GRUND INVEST Ingatlaniroda KFT

Iroda: 2220 Vecsés Fő u. 191. Lakótelepi üzletsor
web: www.grundinvest.hu
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  Üllő belterület  18.hrsz. alatt nyilvántartott, a valóságban 2225 Üllő, Gyömrői út 10. szám alatt található, kivett lakóház, udvar,  megnevezésű, 7395m2 területű ingatlanból leválasztásra kerülő, az Árpádfejedelem utcából megközelíthető 4201m2-es, minősített teniszpályát is magába foglaló területről 2017.január 31.-én készült értékbecslésről
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Melléklet:  - méretezett pontvázlat
                - építési szabályzat (kivonat)  

                - fotó               

Kelt : Vecsés, 2017. november 14.
                                                                           Készitette: Magyar Imre            


                                                              okleveles ingatlanszakértő

                                                                       Bsz:177264
Tel./fax: 29 350-327, Tel:  30 996 2643, 70 389 5651
                                                   e-mail:ginvest003@gmail.com
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Az ingatlan adatai
Cim:



2225 Üllő  Gyömrői út 10.

Helyrajzi száma:

18

Jellege:


kivett lakóház, és udvar                                                  

Kiterjedése: 

7395 m2

Tulajdonos:                                                                       Tulajdoni illetőség:
     ENDO SITE’ 57 KFT.                                                                1/1   

     Címe: 2225 Üllő Vasadi utca 6.

Az ingatlant terhelő jogok és kötelezettségek:

A tulajdoni lap III. részén 34729/2010.02.22.számú bejegyző határozat alapján 

Vezetékjog  bejegyzés. a VMB-218/2009 engedélyszámú (7402) Üllő-Üllő  20kV-os fennálló vezeték javára a vázrajz szerint 72m2-re az ingatlan területéből 

Jogosult neve: Elmű Hálózati Kft.                                

Címe: 1132 Budapest  XIII. Ker. Váci út 72-74.

Megbizó:A Üllő Város Önkormányzat Polgármesteri Hivatal képviseletében,

 Kissné Szabó Katalin polgármester.   

Vagyonértékelés tárgya:

Az  Üllő belterület 18.hrsz. alatt nyilvántartott, 2225 Üllő, Gyömrői út 10.szám alatt található ingatlan hátsó telekrésze, ami az Árpádfejedelem utca felől is kiválóan megközelíthető. A jelenlegi építési szabályzat szerint egy új telekalakításnak akadálya nem merül fel. Az új telekalítás folyamán kialakuló ingatlanok önállóan is forgalomképesek maradnak. 

Vagyonértékelés célja:

Az Árpád Fejedelem utca felőli Lke-0/3 jelű építési övezetbe tartozó, jelenleg egybefüggő kb:4201m2 telekterület, és a rajta álló teniszpálya műtárgy, automata adogatófallal ellátva, és a hozzátartozó szociális blokk vagyoni értékének meghatározása, jelenlegi árszinten. 
Előzmények:

Megbízó, ingatlanvagyon értékelési szándékából kifolyólag, megbízást adott a GRUND INVEST Ingatlankereskedelmi Kft-nek (2220 Vecsés, Fő u. 191.) hogy készítsen vagyonértékelést nevezett ingatlanról. 

- 3 -

Értékelés módszere:

Az értékelés a TEGoVa (Értékelők Európai Csoportja) által készített EVS 2003  (European Valuation Standards 2003) európai értékelési szabvány ajánlásai által javasolt módszerekkel készült. A szakvélemény felépítése és tartalmi összetétele megfelel a Termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki értékének meghatározására vonatkozó  26/2005.(VIII.11. számú PM rendelettel módosított 25/1997. VIII.1.számú PM rendelet előírásainak. 

Az értékelést a  megbízótól kapott adatszolgáltatások (tulajdoni lap, műszaki tervek és leírások), valamint a helyszíni szemle alapján végeztem az óvatosság elvét követve. A földterület értékénél a helyi forgalmi érték mellett, a megközelíthetőségét,  közművesítettségét, valamint a beépítés során keletkezett értékcsökkentő és értéknövelő tényezőket vettem figyelembe, az esetleges más célú hasznosítás lehetősége mellett. 

