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Urém Kozség Onkorményzat
Polgarmesterétdl

Eléterjesztés az tirdmi 0100/25 hrsz-u ingatlan adasvételére (77/2020.(1X.09) Kt.szamu
hatarozat végrehajtisa)

Tisztelt Képviseld-testiilet!

2020.szeptember 09 napjan megtartott képvisels-testiileti {ilésén a Testiilet meghozta
77/2020(1X.09) Kt.szd&mu hatérozatit, melyben felfliggesztette az iirdmi 0100/25 hrsz-u 2718
m2 teriiletii, 736/2536-o0d részben tulajdonaban 4116 szanté besoroldst ingatlan eladasra
kijel6lését. A Testiilet felkérte a Pénziigyi és Gazdaségi Bizottsag elnokét, valamint a
Kémyezetvédelmi és Telepiilésfejlesztési Bizotts4g eln6két, hogy helyszini szemlén
gy6zddjenek meg az ingatlanon talalhaté épiiletek allapotarol — err6l a szemlét végz elnokok
szoban tajékoztatst adnak- tovabba felkérte a Polgarmestert, hogy az ingatlan elad4sahoz
szerezzen be igazsagligyi miiszaki szakértéi értékbecslést.

Az értékbecslés szerint minimum vételar az onkormanyzat tulajdonéban 4116 telekhanyadra
1.100.000.-Ft, az értéktantisitvany csak az iires telekingatlanra vonatkozik, figyelemmel arra,
hogy a felépitmények nem képezik az 6nkorméanyzat tulajdonat.

Kérem a T. Képviselo-testiiletet, hogy trgyalja meg az eléterjesztést és hozza meg dontését.

Urém, 2020. szeptember 25

Laboda Gabor sk.
polgéarmester

Hatarozati javaslat:.

Urém Kozség Onkormanyzat Keépviseld-testiilete ... szavazattal ugy hatarozott, hogy
eladasra jel6li ki, Urom Kozség Onkorméanyzat 0100/25 hrsz-u ,136/2536 -od tulajdondban
allé, 0100/25 hrsz-u 2718 m2 teriilet(i ( ingatlanhdnyadnak megfeleld teriilet: 788,8 m2 ),
szant6 besorolast ingatlanat, 2000.-Ft/m2 ron.

Vevéként Ersek Zsolt 2096 Urém, Tulipan utca 1 .szam alatti lakost jeloli ki

2./ Felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerzodés aldirasara.
3./ Felkéri a jegyzot a sziikséges intézkedések megtételére.

Hataridd : azonnal és 90 nap a hirdetményi eljéras lefolytataséara
Felelds: Polgarmester






KIVONAT

Urém Kozség (")nkorményzat 2020. szeptember 09. napjin megtartott rendkiviili
Képviselé-testiileti iilésének jegyzokonyvébél

Urom Kozség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
77/2020. (IX.09) Kt. szami hatirozata

1. Urdm Kdzség Onkorma’myzat Képvisel6-testiilete 8 igen szavazattal, egyhangulag Ggy
hatdrozott, hogy felfiiggeszti az eladasra kijeldlését Urom Kozség Onkonné.nyzat
736/2536-0d tulajdondban all6, 0100/25 hrsz-11, 2718 m2 teriilet(i, szanté besorolasu
ingatlananak figyelemmel a telekkonyvben feltiintetett rendezetlen funkcidja 2db
épiilet bejegyzésre.

2. Felkéri a polgarmestert, hogy az ingatlan eladdsahoz szerezze be igazsagiigyi miiszaki
szakért6i értékbecslést.

3. Felkéri a Pénziigyi 4s Gazdasagi Bizottsag elnSkét, valamint a Kornyezetvédelmi és
Telepiilésfejlesztési Bizottsdg Elnokét, hogy helyszini szemlén gyézédjon meg az
ingatlanon taldlhaté épiiletek allapotar6l és a helyszini szemle eredményérol
tajékoztassa jegyzét, oly médon, hogy a Képvisels-testiilet 2020. szeptember 30 napjan
megtartandd testiileti ilésén napirendként szerepeljen az ingatlannal kapcsolatos
elbterjesztés.

Hataridd : azonnal és 2020. szeptember 25
Felel6s: Polgarmester, jegyz6

Pénziigyi és Gazdasagi Bizottsig Elnoke
Koémyezetvédelmi és Telepiilésfejlesztési Bizottsig Elnoke

Laboda Gabor sk. Szaboné dr. Bartholomaei Krisztina sk.
polgarmester jegyzo
A kiadmany hiteléiil:

Urém, 2020. 09.21







Miladoniczki Ldszlé
okl. épitészmérnik , biztositasi, - ingatlan-és épitész
igazsagiigyi szakmérnéok, épitési szakértd
ingatlanforgalmi-és épitész igazsagiigyi szakérts, IM:1779
H - 1174 Budapest, Nyir utca 40/B.

