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OSSZESITO ADATLAP
Megbizo: Ull6 Varos Onkormanyzata
A vizsgalat célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa
A vizsgalat idépontja: 2022.12.05.
Az ertékbecslés targyai
Helyrajzi szam: 0362/69, 0362/69

Az ingatlanok megnevezése: kilteruleti szantofold

Ertékelt jog: tulajdonjog

Felépitmények darabszama:.. 0

ERTEKEK:

Az Ull6 0362/68hrsz és a 0362/69hrsz-u_kilterileti ,szant6féld” megnevezési
ingatlanok egyiittes vagyoni értékét

11.104.000,- azaz — Tizenegymillio-szaznégyezer- forintban

allapitom meg
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Az ingatlanok adatai

Cim: 2225 UlI6 kilterulet 0362/68, 0362/69
Helyrajzi szama: 0362/68, 0362/69
Aranykorona érték 6sszesen: 49,00AK
Mindségi osztalyuk: 3
Jellegiik: 0362/68 szanté 7.166m2
0362/69 szanté 10.459m2
Kiterjedésiik 6sszesen: 17.625 m2
Tulajdonosok: Tulajdoni illetéség:
0362/68 Dobos Ferencné sz.n:Berger Anna a.n: Osztertag Anna 11

Cime: 2220 Vecsés Eva utca 34.

0362/69 Fazekas Antal a.n: Egresi Maria 11
Cime: 2220 Vecsés Sandor utca 10.

Az ingatlanokat terheld jogok és kételezettségek:
A tulajdoni lapok IIl. részén, és széljegyén bejegyzés nem talalhaté. Az ingatlanok per,
teher és igénymentesek.

Megjeqyzés:

A tulajdonosokat és tulajdoni hanyadokat, valamint az ingatlanokat terhelé jogokat és
kotelezettségeket a Monor Jarasi Hivatal, Jarasi Foldhivatala altal 2022. december 01.-én
kiadott tulajdoni lap alapjan allapitottam meg. Az ingatlan természetbeni beazonositasa a
Mepar. (mezbégazdasagi parcella rendszer) segitsegével tortént.

A parcella azonosité kodja:QE4CM-L-16.

Megbizé: Az Ul Varos Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal képviseldi testiilet
képviseletében, Kissné Szabd Katalin polgarmester.

Vagyonértékelés targyai:
Az UlI6 kilteriletén elhelyezkedd, 0362/68hrsz. alatt és 0362/69hrsz. alatt nyilvantartott,
kdzvetlenll egymas mellett 1évé, szantdé mivelési agként nyilvantartott foldrészletek.

Vagyonértékelés célja:
Fent nevezett ingatlanokrél 2020 november 05.-én készilt értékbecslés aktualizalasa,
jelenkori vagyoni értékének meghatarozasa.
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Elézmények:
Az Ull6i 6nkormanyzat az értékelt ingatlanoktol 400méteres tavolsagra logisztikai
beruhazast, ingatlanfejlesztést hagyna jova az Ujabb munkahelyteremté program
keretében, befektetdbarat telepillésként tamogatva azt. Viszont a lakossag érdekeit es
kérnyezetvédelmi szempontokat is figyelembe véve, az értékelt ingatlanokon veédelmi
rendeltetésli erdéteriilet kialakitasat szorgalmazna. Az értékelt teriletek jelenleg
magantulajdonban vannak, ezért a tulajdonosokat vételi szandékkal keresné fel, az
értékbecslés birtokaban pontos vételarat ajanlana ki a tulajdonosok felé. Ezért az adas-
vételi szerz6dés alapjait képezd féldrészletek vagyoni értékének meghatarozasara
megbizast adott a GRUND INVEST Ingatlaniroda Kft-nek (2220 Vecsés, F6 u. 191.) hogy
készitsen vagyonértékelést nevezett ingatlanrol.

Ertékelés modszere:

Az értékelés a TEGoVa (Ertékelék Europai Csoportja) altal készitett EVS 2003 (European
Valuation Standards 2003, 2009, 2012) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal
javasolt modszerekkel késziilt. A szakvélemény felépitése és tartalmi 6sszetétele megfelel
a Terméfoldnek minésilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozd 54/1997.(VIIl.1. szamG FM rendelet elbirasainak. Az értékelést a megbizotal
kapott adatszolgaltatasok, valamint a helyszini szemle alapjan végeztem az 6vatossag
elvét kévetve. A foldteriilet értékénél a helyi forgalmi érték mellett, a megkdzelithetéséget,
aranykorona értékét, a féld mindségi osztalyba sorolasat, valamint az értékcsokkentd és
értéknoveld tényezéket vettem figyelembe, az esetleges mas célu hasznositas lehetésége
mellett.

