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Az "% Ull6 belteriilet 3763 hrsz. alatt nyilvantartott, a valéosagban a
2225 Ull6 Maglodi ut 44.szam alatt talalhaté kivett beépitetlen teriilet
megnevezeésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadarol.
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Melléklet: - tulajdoni lap (nem hitelesitett) Ulisi Polgarmesteri Hivatal
- helyszinrajz (valtozasi vazrajz nem hitelesitett)
- helyi épitési szabalyzat (kivonat)
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Az ingatlan adatai

Cim: 2225 Ullé belteriilet Maglodi Gt (44.)

Helyrajzi szama: 3763

Jellege: kivett beépitetlen tertlet

Kiterjedése: 2000m2

Tulajdonos: Tulajdoni illetéség:
U6 Varos Onkormanyzat 11

Cime: 2225 Ull6 Templom tér 3.
Toérzsszam: 15730679

Az ingatlant terheld jogok és kételezettségek:
A tulajdoni lap lll. része és a tulajdoni lap széljegye forgalmi érteket befolyasold
bejegyzést nem tartalmaz.

Megjegyzés:

A tulajdonosokat és tulajdoni hanyadokat, valamint az ingatlant terhelé jogokat és
kotelezettségeket a Monor Jarasi Hivatal, Jarasi Féldhivatala altal 2018. jalius 12-én
kiadott tulajdoni lap alapjan allapitottam meg. Az értékelt tertletet koruldlelé kdzvetlendl
szomszédos 038/127hrsz-u és 038/92 hrsz-U szantofdld ingatlan természetbeni
beazonositasa a Mepar. (mezdgazdasagi parcella rendszer) segitségevel tértént. A
parcella azonositd kodja:Q81YM-X-16.

Megbizé: Az Ullé Varos Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal képvisel6i testlilet
képviseletében, Kissné Szabé Katalin polgarmester.

Vagyonértekelés targya:
Az UlI6 belteriiletén elhelyezkedd, 3763hrsz. alatt nyilvantartott, 2000m2 térmeértekd
féldreszlet

Vagyonértékelés célja:
Fent nevezett ingatlan jelenkori vagyoni értékének meghatarozasa.

El6zmények:

Ullé varos énkormanyzata a tulajdonaban és kezelésében allé 3763hrsz-u, beltertileti
beépitetlen teriiletet értékesitené, visszterhes vagyonatruhazas keretében adas-vételi
szerzodéssel, jelenkori piaci forgalmi aron. A terilet a 0127/38hrsz-u szanto6fold
ingatlanbél kerilt levalasztasra, kdzvetlen kézuti kapcsolata minimalis kb:1m szelesség,
gépjarmivel valé megkézelitése a 2753/5hrsz-0 ingatlanon keresztill lehetséges.

Kovacs Sandor a Mester Acél Kft. ligyvezetdje az adas-vételi szerz6dés alapjait képezd
foldrészlet vagyoni ertékének meghatarozasara megbizast adott a GRUND INVEST
Ingatlaniroda Kft-nek (2220 Vecses, F6 u. 191.) hogy készitsen vagyonértékelést nevezett

ingatlanreszrél.
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Ertékelés médszere:

Az értékelés a TEGoVa (Ertékelék Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS 2003 (European
Valuation Standards 2003) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt
moédszerekkel készilt. A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a
Terméfoldnek nem minésilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozo 26/2005.(VIIl.11. szamu PM rendelettel médositott 25/1997. VIII.1.szamd PM
rendelet elbirasainak. Az értékelést a megbizétol kapott adatszolgaltatasok, valamint a
helyszini szemle alapjan végeztem az Ovatossag elvéet kovetve. A foldterilet értékénél a
helyi forgalmi érték mellett, a megkdzelithetéségét, kdzmlivesitettségét, valamint a
beépithetésége soran keletkezd értékcsokkentdé és eértékndveld tényezdket vettem
figyelembe, az esetleges mas célu hasznositas lehetésege mellett.

A piaci forgalmi érték definiciéja:
A piaci érték azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban val6 érdekeliség
méltanyosan, maganjogi szerzédes keretében és az értekelés idépontjaban varhatéan
eladhato, feltételezve a kévetkezoket:
- az eladd hajlandé az eladasra
- az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz, figyelembe véve a vagyontargy
jellegét és a piaci helyzetet, megfelelé hosszisagu id6tartam all
rendelkezeésre
- atargyalas id6szakaban az erték nem valtozik
- a vagyontargy szabadon kertil a piacra, meghirdetése megfeleld
nyilvanossaggal térténik
- atlagostdl eltérd, specialis vevéi kilén ajanlat figyelembe vételére nem kertil
sor

Az ingatlanrész forgalomképessége:
A vizsgalt ingatlan korlatozottan forgalomkepes.