Tel.: +36 1 261-0216 mobil:+36 30 9458 457 e-mail: miado.szakerto@gmail.com

Megbiz6: Urom Kozség Onkorményzata
2096 Urom, Iskola utca 10,

IGAZSAGUGYI
MUSZAKI SZAKERTOI VELEMENY
a2 718 m2 teriiletli 2096 Urém, Hrsz.: 0100/25 szant6é ingatlan

736/2536 tulajdoni hanyada (csak iires telek)
becsiilt forgalmi értékének megallapitasara
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Mladoniczki Laszlo
okl.épitészmérnsk, igazsagiigyi szakmérnék,
ingatlanforgalmi- és épitész igazsagiigyi szakértd
eng.szam: IM 1779

Késziilt: 4 pl-ban
Budapest, 2020.09.22.



TARTALOMJEGYZEK
a2 718 m2 teriileti 2096 Urém, Hrsz.: 0100/25 szant6 ingatlan

736/2536 tulajdoni hanyada (csak tires telek)
becsiilt forgalmi értékét megallapito szakvéleményhez
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ERTEKTANI’JsiTVANY

a2 718 m2 teriiletti 2096 Urém, Hrsz.: 0100/25 szanté ingatlan
736/2536 tulajdoni hanyada (csak iires telek)
becsiilt forgalmi értékét megallapité szakvéleményhez

Az 1-5.pontokban részletezettek — altalanos  adatok, ingatlanjellemzdk,
értékbefolyasolé tényezok, beépitési lehetdségek, kereslet és a kinglat viszonyai,
k&6z6s tulajdoni Jelleg, jogi helyzet, stb - alapjan az &sszes kortilmény mérlegelését
kovetden a

A 2 718 m2-es 2096 ﬂ’rﬁm, Hrsz.: 0100/25 kiilteriileti szanté 736/2536
tulajdoni hinyaddnak
becsiilt forgalmi értéke tehermentes és in. bekéltozhets allapotban

7888 m2 x 1394.-Ft/m2 = 1 099 587.-Ft
kerekitve : 1 100 000.-Ft,

A 788,8 m2 kizirélagosan iires telekhanyadra vonatkozik.

Az értékmegallapitas tételes részletezését (az értékndveld- és csokkentd tényezok
felsorolasat, a helyszini szemle tapasztalatait, stb...) a részletes értékeld leiras
tartalmazza.

Jelen értéktanisitvanyban szerepld Osszeg a realisan becsiilt nyilt piaci forgalmi
crtéken alapul, figyelembe véve az ingatlan jelenlegi 4llapotat, valamint a hasonl
ingatlanok esetében a biacon ténylegesen realizalods ért€kesitések aradatait.

Jelen értéktanusitvanyban szerepld Osszeg — figyelemmel a jelen gazdasagi
helyzetre is - 180 napig érvényes, ezen idészak clteltével aktualizalni kell. Egy
¢ven til az ingatlanpiacon bekdvetkezett valtozasokat is figyelembevevé j

szakvéleménnyel médosithats.
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Miladoniczki Lészlé
okl.épitészmérnsk,
igazsagiigyi szakmérnok,
ingatlanforgalmi- és épitész
igazsagiigyi szakérts
eng.szam: IM 1779

Budapest, 2020.09.22.



IGAZSAGUGYI
MUSZAKI SZAKERTOI VELEMENY
1. A megbizas

Urom Kozség Onkorméanyzata (2096 Urdm, Iskola utca 10. (ad6szam: 15390228-
2-13) 2020.09.11-én  adott megbizast Mladoniczki Lészl6 okl.épitészmérndk, okl.
igazsagiigyi szakmérndk, ingatlanforgalmi-és épitész igazsagiigyi szakérté (1174
Bp. Nyéar u40/B., eng.szam: IM 1779) részére igazsagiigyi ingatlanforgalmi
miiszaki szakértdi vélemény elkészitésére.

A megbizas szerinti egyéb kikotések:

- Megbizott a bejarasokon szerzett adatokat és informaciokat harmadik személy
részére nem adhatja at.

A szakvélemény ennek megfelelden késziilt 4 példanyban.

