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Az ingatlan adatai

Cim: 2225 Ull6 belteriilet Hajcsar utca 58.

Helyrajzi szama: 1211

Jellege: kivett beépitetlen teriilet

Kiterjedése: 1291 m2

Tulajdonos: Tulajdoni illetéség:
Ullé Varos Onkorméanyzata 1M

Cime: 2225 Ull6 Templom tér 3.
Torzsszam:15392141

Az ingatlant terheld jogok és kotelezettségek:
A tulajdoni lap Ill. részén, és széljegyén bejegyzés nem talalhatd. Az ingatlan per, teher
és igénymentes.

Megjegyzés:
A tulajdonosokat és tulajdoni hanyadokat, valamint az ingatlant terheld jogokat és
kotelezettségeket a Monor Jarasi Hivatal, Jarasi Foldhivatala altal 2019. januar 29.-én

kiadott tulajdoni lap alapjan allapitottam meg.

Megbizé: Az Ull6 Varos Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal képviseldi testilet
képviseletében, Kissné Szabo Katalin polgarmester.

Vagyonértékelés targya:
Az UlI6 beltertletén, a Hajcsar utca 58 szam alatt talalhato beépitetlen terilet
megnevezeés(i épitési telekingatlan.

Vagyonértékelés célja:
Fent nevezett ingatlan jelenkori piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

Elézmények:
Az Ulisi Onkormanyzat, mint az ingatlan tulajdonosa értékesiteni szeretné a beépitetlen

teriletét a szabadpiacon. Ezért a vételar pontos meghatarozasa miatt a déntést
megelézbleg, megbizast adott a GRUND INVEST Ingatlankereskedelmi Kft-nek (2220
Vecsés, F6 u. 191.) hogy készitsen vagyonertékelést nevezett ingatlanrdl.
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Ertékelés médszere:

Az értékelés a TEGoVa (Ertékelék Europai Csoportja) altal készitett EVS 2003 (European
Valuation Standards 2003) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt
modszerekkel készllt. A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a
Terméfoldnek nem minésild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozo 26/2005.(VIIl.11. szamd PM rendelettel moédositott 25/1997. VIIl.1.szamu PM
rendelet eldirasainak. Az értékelést a megbizotdl kapott adatszolgaltatasok, valamint a
helyszini szemle alapjan végeztem az ovatossag elvét kdvetve. A foldterlilet értékénél a
helyi forgalmi érték mellett, a megkdzelithetdséget, kézmdlvesitettségét, valamint a
beépithetbsége soran keletkezd értékcsdkkentd és értéknoveld tényezdket vettem
figyelembe, az esetleges mas célu hasznositas lehetésege mellett.

Alkalmazott modszer:

1.Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld

A piaci forgalmi érték definicidja:
A piaci érték azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés idépontjaban varhatdan
eladhatd, feltételezve a kdvetkezdket:
- az eladd 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
- avagyontargy szabadon keril a piacra, meghirdetése megfelel6
nyilvanossaggal térténik
- atlagostol elterd, specialis vevoi kilén ajanlat figyelembe vételére nem kertil sor

Az ingatlan forgalomképessége:
A vizsgalt ingatlan 6nalléan forgalomképes.

Az ingatlan hasznosithatésaga:

A vizsgalt ingatlan jelenleg hasznositatlan. Féldrajzi elhelyezkedésébdél adédoan, és a
korulétte 1évé kodrnyezeti adottsagokbdl és lehetéségekbdl kitlinik, hogy legjobb
hasznosithatosaga a terilet epulettel, épiletekkel vald befejlesztése, igy megfelel majd a
legjobb, és a leggazdasagosabb hasznalat feltételrendszerének.

