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ERTEKTANUSITVANY

a 2096 Urém, Hrsz.: 2040/2 kivett kdzteriilet ingatlan kijelslt része
becsiilt forgalmi értékét megallapité szakvéleményhez

Az 1-5.pontokban részletezettek — Altaldnos adatok, ingatlanjellemzdk,
értekbefolyasolé tényezsk, beépitési lehetdségek, kereslet és a kinalat viszonyai,
jogi helyzet, stb - alapjan az 6sszes koriilmény mérlegelését kovetéen a

2096 Urém, Hrsz.: 2040/2 kivett kozteriilet kijelolt 210 m2-es részének
becsiilt forgalmi értéke tehermentes és tin. bekéltozhetd sllapotban

210m2 x 5681.-Ft/m2 = 1193 010.-Ft (AFA nélkiil)

Megjegyzés:

A teljes teriilet (588 m2) ingatlankataszteri nyilvantartasi értéke 2002-ben
1739 000.-Ft volt azzal, hogy az ingatlan nem forgalomképes (belteriileti
kiszolgélo és lakéutak).

Az értékmegallapitas tételes részletezését (az értéknoveld- és csdkkentd tényez6k
felsoroldsat, a helyszini szemle tapasztalatait, stb...) a részletes értékeld leiras
tartalmazza.

Jelen értéktanusitvanyban szerepld Osszeg a redlisan becsiilt nyilt piaci forgalmi
értéken alapul, figyelembe véve az ingatlan jelenlegi allapotat, valamint a hasonlé
ingatlanok esetében a piacon ténylegesen realizdl6dé értékesitések aradatait,

Az értéktanisitvanyban szerepld adatok realisan felhasznalhatok barmilyen iizleti-
célu megallapodas lefolytatasahoz, azonban a tényleges forgalmi értéket csak piaci
versenyeztetéssel lehet megallapitani.

Jelen értéktandsitvanyban szerepld Osszeg — figyelemmel a jelen gazdasagi
helyzetre is - 180 napig érvényes, ezen id6szak elteltével aktualizalni kell. Egy
éven til az ingatlanpiacon bekovetkezett valtozasokat is figyelembevevs 0j
szakvéleménnyel médosithaté.
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IGAZSAGUGYI
MUSZAKI SZAKERTOI VELEMENY
1. A megbizis

Urdm Kozség Onkormanyzata (2096 Urém, Iskola utca 10. (adészam: 15390228-
2-13) 2020.01.31-én  adott megbizast Mladoniczki Laszl6 okl.épitészmérnok, okl.
igazsagligyi szakmérnok, ingatlanforgalmi-és épitész igazsagligyi szakért6 (1174
Bp. Nyar u.40/B., eng.szam: IM 1779) részére igazsagiigyi ingatlanforgalmi
miiszaki szakért6i vélemény elkészitésére.

A megbizés szerinti egyéb kikotések:

- Megbizott a bejarasokon szerzett adatokat és informacidkat harmadik személy
részére nem adhatja 4t.

A szakvélemény ennek megfelel6en késziilt 4 példanyban.

2. Elé6zmények

Jaszpataki Zsuzsanna (2096 Urém, F6 u 113.sz. - tovabbiakban kérelmezo)
2019.12.04-én ingatlanvasérlasi ajanlattal élt az a helyi Onkormanyzat
tulajdonaban 4ll6 2096 Ursm, Hrsz.: 2040/2 kivett kozteriilet ingatlan kijelslt
része tekintetében.

Levelében eldadta, hogy szeretné megvasarolni az Urém, Fd utca 113.sz.
(hrsz:2039) csaladi hazas ingatlanuk melletti - a F& utcat és a Kert utcat 5sszekotd
hrsz:2040/2 burkolt ut — z5ldsaviabol mintegy 210 m2-es teriiletrészt, melyet
csaladi hazas ingatlanukhoz csatolva annak beépithetdsége jelentésen megnéne és
igy lehetdség lenne egy kisebb lakéépiilet tovabbi elhelyezésére.

Erre tekintettel az Onkorményzat ingatlanszakértdi-értékbecsléi  vélemény
elkészitését hatarozta el.
3. A szakértéi feladat

Szakértd feladata ingatlan értékbecslési szakvélemény készitése az dnkormanyzat
tulajdonédban allé

2096 Urém, Hrsz.: 2040/2 kivett kizteriilet ingatlan 210 m2-es kijelslt része
forgalmi értékének megallapitisara.




4. A szakért6i vizsgdlat médszere

Megbiz6 részérdl 4tadésra keriilt az ingatlan tulajdoni lapja, a helyi vonatkozé
Szabalyozési Terv és tobb mas dokumentum.