2. Elézmények

Az Uromi Onkormanyzat értékesiteni kivanja az Urom, kiilterilet 0100/25
helyrajzi szamu, 2 718 m2-es, osztatlan koézds tulajdonban 1évé  szanto
( tulajdoni lap szerint szant6 és rendezetlen funkci6ji 2 db épiilet) mlivelési agu, a
helyi Onkorményzat tulajdondban 4ll6 ingatlan 736/2536 tulajdoni hanyadat.

Ez a tulajdoni hanyad megfelel 788.8 m2 telekteriiletnek.

Az Onkormanyzat tajékoztatasa szerint a tulajdoni hanyad természetben csak €s
kizarolag iires telekhanyadot testesit meg, nem érint meglévo épiiletet.

Erre tekintettel az Onkorményzat ingatlanszakértéi-értékbecsléi vélemeény
elkészitését hatarozta el.

3. A szakértdi feladat

Szakértd feladata ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése az onkormanyzat
résztulajdonaban 4ll6

A 2718 m2 teriileti 2096 Urom,  kiilterillet 0100/25 helyrajzi szdmu
ingatlanban, a 736/2536 tulaidoni hanyadok szerint 788.8 m2-es. szanto
miivelési 4g0 Onkorményzati tulaidonban 4116 ingatlanrész for almi értékének
megallapitasa. ( csak telekteriilet!)




4. A szakértéi vizsgilat médszere

Megbizé részérdl stadasra keriilt az ingatlan tulajdoni lapja, a helyi vonatkozé
Szabalyozasi Terv és tobb mas dokumentum,

Szakért6 a rendelkezésre bocsatott iratanyagot 4ttanulmanyozta, majd 2020.09.18-
an 16 6rakor Ersek Zsolt Ur jelenlétében helyszini szemlét tartott.

A bejéras soran tanulmanyozasra keriilt a vizsgalt ingatlan fekvése, kérnyezete,
koézmii helyzete, kﬁzintézmény-ellétottséga, miszaki jellemzéi és egyéb
ertékbefolyasols tényezdi.

Szakértd kijelenti, hogy a bejards soran sem talajmechanikai, sem
kérnyezetvédelmi, sem geodéziai feliilvizsgalatokat nem végzett, a részére 4tadott
dokumentumok valodisagat nem vizsgalta. Ennek megfeleléen ilyen vonatkozasn
miiszaki szakértdi felelésséget nem villal és nem is visel.

Az 8sszehasonlité ingatlanadatok médszere szerint szakért6i korrekciéval el6szior
cgyéniesitett fajlagos érték keriilt meghatdrozdsra, majd a vizsgalt ingatlan
specidlis tulajdonsagai miatt tovabbi vizsgélatok — értékmédositasok kévetkeznek.
Ezt kévetéen képezhetd a vegsd fajlagos Ft/m2 érték, amelybdl a teriilette] valé
egyszerl szorzast kdvetden alakult ki a forgalmi érték.

Az értékmegallapitas soran figyelembevételre keriiltek az EVS legfrissebb
Utmutatasai, el6irasaj is.

Ingatlanoknal a hazankban legismertebb 3 féle ingatlanértékelési moédszer
(Osszehasonlité adatok felhasznalasaval késziilt, a hozamalapti és a kdltségalapu)
kdziil esetiinkben a nem termé£sld jellegli hasznositasu, Ovezetileg atsorolt, kivett
beépitetlen teriilet (iires telek)  ingatlanoknal az &sszehasonlits adatok
moédszerén alapulé a legkézenfekvibb, mivel erre all rendelkezésre a legtsbb
informéciét tartalmazé adatbazis. A hozamszimitdsos médszer minden adata
feltételezésen alapszik, sokkal nagyobb a bizonytalansag a szamitasokban.,

A megdllapodas szerint a forgalmi érték megallapitisa a szakmagyakorlas altalanos
szabalyai szerint, szemrevételezés alapjan torténik.

Szakértd kijelenti, hogy a feladat elvégzéséhez sziikséges képesitésekkel é&s
engedélyekkel rendelkezik.

A szakvélemény a helyszini szemlén szemrevetelezéssel szerzett tapasztalatok, a
begyiijtott informéciék , valamint Magyar Ingatlanforgalmazék Szovetsége altal
kiadott médszertani utmutatéra tekintettel az Ovatossag elvét kovetve az
Osszehasonlité moddszer alapjan késziilt el, figyelembe véve a jelzalog-
hitelintézetekrél és a jelzaloglevélrdl sz6l6 1997. évi XXX, torvényt, a
term6f6ldnek nem minésiils ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozé modszertani elvekrdl szélé 25/1997. (VIIL.O1.) valamint az ezt
modosité 32/2000. (VIIL.29.) PM rendeletet és nem utolsé sorban az a termdfold
hitelbiztositéki értéke meghatirozasanak modszertani elveirdl sz616 54/1997. (VIIL

1.) FM rendeletet.