Az ingatlanrész hasznosithatésaga:

A vizsgalt ingatlan jelenleg hasznositatlan. Féldrajzi elhelyezkedésébdl adéddan, és a
korllotte lévd gazdasagi, kdrnyezeti adottsagokbdl és lehetéségekbdl kitlinik, hogy legjobb
hasznosithatésaga a terilet épiilettel, épuletekkel valé befejlesztése. Mivel két autépalya
M5-M3 és azokat Osszekdté MO-as illetve az elkertilé M4-es korridorahoz kozel
helyezkedik el, tovabbi hasznalata ipari, raktarozasi célokra a legalkalmasabb.

igy megfelel majd a legjobb, és a leggazdasagosabb hasznélat feltételrendszerének.

Helyszini szemle idépontja: 2018. julius 25.

Kérnyezet, kdzlekedés:

U6 varos Budapesttél 10km-re délkeleti iranyban helyezkedik el a budapesti
agglomeraciéban, a vecseési jarasban. A ketezres évek elejetdl jelentek meg a
nemzetgazdasdagi szinten is jelentés beruhazasok. Az MO és az elkerilé M4 autépalyak
kdzelsége miatt a varosba telepiltek nagyobb Uizemek és logisztikai kézpontok. Tébb szaz
vallalkozas és gazdasagi tarsasag tevékenykedik az iparban, a kereskedelemben, és a
szolgaltatasok teriletén.

Koétottpalyas kozlekedés: A varost atszeli a Budapest-Cegléd-Szolnok vasutvonal, amely
egy vasutallomassal rendelkezik a telepulésen.

\\\
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A vizsgalt teriilet fejlesztési és ipari ingatlanpiaca:

Ingatlanpiaci tapasztalataink és a helyi ingatlankdzvetitokt6l kapott informaciok szerint, az
ingatlan kdzelében lévd, a hasonld dvezeti besorolasu teriletek kinalati arai nagy szoérast
mutatnak 3000.-Ft/m2 és 12.000.-Ft/m2 kézo6tt mozognak, elsésorban a fébb kdzlekedési
utaktél, és a kozlekedési csomodpontoktél valé tavolsdg, beépithetéség, és
kdzmdlvesitettség fliggvényében.

BEEPITETLEN TERULET (U.N. ZARVANYTELEK)

Kiterjedése: 2000 m2 (~40mx ~50m)
Kézmiivek: jelenleg kézmivekkel nincs ellatva
Epitési 6vezeti besorolasa: Vt-SZ/2

Alakja: szabalyost megkozelitd téglalap
Tajolasa: Nyugat-Kelet

Domborzati viszonyai: teliesen sik tertlet,
Beeépithetdseége: jelenleg nem beépithetd
Beépitettsege jelenleg: 0,00%

Kézvetlenill hataros ingatlanok:Eszak, Nyugat és Kelet feldli oldal teljes hosszaban
szantéfoldekkel hataros
Dél feldli oldalaval lakéingatlannal hataros

Kerités: keritetlen

Novényzet: nyarfa sarj és aljndvényzet gondozatlan

Jelen értékelésnél alkalmazott modszertani sajatossagok

Piaci 0sszehasonlito adatokon alapulo értékelés

Az ingatlanértékelés esetében a fajlagos négyzetméter ar kialakitasanal a kézelmdaltban
hasonl6 ingatlanok eértékesitésénél realizalt ar szolgalt alapul. Ezt az alaphalmazt a
telepulesen belil, hasonldé adottsagu, és hasonlé feltételekkel rendelkezé ingatlanok
szolgaltattak. Ezt kovetben a fajlagos alapértékek és az értékmodositdé tényezdk
kivalasztasat vegeztem el, majd ezek utan térténik a végsé érték megallapitasa, melyet a
fajlagos érték, és az ingatlan méretének illetéleg a redukciés tényezé szorzata
hataroz meg.

