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Az ingatlan adatai

Cim: 2225 UlI6 Csik Ferenc utca 3431hrsz.

Helyrajzi szama: 3431

Jellege: kivett beépitetlen terilet

Kiterjedése: 3063 m2

Tulajdonos: Tulajdoni illetéség:
Ull6 Varos Onkormanyzat 11

Cime: 2225 Ull§ Templom tér 3.
Térzsszam: 15392141

Az ingatlant terheld jogok és kotelezettségek:
A tulajdoni lap lIl. részén, és széljegyén bejegyzés nem talalhaté. Az ingatlan per, teher

eés igénymentes.

Megjegyzés:
A tulajdonosokat és tulajdoni hanyadokat, valamint az ingatlant terhel® jogokat, és
kételezettségeket a Monor Jarasi Hivatal Jarasi Féldhivatala altal 2017.04.19.-én kiadott

tulajdoni lap alapjan allapitottam meg.

Megbizé:A Ull6 Varos Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal képviseletében,
Kissné Szabo Katalin polgarmester.

Vagyonértékelés targya: i
Az UlI6 beltertilet 3431.hrsz. alatt nyilvantartott, 2225 Ullé, Csik Ferenc utca 3431.helyrajzi
szam alatt talalhaté ingatlan.

Vagyonértékelés célja:
Fent nevezett ingatlanrél 2018.04.05.-én késziilt értékbecslés aktualizalasa,
a jelenlegi forgalmi értékének meghatarozasa.

Elézmények:
Megbizo, ingatlanvagyon értékesitési szandékabdl kifolydlag, megbizast adott a GRUND

INVEST Ingatlankereskedelmi Kft-nek (2220 Vecsés, F6 u. 191.) hogy készitsen
vagyonértékelést nevezett ingatlanrol.

Ertékelés médszere:

Az értékelés a TEGoVa (Ertékel6k Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS 2003 (European
Valuation Standards 2003) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt
modszerekkel készilt. A szakvélemeény felépitése és tartaimi 6sszetétele megfelel a
Termd&féldnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozd 26/2005.(VIIl.11. szamu PM rendelettel modositott 25/1997. VIII.1. szamu PM
rendelet eléirasainak.

Az értékeleést a megbizétél kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lap, miiszaki tervek és
leirasok), valamint a helyszini szemle alapjan végeztem az évatossag elvét kovetve. A
foldterllet értékenél a helyi forgalmi erték mellett, a megkdzelithetoségét,
kézmuvesitettséget, valamint a beépités soran keletkezett ertékcsdkkenté és értékndveld
tényezobket vettem figyelembe, az esetleges mas céli hasznositas lehetésége mellett.
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A piaci forgalmi érték definicidja:
A piaci érték azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé erdekeltség
meéltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan
eladhato, feltételezve a kovetkezdket:
- az elado hajland6 az eladasra
- az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz, figyelembe véve a vagyontargy

jellegét és a piaci helyzetet, megfelelé hosszusagu idétartam all

rendelkezésre
- atargyalas idészakaban az érték nem valtozik
- a vagyontargy szabadon kerll a piacra, meghirdetése megfeleld

nyilvanossaggal térténik
- atlagostdl eltérd, specilis vevoi kiilén ajanlat figyelembe vételére nem keriil sor

Az ingatlan forgalomképessége:
A vizsgalt ingatlan forgalomképes, kézuti kapcsolattal, és koézml racsatlakozasi
lehetéseggel rendelkezik.