Helyszini szemle idépontja: 2019. januar 31.
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Kornyezet, kozlekedés:

Ullé varos Budapesttél 10km-re délkeleti iranyban helyezkedik el a budapesti
agglomeraciéban, a monori kistérségben. A kétezres évek elejétdl jelentek meg a
nemzetgazdasagi szinten is jelentdés beruhazasok. Az MO es az elkerilé M4 autdpalyak
kézelsége miatt a varosba telepultek nagyobb Gizemek és logisztikai kbzpontok. Tébb szaz
vallalkozas és gazdasagi tarsasag tevékenykedik az iparban, a kereskedelemben, és a
szolgaltatasok terileten.

Kotottpalyas koézlekedés: A varost atszeli a Budapest - Cegléd- Szolnok vasutvonal, amely
egy vasutallomassal rendelkezik a telepilésen.

Az ingatlan leirasa:

Az ingatlan Ull6 varos centrumatol 1,7-km-re déli iranyban helyezkedik el, a varos
perifériajan, gyer gépjarmi forgalmu, kézmivekkel, és szilard utburkolattal ellatott Hajcsar
utcaban. Kdzvetlen kérnyezetében 6nalld csaladi hazak, és beépitetlen telkek vannak. Az
ingatlan ugynevezett foghijtelek. Megkézelitese gepjarmiivel kivalo. Tomegkozlekedesi
eszkozokkel valé megkdzelithetdsége: A menetrend szerint kdzlekedd tavolsagi busz
megalldja az ingatlantél mintegy 15 perc alatt, a vasutallomas mintegy 30 perc alatt érheté
el. Kdrnyezetében lévd kereskedelmi, intézményi ellatottsag nincs.

TELEK

Kiterjedése: 1291 m2 (~21,00mx~61,00m )
Kozmiellatasa: nem kézmidvesitett

Epitési 6vezeti besorolasa: Lke-0-3

Alakja: téglalaphoz hasonlé, szabdlyos oldalvezetéssel
Tipusa: kdzbeekelt telek

Tajolasa: DK-ENY

Domborzati viszonyai: teljesen sik terilet,
Beépithetésége: max :30%

Beépitettsége: 0,00,%

Kerités: az utcafronti rész keritetlen, az oldalkerités a szomszédos ingatlanok tulajdonosai
altal keritett, betonoszlopok kdzétt feszitett drothald

Novényzet: gondozatlan, részben mar kivagott, de még ki nem tuskézott akacfak
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5
Epitési dvezeti besorolas Lke-0-3: a vonatkoz6 szabalyzat leirasa

1, Kialakithaté legkisebb telekméret: 550m2

2, Kialakithatoé legkisebb telekszélesség: 14m

3, Beépitési mod: oldalhataron allé

4, A beépitettség legnagyobb mértéke: 30%

5, Terepszint alatti beépithetéség: 30%

6, Epithetd férendeltetésii épiilet max: 1db

A telek piaci forgalmi adatokon alapuld értékbecslése:

Az ingatlanértékelés esetében a fajlagos négyzetméter ar kialakitasanal a kdzelmultban
hasonl6 ingatlanok értékesitésénél realizalt ar szolgalt alapul. Ezt az alaphalmazt a
telepllésen belil, hasonlé adottsagt, és hasonl6 feltételekkel rendelkezd ingatlanok
szolgaltattak. Ezt kovetben a fajlagos alapértékek és az értékmoédositd tényezék
kivalasztasat végeztem el, majd ezek utan térténik a végsé érték megallapitasa, melyet a
fajlagos érték, és az ingatlan méretének illetéleg a redukciés tényezé szorzata
hataroz meg.

Redukcids tényezé: Az 6sszehasonlitasként szolgalt hasonld ingatlanoktél valo eltérés
szazalékban val6 kifejezése, mely érték kialakitasanal meghatarozé az adott ingatlan
telepulésen bellli elhelyezkedése, kiterjedese, alakja, épitési 6vezeti besorolasa,
kézmuvesitettsége, megkozelithetdsége, és a jelenkori piaci kereslet.