Szakértd a rendelkezésre bocsatott iratanyagot attanulmanyozta, majd 2020.02.14-
én 11 6rakor helyszini szemlét tartott.

A bejéards soran tanulmanyozasra Keriilt a vizsgalt ingatlan fekvése, kornyezete,
k6zmili helyzete, kozintézmény-ellatottsdga, miiszaki jellemz8i és egyéb
értékbefolyasold tényezoi.

Szakeértd kijelenti, hogy a bejrds soran sem talajmechanikai, sem
kornyezetvédelmi, sem geodéziai feliilvizsgalatokat nem végzett, a részére atadott
dokumentumok valédisagat nem vizsgalta. Ennek megfelelden ilyen vonatkozasa
muszaki szakért6i felel6sséget nem vallal és nem is visel.

Az Osszehasonlit6 ingatlanadatok médszere szerint szakértsi korrekcioval eloszor
egyéniesitett fajlagos érték keriilt meghatirozasra, majd a vizsgdlt ingatlan
specidlis tulajdonsagai miatt tovabbi vizsgalatok, értékmédositasok kévetkeznek.
Ezt kovetéen képezheté a végs$ fajlagos Ft/m2 érték, amelybdl a teriilettel valé
egyszerli szorzast kdvetben alakult ki a forgalmi érték.

Az értékmegéllapitds soran figyelembevételre keriiltek az EVS legfrissebb
utmutatasai, el8irasai is.

Ingatlanokndl a hazdnkban legismertebb 3 féle ingatlanértékelési modszer
(6sszehasonlité adatok felhasznalasaval késziilt, a hozamalapu és a koltségalapii)
kozill esetiinkben kivett beépitetlen teriilet (iires telek) ingatlanoknil az
Osszehasonlité adatok modszerén alapulé a legkézenfekvsbb, mivel erre all
rendelkezésre a legtobb informéciét tartalmazé adatbazis. A hozamszamitésos
mddszer minden adata feltételezésen alapszik, sokkal nagyobb a bizonytalansig a
szamitasokban.

A megéllapodés szerint a forgalmi érték megallapitésa a szakmagyakorlds altalanos
szabalyai szerint, szemrevételezés alapjan térténik.

Szakértd kijelenti, hogy a feladat celvégzéséhez sziikséges képesitésekkel és
engedélyekkel rendelkezik.

A szakvélemény a helyszini szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok, a
begyljtott informacidk , valamint Magyar Ingatlanforgalmazék Szévetsége 4ltal
kiadott moédszertani utmutatéra tekintettel az Ovatossag elvét kovetve az
Osszehasonlité modszer alapjan késziilt el, figyelembe véve a jelzalog-
hitelintézetekrdl és a  jelzaloglevélrdl szolé 1997. évi XXX, torvényt, a
term8fldnek nem mindsiil ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasara
vonatkozé modszertani elvekrdl sz6lé6 25/1997. (VIIL.O1.) valamint az ezt
mddosité 32/2000. (VIIL.29.) PM rendeletet.

Az érték meghatérozasahoz

- a TEGoVA (Alléeszkoz Ertékelsk Europai Csoportja) el8irdsai

- az EVS 20L2 (Eurépai Vagyonértékelési Standardok) el6irasai

is felhasznélasra keriiltek.
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Természetesen itt nem a hitelbiztositéki érték, hanem a hitelbiztositéki érték
alapjaul szolgdl6 forgalmi érték Kkeriil meghatdrozisra.

A forgalmi érték egy olyan atlagos érték, amennyiért nagy valdsziniiséggel az
ingatlan (ingatlanrész) belathat6 idén beliil a felek szabad akaratabol cserél gazdat.

A készitett fényképfelvételek a szakvélemény mellékletében megtalalhatok.

Kéztudott, hogy az Onkorményzatok tulajdonaban 4116 kézteriileteknek ugyan van
nyilvéantartasi (valéjaban miiszaki) értékiik, de valéjédban forgalomképtelenek.

Az ingatlan jellege miatt ezekre semmiféle nyilvénos dsszehasonlité adatbazis nem
1étezik.

