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Tisztelt Képviseli-testiilet!

Szarka Zoltdanné 2351 Alsonémedi, Halaszy Karoly u. 37. szam alatti lakos, mint az Alsénémedi
Képolna u. 6. szam alatti, 534 hrsz-u ingatlan 48/56 aranyu tulajdonosa a mellékelt kérelemmel fordult
Onkorméanyzatunkhoz, mely szerint a fenti ingatlan fennmaradd, 6nkormanyzati tulajdonu 8/56-od
részeét meg kivanja vasarolni.

Az osztatlan ko6zds ingatlanhanyadrol értékbecslést készittettiink, melyet az elSterjesztéshez
mellékeliink.

Az értékbecslésben meghatarozott piaci ar (1.900.000,- Ft) ismeretében a tobbségi tulajdonos ujabb
kérelmet nyvjtott be, melyben a tulajdonrészért 900.000,- Ft-os vételrat ajanl fel Onkormanyzatunknak.

Tekintettel arra, hogy a telekhéanyad vonatkozéséban a tulajdonostarsaknak elévételi joga van, illetve az
mas, harmadik személy szémdra nem jelent vonzo vételi lehetdséget, javaslom a Képvisel6-testiiletnek
az ingatlanrész megajanlott aron (900.000,- Ft ellenében) torténd értékesitését.

Kérem tisztelt Bizottsagi és Képviselo-testiileti tagoktol az elSterjesztés megtargyaldsét és a hatérozati
javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat
/2022, (1. ...) sz. 6nkormanvzati hatarozat

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete — a Telepiilésfejlesztési,
Kornyezetvédelmi és Mezégazdasigi Bizottsag .../2022. (1. 24.), valamint a Pénziigyi, Jogi,
Ugyrendi és Tajékoztaté Bizottsag .../2022. (I. 25) hatarozatat figyelembe véve — tigy dont,
hogy Szarka Zoltinné (2351 Alsénémedi, Halaszy Karoly u. 37.) tobbségi tulajdonos
részére az Alsonémedi 534 hrsz-u ingatlanbol az Alsonémedi Nagykozség Onkormanyzata
tulajdonat képezo 8/56-od részt 900.000,- Ft vételarért értékesiti.

A Képviselé-testiilet felhatalmazza a Polgarmestert az adasvételi szerzodés aldirasa és a
Folhivatali eljaras meginditisa iligyében a sziikséges intézkedések megtételére.

Hatarido: folyamatos
Felelos: Polgarmester
Kapjak: kérelmezé, pénziigyi vezetd, miiszaki csoportvezetd

Alsénémedi, 2022. januar 17.
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Alsénémedi Nagykozség Onkorményzata
Alsénémedi
Fé utca 58.

2351
Targy: kérelem

Tisztelt Alsonémedi Nagykoézség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete!

Alulirott Szarka Zoltanné (sziiletési név: Gal Zsuzsanna, szlil.hely és id6: Budapest, 1967.
szeptember 07., anyja neve: Szab6 Berta) 2351 Alsénémedi, Halaszy Karoly utca 37. szam
alatti lakos az aldbbi kérelemmel fordulok a t. Onkormanyzat Képvisel§-testiiletéhez.

A 2021. augusztus 21. napjan irt kérelmemre elkésziilt szakvélemény alapjan az Alsénémedi
belteriilet 534. hrsz., amely a természetben a 2351 Alsénémedi, Kapolna utca 6. szam alatt
talalhaté ingatlan 8/56 ardnyu ingatlanrészének piaci értéke minddsszesen 1.900.000,-Ft
Osszegben keriilt megéllapitasra.

A fenti piaci értéket nem vitatva azonban kérem figyelembe venni azon tényt is, hogy az
Alsénémedi Nagykozség Onkorményzaténak a tulajdonjoga a targyi ingatlanon 1991 6ta
fenndll, azonban az elmult 30 évben az énkonnényzatnak semmilyen kéltsége nem meriilt fel
az ingatlan vonatkozasaban, mivel azt sajat kltségemen tartottam rendben. Ennek megfeleléen
kérem a t. Alsonémedi Nagykozség Onkormanyzatanak Képviselé-testiiletét, hogy
engedélyezze, hogy az Alsénémedi belteriilet 534. hrsz. alatti ingatlan 8/56 aranyu
tulajdonrészét minddsszesen 900.000,-Ft, azaz kilencszizezer forint Osszegért

megvasarolhassam.

Kérem, hogy a Képvisel6-testiilet dontésérél tajékoztatni sziveskedjenek!

Kelt: Alsénémedi, 2021. december 15.

Tisztelettel:

Szarka Zoltanné
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Alulirott Szarka Zoltanné (sziiletési név: Gal Zsuzsanna, sziil. hely és id6: Budapest, 1967.
szeptember 07., anyja neve: Szab6 Berta) 2351 Alsénémedi, Halaszy Kéroly utca 37. szam
alatti lakos az aldbbi kérelemmel fordulok a t. Onkorményzathoz.

Eléadom, hogy a jelen levelem mellékleteként becsatolt tulajdoni lap tantsaga szerint az
Alsonémedi belteriilet 534. hrsz., amely a természetben a 2351 Alsénémedi, Kapolna utca 6.
szam alatt talalhato ingatlan 48/56-0d ar4nyu tulajdonosa vagyok. A fennmaradé 8/56 aranyu
tulajdonos az Alsonémedi Nagykozség Onkorményzata, amely tulajdoni hanyad , tulajdonba
adas” jogcimen keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba, 1991. november 18. napi
bejegyzéssel.

A fentebb részletezett, az Onkorméanyzat tulajdonaban &ll6 8/56 ardnyl ingatlanrészt
szeretném, mint elévasarlasra jogosult tulajdonostars megvésarolni az Onkormanyzattol, a
hat6séagi értékbizonyitvanyban megallapitott vételaron.

Kérem a t. Onkormsnyzatot, hogy az Alsénémedi belteriilet 534. hrsz. alatti ingatlan
vonatkozasaban, az (")nkorményzat tulajdonaban 4ll6 8/56 aranyu tulajdonrészre adé-,
és értékbizonyitvanyt kidllitani, és azt részemre is megkiildeni sziveskedjen. Kérem
tovibba, hogy az adé-, és értékbizonyitvinyban megallapitott értéken, mint vételdron
sziveskedjen az Onkormanyzat rendelkezni a teriiletrész részemre torténé adasvétele
targyaban.

Kelt: Alsonémedi, 2021. augusztus 12.

