkolatok:

® a kerthelyiségben beton

épulet korili betonjarda

a fébejarat savijaban beton térké burkolat az uttél a bejaratig

a keritésen kivil a beton térkésav mellett mindkét oldalon: apré zuzott
mészké felileti réteg

Alapteriiletek:

7 s

féépilet: ~101 m?
kerthelyiség: ~94 m?
kerti tetd: ~46 m?

Kivitele, megjelenése, dllapota:

Féépiilet:

Az épités koraban vizsgalva és a valasztott szerkezeti-miszaki megoldasok
szabta kereteken beltl kézepes szinvonalt, konnytszerkezetes éptilet.
Tartoszerkezeteiben karos elvaltozasra utalo, allékonysagot befolyasolo
jelek nem lathatok.

A bitumenes hullamlemez tetéfedés elhasznalédott-horpadozott; életciklusa
végén jar.

Az éptlet hétechnikai jellemzéi a mai elvarasok alapjan nem mondhaték
kielégitonek.

A homlokzati fa részek feliletkezelést, bevonati feljitast igényelnek.

Az éptlet altalanos allapotardl elmondhato, hogy helyenként — kiviil és belil
is — az elhasznalodas jelei latszanak, ezek zommel karbantartassal, a
tet6héjalas felajitassal — cserével — orvosolhato.

Kerthelyiség, kerti tet6:

A kerthelyiség a rendeltetést biztosito egyszert kivitel létesitmény.
A keritésfal részén folazott sav van.

A kerti tet6 tartovaza megfelel6 acsmunka. A graboplast félia boritas
korlatozott élettartamu.
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o Keritések:

Az utcai kerités altalanosan festésre-feliletkezelésre szorul. A fiiggleges
deszkaelemek als6 vége sok elemnél korhadasnak indult.

A hatarol6 palank feliletkezelésre szorul.

Az oldalsé és hatso kerités részlegesen elhasznalodott.

2.5 HASZNOSITASI, FEJLESZTESI LEHETOSEGE
2.5.1 Szigetmonostor Koézség Onkormanyzata 1/2018. (I. 24.) 6nkormanyzati

rendelete a telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatirol a teriiletet Vt-1 jeld
Telepiiléskozpont vegyes teriilet Gvezetbe sorolja. Az erre vonatkozé elbirasai
a kévetkezok:

23. Telepiiléskozpont vegyes teriiletek

30. § (1) A teleptilésk6zpont vegyes terilet tobb 06nalld rendeltetési
egységet magaba foglald, lako- és olyan helyi teleptlési szintli igazgatasi,
kereskedelmi, szolgaltat6, vendéglato, szallashely szolgaltatd, egyhazi, oktatasi,
egészséglgyl, szocialis épiletek, valamint sportépitmények elhelyezésére
szolgal, amelyek alapvetéen nincsenek karos hatassal a lakofunkciora.

(2) A teleptiléskézpont vegyes tertlet épitési Ovezeteiben az alabbi épiiletek

helyezhet6k el:

a) lakoépiilet; legteljebb 1 lakassal

b) igazgatasi éptlet;

c) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglatd, szallashely szolgaltato épiilet;

d) nem zavard hatasu egyéb kozosségi szorakoztatd és kulturalis éptilet;

e) egyhazi, oktatasi, egészségligyi és szocialis éptlet;

f) sportlétesitmény.

(3) A tertileten mas rendeltetést épiilet kivételesen sem helyezhet6 el.

(4) A telepuléskozpont vegyes tertileten nem helyezhet6 el:

a) 6nall6 parkolotertlet és garazs a 3,5 t Onsdlynal nehezebb gépjarmivek

és az ilyeneket szallit6 jarmutvek szamara;

b) allattartas céljara szolgalé épitmény.

A B g | D | E
| Az épitési dvezet Az épitési telek
2 A kialakithato
A beépités Uj telek A megengedett A legkisebb
Ovezetijel | jellemz6 legkisebb legnagyobb kialakitandé
modja telekterilete beépitettség % zoldfeliilet %
(m?)
3 |Vt-1 0] 700 50 30
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2.5.2

2.5.3

A targyi épulet rendeltetése az aktualis épitési szabalyozasnak megtelel:
vendégl6 rendeltetést.