A vizsgélt specidlis esetben Kérelmezé a kozteriilet egy részét szeretné
megvasarolni. Erre semmiféle kotelezd vizsgélati mddszer, sem 6sszehasonlito
nyilvanos adatbazis nincs. Kezdetnek — jobb hijan — a helyi épitési telekértékek
johetnek széba kiindulasi alapként, mint &sszehasonlité adatbazis, melyet
korrekcidkkal kell kézeliteni a realis forgalmi érték megallapitashoz.

Az épitési ingatlanok vizsgalati-értékelési médszerei altalanossagban, de szakmai
fenntartdsokkal Keriilhetnek ismertetésre. A szakmai gyakorlatban ilyen esetek
csak nagyon ritkan fordulnak elé, minden szakérts mashogy kezeli a feladatot.

Az ingatlanok értékelése hazankban ma alapvetéen az alabbi 3 féle modszer szerint
torténik:

a., A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK alapjan :

Elészor is meg kell hatarozni azt az alaphalmazt, amelybe azok az ingatlanok
tartoznak, amelyek foldrajzilag kozel esnek az értékelendshsz és a tipusuk is
t6bbé-kevésbé azonos. EbbSl a halmazbél kell kivalasztani az Osszehasonlitasra
alkalmas ingatlanokat, illetve elemezni azok adatait. Az Bsszehasonlité adasvételi
arakat mindig 4fa nélkiil kell figyelembe venni. Az elemzett Gsszehasonlité
adatokbol sziiletik meg az alapérték, amely nem mds, mint egy fajlagos, azaz
forint/négyzetméterérték.

A kovetkez6 1épés az értékmodositd tenyez6k elemzése. Ezek a tényezok nyolc
csoportra oszthatok, de mi csak a fontosabbakat emeljik ki. A miiszaki
szempontoknal kell figyelembe venni az épiilet karosodasait, a kivitelezési hibakat,
az alapozds modjat, a teherhordé szerkezetet, a fodémeket, a tetOszerkezetet, a
gepeszetet és egyaltalan mindent, ami miszakilag relevans. Az épitészeti
szempontoknal is csak mérhetd elemeket lehet ertekelni, ilyen példaul a helyiségek
szama, a komfortfokozat, a miiemléki védettség (ha van ilyen), illetve az épitészeti
el6irdsok. A hasznalati szempontok kéziil kiemelkedik az, hogy mikor épiilt a haz,
illetve mikor volt az utolso felujitdsa. A telekadottsagok koziil egyebek mellett
annak alakja, tdjolasa, lejtése és talajtani viszonyai a fontosak.
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Az infrastruktira kategéria akkor ér a legtsbbet, ha valamennyi megtalélhatd,
vagyis az energiacllatas mellett a szemétszallitss, a tomegkozlekedés, az oktatasi
intézmények, illetve a telekommunikacié is.

A kornyezeti szempontoknél figyelembe kell venni a szomszédos létesitményeket,
a kilatast, az esetleges szennyez forrasokat és kérnyezeti artalmakat is.

Végiil két szempont maradt: az alternativ hasznositas pé€ldaul arra utal, hogy mas
célra lehet-e hasznalni a ingatlant, a jogi szempontok k&ziil pedig nem mindegy,
hogy rendezettek-e az adott ingatlan tulajdonviszonyai, illetve hogy "tiszta"-¢ 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 jévében, vagyis a hasznokat egybe
kell vetni a felmeriil§ kiadasokkal, az igy keletkezd tiszta jovedelmet pedig jelen
értékre kell atszamitani. (A jelenérték-szamitas leegyszeriisitve a kamatos
kamatszamitds reciprokat jelenti.) Ez a fajta értékelés ugy is felfoghatd, hogy
annak, aki tisztdn befektetési céllal vasarol egy ingatlant, megéri-e ezt tennie. A
bevételek nyilvan a bérleti dijakbol szarmaznak, igy elészor azt kell meghatarozni.
A kiadésokon beliil pedig el kell kiiloniteni a befektetési és az iizemeltetési jellegtli
kiaddsokat. Az elobbi azt a koltséget jelenti, amellyel valaki hozzajut az
ingatlanhoz, mig az utébbi a felujitasokat is magaban foglalja. A tiszta jovedelem
szamitasakor a bevételeknél és a kiaddsoknal egyarant figyelmen kiviil kell hagyni
az afat, viszont minden adét figyelembe kell venni.