Ez utébbi rendelet 1.sz.melléklete szerint:
A termdfold forgalmi értékéhez a szémitott fajlagos értékét az alabbi ismérvek alapjan korrigalni kell:
- alak, forma, teriileti méret,
- fekvés,
- elhelyezkedés,
- megkozelithetdség,
- itviszonyok,
- domborzati és lejtésviszonyok,
- vizjaras rendezettsége,
- miivelést gatl6 tereptargyak,
- esztétikai benyomas,
- szokésost meghaladé fagy-, jég-, vadkar valoszinliség,
- Bntozés, ontdzhetdség,
- keritettség,
- {izemszer(i miivelést szolgalo épitmények,
- gazdasagi komyezet,
- megélhetési kereseti viszonyok,
- a f51d miivelése iranti hajlandésag,
- demografiai viszonyok,
- tapanyag-gazdalkodas, agrokémiai beavatkozis,
- kultdrallapot,
- komyezeti szennyezettség és tartos kornyezetkarosodas,
- a foldteriilet természeti védettsége,
- melioracio.
figyelembevételével.

Az érték meghatarozasahoz
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- a TEGoVA (Alldeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja) eldirasai
- az EVS 20L2 (Eurdpai Vagyonértékelési Standardok) elirasai
is felhasznalasra kertiltek.

Természetesen itt nem a hitelbiztositéki érték, hanem a hitelbiztositéki érték
alapjaul szolgalé forgalmi érték keriil meghatarozasra.

A forgalmi érték egy olyan atlagos érték, amennyiért nagy valosziniiséggel az
ingatlan (termdf6ld) belathatd id6n beliil a felek szabad akaratabol cserél gazdat.

A készitett fényképfelvételek a szakvélemeny mellékletében megtalalhatok.

Hazankban a kisebb méretli (max. 1 000 m2 - 2 000 m2) széntok és az egyeb
mezBgazdasagi foldteriiletek is - melyek tdiloépiiletek, lakéépiiletek kozé
beépiiltek — mar évekkel ezelott elvesztették a foldhivatali nyilvantartis szerinti
klasszikus besorolasuknak megfeleld hasznositasukat és jellegiiket is. Ma a
lakhatasukhoz szolgalé ingatlanrészként hasznaljak, klasszikus értelemben vett
megmiivelésiik (jellemzoen a nagyiizemi médszerek) lehetetlen.

Emiatt szinte lakéteriiletként torténik adas-vételiik €s gyakorlati hasznalatuk,
miivelésiik.

Erre tekintettel &ltalanossagben keriilnek ismertetésre az ingatlanértékelés
modszerei.

Az ingatlanok értékelése hazankban ma alapvetben az alabbi 3 féle médszer szerint
torténik:



a., A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK alapjan :

El0szor is meg kell hatarozni azt az alaphalmazt, amelybe azok az ingatlanok
tartoznak, amelyek foldrajzilag kozel esnek az értékelend6hdz és a tipusuk is
tobbé-kevésbé azonos. Ebbsl a halmazbdl kell kivélasztani az 6sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanokat, illetve elemezni azok adatait. Az dsszehasonlité adasvételi
arakat mindig afa nélkiil kell figyelembe venni. Az elemzett osszehasonlits
adatokbél sziiletik meg az alapérték, amely nem més, mint egy fajlagos, azaz
forint/négyzetméterérték.

A kovetkez6 1épés az értékmédositd tényezék elemzése. Ezek a tényezék nyolc
csoportra oszthatok, de mi csak a fontosabbakat emeljik ki. A miiszaki
szempontoknal kell figyelembe venni az épiilet kdrosodasait, a kivitelezési hibakat,
az alapozas mdédjat, a teherhordé szerkezetet, a fodémeket, a tetészerkezetet, a
gépeszetet és egyaltalin mindent, ami miiszakilag relevans. Az épitészeti
szempontoknal is csak mérhet$ elemeket lehet értékelni, ilyen példaul a helyiségek
szama, a komfortfokozat, a miiemléki védettség (ha van ilyen), illetve az épitészeti
eléirasok. A hasznalati szempontok kéziil kiemelkedik az, hogy mikor épiilt a héz,
illetve mikor volt az utolsé felujitdsa. A telekadottsagok koziil egyebek mellett
annak alakja, tajolésa, lejtése és talajtani viszonyai a fontosak.

Az infrastruktira kategéria akkor ér a legtbbet, ha valamennyi megtalalhatd,
vagyis az energiaellatas mellett a szemetszallitds, a tdmegkodzlekedés, az oktatasi
intézmények, illetve a telekommunikacié is.