_ OSSZEHASONLITO ADATOK
Ullén, 2017.1V.negyedévben és 2018-1.11.11l.negyedévben értékesitett, és értékesitésre
felkinalt belteriileti beépitetlen teriilet besorolasu ingatlanok

Ingatlan cime tertilet 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. Széléskert u. 1845m2 11.000.000.-Ft 5960.Ft/m2
4. Vorbésmarty 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

alapterulet X fajlagos m2ar X redukcios tényezd = piaci forgalmi érték
1291 m2 X 7.680-Ft/m2 X 0,85 = 8.427.650,-Ft

A fentiek alapjan:

Az ingatlan vagyoni értékeét
8.430.000,- azaz Nyolcmillio-négyszazharmincezer- forintban
allapitom meg
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Az ingatlan értékét befolyasolod tényezdék:

Az ingatlan ertékelése soran:

ertéknoveld tényezdéként vettem figyelembe
kézvetlen kérnyezetében (j épités(i lakéingatlanok vannak
- azingatlan elétt kiépitett szilard utburkolatot
fejleszthetdsegeét
erintetlen természeti kdrnyezet kozelségét

I

értékcsokkentd tényezéként vettem figyelembe

- kdzmivek nelkili

- reszben keritetlen

- a tereprendezes koltségvonzata tovabbi terhet r6 a mindenkori tulajdonosra
(kitusk6zas)

- tovabbi felosztasa a jelenleg érvényben lévé telepiilésrendezési terv szerint
nem lehetséges

- tdmegkdzlekedési eszkdzokhdz, kbzintézményekhez, valamint vasarlasi
lehetéségekhez valé tavolsagat

- avaros periférigjan vald elhelyezkedését
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Korlatozo feltételek nyilatkozata:
A vagyoneértékeld szakemberek miiszaki felmérést nem végeztek.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett fizikai allapotot a helyszini szemlén kapott tajékoztatas, és a
részinkre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk be.

Nem végeztunk talajmechanikai, épuletfizikai, kbrnyezetvédelmi és egyéb hasonlé vizsgalatot.

A helyszini szemlet szemelyesen hajtottam végre, tekintettel az ingatlan adottsagaira, nem volt szikség a
tulajdonosok jelenlétére.

Az értékelés szemrevételezés alapjan tortent.

Jelen értékbecslés az értékelés fordulonapjatdl szamitott 180.naptari napig érvényes, késdbbi felhasznalasa
esetén aktualizalni kell.

Az ertekelésben felteteleztilk, hogy a szoban forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga
szabadon atruhazhaté. Ezzel kapcsolatban esetlegesen felmeruld jogi igyekben semminemi felelésséget
nem vallalunk. Az ingatlan tulajdonjogat azok per-teher, és igénymentes allapotaban értékeltiik.

Feltarasokat, statikai, diagnosztikai meéreseket, vizsgalatokat, szamitédsokat nem végeztunk, erre
megbizasunk nem terjedt ki.

Ezen vagyonértékeld jelentés elbzetes frasbeli engedélyiink nélkil sem egyben, sem részleteiben nem
publikalhaté, a megadottél eltéré célra nem hasznalhato.

Ezen ertékitéletiink adas-vételi targyalasok el6készitéséhez lesz felhasznalva.

Az értekelesi szakvelemeny csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat, vagy
reszleteket kiragadni és dnmagukban felhasznalni nem lehetséges.

Az ertekeld a tudomasara jutott adatokat s jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeli, egyuttal
kijelenti, hogy az ertekelés targyat kepez6 ingatlanhoz nem fliz8dik érdeke, dijazasa nincs dsszefiiggésben
a megallapitott értékkel és partatlansagat semmi nem befolyasolja. Az ingatlan helyszini szemrevételezését
személyesen hajtotta vegre.