A ingatlan jelenlegi beépitettsége a kerti teté altal lefedett teriletet is
szamitasba véve ~25 % mértékl. (F6épiilet brutt6 alapterilet: ~127 m?, kerti
teté brutt6 alapterilet: ~46 m?, Gsszesen: ~173 m?2)

Az épitési szabalyzat a jelenlegi beépitettség megkétszerezését teszi lehet6vé.

A FORGALMI ERTEK

3.1

3.2

3.3

Az értékelés forgalmi érték megallapitasara iranyulé piaci Osszahasonlito
modszerrel készilt becsjés.

A forgalmi érték megallapitasanal a teleptlésen kialakult ingatlanfogalmi
viszonyokat és  arakat, a teriilet koézmuvesitettségét, az ingatlan
elhelyezkedését, terepviszonyait és egyéb jellemzdit, jogallasat, valamint a helyi
épitési szabalyozas szerinti besorolasat, fejlesztési-hasznositasi lehet6ségeit
vettem figyelembe.

Az értékbecslés a 2025. februar 24-én, valamint a 2022. marcius 29-én kiadott
korabbi értékbecsléssel kapcsolatban 2022. februar 22-én tartott helyszini
szemle és felmérés, valamint a megbizé altal szolgaltatott dokumentumok,
informaciok alapjan késziilt.
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34 Osszehasonlité forgalmi-érték adatok, értékelemzés:
3.4.0 Az értékelés targyat képez6 ingatlan 6sszefoglalo £6bb jellemz6i:
telepitlés, Joépiilet + kiegészitd részek | foépilet + kiegészitd részek a (korrigdlt) épiilet specidlis korrekcidk
1egneveses, fizikai alapteriilet korrigdlt alapteriilet (épitmény) teriiletre
Jellemz ok n? Va Jutd telekteriilet
2 n?
®Szigetmonostor 241 110+4,70+4,60= 6,35
— Horany =110,30/700
kivett vendégls, . Horany kozpsé tész, Vadvirdg utca 32. (dltaldnos érvényi, az, dss3es
udvar e Vt-1 jelﬁ épitési Svezetben fekszik dsszebasonlitott ingatlanhog;
ot o, L kapesolido
) ) * 50 % mértékben beépithets korrigilt fujlagos értékre
(a foldteru’lct, * tovabbi beépitési-fejlesztési lehetdség vonatkogpatott,
amelyen all: villany, viz, csatorna bekotve, gaz az utcaban ert def};‘),geim. ’Zmde‘%'f?gl. clérs
700 mz) . G > i = adottsdgot, jellemz ifejexd
Onnyuszerkezetes, favazas épilt tényezok)
* a vendégtérbe épitett téglakalyha fatés
» allapot: karbantartasi hianyossagok, felajitandé
tetGhéjalas
specidlis, értékesikkentd tényezik értékndveld tinyezik
ag ingatlanra ag
dltaldnostol eltérien Lo, .. J— . .
Jellemzs | ¢ kinalati 4r korrekciod * tovabbi fejlesztési-
adottsdgok miatti -10 % bévitési lehet6ség sokféle
Korrkeiik funkciéval
+10 % X0,90X1,10X
3.4.1 Piaci 6sszehasonlité adatok, a hasonlitott ingatlanok elemzése és az értékelt
ingatlanra vonatkoztatott kovetkeztetések:
3.4.1.0 Az 6sszehasonlité adatoknal alkalmazott modositd tényezSk azt fejezik ki, hogy az

értékelés targyat képez6 ingatlan adott jellemz6je milyen iranyban és mennyiben tér
el az 6sszehasonlitott ingatlan azonos vagy hasonld jellemzdéihez képest. Az igy
kialakult, korrigalt fajlagos forgalmi értékek atlaganak a targyi ingatlanra vonatkozé
specialis korrekcids tényezGjével modositott értéke képezi az értékelt ingatlan
fajlagos, egy négyzetméterre vonatkoztatott forgalmi értékét.