Az ingatlan hasznosithatéséga:

A vizsgalt ingatlan jelenlegi funkci6ja alapjan csak részben felel meg a legjobb és a

leg gazdasagosabb hasznalat feltételrendszerének. A kérilétte 16vd gazdasagi, kdrnyezeti
adottsagokbdl és lehetéségekbdl kitlinik, hogy legjobb hasznosithatosaga a teruletet Ullé
varos fejlesztesi stratégiajaba illeszteni, az épitési Gvezet felilirasaval az ebben a
teruletben lévé fejlesztési potencialt maximalisan kiaknazni. Mivel kézvetlenill mellette mar
jogerés épitesi engedéllyel rendelkez6 tarsashaz épitési ingatlan projekt van
kibontakozéban, tgynevezett ,David” lak6park (weboldala megtekinthetd, elérhetd

a ,sportligetlakopark.hu név alatt). Ez a lakopark a mar meglévé lakdparkba illeszkedik,
gazdasagosan fenntarthaté, magas miiszaki tartalommal, nagyobb energiahatékonysagra
un: megujulé energia forrdsokra opcionalisan tervezheté miiszaki megoldasokkal
rendelkezé lakasokat kinalva. Mivel a megépulé tombhazak alatt teremgarazs nem épiil,
kizarolag foldfelszini parkolok épitésével kivanjak a gépjarmiivek tarolasat megoldani,
ezért zart gépkocsi és egyéb tarolokra nagyon valészinii hogy elébb-utébb igény
(fizetbképes kereslet)ffog mutatkozni, ezért az értékelt ingatlan sorgarazs/tarold
beépitéssel kivaldan hasznosithat6 a kézeljsvében.

lgy megfelel majd a legjobb, és a leggazdasagosabb hasznalat feltételrendszerének.

A helyszini pétszemle idépontja: 2019. aprilis 23.

Kérnyezet, k6zlekedés:

Ull6 varos Budapesttdl 10km-re délkeleti iranyban helyezkedik el a budapesti
agglomeracioban, a monori kistérségben. A kétezres évek elejétdl jelentek meg a
nemzetgazdasagi szinten is jelentés beruhazasok. Az MO és az elkerlld M4 autopalyak
kézelsége miatt a varosba telepiltek nagyobb lizemek és logisztikai kdzpontok. Tébb szaz
vallalkozas eés gazdasagi tarsasag tevékenykedik az iparban, a kereskedelemben, és a
szolgaltatasok teriiletén.

Kozlekedés: A varost atszeli a Budapest-Cegléd-Szolnok vasutvonal.

Az autdpalyak kozul az MO-as és az elkeriil6 M4-es autdpalya is kdzvetlenil a varos
mellett halad el.
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Az ingatlan leirasa:

Az ingatlan Ull6 varos centrumatél 1,2kilométerre, a Gyoémréi atrol nyilod ,Sportliget
Lakopark észak-keleti részén helyezkedik el, a Csik Ferenc utca és a vasuti palyatest
kozé ekelbdve. A telek bal oldalaval csaladi hazak szomszédosak, a telek jobb oldalaval
és hatso észak-keleti részével a kilterilettel kozvetleniil hataros. Mogétte a Budapest-
Cegled- Szolnok vasutvonal huzédik, a rajta kbziekedé vasdti szerelvények nagy
zajterheltséget ronak a kdzvetlen kérnyezetiikre, jelen esetben az értékelt ingatlanra is.
A tertlet alakja, és mérete kedvez6, nem lakas céljara szolgald felépitmények
elhelyezésére kivaldéan alkalmas. Témegkézlekedési eszkozokkel vald
megkozelithetdseége: A menetrend szerint kézlekedd tavolsagi busz megalldja az
ingatlantol mintegy 12 perc alatt, a vasutallomas mintegy 10 perc alatt érhetd el.
Kornyezetében lévd kereskedelmi, intézményi ellatottsaga kivalo.