A piaci forgalmi érték definicidja:
A piaci érték azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban val6 érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan
eladhato, feltételezve a kévetkezéket:
- az elado hajlando6 az eladasra
- az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz, figyelembe véve a vagyontargy

jellegét és a piaci helyzetet, megfelelé hosszusagu idotartam all

rendelkezésre
- atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik
- a vagyontargy szabadon keriil a piacra, meghirdetése megfeleld

nyilvanossaggal tortenik
- atlagostdl eltérd, specialis vevoi kilon ajanlat figyelembe vételére nem keril sor

Az ingatlanok forqgalomképessége:
A vizsgalt ingatlanok egyitt, és 6nalléan is forgalomképesek.

Az ingatlanok hasznosithatésaga:

A vizsgalt ingatlanok jelenleg mezdégazdasagi mivelés alatt allnak. Foldrajzi
elhelyezkedésiikbél addédoéan, a kornyezeti adottsagaikbo6l  kitlinik, hogy a
leggazdasagosabb hasznosithatésaguk, mivel koézvetlenil a belterilettel hatarosak, a
tovabbiakban lakéépiiletek épitésére alkalmas épitési telkek kialakitasa, vagy gazdasagi-
kereskedelmi- ipari céli hasznositas is lehetséges.

N

N
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A helyszini szemle idépontja: 2022. december 01.

Koérnyezet, kozlekedés:

Ull6 varos Budapesttél 10km-re délkeleti iranyban helyezkedik el a budapesti
agglomeraciéban, a monori kistérségben. A kétezres évek elejétdl jelentek meg a
nemzetgazdasagi szinten is jelentés beruhazasok. Az MO és az elkeriil6 M4 autopalyak
kézelsége miatt a varosba telepiltek nagyobb Uzemek és logisztikai kdzpontok. Tobb szaz
véllalkozas és gazdasagi tarsasag tevékenykedik az iparban, a kereskedelemben, és a
szolgaltatasok teriiletén. A lakossag féldmivelésre valé utaltsaga minimalis.

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

Foldrészlet

Kiterjedése dsszesen: 17.625 m2  (~43,5m x~ 400m)

Kézmivek: a Gyar utcardél a racsatlakozasi lehetéség biztositott
Epitési 6vezeti besorolasa: EV

Alakja: téglalaphoz hasonlo

Tipusa: kozbeékelt

Tajolasa: Eszak-kelet — Dél-nyugat

Domborzati viszonyai: teljesen sik terulet

EV: Védelmi rendeltetés(i erdé 6vezet leirasa: 50.§
- az EV jelli 6vezet telkén épuletet elhelyezni nem lehet
- kivéve nyomvonal jellegli épitmények és mitargyak
- a honvédelmet és belbiztonsagot szolgalo mitargyak
Az Ev jeli 6vezetbe tilos
- barmilyen hulladékot elhelyezni
- szennyvizet, szennyviziszapot, higtragyat, vagy egyéb talajszennyez6
anyagot elhelyezni

Kozvetlentl hataros ingatlanok:Eszak-nyugat fel6li oldal telies hosszaban belterileti
csaladi hazakkal, és azok kertjeivel hataros

dél-kelet felél szantoféldekkel hataros, észak-keleti oldalan

ipartelepekkel hataros, dél-nyugati oldalan féldes kézut

hatarolja
Kerités: csak a csaladi hazak feldl keritett
Novenyzet: jelenleg parlagon

AN
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Jelen értékelésnél alkalmazott médszertani sajitossagok

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

Az ingatlanértékelés esetében a fajlagos négyzetmeter ar kialakitasanal a kézelmultban
hasonlo ingatlanok értékesitésénél realizalt ar szolgalt alapul. Ezt az alaphalmazt a
telepiilésen belill, hasonlé adottsagu, és hasonl6 feltéetelekkel rendelkezé ingatlanok
szolgaltattak. Ezt koévetéen a fajlagos alapertekek e€s az értékmodositd tényezék
kivalasztasat végeztem el, majd ezek utan térténik a vegs6 érték megallapitasa, melyet a
fajlagos érték, és az ingatlan méretének illetéleg a redukciés tényezdé szorzata
hataroz meg.

