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megvasarlasara

Tisztelt Polgarmester Ur!

A Magyar Kulturaért Alapitvany létrehozasardl, valamint a Magyar Kultdraért Alapitvany és a Petdfi
Irodalmi Ugynokség Nonprofit Korltolt Felel§sségii Tarsasag részére torténd vagyonjuttatasrol sz6lo
2021. évi XVI. torvény (a tovabbiakban: MKA tv.) 1. §-dban foglaltakkal az Orszaggy(ilés dontott a
Magyar Kulturdért Alapitvany (a tovdbbiakban: Alapitvany) létrehozasardl.

Az MKA tv. 2. § (1) bekezdésében foglaltak szerint az Alapitvany kozérdek(i céljainak megvaldsitasa,
valamint a kozfeladatainak ellatdsa érdekében a Petéfi Irodalmi Ugynokség Nonprofit Korlétolt
FelelGsségli Tarsasdg (jogutodja: Petdfi Kulturdlis Ugynodkség Nonprofit Zartkoriien Miikodé
Részvénytdrsasdg) 100%-os lizletrészét az Alapitvany tulajdonaba kell adni.

A kozfeladatot ellaté kozérdeki vagyonkezel§ alapitvanyokrdl szélé 2021. évi IX. tdrvény (a
tovabbiakban: KEKVA tv.) 1. mellékletének 11. pontjdban foglaltak szerint az Alapitvany - a Pet&fi
Irodalmi Ugynékség Nonprofit Korlatolt Felel@sség(i Tarsasag Gtjan - az aldbbi kézfeladatokat fogja
ellatni:

- @ nevelési-oktatdsi, kulturdlis tevékenységek miikddési és fejlesztési célu finanszirozasa, illetve
tamogatasa;

- tehetséggondozé programok mikodésének, valamint kreativipari innovacidk Iétrejdttének és
mkddésének tdmogatasa;

- médiatartalom el6dllitdsa és médiaszolgéltatdsi tevékenység tdmogatasa;

- kulturalis céld ingatlanhasznositas.

Tarsasagunk a kulturédlis céld ingatlanhasznositdssal (pl. alkotomiivészeti hazak létrehozasa)
kapcsolatos joviibeni kivzfeladatainak ellitasdhnz Magyarnrs7ég kiilldnbozd teriiltén erre alkalmas
ingatlanok felkutatdsat végzi, illetve azok megvasarldsat tervezi.

Tarsasagunk el6zetesen megvizsgalta a Kisoroszi Onkormdnyzat tulajdonét képezd, 2024 Kisoroszi,
Széchenyi Gt 153/A szém alatti, 487/2 hrsz- lakdhdzat, és megallapitotta, hogy az ingatlan alkalmas
lehet a hivatkozott kézfeladatainak megvaldsitdsara.

Fentiekre figyelemmel, tarsasdgunk - a csatolt ingatlanforgalmi szakvéleményben meghatérozott piaci
értékre tekintettel - az ingatlan vételdraként eziton 41.400.000,- Ft, azaz negyvenegymilli-
négyszazezer forint Gsszegii ajdnlatot tesz a Tisztelt Kisoroszi Onkorményzat részére.
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Kérem Tisztelt Polgdrmester Urat, hogy az ingatlan értékesitésének szandékardl, illetve a megajinlott
vételar elfogaddsaval kapcsolatosan, sziveskedjen tarsasdgunkat legkésébb 2021. november 2. napjaig
tajékoztatni.

Ertékesitési szandékuk fenndllasa, illetve a vételdr elfogadasa esetén munkatarsaim felveszik a
kapcsolatot hivatalukkal az addsvételi szerzédés részletes tartalmanak kidolgozésa érdekében.

Szives valaszat el6re is kdszonom!

Budapest, 2021. oktéber 18.

Tisztelettel:
U\@

Mihaly Erzsébet
vezérigazgatd

Petéfi Ogynokség
Nonprofit Zrt.
1117 Budapest. Garda u. 2,
Melléklet: N brararaee
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Ujvary Alkotéhaz

A Pet6fi Kulturalis Ugynokség Nonprofit Zrt. az alkotdhaz elnevezésével emléket kivédn allitani — az ingatlan egyik
korabbi tulajdonosanak — Ujvari Ignac festémiivésznek, aki Kisorosziban élt és alkotott egyardnt, és neve 6rokre
osszeforrt a teleplilés nevével.

A festémiivész hagyatékanak megérzése, dllagmegdvasa és az alkotdhdzba latogatok szémara elérhetévé tétele
fontos misszi6, melyet a Petéfi Kulturalis Ugynokség vallal.

Evente terveziink olyan tematikus rendezvényt tartani, mely a miivész hagyatékdnak tarsadalmi elérését biztositja
tin. Ujvary-napok keretében, ahol a képzém(ivészetnek dedikalt eseménysorozat helyszine lehet az alkotohdz.

A gyljteményezési feladataink targykérében vallaljuk a jelenlegi alkotdhdzban elérhetd miialkotasok allomanyénak
bévitését tovabbi Ujvary Igndc festmények felvasarlasasaval.

Irodalomszakmai koncepcio — Mészoly-programok

Az éplilet és a kert a magyar irodalomban

Mészoly Miklos Kisoroszi életérél szamos dokumentum és feljegyzés talalhaté. Ezek egyarant az ir6 életmdiivében,
mind Polcz Alaine visszaemlékezd konyveiben és kortdrsak irasaiban is megvannak. (pl. Kukorelly Endre 1985-t6|
Mészoly szomszédja volt ott —a '80-as évek kbzepén épp Mészolytdl tudta meg, hogy van egy eladd haz Kisorosziban

a szomszédsagaban.)

Maga Mészély 1971-ben szobat, kés6bb hazat vett itt feleségével. Mészoly szamos kéziratan dolgozott a kisoroszi
maganyban, sokan személyes emlékeket &riznek réla és Polcz Alaine-rél. Kisorosziban toltott id6k soran
megviltozott a Duna-élménye Mészolynek, és sokat tett sajat két kezével az ,otthon” |étrehozdsaban. Egyfajta
elvonulds is volt ez szdmara, levelezett — ezek a levelek is olvashatok a feleségével kdzos levelezd kdnyvben.

Sokan jartak ide hozza, Marton Laszléd példaul biciklivel latogatta elsé idékben Mészélyt, de egyfajta irodalmi
kdzpont volt, itt volt sokat Nadas Péter is, egy ideig itt is lakott.

Nédas igy irt kertjérél, ahol az Emlékiratok kényve cim( regényének elsé, altala megsemmisitett valtozatat irta:
»Valamikor a korai gyermekkoromban Jokainal olvastam egy kertrél, s ennek a paradicsomi helynek a képzete azé6ta
el nem hagyott. Aztén én is laktam egy nagyon hasonld kert kdzepén egy dunai sziget cstcsan, egy olyan kertben,
amelyet valaki egykor nagyon nagy gonddal és m(ivészettel iiltetett, most azonban magara hagyott. Ahol minden
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szabadon burjanzik, de mogotte azért még ott dll a felismerhetd emberi terv. A sajat kert néhany évtized multan

eleven emlékirat lesz.” (Nadas Péter: Sajat kert)

,Arra nem emlékszem, hogy Nemes Nagy versei miként koltoztek be a tudatomba. Amikor hatvannyolc tavaszan
Mészolyéket megismertem, mar benne volt. De aztan még mélyebbre koltozott, mert a kisoroszi estéken Polcz
Alaine olykor Nemes Nagy verseket olvasott. Nala jobban és szenvedélyesebben senki nem ismerte protestans
kopogossagukat és szemérmes olvadékonysagukat. Evtizedekkel késébb a radioban olvasott Nemes Nagy verseket.
Erdemes meghallgatni a hangfelvételt.” (Privat Mészoly c. dokumentumfilmbdl)
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 Ujvary Alkotohaz

Irodalom szakmai koncepcié

A Petéfi Kulturalis Ugynokség Nonprofit Zrt. Irodalomszakmai Igazgatésaga az irodalmi zarandokhely

filozofiara erdsitene ra.

Latjuk, tudjuk, milyen szépen miikédik a Babits-haz Esztergomban — a kulcs, hogy nemcsak a szakma
»kapja meg” és latogathatja, hanem a nagykézénség is. Akar egy-egy tervezett alkalommal, irodalmi
vagy zenei sorozattal, alkotéhazzal vagy kidllitassal — de erésiteni lehetne a jelenlétet és az irodalmi

zarandoklatot is.

Nyari Mészoly Szabadegyetem / Mvészeti Piknikek

A kertben lehetne Nyari Mészoly Szabadegyetem, illetve M(ivészeti Piknikek — m(ivészeti el&adasok
kéthetente. Koncert, beszélgetés, akdr az iré és tdrsasaganak éroksége jegyében, akar szabad témaki-
jeldlésekkel, a helyszin biztositotta lehet8ségek szerint

* Osszmlvészeti programokkal,

o alkalmi kiallitasokkal,

¢« felolvasdszinhazi vagy beavatd szinhazi produkcidkkal,

¢ kisebb és informalisabb konferencidakkal és kerekasztalokkal,

* workshopokkal,

* performanszokkal és kortars tanc el6adasokkal,

* kisebb akusztikus koncertekkel
— akar a felnétt, akar a nagycsalados kéz6nség szamadra.

Iréi és/vagy alkotdi rezidencia 6sztondijprogramok

A hely nyugalma és szépsége azonnal felkinalja annak &tletét, hogy itt is el lehessen inditani egy iréi és/

vagy alkotdi rezidencia 6sztdndijprogramot.

A szakmai szervezete ajanldsa és a PKU dltal kdzdsen 6sszedllitott kuratérium altal kivalasztott nyertes alkot-
hatna itt: ez a hely jellegébdl adéddéan lehetne irodalmi, forditdi, de még inkabb a tarsmivészeteket is
megmozgato, crossover produkcidk létrehozdsara és bemutatdsara alkalmas alkotéhéz is.