Eléfordulhat olyan eset, hogy a jelenlegi hasznalati méd - példaul ha a lakast
valoban lakasnak hasznaljak - kevesebb bérleti dijat hoz, mintha mas funkciéra -
példaul irodanak - adjak bérbe a lakast.

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

Az értékbecsld itt abbdl az értékboé] indul ki, amely az épiilet Gjraeldallitasaval jar,
vagyis az épitési koltséget kalkulalja. Az ids fliggvényében ezt amortiziltatja,
majd az avult értékhez hozzdadja a telek értékét. A telekarat mindig iires
allapotban kell meghatarozni.

A telken 1év6 Ujraépitési vagy pétlasi koltségek az értékelés iddpontjaban meglévo
funkciokhoz kell igazitani, de més szerkezeteket &s miiszaki megoldasokat mar
figyelembe vehet az értékbecsld, hiszen eléfordulhat, hogy a haz épitéséhez
hasznalt téglak mar nem is kaphatdk, illetve a fodémszerkezetek is masok ma mar,
mint voltak akar 20-30 évvel ezelétt.

Az Ujraelballitasi koltségbe az épiiletgépészet és a bels6épitészet is beletartozik,
viszont a berendezési targyak nem tartoznak ide. Az avulds harom f6 eleme a
kovetkez6: a fizikai romlas, illetve a funkciondlis, valamint a kérnyezeti avuls.



AZ OVATOSSAG ELVE;:

Miutén elkésziilt az értékelés, az értékbecslé az eltéréseket elemzi, majd az
Ovatossag elvét kivetve tesz javaslatot a végso értékre.

Szakértd  épitési telekértékre informaciokat szerzett be helyi és koérnyékbeli
ingatlanforgalmazéktél, ingatlankdzvetitoktdl, tanulményozva az internetes
hirdetési adatait is.

A vizsgdlt  telekérték megallapitisara rendelkezésemre all koribbi munkdim
alapjan  néhany értékelhetd 2018.I1.félévi banki NAV adat is, amely igen
kisméretii telekrészek értékesitésére vonatkoztak (pl. szomszédtél 1-2 m-es
teleksav megvésdrlasa), melyek jol jellemzik a nem beépithetd, o©nalléan
forgalomképtelen telekrészek piacit.

Ett6] fliggetleniil az épitési telkek napi helyi kindlati értékadatai is hasznosak
lehetnek, mint 6sszehasonlité adat, melyeket természetesen az ingatlanpiacon
kialakult trendek alapjan szakértéi médszerekkel korrigélni, azaz egyéniesiteni
kell.

A szemlét kovetben szakérté a tények és a beszerzett informécidk, dsszehasonlitd
adatok Gsszevetése céljabol ismételten attanulméanyozta a rendelkezésre bocsatott
iratanyagot és a készitett fényképfelvételeket.

Az ingatlanok értékelése minden esetben tehermentes &s {in. beksltézhetd
(esetiinkben birtokbavehetd) allapotra vonatkozik.

Az értékbecslés nem egzakt tudomdny, annak elemei a korabeli Osszehasonlitd
ingatlanadatokb6l més-mas modszer szerint szémithaték ¢s természetesen nem
nélkiilozik az értékeld szakértdk szubjektiv véleményét sem az egyes
értékesdkkenté-értéknsvel s tényezdk megallapitasanal.

Az értékelésnél megallapitott forealmi érték a szakért6 altal becsiilt kézépérték.
melytd]l az lizleti targyaldsok soran realizélédé vételar (ingatlanérték) lefelé és
felfelé max.15 %-al valo esetleges eltérése a szakma altal még elfogadott.

A készitett fényképfelvételek egy része a szakvélemény mellékletét képezik.
3. Szakért6i megallapitisok

Altalidnos adatok:

Cim Urém, HRSZ.:2040/2 kijelslt része
A kozteriilet mérete 588 m2 )
Tulajdonos Urdm Ké6zség Onkormanyzata

2096 Urdm, Iskola utca 10.
t5zssz4m: 15390280

Jogi jelleg kivett kdzteriilet (burkolt ut és kéryezete)



Az ingatlan fekvése, megkozelithetdsége, egyéb jellemzéi:

Urdm kozigazgatasi hélézatban betdltott szerepe kdzismert, azt részletezni nem
szilkséges. Budapest melletti fekvése kovetkeztében kék busszal is megkdzelithetd.
Kozkedvelt lakéteriilet, szémottevé ipar ill. egyéb termeld tevékenység a teriileten
nem jellemzd.