A kornyezeti szempontoknal figyelembe kell venni a szomszédos létesitményeket,
a kilatast, az esetleges szennyezé forrasokat &s kérnyezeti 4rtalmakat is.

Végiil két szempont maradt: az alternativ hasznositis példaul arra utal, hogy mas
célra lehet-e hasznélni a ingatlant, a jogi szempontok kéziil pedig nem mindegy,
hogy rendezettek-e az adott ingatlan tulajdonviszonyai, illetve hogy "tiszta"-e a
tulajdoni lapja.

b., HOZAMSZAMITASOS médszerrel:

A masik értékelési szempont a hozamszamitison alapul. Ennek az a lényege, hogy
mennyi tiszta jovedelemhez jut a tulajdonos a jévdben, vagyis a hasznokat egybe
kell vetni a felmeriild kiadasokkal, az igy keletkezd tiszta jovedelmet pedig jelen
ertékre kell atszdmitani. (A jelenérték-szamitas leegyszeriisitve a kamatos
kamatszamitas reciprokat jelenti.) Ez a fajta értékelés ugy is felfoghat6, hogy
annak, aki tisztan befektetési céllal vésarol egy ingatlant, megéri-e ezt tennie. A
bevételek nyilvan a bérleti dijakbol szarmaznak, igy el8szor azt kell meghatarozni.
A kiadasokon beliil pedig el kell kiilsniteni a befektetés; ¢s az lizemeltetési jellegii
kiaddsokat. Az elébbi azt a koltséget jelenti, amellyel valaki hozzajut az
ingatlanhoz, mig az utobbi a felajitasokat is magéban foglalja. A tiszta Jovedelem
szamitasakor a bevételeknél és a kiadasoknal egyarant figyelmen kiviil kell hagyni
az afat, viszont minden adét figyelembe kell venni.
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Eléfordulhat olyan eset, hogy a jelenlegi hasznalati méd - példaul ha a lakast
valéban lakasnak hasznaljék - kevesebb bérleti dijat hoz, mintha mas funkciora -
példaul irodénak - adjak bérbe a lakast.

Ilyenkor az értékeld mindig a jelenlegi hasznalatot kell, hogy figyelembe vegye.
¢., NETTO POTLASI KOLTSEGALAPU ERTEKELES alapjén:

Az értékbecsl itt abbél az értékbél indul ki, amely az épiilet Gjraeldallitasaval jar,
vagyis az épitési koltséget kalkulalja. Az idé fiiggvényében ezt amortizaltatja,
majd az avult értékhez hozzéadja a telek értékét. A telekdrat mindig Ures
4llapotban kell meghatérozni.

A telken 1év6 ujraépitési vagy potlasi koltségek az értékelés iddpontjaban meglévod
funkciokhoz kell igazitani, de mas szerkezeteket €s miiszaki megoldasokat mar
figyelembe vehet az értékbecsld, hiszen eléfordulhat, hogy a haz épitéséhez
hasznalt téglak mar nem is kaphatok, illetve a fodémszerkezetek is masok ma mar,
mint voltak akar 20-30 évvel ezel6tt.

Az tjraeldallitasi koltségbe az épiiletgépészet és a belsdépitészet is beletartozik,
viszont a berendezési targyak nem tartoznak ide. Az avulds harom f6 eleme a
kévetkez6: a fizikai romlas, illetve a funkcionalis, valamint a koérnyezeti avulas.

AZ OVATOSSAG ELVE:

Miutan elkésziilt az értékelés, az értékbecsld az eltéréseket elemzi, majd az
6vatossag elvét kovetve tesz javaslatot a végso értékre.

Szakérté informéciokat szerzett be helyi és kornyékbeli ingatlanforgalmazoktol,
ingatlankozvetit6ktol, tanulmanyozva az internetes hirdetési adatait is.

A telekérték megallapitasa  értékelhetd NAV adatbazis hianyaban kinalati
adatokbol szerzett dsszehasonlité adatokbol tortént, melyeket természetesen az
ingatlanpiacon kialakult trendek alapjan szakértdi modszerekkel korrigalni, azaz
egyéniesiteni kell.

A szemlét kovetden szakértd a tények és a beszerzett informéciok, dsszehasonlito
adatok sszevetése céljabdl ismételten attanulmanyozta a rendelkezésre bocsatott
iratanyagot és a készitett fényképfelvételeket.

Az ingatlanok értékelése minden esetben tehermentes és Un. bekdltdzhetd
(esetiinkben birtokbavehetd) allapotra vonatkozik.