A kivalasztott szerz8k e mellett irodalmi napléban 6rékitenék meg az itt téltott idejilk eseményeit (kiil-
foldi szerz6 esetén az anyanyelvén), illetve aktiv részt vallalnanak a telepiilés kulturdlis életében és

programjaiban.
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Irodalmi kékturak

A Dunakanyar Irodalmi Kéktira egy allomdsa (kozpontja) is lehetne ez az épiilet. A Juhdsz Anna irodalmar altal
szervezett és vezetett egynapos irodalmi-helytorténeti-kulturalis kiranduldson a csoport a Dunakanyarban lévé
irodalmi helyszineket keresi fel.

Az iton Szentendre (Hamvas Béla haz), Leanyfalu (Méricz és Karinthy haz), az Aprily-volgy (Jékely-Aprily héz),
Esztergom (Babits haz) mellett van helye Kisoroszinak és az Ujvary alkotéhaznak is.

Irodalmi taldlkozdk -

A hdzban eddig irodalmi taldlkoz6k miikodtek a Mészoly Miklds Egyesiilet szervezésében, ahol egy-egy meghivott
ir6 mesélt a Mészély-olvasatrél, a Kisoroszi életrél. Ennek hagyomanyat folytatnank, Gjra gondolva, kibévitve,
aktivabban — bevonva a tarsmiivészetek alkotoit is, illetve keresve a kapcsolédasi pontokat a Polcz Alaine képviselte
pszichologiai-tanatoldgiai hagyomany képviselGivel.

Az 0Osszmlivészeti programok és rezidencia-6sztondijak szervezése kapcsén partnereink: MANK, Magyar
irészdvetség, Szinhaz- és Filmm(ivészeti Egyetem, Févarosi Nagycirkusz, stb.

Koénnylizenei szakmai koncepcio

A Petéfi Kulturdlis Ugynékség Nonprofit Zrt. Kénny(izenei Igazgatéséga és a fenntartasa ald esé Hangfolal6/HOTS,
valamint a Halmos Béla Programiroda tevékenyégei kdzt szerepl6 célok megvaldsuldsaban az ingatlan szélesebb és
hatékonyabb perspektivakat tar fel. Az egyes programpontok kivitelezése és latogatottsdga szempontjibél nagy
segitséget nyljtana a szervezet hatékonyabb miikodésében. Kivaltképp az olyan kis workshopok keretein belil
megrendezendd programok, amelyek latogatottsdguk szempontjabdl egy sokkal emberkozelibb és csaladiasabb
kozeget tudndnak magukra 6lteni a kis befogaddképességnek koszénhetden. Ezen szakmai teriiletek hatékonysagi
foka sokkal magasabb szinten tudna miikédni, ha strukturéltabb, kis létszamu csoportos kézegben valdsulndnak

meg, évente t6bb alkalommal.

A szakmai sokszinliség a Kénny(zenei Igazgatdsdg programjainak egyik alappillére és fontossaga. Fokuszban tartva
a szakmai anyagok edukaciojat és ezek olyan min&ségli bemutatdsit, amelyek sokkal specifikusabban és
célzottabban érhetnék el az oda latogatokat.

Az ilyen jellegli szakmai rendezvények struktuiraja, workshopok tematikdja és felépitése magasfokl potencidt rejt
magdaban. A széles latokdrii szakmai munkat kiegészitve és ehhez segitségiil hivva kiils§ szakmai szervezeteket vagy
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eldadokat, egy olyan struktira felépitését tennék lehet6vé, amellyel egy intimebb kdzeghen a szakmai
-tudastranszfer nagyobb hatédsfokkal tudna megvaldsulni:

KISOROSZI s
—Ujviry Alkotdhiz

Az eddigi tapasztalatok alapjan egy ilyen jellegii alkotohaz bevondsaval az év teljes terjedelmét tekintve sokkal
mélyebb és szakmailag jobban strukturdltabb edukdcio johetne létre. Az alkotas mint folyamat egyik alapja a
nyugodt kérnyezet, amelyre sokkal inspirativabban reagalnak a miivészek, alkotdk, hisz a koncentraltsag figyelem
elterelés nélkiil van jelen; és ezaltal fokozottabban 6sztonzi a jelenlévék alkotési és tanuldsi vagyat.

A bevont el6adésok, workshopok, taldlkozok vagy tematizélt események mind alkalmasak arra, hogy egy teljes évet
tekintve megtoltsék tartalommal az alkotdhazat. Ez hosszu, de rovid tévon is jé befektetésnek bizonyulhat a miivész
tarsadalom teljes szegmensét tekintve, mifajtél fliggetlenidl. Természetesen az ide szervezett egész éves
események érintenék az olyan periféridkat is, amelyek nem kozvetleniil az alkotdi, m(ivészeti tevékenységekhez

kapcsolddnak.

Ez a tematizalt felépités, az egymasra épiilé modulok teljes egésze mind kézvetlen kapcsolatban van a zenekari és
az el6adok mindennapjaival, miikodésével; de kitér olyan specifikus részekre is, amelyek egy album megjelenését
vagy egy videoklip-forgatas felépitését mutatjak be. A szakma krémijével: tiszteletreméltd szakmai multtal
rendelkez6 elGaddkkal és résztvevékkel dolgozunk, akik mar bizonyitottan részeseivé valtak korunk popkulturalis
értéktaranak, vagy jo uton jarnak ahhoz, hogy a figyelemfelkelté vagy értékteremté munkdasagukkal kiviviak a
szakma és a nagyérdem elismerését. Ezzel predesztindljak magukat arra, hogy az eddig megszerzett tuddsukat
megoszszak a leend6 mivésztarsadalommal, feltorekvé miivészeinkkel. A palyajuk elején jaré vagy mar az elsé
[épéseiken tul 1évs elGadok, miivészek vagy akar alkotok mind szomjaznak az emberkézeli oktatdsra és a mingségi
tudasra, melyet leginkabb tapasztalati iton szereznek meg — némely esetekben hianyosan vagy rosszul.

llyenfajta kbzvetlen kozegben megvalésuld események lehetséget biztositanak arra, hogy a résztvevik kdzvetlen
Uton tegyenek szert olyan tuddsra, amelyek jelen pillanatban a legjobban foglalkoztatjak Gket, vagy a palydjuk azon
fazisdban vannak, hogy az itt szerzett valaszok el6re lépést jelenthetnek szamukra.

Songlab alkotétabor

A HOTS egyik zészloshajdja a Songlab, amely egy alkotétdbort foglal magdban. A koncepcidja tdlmutat az itthon
ismert dalszerz6 eseményeknél. Kiilféldi producerek bevonasaval és nyolc zenekar részvételével jonnek létre
alkotasok, amelyek a résztvevd hazai zenekaroknak hatalmas lehetéség a jelenlegi zenei struktirajukat tekintve,
hisz olyan fortélyokat ismerhetnek meg, amik szamukra rendkiviil elény6sek lehetnek és (j ajtékat nyithatnak meg
miifaji megnyilvanulasukban. A kiilf6ldi zeneipari fineszek el@nyeit itthon is alkalmazva képesek lesznek azokat
integralni sajat mivészetiikbe, mind ehhez hozzatehetik sajat hazai identitasunkat, igy vegyitve popkultirankat. Az
igy létrejott produktumok egyedisége pedig megkérddjelezhetetlen.
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Backstage program

A Hangfoglalé program legfontosabb tevékenysége a Backstage program, amelynek tartalmi 6sszetétele széles
spektrumd zeneipari témakat dolgoz fel és mutat meg nagy részletességgel a miivészeknek, hattéripari
szakembereknek vagy a teljesen a pélydjuk elején jaré alkotoknak vagy a zeneipar felé kacsingaté menedzsereknek.
Mind tematikdja és dsszetétele is arra iranyul, hogy a szakma miikodésének valamennyi részletét bemutassa, és
mindezt olyan formaban tegye, hogy ezek a késébbiekben sikerrel tudjanak integralddni a résztvevik késébbi

tevékenységeibe.

A kisoroszi alkotohaz altal nyujtott lehetGségeket kihasznalva, ezek a néhol széraz témak olyan el6adasok,
workshopok formdjaban tudnanak megvaldsulni, amelyek egy- (j és sokkal fokuszéltabb célt érnének-el. Az ilyen
edukacidnak lényegre t6r6 célja lehet a kiscsoportos foglalkozas, ahol a résztvevék személyesebb, sokkal egzaktabb
mddon juthatnak azokhoz az informécidkhoz, amelyek a késébbi tevékenységiikben hatékony segitséget tudnak
nydjtani, azokat nagyobb sikerrel tudjdk kamatoztatni. A program eddig elért sikerei és eredményei mind olyasfajta
célt fogalmaznak meg, amelyekkel a zeneipar szdmdra hosszitdvon a szakmai tapasztalat kibévithetd és
fejleszthetd. A tudasanyag halmoz6das mérhetd és felmutathato a kés6bbi szakmaba csatlakozdk szamara.

Dalszovegiré workshopok

A magyar kénnylizene egyik legfontosabb pillére a dalszoveg. A Peté&fi Kulturalis Ugyndkség Nonprofit Zrt. altal
létrehozott események kozt szerepel egy olyan hosszitavon kifuttathatd vizio, ahol a dalszévegiras kapcsolatba
keriil irodalmi szint(i szévegekkel. Ezeknek az eseményeknek a célja azt fogalmazza meg, hogy miként tudnéanak
olyan szintii magyar nyelv(i dalszdvegek létrejonni, amelyek trendszetter és innovativ jellegiikb6l adédéan
kiteljesedjenek és atformaljak a magyar konny(izenét. Ezen a teriileten végzett kutatasok egyértelmiien bizonyitjak,
hogy az ilyen jellegii workshopok csak és kizardlag kis l1étszdm mellett tudnak hatékonyan miikédni. Ez az alkotoi
foglalkozas leginkabb tudascserébdl dll, tekintve, hogy az események célja nemcsak az, hogy az irodalmi szinti
szoveg hatést gyakoroljon a kdnnytizenei szovegekre, hanem az a térekvés is, hogy az irodalmi szdvegekbe is
beépiiljén a ma hasznalatban |év§ kifejezéstdr, ami leginkabb a mai kénnyiizenei szévegeket jellemzi.