Kiterjedése: 3063,00 m2

Kézmiivek a telek elétt az utcarol lek6thetdk, a szolgaltatokkal elézetesen megjeldlt
kapacitasigény meghatarozasaval

Epitési 6vezeti besorolasa: Lk-Sz/sg

Alakja: téglalaphoz hasonl6, szabalytalan oldalvezetéssel (~30mX ~102,0m)
Tipusa: kézbeékelt telek

Tajolasa: EK-DNY

Domborzati viszonyai: teljesen sik teriilet (kis mennyiségti terméfsld deponalva)
Kialakithato legkisebb telekméret: a telek tovabb nem oszthaté!
Beépithetésége: max : 50%

Beépitettsége: 0,00%

Kerités: Jelenleg keritetlen

Novenyzet: gondozatlan vadfl, gyomnévényzet

-\

AN



il

L. Netto potlasi alapi értékelés
Megallapitjuk az épulet(ek) értékcsokkentett bekertilési koltségét, és hozzaadjuk a telek
értékét. (Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat)

A koltség alapd érték-megkozelités Iényege: _

Az ingatlan Ujrael6allitasi, vagy potlasi koltségébél levonja a fizikai kopasbol, funkcionalis
és gazdasagi avulasbol szarmazo értékcsokkenést, majd ingatlan esetében hozzaadja a
foldterulet —annak Ures allapotat feltételezve- forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A felépitmények koltség alapi meghatarozasa az avulast figyelembe véve

Az avulas az idémulasa miatti értékcstékkenés. Harom fé eleme : a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas, és a kérnyezeti avulas.

A fizikai romlas miatt a helyszini szemlén tett megfigyelések alapjan vettiik figyelembe az
egyes épliletek miiszaki allapotat.

Funkcionalis avulas gazdasagtalan, korszeritlen megoldast jelent, ilyen korrekcio akkor
indokolt ha a felépitmények kialakitasa a mai kor kévetelményeinek részben felel meg.

Kérnyezeti (gazdasagi) avulas vizsgalatakor az épiletallomany kérnyezetéhez
viszonyitott jellegét, elrendezését, Osszetételét, az ingatlanra megéllapitott épitésugyi
szabalyozasokat, a jellemz6 gazdasagi folyamatokat (valsag vagy konjunktara) vehetjik
figyelembe.

A piaci helyzet miatt moédosité tényezére ingatlanpiaci tendenciak miatt keriil sor. A
modositd tenyezd a kéltségalapu értéket a forgalmi érték szintjére vezeti 4t. Szambavétele
azert szikséges, mert egyes ingatlanok forgalmi értékét az ingatlanpiaci kereslet
nagymertékben eltériti a megvalositasi koltség alapjan becsulhets értéktsl. A jelenlegi
piaci helyzetben negativ korrekcié indokolt.

A meghatarozott adatok altalanos forgalmi adét nem tartalmaznak.

A telek piaci forgalmi adatokon alapulé értékbecslése:

Az ingatlanértékelés esetében a fajlagos négyzetméter ar kialakitasanal a kézelmultban
hasonlé ingatlanok értékesitésénél realizalt ar szolgalt alapul. Ezt az alaphalmazt a
telepulésen belll, hasonld adottsagu, és hasonlé feltételekkel rendelkezé ingatlanok
szolgaltattak. Ezt kovetéen a fajlagos alapértékek és az értékmodositd tényezék
kivalasztasat vegeztem el, majd ezek utan torténik a végsoé érték megallapitasa, melyet a
fajlagos érték, és az ingatlan méretének illetéleg a redukcios tényezé szorzata
hataroz meg.

Redukcids tényezé: Az dsszehasonlitasként szolgalt hasonlé ingatlanoktél valo eltérés
szazalekban valé kifejezése, mely érték kialakitasanal meghatarozo6 az adott ingatlan
telepulésen bellli elhelyezkedése, kiterjedése, alakja, épitési dvezeti besorolasa,
kdzmlivesitettsége, megkodzelithetésége, €s a jelenkori piaci kereslet.
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_ OSSZEHASONLITO ADATOK
Ullén, 2018-ban és 2019.1.negyedévben értékesitett, és értékesitésre felkinalt
belterlileti beépitetlen teriilet besorolasu ingatlanok