Az értékbecslés nem egzakt tudomany, annak elemei a korabeli dsszehasonlité
ingatlanadatokbol mas-mds modszer szerint szamithatok és természetesen nem
nélkiilozik az értékeld szakérték szubjektiv vélemeényét sem az egyes
értékesokkentd-értéknoveld tényezdk megallapitisanal.
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Az értékelésnél megallapitott forgalmi érték a szakérté altal becsiilt k6zépérték.
melytdl az iizleti tirovalasok soran realizal6dé vételar ( ingatlanérték) lefelé és
felfelé max.15 Y%-al valé esetleges eltérése a szakma 4ltal még elfogadott.

A készitett fényképfelvételek egy része a szakvélemény mellékletét képezik.
S. Szakértéi megallapitasok

Altaldnos adatok:

Cim Urém, HRSZ.: 0100/25

A terméfold teljes teriilete 2 718 m2 (0,2718 hektar)

(")nkorményzat tulajdoniban 788,8 m2, kizirolag telekrész
(736/2536 tulajdoni hanyad szerint)

Tulajdonos Urém Ko6zség Onkorméanyzata
2096 Urom, Iskola utca 10.
Jogi jelleg Szantd (min.osztaly.:3 ),

(osztatlan kizos tulajdonban, 14sd tulajdoni lapon)
Az ingatlan fekvése, megkozelithetésége, egyéb jellemzéi:

Urém kdzigazgatasi héalozatban betsltstt szerepe kozismert, azt részletezni nem
sziikséges. Budapest melletti fekvése kdvetkeztében kék busszal is megkozelithetd.
K&zkedvelt lakéteriilet, szamotteve ipar ill. egyéb termeld tevékenység a teriileten
nem jellemzd.

Az ingatlan a szilérd burkolatd Barackos utrél nyilik. Az utcéban viz-villany-
foldgaz halézat kiépitett, ez is mutatja inkabb lakéteriilet Jellegét.

Gépkocsival jol és konnyen megkéozelithets, parkolasi lehetdség megoldhats.

Az ingatlan {6bb jellemzéinek ismertetése:

Urém Sadove elnevezésii kiilteriileti része (ahol a vizsgélt ingatlan is van) méra
inkabb zartkert jellegi, kiskertes miivelds; Jellemzokkel, alland6 lakosokkal.
Ovezeti besorolésa: Mk kertes mezdgazdasagi teriilet. Minimalisan kialakithat
telekméret 720 m2.

A vizsgélt ingatlanon 3 db kiilonalls épiilet talalhatd, a teriiletrészek egymastol le
vannak keritve. Ezek vizsgalata nem volt feladat.

Ezzel szemben a vizsgalt foldteriilet utca fel6li része atlagosan 6 m szélességii és
kézel 120 m hossziisagti és e mogotti rész szélessége a vizsgalt nadragszij
telekszakasz végében mintegy 9 m, az alsé végen 15 m.

Utcai bejarattal nem rendelkezik, az utca felél nézve baloldalin mellette 1évo
0100/25 szintén nadragszijtelek bejéarati kapujan keresztiil kozelitheté meg. A
Barackos ut felé nincs bejarati sav, villanyoszlop és gyiimolesfik allnak a
lehetséges bejarata el6tt a kerités a burkolt it széle kozott.
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Felszine sik, k6zéps6 hosszanti részén kisebb gyiimélcsfakkal beépitve.

Az ingatlan 3 oldalrol lekeritett, de az utca feldl nézve jobboldalon mellette 1évd
0100/26 ingatlantdl nincs levalasztva keritéssel.

Ertékmegallapitds :

2008.év vége és 2014, kozotti gazdasagi recesszio az ingatlanforgalmat is dontden
befolyasolta. 2015. év_masodik felére ez elmult, a lakaséarak, telekarak, bérleti
dijak jelentbsen megemelkedtek, de ielent6sen megndtt minden téren a beruhézasi
kedv is. ezt mutatja a kiadott épitési engedélyek szama is.

Ma egy 1000 m2-es épitési telek mintegy 30 millié forintért vasarolhaté meg a
telepiilésen.

Etts] azonban jelentdsen eltér a kisméretl mezdgazdasigi milvelésii teriiletek
forgalma. Ingatlanforgalom a lakasoknal, lakotelkeknél és az iizleti ingatlanoknal
ilven ugrésszer(, ahol befektetési céllal is lehet beruhazni.

A klasszikus szantok (korszeriien miivelheto, nagyobb teriiletek) A4tlagara a
megyében 2018-ban 1 300 000 .-Ft/hektar, azaz 130.-Ft/m2 volt a KSH adatbézisa
alapjan. Ez az érték max. 15%-ot emelkedett 2 év alatt, azaz 150.-Ft/m2.