A piaci forgalmi érték definíciója:

A piaci érték azt az árat jelenti, amely összegért  egy  vagyontárgyban való érdekeltség méltányosan, magánjogi szerződés keretében és az értékelés időpontjában várhatóan eladható, feltételezve a következőket:

- az eladó hajlandó az eladásra

- az adásvételi tárgyalások lebonyolításához, figyelembe véve a vagyontárgy    

   jellegét és a piaci helyzetet, megfelelő hosszúságú időtartam áll       

   rendelkezésre

·  a tárgyalás időszakában az érték nem változik 

·  a vagyontárgy szabadon kerül a piacra, meghirdetése megfelelő   

    nyílvánossággal történik

·   átlagostól eltérő, speciális vevői különajánlat figyelembe vételére nem kerül  

    sor 

Az ingatlanrész forgalomképessége:

A vizsgált ingatlanrész forgalomképes, közúti kapcsolattal rendelkezik.
Az ingatlanrész hasznosíthatósága:

A vizsgált ingatlanrész jelenlegi funkciója alapján csak részben felel meg a legjobb és a  

leggazdaságosabb használat feltételrendszerének. A körülötte lévő gazdasági, környezeti adottságokból és lehetőségekből kitűnik, hogy legjobb hasznosíthatósága a területet Üllő város fejlesztési stratégiájába illeszteni, az építési övezet felülírásával az ebben a területben lévő fejlesztési potenciált maximálisan kihasználni. Mivel körülötte már több közintézmény, közigazgatási, egészségügyi, oktatási központ, és sportcsarnok is található,  a legcélszerűbb többlakásos lakóépülettel, épületekkel való befejlesztése.
Így megfelel majd a legjobb, és a leggazdaságosabb használat feltételrendszerének.  
A pót  helyszíni szemle időpontja: 2017. november  14.
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Környezet, közlekedés:

Üllő város Budapesttől 10km-re délkeleti irányban helyezkedik el a budapesti agglomerácíóban, a monori kistérségben. A kétezres évek elejétől jelentek meg a nemzetgazdasági szinten is jelentős beruházások. Az M0 és az elkerülő M4 autópályák közelsége miatt a városba települtek nagyobb üzemek és logisztikai központok. Több száz vállalkozás és gazdasági társaság tevékenykedik az iparban, a kereskedelemben, és a szolgáltatások  területén. 

Közlekedés: A várost átszeli a Budapest-Cegléd-Szolnok vasútvonal.  

Az autópályák közül az MO-ás és az elkerülő M4-es autópálya is közvetlenül a város mellett halad el. 

Az ingatlanrész leírása:
Az ingatlanrész Üllő város centrumától 300méterre, a Malom utcából nyíló zsákutcában az Árpádfejedelem utcában helyezkedik el, új építésű családi házak, a városi sportcsarnok, és az Árpádfejedelem általános iskola közvetlen szomszédságában. Jelenleg egy  múlt században épült  villa óriási parkosított kertjének hátsó részeként hasznosul. A hatalmas idős fák különleges mikroklímát biztosítanak az ott élők számára. A területen a 90-es években kialakításra került egy minősített, bekerített, salakos teniszpálya, továbbá egy kerti tó, rajta átívelő fahíddal, és sétáló utak lettek kialakítva.  

Tömegközlekedési eszközökkel való megközelíthetősége: A menetrend szerint közlekedő távolsági busz megállója az ingatlantól mintegy 10 perc alatt, a vasútállomás mintegy 12 perc alatt érhető el. Környezetében lévő kereskedelmi, intézményi ellátottsága kiváló. 

TELEKRÉSZ
Kiterjedése:

4201,00 m2     

Közművek a telekrész előtt az utcáról leköthetők, a szolgáltatókkal előzetesen megjelölt kapacitásigény meghatározásával  csatorna, + (saját házi vízellátó rendszer)

Építési övezeti besorolása:  Az Árpád fejedelem út felőli rész: Lke-0/3
Alakja: téglalaphoz hasonló, szabálytalan oldalvezetéssel (~46mX ~85,0m)  

Típusa: közbeékelt telek

Tájolása: ÉNY-DK

Domborzati viszonyai: teljesen sík terület
Kialakítható legkisebb telekméret: 550m2
Beépíthetősége: Lke-1es övezetben max :30%