Az ertéktanusitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel egyutt érvényesek

Az értékelt ingatlanra vonatkozo AFA eléirasok/szabalyok. Az Uj Afa-térvény (2007.&vi CXXVILtv.) alapjan a
,régi” ingatlanok és nem beépithet foldterlletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az
addalany a valtoztatast megelézé addév utolsd napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt, tehat az
értékelt ingatlan értékesitése fészabalyként AFA mentes kérbe tartozik.(Amennyiben az ingatlan
értékesitése —eladd vélasztasa szerint- AFA kérbe tartozik, akkor a megallapitott értéket az AFA 6sszege
terheli.

Vecsés, 2019. februar 05.
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ULLG VAROS TELEPULESRENDEZES| ESZKOZOK HELYI EPITESI SZABALYZAT

Il. FEJEZET
REszLETES GVEZETI ELOIRASOK

BEEPITESRE SZANT EPITESI OVEZETEK

29, Kisvarosias lako épitési dvezetek (Lk)
35.§

(1) Az Lk-O/1 és Lk-0/2 jelli kisvarosias laké épitési Gvezetekben elhelyezhetd épiilet a laké rendeltetésen kivill:

a) ahelyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato, vendéglatod rendeltetést,
b) egyhazi, egészségiigyi, szocialis rendeltetest,

c) sport rendeltetést,

d) szallas jellegli rendeltetést is tartalmazhat,

e) 0nallé sorgarazs egység épithetd.

(2) A kisvarosias lako épitési dvezetekben nem helyezhetd el:

a) 0Onallé parkold teriilet és garazs a 3,5 t onsllynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket szallito
jarm(ivek szamara,
b) haszonallat tartasara alkalmas épiiletrész, épitmény az ovezetben nem létesithetd.
(3) Az Lk-SZ/sg jelli épitési dvezet kizardlag sorgarazsok létesitésére szolgal. A lakéd épitési dvezetek iranyaba
legalabb 3,0 méteres oldalkert tartandé.

(4) Az Lk-O/1 és Lk-O/2 jelii épitési dvezetekben a beépitési mod 25m, vagy 25m-nél kisebb telekszélességnél
oldalhataron alld, 25m-t meghaladd telekszélességnel az épilletmagassaggal megegyezé oldalkert
megtartasaval az épiilet az oldalhataron all6 épitési helyen belil szabadon elhelyezhetd, a kedvezétien
tajolast beépiild oldalhatar és az épiilet kdzott 4,5m-es sav szabadon hagyhato.

(5) Az Lk-O/2 jeli épitési Ovezetben tdmbtelek is kialakithato. A kialakitandd legkisebb zdldfelllet és a
rendeltetési egységekhez tartoz6 parkold, vagy gépkocsi tarol6 minden esetben telken belil biztositandd.
Telepitési terv alapjan tobb lakasos kistarsashaz épithetd. Kozterliletre meréleges hossztengelyil sorhaz nem
|étesithetd.

(6) A kisvarosias lako épitési vezetekben a kovetkezd épitési Gvezeti parameétereket kell alkalmazni:

épitési dvezet épliletek, épitmények elhelyezése telekalakitas
jele beépitési legnagyobb legnagyobb | legkisebb | legkisebb | legkisebb kialakithato
maod beépitettség épllet- zoldfellilet |  elBkert
terepszint | terepszint | magassag (%) {m) terlilet | szélesség
felett (%) | alatt (%) (m) (m2?) (m)
Lk-O/1 0 30 0 95 40 50 1500 45
Lk-Of2 0 35 0 75 35 50 1000 25
Lk-SZ/sg SZ 50 0 35 25 1,0 K -

sg=sorgarazs
K= kialakult telek tovabb nem oszthato

30. Kertvarosias lako épitési ovezetek (Lke)
36.§

(1)  Akertvarosias lako épitési ovezetekben elhelyezhetd épilet a lakd rendeltetésen kiviil:

a) helyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato rendeltetést,
b) egyhazi, oktatasi, egészségugyi, szocialis rendeltetést,
c) sportrendeltetést tartalmazhat,
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ULLS VAROS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK HELY! EPITESI SZABALYZAT

d) atertilet rendeltetésszer(i hasznalatat nem zavaré hatasu egyeb gazdasagi épitmény elhelyezhetd.