Tisztelettel:

Szarka Zoltanné
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a 2351 Alsénémedi, Kdpolna utca 6. szam alatt
elhelyezkedé 534 helyrajzi szami
ingatlan 8/56 tulajdoni hanyad4nak
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Budapest, 2021. november

Készitette:

IDD Budapest Pénziigyi Tanicsadé és Vagyonértékelo Kft.
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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzata
Dr. Tiiske Zoltan polgarmester részére

2351 Alsonémedi, Fo vt 58.

Tisztelt Dr. Tiiske Zoltan Ur!

Alsénémedi Nagykozség Onkormédnyzata megbizésabdl az 1IDD Budapest Kft. elkészitette a
szakvéleményt a 2351 Alsénémedi, Kdpolna utca 6. szdm, 534 hrsz. ,.feliilvizsgalat alatt”
alatti ingatlan 8/56 tulajdoni hanyadrészének értékbecslésérol.

Az értékelés célja a kijeldlt ingatlan aktudlis piaci értékének meghatdrozdsa volt.

Az Eszkozértékelok Eurépai Csoportja (TEGoVA) éltal, az EVS 2020 (Eurépai Ertékbecslési
Szabvdnyok 2020) kiaddsdban meghatdrozottak szerint a piaci érték definiciéja a kovetkezé:

~Az a becsiilt Gsszeg, amelyért az értékelés napjéan az eszkoz gazddt cserélhet egy
hajlandésdgot mutaté vevd és egy hajlandésdgot mutaté eladé kozott, megfeleld
marketing-tevékenységet kovetd, fiiggetlen tranzakeid keretében, ahol a felek tajékozottan,
koriiltekintéen és kényszer nélkiil jartak el.”

A vagyontirgyak piaci értékének meghatdrozdsdra a szakirodalom hédrom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési médszert ajdnl: a piaci dsszehasonlité adatokon alapul6, a
koltség €s a hozam alapi megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandé médszer
megvalasztasit az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a médszer adatigénye
is befolyésolja.

ERTEKKEPZES

Az értékelt ingatlan , kivett lakéhdz, udvar™ megnevezésii, a felépitmény jelenleg is lakott, a

telket kertként, udvarként hasznositjdk. Az ingatlan Alsénémedi kozponti részéhez kizel, a

Haraszti it és a Rdkéczi utca vonzdskirzetében helyezkedik el. A telken elhelyezkedd

felépitmény nagyon rossz dllapotii, vegyesen tégla és vdlyog falazatii lakéhdz, melynek fala

salétromosodik. Ezek alapjin az ingatlan értékének meghatdrozdsra az IDD Budapest Kft.

szakért6i jelen esetben a telekre vonatkozé piaci ©Osszehasonlité adatok alapjén torténd
megkdzelités modszerét tartottdk alkalmasnak, figyelembe véve a lak6épiilet bontdsi koltségét.

ALAPADATOK

Az értékelt ingatlan Alsénémedi kézponthoz kozeli, kisvérosias részén, a telepiilést kettészeld
5-0s szdmui 6t kézelében, a Haraszti it és a Rakdczi utca vonzaskorzetében helyezkedik el. Az
534 hrsz-u, ,kivett lakéhdz, udvar” megnevezésii, Lke-1 jelii évezetekbe sorolt, 1409 m2-es
foldrészlet, amelyen a helyszini felmérésiink alapjdn egy netté 161 m? alapteriilet felépitmény
talalhato.

IDD Budapest Kft.



2351 Alsonémedi, Kdpolna utca 6. szdm alatt elhelyezkedd 534 hrsz-ii ingatlanrész értékbecslése

A szakvélemény elkészitése sordn azt feltételeztiik, hogy az ingatlan tulajdoni viszonya
rendezett, forgalomképes, szabadon dtruhdzhata.

A megbizds keretében nem vizsgéltuk a Tulajdonosi jogokat gyakorlé villalkozds miikodésének
jellemzGit €és vagyoni helyzetét, igy az értékelt eszkozok forrdsit, s az eszkozoket terhel6

esetleges kotelezettségeket sem.

Az ingatlan tulajdoni stétuszat a 2021. november 10-i keltezésti, nem hiteles tulajdoni lap-szemle
mdsolat adatai alapjan azonositottuk, mig az ingatlan természetbeni azonositdsat a szintén 2021.
november 10-i keltezésii E-hiteles térképmadsolat-teljes masolat tette lehetévé.

Szakérténk, Szabd Baldzs, az ingatlanon 2021. november 15-én helyszini szemlét tartott, a
teriiletet bejérta, az ingatlant az elvart koriiltekintéssel felmérte, { gy ezen idSpontot tekintjiik a
szakvélemény érvényességének datumaként.

MEGHATAROZOTT ERTEKEK

A vizsgalt ingatlan értékének meghatirozisira az IDD Budapest Kft. szakértéi jelen
esetben a telekre vonatkoz6 piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6é megkozelités médszerét
tartottak alkalmasnak. A felépitmény esetében nem, mint értékniovels tényezovel
szamoltunk, a haz illapotira tekintettel bontasi koltségben fejeztiik ki a telek értékére
gyakorolt hatasat.

Az ismertetett médszerekkel és feltételekkel a 2351 Alsénémedi, Kapolna utca 6. 534 hrsz.
alatti ,feliilvizsgilat alatt” ingatlan 8/56 tulajdoni hanyadrészének piaci értékére,
kerekitve 1 900 000 Ft eredményt kaptunk.

A meghatdrozott érték brutté értéknek tekinthet és tehermentes ingatlanra vonatkozik. Az AFA-
tartalom a térvényi el6irdsoknak megfeleléen keriilt meghatdrozdsra, az tigyletben résztvevék
AFA alanyisagét nem vizsgaltuk.

Felhivjuk a figyelmet, hogy bar a COVID-19 vildgjarvanyra valé tekintettel az értékképzés soran
dvatos megkozelitést alkalmaztunk, a pandémia jelenleg még ismeretlen hatdsai kovetkeztében
a megdllapitott érték a szokdsosndl lényegesen nagyobb bizonytalansdgot tartalmaz! A
veszélyhelyzet okozta el6re nem ldthaté jelentds értékvaltozasért felel6sséget nem tudunk
véllalni! Ezt a tényt kérjiik figyelembe venni a szakvélemény felhaszndldsa sordn!

Budapest, 2021. szeptember 15.
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Szabé Tibor Szabé Balazs
lgyvezetd igazgatd ingatlanforgalmi szakérté

IDD Budapest Kft.
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1. AZ INGATLAN GAZDASAGI KORNYEZETE

L.1. INFORMACIOK ALSONEMEDI NAGYKOZSEGROL

Az ériékelés tirgyat képezé ingatlan a Pest megyéhez tartozé Alsénémedi nagykozség
belteriiletén helyezkedik el.