Gépkocsival jél és kdnnyen megkéozelithets, parkolasi lehetdség megoldhatd.

Az ingatlan f6bb jellemzdinek ismertetése:

A vizsgélt ingatlan a F§ utcat és a Kert utcat koti 6ssze. Az Gt enyhén emelkedik a
Kert utca felé. Szilard burkolaty, mintegy 5 m szélességli, mindkét oldaldn
zoldfeliilettel. Kiépitett jarda nincs, mivel a Fé utca feldli ingatlanok a F6 utca
feldl, mig a Kert utcai ingatlanok a Kert utca fels] tudjak ingatlanjaikat
megkdzeliteni.

A Kérelmezd fel6li zoldfeliilet mintegy 6 m szélességii, gondozott, 4-5 nagyobb
tobb tizéves faval beiiltetett. E zoldsavban 20 KV-os nagyfesziiltségii villamos
vezeték halad, mely a szemle alapjan vélhetéen nem esik a megvasarolni kivant
teriiletrészbe. A vizsgalt kozteriilet felsli Jelenlegi telekhataron 41l a Kérelmezsi
ingatlan meglév§ lakéépiilete.

Az 0t tuloldalin a 2040/1 6nall6 beépitetlen ingatlan (kb. 7 m x 50 m) talalhaté.

A parhuzamosan fut6 fent emlitett utcakban minden kézmi rendelkezésre all.

Ovezeti besorolasa: Lf-1 falusias lakoteriilet. Minimalisan kialakithaté telek mérete
450 m2, beépithetbség 30 %, max.€pitménymagassig 5 m.

Ezzel szemben a vizsgalt megvasarolni kivant teriiletrész alig 393 m
atlagszélességli (F6 utca feldli oldalon 3,98 m, Kert utcai oldalon 3,88 m
szélességli). A trapéz alaku telekrész rovidebbik oldala (mely a burkolt ut felsl
van) 50,67 m, a Kérelmezéi telekhatarnal pedig kozel 55 m. Gyakorlatilag
nadragszij telekrész, nem éri el a minimalis telekméretet, nem 6nallé ingatlan,
Onalléan nem beépithetd, nem felel meg az €pitési telek kialakitas feltételeinek.
Ugyanakkor a Kérelmez6i Urom, F6 utca 113.5z.(hrsz:2039) ingatlanhoz csatolva
annak teriiletét 210 m2-rel megnoveli, beépitési % - 4t megemeli, azaz tovabbi
beépitést tesz lehetsvé.

Ertékmegéllapl’tés :

2008.év vége és 2014. kdzotti gazdasagi recesszi6 az ingatlanforgalmat is déntéen
befolyasolta. 2015. év mésodik felére ez elmiilt. a lakdsarak. telekarak, bérleti
dijak jelentdsen megemelkedtek. de jelentésen meonétt minden téren a beruhazasi
kedv is. ezt mutatja a kiadott épitési engedélvek szama is.

Ma egy 1000 m2-es 6nallé, beépithetd épitési telek mintegy 30 millié forintért
vasarolhaté meg a telepiilésen.

Ettd] azonban jelent6sen eltér a kisméretii teriiletek forgalma.
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Ingatlanforgalom a lakdsoknal, lakételkeknél és az iizleti ingatlanoknal ilyen
ugrasszeril csak, ahol befektetési céllal lehet beruhdzni. Ez a vizsgalt ingatlanrész
nem ez a kategoria.

Viszonylag reélis képet kapunk az ingatlanforgalmazék-ingatlankdzvetiték
jelenlegi internetes adatbazisabol is, melyek megfeleld szakértéi korrekciot
kévetéen (kindlati arak mintegy 5-10 %-al magasabbak a majdani vételarnal, igy
ezeket ennek megfelelden sziikséges korrigdlni) alkalmassa teheték az
Osszehasonlitashoz.

Rendkiviil kevés (jelenleg nincs is ilyen ) épitési telekméret alatti teriiletrész van a
kindlati piacon. Korabbi 2 adat 4ll rendelkezésre. Normal épitési telek besorolasi
ingatlan van a kindlatban, de e két kategdria k6zott nagy a széras.

Ennek ellenére fajlagos értékeik esetleges atlaga viszonylag j6l jellemzi a
kindlatot.

Az ingatlanok Foldhivatali nyilvantartésa és a bejegyzések t6bb éves elmaradast
mutatnak, szakérték részére a legfrissebb hozzaférhetd adatok 2019. 1L
negyedévébdl szarmaznak.

Sajnalatos médon a szakért6k részére biztositott eljaras szerint 10 db ingatlanadat
lenne lekérhets a NAV Illetékhivatali adatbazisbél, amelyeket a helyi
sajatossagokat és a konkrét ingatlant nem ismerhetd ligyintéz6k keresnek ki és
kiildenének el. Ezekbél a tapasztalataim szerint igen kevés a konkrétan hasznalhaté
adat.

Ezeknél sokkal pontosabb és  naprakész informaciék  nyerheték  az
ingatlanforgalmazdk-ingatlankézvetitdk jelenlegi  adatbazisabdl.,  nagyobb
internetes honlapokrél (pl. www.ingatlan.com), melyek megfelelé szakértdi
korrekcidt kivetden alkalmassa teheték az Osszehasonlitashoz.

A., NAV-0s adatok 2018.1Ln.évébél kisméretii telekrészre
a., 58 m2-es telekrész vételara 32 000.-Ft volt.
Fajlagos érték : 551.-Ft/m2

b., 134 m2-es telekrész vételara 64 000.-Ft volt.
Fajlagos érték : 478.-Ft/m2
Ezek 4tlaga : 515.-Ft/m2

Az eltelt id6szakra tekintettel 10 %-os értékndvekedés vehetd figyelembe.
Ez alapjan az atlagar kisméretii telekrészekre : 515.-Ft/m2 x 1,1 = 567.-Ft/m2.

B.. Kinilati adatok lakételkekre Urém kozségben 2020-ban:

a., Urom Ofaluban 1 320 m2-es Lf-1 besorolasu épitési telek 35 900 000.-Ft 4ron
eladé. Fajlagos ar : 27 197.-Ft/m2



b., Urom Ofaluban, Kossuth L utcdban 590 m2-es épitési telek 24 900 000.-Ft
aron elad6. Fajlagos ar : 42 203.-Ft/m2

c., Urom Ofaluban 450 m2-es épitési telek 19 900 000 -Ft 4ron elado.
Fajlagos ar : 44 222 -Ft/m2

A 3 db érték atlaga : 37 874.-Ft/m2.
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A vizsgélt ingatlan fajlagos értéke az Gsszehasonlits adatok atlagaranak

egyé€niesitésével képezhetd.

Ertéknovels tényezdk a vizsgalt ingatlannil :
- jo fekvés és megkozelithetdség

- 2 oldalrdl is j6l megkozelithets.

- Osszkdzmii van a kormnyezé utcakban

Ertékesokkentd tényezdk a vizsgalt ingatlannal :

- nem €ri el a minimalis telekméretet (jogilag nem beépithets semmivel)
- keskeny hosszi nadragszijtelek ( 4 m alatti a szélessége)

- tovabbi jogi lépések sziikségesek a hasznositashoz

- nagyfesziiltségli vezeték halad elétte

A 2018.évi banki NAV-os adatbdl korrekciéval képezett idei adatok nem é&pitési

telekrészekre és a szintén idei, beépithetd épitési telkek fajlagos ara kozott 60 x-

az eltérés, azaz 6riasi a szoras.
A vizsgalt telekrész tehat:

0S

- jelenleg kozteriilet, tovabbi jelentds jogi lépések sziikségesek a mas céli

hasznositdsara
- nem mindsithetd jogi értelemben 6n4llé épitési teleknek
- mérete nem teszi lehet6vé a beépithetdségét
- 4 m alatti szélessége miatt nadragszijtelek-rész
- nagyfesziiltségli vezeték halad el elbtte

Az Osszehasonlitd adatok 4tlacos fajlagos értéke alapjan sziikséees a vizsgalt

ingatlan egyéniesitése az alabbiak szerint:

Korrekei6 az 6sszehasonlité ingatlanok kinalati Jellege miatt -10%
Nem €pitési és nem beépithet§ teriiletrész -50 %
Nadragszijalaku telek, 4 m alatti sz€lességgel+ nagyfesziiltség -25%

-85%

Megjegyzés: A rendeletekben el8irt maximalisan alkalmazhat6 korrekci6 jelen

esetben az ingatlan teljesen specialis tulajdonsagai miatt nem tarthaté be.
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Mivel minden tulajdonsiga lényegesen eltér az adatbazisban fellelhets
ingatlanokétdl, a nagy széras ellendre szakért6i becslésem szerint viszonylag
jellemzd atlagositott érték volt képezhetd igy is.

Korrigalt fajlagos érték:
37 874.-Ft/m2 x 0,15 =5 681.-Ft/m?2 (kerekitéssel).

Az Osszes értékbefolydsold tényezét figyelembe véve (pl. az ingatlan fekvését,
megkozelithetdségét és infrastruktirdjat, a telek méretét, alakjat a jelenlegi
kereslet-kinalat mértékét, jelenlegi jogi helyzetét stb.) a vizsgilt ingatlan kijelolt
210 m2-es részének forgalmi értéke tehermentes és vn. bekoltozhetd
allapotban

210 m2 x 5681.-Ft/m2 = 1193 010.-Ft
6. (")sszefoglalés
Vilasz a 3.pontban szerepl$ Megbizéi kérdésre:
Az el6z6 pontokban részletezettek — altalanos adatok, ingatlanjellemzék,
ertekbefolydsolé tényezok, beépitési lehetdségek, kereslet és a kinalat viszonyai,

jogi helyzet, stb - alapjan az 6sszes kdriilmény mérlegelését kévetden a

2096 Urdm, Hrsz.: 2040/2 kivett kozteriilet kijelolt 210 m2-es részének
becsiilt forgalmi értéke tehermentes és tin. bekdltozhetd allapotban

210 m2 x 5681.-Ft/m2 = 1193 010.-Ft (AFA nélkiil)

MLADONICZK! LASZLO
J et oy
Wigat ek

Bp.2020.03.12.




MELLEKLETEK

Fényképfelvételek
Tulajdoni lap

Egyéb iratok
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VrBm Kozség Polgarmesteri Hivatal

liktatva:

Kérelem are
g-& 4’%}’,/’( Oy/@szém ........................... mell.

..........................

Elgi:c’ ™dma: [ Utbirat széma: | Ugyintézs: |
]

Alulirott, Jaszpataki Zsuzsanna (anyja neve: Diészegi Eva, szill. hely, id&:
Miskolc, 1984.02.17., cime: 2096, Urdm F6 utea 113., szem.ig.sz.: 322009CE),
mint a 2096, Urém F§ utca 113. szam alatt taldlhaté, 2039 helyrajzi szamd
lak6ingatlan tulajdonosa, kérelemmel fordulok Onékhéz.

Szeretném megvdasarolni a lakdingatlanom melletti, 210 négyzetméteres
teriiletet, mely kordbban a telek szerves része volt, és a jogos tulajdonat
képezte az elsé tulajdonosnak (Ratké Kélmannak), gylimélcsfakkal be is Ultette,
be is flivesitette, de mivel nem lett kbrbe keritve, a 2000-es évek elején az
onkormanyzat elbirtokolta.

A hdz 1977-ben épiilt, én 2015-ben vasaroltam meg az elsé tulajdonostdl. A
terlilet gondozdsat/karbantartasat (finyiras, hélapétolds, eldobait szemét
Osszeszedése, fik metszése, drok takaritasa) 1977 6ta a Ratkd ur, majd 2015-t6l
én latom el.

Szdmomra azért lenne fontos, hogy megvasarolhassam a teriiletet, mert
épitkezni szeretnénk a telek hatsé részére, és Uromon szeretnénk letelepedni a
csalddommal, igy édesanyam mellett lakhatnénk, aki Jelenleg is az ingatlanon
allé hazban él.

T4

Az épitkezéshez nélkiilszhetetlen feltétel a mar meglévé telek (mely 692 nm
teriiletd) bévitése minimum 900 négyzetméteresre, hogy a beépithetdségi
szabalyok maradéktalan betartasaval épithessiik fel a kiilénalg sajat hazunkat
édesanyam haza mellé.

Kérem a Polgdrmester Urat és a Képvisel Testiiletet kérelmem pozitiv
elbirdlasara.

Urém, 2019. 12. 04.

JASZPATAKI ZSUZSANNA
W oy roccety

)
Iy Mebr [u
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
ko) &
'g Budalcotai Jirési Hivatal Foldbivatali Osatily 'g
T Budipest 1117, Karinthy Frigyes it 3. Oldal: 171 g’
g Nem hiteles tulyjdoai lap - Szemile masolat 'Eg’
2 Megrendsiés s24m: 30005/99965/2019 %’
] 2019.12.05 Z =
g » d
= TRCH Szektor : 53 ) Nz
E Belterilet 2040/2 helyrajzi szém 5
2z 2
LRESZ
1. Az ingatlan adatai; )
alrénzlet adatok terilet kat.t.jov. a&é‘i\;tﬁ}.\y adatok
nivelési &g/kivett megnevezéds/ min.g ha m2 k -Eillg ters kat. jov
Vgpta m2 k.£111
- Kivett koztariilet g 588 o.qg_ahu’

1. bejagyzd hatarozat: 576382006 11.17
Ingatlan-nyilvantartis dtalakitamsa a DAT forgalombahelyezéasvel .

DLERESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1

baejegy2d hatirozat, érkezési idg: 41982/2001.04. 23

jogcimi tolajdonba adis

Jogiilsz: tulajdonos

név: UROM KOZSEG SNKORMANYZATA

elm: 2096 GROM Imkola pteas ig.

torzagzdm: 15390280

MRESE.

Nem hiteles tulajdoni lap

1. bejegyzd hatarozat, érkezdsi idé: 36690/2010.03.25
eredeti hatirosat: 36762/2010.03.15 ;
Vezetékjog =
350 nm VMB-231/2009 angedély azam 3-513/2005 wihms vazrayjz
Jogomualt : Vi
név: EIMT HALOZATI KPT. torzsmzam: 138049568
Sim @ 1132 BUDAPEST KIIT.KER. Vici b - =73,

Nem hiteles tulajdoni lap

Bz 4 tulajdoni lap kSzigazgatifes ﬁﬁif:énég:. aljérae cél jabol kerdlt kimddnra. Maera nem
hazznglhats. iy

TULATDONI LAP VEGE

e

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/SO404201912()5135I 15cglago2quaMu-146655431-... 2019. 12, 05.
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Nem hiteles tu]aj doni lap Nem hiteles tula_] doxi lap
& &
' Budakess Jarisi Hivatal Foldhivatai Osaily 'g
=, Budapeat 1117, Karinthy Frigyes it 3. Oldal: 171 =]
i &
'g Nem biteles tulnjdeni Inp - Szerale misolat =
3 Megrendelés szam: 30005/99963/2019 Eé
-§ 2019.12.05 ’Q
= - Szekter : ¢y : } |
E Belteriilet 2039 halyrajei szdm g
LRESZ =
1. Az ingatlan acdakai: ;
alrénzlet adatok terulet kat t.j4v. a;;;egr?l-y‘ adatok
nfivelésy idg/kivett megnevezds,/ min.o ha m2 k .E.i.J..l.A § é’ep.’ kat . jév
8 ha m2 k.£1)]
- Kivett lakéhiz éu wdvar 1] 692 U ug - J
1. bejegyzé hatarozat: 57638/2006.11.17
Ingatlan-ngilvantartis atalahiti=a a DAT fargalombahelyesénével .

LRESYZ i
4. tulajdeni bényad: 1/
bajagyzs hatarozat, érkezemi ids: 38504/3/2016/2015.12.11
jogeim: adiavétel #
watalde: IX /%, H
Jegallin: tulajdones

név + Jiazpataki Zruzzaana
az.név: Jiazpataki 2ruzeanna
sad). : 1884

a.név : Didezegi Buva
cim  : 2096 UROM FS wtea 113,

BLRESZ

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

9. bejegyzs hatarozat, érkeudei idg: 31702/2016.01 =
Jelzalogjog 6 300 voo FT,azaz hatnillio—higé%éa&xe!er FT éx jarulékar erejéig .
jogomualt: . afi' g

nev: FUNDAMENTA-LAKASKASSZA ZRT. tovzsmzawy: 12217595
eim  : 1123 BUDAPEST Alkotis ubca 55k b

_— 3

10. bejegyzd hatirozat, érkezési 1dés ’hsﬁa_«?ﬁzma.uaﬂaz
Holtig tarté haszonslvezeti Jog .4
jogosrualt

név 1 m.éu':egi Bva

Bzul. ; 1957 iy 3 !

2.név { Devera Etelka 4

cim 2099 PILISBOROS NG Vincellér utca 60/a

Bz a tulajdons p Folrigazgat 4ui hatésdgi eljiraa 81 jabé) keritlt kiadfera. Migra nem

haszndlhatd. ‘

= - TULAJDONI LAP VEGE =3
= H
s <
2]

3 _. 3
g v 2
5 5
Z z

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/SO404201 9120513511 5cglago2quaMu-146655431-.. 2019. 12. 0s.