Hangszeres talalkozodk

A dalszévegeken tul olyan zenei fokusz dllitdsa is cél, ahol a hangszeres zenészek klubszint( talalkozasa is meg tud
valosulni. A hangszeres zenészek altal a leggyakrabban hasznalt online platformok az interneten elérhetd zenei
kozosségek, ahol a hangszereikrél eszmecserét tudnak folytatni.

Az alkotéhazban havi vagy alkalmanként szervez6d& események keretein beliil a zenekari szortimenteben taldlhaté
hangszerek talalkozasa folytan olyan szakmai mihely jéhet létre, ahol mi(ifajtol fiiggetleniil tudnak eszmecserét
folytatni a hangszereik legaprobb részleteirdl, az azokban rejlé lehet&ségekrdl.
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Ezen tdlmutatoan, ezeken a zenészek altal birtokolt eseményeken, a zenekarok az ismerkedésen tal kézos
egylittm(ikodéseket is létrehozhatnak. Ezek fontossaga abban rejlik, hogy a zenészek 4ltal képviselt eléadék miifaji
otvoz6déseket hozhatnak létre és akér j dalok is sziilethetnek.

Zenei jogdijak

Az alkotoi folyamaton tllmutatéan az el6adéi és szerzéi jogdij tudastar szorul talan leginkdbb fejlesztésre, és az
informaci6k napra készen tartasa a mlivészek esetében. Ezeken az el6addsokon képviseltetik magukat az EJI és az
Artisjus szakemberei, igy itt személyre szabott pontos vélaszokat kaphatnak a résztvevék a dalok regisztracios

_ menetérdl, a jogdijak felosztasarél, annak nagysagarél és a kifizetésérél. A tudastar jobb ralatast és biztos
jogdijkezelést biztosit a szerz6knek.

Zenekari m(ikodés alapjai (workshopok)

Zenekarok személyre szabott workshopjainak létrehozdsa. Fokuszban a zenekari feladatok leosztdsai, kitérve az
események, turnék szervezésére, a social média feliiletek kezelésére, felépitésére és azok hatékony miikddtetésére.
Ezek egyik elengedhetetlen lételemei korunk zeneipardban. Az internet lefedettsége a zeneiparban
megkeriilhetetlen, hisz ezen a feliileteken jelennek meg albumok, jénnek létre event-ek és ezeken a feliileteken
tudjak tartani a kapcsolatot az el6addk, a zeneipar résztvevdi. A kampéanyok létrehozasa és ezek sikeres médon valo
kifuttatasa mdra mar egy szakmava nétték ki magukat. A koncert- és turnészervezés ezen feliiletekkel mara mar
olyannyira &sszefonédott, hogy nélkiilozhetetlen részévé valt a zeneipari tevékenységeknek. Az itt létrejott
el6addsok keretein beliil ezekkel a tevékenységekkel taldlkozhatnak az oda latogatok és érthetik meg ezek
rendszerben valéd miikddését és strukturalt sszetételét.

Video készités, filmipari betekintés

A zenekari promoécio egyik legfontosabb eleme a videdklip-készités. Az erre szakosodott cégszerii formaban mikodé
stédbok részvétele azért fontos ezeken az eseményeken, hogy a zenekarok, el6adék megismerjék a teljes
munkafolyamatot és képbe keriiljenek ennek a filmipari munkafolyamatnak a részleteivel. Fékuszban tartva azt a
sokrétegd, szines edukaciot, amelyek segitségével a hallgatok megismerhetik tébbek kdzétt a szkriptelés vagy a
szinopszis fogalmat. Az itt létrejové kis csoportos foglalkozdsok hatalmas segitséget nydjthatnak azoknak a
zenekaroknak, akik a palydjuk elején jarnak és még nem készitettek klipet. Az itt elhangz6 anyagok mélyrehatéan
taglaljdk ezen szakteriilet részleteit és mélyitik el a hallgaték tudasat a témaban, hogy végiil piaci tevékenységiik
soran ugy tudjak kamatoztatni a megszerzett informdcidkat, hogy az hossziitavon segiteni tudja mikadésiiket és
ezdltal gyarapitani tudjék rajongdi téborukat. A videos tartalmak létrehozédsa mai vilagunkban elmaradhatatlan, igy
ezen kurzusok fontossdga és megléte megkérdGjelezhetetlen.

[+ 4]




Halmos Béla Programiroda

A népzenei mozgalomban tevékenykedé m(ivészek nemcsak szinpadi, de funkciéban m(ikédé (kiszolgélé jellegii)
el6adasokat is tartanak: a ténchdzak, ténczenei oktatdsok, ésszehtizésok, komplett népzenei rendek eljatszasa
altaldban mdvelGdési hazakban, pajtdkban, udvarokon, klubhazakban szoktak térténni. A helyi kézésségek
osszejonnek, tanulnak és beallnak a zenészek mellé muzsikalni, tdncolnak, énekelnek — ez nemcsak
hagyomanyapolas, hanem kozosségformalas is.

llyen jelleg(i tanchazas klubestekhez kiiléndsen alkalmas egy olyan platform, amilyen példaul az alkotdhaz lenne.
Mivel a népzenei mozgalom egyik jelentSs bazisa a vaci konzervatériumi népzenei oktatés (amely az orszagban a
legrégebbi kdzépfoku népzenei képzés), a régidban nagy igény lenne workshopok, zenés-tancos foglalkozasok
tartdsdra. A zenészek, zenekarok szdmdra pedig az alkotasi folyamatokhoz nyujthat kivalé alapot — professziondlis
anyagok osszeallitasa, proba, egyiittmiikodések mas zenészekkel. A Programiroda egyik kiemelt célja a folkklub-
halézat kiépitése, ebbe az alkot6hazat jol integralni lehetne. A zenés-tancos és alkotéi programokon feliil zeneipari
el6adasokhoz, tovdbbképzésekhez is lehetne hasznalni, amely amugy is hidnyos a népzenei mozgalom korében.

Kisoroszi kulturalis programjaiban torténé
egyuttmdikodeés

A Petéfi Kulturdlis Ugynokség Nonprofit Zrt. kiilondsen fontosnak tartja, hogy a kulturalis céli ingatlanhasznositasi
feladatai elldtasa sordn az egyes ingatlanok helyszinéiil szolgal6 telepiilések &nkormanyzataival, azok kulturalis céld
programjainak megvalositasaban egylttmiikodést alakitson ki, ezzel is hozzdjarulva a telepiilés, illetve a régio
turisztikai, kulturalis céld fejlédéséhez.

Fentiekre figyelemmel a Petdfi Kulturalis Ugynékség Nonprofit Zrt. egytittmiikédési megéllapodast kivan kétni a
Kisoroszi Onkormanyzattal, melynek keretei kozott negyedévente legfeljebb 5 napra (évente 6sszesen 20 napra)
kulturalis céli programok megvalésitasa érdekében — Ujvari Ignac és Mészély Miklos emlékének és szellemiségének
megdrzése jegyében —ingyenesen az 6nkormdnyzat rendelkezésére bocsatand az alkotéhazat.
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Tisztelt Megbizo!

Az On megbizasibol Szvetkd Néndor, ingatlanforgalmi szakérté elkészitettem a szakvélemén yi
a 2024 Kisoroszi, Széchenyi it 153/A szam alatti, 487/2 helyrajzi szimi lakéhaz, udvar
1/1 tulajdoni hanyadinak értékbecslésérol.

Az értekelés célja a kijelolt ingatlan aktudlis piaci értékének meghatarozasa volt.

Az Eszkézértékel6k Eurdpai Csoportja (TEGoVA) 4ltal, az EVS 2016 (Eurdpai Ertékbec.slé.si
Szabvanyok 2016) kiadédsaban meghatarozottak szerint a piaci érték definiciéja a kovetkezé:

»Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet cgy
hajlandésdgot mutaté vevé és egy hajlandésdgot mutatd eladé kéz6tt, megfeleld marketing-
tevekénységet kovetd, fiiggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan,
koriiltekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.”

A vagyontargyak piaci értékének meghatarozisira a szakirodalom hérom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci dsszehasonlito adatokon alapuld, a
koltség és a hozam alap megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandé médszer
megvalasztdsat az értékbecslés célja, az értékelends vagyontirgy jellege és a médszer

adatigénye is befolyasolja.

A vizsgilt ingatlan értékének meghatirozdsira Szvetké Néandor, ingatlanforgalmi szakértd
jelen esetben — tekintettel az ériékelt vagyontirgy egvedi adotisigaira is — a piaci
Osszehasonlité adatokon alapuld, illetve ellenérzésként a koltség alapt modszert tartotta
alkalmasnak. Az ingatlan végsd értékeként a koltség-elvii modszer keretei kozott, piaci
osszehasonlitassal megéllapitott telekértéket javasoljuk elfogadni.

Vizsgalatunk a foldteriilet, a rajta 1év§ épiiletet és épitményeket is magaban foglalé ingatlanra
terjedt ki.

A szakvélemény elkészitése sordn azt feltételeztiik, hogy az ingatlan tulajdoni viszonya
rendezett, forgalomképes, szabadon 4truhazhato.

Az ingatlan tulajdoni stituszat a 2021.09.22.-i keltezésii, Nem hiteles tulajdoni lap-szemle
masolat adatai alapjan azonositottuk, mig az ingatlan természetbeni azonositisat egy
2021.09.22 -1 keltezésii térképmasolat tette lehetévé.

Szakérténk az ingatlanon 2021.09.27.-én helyszini szemlét tartott, a terilletet bejarta, a
felépitményt az elvart koriiltekintéssel felmérte. fgy ezen idSpontot tekintjiik a szakvélemény

érvényes datuménak.

Szvetkd Nandor, ingatlanforgalmi szakért
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Az értckelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXIL torvény az informdciés énrendelkezési jogrol &s az
informdcidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad é4ramldsdrél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl sz61o
jogszabdlyoknak megfelelé madon kezeli.