(2) A kertvarosias lako épitési ovezetekben nem helyezhetd el dnallo parkolo fellilet és garazs a 3,5 t Gnsdlynal
nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket szallitd jarmlvek szamara.

(3) A kertvarosias laké épitési dvezetekben, ha a kialakult épiletmagassag nagyobb, mint az épitési Gvezetre
meghatarozott érték a magasabb épiiletrész megtarthatd, de béviteni csak az épitési dvezetre meghatarozott
éplletmagassagi érték mértékéig lehet.

(5) Az oldalhatéaron allo beépitési modhoz tartozo épitesi helyen belll és a zartsorisodo épilet elhelyezésnél az
épllet szabadon alléan is megépithetd:

a) azLke-O/4 jell épitési Gvezetben,
b) &l telek esetén, ha a telek szélessége 20m, vagy 20m-nel nagyobb,
c) fekvo teleknél, ha 25m, vagy 25m-t meghalado.

(6) A kertvarosias laké eépitési Gvezetekben a kdvetkez épitési Ovezeti paramétereket kell alkalmazni:

épilletek, épitmények elhelyezése telekalakitas
épité_si Ovezet beépltési éi%’;?g;%g Ieg;paiﬁggbb Ig'gkisglbb Ieglf'isebb legkisebb kialakithato
L maod terepszint | terepszint | magassag zoldfoelulet i teriilet | szélesség

felett (%) | alatt (%) (m) (%) m | (m)

Lke-Z1 Z 30 20 50 50 i 550
Lke-O/1 0 30 0 4,5 50 5m 450 15
Lke-O/2 0] 25 25 50 50 6m 800 14
Lke-0/3 0 30 30 5,0/K 50 [ 550 14
Lke-O/4 0 30 0 6,5 50 5 700 16
Lke-O/5 0 30 30 5IK 50 i 700 14
Lke-lkr/1 Ikr 30 0 45 50 5m 450 14
Lke-SZ/1 SZ 30 0 4,5 50 5m (3m)* | 450 14

K= kialakult épiiletmagassag

i= igazodas az utcaszakaszon kialakult épitési vonalhoz,
*qyalogut feldl 3m-es elékert biztositasa is elegendd

31. Telepiiléskozpont vegyes épitési dvezetek (Vt)
37.§

(1) A telepliléskézpont vegyes épitési ovezet tobb onallo rendeltetési egységet magaba foglalo, laké- és olyan
helyi telepiilési szintii igazgatasi, kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, szallas jellegli, nem zavard hatast
egyéb kozosségi szorakoztatd és kulturalisépilet, egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis épilet, valamint
sport céli rendeltetés elhelyezésére szolgal, amelyek alapveten nincsenek kedvezdtlen hatassal a
lakofunkciora és a telepiiléskozpont szerepkorét erdsitik.

(2) Atelepiléskdzpont vegyes épitési dvezetekben nem helyezhetd el:

a) 0nallé parkold fellllet, vagy garazs a 3,5 t onsilynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket szallitd
jarmiivek szamara;
b)  kdzmipotlo épitmény; kivéve a megujuld energiaforras mitargyait,
c) dllattartas céljara szolgald épiletrész, épitmény.
(3) Az épitési dvezetekben a (2) bekezdésben felsoroltak kivételével elhelyezheté minden olyan épitmény, amely
hozzajarul a teriileten elhelyezhetd épliletek rendeltetésszer(i hasznalatahoz.

(4) Az épitési ovezet telkein kialakitandd parkolok egy részét — a tulajdonos valamint az Onkormanyzat kozott
|étrejovd telepllésrendezési szerzddés keretében — a szabalyozasi terven jeldlt modon - kozterlileten is el
lehet helyezni.
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