Beépítettsége: 0,00%

Kerítés: Hegesztett, festett építési vasbetonháló, belátás ellen részben hullámpalával fedett, többi részen betonoszlopok között feszített drótháló, belátás ellen műanyag seregélyhálóval fedve.
Növényzet: gondozott ápolt gyep, parkosított, ősfás kert, saját kútról működtetett, automata öntözőrendszerrel ellátott
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I. Nettó pótlási alapú értékelés

Megállapítjuk az épület(ek) értékcsökkentett bekerülési költségét, és hozzáadjuk a telek értékét. (Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat)

A költség alapú érték-megközelítés lényege:

Az ingatlan újraelőállítási, vagy pótlási költségéből levonja a fizikai kopásból, funkcionális és gazdasági avulásból származó értékcsökkenést, majd ingatlan esetében hozzáadja a földterület –annak üres állapotát feltételezve- forgalmi értékelésen alapuló értékét.    

A felépítmények költség alapú meghatározása az avulást figyelembe véve 

Az avulás az időmúlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme : a fizikai romlás, a funkcionális avulás, és a környezeti avulás.

A fizikai romlás miatt a helyszíni szemlén tett megfigyelések alapján vettük figyelembe az egyes épületek műszaki állapotát.

Funkcionális avulás gazdaságtalan, korszerűtlen megoldást jelent, ilyen korrekció akkor indokolt ha a felépítmények kialakítása a mai kor követelményeinek részben felel meg.

Környezeti (gazdasági) avulás vizsgálatakor az épületállomány környezetéhez

viszonyított jellegét, elrendezését, összetételét, az ingatlanra megállapított  építésügyi szabályozásokat, a jellemző gazdasági folyamatokat (válság vagy konjunktúra) vehetjük figyelembe.

A piaci helyzet miatt módosító tényezőre ingatlanpiaci tendenciák miatt kerül sor. A módosító tényező a költségalapú értéket a forgalmi érték szintjére vezeti át. Számbavétele azért szükséges, mert egyes ingatlanok forgalmi értékét az ingatlanpiaci kereslet nagymértékben eltéríti a megvalósítási költség alapján becsülhető értéktől. A jelenlegi piaci helyzetben negatív korrekció indokolt.

A meghatározott adatok általános forgalmi adót nem tartalmaznak.

A telek piaci forgalmi adatokon alapuló értékbecslése:    

Az ingatlanértékelés esetében a fajlagos négyzetméter ár kialakításánál a közelmúltban hasonló ingatlanok értékesítésénél realizált ár szolgált alapul. Ezt az alaphalmazt a településen belül, hasonló adottságú, és hasonló feltételekkel rendelkező ingatlanok szolgáltatták. Ezt követően a fajlagos alapértékek és az értékmódosító tényezők kiválasztását végeztem el, majd ezek után történik a végső érték megállapítása, melyet a fajlagos érték,  és az ingatlan méretének illetőleg a redukciós tényező szorzata határoz meg. 
Redukciós tényező: Az összehasonlításként szolgált hasonló ingatlanoktól való eltérés százalékban való kifejezése, mely érték kialakításánál meghatározó az adott ingatlan településen belüli elhelyezkedése, kiterjedése, alakja, építési övezeti besorolása, közművesítettsége, megközelíthetősége, és a jelenkori piaci kereslet.
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ÖSSZEHASONLÍTÓ ADATOK

2016-II. félévben és 2017. novemberéig terjedő időszakban értékesített telekingatlanok Üllőn

Ingatlan címe                terület                 vételára                           m2 ár
1. Ócsai út                   914m2
             10.500.000,-Ft                11.490.Ft/m2

2. Bozsik J.krt.             737m2                   7.500.000,-Ft                10.175.Ft/m2

3. Pelle István u.          482m2                   5.800.000,-Ft                12.035.Ft/m2

4. Gyömrői út               650m2                  6.000.000,-Ft                  9.230.Ft/m2

5. Budai L. u.               653m2                  6.000.000.-Ft                  9.190.Ft/m2
6. A megállapított fajlagos négyzetméterár:                           10.425-. Ft/m2            

             terület X fajlagos m2ár X  redukciós tényező = piaci forgalmi érték

       4201m2    X  10.425.- Ft    X  1,15  =  50.365.000,-Ft   

Körbekerített, szabványméretű salakos teniszpálya:                      5.500.000.-Ft