Redukciés tényezd: Az dsszehasonlitasként szolgalt hasonlé ingatlanoktol valé eltéres
szazalékban vald kifejezése, mely érték kialakitasanal meghatarozé az adott ingatlan a
telepiilés belterilleti hatarahoz valo tavolsaga, elhelyezkedése, kiterjedése, funkcidja,
esetleges kézmiikapcsolatai, kzlekedési és tzleti adottsagai, infrastrukturalis kérnyezeti
adottsagok, kornyezeti szomszédsag, fejleszthetésege, ontdzes feltételei, keritettség,
vizjaras (melioracio) foka, és a jelenkori piaci kereslet.

Korrekcios tényezék és értékek (%)

Korrekcios tényezd also felsé

1. forma, teruleti méret -10 10 5
2. fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -80 250 80
3. megkozelithetéség, utviszonyok -30 25 20
4. domborzati és lejtésviszonyok -30 0 -5
9. vizjaras rendezettsége, melioracio -20 20 10
6. ontozes feltételei 0 30 0
7. milvelést gatlé tereptargyak -15 0 -5
8. demografiai viszonyok -15 15 15
9. | gazdalkodasi tradiciok, a lakossag

fogékonysaga, rautaltsdga a mg.-i -20 20 -15

termelésre
10. | szokasos mértéket meghaladé fagy,-jég,

vadkar valoszinlisege -70 D -15
11. | keritettség 0 15 5
12. | esztétikai benyomas -10 10 5
13. | kérnyezeti allapot, szennyezettség -10 S 5 N
14. | gazdasagi kérnyezet -20 20 20
15. | infrastruktira, k6zmiellatottsag 0 20 10
16. | a foldteruilet természeti védetisége -20 0 -10
17. | kulturallapot -10 10 0
18. | egyéb (pl.atlagostdl eltéré piaci, realizalasi,

feldolgozasi viszonyok) stb. -25 25 25

Osszesen: 150%

AW

\



ULLO 0362/68HRSZ - 0362/69HRSZ -6 - ERTEKBECSLES

OSSZEHASONLITO ADATOK

Ullén, 2021 .-ben, és 2022.12.05-ig.értékesitett és értékesitésre felkinalt kulterdleti
mezdgazdasagi hasznositasu ingatlanok

Ingatlan cime teriilet ara m2 ar
1. 02/82 16000m2 7.200.000.-Ft 450.Ft/m2
2. 0111727 3684m2 1.755.000.-Ft 475.Ft/m2
3. 023137 6466m2 2.427.000.-Ft 375.Ft/m2
4. 064/234 3392m2 1.029.800.-Ft 305.Ft/m2
5. 0147/32 3144m2 1.500.000.-Ft 480.Ft/m2
A megallapitott fajlagos négyzetméterar: 420. Ft/m2

féldrészlet teriilete X fajlagos m2ar X redukcios tényezé = piaci forgalmi értek

17.625m2 X 420.Ft/m2 X 150% = 11.103.750-Ft

Az ingatlan értékét befolyasold tényezdk:
Az ingatlan értékelése soran:

értékndveld tényezéként vettem figyelembe

- kivaldo megkozelithetéségét (szilard burkolatl attol mintegy 40m)
lakéteriilethez, belteriilethez, kézmikapcsolatokhoz valo tavolsagat

]

értékcsokkenté tényezdéként vettem figyelembe

- nem méretgazdasagos

- ajelenleg érvényben Iévé épitési szabaly szerint kizar6lag vedelmi rendeltetési
erdé telepitése lehetséges a teriileten, és épulet egyaltalan nem helyezhet6 el.

- ajelenleg érvényben levé helyi épitési szabalyzat szerint 6nallo telekalakitasra
alkalmatlan

a fentiek alapjan:

Az ingatlanok vagyoni értékét mindosszesen

11.104.000,- azaz Tizenegymilliéo-szaznégyezer- forintban
allapitom meg
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Korlatoz¢ feltételek nyilatkozata:
A vagyonértékelé szakemberek miiszaki felmérést nem végeztek.

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

Nem végeztiink talajmechanikai, épuletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlo vizsgalatot.

A helyszini szemlét személyesen hajtottam végre, tekintettel az ingatlan adottsagaira, nem volt szikseg a
tulajdonosok jelenlétére.

Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént.

Jelen értékbecslés az értékelés fordulénapjatol szamitott 90.naptari napig érvényes, késébbi felhasznalasa
esetén aktualizalni kell.

Az értékelésben feltételeztuk, hogy a széban forgé ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga
szabadon atruhazhato. Ezzel kapcsolatban esetlegesen felmerld jogi ugyekben semminemi felelésséget
nem vallalunk. Az ingatlan tulajdonjogéat azok per-teher, és igénymentes allapotaban értékeltuk.