Az ismertetett modszerekkel és feltételekkel a 2024 Kisoroszi, Széchenyi ut 153/A szAmn
alatti, 487/2 helyrajzi szami lakohdz, udvar besoroldsti ingatlan 1/1 tulajdoni hényadanak
értekére a kovetkez6 eredményeket kaptuk:

SEe e piaci 6sszehasonlité médszerrel koltség alapt modszerrel
TR szamitott érték, Ft szimitott érték, Ft
0% 100%
2024 Kisoroszi, Széchenyi it 153/A szam alatti
lakohdz, udvar (1/1 tulajdoni hanyad; hrsz: 487/2) 310600000 41400 000
Elfogadisra javasolt piaci érték 41400 000

A meghatirozott érték tehermentes ingatlanra vonatkozik. Az AFA-tartalom a torvényi
eloirasoknak megfeleléen keriilt meghatdrozisra, az iigyletben résztvevék AFA
alanyisiagat nem vizsgaltuk.

Felhivjuk a figyelmet, hogy bar a COVID-19 viligjirviny miatt az értékképzés soran
kiilondsen Ovatos megkozelitést alkalmaztunk, de a jarviny jelenleg ismeretien
kimenetele és hatdsai kovetkeztében a megdllapitott érték a szokdsosnil lényegesen
nagyobb bizonytalansigot tartalmaz! A koronavirus esetleges hatisai kovetkeztében
felmeriild jelentds értékvaltozisért felelsséget nem tudunk villalni! Ezt a tényt kérjiik
figyelembe venni a szakvélemény felhaszn4dlasa soran!

Budapest, 2021.09.27. ,gtL 3 f U " f\/\}{ L

Szvetké Nandor
ingatlanforgalmi szakért6

Szvetho Ndndor, ingatlanforgalmi szakérts
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1. AZ INGATLAN GAZDASAGI KORNYEZETE

A belfoldi népességmozgis évek Ota nagyjabol dllanddnak tekinthetd iranya és mértéke is
megvaltozott az elmalt évben. 2020-ban osszességében kevesebben kerestek j allando
lakohelyet, a varosok vandorlasi mérlege negativ volt, mig a kdzségek népességvonzd crcje
tovabb nétt. A legnépszertibb megyék Pest, Veszprém, Gyér-Moson-Sopron, Fejér és Somogy
voltak.

Az orszagos adatok alapjén a népességmozgis 2014 6ta névekedd mértéke, feltételezhetGen a
koronavirus jarvany hatdsira 2020-ban megtorpant, az év folyaméan kézel 7 szazalékkal
kevesebben viltoztattak allandé lakohelyet, mint egy évvel korabban. A KSH vonatkozo
statisztikai szerint a vandorlasi kiilonbézet (egy adott teriileten 1000 lakosra vetitve az el- és
odavandorl6k szdma) tavaly Pest megyében volt a legmagasabb, ugyanakkor a 11,5 ezrel ékes
érték elmarad a 2018-as, 13,2 ezrelékes iddszakos rekordtél. A f8varosbol kikdltézok sziama
tavaly mdr 6todik éve meghaladta a bekoltozékét, és a tobbi varosban is mar masodik éve
csokkent a vandorldsbél szdrmazo népességnovekedés. Ugyanakkor a kozségek népszeriisége
ugrasszeriien nott az elmult két-harom évben.

»A rovidtava folyamatok, a févarosi ingatlanpiac megtorpanésa, az agglomerécié térnyerése és
a pandémia miatti korldtozasok mellett a népességmozgas hosszi tavon is szorosan kéveti az
ingatlanpiac eseményeit. A 2009 és 2013 kozotti folyamatos visszaesés a belfoldi vandorlasban
pontosan egybeesik a hazai ingatlanirak mélyrepiilésével, mig a lakaspiac 2014-es ismételt
fellendiilése a lakohelyvéltasok ugrasszerli emelkedésében is tetten érheté” — mutatott ra Valkéd

David, az OTP Ingatlanpont vezetd elemzdje.

A legvonzobb teriilet 2020-ban is Pest megye volt, de az elmiilt két év csokkend vandorlasi
kiilonbozete Osszefliggésben allhat a folyamatosan emelkedd megyei ingatlanarakkal. Itt az
OTP Lakéingatlan Ertéktérképnek adatai alapjan tavaly atlagosan 395 ezer forintos
négyzetméterarral taldlkozhattak az érdekléddk. Szintén tbben koltdztek a K6zép-, Nyugat-,
és Dél-Dunantilra, mint ahdnyan elkéltéztek a régiobdl, mig az Alfoldre és az észak-
magyarorszagi régiora, bar csdkkend mértékben, de tovabbra is az elvandorlas jellemz6. 2020-
ban azonban a févaros vandorlasi vesztesége volt a legjelentdsebb.

.»A budapesti lakossag vandorlasbol szarmazoé csokkenése 6t éve tart. Ennek abszoliit szimban
kifejezett mértéke (-8.600 f6) 2020-ban 16 éves rekordot dontdtt. Ezzel egyidében viszont a
kozségek népességgyarapodasa (+13.300 f8) megkézelitette a 2004-es csiicsot. Erdemes
parhuzamot vonni a fovarosban nagyjabol ez id6 tajt lendiiletet kapott tdmeges laképarki, nagy
volumenii tarsashdzi beruhézasokkal, amelyek a megfizethet6 lakhatas lehetdségével vonzottak
akkoriban Budapestre a vidéki lakossdgot™ — tette hozza Valko David.

Megyei szinten vizsgélva a népességmozgast egyértelmiien kirajzolddik a balatoni ingatlanpiac
népszeriiségének robbandsszerii novekedése. A legnagyobb vonzervel biré Pest megyét
ugyanis Veszprém és Somogy megye kovetik 8,6 és 8,3 ezrelékes vandorlasi kiilonbozettel.
Gydr-Moson-Sopron megye népszeriisége az el6z6 évhez viszonyitva tavaly 9,1-ré1 7,1
ezrelékre cstkkent, mig Fejér megyében 5,8 ezrelékre nétt. A dundntili megyék — Gyér-
Moson-Sopron kivételével, ahové a legtébben Borsod-Abatij-Zemplén megyébdl koltoztek —
lakossdgszdm gyarapoddsa elsGsorban a f8varosbol és Pest megyébdl odakoltozéknek
koszonhetd, Pest megye népességét pedig dontéen Budapestrdl kikoltozék hizlaljék.

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakérté
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A legnépszeriibb megyék mindegyikében novekedtek tavaly az ingatlandrak. Veszprém
megyében 361 ezer, Somogy megyében 444 czer, Gyor-Moson-Sopron megyében kézel 400
czer ¢ Fejér megyében megkdzeliten 330 czer forint volt az ingatlanok  dtlagos
négyzetméterara,

2020-ban a legtobben  Szabolcs-Szatmar-Bereg  és Borsod-Abatj-Zemplén megyébil
vandoroltak el, 6k elsésorban a févarosban és Pest megyében talaltak j dllando lakohelyet.

(piacesprofith/gaz dasag)

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakérts
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2. AZ ERTEKELT INGATLAN RESZLETES BEMUTATASA

2.1. Az ingatlan elhelyezkedése és kérnyezete

Az értékelésbe vont ingatlan Kisoroszi telepiilésen talalhato.

Altalénos adatok a varosrol:

Régio: Kézép-Magyarorszag
Megye: Pest

Jogallas: kozség

Lakosok szama: 976 fo

A hagyomény szerint K4lman kirdly uralkod4sanak
idején Oroszorszagbol bekéltozott emberek szalltik
meg ezt a helyet, akiktd] a helység a nevét kapta.

Kisoroszi zaszlaja

Kisoroszi cimere

> ¥ e Kisoroszi a Duna f6iga és a Szentendrei-
R AR T : Duna altal kozrefogott Szentendrei-szigeten
,"‘\\'A. g ffss_ﬂ'megﬁmu! j teriil el, utébbi északnyugati vége koriilbeliil

Exztergcrr S 183 A B vic 4 ; . » g
A ’ g f‘" i\ 5 kilométeres hosszban a telepiilés
& v  kozigazgatasi teriiletéhez tartozik. A szigeten

! végig hizédé 1113-as titon kozelitheté meg,
vagy pedig a Dunabogdany és Visegrad
hatdrvonalétél indulé komppal.

Kisoroszi teriilete mar az 6korban lakott volt,
a romaiak t6bb drtornyot is emeltek a betérd

o markomannok és mas népek miatt. A legels6
ismert irott emlék az 1394. évbél van. Buda 1541-es térok kézre keriilését kovetSen torok
fennhatésig ala keriilt. A torokok kitizését kdvetben az Udvari Kamara vette at a teriilet
iranyitasat. A falu kezdetben Nogradhoz, majd Pest virmegyéhez tartozott. A faluban két
templom talalhat6 egy katolikus, illetve egy reformatus.

i
i : [y
Go gler BJdap.est oo

A 2011-es népszamlalas soran a lakosok |
83,9%-a magyarnak, 0,4% ciganynak,
1,2% németnek, 0,8% romannak, 0,2%
szlovdknak, 0,3% ukrdnnak mondta
magat (16% nem nyilatkozott; a kettds
identitdsok miatt a végosszeg nagyobb
lehet 100%-nal). A vallasi megoszlas a |
kévetkezé volt: rémai katolikus 36,1%,
reformatus  20%, evangelikus  0,8%,
gordgkatolikus  0,3%, izraelita 0.2%,
felekezeten kiviili 12,1% (29,4% nem
nyilatkozott).

gmémznyi at1s3

Szvetko Nandor, ingatlanforgalmi szakérts
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A telepiilés ingatlanpiaci szempontbdl nem kicmeelt

teriilet, elhelyezkedése foldrajzi  szempontbol

atlagosnak nevezhetd. Tekintettel arra, hogy a

szigetre 1 hid vezet, illetve komp — a févarosba

bejutds koriilbeliil 1 6rat vesz igénybe — ami mur
® kevésbé vonzo alternativa a kikoltozok szamara, A
lakoingatlanok értékesithetdsége kozepes. A reilis
! forgalmi értéken torténd értékesités idétartama
meghaladhatja a 365 napot.