A telepiilés dltaldnos adatai:

Régié: Ko6zép-Magyarorszég
Megye: Pest

Jaras: Gyili

Jogallas: nagykozség

Teljes népesség: 5.235 6 (2018. janudr 1.)
Népsiirtiség: 107,28 fé/km>

Teriilet: 49,07 km?

| Alsénémedi Pest megyében, a Gyali
| jardsban, Budapesttdl déli irdnyban 24
kilométerre helyezkedik el. A térség
| foldrajzi helyzete igen érdekes, sokarcii
| sajdtossdgot mutat. A Duna bal partjan,
a folyam orszdgot kettéoszté vonalitél
keleti irdnyban, azaz a Duna-Tisza
4 kozén teriil el. Vonzaskorzetéhez
 sorolhaté Taksony és Dunavarsiny. A
foviros agglomerdcids gyfirijéhez, de
annak kilsé zéndjahoz tartozik, igy
kapcsolatai Budapesttel mar lazébbak.

A telepiilés ma is érzi falusias Jellegét,
valldsi,  torténelmi  és  kulturilis
hagyoményait. J61 megfigyelhetd az
| Alfoldre annyira jellemzé két beltelkes
~+| elrendezés szdmos jellegzetes vondsa.

Lakéinak tobbsége ma is a mezogazdasdgbdl él és gyarapodik. A tobbi aktiv keresd részben az
ut6bbi évtizedben idetelepiilt és megerdsodétt vallalkoz6i szférdban, részben pedig még mindig
a fovarosban taldlja meg a munkahelyét.

A nagykozséget 5 tton lehet megkézeliteni. Budapest és Dabas fell az 5. szami fotiton,
Dunaharaszti fel8l kozvetleniil az 5201-es szdmu tton, Gyl feldl a 4602-es szdmu tton, Ocsa
feldl pedig a 46104-es és a 4617-es iiton. Buszjdrat indul innen Dunaharasztiba, Dabasra,
Budapestre, Bugyira és Ocsdra. A legkdzelebbi vasitallomds Dunaharasztin és Ocsan talslhats.

Mara a helyi gazdasdg szerkezete ipari-agrér jelleget tiikroz, de a vendéglatds és a kiilonféle
szolgéltatdsok szerepe is meghatdrozé lett. A kisipari termelés a 80-as évektél gyarapodik.

IDD Budapest Kft.
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A f6vdros kozelségét, az MO-ds korgylirli gazdasagfejleszté, ill. -serkentd lehetdségét felismerve
az Onkorményzat 1997-t41 Uj gazdasagi-véllalkozasi teriileteket jeldlt ki a kozség északi és déli
részén, melyek dj munkahelyeket is jelenthetnek. Alsénémedin az ipari tevékenység majdnem
teljes egészében kiilteriileten folyik a kérnyezetvédelmi el8irdsoknak megfelelden, ezéltal egy
esetleges havdria a lakossdgot nem veszélyezteti. Az északi és déli villalkoz6i teriiletre egyre
t0bb cég érkezik, a bels6 korzetekben viszont csak kisebb tizemi létesitmények tal4lhatok.

(Forrds: Alsonémedi Nagykozség Fenntarthatd Fejlidés Helyi Programja - 2012. oktéber)

1.2. INGATLANPIACI KITEKINTES

A koronavirus-jarvany miatt a hazai gazdasdg 5 szdzalékkal esett vissza 2020-ban, ezzel a
gazdasagi teljesitmény az EU dtlagdnal kedvezObben alakult. A jarviny mésodik hulldmdban az
ipar és egyes szolgaltaté dgazatok (informdcié és kommunikdci6, pénziigy) ellenallénak
bizonyultak, a 2021. évi GDP nivekedés pedig az MNB tavaszi elorejelzése szerint 4—6 szazalék
kozott alakulhat. A névekedésre és a kereskedelmiingatlan-piaci folyamatokra lefelé mutaté
kockazatot jelent, hogy 2021. mércius elején megérkezett Magyarorszagra a jarvany harmadik
hulldma, amely ismét szigoribb korlitozé intézkedések bevezetését tette sziikségessé. Az
atoltottsdgtdl és igy a gazdasdg djrainditasdnak idézitésétd] fiiggden a masodik vagy harmadik
negyedévidl azonban élénkebb gazdasdgi novekedés varhato.

A lakdspiac keresletét meghatdrozé tényezdk tekintetében 2020 sordn a koronavirus-jarvany
gazdasagi hatdsara mérséklodott a foglalkoztatottsag és a lakossdg rendelkezésre 4116 jovedelme,
ugyanakkor a munkaerpiac ellendllénak bizonyult. 2020 elsé félévében a bankok még
atmenetileg szigoritottak a hitelfeltételeken, az év mdsodik felében azonban enyhe lazitds és a
lakdshitelek irdnti kereslet béviilése volt megfigyelhets. Az 1ij lakdscéld hitelek volumene nem
esett vissza 2019-hez képest, amihez az otthonteremtési és csaladtdmogatdsi kedvezmények is
hozzdjarultak. A hitelbél torténd lakdsvasarldsok ardnya 44 szdzalékrél 47 szdzalékra emelkedett
az elmilt évben. Az dllami tdmogatdsok a lakdsvdsérlds elérhetéségét jelentésen javitjék,
legnagyobb mértékben a hdrom gyermeket vallal6 csalddok esetében.

2020-ban az MNB lakdsdrindex alapjdn orszdgos atlagban tovabb emelkedtek a hazai lakdsdrak,
ugyanakkor a 2019. év végi 18,1 szdzalékrdl jelentésen, 6,6 szdzalékra lassult az éves nominalis
novekedési iitem 2020 negyedik negyedévére. Budapesten ezzel szemben éves alapon 0,7
szdzalékkal mérséklédiek a lakdsarak 2020-ban. A koronavirus-jarvany teriiletileg eltérd
folyamatokat eredményezett a lakdspiacon. A tranzakci6k szdma - elsésorban a masodik
negyedéves nagyobb visszaesés kivetkeztében — orszdgos szinten 15,5 szdzalékkal, Budapesten
pedig ennél is nagyobb mértékben, 25,1 szdzalékkal csokkent éves alapon. Az iidiil6korzetek
koziil a Balaton €s a Tisza-t6 kornyéke jobban teljesitett a tranzakcidk szamdt tekintve az
orszdgos visszaeséshez képest, és a Falusi CSOK-kal érintett kistelepiiléseken szintén kevésbé
csokkent a lakdspiaci aktivitds. Budapesten és agglomerdciGjaban azonban nagyobb volt az
tranzakci6szam csokkenése.
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A 2021-es évet mdr az j otthonteremtési kedvezmények élénkitd hatdsa hatdrozhatja meg. 2021
elsé negyedévében jelentdsen nétt a lakdingatlanok irdnti kereslet és a bankok is a hitelkereslet
boviilését vdrjdk 6 hoénapra elére tekintve, A gazdasdg Wjrainditdsdval Ssszhangban a
munkanélkiliségi rata is vdrhat6an csokkenésnek indul, és a lakossdg jovedelmi folyamatainak
Javuldsdra lehet szdmitani, ami kedvez a lakdspiaci kereslet szempontjabol.

Kindlati oldalon 2020-ban a mintegy 28 ezer tadott tj lakds érdemi, 33,5 szazalékkos béviilést
Jelent 2019-hez képest. A legnagyobb mértékben a vidéki természetes személyek altal épittetett
Uj dtaddsok emelkedtek. mintegy 52,3 szdzalékkal, amit tébbek kézétt az eredetileg 2021. janudr
1-t6] szigorodé energetikai szabdlyozdsra vonatkozé virakozasok is okozhattak. Az djonnan
kiadott €pitési engedélyek szdma ugyanakkor érdemben, 36 szdzalékkal csokkent 2019-hez
képest, ezen beliil is leginkdbb Budapesten, mintegy 48 szdzalékkal. Ennek oka elsésorban a
rozsdadvezeti szabdlyozds miatti kivdrds, valamint a 2019. évy végén visszaemelkedd dfakulcs
volt. A 2021-t6] ismételten bevezetett kedvezményes, 5 szdzalékos lakdséfa pozitiv hatdsa mar
latszik: Budapesten az elsé negyedévben 8 szdzalékkal emelkedett a tarsashizi lakdsfejlesziési
aktivitas.
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2. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

2.1. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

Alsonémedi térségi szerepét alapvetéen a volt dabasi Jarés, a gydli kistérség, a fovaros kozvetlen
kozelsége €s a fobb infrastrukturélis elemek hatdrozzak meg. A komyék megkozelithetésége
kedvezd, kozigazgatdsi hatdran halad keresztiil az 5-6s sz4md féut, ami Budapest, Kecskemét,
Szeged, valamint az orszdghatdr (szerb és romdn) kozt biztosit kapcsolatot. A kézelben hiizédé
MO-ds és MS5-6s autépalyan a nagyobb vérosokba is gyorsan el lehet jutni, ez a tény viszont
jelentés munkahely-elszivé hatdst general, melyet tdvlatilag helyben 1évé munkahely-
teremtéssel orvosolni sziikséges. A telepiilés kozvetlen vasiti kapcsolattal ugyan nem
rendelkezik, de a térség 4 kotottpalyds kozlekedési vonala konnyen elérhet6. A Budapest—
Vecsés—Ull6-Cegléd févonal siirii forgalmat bonyolit, a Budapest-Ecser—Nagykata—Ujszdsz—
Szolnok és a Budapesl—Ocsa—DabaswLajosmizse—Kecskemét vonal a személyszallitasban
Jétszik fontos szerepet. Potencidlisan elonyt jelent a nagykézség szdmara a Duna-Tisza-csatorna
kozelsége, valamint a meglév természeti értékek. Ki kell emelni, hogy a helyi lakosok életében
kiemelt szereppel bir6, jelenleg a belteriileten thaladé 5-6s f&it a tervekben (Budapesti
Agglomerécié Teriiletrendezési Terv) kihelyezédik a jelenlegi elkeriilé titra, ez4ltal hosszitdvon
az atmend forgalom csokkenése valGszintisithetd. Alsénémedi elsésorban mezégazdasagi
telepiilés volt, mely tevékenység 2000-t6l folyamatosan leszdllé dgban van. A véltozdsok a
hagyomdnyos belteriileti laké6vezetekben — pl. a zavar6 gazdasigi tevékenységek
megjelenésével — funkciékeveredéseket okoztak.

(Forrds: kfrp://wwm-'.a]smzemedi.hu/ﬁ!'es/smti(‘s/.v'ena’eierek/relepulesfei!e:ztesi koncepcio 2011.pdf)

Az értékelt ingatlan Alsénémedi kozépsé részén, a telepiilés kettészel$ 5-6s szdmd f6ut
kozelében, a Haraszti ithoz és a Rakéczi utcihoz kozel, kisvdrosias kornyezetben helyezkedik

el.
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Az ingatlan pontos elhelyezkedését a kivetkezd térképek szemléltetik:
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Az értékelt ingatlan a telepiilés kdzpontjatdl mintegy 700 méterre talalhato.

Az ingatlan tdgabban értelmezett komyezetében jellemzéen régebben épiilt lakéhazak,
kozintézmények iskola, faluhiz, sportpalya), illetve néhdny iizleti ingatlan is taldlhato.

2.2. AZINGATLAN MEGKOZELITHETOSEGE

A telepiilés megkozelitését megkonnyiti, hogy az MO-ds autdiit és az M5-6s autopdlya is a
kizelében hizddik, az 5-6s féiit pedig keresztiil is halad a belteriiletén. Szomszédjai kiziil
Vecséssel és a mdr emlitert két gyorsforgalmi it csomdpontjdval a 4602-es, Dunaharasztival az
5201-es it kijti 6ssze; Ocsdra a 46104-es iiton lehet eljutni a nagykizség kozpontjibdl. Hosszii
szakaszon halad Alsénémedin beliil a Soroksdrrél kizvetleniil Ocsa kozpontjdba vezetd 4604-es
it; érinti még a kozigazgatdsi teriiletét a Bugyira mend 52103-as it és a telepiilés dél-keleti
hatdrdt kivetd 4617-es it is.

(Forrds: wikipedia.org)

Az értékelt ingatlant az M0-4s autéit 26. km szelvényében Iévo Dabas, Soroks4r lehajt6té] az 5-
Os szamu f&iton Dabas felé haladva, majd ezt az atirdnyt kovetve a nagykozség belteriileti
szakaszdn dtvezetd Fé it — Rdkéczi — [~
Képolna utca dtvonalon lehet [wou i

megkézeliteni.

Az M5-0s autépiélydra az ingatlan fel8] ot e B,

ugyanigy ellenkezd irdnyban, a | .l Vs
o e,

telepiilést a Somogyi Béla utcdn [ Taksiny
elhagyva, majd a 4602-es koziton P
Némediszolét keresztezve a 22. km L/
szelvényben 1évé Als6némedi-Gyal J ¥4

csomépontndl (MO-ds autéit 31. km)
8,5 km-re lehet rdhajtani. A | | DUM'RW : "R
Dunaharasztit érinté 51-es f6it a | & :
Haraszti tton, ill. az 5201-es és az 5-6s koziiton érheté el.

A helykdzi Voldnbusz jaratok (626, 628, 630, 631, 633, 636) részére 200 méter tavolsagban, a
Haraszti tton jelltek ki megalldt.
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2.3. A TELEK JELLEMZOI

Az 543 hrsz-d, ,kivett lakéhdz, udvar” megnevezési, 1409 m3-es ingatlan Ek-i, Dny-i
hossztengelyti téglalap alaku foldteriilet, melyet Ek-i irdnybdl a Kdpolna utca, a tébbi oldalré] a
kornyez§ lakéhdzak telkei hataroljak.

A sik felszinii foldrészlet geometridja szabdlyos téglalap alaku, amelynek hosszanti oldala ~60-
70 méter, a rovidebb ~17 méter széles. A telken beliil megtaldlhat6ak a kozmiivek, jelenleg a
felépitményben villany, gdz, hasznilati melegviz taldlhaté, a csatorna rendszer is kiépitésre

keriilt.
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A telek kornyezetét és kozmiivesitettségét mutatja az alabbi térkép:

)< e ,/j<\/ | 536,.;

NN

2.4. AZ INGATLANRA VONATKOZO EPITESI ES SZABALYOZASI
ELOIRASOK

Alsonémedi Nagykézség helyi épitési szabalyzatarél alkotott 3/2019. (IIL.1.) szdmi
onkormdnyzati rendelet az értékelt ingatlant Lf-2 Jelii falusias lakdteriiletek dvezetébe sorolta.

Az Lf teriiletek Gvezeteinek el6irasai:
(1) Lf épitési bvezetekben a laké rendeltetésen kiviil 6 rendeltetésként:

a) a helyi lakossdg elldtdsit szolgalé kereskedelmi, szolgaltato, vendéglatd

b) nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szociilis,

c) szallds jellegli

d) a lakéfunkciét nem zavar6 hatdsd, a mezdgazddlkoddshoz kapcsolédé (pl.:
terménytarolo,
pajta, gépszin, géptérold, allattarté épiilet, pince), egyéb gazdasagi-, kistizemi-, kisipari épiilet,
kézmiiipari
épitmények Iétesitheték az épitési Hvezetek 1. melléklet 1.2. tablazatiban meghatarozott épitési

paraméterek betartdsdval.

(2) Az épitési 6vezetben az aldbbi melléképitmények helyezheték el:
a) a telken beliil barhol, az épitési helyen kiviil is elhelyezhetdk:
aa) kozmii-becsatlakozdsi miitargy,
ab) hulladéktartaly-tarol6 (legfeljebb 2,0 m-es belmagassaggal),
ac) kirakatszekrény (legfeljebb 0,4 m-es mélységgel),

IDD Budapest Kfi. 12



2351 Alsonémedi, Kdpolna uica 6. szdm alatt elhelyezkedd 534 hrsz-ii ingatlanrész ériékbecslése

ad) kerti épitmény.

b) csak az épitési helyen beliil és az oldalsé telekhatdrt6l mérve legaldbb 3 m tdvolsagra
helyezhetok el:

ba) k6zmiipotlé miitargy,

bb) héztartasi céld kemence, hisfiists15, Jégverem, z6ldségverem,

bc) épitménynek mindsiils zdszlotartd oszlop.

¢) csak az épitési helyen beliil helyezhet§ el: melléképiilet, gépkocsi tarold, pajta, tarol6
épiilet.

(3) Az épitési 6vezetben f6 rendeltetésként meghatédrozott laké rendeltetés esetén a telkenként
elhelyezhetd épiiletek szdma:

b) 1200 négyzetméter telekméret alatti ingatlan esetében 1 6n4ll6 rendeltetési egységet
magaban foglal6 lakéépiilet, valamint 1 db melléképiilet.

b) 1200 négyzetmétert elérd telekméret esetén

ba) legfeljebb 1 db legfeljebb 2 laké rendeltetési egységet magdban foglalé épiilet és
hozzdjuk tartozd laké rendeltetési egységenként 1-1 db melléképiilet vagy

bb) legfeljebb 2 db legfeljebb 1 laké rendeltetési egységet magdban foglalé épiilet és
hozzdjuk tartozé, laké rendeltetési egységenként 1-1 db melléképiilet.”

(4) Az épitési vezeti eléirastol nagyobb épiiletmagassagi mezogazdasigi épiilet is
elhelyezheté a

600m?2
-t eléré és meghaladd telkeken. A mezdgazdasagi funkcidji épiilet legfeljebb 7,0 m

¢piiletmagassaggal épithetd és a f6 rendeltetést tartalmazé épiilet takardsdban helyezhets el,

amennyiben az a szomszédos telek beépithet6ségét hdtranyosan nem korlitozza.

(5) Az épitési 6vezetbe tartozé azon épiiletek, amelyek paraméterei meghaladjdk az épitési

Ovezetre
meghatdrozott paramétereket, csak az 1. melléklet 1.2. tibldzatdban szereplé paraméterek

betartdsdval épitheték jjé, figyelembe véve a rendelet 26.§ és 27.§ elbirasait.
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Az Gvezetben érvényes beépitési paraméterek:
A B [ C b | E | F T G H [ 1
telekalakitis épitmények elhelvezése épitmények, épiiletek
PRI legkisebb legnagyobb . legnagyob | | =
5 f R kialakithaté | heépitési | bepitettség (%) | BKisebb b SdPeELy
avezet ) - zildfelile | | leti
teriilet | széless mod terepszi | terepszi (%) fpitletmag mkaid
{m2) g {m) nt felett | nt alatt assdg (m)
2| Ler | epo | gg | Olalbad) g0 4 a0 50 0.5
ron 3116
| .10 900 16 ron illé 30 30 40 : 5.0 0,5
Szabad
4| Le3 | oasoo | 20 | TR 30 30 40 6.0 0.5

A szabdlyozdsi tervlap részlete:
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2.5. A JOGI HELYZET ISMERTETESE

Az ingatlan tulajdoni lapjanak f8bb adatai a kévetkezék (tulajdoni lap keltezése: 2021.11.10.):

Helyrajzi szam 534 ]

Teriilet megnevezése Kivett lakohdz, udvar

Cim 2351 Alsénémedi, Képolna utca 6. 534 hrsz. »»feliilvizsgalat
alatt”

Teriilet besoroldsa Belteriilet

Telek teriilete 1409 m?

Ertékelt ingatlan tulajdonosa | Szarka Zoltanné — 48/56 tulajdoni hanyad
Alsénémedi Nagykozség Onkorményzata 8/56 tulajdoni

hdnyad
Bejegyzett terhelések, Nem tartalmaz bejegyzést.
korldtozasok
Széljegyek Nincs
Egyéb bejegyzések Nincs

2.6. A FELEPITMENY BEMUTATASA

A telken taldlhaté felépitmény egy lakéhaz, melynek falazata féként hagyomdnyos épitési
moddal, vegyesen téglabél és valyogbdl épiilt. A haz jelenleg két lakéegységre van felosztva. Az
utcafronti lakérészben Jelenleg nincs fiirdészoba, sem mellékhelyiség kialakitva. Az eliilsg
lakrész egy el6szoba + konyhabél, két lakészobdbdl, melyek az utcafrontra néznek, valamint egy
harmadik szobabdl 4ll, mely térol6 és félig meddig konyha funkciét 14t el. A hatsé lakrész egy
elészoba + konyhabdl, egy fiirdészobabdl és egy lakdszobdbdl all.

A melléképiilet tégla falazatd, két nagy térold helyiségbél és egy 61bél 4ll.

A héz fltését egy fatiizelésii kdlyha a hats6 lakrészben, az eliilsé lakrészben gaz konvektorok
latjak el, mig a haszndlati melegviz elldtasat egy villanybojlerrel biztositottsk.

A hdz bontandé allapotban van, vilyog falazatu részei salétromosodnak, erésen erodéltak, mind
esztétikai szempontb6l, mind miiszaki tartalmilag nagyon rossz 4llapotu, statikai szakvélemény
nem késziilt a hdz dllapotarg].

Az ingatlan legjobban bontds ut4n, mint €pitési telek hasznosithat6. A bont4si koltséget szakmai
tapasztalatunk és az EKS aktuilis kiadvadnya alapj4n hatdroztuk meg, a kalkuléciét az aldbbi
tdbldzatban mutatjuk be.

Felépt- | *EPE | 4o .| Bontasi kltség
mény Bontisi =
mény bt belmagas{ 3 | koseg/ a felépfiményre
nettd alap all-:p ; sdg Legm i vonatkozdan
i 1 t
eriilete i (m) (Ft)
161,3 193,2 2,5 483 4500 2173500
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3.ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Az ingatlanok értékének meghatdrozdsdra a szakirodalom hdrom nemzetkozileg elfogadott és
alkalmazott értékelési médszert ajdnl: a piaci dsszehasonlité adatokon alapul6, a koltség és a
hozam alapi megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandé médszer megvélasztasat
az értekbecslés célja, az értékelendd vagyontdrgy jellege és a médszer adatigénye, illetve a
rendelkezésre dll6 informacidforras is befolyasolja.

A piaci Osszehasonlité megkozelités lényege az. hogy a kozelmiltban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontdrgyakat osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezo
ingatlanokkal. Az Gsszehasonlitds tébb, kiilonféle szempont alapjén torténik. Ezek koziil a
muszaki, az €pitészeti, a haszndlati és a hasznosithatésdgi szempontok, az infrastruktiira, a
komyezeti jellemzdk, a jogi és a szabélyozdsi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemz8k  valamelyike tekintetében az értékelendd ingatlan Iényegesen kiilonbozik a
hasonlitdsra kivélasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttdl, azt a fajlagos alapérték (Ft/m>
ar) kialakitdsakor értékndveld vagy —csokkenté tényezéként figyelembe kell venni.

A modszer alkalmazdsanak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontdrgyhoz hasonlithaté
eszkozoknek legyen valds piaca, s az értékeld rendelkezzen az dsszehasonlitdst lehetdvé tevéd
adatokkal. Ennek hfjan koltség vagy hozam alapi megkozelitéssel végezhet6 el az értékbecslés.

A hozam alapu megkozelités ényege az, hogy bizonyos ingatlanok gy is értékelheték, mint a
bérleti piacon jelen 1év6 ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadds atjan  torténd
hasznositdsdbol szdrmazé éves adozott netté jovedelem tokésitésével becsiiljiik annak piaci
értékét. Ekkor az épiiletet, mint befektetési tipust vagyontdrgyat vessziik figyelembe. E médszer
haszndlhatésdgdnak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jévedelemtermeld képessége jellemzd
legyen a jovére vonatkozdan is. Més széval azt feltételezziik, hogy komolyabb dtalakits nélkiil,
Jelenlegi funkcidjdban és dllapotdban hasonlé haszonnal miikddtethetd tovabb.

Ezen eljards alkalmazdsdnak két fontos lépése van: egyrészt a tékésitendd jovedelem
meghatdrozdsa, mésrészt a t6késitési rdta helyes megvilasztasa. A t6késitendd jovedelemre a
multbeli tényadatok alapjén olyan becslés fogadhat6 el, amely az eseti, rendkiviili tételeket nem
tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunk. A tékésitési ratdban pedig ki kell fejezédnie a
befektetd-tulajdonos hozamelvardsanak, az ingatlan bérbeadassal torténé hasznositdsaval véllalt

kockdazatdnak.

sz 2

A Koltség alapi megkozelités esetén el6szor az ingatlan jjaépitésének aktudlis koltségét
hatdrozzuk meg, melybdl a vagyontargy fizikai értékcsokkenésének osszegét levonva az eszkoz
nett6 pétldsi koltségéhez jutunk. Mdsodik 1épésben e miiszaki értéket korri galjuk a funkciondlis
elavulds és a kiilsé okokra visszavezethetd, tébbnyire gazdasdgi jellegii értékcsokkenés miatt.
fgy a vagyontdrgy piaci értékére kapunk becslést.

Az tjraelballitasi koltség az ugyanolyan funkcidjd vagyontdrgy megvalGsitasdnak koltsége,
foly6 aron szdmolva, ugyanolyan anyagok, gyértési szabvanyok, technolégidk felhaszndl4s4val,
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A fizikai avulds az eszkozok rendeltetésszer(i hasznalatibol szarmazé vagy a természeti tényezok
hatdsaként bekovetkezett értékcesokkenés. A funkcionalis elavulds az alapanyagokban, az
Epitési/gyartasi technolgidban bekovetkezett viltozdsok kovetkezménye, mely esetenként a
vizsgdlt eszkoz miikodtetésében tobbletraforditdsokat is Jelenthet, illetve behatdrolja a
korszertisités és bovités lehetdségeit. A kiilsé okokra visszavezethet6 elavulds pedig olyan
értékcsokkenés, amely a vagyontargytdl fiiggetlen negativ, tSbbnyire gazdasdagi természetii
hatasok kovetkezménye.

Megemlitendd, hogy a fold értéke az ingatlanok koltség alapi értékbecslésénél is piaci
Osszehasonlité médszer felhasznéldsdval, a komyéken kialakult piaci drak figyelembevételével

allapithat6 meg.

Mivel az értékelt ingatlanon 4116 felépitmény bontandé allapotban van, az ingatlant, mint
telekingatlant vizsgaltuk. Emiatt a vizsgalt ingatlan értékénck meghatdrozdsdra az IDD Budapest
Kft. szakértéi jelen esetben a telekre vonatkozé piaci Gsszehasonlité adatokon alapuls
megkozelités médszerét tartottdk alkalmasnak, az épiilet dllapotdra valé tekintettel bontési
koltségben dllapitottuk meg a telek értékére gyakorolt hatdsit. A hozam és a koltség alapu
megkozelitést az ingatlan jelenlegi miszaki allapotdra val6 tekintettel nem alkalmaztuk.

IDD Budapest Kft. 17
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4.AZ ERTEKBECSLES EREDMENYEI ES FELTETELEI

4.1. AZ ERTEKELES CELJA ES FELTETELEI

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzata azzal a feladattal bizta meg az IDD Budapest Pénziigyi
Tandcsadé és Vagyonértékeld Kfi-t, hogy készitsen értékbecslést a 2351 Alsonémedi, Kdpolna
utca 6. szam, 534 hrsz. , feliilvizsgélat alatt” alatti ingatlan 8/56 tulajdoni hanyadrészére

vonatkozdan.

Az értékbecslés sordn a fenti ingatlanrész valés piaci értékét hatdroztuk meg.

Az értékelési munkat a kivetkezé informdcidk alapjan és feltételekkel végeztiik el:

L

A vagyontdrgyat a felépitmény éllapotdra valé tekintettel nem a jelenlegi funkcidjaban,
allapotdban €és dllagdban, hanem mint bontds utdni épitési telket, értékeltiik.

A munka elvégzéséhez sziikséges adatokat, irasos dokumentumokat és fontosabb kiegészitd
informdcidkat szakérténk a Megbizétél szerezte be.

Az crtékelés alapjat képezd ingatlan-nyilvantartdsi adatokat (tulajdoni lap, foldhivatali
térképmdsolat) a Megbizé bocsitotta rendelkezésiinkre. A kapott adatokat ismételten nem
ellendriztiik, feliételeztiik, hogy azok pontosak és helytalléak.

Az ingatlant 2021. november 15-én szakérténk megtekintette. Az érték kialakitdsanal a
helyszini szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotkat, tovabb4 a Megbizatdl
kapott adatokat, dokumentécidkat és informacickat egyarant fi gyelembe vettiik.

A vizsgdlt ingatlan hasznélatat, illetve a vele val6 rendelkezési Jjog gyakorldsat akadalyozé
koriilményeket megvizsgaltuk, ilyen tényekrél informdciét nem kaptunk.

Vizsgilatunk nem tért ki az eszkdzok haszndlata soran esetleg keletkezett komyezeti
kérokra.

IDD Budapest Kft.
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4.2. AZ INGATLAN ERTEKE PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Az adatok gyiijtése soran igyekeztiink elsé kérben egy nagyobb halmazt kijelslni. A péros
Osszehasonlité elemzés korébe végil négy darab, a vizsgalt vagyontdrgyhoz leginkdbb hasonlé
ingatlant vontuk be,

A felhaszndlt &sszehasonlité adatokkal kapcsolatban az a véleményiink, hogy kells
bizonyossdggal aldtdmasztjak az ingatlan piaci értékét. Az adatok nagy része kindlati adat, de
megfeleld mindségli tényadat is rendelkezésiinkre 4llt.

Osszehasonlitasi egységnek | m” telekteriiletet valasztottunk.

Az dsszehasonlitis elemeit az ingatlan azon jellemzéi alkottak, melyek a vételdrat/ajanlati 4rat
legjobban befolydsoljak. A figyelembe vehets fontosabb tényezok az alabbiak:

¢ azingatlan nagys4ga,

e atelek beépitettsége,

¢ azingatlan gazdasagfoldrajzi elhelyezkedése,
e hasznalhatésdga,

® miiszaki tartalma, allapota,

e infrastruktirdja, kiépitettsége,

¢ kornyezeti jellemz6k.

e cladds/ajanlat ideje és koriilményei,

® jogi szempontok.

A vizsgdlt és az dsszehasonlitdsba bevont ingatlanok kézotti kiilonbozéségeket korrekcics
tényezok alkalmazdsdval hidaltuk 4t.

A részletes szamitdsok alapjan, a piaci sszehasonlité médszer alkalmazasdval a 2351
Alsénémedi, Kapolna utca 6. 534 hrsz. alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadrészének piaci
értékét, kerekitve:

15.700.000.- Ft
Osszegben szdmszerisitettiik.
A bontiési koltséget 4.500 Ft/1égm>-ben allapitottuk meg, mely 2.173.500 F.

Az altalunk értékelt 8/56-od tulajdoni hanyadrésznek megfelelé ingatlanrész értékét,
kerekitve:

1.900.000.- Ft
osszegben szdmszertsitettiik.

A részletes szamitdsokat az 1. szdmui tabldzatban kozoljiik.

IDD Budapest Kfi. 19
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2351 Alsénémedi, Képolna utca 6. 534 hrsz- ingatlan

esetében telekérték meghatirozas piaci 6sszehasonlité médszerrel

ingatlanrész értéke, Fi

1. tablizat
Megnevezés Az értékelt Hasonlité adatok és hasonlitdsi szempontok
ingatlan 7 2 3 4
Az ingatlan funkciGja Lke dvezeni telek ko Gvezeti tekek lakd Gvezeti tekk kekd dvezen tekek kké dvezeti tekek
281 Atsdnbniedi Kopotua | sz
cdi. Bacsy-Zs lins,
utea 6 534 hrid ingatian .o :":‘;’ Lt fot Alsérémedi Alsdnémedi Ocsa, Egerla utca
cime
Jellemzék
Lke-1 dvezerii telek LI-2A gveaer, M
R Iondmedi 6 1524 beépithetdség, épiletmagesség
30%-05 be , i) parcell y s 30 iben la
pii =" | részén. elepulés s 2éién L Sk o 0x-ok| A i max 4 5m 28 feket minimum
i épiiletmagassdg, beépiheiségd ielek pibetbaly PRaHe A% beépihewsEgnél 00 m'
O6m” /" szintterilet kehet figyelembe venni
Telek terillete, m” 1409 857 5862 507 2000
Kozmiivesitenség dsszhkaznuives willany. géz utcdban utcdban uicdban
AjdnlatifTranzakeios 4r, E Fy 10300 85 000 5 500 16 000
Kinilati adat / 1ény adat és ezek korreheii: tényadat 100 kindbn) adat 090 kindhati adat 090 Kinalati adat 090
Az gjdnlat ideje 2020.07.27 2021. november 2021. november 2021. november
Az sjénlat beazonoshidsa DD Kft adowdze ingatian.com/32 ingation.com 2365305 ingadan.com/ 175797
Fajlagos egységar, Fum® 12019 13050 9763 7200
Ertékbefolydsold 1ényezdk megnevesés ménék imegneveiés mériéh niegnevezés mériek negneverés e riek
(4= ingatian nag yrage kisebb 0,95 nagyabl 110 kivebb 0.50 nagyabb U5
elhelyeckedése (vdros/vdrosrész) hasanlé 100 hedvesstlenebb 105 hasonld 1,00 hasonlo 160
kézvetlen i bmyezere hasonls 1,00 hasonis Loo hasonli Loo hasonts 1,60
bedpithetisége hasonld Loo hasonis 100 hasonld 100 | kedvesétlenebh Lio
Zpithetd fankcid hasanto 100 hasonlss Loo hasontd 100 hasonlo 100
haszndlharésdga (forma, bontandd épiiter, sth) bontands eputer( 161 m2) hasonlé 1,00 hasontd [ 100 hasanlé [ reo hasonis Loy
kozmivesirettsége kedvezdilenebl 105 bb Lie 110 | kedvezdilenchb L0
tulejdoni viszonyai [ 11 sulagdon oa0 [ 141 wlajdon 080 osziatlan kézos Lo /1 tulajdon 0,80
egvéb hasontd .60 hasont 1,00 hasonld [ 100 hasanld 1.00
Ajdnlot/eladds ideje dordbbi Lie Jelentegi 100 Jelentegi 100 Jelenlegi 106
A Rorrekcid méréke sszesen .88 102 039 102
Korrigdlt egységdrak, Fiim® 10550 13 264 § 666
2
Korv. egységdrak silyozott atlaga, Fvm 11160 Mugitgyuéc az ingaiianol Aeit o 4. v Susehatonhid mgatiant o foflages aiapéridh suimivdalor figyeimen Livid
z g rapuut. sekmtestel 1651 adoird] vald a jelentd eltérére
A vizsgélt ingatlan értéke, Ft 15 700 000 -
(Bontdsi kaltség kerekitve, Ft 2 200 0004
Bontisi kiltséggel csikkentett telekérték (1/1), Ft 13 500 000
8/56 tulajdoni hanyadhoz tartozé
1 900 000,
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4.3. AZ INGATLANRESZ VEGSO ERTEKE

A vizsgélt ingatlanrész értékének meghatdrozdsdra az IDD Budapest Kft. szakértsi Jelen esetben
a telekre vonatkozé piaci sszehasonlité adatokon alapulé megkézelités modszerét tartottik
alkalmasnak, a felépitmény 4llapotdra valé tekintettel a bontdsi koltséget is figyelembe vettiik.

Az ismertetett médszerekkel és feltételekkel a 2351 Alsénémedi, Kipolna utca 6. 534 hrsz.
sfeliilvizsgalat alatt” alatti ingatlan 8/56 tulajdoni hanyadinak értékére, kerekitve
1900 000 Ft eredményt kaptunk.

A meghatdrozott érték brutté értéknek tekinthet6 és tehermentes ingatlanra vonatkozik. Az AFA-
tartalom a torvényi eléirdsoknak megfeleléen keriilt meghatdrozdsra, az tgyletben résztvevék
AFA alanyisdgdt nem vizsgaltuk.

Felhivjuk a figyelmet, hogy bara COVID-19 vildgjdrvanyra valé tekintette] az értékképzés sordn
Ovatos megkdzelitést alkalmaztunk, a pandémia Jelenleg még ismeretlen hatdsai kovetkeztében
a megéllapitott érték a szokdsosnal lényegesen nagyobb bizonytalansdgot tartalmaz! A
vesz€lyhelyzet okozta elére nem lathaté Jelentds értékvaltozasért felelésséget nem tudunk
véllalni! Ezt a tényt kérjiik fi gyelembe venni a szakvélemény felhaszndldsa sorn!

IDD Budapest Kft. 21
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MELLEKLETEK

. melléklet: Vallalasok és korlatozé feltételek
. melléklet: Tulajdoni lap

. melléklet: Térképmasolat

- melléklet: Térképek

. melléklet: Alaprajzi vazlat

=ANNY | IR S ST G

- melléklet: Helyszinen készitett fényképek

IDD Budapest Kft. 22
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1. melléklet: Vallalasok és korlitozé feltételek

2. A jelen értékelésben felhasznalt, a foldteriilet és az Epiilet méretére vonatkozg adatokat
€s egyéb leirdsokat a Megbiz6 szolgaltatta, ezeket jogi szakérté vagy hivatdsos f6ldmérg
nem igazolta. A kizdrélag azonosit4si célokat szolgdlé teriiletlefrasok tulajdon-4truhdzési
okiratokban vagy mas dokumentumokban — Jogdsz hiteles— igazoldsa nélkiil — nem
haszndlhaték fel,

3. A munka sorin nem vizsgéltuk az értékelt vagyont terheld kételezcttségeket. Az
ertékelésben azt feltételeztiik. hacsak errsl kiilén emlitést nem tesziink, hogy a széban
forgo vagyontdrgy tulajdoni viszonya rendezett, tulajdonjoga szabadon atruhdzhaté,
adasvételét illeten nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszer(j eljarassal ne
lennének tisztazhatok. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen felmeriil Jjogi iigyekben
semminemi felelésséget nem véllalunk.

4. Megbizdsunk nem terjedt ki kornyezeti hatést vizsgalo tanulmény készitésére, ezért ezzel
a teriilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan haszndlata sorn az

-

érvényben lévé kornyezetvédelmi szabdlyokat betartjdk, s hogy az illetékes hatésdagoktél,

5. A jelentésben kézzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizédrélag az itt
meghatdrozott felhaszn4ldsi célra érvényesek.

7. Az IDD Budapest Kft. kikéti, hogy a megrendel$ a szakvéleményt csak a szerzédésben
rogzitett véllal4si dij kiegyenlitését kovetéen hasznilhatja fel. Tovibb4 fenntartja a Jjogét
arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a villal4si dij hatdridére torténé kiegyenlitése elmaradna.
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Pest Megyer Konmanyhivartal
Dabas 2372 Dabas, Bartok Béla u. 52, Pf. 21.

E-hiteles térképmasolat - Teljes mésolat

2021.11.10 12:55:21
Helyrajzi szim: ALSONIEMED] belteriilet 534

Megrendelés szim: 7/3625/2021
Méretarany: 1: 1000

Térmajzs ziny 2305818000202

A térképmidsolat a kiadast megeldzo napig megegyezik az ingatlan-ny

ivantartasi térképi adatbazs tartalméval, A
térképniisolat méretek levételére nem hasznalhatd!
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