Feltarasokat, statikai, diagnosztikai méréseket, vizsgdlatokat, szamitasokat nem végeztunk, erre
megbizasunk nem terjedt ki.

Ezen vagyonértékeld jelentés el6zetes irasbeli engedélyank nélkil sem egyben, sem részleteiben nem
publikalhatd, a megadottdl eltéré célra nem hasznalhato.

Ezen értékitéletiink adas-vételi targyalasok elékészitéséhez lesz felhasznalva.

Az értékelési szakvélemeény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat, vagy
részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznalni nem lehetséges.

Az értékel a tudomasara jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeli, egyuttal
kijelenti, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz nem flizédik érdeke, dijazasa nincs ¢sszefliggésben
a megallapitott értékkel és partatlansagat semmi nem befolyasolja. Az ingatlan helyszini szemrevetelezéset
személyesen hajtotta végre.

Az értéktanusitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel egyltt érvényesek

Az értékelt ingatlanra vonatkozo AFA eléirasok/szabalyok. Az j Afa-térvény (2007.évi CXXVIL.tv.) alapjan a
Jrégi” ingatlanok és nem beépithet6 foldtertletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az
adoalany a valtoztatast megelézé adoév utolséd napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt, tehat az
értékelt ingatlan értékesitése fészabalyként AFA mentes korbe tartozik.(Amennyiben az ingatlan
értékesitése —eladé valasztasa szerint- AFA korbe tartozik, akkor a megéllapitott értéket az AFA 6sszege
terheli.

Vecsés, 2022. december 05.. \

vesT okleveles ingatlanszakérts
CRifib Bsz:177264

C’:“ und Invest Kft.

kal M. 1.100. Adészam: 12391275-2-13
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atemeld, gazfogadd gaznyomas szabélyozo, hazas trafo, elektromos alallomas €s kiszolgalo épiilete,
légi-iranyitas hirkozlési létesitménye).

(2) A kialakithaté legkisebb telekteriilet méretét a mindenkori technologiai igény és a sajatos
épitményfajtak dsszessége hatdrozza meg.

(3) Az épiiletmagassag az 6vezetben nem értelmezendd, technoldgiai igény hatarozza meg.

(4) Az Gvezet beépitetlen teriiletét gyepteriiletként kell fenntartani és kezelni. Az Ovezetben
mindennemd telepiilési vagy veszélyes hulladék elhelyezése, a technologiatol idegen vegyszer ¢és mas
kornyezetszennyezo anyag tarolasa tilos.

42. Kozkert ovezet (ZKK)
49. §

(1) Az dvezetbe elsdsorban a véros allandoan novényzettel fedett 1ha alatti kozteriiletei tartoznak, a
telepiilés klimatikus viszonyainak megdrzését, javitasat, okologiai rendszerének védelmét és a
mindennapi rekreaciot biztositjak.

(2) Az dvezetben elhelyezhetd a pihenést és rekreacios célokat szolgalo epitmény (sétatit, pihenohely,
gyepes, vagy vizzaré burkolati sportpalya, gyermekjatszotcr, parkfenntartas épiilete, sétany,
latvanyté, emlékjel, szobor, kiallitotér) és épiilet.

(3) A Zkk jelti 6vezetbe tartozé 5000m? feletti telek beépitettsége legfeljebb 2%.

(4) Az épithetd legnagyobb épiiletmagassag 4.5 m lehet, szabadon a1l beépitéssel.

(5) Az Gvezet telkein a minimalis zoldfeliileti arany 70 %, amelynek minimum 35 %-a fas
nivényallomany.

(6) A zoldteriilet parkolo igényét a csatlakozo kozlekedési kozteriileten kell megvaldsitani.
(7) Zoldteriiletek kialakitdsa komplex kertépitészeti terv alapjan torténhet.

(8) A kozkert, kozpark jelképes, 85%-ban attort atlathato, legfeljebb 1.80m magas keritéssel kerithet6
korbe a kozlekedés biztonsaganak megtartdsa mellett.

43. Védelmi rendeltetésii erdo ovezete (Ev)
50. §
(1) Az Ev jelii 6vezet telkén épiiletet elhelyezni nem lehet.
(2) Az Ev jelii 6vezetben elhelyezhetd épitmények, a mashol és masként nem létesithetd:
a) nyomvonal jellegli épitmények és miitargyaik,

b)  ahonvédelmet és belbiztonsagot szolgald miitargyak.

(3) Az Ev jelii 6vezetbe tilos
a)  barmilyen hulladékot elhelyezni
b) szennyvizet, szennyviziszapot, higtragyat vagy egyéb talajszennyez6 anyagot elhelyezni
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