A hasonlitott ingatlanok arai kinalati arak, ezért azok egységesen 10 % mértéka
csOkkentd tényezbvel vétettek szamitisba.
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3.4.1.1 Osszehasonlitott ingatlanok adatai, korrekciok:

34.1.1.1

telepiilés, Fkindlati dr épiilet-/ foldteriilet egy négyzetméter Jajlagos Jajlagos

megnevees, épiilet-alapteriiletre kindlati dr, korrigdlt dr,

Jellemz 6k Fr n? jutd telekteriilet Fit/ épiilet m? Fit/ épiilet m?

® Szigetmonostor | 82.000.000.- 110/696 06,33 745.455.-
* csaladi hdaz  » Horany, Muskatli utca 0,80x0,95%0,88%

* 2001-2010 koézott épult
* vizellatas sajat kutbol, zart szennyviztarold X 745.455.- Ft/m2 x
* foldszint + tetStér
* hagyomanyos technolégia, falazott épiilet X 1,04 =

* kézponti fatés gazkazannal

* 2 éve felyjitva

* 10 cm vtg hészigetelés

* rendezett kert, térburkolatok, névények

Fkorrekciok Ertékesikkentd tinyexik értékndveld tinyezik

(az énckeltingadanma | o oy hagyomanyos épitési | * jobb kézmiivesitettség

vonatkoztatva o) .
a hasonlitott ingatlan teChHOIOglﬁ +4 %
eltérd jellemzsi (konnytszerkezetes haz)
alapjan) 20 %

* csak részleges (kalyha)
fatés van
-5 %

* kialakitas és allapot

—12% 518.503.- Ft/m?

Forras: ingatlan.com
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telepiilés, Fkindlati dr épiilet-/ foldteriilet egy négyzetméter Jajlagos Jajlagos
megneveses, épiilet-alapteriiletre kindlati dr, korrigdlt dr,
Jellemz 6k Fr n? jutd telekteriilet Fit/ épiilet m? Fit/ épiilet m?
® Szigetmonostor | 46.000.000.- 41/300 7,32 1.121.951.-
* kivett hétvégi ¢ Horany északi része, Liliom utca, a Dunahoz kézel 0,80%0,95%0,80X0,94x

* 2024-ben épilt
» villany, viz bevezetve, az utcaban csatorna, gaz

haz, udvar
X 1.121.951.- Ft/m?2 %

* f6ldszintes — félnyeregtetss, tetétér-padlas nélkil
* hagyomanyos technologia, falazott épiilet

* flivesitett kert, 6 m2-es tarold

elektromos padlofités
4j éptilet, igényes kialakitas
15-20 cm vtg hészigetelések

egylégterd kialakitas (csak a mosd6-WC van levélasztva)

korrekciok

(az értékelt ingatlanra
vonatkoztatva
a hasonlitott ingatlan
eltéré jellemz6i
alapjan)

Ertekesokkentd tényezik

értékniveld tinyezik

* nem hagyomanyos épitési
technologia
(konnytszerkezetes haz)
—20 %

* csak részleges (kalyha)
fatés van
5%

* kialakitas és allapot
—20 %

* épiiletre jutd telekterilet

7,32/6,35=1,15%0,5=0,58—

-6 %

* jobb kézmivesitettség
+5 %

x 1,05 =

673.278.- Ft/m?