Etté] azonban a vizsgélt .beékelddott” szantd iellece nem egyezik a foldhivatali
nyilvéantartaséval.

Hasznalati médja gyakorlatilag mara inkabb zartkert jellegti, kiskertes milvelési
jellemzdkkel, allando lakosokkal a kérnyezetben, szomszédoknal.

Viszonylag realis képet kapunk az ingatlanforgalmazék-ingatlankézvetiték
jelenlegi internetes adatbazisabol is, melyek megfeleld szakértdi korrekciot
kovetden (kindlati arak mintegy 5-10 %-al magasabbak a majdani vételarnal, igy
ezeket ennek megfeleléen szilkséges korrigalni) ~alkalmassa teheték az
dsszehasonlitashoz.

Rendkiviil kevés szanté besoroldst ingatlan talalhaté a kinalati piacon jelenleg is.
azok kozott is nagy a szoras.

Ennek ellenére fajlagos értékeik atlaga viszonylag j61 jellemzi a kinalatot.

Az ingatlanok Féldhivatali nyilvéantartasa és a bejegyzések tobb éves elmaradast
mutatnak, szakértok részére a legfrissebb hozzaférhetd adatok 2019. IV.
negyedévébdl szarmaznak.

Sajnalatos médon a szakértdk részére biztositott eljaras szerint 10 db ingatlanadat
lenne lekérhetdé a NAV Illetékhivatali adatbazisbol, amelyeket a helyi
sajatossagokat €s a konkrét ingatlant nem ismerhet6 ligyintéz6k keresnek ki €s
kiildenének el. Ezekbl a tapasztalataim szerint igen kevés a konkrétan hasznalhato
adat.

Ezeknél sokkal pontosabb és  naprakész informaciok nyerhetok az
ingatlanforgalmazék—ingatlankﬁzvetiték jelenlegi adatbazisabél,  nagyobb
internetes honlapokrél (pl. www.ingatlan.com), melyek megfeleld szakértdi
korrekciot kovetden alkalmassé tehetok az osszehasonlitashoz.
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Kindlati adatok mezégazdasaei mivelésii teriiletekre Urom kodzségben 2020-ban

a., Urom, Rokahegyen 4 429 m2-es szanté 7 900 000.-Ft 4ron eladé
Fajlagos éar : 1 783.-Ft/m2

b., Urém, Sadove teriiletén 720 m2-es szant6 5 000 000.-Ft 4ron elad
Fajlagos 4r : 6 944.-Ft/m2

c., Urém - Budakaldsz &sszekstd miatnal (Sadove ut 25.) 1 440 m2-es szanté
7 500 000.-Ft 4ron eladé. Fajlagos ar : 5 208.-Ft/m2

A 3 db érték atlaga : 4 645.-Ft/m2.

A vizsgilt ingatlan fajlagos értéke az osszehasonlité adatok atlagaranak
egyéniesitésével képezhets.

Ertéknovels tényezék a vizsgilt ingatlannsl :
- j6 fekvés és megkdzelithetéség (Barackos it szilard burkolatu)
- lires teriilet

- Vviz-villany és foldgaz k6zmii van a Barackos utcaban

Ertékesokkentd tényez6k a vizsgalt ingatlannal :

- nem éri el a minimalis telekméretet (jogilag nem beépithetd semmivel)

- nincs lekeritve a vele szomszédos és utca felé] koz06s bejatn 0100/26 ingatlantol
- tovabbi jogi lépések sziikségesek a hasznositishoz

- nadragszij alak, 4tlag max.6 m szélesség (!!)

Az 0Gsszehasonlitd adatok atlagos fajlagos értéke alapjan sziikséges a vizsgalt

ingatlan egyéniesitése az aldbbiak szerint:

Korrekeié az 6sszehasonlito ingatlanok kinalati jellege miatt -10 %
Nem ¢ri el a minimalis $vezeti méretet -50%
Nadragszijalaku telek, 4-6 m szélességgel -30%
Ertékndveld a burkolt at és a kozmiivek (bar szantd, nem annyira elvaras) + 20 %

-70 %

Megjegyzés: A rendeletekben eldirt maximalisan alkalmazhaté korrekcié jelen
esetben az ingatlan teljesen specialis tulajdonsagai miatt nem tarthaté be.

Mivel minden tulajdonsiga lényegesen eltér az adatbazisban fellelhets
ingatlanokétél, a nagy széras ellenére szakértdi becslésem szerint viszonylag
Jellemzé atlagositott érték volt képezhets igy is.