Az értékelt ingatlan a kozség D-i,
belsé  részén  taldlhats. - A
Széchenyi ut gyakorlatilag a
kozség egyik f6 dtvonala és
egyben a zsakutca-telepiilés ki-
bevezeté foutja. Elhelyezkedés a
telepiiléskép szempontjabol jonak
nevezhetd. Tomegkozlekedés
(buszmegalld), napi bevasarlas,
templom 200m; posta 300m.
Infrastruktira a falusi jellegnek
megfeleld, az ingatlan
vonatkozdsaban jonak nevezhetd. . :
Parkolés elsdsorban az ingatlanon, a kertben lehetséges. Az ingatlan kdzvetlen komyezetében
csaladi hézak vannak. Az atlagosnal nagyobb zaj -és porterhelés nem jellemz6 — az autds
atmendforgalom nem jelentds. A vizsgalt telek hatsé oldalat a Duna hatérolja. Tekintettel a

vizparti elhelyezkedésre a komyezet kifejezetten j6, atlagon feliili.

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakérté
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2.2. Az ingatlan jogi helyzete

A 2021.09.22.-1 keltezésti Nem hiteles tulajdoni lap-szemle masolat fébb adatai a kovetkez ok :

Helyrajzi szim 487/2
A teriilet megnevezése lakohdz, udvar N
Az ingatlan cime 2024 Kisoroszi, Széchenyi ut 487/2 HRSZ.
A tertilet besorolasa Belteriilet
Az ingatlan teriilete 1792 m?
Tulajdonos Kisoroszi Kizség Onkormanyzata 1/1
Bejegyzett terhelések Nincs
I/3. Természetvédelmi teriilet
Egyéb bejegyzés I/4. Hidrogeologiai védéovezet ,,A” védbzona
I11/1. eOTR éatalakitis érintette
Széljegy Nincs

A tulajdoni lapon hazszim nem szerepel. Az ingatlan a helyrajzi szam és a foldhivatali
térképmasolat alapjén egyértelmiien beazonosithaté természetben. A térképmasolaton szerepld
153a hazszam megfelel a valosagnak. Az épiilet-feltiintetés a térképmésolaton szintén megfelel
a valésagnak. Az ingatlan-nyilvintartds és a valdsig egybeesik. Az ingatlan jogilag
rendezettnek tekinthetd. A tulajdoni lap ITI/1. bejegyzése térképészeti atalakitisra vald
hivatkozas.

A tulajdoni lap szerinti I/3 bejegyzés az ingatlan Dunaval valé kapcsolatara utal, a vizi -és
vizparti €18vilag meg6vasa érdekében a Duna mentén véddsav van kialakitva.

A tulajdoni lap szerinti I/4. bejegyzés szerint az ingatlan Hidrogeolégiai védéovezet ,,A™
védozonaban van.

»A kormdny rendelettel védi az ivévizkészleteket. A vizbazisok, a tavlati vizbdzisok, valamint az
ivovizelldtdst szolgalo vizi létesitmények védelmérdl szolé 123/1997. (Vil. 18.) Korm. rendelet
tartalmazza az ivévizbazisok védelmére, a vizbdzisok védéteriiletére, a védsteriileteken végezhetd
tevékenységekre vonatkozo részletes szabdlyokat, jogokat és kotelezettségeket.

A kutaktol tavolabb, az iigynevezett hidrogeologiai ,,A” és hidrogeolégiai ,B” védéovezetre mar
kevésbé szigori szabdlyok érvényesek, de itt is figyelembe kell venni a vizbdzis védteriiletelkre
vonatkozo elGirdsokat. A hidrogeoldgiai ,,A” és B védéovezetek teriiletén tilos olyan létesitményt
elhelyezni, amelynek jelenléte vagy iizemelése a Jelszin alatti viz mindségének kdrosoddsat okozhatja.
Olyan vegyi anyaggal, amely a vizet kérosithatja, vagy
amelybdl a viz minGségét kdrosité anyagok oldédhatak ki, csak zért épitményben szabad dolgozni.

Minden védéévezetre vonatkozik, hogy a hulladékot kornyezetbe kijutdst megakaddlyozé médon kell
tarolni, és hulladékgazdalkoddsi engedéllyel rendelkezé vdllalkozoval, engedélyes
lerakohelyre kell szdllittatni.

A vizbdzis védéteriilettel érintett ingatlant tigy kell haszndlni, hogy a védett vizbdzist, valamint a

kitermelt vizet ne veszélyeztesse, és azt a haszndlat kovetkeztében szen nyezodes ne érje.”
(www.viznivek. hu)

Osszességében a tulajdoni lapon szerepld 1/3. és I/4. bejegyzések korlatozasokat jelentenek az
ingatlan hasznalatara és beépitésére vonatkozéan — amelyek negativ értékmodositd tényezok.

Szvetké Nindor, ingatlanforgalmi szakértd
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2.3. A telek jellemzdi

Az értékelt, 487/2 helyrajzi szami ingatlan északi oldalat kozit (Széchenyi ut), déli oldalat
pedig a Duna hatirolja. A telek keleti és nyugati oldalait a szomszédos, telkes lakohazak
hatéroljak.

A foldrészlet geometridja hossziikas,
téglalap formaju. A telek felszine déli
irinyban nagyon enyhén lejtés, szinte
sik. A telekkialakitas kdzbenss, a 487/2
hrsz-ot  oldalhatiron  all6  beépités
jellemzi. A teriilet  egységesen
korbekeritett. A telek felszine fiivesitett,
azon jellemzden fak-bokrok lathatéak. A
novényzet viszonylagosan karbantartott,
parkositott jelleggel.

A 487/2 hrsz-0 telken a felépitmény a
térképmasolat szerint helyezkedik el.

Az utcdban minden kézmil megtalalhato.
Az értékelt ingatlanon &nallé mérdoéra
lathato (villany). A giz kézmii az
épiiletbe nincs bevezetve, gizvezeték a
falakon nem lathatd, a telken nem lattunk
gazcesonkot-gazorat a szemle sordn. Az
épiiletben fiird6szoba, a kertben kerti
csap lathato — a viz-ellatds biztositott —
azonban vizorat szintén nem sikeriilt a
telken felderiteni. A telken a kdzcsatorna
tisztitonyildsa lathat6. Az ingatlant
bemutaté személy adatkizlése alapjan
g4z az utcan elérhetd, valamint a vizora a
szomszédos telek vizéra-aknajaban van,
az ingatlan viz-villany-csatorna
kézmiivekkel ellatott.

Szvetké Ndandor, ingatlanforgalmi szakérts
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A kévetkezd térkép a telekre vonatkozd dvezeti besorolds (szabdlyozasi terv, SZT):
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p Telek be nem épithetd része
&3 Arvizvédelmi védekezési sav és hatara - 10 m
- :5_"'_' Fakaddvizzel veszélyeztetett teriilet és hatara - 110m

=
W
| MNagyvizi meder teriiletének hatara
E ¢ 3 Orszagos tikoldgiai halézat - Okoldgiai folyoso iivezet hatara és teriilete

Hatura 2000 teriilet hatara

Szakért6i megjegyzések: Ldthaté, miszerint a telek hitsd részén beépités nem lehetséges. A
kizvetlen vizparti fekvés vonzé kérnyezet — amely pozitlv értékmodosité tényezé — ugyanakkor
targyi ingatlan esetében az drvizveszély és a korldtozésok (telek be nem épithetd része) negativ
értékmédosito tényezdk. Fenti tényeket egymdst kiolté értékmédositoként kezeljiik.

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakérts 11
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EPITESI OVEZETEK TELEKALAKITASI ES BEEPITESI ELOIRASAI

A B C D E F G H
Kialakithato Kialakithaté
telek telek Bedpitettsdg| Terepszint alatti Epliletmagassig

Epitési | o . oo oo | megengedett TERree tett|  Deépitettség i g Zsldfelidlet

1 Gvezet legkisebb megengedett legkiselb

e | med feghisabb, | legnagyobb | ST R legnagyobb | . cidke (%)

terlilete  |telekszélessége | mértéke (%) frtéke (%) mértéke (m)
(m?} (m)

2 Lke1 57 900 18 25 25 55 60
3 Lke2 sz 700 18 25 75 5,5 60
4 Lkel 0 900 18 25 25 5,5 60
5 Lke3" 0 900 18 25 25 55 60
6 Lf1 0 16 0¢40) 30(40) 4,5 50
7 L2 0 700 16 25(40) 25(40) 45 50
8 Lf3 0 700 16 15 15 4,5 &0
9 Lf4 52 700 16 15 15 4,5 60
10 Vil 52 550 12 50 50 6,0 30
11 V2 74 1000 20 35 35 6,0 40
12 Ui 74 3000 30 20 20 4,5 50
13 K-Sp1 52 8000 50 10 10 6,0 70

4] - oldalhataron allé beépités
SZ - szabadondllé beépités

Szakértsi megjegyzések: BeépithetSség 30%! Az 500m2 vagy kisebb telkek esetében a
beépithetség novelhetd (max. 40%) — mely utobbi szabdlyozds nem érinti a vizsgalt, 1792m2

teriiletii telket.

Szvetko Nandor, ingatlanforgalmi szakérts
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A 2024 Kisoroszi, Széchenyi it 153/4 szam alatti, 487/2 hrsz-ii lakéhdz, udvar értékbeeslé se

2.4. A telken taldlhatoé felépitmény bemutatisa

A 487/2 hrsz-0 telken a felépitmény a
térképmasolaton jelalt modon
helyezkedik el. Az épiilet koriil beliil
1890-ben épiilt és 1896-t61 1927-ig
Ujvéry Ignacz festémiivész miiterme volt.
Az épiilet emlékhaz jellegii, belsd terei
meglrizték a 100 évvel ezel6ti
kialakitist. Az ingatlan a Kisoroszi
Ujvary Miiterem néven maradt fenn. A
tulajdoni lap szerinti lakéhédz funkciot
nem tolti be, lakatlan. Nincs miiemléki
védettség alatt. )

Szerkezeti  jellemzOk:  hagyomanyos
épitési mod, tégla sadvalap, vegyes
falszerkezet (sarkokban téglaoszlopokkal
megerdsitett, valyogtégla falazat) , fa
dcsszerkezet, nagyon enyhe lejtésii
félnyeregtetd (szinte lapostetének
nevezhet6), hullampala tetéfedés. A
homlokzat vakolattal van ellitva. Az
utcafront felé nagy iivegablak néz (fém
kerettel, szimpla iivegezéssel). A dupla
szarnyas, tomor fa bejarati ajté a hatsé
homlokzat fel6l nyilik. Az egyéb belsd
ajtok és kisebb ablakok szintén fa
szerkezetek.

Alaprajzi elrendezése egyszeriinek nevezheté. A bejérati ajton belépve egy tigas miiterembe
lépiink be (a lakohéz funkciéra valé tekintettel akdr nappalinak is nevezhet6). A miiterem
belmagassiga 4,50m. A miiterembél a nyugati, bels falsikja mentén levalasztottak egy szobat
és egy fiird8szobat, amelyek belmagassaga 2,45m és amelyek felett egy galériat alakitottak ki.
A galéria — mint alacsonyabb belmagassagii bels6 épitmény — nem tekinthet6 kiilén emeletnek,
az értékelés soran a helyiséglistdban nem szerepeltetjiik kiilén a teriiletét. A miiterem és
lakdszoba aljzata hajopadlé, a belsé falak vakolattal vannak ellatva és festettek. A fiirdészoba
padlo -és falburkolata csempézett. A miiteremben fiités nincs. A szobaban cserépkélyha van. A
fiird6szoba elektromos h8sugarzoval fiitstt. A melegviz-ellatasrol villanybojler gondoskodik.

A bels6 kialakitas legnagyobb hatranya a konyha/f6z6helyiség hianya, ami miatt az ingatlan
komfortfokozata ,,sziikséglakés” (nem lakds, a jogszabélyi fogalom szerint). A lakéhéz
»lakhatasra nem alkalmas™! Tovabba a lak6haz nem felel meg a CSOK igénylés feltételeinek

sem!

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakérté 13
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A felépitmény kivitelezési szinvonala az atlagosnal gyengébb (valyogtégla, hullampala). Az
¢pitési modra vald tekintettel kiilondsen fontos az épiilet viz elleni védelme, amely nem
tokéletes. A vakolatok helyenként sériiltek és repedésck is lathatok azokon, Az ¢piilet kil
Jjarda vékony és helyenként sériilt/hidnyos. Az ereszesatorna miiszaki megfelelossépe
megkérddjelezhetd. Mindazonaltal komolyabb szerkezeti hibajelenség szemrevételezéssel nem
észlelhetd, a felépitmény rovid -és kézéptavi allékonysiga vélelmezhets. A teherhordo
szerkezet (valyogtégla) virhato élettartama 80-120 év, amely idStartamot az épiilet kora mar
meghaladta. Szdmviteli elvek szerinti avulds (évi 1%) alapjin az amortizécié 100% -
figgetlentl attél, hogy a felépitmény még 4ll. A hajopadiék alatt aljzatbeton nincs, a padozat
helyenként meg van siilyedve. A szakipari szerkezetek allapota erésen feltjitandd. A gépészet
elavult. Mindezek alapjan allaspontunk szerint az épiilet gazdasigosan nem feltjithato.

Szvetko Néandor, ingatlanforgalmi szakérts 14
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2.5. Az épiilet alapteriileti osszesitése

A kovetkezd tiblizatban az épiilet alapteriileti sszesitését mutatjuk be, amelyet a helyszini

mérések alapjan allitottunk dssze.

helyisépgek alapteriilete m°
szintek, megnevezés ot red.t.lkailtlnetté Helyiségek
alapterilet teriilet ardnya | redukadlt
% alapt., m
Fildszint
miiterem (nappali) 50,72 100% 50,72
szoba 13,64 100% 13,64
fiird6szoba 5,98 100% 5,98
Foldszint 6sszesen 70,34 70,34
OSSZES EPULET TERULET: | 70,34 | 7034

Szvetko Nandor, ingatlanforgalmi szakérté
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2.6. Az ingatlan jellemzéinek osszefoglalisa

Az ingatlan jellemzGit az aldbbi tablazatban, SWOT analizis keretében foglaljuk dssze.

Ercdsségek

Gyengeségek

» kornyezet, vizparti ingatlan

»

természetvédelmi korlatozasok

» lakohaz fizikai allapota, avultsiga
Lehetoségek Veszélyek
» alternativ hasznosités > vizkar
» ¢épitési telekként vald hasznositas » az ingatlanpiac kedvezé&tlen alakulasa

Szvetké Ndandor, ingatlanforgalmi szakérté
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3. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Az ingatlan értékének meghatdrozasara a szakirodalom hirom nemzetkozileg elfogadott és
alkalmazott értékelési modszert ajénl: a piaci 6sszchasonlité adatokon alapuld, a koltség ¢s a
hozam alapa megkozelitést. Az egyes konkrét esctekben alkalmazandé modszer
megvalasztisat az értékbecslés célja, az értékelends vagyontargy jellege és a modszer
adatigénye, illetve a rendelkezésre allé informaci6forras is befolyésolja.

3.1. Piaci osszehasonlité médszer

A piaci dsszehasonlité megkozelités lényege az, hogy a kozelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezo
ingatlannal. Az &sszehasonlitds tobb, kiilénféle szempont alapjan torténik. Ezek koziil a
miiszaki, az €pitészeti, a hasznélati és a hasznosithat6sagi szempontok, az infrastruktira, a
komyezeti jellemzok, a jogi és a szabalyozasi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemzok valamelyike tekintetében az értékelendd ingatlan lényegesen kiilonbozik a
hasonlitasra kivélasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttdl, azt a fajlagos alapérték
(Ft/m? ér) kialakitasakor értékndveld vagy —csokkentd tényezoként figyelembe kell venni.

A moédszer alkalmazésinak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontargyhoz hasonlithato
eszk6z6knek legyen valos piaca, s az értékeld rendelkezzen az dsszehasonlitast lehetévé tev
adatokkal. Ennek hijan koltség vagy hozam alapu megkozelitéssel végezhetd el az

értékbecslés.

3.2. Koltség alapi megkozelités

A koltség alapi megkozelités esetén eldszdr az ingatlan wjjaépitésének aktudlis koltségét
hatérozzuk meg, melybSl a vagyontirgy fizikai értékcsdkkenésének osszegét levonva az
eszkdz nettd potlasi koltségéhez jutunk. Masodik lépésben e miiszaki értéket korrigaljuk a
funkciondlis elavulds és a kiilsé okokra visszavezethetd, tébbnyire gazdasagi jellegii
értékesokkenés miatt. fgy a vagyontargy piaci értékére kapunk becslést.

A potlasi koltség az ugyanolyan funkciéji vagyontirgy megvalsitdsanak koltsége, foly6 aron
szamolva, ugyanolyan anyagok, gyértési szabvanyok, technolégiak felhasznaldsaval.

A fizikai avulds az eszkozék rendeltetésszerii hasznélatabol szarmazé vagy a természeti
tényezdk hatdsaként bekovetkezett értékcsokkenés. A funkcionalis  elavulas az
alapanyagokban, az épitési/gyartasi technoldgidban bekdvetkezett valtozisok kdvetkezménye,
mely esetenként a vizsgilt eszkoz mitkodietésében tobbletraforditdsokat is jelenthet, illetve
behatérolja a korszerlisités és bévités lehetéségeit. A kiilsd okokra visszavezethetd elavulds
pedig olyan értékesckkenés, amely a vagyontargytél fuggetlen negativ, tobbnyire gazdasigi
természetii hatdsok kovetkezménye.

Szvetké Néndor, ingatlanforgalmi szakérté 17
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Megemlitendd, hogy a fold értcke az ingatlan kéltség alapi ériékbeeslésénél s pinci
osszehasonlito modszer felhasznildsaval, a kdrmyéken kialakult piaci drak figyelembevéte lével

allapithatd meg.

3.3. Hozam alapi megkozelités

A hozam alapi megkézelités lényege az, hogy bizonyos vagyontargyak gy is értékelheték,
mint a bérleti piacon jelen 1¢év6 ingatlan. Ez esctben az ingatlan bérbeadas atjan torténd
hasznositasabol szérmazé éves adozott netté jévedelem tkésitésével becsiiljik annak piaci
ertekét. Ekkor az értékelt eszkozalloményt mint befektetési tipusi vagyontargyat vessziik
figyelembe. E modszer hasznalhatosdganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
Jjovedelemtermelé képessége jellemz6 legyen a jovére vonatkozdan is. Mis szoval az
feltételezziik, hogy komolyabb atalakitds nélkiil, jelenlegi funkcidjaban és allapotaban hasonlé
haszonnal miikédtetheté tovébb.

Ezen eljards alkalmazisinak két fontos lépése van: egyrészt a tdkésitends jovedelem
meghatdrozdsa, masrészt a tékésitési rata helyes megvalasztdsa. A tékésitendé jovedelemre a
multbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadhatd el, amely az eseti, rendkiviili tételeket
nem tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunk. A tékésitési rataban pedig ki kell
fejezdnic a befektet6-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan bérbeadassal torténd
hasznositasaval vallalt kockazatanak.

3.4. Az ingatlan végs6 értékének meghatirozisa

A vizsgilt ingatlan értékének meghatirozasara jelen esetben — fekintettel az értékelr
vagyontargy egyedi adottsdgaira is — a piaci 6sszehasonlité adatokon alapul, illetve a kéltség
alapi moédszert tartottuk alkalmasnak.

Szvetkd Nandor, ingatlanforgalmi szakérts 18
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4. AZ ERTEKBECSLES EREDMENYEI ES FELTETELEI

4.1. Az értékelés célja és feltételei

Dr. Boros Arpid Andras Ugyvédi Iroda azzal a feladattal bizta meg Szvetké Nandor,
ingatlanforgalmi szakértét, hogy készitsen értékbecslést a 2024 Kisoroszi, Széchenyi ut 153/A
szam alatti, 487/2 helyrajzi szami lakéhaz, udvar 1/1 tulajdoni hanyadarél.

Az értékelési munkit a kovetkezd informaciok alapjan és feltételekkel végeztiik el:
® A vagyontargyat jelenlegi funkciojaban, 4llapotaban és allagiban értékeltiik.

° A munka elvégzéséhez sziikséges adatokat, irdsos dokumentumokat és fontosabb
kiegészit6 informacidkat szakérténk a Megbiz6tél szerezte be.

° Az értekelés alapjit képezé ingatlan-nyilvantartasi adatokat és teriileti mutatokat a
Megbizo bocsétotta rendelkezésiinkre. A kapott adatokat ismételten nem ellendriztiik,
feltételeztiik, hogy azok pontosak és helytalldak.

* Az ingatlant 2021.09.27.-4n szakérténk megtekintette. Az érték kialakitasanal a helyszini
szemle tapasztalatait, a szemle alkalméval készitett fotokat, tovabba a Megbizétél kapott

adatokat, dokumentécidkat és informacidkat egyarant fi gyelembe vettiik.

® A helyszini szemle sorén roncsoldsmentes szemrevételezés tortént. Geologiai felmérést,
régeészeti kutatast nem végeztiink.

Szvetko Nandor, ingatlanforgalmi szakértd 19
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4.2. Az ingatlan értékelése piaci 6sszchasonlitissal

Az adatok gyiijtése sordn igyekeztiink elsé kérben egy nagyobb halmazt kijeléIni. A telepiil ¢s
ingatlanpiacén taldlhaté lakohazakhoz képest a vizsgélt ingatlan jellege cltérd. Az értckel
ingatlan kora is egyedinek szamit, illetve a telepiilés lakohézai jellemzéen alapteriiletiikben
nagyobbak a vizsgaltndl. A péros 6sszehasonlité elemzés korébe végiil négy darab, a vizsggill
lakohazhoz leginkdbb hasonlithaté (elsésorban clhelyezkedése) ingatlant vontuk be.

Osszehasonlitisi egységnek 1 m? beépitett, redukalt épiilet teriiletet valasztottunk.

Az osszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemz&i alkotték, melyek a vételarat/ajanlati drat
legjobban befolyasoljak. A figyelembe vehetd fontosabb tényez6k az alabbiak:

® az ingatlan nagysaga,

e a telek mérete,

» az ingatlan gazdasagfoldrajzi elhelyezkedése,
e hasznalhatosaga,

e miiszaki tartalma, allapota, komfortossaga,

e az épiilet kora, épitési mod,

e komyezeti jellemzdk,

e jogi szempontok,

e extrak

A vizsgalt lakohdz és az Gsszehasonlitisba bevont ingatlanok kozétti kiilonbozdségeket
korrekcios tényezok alkalmazasaval hidaltuk 4t.

A részletes szamitdsok alapjan, a piaci Osszehasonlitd moédszer alkalmazasival a 2024
Kisoroszi, Széchenyi 0t 153/A szam alatti, 487/2 helyrajzi szama lakéhaz, udvar 1/1
tulajdoni hanyadanak értékét, kerekitve:

31.000.000.- Ft

Osszegben szamszeriisitettiik.

A részletes szamitast az /. szdamii tabldzatban k6zoljik.

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakért 20
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2024 Kisoroszi, Széchenyi it 153/A szim alatti lak6hiz, udvar (1/1 tulajdoni hinyad; hrsz: 487/2)
értékmeghatirozdsa piaci Gsszehasonlité médszerrel

1. tAblkrat
Az értikelt
Megnevezéin 1 7 3 )
Az mgatbn fenkexip Takéhiz Lakéhiz Lakihiz Lakshiz Lakihitz
2024 Khsoroad, Szfchenyl dt 15)/A yzim 24 Kisocoari i
cime alartl lakéhdz, pdvar (1/1 1lajdoni hinysd: | 2024 Koo, Széchenyi i = '::nn" "h:lmm. 2024 Krorosn, Sz 2024 Koroszd, K ossuth utes
hrax 48772y
goapo oy N 1950 kit £pik, fin-cs, o dpréisty 2000 kirlll épik, 2000 kil ¢k,
. 1890 l:nml tpa.:fn an.chrfrlllhbhdnr 2 icsin, 3 sobids, y coalidi | pinces fbierinirscsdién, 5 | piaces Rkdseinsweudnds, 3
Elenuik szabds, fehijitandd dlilapoti, vilyogtigla i . & M S 5 .
fokhiz, srabséglalds, viperd telken Tekigtott, 35 dlapotd bikéhss, iz, folduzinies, srobis, & 3 | szohis, Gsszkomiceics, jh
ey Al R IO G dssrkomforios, §b §Tapoti ilbpotd bakiz faport bkt
RedukSk nettd abplerikt, m* 70 120 42 150 130
[ Tekk erikie, m* 1792 500 1685 64 3100
Becpicnség ménéke 4% 5% e % 4%
Kaanbveskciiség viz, villany, csatorna Sssrkdrmives Bssrklzmiives 5
| Ajinki ér, Fu 45 600 000 70 600 000 79 500 000 B4 000 000
Kindbiti 3r matti korrekeis. kindbti adot 0% kindbti adot 050 kindbti adat 050 kindbtiadat 050
[Az ikt i 2021, szepicmber 2021, szeptember 2021. szcptemt 2021. szcptem
Az afinkt beazoncsiisa ingatian com'32428732 Ingatian comI2131521 ingptien comVIZINS15E ingolien com/32359504
Faibgos cpysépar, Fuim® 342000 T 345 479 400 381 538
Ertékbe folyksold témyeaik viszoykisi abp mcprverss | ménék | mepevents | méntk | mepnevezis | ménik | mepevezt ménék
Az ingatbn (épllel) nagysipa nagyobb 120 magyobb 120 nagyobb 120 nagyobb 120
ehehyerkedés hasonly 1.00 hasonks 100 hasonks 100 haseals 100
hasmdBatinig sk 1.00 hasonk 1.00 tasooks 100 Hasonls 100
miszki dkpot kedvezibb 050 k Gbb 035 ked 1131 kedvezibb 0.x5
Epiési év, éprési mod kedvezibh 050 kedveadbb 050 kedh 0x0 kedvezsth oxo
komifort fokezat kedvezibb 050 020 dh 0,90 kedvezibh aso
kérmyezct (vigan, panarima, sib) kedvezd 120 dveriknebh| 120 B 120 118
tekkméret kedveztienebb LIS hascnls 100 Lio kedveasbh 050
extrik (medence, szam, sib) asents 100 hesonky 100 hosonts 100 hasonks 100
JogiEhs Jogi rendezensig hasonls 1.00 hasonly 1.00 hasonks 100 hasonly 100
|sjinbvehdis deje jeknkeg 100 Fknkg 100 knlegi 100 Jeknkegi 100
A korrekeld mértéke dsszesen 121 099 097 0.76
Korrigdlt egysépdrak, Fum’ 412871 443 634 464734 442 030
Korr. egységinak silyomtt dtlaga, Fum’ 440317
A vimgilt ingathan piaci énéke, Ft 31 000 000

Szvetko Ndndor, ingatlanforgalmi szakéré
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4.3. Az ingatlan értékelése kiltség alapi megkozelitéssel

E modszer alkalmazisa esetén kiilon-kiilon becsiiljiik meg a telek, az épiilet és az ¢pitmények
értékét. A médszer alkalmazhaté a 487/2 hrsz-t ingatlanra (felépitményes ingatlan).

El6szor a telek piaci értékét hatdroztuk meg Osszehasonlito elemzés alapjan. Hasonlo
elhelyezkedésti,  eladisra  felkindlt  teriileteket  vizsgéltunk,  adatainkat  helyi
ingatlanforgalmazoktol és nyilvéanos hirdetésekbél szereztiik be.

Az épiilet esetében fajlagos potlasi értéket adtunk meg a helyiségesoportoknak, amit aztan
valés miiszaki éllapotuk, funkciondlis és gazdasagi (vagy egyéb, pl. komyezeti) avultsaguk
fliggvényében korrigaltunk.

Az ingatlan potlasi koltségébdl kiinduld értékelés eredményét (a figyelembe vett fizikai

avulast, a nettdé potlasi koltséget, a funkciondlis és egyéb értékesokkenés miatti korrekcios
tényezdket, illetve a piaci értékre kapott becslést) a 2. szanui tablazatban foglaltuk dssze.

A koltség alapi megkdzelités modszerével végzett szdmitdsok eredményeképpen az 2024
Kisoroszi, Széchenyi it 153/A szam alatti, 487/2 helyrajzi szama lakohéaz, udvar 1/1
tulajdoni hanyadanak értékét kerekitve:

41.400.000.-Ft

Osszegben szamszerlsitettiik.

A telekre, az épiiletre és az épitményekre vonatkozd részletes szamitisokat a kdvetkezd
oldalakon talalhaté 2. és 3. szdmui tablazatokban foglaltuk &ssze.

Szvetko Nandor, ingatlanforgalmi szakértd 22
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2024 Kisoroszi, Széchenyi it 153/A szim alatti lakéhaz, udvar (1/1 tulajdoni hédnyad; hrsz: 487/2)
értékmeghatarozisa koltség alapi médszerrel

2. tibldzat
Bruttd Avulas Nettd potlisi
Bruttd potldsi koltsé
Megnevezts alapteriilet P 2 Fizikai_|Komy.-i| Piaci kiliség
(of)m | (Ft/n®) (Ft) (%) | (%) | (%) (Ft)
Lakétér 7034 320 000 22508 800] -100%| 0,00%| 0.00% 0
Epiiletek dsszesen 70,34 22 508 800| 0|
I
Telek értéke 1792] 23100 41395 200| 41395 200
Ingatlan mindosszesen: 63 904 000 41395 200
Az ingatlan értéke kerekitve 41400 000|
Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakért 23
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2024 Kisoroszi, Széchenyi it 153/A szdm alatti lak6haz, udvar (1/1 tulajdoni hinyad; hrsz: 487/2)
telekértékének meghatirozasa piaci dsszehasonlité médszerrel

Szvetke Ndndor, ingatlanforgalmi szakérto

3. tAblazat
Az értékelt Hasonlité adatok és has i s2e mponto
Ismertetési és hasonlitisi szempontok L Loty i :
- Ingatian 1 2 3 4
Azingatbn funkeidja Lakédwereti telck Lakbdvercti tekek Lakdovezeti telek Lakdoveneti tekek Lakbovereti tekk
15/A szdm alatti 1akéhiz, S 2
clme wchar (1/] tulajdoni hinyad; 2 r'h.’“'!‘h' T.'h' Kisorosn, Sréchenyiit | Kisorosz, Szichenyiit | Kisorosz, Fenyd uica
v Varosresz, ulcanev na.
hrsz: 487/12)
& " L{-1 Bvezel, 30% lakd dvezer. LE-1 8vezer, 30% LE1 dyveat, 3% Lke-2 &veeet, 25%5-08
Jelemz beépithetdsép beépithetdsép 15% beéplthetdség beépithetdséy beéphhetoséy
Telek teriikete (662m2, 1/2 tul ), m2 1792 1000 1700 BT 905
Konmiivesitettség viz, villany, csatorna O3s7kbzmi azutcdn viz vill esal / gizulcin BssAdmm viz, géz, esat / vill uicin
AjinbtiEdisidr, Ft 25000 000 35000 000 110 000 000 24990000
AjinbvEladis idcje 2021 szeplember 2021 b 2021 szcplember 2021 szeptember
AfinbUELdis beazonositasa ingatian com/32390693 ingallan.com/32427604
Fajlagos epységir, FUm’ 25000 20 588 29818 27613
Kinilati diszkont (alku) / Tényadat diszkont (inflicio) kindlt 0,50 kinilat 0,90 kinilat 0% kindbt 090
Fajlagos egysépér, FUm® 22 500 18529 26 837 24852
. . —_— Korrekelék mértéke
!
Eriékbefolyisolé témyeadk Bp mepnevezis | ménck | mepneveals | ménck mepncvezts | ménék | megnevezis | minék
Azingathn nagysiga kiscbb 090 hasonlé 1,00 nagyobb 110 kisebb 0,50
ehelyeziedése hasonlé 1,00 hasonla 1,00 hasonls 1,00 hasonls 1,00
beépibelbség kedversilenchb | 1,15 hasonls 1,00 hasonla 1,00 | kedvezdtlenebb | 1,05
hasznihatésig hasonld 1,00 hasonlé 1,00 hasonld 1.00 hasonlé 1,00
* kozmibvesietiség kedverbtkenebb | 1,08 hasonls 1,00 kedvezsbb 0% hasenls 1,00
Jogijelleg oszatlan kdzds tuhjdon 11 ubjdon 1.00 1/1 whkjdon 1,00 1/1 twhjdon 1.00 11 ubjdon 1.00
kimyezet (vizpart menti) kedvezdtienebb | 1,10 hasonlé 1,00 hasonla 1,00 | kedvezbtkenchb | 1,10
£s2et ~é5 drvizvédelmi korkitozdsok jelenlegi 050 Jelenlegi 1,00 jekenlegi 1,00 Jelenlegi 050
A korrekciéd mértéke dsszesen 1.08 1.00 0.99 094
Korrigélt egységirak, Fym’ 24207 18529 26 568 23 250
Korr. egységirak siilyozott itlaga, Ftm® 23100
A vizsgdlt ingatlan értéke, Ft 41 400 000
24
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4.4. Az ingatlan végso értékének megdllapitisa

A két kiilonbozo értekelési mddszerrel kapott eredmények nem témasztjdk ald egymast. A piaci
osszehasonlité médszerrel az ingatlanra csaladi hazként tekintettiink és igy hatéroztuk meg
relis, fajlagos m2 drat. A koltség-elvii modszer sordn a telket és felépitményt kiilon vizsg dltuk
és Osszegeztiik. A kapott értékek ravilagitanak elsésorban arra, hogy a telek jelentSs beépitési
tartalékkal bir, a beépithetdség nincs kiaknézva. Az ingatlan épitési telekként értékesebb a

jelenlegi hasznositasnal.

Mindezek alapjan a térgyi ingatlan aktudlis piaci értékeként a koltség-elvii modszer
eredményét 100% sulyozassal javasoljuk clfogadni, javasoljuk az ingatlant telekaron, épitési

telekként figyelembe venni.

Az ismertetett mddszerekkel és feltételekkel a 2024 Kisoroszi, Széchenyi it 153/A szdm
alatti, 487/2 helyrajzi szimi lakéhdz, udvar 1/1 tulajdoni hényadinak értékére a

kovetkezd eredményeket kaptuk:

At . piaci 6sszehasonlité mbdszerrel koltség alapit modszerre]
migalion megpeveats szamitott érték, Ft szAmitott érték, Ft
0% 100%
2024 Kisorosz, Széchenyi Gt 153/A szam alatti
lakéhéz, udvar (1/1 tulaidoni hanyad; hrsz: 487/2) S1.000900 41400000

Elfogadasra javasolt piaci érték 41 400 000

A meghatarozott értékek tehermentes ingatlanra vonatkoznak. Az AFA-tartalom a
torvényi eléirasoknak megfeleléen keriilt meghatirozasra, az iigyletben résztvevik AFA

alanyisidgat nem vizsgaltuk.

Szvetho Nindor, ingatlanforgalmi szakérts 25



A 2024 Kisoroszi, Széchenyi it 153/4 szam alatti, 487/2 hrsz-ii lakdhdz, udvar értiékbecslése

MELLEKLETEK

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

. melléklet: Térképmadsolat

. melléklet: Alaprajz

. melléklet: Térképek

. melléklet: A helyszinen készitett fényképek

S U R W N e

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakéitd
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1. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek

I. Legjobb tudomdsunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kézzétettiink,
helytdllo ¢és pontos. Bér ezeket megbizhaté forrasbol gyiijtottik, nem vallalunk sem
garanciat, sem felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet
masok adtak at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A jelen értékelésben felhasznalt, a foldteriilet méretére vonatkozd adatokat és egyéb
leirasokat a megbiz6 szolgdltatta, ezeket jogi szakértd vagy hivatisos foldméré nem
igazolta. A kizardlag azonositasi célokat szolgalé teriiletleirasok tulajdon-atruhzizasi
okiratokban vagy mas dokumentumokban — jogész hiteles igazolasa nélkiil — nem
hasznalhatok fel.

3. A munka sordn nem vizsgiltuk az értékelt vagyont terheld kotelezettségeket. Az
értékelésben azt feltételeztiik, hacsak errdl kiilon emlitést nem tesziink, hogy a szdban
forgd vagyontirgy tulajdoni viszonya rendezett, tulajdonjoga szabadon atruhazhatd,
adasvételét illetéen nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerii eljarassal ne
lennének tisztizhatok. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen felmeriild jogi tigyekben
semminemi felel6sséget nem vallalunk.,

4. Megbizasunk nem terjedt ki komyezeti hatést vizsgald tanulmany készitésére, ezért
ezzel a teriilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan hasznélata soran az
érvényben 1évé komyezetvédelmi szabalyokat betartjdk, s hogy az illetékes
hatésagoktol, illetve személyektdl vagy szervezetektdl ahhoz minden szitkséges

engedelyt beszereztek.

5. A jelentésben kdzzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizérolag az
itt meghatarozott felhasznalési célra érvényesek.

6. Az értékelést a 2021.09.27.-i allapotnak és jelenlegi piaci viszonyoknak megfeleléen
készitettiik el. Ebbd] kovetkezik, hogy szamszerli eredményeink és kovetkeztetéseink a
megadott idépontra igazak. Az értékelés a nemzetgazdasig és az ingatlanpiac
helyzetének vagy az érintett ingatlanallomany véltozisaval érvényét veszti.

Szvetkd Ndndor, ingatlanforgalmi szakértd 27
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2. melléklet: Tulajdoni lap

Peat Megye Konninviuvatal

SZENTENDRE 2001, Dunalanyr kar. | F: 59 Cldal: 1l
A
Nem biteles tulajdoni Lap - Szemile misolat Q.\nq
5o L ]
Megrendelés szdm: 30005/54965/2021 ,\
2021.09.22 :
(%)

XISCROSET Stektos 1 53 ey
Eoltarulat 487/2 lelyrajri sedn 4

2029 KISOROET1 Ezéchenys Ot 987/2 HRED. "felolvizmgdlat alatt” \

LRESZ .

i. Az ingatlan adatas

alrészlet adatok terulet Xat.t.jov. a taly adates
mivelézi ag/kivett negnevezée/ nin.o ha m2 k.E£ill g + kat.jo

a4 w2 k.fall

. Hiwvett lakdhiz, wlvar 0 1792 0.
3. bejegyzé hatbrozat. 20039/1989.03.2¢ \

Terméozetvédeln: teralet %
4. bejegyzé hatirozat. 32604/2014/2013.10.21 o

Hidrogeplégizi wéddovezer "A' védozéna ¥

NRESZ

4

. tolaxioni hanyad: /1 -N
bejegy:d hatérozat, érkezés: id6: 41192/2015.10.29 ‘Q

jogcin: adi=vétel

jogalligr: tulajdenos
név: KISCROSSI KOTSEG OUKORMANYZATA

cim: 2024 KISOROS2ZI Szécheny: wtea 93.
torzeszam: 15710922

jor

L4

£z a ralajden: lap kozigazga
hasznalhaté.

=08agl eljiras cél3abél keril: kiadizra. Misra nem

TULAJDORNI LAP VEGE

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakérts
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3. melléklet: Térképmasolat

Pest Megyei Komznyhavatal
SZENTENDRE 200). Dumakanyarkn. | Pf 50
E-hiteles térképmiisolat - Teljes masolat
2021 02211:1617
Helvnjziszim KISOROSZI belteritler 4872
Méretarany: 1: 1000

Megrendeles smpx 738522001
Témjzznr

26255560002021

182
483
o
46 155 57
978
480 g] 167
o 163
’ =23
42, 149 ¥
175 993
] = & - ,
975 § é‘ 5 1675
N 159 ‘
L \ :
& - [ & s
& {
P 485 ¥
;3 p=} .
< )
=
w

A tédhépoisolat 2 kinddst meseldzd napis mezezyezik 22z nzathn-ayivintanasi téfépi adatbizs rameieval 4

térbinmes olat méretak levétalé nemhasznithatg!

Szvetké Nindor, ingatlanforgalmi szakérts
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1 5. melléklet: Térkép

Magyar Golf (

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakérté 31
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6. melléklet: A helyszinen készitett fényképek (2021.09.27.)

homlokzat homlokzat

héts6 homlokzat kert
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vizora-akna a szomszéd telken
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