Forrds: ingatlan.com
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34.1.1.3
telepiilés, Fkindlati dr épiilet-/ foldteriilet egy négyzetméter Jajlagos Jajlagos
megnevees, épiilet-alapteriiletre kindlati dr, korrigdlt dr,
Jellemz 6k Fr n? jutd telekteriilet Fit/ épiilet m? Fit/ épiilet m?
® Szigetmonostor | 73.900.000.- | ~95 (126/2 4,81 777.895.-
+126/4)/
482 0,80%0,95%0,85%

* csaladi haz

* Horany északi része, erd6 szomszédsagaban

* 1981-2000 kozott épult
¢ 9sszkozm + fart kat
e foldszint + tetOtér

* hagyomanyos technologia, falazott épiilet

” o

* flités fali gazkészilékkel + ftG-hité klima a féldszinten

e felyjitott

* 5 cm vtg hészigetelés

* kiils6 1épcsé a tetétérhez
* 16 z6nas riasztd

* kis kerti lak, fedett kosibealld zart szerszamtaroldval
* gondozott Gstas, parkositott kert

korrekciok

(az értékelt ingatlanra
vonatkoztatva
a hasonlitott ingatlan
eltéré jellemz6i
alapjan)

Ertekesokkentd tényezik

értékniveld tinyezik

* nem hagyomanyos épitési
technologia
(kénnyiszerkezetes haz)
-20 %

* csak részleges (kalyha)
fltés van
5%

* kialakitas, allapot
-15%

* épiletre jutd telekterilet
0,35/4,81=1,32%0,5=0,66
— +7%

X 777.895.- Ft/m?2 X

x 1,07 =

537.697.- Ft/m?

Forrds: ingatlan.com
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3.4.1.14
telepiilés, Fkindlati dr épiilet-/ foldteriilet egy négyzetméter Jajlagos Jajlagos
megnevees, épiilet-alapteriiletre kindlati dr, korrigdlt dr,
Jellemz 6k Fr n? jutd telekteriilet Fit/ épiilet m? Fit/ épiilet m?
® Szigetmonostor | 65.000.000.- 75+ 6,791 503.876.-

(68%0,5=)34+
(85%x0,2=)17+ 0,80%0,95x0,94x0,95
(20x0,15=)3=
129(145)/872 X 503.876.- Ft/n? =

e csaladi haz  * Horany
* 1985-ben épilt
* 6sszkozmives
* f6ldszint + tetStér, alapincézett
* hagyomanyos technologia, falazott épiilet

* flités fali gazkészilékkel + flit6-hité klima a féldszinten
* kézepes allapot

Fkorrekciok Ertékesikkentd tinyexik értékndveld tinyezik

(az értékelt ingatlanra | ® nem hagyomanyos épitési
vonatkoztatva technoldgia
a hasonlitott ingatlan - . B
eltér jellemzGi (kénnyiszerkezetes haz)
alapjan) -20 %
* csak részleges (kalyha)
fltés van
-5 %
* kialakitas, allapot
-6 %
* éplletre jutd telekteriilet
6,79/6,35=1,07x0,5=0,53—
5% 341.971.- Ft/m?

Forrds: ingatlan.com
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34.1.1.5
telepiilés, Fkindlati dr épiilet-/ foldteriilet egy négyzetméter Jajlagos Jajlagos
megnevees, épiilet-alapteriiletre kindlati dr, korrigdlt dr,
Jellemz 6k Fr n? jutd telekteriilet Fit/ épiilet m? Fit/ épiilet m?
® Szigetmonostor | 120.000.000.-]  150/639 4,26 800.000.-
* lak6ohaz és udvar » Horany 0,95%0,94x0,80%

* 2017-ben épilt
e furt kat
* foldszintes

* konnytiszerkezetes épitilet (35 cm vastag falak)

* clektromos kazan + fit6-hité klima + téglakalyha

* Gjszert allapot
* ,B” energezikai mindsités

* 9 kW teljesitményd napelem rendszer

* killon all6 garazs

* fithet6 kerti medece, 7,5%X4 m, 1,5 m mély

* saroktelek

korrekciok

(az értékelt ingatlanra
vonatkoztatva
a hasonlitott ingatlan
eltéré jellemz6i
alapjan)

Ertekesokkentd tényezik

értékniveld tinyezik

* csak részleges (kalyha)
fatés van
-5 %

* nincs napelemes rendszer
-6 %

* kialakitas, allapot
—20 %

* jobb kézmivesitettség
+5 %

* épiletre jutd telekteriilet

0,35/4,26=1,49%0,5=0,75

— +8%

x 800.000.- Ft/m? X

% 1,05%X1,08 =

648.104.- Ft/m?

Forrds: ingatlan.com
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34.1.1.6

telepiilés, Fkindlati dr épiilet-/ foldteriilet egy négyzetméter Jajlagos Jajlagos

megnevees, épiilet-alapteriiletre kindlati dr, korrigdlt dr,

Jellemz 6k Fr n? jutd telekteriilet Fit/ épiilet m? Fit/ épiilet m?

® Szigetmonostor | 64.900.000.- | ~99+(83+ 6,14 656.465.-
52%0,3)/608
0,80%0,95%0,96X0,90
* csaladi haz  * Horany

* 2017-ben épilt X 656.465.- Ft/m? X
* 6sszkozmd + furt kat
* pince + f6ldszint + tetStér X 1,05 =

* hagyomanyos technologia, falazott épilet, vb. f6dém
* gazkazanos fltés + flt6-hitd klima + kandallo

*j6 allapot

* 10 cm vastag hészigetelés

* 5 kW teljesitményt napelem rendszer

* fedett kocsibealld, a pinceszinten fitbtt gardzs

Fkorrekciok Ertékesikkentd tinyexik értékndveld tinyezik

(az értékeltingaclanra |  nem hagyomadnyos €pitési | éptletre juto telektertilet

vonatkoztatva Lo
a hasonlitott ingatlan te(?_hnOl?gla B 6,35/6,14:1,03XO,5:O,52
cltérd jellemzdi (kénnyiszerkezetes haz) — 450,
alapjan) -20 %

* csak részleges (kalyha)
fatés van

5%
* nincs napelemes rendszer
—4 %
* kialakitas, allapot
-10% 452.614.- Ft/m?

Forrds: ingatlan.com
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telepiilés, Fkindlati dr épiilet-/ foldteriilet egy négyzetméter Jajlagos Jajlagos
megnevees, épiilet-alapteriiletre kindlati dr, korrigdlt dr,
Jellemz 6k Fr n? jutd telekteriilet Fit/ épiilet m? Fit/ épiilet m?
® Szigetmonostor | 64.900.000.- 78/388 4,97 832.051.-
e csaladi haz ¢ Horany k6zEépsé része 0,80%0,95%0,90x

» ~25 éves épiilet

* 6sszkézmd + fart kat

* pince + f6ldszint + tetStér

* hagyomanyos technologia, falazott épiilet
* giz falikazanos fltés + ft6-hits klima

* felyjitott, kozepes allapot

* 8 cm vastag hészigetelés

* fedett kocsibealld

korrekciok

(az értékelt ingatlanra
vonatkoztatva
a hasonlitott ingatlan
eltérd jellemz6i
alapjan)

Ertékesokkentd tényezik értéknoveld tényezok

* nem hagyomanyos €pitési | « ¢piiletre juté telekteriilet

technoldgia 6,35/4,97=1,28%0,5=0,64
(konnytiszerkezetes hdz) | _, 440/
-20 %

* csak részleges (kalyha)
fatés van
-5%

* kialakitas, allapot
-10 %

X 832.051.- Ft/m? X

x 1,06 =

603.270.- Ft/m?

Forrds: ingatlan.com
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34.1.1.8
telepiilés, Fkindlati dr épiilet-/ foldteriilet egy négyzetméter Jajlagos Jajlagos
megneveses, épiilet-alapteriiletre kindlati dr, korrigdlt dr,
Jellemz 6k Fr n? jutd telekteriilet Fit/ épiilet m? Fit/ épiilet m?
® Szigetmonostor | 58.000.000.- 77/573 7,44 753.247 .-
* csaladi haz  » Horany déli része, Mokus utca 0,80%0,95x0,94 X

* 2000 el6tt épiilet

* villany, viz, csatorna + furt kat

* foldszint + tetStér

* hagyomanyos technologia, falazott épiilet
* elektromos fit6panel + cserépkalyha

* kozepes allapot

* sz¢ép kert

X 753.247.- Ft/m? =

Fkorrekciok Ertékesikkentd tinyexik értékndveld tinyezik

(az értékelt ingatlanra

* nem hagyomanyos épitési
vonatkoztatva

o technologia
a hasonlitott ingatlan - ” i
eltérs jellemzéi (konnytszerkezetes haz)
alapjan) —20 %

* csak részleges (kalyha)
fatés van
5%
* éptiletre jutd telekterilet
7,44/6,35=1,17%0,5=0,58—

—6 % 538.120.- Ft/m?

Forrds: ingatlan.com

3.5 Az Osszehasonlité adatoknak a targyi ingatlanhoz viszonyitottan korrigalt
becstilt fajlagos értékeinek atlaga:
518.503.- Ft/m? + 673.278.- Ft/m? + 537.697.- Ft/m? + 341.971.- Ft/m? +
+ 648.104.- Ft/m? + 452.614.- Ft/m? + 603.270.- Ft/? + 538.120.- Ft/m? =
=4.313.557.-Ft/n’/8 =
539.195.- Ft/nrY
3.6 A targyi ingatlannak minden Osszehasonlitott ingatlanra vonatkozdan
egységesen eltérd jellemz6i szerinti, a fajlagos értékre vonatkozé korrekciokkal
megallapitott becstilt fajlagos forgalmi érték (lasd: 3.4.0):
0,90 X 539.195.- Ft/n” X 1,10 =
= 533.803.- Ft/m?
3.7 Korrigalt alaptertletek:
téépiilet: 1,00 X 101 m*>= 101,00 m?
kerthelyiség: 0,05 X 94 m? = 4,70 m?
kerti tetd: 0,10 X 46 m* = 4.60 m?
dsszesen: 110,30 m
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3.8 A targyi ingatlan becsiilt forgalmi értéke:
110,30 n? X 533.803.- Ft/ = 58.878.471.- Ft

tizezer forintra kerekitve:

58.880.000.- Ft

azaz
o6tvennyolc-millio—nyolcszaznyolcvan-ezer forint
3.9 Az épiilet —  bar legalisan létesiilt —  jogi  helyzete tisgtazatlan; ugyanakkor ag
ingatlannyilvantartasban — sgerepel. A megdllapitott  érték  tisgtazott  jogi - helyzetre
vonatkozik.

3.16 Az dsszebasonlitd adatok magdnforgalombil szarmaznak.

Az AFA  mentesség vagy  kitelezettség  megillapitisira az  értékbecslésnek  nincs
kompetencidja, ag nem targya és nem feladata!

3.17 Jelen értékbecslés 90 napig érvényes!

Szentendre, 2025. dprilis 14.

Riesz Zoltan

értékbecsl
Bizonyitviny szama: 24/ 1986/ FUTI
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4 MELLEKLETEK:

4.1 TULAJDONI LAP:

Elektronikusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormidnyhivatal
SZENTENDRE 2001, Dunakanyarkrt. 1, Pf: 59 Oldal: 1/1

FE-hiteles tulajdoni lap - teljes mésolat
Megrendelés szinr448393/4/2025

2025.03.18
SZIGETMONOSTOR Sl 53
Belteriilet 1744/11 helyrajzi szam
2015 SZIGETMONOSTOR Vadvirag utca 32.
LRESZ
Fdldrészlet terlilete valtozas eldtt: 700 (m2) térld hatarozat:430137/2024.10.11
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdév. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 ki £41L.. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
. Kivett vendégld, udvar 0 700 0.00
LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31912/4/2018.02.02
eredeti hatarozat: 33641/1992.03.31
jogecim: 1990. évi LXV. t&rv. 107. § (2) bek. tulajdoni hanyad: 0/1 33641/1992.03.31
jogcim: telekalakitds tulajdoni hényad: 1/1
jogédllés: tulajdonos
név: KOZSEGI ONKORMANYZAT SZIGETMONOSTOR
c¢im: 2015 SZIGETMONOSTOR F& utca 26

NLRES Z
1. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 31912/4/2018.02.02

Onallsé széveges bejegyzés telekalakitds soran a Szigetmonostor belteriilet 1400/2 hrsz-u
ingatlan tertilete 25045 m2-rdl 24919 m2-re, az 1690 hrsz-u ingatlan teriilete 820 m2-rdl 1324
m2-re, az 1744/3 hrsz-u ingatlan teriilete 661 m2-rdl 700 m2-re vdltozott. A Szigetmonostor
beltertilet 1744/2 hrsz-u ingatlan megszint és megosztdsra kerult a 1744/11, 1744/12 hrsz-u
ingatlanokra.

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 430137/2024.10.11

0Onallé széveges bejegyzés épiilet létesitése.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE




@RIESZ

INGATLAN 2000 szentendre, Bikkss part 70. Tel: 06(26)314-511, 06(20)949-5613 o Szigetmonostor, Vadvirag utca 32. 1744/11 hrsz értékbecslése 20

4.2 TERKEPKITONAT:

Pest Megyei Kormdnyhivatal
SZENTENDRE 2001, Dunakanyar kit. 1. Pf: 59.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2022.02.04 10:59:15
Helyrajzi szam: SZIGETMONOSTOR belteriilet 1744/11 Megrendelés szim: 7/278/2022

Méretarany: 1: 1000 Térrajzs zam: 26795110002022

Viztorony

A térképmisolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképiadatbazs tartalmaval A
térképmasolat méretek levételére nem hasznilhatd!
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665919/ 2024--
Szigetmonostor kozség

Csallo Istvan Janos féldméré ev.

2015 Szigetmonostor, Bajcsy-Zs. E. u. 2. belteriilet
Munka szédma: 7-4/1/2024. Adatszolgéaltatas iktatészama: 2 - 1516/2024.

44 EPULETFELTUNTETESI VVARAJZ VAZRAJZ:

VALTOZASI VAZRAJZ

oA 1 TA#LT helyrajzi szamd foldrészleten 16v6 épilet feltiintetésérdl

Meretarany: 1:500

tat Csztaly 11.

|

1744/12

e 2024 OKT 11,

ﬁ%@
1744/1
s
1744/11 :QLSI
= 7699
=2
(1]
L
N
&
B
k)
&
Cimkoordinatak
Psz Y X
1744/10 1 | 654827 | 258599
2 654822 | 258601
-r}
Valtozas el6tt Valtozas utan
Alrészlet " Terilet Alrészlet 5 Terilet
Helyrajzi o Ak. Helyrajzi s Ak. Jegyzet
el jel | miv.ag | €| ham? i jel miiv. ag 2 | ham?
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1744/11 - Kivett - 0.0700 - 1744/11 - Kivett - 0.0700 - N
beépitetlen vendégld,
tertilet udvar
Osszesen: 0.0700 Osszesen: 0.0700

A vazrajz méretek levételére nem alkalmas. Az éllami alapadat tartalom az &llami ingatian-nyilvantartasi térképi
adatbazis tartalmaval megegyezik. Ez a zéradék a keltezéstol

szémitott egy évig hatélyos. 2024 SIEPT 09

igetmonostor, 2024. jilius 21.
St o R e Szentendre, 2024. ... 6 ......nap.

Készité/MinGséget tandsito: ... . y
Csallé Istvén Janos Zaradékolo: ...
foldméré ig. szédma: 7462. ) -
Ing. rend. min. széma: 4058/1995. Wermg Ing. rend. min. Szama: ................ccocoiiiiiiiiiiiii
. . ; - A

CSALLOISTVAN JANOS ~ ” , - Uy,

§ié valskaro Ny oz 58014837 wS@lld Istvan Janos E yacs Zsuzsenn@
. foldméra ¥o 2261[2015

Bajcsy- s E u 2

&

foldmerd ig. szama: 7462

i gmail com ing rend. min. szama: 4058/1995

1-33
(24284152
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45  SZIGETMONOSTOR MUHOLDKEPE (forris: Google):

088 m

4793926.40" E  19°
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