Ingatlan cime teriilet ara m2 ar
1. Hajcsar u. 2200m2 11.900.000.-Ft 5410.Ft/m2
2. Ocsai u. 918m2 10.500.000.-Ft 11.440.Ft/m2
3. Szoloskert u. 1845m2 11.000.000.-Ft 5960.Ft/m2
4. Vérésmarty u. 1800m2 14.000.000.-Ft 7775.Ft/m2
5. Tompa M. u. 914m2 9.000.000.-Ft 9845.Ft/m2
6. Gazdak erdeje u. 2206m2 12.500.000.-Ft 5665.Ft/m2
A megallapitott fajlagos négyzetméterar: 7.680. Ft/m2

alapterilet X fajlagos m2ar X redukciés tényezé = piaci forgalmi érték
3063 m2 X 7.680-.Ft/m2 X 0,70 = 16.466.700,-Ft

Az ingatlan éricket befolydsolo tényezdk:

Az ingatlan értékelése soran:
értekndvelé tényezékent vettem figyelembe
- koérnyezetében 1évé fejlett infrastruktirat
- lakoparki kérnyezetet
- A Liszt Ferenc nemzetkdzi repuilétér 15percen beliil elérhet®

ertéekcsdkkentd tényezéként vettem figyelembe

Iégifolyoso alatt helyezkedik el

- vasuti palyatest kbzelségét

- jelenlegi épitési 6vezeti besorolasat

- atelek tovabb nem oszthato

- specialis beepithetdségét (kizarolag gépkocsi tarolasra alkalmas épiilet
épitésére hasznalhato)
korlatozottan forgalomképes (a mellette 1évé ingatlan fejlesztés sikerétdl vald
nagymertékl fliggdség)

Fentiek alapjan az Ull6 3431hrsz.-0 ingatlan Lk-Sz/sg jelii épitési Svezetben lévé
3063m2 termértékii beépitetlen teriilet

Vagyoni értékeét
16.465.000,- azaz Tizenhatmillié-négyszazhatvanétezer- forintban
allapitom meg
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Korlatoz¢ feltételek nyilatkozata:
A vagyonertékeld szakemberek miszaki felmérést nem végeztek.

A vagyonértekeld jelentésben jellemzett fizikai llapotot a helyszini szemlén kapott tajékoztatas, és
a résziinkre atadott adatszolgaltatds alapjan mutattuk be.

Nem vegeztlnk talajmechanikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb hasonlé vizsgalatot.

A helyszini szemlét elzetes egyeztetés alapjan a tulajdonos biztositotta, melynek soran
gondoskodott a letesitmények megtekinthetéségérél és tajékoztatott benniinket annak allapotarol.

Az ertékelés szemrevételezés alapjan tortént.

Jelen értékbecslés az értékelés forduldnapjatol szamitott 180.naptari napig érvényes, késdbbi
felhasznaldsa esetén aktualizalni kell.

A megallapitott érték magaba foglalja az ingatlan rendeltetésszerli hasznalatahoz szlikséges
berendezesek es felszerelések értékét, amelyek az épiiletbél allagsérelem nélkiil nem tavolithatok
el, de nem tartalmazza a butorok, technikai berendezések, és gépek értékét.

Feltarasokat, statikai, diagnosztikai méréseket, vizsgalatokat, szamitasokat nem vegeztlnk, erre
megbizasunk nem terjedt ki.

Ezen vagyonértékeld jelentés elézetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részleteiben
nem publikalhatd, a megadottdl eltéré célra nem hasznalhaté.

Ezen értékitéletiink adas-vételi szerz6dés eldkészitéséhez lesz felhasznalva.

Az értekelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhets, abbol egyes megallapitasokat,
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznalni nem lehetséges.

Az értekel6 a tudomasara jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeli,
egyuttal kijelenti, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz nem fliz6dik érdeke, dijazasa nincs

dsszefliggesben a megallapitott értékkel és partatlansagat semmi nem befolyasolja. Az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Az értéktanusitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel
egyutt érvényesek

Az értékelés soran megallapitott értékek Altalanos Forgalmi Adét nem tartalmaznak és csak
per, teher és igénymentes ingatlanokra vonatkoznak.

Vecsés, 2019. aprilis 23.
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