Korrigalt fajlagos érték:

4 645.-Ft/m2 x 0,3 =1 394.-Ft/m2 (kerekitéssel).
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Az Ssszes értékbefolyasolé tényezdt figyelembe véve (pl. az ingatlan fekvését,
megkozelithetdségét €s infrastrukturdjat, a telek méretét, alakjat a jelenlegi
kereslet-kinalat mértékét, jelenlegi jogi helyzetet stb.) a vizsgalt ingatlan
forgalmi értéke tehermentes és tn. bekoltozhetd allapotban

788,8 m2 x 1394.-Ft/m2 = 1 099 587.-Ft
kerekitve : 1100 000.-Ft.

Megjegyzés : esetleges értékesités el6tt feltétleniil javasolt un. hasznalati
megosztas készitése a tulajdonostarsak alairdsaval.

6. Osszefoglalas
Vilasz a 3.pontban szerepld Megbizéi kérdésre:

Az eldzd pontokban részletezettek — altalanos adatok, ingatlanjellemzdk,
értékbefolyasol6 tényezok, beépitési lehetdségek, kereslet és a kinalat viszonyai,
osztatlan kozos tulajdoni jogi helyzet, stb - alapjén az Osszes korillmény
mérlegelését kdvetden

a2 718 m2-es 2096 Urdm, Hrsz.: 0100/25 kiilteriileti szanté 736/2536
tulajdoni hinyadinak
becsiilt forgalmi értéke tehermentes és un. bekoltozhetd allapotban
7888 m2 x 1394.-Ft/m2 = 1099 587.-Ft
kerekitve : 1 100 000.-Ft.

A 788,8 m2 kizarélagosan iires telekhdanyadra vonatkozik.

Bp.2020.09.22.
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' Nem hiteles tulaidoni lap Nem hiteles tulajdor lap Nem hiteles tulsidoni hp

PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1it 3, Oldal: 12 @
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés s24m:30005/73261/2020
2020.09.15 @
BROM Szektor : )
Kilterilet 0100/25 helyrajzi szam
LRESZ
1. Pz ingatlan adataj:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov.
mhvelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k_Eill).
- m2inté rendezetlen funkeiéja épilet 2 db. 3 2718 1@
1. bejegyzs hatirozat: $7639/2006.11.19

Ingatlan-nyilvantartie atalakitiza a DAT forga.lqrnbahglyezé_a‘ével‘ .

LRESZ
5. tulajdoni hényad: 358/2536
bejegy:d hatirozat, érkezdsi idé: 36415/1990.06,27
Jegeim: vétel

jogéllie: tulajdonos
név i FPekete €va

szidl. 1 1962 )
a.név : Légridi E'.va
cir i 1035 BUDAPEST Kérhéz wtca 21 10. emel 28

€. tulajdoni hanyad: 35872536
bejegyz8 hatairozat, érkezési idd: 35415/1‘390-.%‘

Jogeim: vétel
Jjogallas: tulajdencs A
név  : Legidrdi Rébertné Fekete Mar?-:
BZ.0év: Fekete Marian

szll. 1 1965

a.név : Légradi Eva

eim  : 1035 PUDAPEST Kérhiz utea s emelet 2¢

9. tulajdoni hényad: 736/2536
bejegyzé hatarozat, ézk_ez?i idd 171/72001.95.0%
jegeim: tulajdonba adis
Jogillin: tulajdonos Q
név: GROM KOZSEG Snk
cim: 2096 UGROM Izkol
térzamzim: 15330280 A
10. tolajdoni hinyad: 2536
bejegyzd hatirozs® érkeYési idé: 49713/2001.07.16
Jegeim: vétel

Falytatis 3 Whvethezd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Ner hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

PEST MEGYE KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karirthy Frigyes vt 3. Oldal: 22 @

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szim:30005/73261/2020 '
2020.09.15 %
SREM Szektor
Kiilterilet 0100/25 helyrajzi szam x

Falvtatds az e¥iz6 aprdl
HLRESE 4
3. bejegyzd hatirozat, érkezémi idd: 51734/2011.09.13

Vezetdk jog
ViB-118/2011 engedély szama, {20178) bxém 2.8z. 0,4kV vezetékremdaszerre vona vezetékjog

a vazrajz mzerint 1 m2-xe az ingatlan teriiletébdl .
jogo=zult:
név: ELM) HALOZATI KFT. térzeezam: 13804983

cim 1 1132 BUDRPEST XIII.KER. Vaci Gt 72-74.

gz a tulajdoni lap kozigazgatasi hatoésdgi eljaras célj kerialt kiadasra. Masra nem
hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap



