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Veresegyhaz Varos Onkorményzata Képviseld-testilletének Szervezeti és Miikédési Szabalyzatardl
52616 15/2024.(X.4.) Bnkormdanyzati rendelet 21.§ (3) bekezdés a) pontjdban kapott felhatalmazas
alapjan Veresegyhaz Varos Onkormanyzata KépviselG-testiletének
2024. december 18-i rendes/rendkivilli (lésére

Targy: Veresegyhaz 126/1, 126/2, 131 hrsz-i (természetben Veresegyhaz,
I.évai m IKHMhmk megvasarlasa
Elfterjesatd: Cserhati Ferenc polgarmester

Szakmai egyeztetés: ér. Kiss Béié né jegyzd

Az elfterjesztés Magyarorszag 2024. évi kbzponti koltségvetésérdl szdlé 2023, évi LV. torvenyben,
valamint a Magyarorszdg helyi Gnkormanyzatairdl sz616 2011. évi CLXXXIX. tarvényben foglaltakon
alapul,

Targyalta: Pénzigyi, Jogi &s Varosfejlesztési Bizottsag
Tulajdonosi és Vagyongazdalkodasi Bizottsag

Az eldterjesztés nyilt/zart (lésen targyalhato.
A diintés elfogadasahoz egvsrerii/mingsitett dontés szukséges.



Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Veresegyhaz 126/1, 126/2, 131 hrsz-0 (természetben Veresegyhdz, Lévai u. 26.) ingatlanokat
tulajdonosa megvasdrldsra ajaniotta fel az Gnkormanyzat részére, A természetben Lovarda és
kiszolgald épiiletei helyezkednek el a 14.075 m-es telken. A teriileten tébb, rendkivill j6 mindségben
épitett, karbantartott, kimagasidan korszer( gépészeti, fltési megoldasokkal ellatott épulet,
épitmény van, amelyek részletezését az elGterjesztés melléklete tartalmazza.

Az ingatlanral két egymastdl figgetlen értékbecslés is készilt, egyiket a tulajdonos, madsikat az
onkormdnyzat készitette. Mindkét értékbecslés 1,2 millidard forintban hatdrozta meg az ingatlan
forgalmi értékét. Eladé 2 millié eurdban hatdrozta meg a vételdrat, amelyet a testileti dontéskor
érvényes MNB kozéparfolyammal atszamitva kell megfizetni eladonak forintban.

Fizetés szerzOdéskotést kovetden legkésdbb 2025. marcius 31-ig egyosszegben torténik, birtokba
adas a vételar kifizetését kovetd 15 napon belil.

Az utobbi évek jelentds beruhdzasai, iskola, gimnazium és sportcsarnok épitkezés ellenére a varosban
nincs nagy, tobb szaz fé nagysagrend( vendég fogadasara is alkalmas zart rendezvénytér. A szorosan
vett sportpalya igény is messze nincs kielégitve. A teriileten létesitett épiiletek alkalmassa tehettk
ifjlisagi és Gsszmiivészeti rendezvények, sportversenyek, fesztivalok, miveszeti és ifjusagi taborok,
ifjusagi kézpont, valamint igény szerint céges és lakossagi nagyrendezvények megtartasara.

A létesitrnény nem tdvol helyezkedik el a varos kbzpontjatol, rendelkezik j6 megkazelithetGséggel,
megfeleld parkold kapacitassal. Zoldmezds beruhdzasként a telek legalabb 210 millié Ft lenne, csak a
nagycsarnok felépités legaldbb 600-800 millid Ft, a tobbi épiilet pedig mintegy 300 millio forintos
értéket, a kert s annak burkoldsa még tovabbi 100 millié forint koriili értéket képvisel, igy a vételar
rendkiviil kedvezének mondhatd.

A funkcid atalakitds rivid és kozéptavl terveit és szamait, valamint az Gzemeltetés kioltségeit az
elfterjesztés melléklete tartalmazza, amely kérdésekben az adasvétel sikeres lebonyolitasat
kbvetden tovdbbi képviseld-testileti dontések sziikségesek.

Kérem a Tisztelt KépviselS-testiiletet az ingatlan megvasarlasanak tamogatasara.

Melléklet:

1. Ingatlan értékbecslés

2. Ingatlan forgalmi érték magallapitasi szakvélemény

3. LOVARDA Veresegyhaz, Lévai utca 26 szam alatti ingatlan Onkormanyzat altali megvételéhez
készitett eléterjesztés MELLEKLETE - terillet bemutatdsa és j funkcidinak, vdrosi hasznositasanak
feltételei

Veresegyhaz, 2024. december 8.

e

Cserhati Ferenc
polgarmester



Pénziigyi egyeztetés:
Az eldterjesztés pénziigyi fedezetét a 2025. évi koltségvetésben tervezni szﬁkséges.
W fr—

Téth Anett Agnes
mb. pénziigyi osztilyvezetd

Az eléterjesztés ellen térvényességi kifogast nem emelek: %‘/
dr. Kiss Bélané
jegyz6

Hatdrozati javaslat:

1) vereseg-.rhiz Véaros Onkormanyzatanak KépviselS-testillete jovahagyja

a Veresegyhaz 126/1 hrsz-0, kivett kézforgalom elsl elzart maganut besorolast, 681 m?

nagysagu,

- aVeresegyhar 126/2 hrsz-U (természetben: Veresegyhaz, Lévai u. 26.), kivett lakohaz, udvar
csarnoképillet, 2 gazdasagi épilet, tarolo-pihend melléképiilet besorolasi, 1.0269 m’

nagysdgu es

- a Veresegyhdz 131 hrsz-u (természetben: Veresegyhdz, Lévai u. 24.), kivett beépitetlen

terllet besoroldsu, 3125 m® nagysagu

ingatlanok megvasarlasat, amelyek 1/1 tulajdoni hanyadban Vincze Zsaklin tulajdonat képezik,

2.) Az ingatlanok vételdara 2 millid eurd, amely a ddntés napjan érvényes MNB arfolyammal
szamolva ............... Ft. Felek az adasvételi szerzGdést forintban kotik. A vételar kifizetése a
szerzfidéskotést kovetden legkésGbb 2025. marcius 31-ig egydsszegben torténik. Az ingatlanok

birtokbaadasara a teljes vételar kifizetését kovetd 15 napon belil kerdil sor.

Az ingatlanok vételarat az Onkormanyzat 2025. évi kdltségvetésében tervezni szilkséges.

3.) A KépviselG-testilet felhatalmazza a polgdrmestert az ingatlan adasvételi szerzGdés alairasara.
Egyben felkéri a jegyztt, hogy a fenti ingatlanvételbdl keletkezd valtozdst a wvagyon-

nyilvantartasban és az ingatlan-nyilvantartasban vezettesse at.

Hataridg: 2025. marcius 31.
Felelds: polgarmester



LOVARDA Veresegyhdz, Lévai utca 26 szam alatti ingatlan Onkormanyzat altali megvételéhez készitett
eléterjesztés MELLEKLETE — teriilet bemutatdsa és j funkcidinak, varosi hasznositasanak feltételei

Az eladasra kinalt ingatlan fébb adatai:

o]
o
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telek teriilete 14 075 m’, 126/1, 126/2, 131 hrsz-ek alatt, egységesen kezelve,

a Lévai utca vonaldban egyik oldalon a 128, 125, 124, 123 hrsz-0, mésik oldalon a 132-135
hrsz-u telkek mogott huzédik dominansan a fenti terilet, mig a F6 Ut irdnyaban a 167-177
hrsz-ig keskeny parcelldk, valamint 158-165 hrsz-u telkek hatdroljak. Két, gépkocsival jarhato
bejarata van a Lévai utcardl, nyeles telek jelleggel kozelithetd meg a terlilet kbzepe.
tulajdonviszonyai rendezettek, 1/1 ardnyban magénszemély tulajdonaban van

a terileten tobb, rendkivill jo min6ségben épitett, karbantartott, kimagasioan korszer(
gépészeti, fitési megoldasokkal elldtott épllet, épitmény van

Fé éplilete a ragasztott faszerkezetd, kozel 1200 m* bruttd alapteriletd (nettd 40x25 m a belsé
tér, 10 m-es belmagassaggal a gerincnél, 5,7 m-es belmagassaggal a széleken, 3 m széles, zart,
Uvegerett, a pihendépilettel azonos, emelt padldszintd lelatdrésszel a csarnok végében)
lovarda, amelyhez rendkivil igényesen kialakitott pihendépilet kapcsoladik nyaktaggal. A
csarnokban kdrben szilard szerkezeti, alapozott kardm épilt, kifejezetten a lovas bemutatok,
tréningek miatt. Egyik hosszanti oldalon teljes hosszban, nézitér elhelyezésére is alkalmas
teriletd oldaltér taldlhato. A vizesblokk kb. 12 fére alkalmas. A futtaté tér padidja homok,
alatta (terv alapjan: dongdit fold, valésagban a homok alatt vizzard aljzatbeton van). A
karamon kivuli tér burkolt térké homokban, alatta (a terv alapjan) betonszerkezet. Az épllet
flitése a lovardai funkcionak megfelelGen temperild jellegli.

A csatlakozo pihendépiiletben kb. 12 fére alkalmas fogaddtér, konyhdval, kamraval, hitével,
elszivoval, igényes étkezdvel, mindez alapvetfen egy térben, brutté 170 m’-en, ebbél a fedett
terasz kb. 30 m*.

Az istallé épilet, gerinctetds, fa szerkezetl, szilard falazatd, kivald dllapotban. Tartalmaz egy
2 szoba, konyhas, tetdteres lakdst, és 14 |6 szdmdra alkalmas karamrendszert, l6-flrdetSt,
raktart. A belsd falak nem teherhordoak, a karamok eltavolithatok (Ujszerd allapotd, racsos
acélszerkezetek). Az épiilet bruttd 280 m’.

Az iroda épulet brutté 74 m?, falazott szerkezetd, j6 dllapotu, hdrom helyiséget és vizesblokkot
tartalmaz.

A lofuttatd kifejezetten a lovak tréningje szempontjabol fontos , kényszerfuttatd”, teljesen
gépesitve, korpalyaval, kb. 90 m’.

A raktar térkd burkolatu, nyitott, acélszerkezetd csarnok, kb. 500 m’, Gjszer( allapotban.

Fa szerkezetd kisebb lotarto épiletek (2 db)

Specidlis burkolati gyakorld palya 1800 m?, térkd burkolat az udvaron 2100 m?, fiives teriilet
7000 m*

A létesitmény eladdsi dra 2 millié EURD

A komplexum felhasznaldsi lehetisége: Tobbcéld rendezvénytér létesitése

Az utobbi évek jelentdis beruhdzasai, iskola, gimndzium és sportcsarnok épitkezés ellenére a
Varosban nincs nagy, tobb szaz & nagysdgrendli vendég fogaddsdra is alkalmas zart rendezvénytér.
A szorosan vett sportpdlya igény is messze nincs kielégitve. Optimalis esetben egy ilyen tér
alkalmas lehet Gsszmivészeti rendezvények, nagy (és kicsi) sportversenyek, fesztivalok, egyszerre
tobb tematikanak is megfeleld ifjusagi taborok, igény szerint céges és lakossagi nagyrendezvények
megtartasara.



Célszerlien egy ilyen létesitmény nem kozel és nem tavol helyezkedik el a varos kozpontjatal,
rendelkezik jo megkozelithetGséggel, megfeleld parkold kapacitdssal, és legaldbb 50 ffs ifjusagi
szallas igényd térrel, sok szabad felilettel a valtozd igények kielégitésére,

Meglévé épiiletek z6ldmezés beruhdzdsban valé megépitése az aolabbiok szerint lenne
lehetéséges:

A leend6 komplexum lelke bizonyosan egy kdzponti, zart rendezvény tér, amelynek nagysagrendje
legaldbb 1000 m?, megfeleld (min, 10 m) belmagassdgu csarnok, amelynek bekeriilési értéke vizes
helyiségekkel, biztonsagtechnikaval min. 700-800 eFt/m’, azaz 0,7-0,8 Mrd Ft.

E mellett sziilkséges szallashelyek, porta, raktar és szolgdltato éplletek letesitése, taborhelynek
alkalmas filves teriiletek stb. ezek nagysagrendje (csak éplletben) min. 1500-2000 m’, minimum
650-850 eFt/m* dron, azaz 1,2-1,7 Mrd Ft.

A sziikséges Osszes terilet, amelyen egy ilyen létesitmény létesilhet minimum 10 000 m?, ennek
telek dra veresegyhdzi viszonylatban 15-30 000 Ft/m’, azaz 0,15-0,3 Mrd Ft.

Tehdt osszességében tobb millidrdos (0,8+1,7+40,3=2 8), tébb éves, |épcsds beruhazasban lenne
lehetséges felépiteni,

Az eladd ingatlan Snkormanyzati hasznositasa, fejlesztése:

1. A szdba jovo telkek, parcelldk megvételére 3-4 éves folyamatban min. évi 0,3 Mrd Ft
tervezhetd elbre lathatéan (évi 2-3 ingatlan). Kiemelten kezelhetd a FG uti 167-177 hrsz-u
telkek megvétele, amelyekbél a 171, 172 mar jelenleg is Gt szamdra van kiszabalyozva, Ez a
tertilet megoldhatja a megkozeliteés és parkolas gondjait.

2. A parkolds jelentds teriiletet igenyel, a telken belil ez nem oldhatd meg, hiszen a parkold is
beépités, de fontosabb, hogy értékesebb, kiviil nem elhelyezhetd funkcidknak kell a hely.
Tehat a Léval utca szemkBzti, és tavolabbi oldala, valamint a FS Gt felé esd telkek terliletének
egy része alakithato ki erre a célra.

3. Megfeleld elektromos, szennyviz, viz halozati kapacitasok dllnak rendelkezesre, ami az igeny
szerint bévithetd.

Az eladd ingatian a szikségletek fényében:

1. A csarnok nagysaga megfelelé a tébbcéli hasznositasnak, ugyan a szabvanyos 40x20 m-es
kézilabda pdlya hosszban +1-1, illetve az alapvonalndl +2-2 m-es terileti igénye nem
elégithetd ki, csak a magasitott, Uvegezett lelatd elbontasaval, de 2 db 9 (+3-3) x 18 (+3-3) m-
es roplabda palya elhelyezhetd, vagy iskolai gyakorlasra labdajatékhoz, illetve asztaltenisz,
vivas, kuzddsportok szamara versenyszinten is szinte azonnal megfelelvé tehetd.

2. Alkalmas lehet Gsszmiivészeti rendezvények, fesztivilok, egyszerre tébb tematikanak is
megfeleld ifjisdgi, igény szerint céges és lakossagi nagyrendezvények megtartdsara.

3. Fitését bdviteni kell, hiszen eddig a lovarda funkciohoz kapcsolodo, temperald fltés elegendd
volt. Ha a belsé karamot elbontjuk, és G padozat keszil, annak koltsége tizmillios
nagysagrend.

4, Jelentds nagysagu vizesblokk épitendd/telepitendd, amely elhelyezhetd az épulet mellett,
ennek kiltsége szintén tobb tizmillio Ft.

5. A telek nagysaga tagoltsaga meliett is elég nagy a rendezvényekhez, ha 200 millic forintra
becsiljik az értékét (burkolatok nélkil), azaz ennyiért jutnank ekkora teriulethez (vagy
masként nézve, ennyiért adhatunk el ekkora teriletet, ha van nekiink), és ezt kivonjuk a 800
milliés vételarbol, marad 600 millio Ft, ami kevesebb, mint egy ilyen méretii és szinvonala



foépulet! Igy szamolva az dsszes tobbi épiilet/épitmény O Ft dron keriil a varos birtokéba.
Természetesen jelentdis atalakitasi/bontasi kiltségek felmerilnek, de pozitiv a szaldd.

6. A pihentépiilet megoldja az Onkormanyzat és a Varos azon problémajat, ha viszonylag kisebb
killfoldi, testvérvarosi, Uzleti targyaldsokat kell folytatni, helyben lehet igen jé szinvonalon
vendégil latni a wvendégeket. A terasz akdr kis szinpadként is szolgalhat egyes
rendezvényekhez.

7. Azistallo épilet (280 m?) dtalakitdsaval, a karamok kibontasaval jelentds belss térhez jutunk,
amelyet tobbféleképpen hasznositani lehet (akar szdllashely és ifjusdgihaz kialakitasaval). A
karamok anyaga a Medveotthonba kerllhetne, ahol lovak/egyéb Aallatok kifutdihoz
hasznalhatoak, értékik kb. 6-8 millid Ft lehet. A még benne lévé lakds szolgalati lakdsként
hasznosulhat, értéke 10-15 millié Ft lehet.

8. A lofuttatd (90 m®) csak lovas kdrnyezetben hasznosithatd, szintén a Medveotthonba
kerilhetne, értéke 10-15 millio Ft lehet.

9. Aziroda epiilete szintén hasznosul, porta és irodaként, értéke 30 millio Ft lehet.

10. Az acél szerkezet( tarold (500 m?) tébb funkciot is betdithet, értéke 65 millid Ft lehet.

Osszegzés:

Kedvezének mondhatd aron jutna a Varos egy igen jo szinvonall féépiilethez és pihendépiilethez,
valamint helyben atalakithato, illetve egyéb, mashol hasznosithatd épiiletekhez, épitményekhez,
Tovabbi 80-100 millié Ft beruhdzassal kb. harom-négy honapon beliil hasznalhaté az objektum,
ebbdl a vizesblokk és a csarnok padloja is megoldhatd. Tovabbiakban a megléve épuletek
dtalakitasa, egyesek bontdsa, szomszédos telkek megvasarlasa és lehetdség szerinti felhasznaldsa
tobb éven at tarto targyalasokat, és Gsszességében és évente hasonld nagysagrendi raforditdst
igényel 2-3 évre bontva. A felesleges épliletek és szerkezetek java hasznosulhat a
Medveotthonban, erGsen javitva az ottani szolgaltatdsi szinvonalat.

Javasolt beruhazasi stratégia:

1. 2025.: az ingatlan megvetele BOD-850 millic Ft (arfolyamfiggd), sportpadio és vizesblokk
épitése 80-100 millid Ft, parkold a Lévai utcaban ideiglenes burkolat 20 millié Ft, fltés bévités,
folosleges épilletek bontasa és elszallitasa a Medveotthonba 15 millié Ft, egyéb jarulékos
koltségek, Istallo épilet atalakitasa S0 millio Ft,
osszesen: kb. 1 Mrd Ft.

2. 2026-27.: Lévai utcai telkek esetleges megvasdrldsa (nem feltétlenil szikséges, de
hasznalhatdsdgot nagymértékben névelné és tovabbi funkcidkkal bovithetd lenne a
komplexum) 500-600 millio Ft, teriiletek, épitmények integraldsa (bontas, dtépités) az igények
szerint, 100-200 millio Ft, sszesen kb. 800 millié Ft

3. 2028-29.: 4j csarnoképlletek (opcionadlis) épitése konnylszerkezetbdl dssz. 600 m? 300 millié
Ft, a Fo Ot telkek megvasarlasa, terepmunka, ut, parkolok kialakitasa 500 millio Ft, tsszesen
kb. 800 millio Ft

Létesitmény mikddtetése:

kiilon szervezet hozhatd létre pl. alapitvanyi formaban, de tartozhatna egyik Kft-hez (adds-vételt
kévetden kiilon dontés sziikséges), ahol az Gsszes feladat végezhetd lenne, 4-5 f§ személyzettel
mikodne ez kb. 40 millié Ft/év (kezdetben 2 f6 16 millié Ft)

A fenntartasi koltségek kb. évi 9 millio Ft-ra tehetdk

Bevételi oldalon elsGsorban bérleti dij bevétel varhato, amely optimalis esetben elérheti az 5-6
millid Ft-ot,
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INGATLAN ERTEKBECSLES

Az értékeld tarsasdg:
Szakértd neve: Hangya Péter
Eng. sz.: 07930/2018
Az értékelés napja: 2024.09. ho
A vizsgilat célja * Targyi ingatlanok értékének megillapitisa.
elso fedezet vizsgalat ] | éves feliilvizsgalal | | egyeh: I X |
Az értékbeeslést ipényli: Vincze Zsaklin
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Osszefoglald tibla
Az ingatlanok helyrajzi szdmai: Veresegyhaz 12671, 126/2
Az ingatlanok cimei: l.?l 12 Veresepyhaz Lévai utca 26 |
Az ingatlan megnevezése: Kivett lakéhdz, udvar csarmoképiilet, 2
gazdasigi épiilet, tirolé-pihend mellék-
épiilet, (hrsz:126/2)és
Kivett kizforgalom eldl elzart maganit
(hrsz:126/1)
Az ingatlan hasznositasi formaja: sajat hasznalat
Vagyonértékii jog megnevezése: | tulajdonjog mérté- s
ke/idbtartama
Piaci érték
Piaci dsszehasonlito megkozelités szerint 1.220.000.000 : . Ft
Egyeztetett (végsd) piaci érték : 1.220.000.000 : -Ft
Az ingatlan rividtava értékesithetosége *
| KGnnyen | | f’;..tlﬂg,ﬂs [ [ Problematikus ’ X [Nehéz ] l
eros kereslet kiegyensulyozott
piac
Mellékletek:
Felelosséget kizard koriilmény nincs | X I 1. Tulajdoni lap X
of e 2. Hivatalos helyszinrajz X
a¥? ?f:watﬁ'l \ 3. Alaprajz X
t’ﬁzgﬂﬁuﬁ ﬁ'@ﬁﬁ%%_ihi _' 4. Térképkivonat X
ﬁf.fm“U&L 5. Fotok X
WO Az éntékeld aldirisa 6. Egyéb...TRT kivonat X
M I .21“.{’“&.“““. _FT
Likvidacios érték (75%) 915.000.000.-Ft
2/59
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AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTA-

TASA

Az ingatlan cime: 2112 Veresepyhiz Léval utca 26
Helyrajzi szdama: Veresegyhdz 12671, 126/2
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: 11

Az esetleges széljegyzetek tartalma: -

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek: =

Bérlo: -

A VERESEGYHAZ HAZ UDVAR

TELKEK, LOVARDA :

A telkek teriilete: 1.0950 m* (681m*+1.0269m?)
a 681 m? kivett kizforgalom eldl elzdrt magén-
Gt de a 1.0269 m’ szerves részét képezi. nem
kiiléin értékelendd!

A telkek alakja, formaja: Sokszogd (~ U alakban)

A telkek hatarai. keritettsége: A telkek csaladi hazas telkekkel koriilvettek,
bekeritett,

Elhelyezkedése, fekvése, tajolisa: Veresegyvhiaz északi részén helyezkedik el,

Csaladi hazas Gvezetben, de pdr ipari létesit-
mény is talalhato a kizelében

Domborzati €s lejtésviszonyok: sik teriilet
A teriilet beépitettsége, : beépitett teriilet,
Az ingatlanon jelenleg talalhato: egy csaladi haznak megfelelé de egyéb éplilet-

tel; lovardaval, karammal, istdlloval, stb Es egy
gyinyiiri, nagyon jo mindségii vendéghdazzal.

A kimyezd ingatlanok jellemzd hasznositasi Onallo csaladi hazas részen helvezkedik el.

formaja Enyhe ipari beiitéssel

Lakott telepiilésen beliili elhelyezkedése: a telepiilés kozpontjdhoz kb. 1000 m-es tavol-
sagra, a bevisirld részhez kb, | km tivolsagra
helvezkedik el.

Megkozelithetbsége: aszfaltozott ot

Kiozlekedési eszkizik: gépjarmiivel, timegkdzlekedéssel és gyalog ér-
heto el

Kozmiivesitettség: Teljes kiizmii rendelkezésre dll

T
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A hasznositds formaja a tulajdoni lap szerint:

Kivett lak6hdz, udvar csarmoképiilet, 2 gazda-
sagi éplllet, tarol-pihend melléképiilet

Legcélszeriibb hasznositds a szakérto szerint:

Lovassport, lovarda, vendéglatas, csaladi haz

Egyéb, az ingatlan értékét jelentisen
befolyasold kiriilmény:

Kivilo mindségii a teriileten minden épii-
let! A részletekre is odafigyelve, gondos
kivitelezés mellett késziiltek az al- és fel-

épitmények.
Latvanyos, hogy nem eladisra késziilt az

ingatlan !

Kmyezeti allapot ( szemrevételezés és szobeli
informacio alapjan )

rendezett kbrnyezet csaladihazas hasznositassal
Szemben ovoda magiitte kisebb ipari rész

A vizsgdlt ingatlan a viros északi szélén elhelyezkedo Lévai utcaban talilhato.
Jol megkiizelithetd, de csendes helyen, aszfaltozott 0t mellett talalhato.

A HITELBIZTOSITEKI ERTEK MEGALLAPITASI SZEMPONTJAI

Piaci helyzetelemzés, kockizatelemzés

Veresegvhiz viros kbzigazgatdsi teriiletén az elmult idoben hasonlo ingatlan nem cserélt gazdat.
Es a mostani piacon is kevés a hasonlo eladdsra kindlt ingatlan,

Haosszi tavi érrgkdllandosig kockazata

értékét hosszativon megtartja, mivel kivilo
mindségl anyagokbdl, nagyon hosszu garan-
cidlis idokkel, rendkiviili szakértelemmel ké-
szillt épilletegviities.

Piaci adatok megbizhatatlansaganak kockdzata

kis szdmu piaci isszehasonlito értékadat allt
rendelkezésre hasonlo mindséget és funkciot
keépviseld ingatlanokbaél

Egyéb adatok megbizhatatlansaganak kockaza-
ta

Kiivetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének
kockazata

Az ingatlan egyiittesre sziik a kereslet.
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2112 Veresegyhaz Lévai utca 26
1. Az ingatlan egyiittes bemutatisa
I.1 Az ingatlanok altalinos leirdsa
Az ingatlanok a 2112 Veresegyhiz Lévai utca 26, alau talilhatoak, a végsd méret és alak 10bb telek

fisszevonisa utan alakult ki.
Jelen pillanatban érdemileg egy telekként funkciondl, melyen t6bb épiilet is megtalilhato!

Egy csaladi hiz, irodarésszel A épiilet 65.72m";

Istallo szolgalati lakassal, B épiilet netd 180,83 m*;

Lofuttatd és tirold C épiilet 16futtatd 90,83 m? és D épiilet tarold 139,04 m?
Lovarda E épiilet és Pihen6/melléképiilet F épiilet : E: 1200,27 m’

F: 113,5 m? éplilet és 42.7 m* terasz

1.2 Alapozis

Az alapozis szerkezete beton savalap a teherhordd falak alatt végig menden.
Kivéve C, D épiilet (vasbeton aljzatlemez)

1.3 Fiiggoleges teherhordd szerkezet
A fiiggbleges teherhordd szerkezetek hagyomdnyos épitési mod alkalmazisaval épiilt (fa és égla)
szerkezetek. tehdt természetes alapanvagokbol késziilt, kézzel mozgathatd elemekbol, természetes
alapanyagt kétbanyagokkal, csavarokkal.
Kivéve : C, D épiilet (kinnyiiszerkezetek)

1.4 Vizszintes teherhordo szerkezetek

A fodémek betongerendak kozti boltozatos szerkezetek. A és B épiilet esetén
Konnyliszerkezetek, dcsolatok a C, D, E, F és épilletek esetén

1.5 Lépesok

A szintek kizti kapesolatot fa anyagd  Iépeso biztositja.
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1.6 Vilaszfalak

A vilaszfalak 8-10 cm vastag Fa és téglafalak..

1.7 Tetoszerkezet

A, B, D épiilet nyeregteto, cserépfedéssel. C épiilet zsindelyfedéssel, E épillet feliil vilagito és szel-
1620 rendszerrel és szinezett badoglemezzel, F épiilet killonleges kopala fedéssel.

1.8 Nyilasziarok

A nyiliszarok fém/fa szerkezetek. dupla kétszamyt ablakok .ajtok. Ujak, jo szigetelésiiek ! F épii-
letben aljzatig érd hatalmas ablakok, biztonsagi ajtok !

1.9 Kémények

Szerelt kémények béléscsivezéssel./Ahol rendelkezésre all/

1.10 Burkolatok, feliiletképzesck

A burkolatok j6 mindségiek, j6 dllapotiak. minden helyiség a haszndlatinak megfeleld burkolatot
kapott, Ingatlanoknal kiiléin részletezéssel

1.11 Epiiletgépészet

Elektromos hdlozat, 0j. réz anvagiak. Vizellatas és csatorndzas: a kdzmi vizhalozatra mianyagesi-
ves a bekiités, a csatornavezetékek pve csivek.
Fiités: Hbszivattyi.
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2112 Veresegyhaz Lévai utca 26

2. Helyiséglista
A épiilet
Helyiség

Targyalo/Iroda
Térold/szoba
Tarold/Fiirda
Osszesen :

B épiilet

Szolgilati lakas :

Elotér

Fiird&

We

Nappali, konyha étkezo
Emelet:

Szoba

Gardrob

Osszesen :

C épiilet /lofuttato/
lafuttato

Osszesen :

D épiilet:

Tarolé
Osszesen :

7158

Burkolat

Svéd padl6 /16,89m”/

Hajopadlo /48,83m?/

Greslap /5.62m?/
71,34m?

kerdmia /2.45m?/
kerdmia /6,32m?/
keramia /1.3 1m?/
keramia/21,31m?/

keramia/n:16.27m?/
b:27.43m*~/

parketta/n:9,1m?/
/b:16,90m?/
n: 56,76m?
b: 75,72m?

gumi drleményes burkolat /90,83 m?/

90,83 m?

simitott beton /139,04m?/

139,04 m?




E épiilet (mezbgazdasigi vontatmany tirolo épiilet) :

Lovarda : textillel kevert taposoréteg (1311.15m?)
kavézd greslap (33.3m")

mosdd greslap (3.5m?)

raktar : greslap (3.9m%)

We! greslap (1,3m")

Osszesen : 1353,15m’

E épiilet: (pihendhdz konyhaval)

kerdamia lap (3.4m°)

WwWe:
téarold : kerdmia lap (2.9m")
piheno : kerdmia lap(69m?)
konvha : keramia lap(26.5m°)
raktar : keramia lap (11,7m")
iisszesen : 113.5m?
torndc : faburkolat (11,3m?)
fedett elétér: faburkolat (5.8m?)
fedett terasz : faburkolat(25,6m?)
Osszesen : 42,7m?
Osszesen : netto : 134,85 m?

Osszes felépitmény :

brutto : 156,2m?

netté : 1845,97m?
brutté : 1886.28m°

FEVIFTTI IO P000000 0000000 RLVIELLVLLLRNEWGWGLGWBEE

Elszamolasi terlilet a bruttd — nettd /2 = 65522'5 . 1866;1 Zmz
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3. Elemzés

Osszehasonlito adatok a kiirnyéken taldlhato hasonlo lakasok eladasi, hirdetési arainak felhasznala-

(AR A AR R RRR R AR R R RRRR R R R R R R R R R R R R R RN RN D

saval:

Alapteriilet (m2) Ar (MFt) m2 ér (Fi)
Ocsa 1500 950 633.333
Valko 450 270 600,000
Srada 310 205 661.290
Bacs Kiskun vim. 750 420 560,000
Pest v, 850 310 364.706

Kerekitett m2 dtlagir: 563.866 Ft/m2

Ertékmodosité tényezok:
Részletezés Y eltérés az alapériékiol
- kindlati ar kindlati arak bizonytalansaga - 15%
- elhelyezkedés telepiilésen beliil, belteriilet + 10 %
- megkiizelithetoség jobb ¥ | %
- infrastruktira azonos kiépitetség +- 0%
- esztétikai benyomis magas mindségi anyaghaszna- +  20%
lat
- kiirmyezeti szennyezetiség kiszel azonos += 0%
- meglévo kizmiivek azonos +- 0%
_- gazdasagi kirnyezel azonos +- 0%
- ingatlan allapota nagyon j6l karbantartott. ext- + 10%
rém hossza garancialis idok.
- ingatlan egyéb pozicidja kisebb telek - 2%
- hasznosithatosiag profil viltas esetén jol haszno- + 10%
sithat¢ elhelyezkedés, kialaki-
tas
- ¢piiletgépeszet azonos +- 0%
Osszesen: Z+16%
A ingatlanérték megallapitas
Ingatlanériék: 1866,12 m2 116 % 563.866 Ft / m™= 1.220.600.279.-Ft
(sszesen: 1.220.000.000. -Ft
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A piaci Gsszehasonlito alapon szamitott forgalmi énék. (Az Osszehasonlito adatokndl nem volt rész-
letezve a killinbdzd felépitmények négyzetmétere (futtatd, szolgalati lakas, karim stb.)
Igy az tisszes felépitmény négyzetmétert hasonlitottam az értékelt ingatlan sszes felépitményével.

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK

A végsd forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasziott madszer indoklasa: Adott
ingatlanokat a forgalmi dsszehasonlité értékelését valasztottam, mert a mai piaci viszonyok kb-
ziitt ezzel a médszerrel lehet meghatirozni a tényleges jelenkori értékét az ingatlanoknak. Ezért
az Osszehasonlitas modszere a legmegfeleldbb.

Es az egvéb ériékelési modszerekhez nem allt elég adat rendelkezésre,

Magyarorszig kizigazgatisi terliletén a telepiilés lakd Gvezetében, helyezkednek el az ingatla-
nok, j6! megkdzelithetd helyen...
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito megkizelités szerint 1.220.000.000.-Ft

A piaci dsszehasonlitdo megkdzelités silyozasa 100 %

Felhasznilt adatok és informéciok
A megbizotol kapott ingatlan nyilvantartasi adatok.
A helyszinen és kiiryékén tett szemrevételezésem &s felméréseim.

1. Nyilatkozat

Az értékelés a meghbizd dlal megjeltlt célra késziilt, csak erre a tevékenysegre hasznalhato fel,

Az értékelés az adott idGszakban rendelkezésre alld dokumentumokon, informacidkon, adatokon
alapul. Az éntékelés sorin feltételeztem, hogy a tulajdonos altal kizdél adatok helytilloak, ezeket
nem vizsgaltam.

Ha a feltételek, az adottsigok, a jelenlegi dllapot barmilyen formdban viltozik, 0j értékbecslés sziik-
sépes,

A tudomésomra jutott adatokat titkosan kezelem.

Jelen értékelési bizonyitviny 60 napig érvényes.

Budapest, 2024 .oktober 08.

Hangya PéterEv

Az érteékelést végezte: Ingatlan értékbecsld
0783072018

§ 70 272-1406

e

Az értékeld aldirisa
Hangya Péter
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A VIZSGALT INGATLAN FOLDRAJZI ADOTTSAGALI

AZ ERTEKELES MODSZERE:

Az ingatlanok értékénck megillapitasa folyamataban sohasem hagyhato figyelmen kivill, hogy az
az adott kérmyezetben mire alkalmas, ott milven tevékenyseg végezheto.

A hasonlithatd (azonos kaliberii) ingatlanok kéizou fOldrajzi egységenként, de még egy telepillésen
belill teriiletrészenként is olvan kiilénbségek lehetnek, amelyek bonyolulutd teszik akar csak a fajla-
gos értékek dsszehasonlitdsat.

A helybeli ingatlanokat nyilvan elsGsorban helybelickkel lehet Bsszehasonlitani, de a megvalosult
addsvételek sorin csak az drat régzitik, a miszaki tartalomra vonatkozoan ma még ezek az okiratok
igen ritkdn kozolnek olyan informdciokat. amelyet klasszikus Ssszehasonlito ar-érék adatként fel
lehetne hasznalni. Tetitér beépitéseknél killntisen igaz, hogy legtdbbszir un. bartel iizlet keretében
cserél tulajdonjogot az adott ingatlan.

Az illetékhivatali adatok kutatasira is csak konkrét ligyben tirtént birGsagi kirendelés alapjan, és
csak arra a kirzetre vonatkozdan van mod!

Az ingatlan a kiirnyezeti sszharmonidba illeszkedik, jol megkdzelithetd.

Az drak, értékek kialakitisakor figyelembe vessziik

» a munkénk sordn szerzett helyi-, és megyei ingatlanpiaci tapasztalatokat,
» Komyéken értékesitett hasonld ingatlanok (telek, haz lakas tetotér stb.)
» az Epitési Vallalkozok Szovetségénck szakmai projektjeit, egyéb miiszaki szakanyagok adatait,

Az értékelemzési munkink sordn mindig igveksziink vizsgélni a virosban folyé Kisebb és nagyobb
beruhdzasok normativait, kiltség-eldiranyzatat-, és az elbzd honapokban végzett értékbecsléseink
soran, a birdlok dltal elfogadott adatokat is.

Az ingatlan-szakirodalom, valamint az ériékelemzések modszereire vonatkozo tanulmanyok dltald-
ban abban egyetértenck, hogy mindenféle ingatlan forgalmi értékének megillapitisahoz elengedhe-
tetlen az aldbbi jellemzik megismerése, és szimbavétele:
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a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

a hely, a telepiilés jellege.

az ingatlan fSldrajzi, és

telepiilésen beliili elhelyezkedés.

az infrastrukturalis ellatottsag,

a kizmivesztettség szinvonala,

az ingatlanpiaci viszonyok (a kereslet-kindlat) helyzete az adott kiirnyezetben,
a megtériilés prognosztizalisa,

Gsszehasonlito adatok.

VYYNYYYYY

Minden ingatlan miszaki tartalmanak megismerésén til mindig szilkséges annak vizsgalata is, hogy
az adott ingatlan csak az eredeti célra alkalmas-e.

Az ingatlanok piaci forgalmi ériékének meghatirozasihoz kiilonféle modszereket alkalmaznak., a
mi gvakorlatunkban a kinnyen értheto és dttekinthetd értékelemzések segitetiék el a felek érdekei-

nek megvalosulasat, az (izlet megkdtését, a megegyezést.

Az értékelés sordn az dvatossig elvét kitvetjiik, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezd el-
lenére is csak kdzelitd timpontot ad.

A forgalmi érték alait azt a pénzisszeget érifitk, amelyet a nyilt ingatlanpiacon az adott ingarlan fu-
lajdonjogdért és korldtozasmentes haszndlataért még biztonsdggal el lehet érni az adon idépont-
ban.

Minden szabatos eljdaras lénvege annak az értéknek a megkiozelitése, amelyven az ingatlan a szabad-
piacon biztosan (magy valosziniséggel) behatdarolhato idon belil ériékesithetd.

Piaci értéken azt az drat értjiik, amely Gisszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyo-
san, maginjogi szerzodés keretében az értékelés idopontjiban virhatéan eladhaté, feltételezve a

kitvetkeziket:

az elado hajlando az eladasra,

az addsvételi targyaldsok lebonyolitdsdra ésszerlien hosszi ido all rendelkezésre.
figvelembe véve a vagyontirgy jellegét és piaci helyzetét

a largyalasok idtszakaban az érték nem valtozik

a vagyontargy értékesitésre meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.
atlagostol eltérd, specidlis vevoi kiilon-ajanlat figyelembevétele nem sziikséges.
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Tulajdoni lapok :

Pest Vimegye: Komunyvhreatal
Godalid Ady Endre sétany 80 PL 330 Oldak L1
E-liteles milajdoni lap - Szemle mesolat
Megrendelés szum 30005/ TI59 2004
40913

VERESEGYHAZ Sacigor 61
Belteriller 12671 belyrajzl vzim

“cimkspzen alatz”™

LRESZE

L. Ar ingazlan adazai:

alreszlet adatok terulet Eat.t.§iv. alosztily adatck

miveles: sg/kives: megnevezss Eif.C ha =2 k.f11l. tez. lat.jov

ha =2  k.fi11

2L L.00

+ Fivert ktzforgalom =18l elzist maghnut

Q
LRESZ

1. volajdoni hampad: 171
berjegyzd hataropat, érkessss 1d8: J3L448/2/2000.08.04
jegeims ajandbkszas tulajdens hbmyad: 071  34845/2008.01.28
jogeim: ajandékozda tulsjdem: hamyad: 0F1  34843/200%
jogcim: adasvetel tulsjdoni hanyad: 072  €0827/2010.
jogeim: kazie tulajdon megariintecése tulajdons hiniad:
Joghllas: talajdonos
név 3 Vincse Tsaklin
#z.pav: Vincze Zsaklin
spiil. @ 1980
a.nev @ Pekete Juodit
cim ¢ 2112 VERESEGYHAZ Hoawéd utoa B

MRESE
i. bejegyrd hatdrozat, trkezéai adfs 2RI1448/2/2020.0€.04

Smallé szérreges bejegysés telekalakitas: kelsthererr & 1IE Halyzajz: srimi ingatlan
megoast a=absl.

As P-hiteles tulajdom: lap masolst tartalea a kisdast megellsl naplg megegyeiik az
ingatlan-nyilvéntartésban ssereplf adatcokkal. A szemle misolar a fennalls bedeqyztseket,
A teljes massiat valamennyi bejegyzést tartaimaz=s. Ex Az elektzonikus dokumentim
kinyceratve nem pandedl hiteles bazoayitd exejd dokamentmmak.

TULATDONT LAF VEGE
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Pest Vairmegye: Komnyhoratal .
Gadalls Ady Endre setdoy 60 PL 390 Oldlalt 111
E-hiteles rulajdomi Lap - 5 oembe muisolat
Meprendelés sz W005 TIIEH 004
20040913

VERESEGYHAZ :: 61
Belterile 126/1 behrajzi szin

"cimképzés alatr”®

s LRESI

i. Az ingatlan adatait

alrészler adatuk terulst kaz.=.jov. alosethly adatok

miveléss Ag/kivett megneverts/ mAn.C ha m2 k.fi11. ter. kat.jov
ha m® k.f111

. Fivett koaforgalem #1851 slzart maganut o €81 ¢.00

1. eolaydoni hanysd: 271
bejeqgyzd hazarszat, ezkezés: adfy Z3144B/0/2020.08.04
jogeim: ajhndékopss tulajdens hanywd: ©F1  S4E45/200F.00.2F
jogeim: sjhndékozhe tulajdon: Banysd: OF1  J4E43/200%.0L.2%
jogeim: adhsvetel tolajdons banyed: 0/1  €0527/2010.0
sogein: kizbs tulajdon megszuntesese tulajdon: hamysd: 071  2I8580/3/2020.08.14
Jogallas; tulajdoncs
e : Vincze Z=aklin
sz.névi Vincze Zsakiin
se@al. @ 1PROD
a.pev : Fekete Judit
cim ¢ 2i1I VEREEFGTHAT Homved utom §

BLRESZ
1. bejegy=d hatarazar, érkesess 1dds 231448/252020.DE.04

Emalld sroveges bedegyzes telskalakitas: keieckezett & 116 helyTajzi soamu LRgRtian
megosrThnabol.

Az E-hiteles tolajdony isp masclar sartalma o kisdast megelfz® napig megegyezik az
ingatlan-nyslvincartasban szecepl? adatckkal. R szemle misclat a fennells belegyzesekes.
4 teljes masclas valsmenny: bejegyzest tartalmazza. Ez az elekzroaikes donzmentus
inyomtatva nem mindsdl hiteles bizonylto eIeju dokumentumnak,

TILAIDONTLAP VEGE
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Térképmasolat:

Lbchaer Nanprofy K, - Fagrdvans #
G5 Ady Endre sétimy 60 P 390
E-hiteles térképmisolat - Teljes masolat
202409.13 124538
Helyop szum  VERESEGYHAZ belenilet 161 Megendeles sam 772998 2004
Mésetarimy 1 1000 Tempsmm 2117900002004

A

A tethorpraie olat 2 kivdas dipontahan megegyesk az mpai bt e tedeépe adathass tartalnmval A
teérkepmasclat meretek kevetelere nembhas midhat!
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Vairmegye: Kommoyhnstal
mm&hmm Pf 30
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a Veresegyhdz Lévai utca 26 szdamii ingatlanrol

KESZULT:
Veresegyhdz Vdros Onkormanyzata
(2112 Veresegyhdz, Fé it 35.)
K/21678-1/2024 ikiatoszami Megbizdsi szerzodése szerint

KESZITETTE:
dr. Tacsik Mihaly igazsagiigyi szakérto
(ingatlan- értékbecslés. rermdfild-forgalmazas, termafold-érickbecslés)

nyilvantartasi szam: 008810, szakéridi igazolvdny szam: SZ 280719
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmui ingatlanrdl

1. Elozmények, rivid ténydllds

Veresegyhdz Viros Onkorményzata (2112 Veresegyhdz, Fé Gt 35.) a K/21678-1/2024
iktatészami megbizasi szerzbdésében megbizza a Magyartdlgy Mémoki Troda Kfi-t (2100
Godolie, Tabornok utca 23.), hogy éllapitsa meg a Veresegyhdz, Lévai utca 26. szim alatti
ingatlan értékét.

Megbizott a megbizast elvillalja, tgy, hogy az ingatlan értékelését dr, Técsik Mihdly
tgyvezetd, igazsigiigyi ingatlanforgalmi-értékbecsld szakértd (szakértdi igazolvany szdma:
280719) végzi el,

Agz digy rivid lefrdasa:

A 2000-ben a Veresegyhazon felépiilé a Vincze Horse Club, a kivetkezé években sikereket
¢rt el a lovassportban, és a kiemelkedd nemzetkozi eredmények kiizponti bézisa lett.

Ugyanebben az esztendGben, nemzetkézi mércével is elismerten versenyzd lipicai fogat
kerillt az istdllé tulajdondba. A gyonyorii sziirke fogat a magyar hajtéjdval szamtalan sikert
ért el. A lipicai fogat legnagyobb sikerei a 2004-es esztenddhtiz kéthetdek. Ebben az évben
az istlld, a csodaszép sziirke fogatdval az Aachenben megrendezésre keriilt nemzetkéz
fogathajté versenyen megnyerte a csapat aranyérmet, majd Kecskeméten, a hazai rendezésii
négyes fogathajté vildgbajnoksigon egyéni negyedik helyezést értek el és mellette a
csapatvilagbajnoki cim is felkeriilt az eredménylistajdra.

Ezt kvetben a lipicai fogat helyét német félvérek vették at istalloban, 2007-161 Boyd Exell -
méra mar négyszeres Viligbajnok ausztral hajté - kapta meg a versenyzési lehetdséget a
fekete oldenburgi félvérekkel. Keze alatt a "Black team" 2009 és 2016 kbzitt, zsinorban
hétszer nyerte meg az Aacheni Nemzetkdzi Fogathajté Versenyt. Ekkor, a mér nemzetkdzi
szinten bizonyitott lovak Anglidba keriiltek, ahol az évek sordn 8t vildgkupa dontét nyertek
meg.

A Vincze Horse Club fogatinak legnagyobb eredménye, hogy négy vilagbajnoki
aranyéremhez segitettilk Boyd Exellt (2010. Kentucky, 2012. Riesenbeck, 2014. Normandia,
2016. Breda).

A veresegyhazi istalloban 2006 6ta a fiatal dijlovak kiképzése folyik. Ezek a fiatal lovak
rendszeres, sikeres résztvevoi az orszdgos dijlovas versenyeknek. 2013-ban Schufro Armani
nevil lovuk az 5 éves fiatal dijlo kategéria magyar bajnoka lett, majd 2014-ben 6 éves
kategéridban megvédte a bajnoki cimét.

2. A szakértd feladata
Allapitsa meg, hogy éllapitsa meg a Veresegyhiz, Lévai utca 26, szam alatti ingatlan értékét,

3. A helyszini szemle idGpontja: 2024. szeptember 23.

A belyszini szemlét 2024. szeptember 23-an 11:00 6rdtél 12:00 6raig tartottam a
Veresegyhiz Lévai utca 26. (Hrsz: 126/1, 126/2, 131) ingatlan bejdrdsaval, az ingatlan
tulajdonosénak férje, Vincze Tamas Tibor jelenlétében.

Bejartuk az értékelendd ingatlanokat (Hrsz.: 126/1, 126/2, 131) melyek a valésagban
Osszefliggoek, egy egységet képeznek. A tulajdonos is egy egységként kezeli a hdrom
helyrajzi szdmon lévé ingatlanokat.

A bejdras soran tapasztaltakat szamitdsaimnal felhaszndltam. A helyszint6l készitett fénykép-
felvételeket a jelen dokumentaciéban bemutatom.

Dr. Ticsik Mihdly termdfold ériékbecsld igazsdgiigyi szakerto (008810) 2/27
2100 GodBHG, Tabornok utca 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: dr.tacsik.m@gmail.com



Ingatlan forgalmi érték megdllapitisi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u, 26, szdmui ingatlanrd!

4. Az értékbecslés idopontja: 2024. oktéber 15.

A helyszini szemlén tapasztaltak, a rendelkezésemre allé dokumenticiok, és ingatlan piaci
informaciok alapjin a szakvéleményemet 2024, oktéber 15-én készitettem el, és adtam &t
személyesen, 6t példanyban a Megbizd Veresegyhdz Viros Onkormanyzatinak, a 3/1986.
(I1.21.) IM rendeletben foglaltaknak megfeleléen dsszeéllitott dijjegyzéken alapulé szamldval
egyiitt.

3. A szakértés alapjaul szolgdlo dokumentumok, informdcidok, az értékbecslés-
nél alkalmazott modszerek, alapelvek

A feladat elvégzéséhez rendelkezésemre dllt:
# ahelyrajzi szamokat dbrdzolo térkép masolata
» atulajdoni lap masolatok

# a NAV Pest Megyei Ado- és Vimigazgatosagatol kivaltott, az értékelt ingatlanok
kbrnyezetében megvalosult addsvételek piaci Osszehasonlité adatai. A MISZK
2/2020 Modszertani itmutatdja szerint a piaci dsszehasonlitdshoz minimum harom
ingatlant kell figyelembe venni, de ajénlott az &t ingatlan, A Médszertani Gtmutaté
szerint olyan megvalésult addsvételi ingatlanok kellenck.,

» az ingatlanhoz kizeli helyen,
# valamennyi hasonlé miivelési dgi,
» amegtdrtént adas-vétel a kisajatitas idejéhez kizeli idGpont,

Olyan ingatlanokat nem lehetett taldlni, melyekbd] levezethetd az ingatlanon 1évé specidlis
épliletek értéke, mert egész Pest Varmegyében nem volt ilyen adas-vétel. Ezekrdl senki sem
tehet, killondsen az értékbecslé nem. Ezért azt a modszert kellett alkalmazni, hogy a telek
terliletét piaci Gsszehasonlito adatokkal szamitottam ki, mig az épiileteket a koltségalapi
crickelés modszerével. Ennek az a lényege, hogy az ingatlan Gjraeldallitasi koltségébil
levonjuk az idé muldsa miatti avulast, majd hozzdadjuk a felépitményhez tartozé foldterilet
értékét. Az ingatlan  Gjraclodllitasi  koltsége fajlagos  koltségei  korrekcidkkal
meghatarozhatok, a Magyar Epitész Kamara éltal ellenorzott, +Epitdipari kéltségbecslési
segédlet 2024" kiadvanyban rigzitettekbél.

Az érték megillapitisdndl figyelembe vettem:
# A helyszini szemlén tapasztaltakat.

» Piaci dsszehasonlité adatokndl a NAV Pest Megyei Adé- és Vamigazgatosagatol
kiviltott, megvalésult belteriileti telek adasvételi adatokat.

6. Kiinduldsi adatok

6.1. Ingatlan-nyilvintartisi adatok:
Az ingatlan helyrajzi szdma: 126/2
- Az ingatlan fekvése: belteriilet

- Azingatlan miivelési dga: kivett lakohdz, udvar, csarnok éptlet, 2 gazdasagi épillet,
tarolo-pihend melléképiilet

- Teriilete: 1.0269 ha
- Katt. jov.: 0,00 AK

Dr. Tdcsik Mihdly termdfold értokbecsi igazsdghgyi szakeértd (008810) 327
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Tulajdonos:

- Vincze Zsaklin 2112 Veresegyhaz, Honvéd utca 9. (1/1 tulajdoni hanyad)
Jogeim: ajdndékozas, kdzds tulajdon megsziintetése
jogdllds: tulajdonos

- Tulajdoni lap 111. része:

- Bejegyz0 hatdrozat. Onéllé sziveges bejegyzés telekalakitas: keletkezett a 126.
helyrajzi szamu ingatlan megosztasabol.

- Bejegyzd hatdrozat. Onallé sz6iveges bejegyzés épiilet létesitésének a ténye
feljegvezve

Az ingatlan helyrajzi szima: 126/1

Az ingatlan fekvése: belteriilet

Az ingatlan mivelési dga: kivett, kizforgalom eldl elzirt magéniit

Teriilete: 681 m*

Kat.t. jov.: 0,00 AK

Tulajdonos:

- Vincze Zsaklin 2112 Veresegyhaz, Honvéd utca 9. (1/1 tulajdoni hanyad)
jogeim: kdzs tulajdon megsziintetése
jogéllas: tulajdonos

- Tulajdoni lap 111, része:

- Bejegyz0 hatdrozat. Onéllé sziveges bejegyzés telekalakitas: keletkezett a 126.
helyrajzi szamu ingatlan megosztasabol.

Az ingatlan helyrajzi szama: 131

Az ingatlan fekvése: belteriilet

Az ingatlan mivelési aga: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 3 125 m?

Kat.t. jév.: 0,00 AK

Tulajdonos:

- Vincze Zsaklin 2112 Veresegyhdz, Honvéd utca 9. (1/1 tulajdoni hanyad)
jogeim: ajdndékozds, kézds tulajdon megsziintetése
jogallas: tulajdonos

- Tulajdoni lap IIL. része:

- Bejegyzo hatdrozat. Onallo szbveges bejegyzés épillet létesitésének ténye
feljegyezve.

- Bejegyz hatdrozat. Holtig tarté haszonélvezeti jog.
Jogosult: Vincze Tamis Tibor
2112 Veresegyhaz, Honvéd utca 9
- Bejegyzo hatarozat. Onallé szoiveges bejegyzés telekhatdrrendezés.

- Bejeg}'zﬁ hatérozat. Ondllé széiveges bejegyzés telekalakitds: keletkezett a 133
(493 m? teriilet) és a 134 (35? m?) helyrajzi szamu ingatlanok megosztasabél.

- Bejegyz0 hatarozat. 244 m? teriilet dtjegyezve a 135 helyrajzi szami ingatlanbél.

Dr. Tidesik Mihily termdfold értékbecs!d ipazsdgigyi scakérid (008810) 4,27
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- Bejegyz0 hatarozat: Onallo sziveges bejegyzés épiilet lebontasanak ténye
feljegyezve

6.2. Természetbeni allapot:

A telepiilést mara 1510 és 1520 kdzott keszult terképe is feltiinteti Vesereghatz néven. A
teleptlés (mely 1999 junius 30. o6ta varos) Budapesttdl 30 km-re északkeletre talalhato,
a Godolldi-dombsagban a Sz6d-Rakos-patak széles wvolgyében teril el, a Cserhat
vonulatainak délnyugati vége kozelében Veresegyhiaz a kozép-magyarorszagi régioban,
helyezkedik el. A varost Magyarorszag elso 10 legdinamikusabban fejlodo telepiléser kozott
tartjak nyilvan. Lakosainak szama 20 000 fo

A varos épuletei egységes varosképet adnak. 2022-ben a Viragos Magyarorszag dij nyertese,
és az Entente Florale Europe nemzetkézi megmérettetésben a varos eziist minositést és elnoki
kiléndijar kapott

A viaros egyik jellegzetessége még a Medveotthon. Szintén itt emlithetjik meg a Lévai utcai
lovardat, mely 2000-ben a Veresegyhazon épilt Vincze Horse Club néven, és kiemelkedd
sikereket ért el a lovassportban, és a kiemelkedo nemzetkozi eredmények kézponti bazisa
lett. A veresegyhazi istalloban 2006 ota a fiatal dijlovak kiképzeése folyik. Ezek a fiatal lovak
rendszeres, sikeres résztvevdi az orszagos dijlovas versenyeknek 2013-ban Schufro Armani
nevii lovuk az 5 éves fiatal dijlo kategoria magyar bajnoka lett, majd 2014-ben 6 éves
kategoriaban megvédte a bajnoki cimét.

Az ertékelendd ingatlan elhelyezkedése légifelvételen bemutatva:

_.__...,___F—-———-—;*v-—'—‘r *——T
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Az értékelendd ingatlanok a kataszteri térképen piros korrel van bejelolve.

Jellemzd fényképfelvételek helyszini szemle idején:

A Lévai utcai bejarat

Dr. Tacsik Mikdly termifold érékbecsld igazsdgigyi szakértd (008810)
2100 Godplls, Tabornok wica 23. Tel: 20094 15-803, e-mail: dr tacsik mi@gmail com
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A bovités lehetosege (131 hrsz)
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Az istallo belso része
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A lovarda belso képe.

Dr. Tdcik Mihdly termdfold értékbecsld igazsdgligyi szakéred (0088 10) 9/27
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Az éplilet belso részlete
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Fiives gyakorlé palya

Kiilonleges burkolati gyakorlo palya

Dr. Tdesik Mihdly termdfold értékbecsti igazsdgilgyi szakértd (008810)
2100 Gadolls, Tabornok utca 23, Tel: 20/9413-803, e-mail: dr.tacsik miagmail com
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A lovak teljesitményéért kapott dijak bemutatasa
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7. Az értekelés modszere

Az ingatlan értékének megallapitasanal a piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé modszert és a
koltségalapu értékszamitas médszerét alkalmaztam. Az Ssszehasonlité adatokat a NAV Pest
Megyei Add- és Vamigazgatdsagatol valtottam ki,

A piaci dsszehasonlite adatokon alapuld értékelésnél a me gtortént adas-vételek képezik az
Osszehasonlitds alapjat. A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és
ismert addsvételi tigyletek drainak a vizsgdlt esetre valé kiterjesztésével, 8sszehasonlitasdval
trténik. A modszer alkalmazdsihoz Gsszehasonlité adatokra van sziikség, Ezek képeznek
egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt ingatlanra jellemzb dtlagos piaci érték az
alapérték. Rendszerint megjelennek értékmodosité tényezdk, amelyek a vizsgalt ingatlan
érickét eltéritik az alapartdl. Ezeket a tényezbket szdmitdsba véve, az alaparbol
meghatdrozhatjuk az értékelendd ingatlan piaci forgalmi értékét.

A kdltségalapii érték a megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjraeldallitdsi kaltségebal
levonjuk az idd miilisa miatti avuldst, majd hozzaadjuk a felépitményhez tartozo fisldteriilet
erickét. Az ingatlan Gjraelddllitasi  koltsége fajlagos  koltségei  korrekciokkal
meghatarozhatok, a Magyar Epitész Kamara 4ltal ellendrzott, . Epitoipari koltségbecslési
segédlet 2024 kiadvanyban riigzitettekbol.

8. Az értékek levezetése
8.1. A belteriileti telek értékének megdllapitisa piaci dsszehasonlité médszerrel

Az ingatlan értékének megillapitisindl a piaci Gsszehasonlité adatokon alapuld értékelést
alkalmaztam a NAV Pest Varmegyei Adé- és Vimigazgatosagitol 4225592261 iktatészamon
kapott adatok felhasznaldsaval. Csak az ingatlan teriiletével kapcsolatos adatokat kaptam,
mert lovardahoz hasonlo adds-vétel egész Pest Varmegyében nem volt az elmiilt években. A
kapott adatok veresegyhdzi belteriileti telkek voltak, amelyek adds-vétele 2023-ban és 2024-
ben volt.

Mivel a megtortént addsvételek nem minden kritériumnak felelnek meg ezért korrekeiét kell
alkalmazni. Korrekcis tényezoknél, az Nemzeti Foldalapkezeld Szervezetnél bevezetett, és a
szakértdk kirében azota is alkalmazott értékeket hasznéltam.

Bar a Kormany dontése alapjan 2019. julius 1-jén megsziint a Nemzeti Foldalapkezel
Szervezet (NFA), és ezzel egyidejiileg helyette létrejott a Nemzeti Foldiigyi Kbzpont (NFK),
de a term6fold értékelésnél alkalmazott korrekeiék nem valtoztak.

Korrekeios tényezik alsé érték | felsd érték
fekves, foldrajzi elhelyezkedés -50 150
megkozelithetéség, utviszonyok -30 25
domborzati és lejtésviszonyok -30 0
forma, teriileti méret -10 10
keritettség 0 15
kdmyezeti dllapot, szennyezettség -10 5
gazdasigi krnyezet -20 20
infrastruktira, kdzmiellatottsag 0 20
foldteriilet természeti védettsége -20 10
Jogi kémyezet -100 5
Dr. Tdcsik Mihdly termdfold értékbecsld igazsdgigyi szakértd (008810) 14/27
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Az alabbi légifelvételeken bemutatom az Gsszehasonlitasnal felhasznalt ingatlanokat, piros
korrel jelolve a vizsgalt ingatlan helyét, és fehérrel az osszehasonlitasra felhasznalt ingatlant.

Veresegyhaz, Lajta Béla utca 12.:

‘._ — A L X
Az Osszehasonlito ingatlan helyzete az értékelendd ingatlanhoz viszonyitva

Illetékkotelezetiseg keletkezése: 2023
Ingatlan miivelési aga: belteriileti telek
Ingatlan terilete: 1.297 m?
Megallapitott érték: 31 750 000 Ft
Tulajdoni hanyad: 1/1
Fajlagos érték: 24 480 Ft/m?
Korrekcios tényezok:

- fekveés — rosszabb (+10 %),

- megkozelithetoség — azonos (0 %),

- forma - azonos (0 %)

- meéret — kisebb (-5 %)

- miveltség — rosszabb (+10%)

Osszesen: + 15 %

Korrigalt fajlagos érék: 28 152 Ft/m?

Dr. Tiesik Mihdly termifold értékbecsld igazsdglgyi szakeérts (008810) 15/27
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Veresegyhiz, Revetek utca 23.:

Az Osszehasonlito ingatlan helyzete az értékelendd ingat

lanhoz viszonyitva

llletékkotelezettség keletkezése: 2023
Ingatlan muvelési aga: beltertileti telek
Ingatlan terulete: 1 277 m?
Megallapitott erték: 35 500 000 Ft
Tulajdoni hanyad: 1/1
Fajlagos érték: 27 800 Ft/m?
Korrekcios tényezok
- fekvés — rosszabb (+5 %),
- megkozelithetdség — azonos (0 %),
- forma — azonos (0 %)
- méret — kisebb (- 5 %)
- muveltség — rosszabb (+15%)
osszesen: + 15 %
Korrigalt fajlagos érték: 31 970 Fv/m?

Dr. Tdesik Mihdly termdifild éetékbecsld ipazedgtigyi szakénd (0088 10) 16/27
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Veresegyhiz, Kikény utca 40.:
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Az ¢sszehasonlito ingatlan helyzete az értékelendd ingatlanhoz viszonyitva

llletékkotelezettség keletkezése: 2023
Ingatlan mivelési aga: belteriileti telek
Ingatlan teriilete: 974 m?
Megallapitott érték: 30 000 000 Ft
Tulajdeni hanyad: 1/1
Fajlagos érték: 30 801 Ft/m*
Korrekcios tényezok
- fekves — azonos (0 %),
- megkozelithetoseg — azonos (0 %),
- forma — azonos (0 %)
- méret — kisebb (- 10 %)
- miveltség — azonos (0 %)
osszesen: - 10 %
Korrigalt fajlagos érték: 27 000 F/m?

Dy, Taesik Mikdly termdfBld értékbeesly igazdgilgi szakdrd (05310 17/27
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Veresegyhaz, Wesselényi Miklos utca 786/70.:

Az Gsszehasonlito ingatlan helyzete az értékelendd ingatlanhoz viszonyitva

lletekkotelezettség keletkezése: 2023
Ingatlan milvelési aga: beltertleti telek
Ingatlan terilete: 1 137 m*
Megallapitott értek: 42 405 300 Ft
Tulajdoni hanyad: 1/1
Fajlagos érték: 37 296 Ft/m*
Korrekcios tenyezok:

- fekves — azonos (0 %),

- megkozelithetoség — azonos (0 %),

- forma — rosszabb (-5 %)

- méret — kisebb (- 5 %)

- miveltseg — azonos (0 %)

Osszesen: - 10 %

Korrigalt fajlagos érték: 33 566 Ft/m?

Dr. Tdcsik Mihdly termdfotd értekbecslis igazsdgilgyi szakértd (008810) ~18/27
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Veresegyhdz, Préshaz utca 3.:
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Az osszehasonlito ingatlan helyzete az éntékelendd ingatlanhoz viszonyitva

llletekkotelezettseg keletkezese: 2024
Ingatlan mivelés: aga: belterilet: telek
Ingatlan teriilete: 1 388 m?
Megallapitott érték: 55 000 000 Ft
Tulajdoni hanyad: 1/1
Fajlagos érték: 39 625 Ft/m?
Korrekcios tényezdk

- fekvés — rosszabb (+5 %),

- megkozelithetoség — rosszabb (+5 %),

- forma — rosszabb (-10 %)

- méret — kisebb (- 5 %)

- milveltség — azonos (0 %)

osszesen: - 5 %

Korrigalt fajlagos érték: 37 644 Ft/m?

Dr. Tdcsik Mihdly termdfold értékbecsld igazsdgligyi szakértd (008816) 19/27
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A belteriileti telek érték megallapitisihoz felhasznalt piaci dsszehasonlitd adatok (16. — 20.
oldalak) tabldzatba foglalva:

Veresegyhaz, Lajta B. u.12 | belter. telek 1297 | 31750000 24 480 15

Veresegyhaz, Revetek u.23 | belter. telek 1277 35500000 27800 15
‘ Veresegyhaz, Kkény u. 70 | belter. telek 974 | 30000 000 30801| -10
Veresegyhaz, Wesselényi u. | belter. telek 1137 | 42405300 37 296 -10
\farevhéz, Préshaz u3 | belter. telek 1388| 55000000 39 625 -5

8.2. Az ingatlanon taldlhato épitmények ériékének megdllapitisa koliségalapi
értékelési modszerrel

A koltségalapii érték a megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujraeloallitasi koltségebal
levonjuk az id6 mulasa miatti avulast, majd hozzaadjuk a felépitményhez tartozo foldtertilet
éricket. Az ingatlan (jraclodllitasi  koltsége fajlagos  koltségei  korrekciokkal
meghatarozhatok, a Magyar Epitész Kamara altal ellendrzott,  Epitdipan koltségbecslési
segédlet 2024 kiadvanyban rogzitettekbol

Az értékelésnél alkalmazott teriiletek:
- Iroda: 74,9 m?
- Istallo: 285,0 m?
- Lo futtatd: 90,8 m?
- Tarolé: 550,2 m?
- Fedett lovarda: 1.172 m?
- Melléképiilet: 139,10 m?
- Osszesen: 2.312.0 m?
- Killonleges burkolata gyakorlo palya: 1839,0 m?
- térkovel burkolt felilt: 2197,0 m*
- fuves teriilet: 7.727 m?
Osszesen: 14.075 m?

Dr. Tacsik Mihaly termifold értékbecsls igazsagligyi szakértd (008810) 20/27
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Iroda:

Figyelembe vett tertlet: 74,9 m?
Ujraelallitasi koltség: 418.500 Ft/m?
Avulas miatti korrekcio: — 20%
Ingatlanhoz tartozo foldterulet fajlagos értéke: 31.810,4 Fum®
Korrigalt fajlagos érték: 418.500 * (1,0-0,2) + 31.810,4 = 366.610 Ft/m?
Az iroda kéltségalapi értéke: 749 * 366.610 Ft/m?= 27.459.089 Ft

azaz Huszonhétmillio-négyszazotvenkilencezer-nyolcvankilenc forint

Istallo:

Figyelembe vett teriilet: 285,0 m*

Ujraelballitasi koltség: 514.200 Ft/m?
Avulas miatti korrekcio: — 30%
Ingatlanhoz tartozo foldterilet fajlagos értéke: 31.810,4 FUm?
Korrigalt fajlagos érték: 514.200 * (1,0-0,3) +31.810,4 Ft/m*= 391.750 Ft/m?
Az istallo koltségalapu értéke: 2850 * 391.750 Ft/m*= 111.648,750 Ft

azaz Egyszaztizenegymillio-hatszaznegyvennyolcezer-hétszazotven forint

Dr. Téesik Mihdly termdfold értékbecsld igazsdgiigyi szakértd (008810) 21/27
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L6 futtatg:

Figyelembe vett terilet: 90,8 m’
Ujraeloallitasi koltség: 246.500 Fv/m®
Avulas miatti korrekcio: — 15%
Ingatlanhoz tartozo foldterilet fajlagos értéke: 31.810,4 Fum?
Korrigalt fajlagos érték: 246.500 * (1,0-0,15) + 31.810.4 Ft/m*= 241.335 Ft/m?
A 16 futtatd koliségalapi értéke: 90,8 * 241 335 FUm’= 21.913.218 Ft

azaz Huszonegymillio-kilencszaztizenharomezer-kettGszaztizennyolc forint

Tarolo:

Figyelembe vett teriilet: 550,2 m?

UjraelGallitasi koltség: 193 800 Fm?
Avulas miatti korrekcio: - 30%
Ingatlanhoz tartozo foldterilet fajlagos értéke: 31.810,4 F/m?
Korrigalt fajlagos érték: 193 800 * (1,0-0,3) + 31.810,4 F/m*= 167.470 FUm®
A tirold kiltségalapi értéke: 550,2 * 167 470 Fim’= 92.141.994 Ft

azaz Kilencvenkettémillio-egyszaznegyvenegyezer-kilencszazkilencvennégy forint

Dr. Tdexik Mihaly termdifold értékbecsli igazsdgligyi szakértd (008810)
2100 Godolls, Tabornok utca 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: dr.tacsik miagmail com
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi ssakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmii ingatlanrdl

Fedett lovarda:

Figyelembe vett terilet: 1.172,0 m?
Ujraeldallitasi koltség: 402.600 Ft/m’
Avulas miatti korrekcio: — 15 %
Ingatlanhoz tartozo foldterulet fajlagos értéke: 31.810,4 Fym’
Korrigalt fajlagos érték: 402,600 * (1,0-0,15) + 31.810,4 Fm? = 374.020 Fym®
A fedett lovarda kiltségalapi értéke: 1.172,0 * 377.020 FUm*= 438.351.440 Ft

azaz Négyszazharmincnyolemillio-haromszazotvenegyezer-négyszaznegyven forint

Melléképiilet:

Figyelembe vett terilet: 139,1 m*

Ujraeldallitasi koltség: 622.000 Ft/m’

Avulas miatti korrekcio: — 10%
Ingatlanhoz tartozo foldteriilet fajlagos érteke: 31.810,4 Fm’
Korrigalt fajlagos érték: 622.000 * (1,0-0,1) +31 8104 Ft/m*= 591.610 Ft/m*
A melléképiilet kiltségalapi értéke: 139,1 * 591 610 Ftm*= 82.292.951 Ft

azaz Nyolcvankettdmillio-kettoszazkilencvenkettGezer-kilencszazotvenegy forint

“Dr. Tdesik Mihdly termifold éreékbecsli igazydglgyi szakéred (008810) 23/27
2100 Godolly, Tabornok wica 23, Tel: 20/9415-803, e-mail: dr.racsik mia il com



Ingatlan forgalmi érték megdllapitisi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmu ingatlanrdl

Kiilonleges burkolatu gyakorld pdlya:

Figyelembe vett teriilet: 1.839,0 m*

Ujraelballitasi koltség: 8 300 Ft/m?

Avulas miatti korrekcio: — 20%

Ingatlanhoz tartozo foldterulet fajlagos ériéke: 31.810,4 Fum®

Korrigalt fajlagos érték: 8.300 * (1,0-0,2) + 31.810,4 Ft/m”= 38 450 Ft/m’

A kiilonleges burkolati gyakorlo pilya koltségalapi értéke: 1839,0 * 38 450 Ft/m’
70.709.550 Ft

azaz Hetvenmillio-hétsziazkilencezer-ttszazitven forint

Térkovel burkolt feliilet:

e
. ik
o f =
r. 1

Figyelembe vett terilet: 2.197,0 m*

Ujraeldallitasi koltség: 15.040 Ft/m?
Avulas miatti korrekcio: — 30%
Ingatlanhoz tartozo foldteriilet fajlagos értéke: 31.810,4 Ft/m®
Korrigalt fajlagos érték: 15040 * (1,0-0,3) + 31.810,4 Fm*= 42.338 Ft/m’
A térkovel burkolt feliilet koltségalapi értéke: 2. 197.0 * 42338 Ft/m*= 93.016.586 Ft

azaz Kilencvenharommillié-tizenhatezer-Gtszaznyolcvanhat forint

o Dr. Tacsik Mihily fermdfoid értékbecsid igazsdgligyi szakérts (D08810) 24/27
2100 Gaddlls, Tabornok utca 23, Tel: 200941 5-803, e-mail: dr.tacsik mi@gmail com
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitisi scakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u, 26, szdmi ingatlanril

Fiives teriilet:

e A, . b

Figyelembe vett teriilet: 7.727,0 m*
Ujraeldallitasi koltség: 0 Fum?
Avulas miatti korrekcio: 0%
Ingatlanhoz tartozo foldterulet fajlagos értéke: 31 810,4 Ft/m?
Korrigalt fajlagos érték: 0+ 31.810,4 Ft/m®= 318104 Ft/m?
A térkavel burkolt feliilet koltségalapi értéke 7727,0 * 31.810,4 Ft/m* = 245.798.961 Fi

azaz KettGszaznegy venotmillié-hétszazkilencvennyolcezer-kilencszazhatvanegy forint

9. A Veresesyhaz, Lévai u. 26. szamu ingatlan értékelési dsszesitdje:

Terlilet | Szdmitott érték
~(m?) (Ft)
Iroda 74,9 27 458 089
Istallo 285,0 111 648 750
Lo futtatd 90,8 21913 218
Tarold 550,2 92141994
Fedett lovarda 1172,0 438 351 440
Melléképiilet 139,1 82 292 951
Kiildnleges burkolat( gyakorlé palya 1839,0 70 709 550
Térkével burkolt felllet 21970 93016586
Fives terilet 77270 245 798 961
Osszesen: 14 075,0 1183332539

Tehat a Veresegyhaz, Lévai u. 26. szamii ingatlan forgalmi értéke:

1 183 332 539 Ft,

azaz FEgymilliard - egyszaznyolcvanhdarommillic - haromszazharminckettoezer —
atszazharminckilenc forimt

Dr. Tdcsik Mildly termdfold értékbecsi igazsdgilgyi szakéred (008816) B 25/27
2100 Godolls, Tabornok utca 23, Tel: 2009415-803, e-mail: dr.tacsik miagmail com



I ——

Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai w. 26, szdmii ingatlanrdl

10. Szakértoi nyilatkozat

Alulirott dr. Técsik Mihaly igazsagiigyi szakértd ezennel legjobb tuddsa, és meggyozodese
alapjén az alabbiakat tanusitja a Veresegyhaz, Lévai utca 26. szimu, Kivett lakohaz, udvar,
esarnok épiilet, gazdaségi épiilet, tarolo-pihend. melléképiilet, kivett, kbzforgalom el6l elzdrt
maganit, kivett beépitetlen teriilet miivelési agu ingatlan értékelésével kapcsolatban:

.

» Kijelentem, hogy a szakvéleményem a Magyar lgazsdgligyi Szakértdi Kamara
2/2020. szami modszertani Utmutatojéban leirtak szerint késziilt el.

» A ténybeli megillapitisok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytalloak.

» A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kitvetkeztetéseket
csak a szakvéleményben megfogalmazott elbfeliételek hatdroljdk be, és azok az
értékbecsld személyes, részrehajlistol mentes szakértdi elemzései, véleményei és
kivetkeztetései.

» A vagyonértékeld nem végezett fOldmérest, teriiletmérést, a szakvéleményben
megadott paraméterek a Megbizo dltal adott adatszolgaltatsbol és az ingatlan
nyilvantartasbol szarmaznak.

» A vagyonértékeld nem véllal feleldsséget azokért az informéciokért, melyeket a
Megbizo szolgéltatott és azt a vagyonértékeld megbizhatonak velt,

Ez a vagyonértékelés a rogzitett célnak megfeleloen késziilt, barmely egyéb celra
16riénd felhaszndlas csak elozetes hozzajarulasom mellett térténhet.

» A szakvélemény részei (kiiloindsen az értékre vonatkozo barmely kivetkeztetés, a
vagyonértékeld személye, a dr. Tdesik Mihdly megnevezése vagy a vagyonertékelre
vonatkozé barmely utalds) nem hozhaté nyilvinossdgra hirdetési kiadvanyokban,
informéaciés kiadvanyokban, ériékesitési kiadvanyokban vagy bérmely mas nyilvanos
kommunikdciés csatornan a dr. Tdesik Mihdly -al tortént elozetes irdsbeli
egyeztetése és jovahagyas nélkil.

Y

» A szakvélemény magyar nyelven #t példanyban irdsban és egy példanyban
elektronikusan rogzitett formatumban keésziilt.

> A szakvélemény a keltezéstol szamitott 6 honapig érvényes

Gadslls, 2024, oktober 15. P ACS
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W i
by
dr. Tacsik Mihaly

igazsagiigyi szakértd

Dr. Tdesik Mihdly termdfold értékbecsls igazsdgiigyi szakértd (008810) 26127

2100 Gidalls, Tdbornok utea 23, Tel: 20094 15-803, e-mail: dr.tacsik.mi@gmafl.com
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11. Mellékletek

11.1 Tulajdoni lap masolat

11.2 E-hiteles térképmasolat (M = 1 : 2000)

11.3 A helyszini szemléril készitett hivatalos feljegyzés
11.4 NAV adatszolgaltatasi ¢rtesités
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Ingatlan forgalmi ériék megdllapitisi scakvélemdny a Veresegyhiz, Lévai u. 26, szdmid ingatlanrdl
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Dr. Tdesik Mihdly termdfold érékbecsili igazsdgiigyl szakértd (008810) 2727
2100 GBdBING, Tabornok wica 23, Tel: 2009415-803, e-muail: dr.tacsik.miagmail.com
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| ] Pest Varmegyei Kormmianyhivatal

Elektronikusan alaita

Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivatal

Godolls Ady Endre sétany 60, Pf. 390, Oldalk: 171
l E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szime30005/75645/2024 1. meliéklet
l 024.09.23
VERES EGYHAZ Sazcktor: 61
Belweriilet 126/1 helyrajz szam
l *cimképrés alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terfilet kat.t.jdwv. alosztaly adatok
mitvelési ag/kivett megnevezes/ min.o ha m2 k.Fil1. ter. kat.jov
ha m2 k.£fi1ll
] . Kivetrt kSzforgalom alfl elzArt magAndt 0 681 0.00
LRESZ