Szociális blokk összesen: 8,00m2 (50.000.-Ft/m2)                            400.000.-Ft                                                                                                 

Telekrész összesen: 4201 m2   Megállapított ár                           50.365.000.-Ft

Összesen:






                  56.265.000-Ft

Kerekitve:







       56.265.000.-Ft
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Az ingatlan értékét befolyásoló tényezők:
Az ingatlan értékelése során:

értéknövelő tényezőként vettem figyelembe

-    környezetében lévő fejlett infrastruktúrát

-    a város centrumában való elhelyezkedését      

-    kiemelkedő fejlesztési potenciállal rendelkezik 
· A Liszt Ferenc nemzetközi repülőtér 15percen belül elérhető
· körbekerített, gondozott 

értékcsökkentő tényezőként vettem figyelembe

· légifolyosó alatt helyezkedik el
· jelenlegi építési övezeti besorolását

· a magánerős építkezések háttérbe szorultak

· több építési projekt áll le, vagy el sem indul az építőiparban kialakult kapacitáshiány következtében 

· az Üllő 46-os számon nyilvántartott régészeti lelőhely széle beleér

az értékelt ingatlanrészbe
A felülvizsgálat során az Üllő 18hrsz.-ú ingatlan Lke-0/3 jelű építési övezetben lévő 4201m2 telekrész és a rajta található minősített teniszpálya, a hozzátartozó szociális blokkal  
 Vagyoni értékét

56.265.000,- azaz Ötvenhatmillió-kétszázhatvanötezer- forintban
állapítom meg
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Korlátozó feltételek nyilatkozata:

A vagyonértékelő szakemberek műszaki felmérést nem végeztek.

A vagyonértékelő jelentésben jellemzett fizikai állapotot a helyszíni szemlén kapott  tájékoztatás, és a részünkre átadott adatszolgáltatás alapján mutattuk be.

Nem végeztünk  talajmechanikai, épületfizikai, környezetvédelmi és egyéb hasonló vizsgálatot.

A helyszíni szemlét előzetes egyeztetés alapján a tulajdonos biztosította, melynek során gondoskodott a létesítmények megtekinthetőségéről és tájékoztatott bennünket annak állapotáról.

Az értékelés szemrevételezés alapján történt.

Jelen értékbecslés az értékelés fordulónapjától számított 180.naptári napig érvényes, későbbi felhasználása esetén aktualizálni kell.

A megállapított érték magába foglalja az ingatlan rendeltetésszerű használatához szükséges berendezések és felszerelések értékét, amelyek az épületből állagsérelem nélkül nem távolíthatók el, de nem tartalmazza a bútorok, technikai berendezések, és gépek értékét. 

Feltárásokat, statikai, diagnosztikai méréseket, vizsgálatokat, számításokat nem végeztünk, erre megbízásunk nem terjedt ki.

Ezen vagyonértékelő jelentés előzetes írásbeli engedélyünk nélkül sem egyben, sem részleteiben nem publikálható, a megadottól eltérő célra nem használható.

Ezen értékítéletünk adás- vételi szerződés előkészítéséhez lesz felhasználva.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhető, abból egyes megállapításokat, vagy részleteket kiragadni és önmagukban felhasználni nem lehetséges.

Az értékelő a tudomására jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmát bizalmasan kezeli, egyúttal kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz nem fűződik érdeke, díjazása nincs összefüggésben a megállapított értékkel és pártatlanságát semmi nem befolyásolja. Az ingatlan helyszíni szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Az értéktanúsítványban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel 

együtt érvényesek   

Az értékelés során  megállapított  értékek  Általános Forgalmi Adót nem tartalmaznak és csak per, teher és igénymentes ingatlanokra vonatkoznak.

Vecsés, 2017. november 14.                                                                    

Magyar Imre

okleveles ingatlanszakértő

                                                                                            Bsz:177264
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A TELEKRÉSZ ELŐTTE  A KÖZMŰ KAPCSOLATOK                      SZILÁRD ÚTBURKOLAT PADKÁVAL ELLÁTVA                                     
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               A 4201M2-ES FÖLDTERÜLET                                                       MINŐSÍTETT TENISZPÁLYA
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       ÁRPÁDFEJEDELEM ÁLTALÁNOS ISKOLA                                            VÁROSI SPORTCSARNOK
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