Redukcidés tényezd: Az dsszehasonlitasként szolgalt hasonlé ingatlanoktdl vald eltérés
szazalékban val6 kifejezése, mely érték kialakitasanal meghatarozo az adott ingatlan
teleptlésen bellli elhelyezkedése, kiterjedése, megkoézelithetésége, funkcidja,
kézmlkapcsolatai, kozlekedeési és Uzleti adottsagai, infrastrukturdlis kdérnyezeti
adottsagok, kdrnyezeti szomszédsag, fejleszthetdsége, késziiltségi foka, és a jelenkori

piaci kereslet.
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OSSZEHASONLITO ADATOK
Olién, 2017-ben, és 2018-1.félévben értékesitett, és értékesitésre felkinalt beltertleti
beépitetlen terlilet besorolasu ingatlanok

Ingatlan cime teriilet ara m2 ar
1. Hajcsar u. 2200m2 11.900.000.-Ft 5410.Ft/m2
2. Halomhatar u. 5500m2 25.000.000.-Ft 4545 Ft/m2
3. Szoléskert u. 1845m2 11.000.000.-Ft 5960.Ft/m2
4. Voérésmarty u. 1800m2 14.000.000.-Ft 7775.Ft/m2
5. Vasadi u. 1800m2 12.000.000.-Ft 6665.Ft/m2
6. Gazdak erdeje u. 2206m2 12.500.000.-Ft 5665.Ft/m2
A megallapitott fajlagos négyzetméterar: 6.000. Ft/m2

alapterilet X fajlagos m2ar X redukcios tényezé = piaci forgalmi érték
2000 m2 X 6.000-.Ft/m2 X 0,55 = 6.600.000,-Ft

Az ingatlan értékét befolyasolo tényezbk:

Az ingatlan értékelése soran:
értéknoéveld tényezokent vettem figyelembe
- koérnyezetében lévo fejlett infrastruktarat
alakjat
fejleszthetésegét
épitési 6vezeti besorolasat

i

értékcsokkentd tényezdként vettem figyelembe

- U.n. zarvanytelek alakult ki, ami csak a vele kézvetlenil hataros ingatlanokon
keresztil kozelitheté meg, kdzvetlen kdzuti kapcsolata csak minimalis kb.1méter
szélességben rendelkezik (a mellékelt térképen piros szinnel jeldive)

- korlatozottan forgalomképes

- nem beépithetd mivel kézutrél hivatalosan nem kézelitheté meg

- ahhoz hogy beépithetd legyen, tovabbi féldhivatali eljarast kell lefolytatni
vagy a 2753/5-6s hrsz-u ingatlanhoz csatolni, vagy a 038/92-hrsz-u szantoféld
ingatlant mivelési ag aldl kivenni és ahhoz csatolni.

- kézmdvek nelkili

- keritetlen

- a telekrendezés és az elburjanzott névényzet felszamolasa nagyobb anyagi
terhet r6 a mindenkori tulajdonosra

AR
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Nem hiteles tulajdoni lap

Monori Jarisi Hivatal Féldhivatail Osztaly
Menor 2201 Monor, Nemastdr utea 23, PL52
Nent hiteles tulajdani lap - Szemle masolat

Megrendelés szam: 30005/33364/2018

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap

2018.07.10
LIS Szektor
Kilteralet 035/92 helyrajzi szam
LRESE e -
1. 2z ingatlan adatai:
alréezlet adatok terilet kat.t.jov. al@8gtaly adatok
mivelési Ag/kivett megnewvezéa/ min.o ha m2 k.f:.ll',sgk_ é@j kat. jov
‘ %h 2
S

. Ezanté a
HRESZ
17. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegy:z6 hatarczat, érkezési id&: 35924/372017.04.07
jogcim: ajandékozas éz czare
jogallas: tulajdonos
név: ULLO VARDS ONKORMANYZATA
cim 2225 ULLS Templom tar 3.
torzmeazam: 15730679
MRESE
1. bejegyzd hatiarozat, érkezdsi id8: 3I31A9/2008.02.13

eredeti hatarozat: 94/2002.09.23

Onalle szovegesz bejegyzés ternoletkiigazitis 11-21/7

33169/ 20 0%

5. bejegyzé hatarozat, érkezami idé:
P

keletkezett .

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S040420180710114307 Afggxzjtidqe

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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AZ INGATLANT A MAGLODI UT 38/92HRSZ-U SZANTOFOLDKENT NYILVANTARTOTT
JELENLEG U.N. SAJAT HASZNALATU UT VALASZTJA EL

 AZERTEKELT TERULET EGY RESZEN JELENLEG
AKAC ES NYARFA SARJ NOVENYZET, ES GYOMNOVENYZET TALALHATO

A MAGLODI UT 42.SZAM ALATT LEVO 2753/5HRSZ-U INGATLAN
ESZAKNYUGATI OLDALAVAL KOZVETLENUL HATAROS
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A 038/127A HRSZ-U SZANTOFOLDINGATLAN AZ ESZAKI
ES KELETI OLDALAVAL IS KOZVETLENUL HATAROS