1. tulajdoni hAnyad: 1/1
bejegyrd hatarozar, érkezdsi idd: 231448/2/2020.06.04
] jogoim: ajandékozds tulajdoni hanyad: 0/ 34B45/2009.01.25
jogeim: ajandékozas tulajdoni hanyad: 071 24E43/2009.01.29
jogcim: adasvétel tulajdoni hanyad: 0/1 60927 /2010.07.03

jogcim: kSzas tulajdon megszUntetése tulajdoni hanyad: 0/1 229590/3/2020.05.14
jogallas: tulajdonos
newv : Vineza Zsaklin

az. név: Vincze ITsaklin
] sri3l. 3 199340
a.név : Fekete Judit

cim : 2112 VERESEGYHAZ Honvéd utca 9

] HLRESZ

1. bejegyz0 hatadrozat, erkezési idd: 231448/2/2020.06.04
Onalld sztveges bejegyzés telekalakités: keletkezett a 126 helyrajzi szémi ingatlan
magosztAsibdl ,

{

Az E-hiteles tulajdoni lap méscolat tartalma a kiadast megeldzd naplg megegyezik az
ingatlian-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat & fennalld bejegyzbsesket,
a teljes masolat valameannyl bejegyzést tartalmarza. Ex az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindSsdl hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ex a tulajdoni lap
kbzigazgatési hatdsdgl eljérds céljabdl kerilt kladdsra. Misra nem haszpalhaté.
TULATDON] LAP VIGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldnivatal

Pest Varmegyei Korminyhivatal

Godols Ady Endre sétany 60, PE 390, Oldal: 11
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mds olat
I Megrendelés szim 30005754 10/2024
2024.09.23
I\r’!ﬂ!ﬁﬂnﬂiz Szekior : 6l
Belteriilet 126/2 helyrajzi szém

2112 VERESEGYHAZ Lévai utca 26.

1. Az ingatlan adatals:

alrészlet adatok tariilet kat.t.jov. alosztaly adatck
mivelési &g/ /kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. fill. ter, kat.jowv
ha m2 k.fill

Kivett lakéhaz, udvar csarnoképlilet, 2 gazdasagi épiilet, tdrolé-pihend melléképiilet
{ 1.0269 0.00

LRESZ

1. tulajdoni hanyad: /1
bejegyed hatdrozat, érkezési idd: 231448/2/2020.06.04
jogcim: ajandékozds tulajdoni hanyad: 0/1 34845/2009.01.29
jogeim: ajandékozds tulajdoni hanyad: 0/1 34843/2009,01.2%

jogcim: kbzos tulajdon megszintetése tulajdoni hanyad: 0/1 229590/3/2020.05.14
joghllis: tulajdonos

Fuy + Vincze Zzaklin

sz.név: Vincze Zsaklin

=x0l. = 1990

a.nev : Fekete Judit

cim : 2112 VERESEGYHAZ Honwvéd utca 9

MLRESZ
bejegyed hatArozat, érkezési idf: 23144E8/2/2020.06.04

fnalld széveges bejegyzés telekalakités: keletkezert a 126 helyrajzi szédmi ingatlan
megosztasdbdl.

] * jogcim: adédsvétel tulajdoni hényad: 0/1 60927/2010.07.05

3. belegyzrd hatArczat, érkezeési ids: 255143/2021.12.14

On&lld szédveges bejegyzés épiilet létesitésének ténye feljegyezve.

l Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalms a kiadast megeldzd naplg megegyezik az
ingatlan=nyilva&ntartisban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fennalld bejegyzeseket,
& telies mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumsntum
kinyomtatva nem minSsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kiizigazgatdsi hatdsagi eljdrds céljibél kerilt kiaddsra. Masra nem hasznalhato.

TULAJDONI LAF VEGE




yikusan alaira J&'*

‘I Lechner Nenprofit kft. - Faldhivatal

Pest Varmegyei Komminyhivatal

Gadolis Ady Endre sétiny 60. PL 390, Oldal: 142
' F-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szime 30005 75646/ 2024
2024.09.23
I Sakior: hl
Bell:rﬂﬂ 131 helyrajzi szim
l 7112 VERESEGYHAZ Léval utca 24.
LRESZ
. Bz ingatlan adatai:
l alrés:zlet adatok tertlet kat.r.jov. alositdly adatok
mivelé=si dgfkivert megnevezas/ min.o ha m2 k.fill. ter, kEat.jov
ha m2 k.fill
l . Hivert beépitetlen teridlet 0 3125 0.00

Z. teijegyzd hathrozat: 37068/2008.02.08
Ingatlan-nyilvantartds Atalakitdsa a OART forgalomba adasaval.

LRESZ

e
da

tulajdoni hAnyad: 1/1

bejegyzd hatdrczat, éckezési 1dd: 67096/2011.10.1€

jogoim: ajandékozas tulajdoni hanyad: 1527/31235 34838/2009.01.23
jogoim: vétel tulajdoni hanyad: 504/3125 2 43266/2011.04.1°%
jogcim: wérel tulajdoni hinyad: B50/3125 60812/2011.09.13
jogoim: wétel tulajdoni hanyad: 244/3125 67086/2011.10.18
iogallas: tulajdonos

H__.-

kY : Vincze Zsakliin

5% .n&v: Vincze Esaklin

sziil, : 19390

a.név : Fekete Judit

cim : 2112 VERESEGYHAZ Honved utca 9

NMLRESZ
bejegyz® hatarozat, érkezési idd: 60450/2005.10.28

e
=

Onalld szdveges bejegyzés épllet létesitéseének ténye feljegyezve.

-
L

bejegyz8d hatadrozat, erkezési idd: 34838/2009.01.29
Holtig tartd haszonélvezeti jog
jogosults

naw : Vincze Tamas Tibor
SE.nev: Vincze Tamis Tibor
sx1. 2 1870

g.néy : Szekere=s Maria
cim ¢ 2112 VERESEGYHAZ Honved utca 9.

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 43266/2/2011.04.19

Onalls szoveges bejegyrés telekhatArrendezes.

Folviatsis a kinvetkezd lapon

N N - O s N =
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Pest Virmegyei Kominyhivatal
Godslis Ady Endre sétdny 60. Pf. 390. Oldal: 2172
E-hiteles tulajdoni lap - Szemie misolat
Megrendelés szame30005/75646/2024
2024.09.23

VERESEGYHAZ Sackaor : 61

Belteriilet 131 helyrajzi szam

Folvtatis az el laprol

NLRESZ

17. bejegyzd hatarozat, drkezési ide: 60B12/2011.09.13

reriilet) helyrajzi szamd ingatlanok megosstasabal .

18, bejegyzd hatarozat, &rkezési idd: 67096/2011.10.18

Gnallé szdweges bejegyrnés telakalakitds: 244 m2 terlilet Atjegyezve a 135 helyrajzi szami
ingatlanbol.

‘13, belegyzd hatarozat, érkezési ids: €2287/2012.09.03

Bnalls ezéveges bejegyzés épilet lebontasanak ténye feljegyezve.

az E-hiteles tulajdeni lap mésolat tartalms a kiadist megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle misclat a fernalld bejegyzéseket,
a teljes misolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kSzigazgatdsl hatéshgl eljérés céljabdl kerult kiaddsra. Misra nem hasznalhato.

TULAJDONT LAP VEGE

l Unille szdveges bejegyzes telekalakitis: keletkezett a 133 (493 m2 terilet) és a 134 (357 m2
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Flektronikusan alairta

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal .

Pest Varmegyei Kormany hivatal
Godolid Ady Endre sétiny 60. PE 390, 2. melléklet

E-hiteles térképmaisolat - Teljes méasolat

. 2024.09.23 08:34:36
Helyrajai szam  VERESEGYHAZ belteriilet 1262 Megrendelés szmm:  7/3081/2024

Méretarany: 1: 2000 Térrajzsmm: 52151080002024

A térképmisolat a kiadas iddpontjdban megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzis ranalmival A
1érképmasolat méretek levételére nem hasmilhatd!
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3. sz. melléklet

A helyszini szemlérél készitett hivatalos feljegyzés

Késziilt a Veresegyhaz Varos Onkormanyzata (2112 Veresegyhaz, F6 ut 35.) K/21678-1/2024
iktatészaml megbizasaban elrendeltek szerint a Veresegyhdz, Lévai utca 26. szam alatti
ingatlan forgalmi értékének megéllapitasat eredményez6 helyszini bejarasrol.

A helyszini bejaras kezdési idépontja: 2024. szeptember 23. 11:00 ora

A helyszini szemlére eljétt az ingatlan tulajdonosanak ferje, Vincze Ta mas Tibor.

Bejartuk az értékelendd ingatlanokat (Hrsz.: 126/1, 126/2, 131) melyek a valosagban
sszefiiggbek, egy egységet képeznek. A tulajdonos is egy egységként kezeli a harom
helyrajzi szamon lévo ingatlanokat.

A bejards soran tapasztaltakat feljegyzésben régzitettem, szamitasaimnal felhasznaltam, a
helyszinen fénykép-felvételeket készitettem, melyeket a dokumentéaciéban bemutatok.

A helyszini bejaras soran semmilyen zavaré kériilmény nem akadalyozta a munkamat.

A helyszini bejarast 2024. szeptember 23-an 12.00 érakor fejeztem be.

G&dolls, 2024, szeptember 23.

O md——
dr. Tacsik Mihdly igazsdgiigyi szakértd
(ingatian- értékbecslés, terméfold-forgalmazds, termdfild-értékbecslés)
nyilvéntartdsi szdm: 008810, szakértdi igazolvdny szém: SZ 280719
2100 Godalls, Tabornok utco 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: magyartolgy@invitel.hu
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Kurgyls Feranc
2024 10.07. 11:52
Nemzeti Add- és Vimhivatal
Pest Virmegyei Adé- es Vimigazgatosaga

Tktatészam: 4225592261 lllmml“"m"l"l“ 4. melléklet

Ugyintézd: dr. Csanyi Zsuzsanna 1225592261
Telefunsz&m: (1) 427-5488 DR, TACSIK MIHALY
Ugyszim: 2616933825 GODOLLO
Adbazonosito szam: 77574141-1-33 TABORNOK UTCA 23,
Targy: Adatszolgaltatas ingatlanok forgalm 2100
értékadatbazisabol

ERTESITES

A(z) DR. TACSIK MIHALY (adozo székhelye/lakcime: 2100 GODOLLO TABORNOK U. 23,
adoz6 adoszama: 77574141-1-33) kérelmezb 2024, szeptember 25. napjan eloterjesztett kérelmenek
megfelelden a(z) szakértdi adatszolgaltatast a Veresegyhiz, Lévai utca 26 szam alatti ingatlan
tekintetében teljesitem.

Téjékoztatom, hogy a megadott idGintervallumban csak keveés adat allt rendelkezésre, ezert az
adatszolgaltatas teljesitése érdekében a kezdd 1dopontot kiterjesztettik korabbi idopontra, valamint
a kormyezo telepilésekre

BUDAPEST, 2024, oktober 7
Kurgyis Ferenc
osztalyvezetd
Errdl értesil:
1. acimzett
2. irattar

Addignrgatisi Oartaly |
1134 BUDAPEST DOZSA OYORGY UT 128-132. Telefonszin: (1) A77-1200 Fax: (1) 427-3998
Kérjik, vilmzlevelében sziveskediék lotatiaim unikrs hivatkosni, éa adtsramit vagy addazonosiis jelé feltuniztn!



