A\ e Veresegyhaz Varos Onkormanyzata
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Veresegyhaz Varos Onkormanyzata Képvisel-testiiletének Szervezeti és M(ikédési Szabalyzatarol
52616 15/2024.(X.4.) 6nkormanyzati rendelet 21.§ (3) bekezdés a) pontjaban kapott felhatalmazas
alapjan Veresegyhaz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiletének
2024. december 18-i rendes/rendkiviili Glésére

Targy: Veresegyhdz 126/1, 126/2, 131 hrsz-u (természetben Veresegyhaz,
Lévai}!'z ngatlanok megvasarlasa
El6terjeszto: Cserhati Ferenc polgarmester

Szakmai egyeztetés: C; r. Kiss Bélané jegyz6

Az el6terjesztés Magyarorszég 2024. évi kozponti koltségvetésérdl szolé 2023. évi LV. tdrvényben,
valamint a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl szoloé 2011. évi CLXXXIX. torvényben foglaltakon
alapul.

Targyalta: Pénziigyi, Jogi és Varosfejlesztési Bizottsag
Tulajdonosi és Vagyongazdalkodasi Bizottsag

Az el6terjesztés nyilt/zart Glésen targyalhatd.
A dontés elfogadasahoz egyszerii/mindsitett dontés sziikséges.



Tisztelt KépviselS-testiilet!

A Veresegyhaz 126/1, 126/2, 131 hrsz-u (természetben Veresegyhdz, Lévai u. 26.) ingatlanokat
tulajdonosa megvasarlasra ajanlotta fel az onkormanyzat részére. A természetben Lovarda és
kiszolgald épiiletei helyezkednek el a 14.075 m?-es telken. A teriileten tébb, rendkivil jé mindségben
épitett, karbantartott, kimagasloan korszer(i gépészeti, f(itési megoldasokkal ellatott épiilet,
épitmény van, amelyek részletezését az elGterjesztés melléklete tartalmazza.

Az ingatlanrél két egymastol fuggetlen értékbecslés is készilt, egyiket a tulajdonos, masikat az
dnkormanyzat készitette. Mindkét értékbecslés 1,2 millidrd forintban hatarozta meg az ingatlan
forgalmi értékét. Elad6 2 millié eurdban hatdrozta meg a vételarat, amelyet a testileti dontéskor
érvényes MNB kozéparfolyammal atszamitva kell megfizetni eladdnak forintban.

Fizetés szerzfdéskotést kovetben legkésébb 2025. marcius 31-ig egyosszegben torténik, birtokba
adas a vételar kifizetését kdvetd 15 napon belil.

Az utdbbi évek jelentés beruhdzasai, iskola, gimnazium és sportcsarnok épitkezés ellenére a varosban
nincs nagy, tobb széz f6 nagysagrend(i vendég fogaddsdra is alkalmas zart rendezvénytér. A szorosan
vett sportpalya igény is messze nincs kielégitve. A teriileten létesitett épiiletek alkalmassa tehet6k
ifjusagi és 6sszmiivészeti rendezvények, sportversenyek, fesztivalok, miivészeti és ifjusagi taborok,
ifjisagi kozpont, valamint igény szerint céges és lakossagi nagyrendezvények megtartasara.

A létesitmény nem tavol helyezkedik el a varos kdzpontjatél, rendelkezik j6 megkozelithet&séggel,
megfelel$ parkold kapacitassal. Zoldmezds beruhazasként a telek legalabb 210 millid Ft lenne, csak a
nagycsarnok felépités legaldbb 600-800 millié Ft, a tobbi épllet pedig mintegy 300 millié forintos
értéket, a kert és annak burkoldsa még tovabbi 100 millié forint kérili értéket képvisel, igy a vételar
rendkivil kedvezének mondhatd.

A funkcié atalakitas rovid és kozéptdva terveit és szamait, valamint az Uzemeltetés koltségeit az
eléterjesztés melléklete tartalmazza, amely kérdésekben az addsvétel sikeres lebonyolitasat
kovetSen tovabbi képviselG-testiileti dontések sziikségesek.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet az ingatlan megvasarlasanak tamogatasara.

Melléklet:

1. Ingatlan értékbecslés

2. Ingatlan forgalmi érték magallapitdsi szakvélemény

3. LOVARDA Veresegyhdz, Lévai utca 26 szam alatti ingatlan Onkorményzat altali megvételéhez
készitett el6terjesztés MELLEKLETE — teriilet bemutatasa és (j funkcidinak, vérosi hasznositasénak
feltételei

Veresegyhdz, 2024. december 8.

ks

Cserhati Ferenc
polgarmester



Pénziigyi egyeztetés:
Az elGterjesztés pénziigyi fedezetét a 2025. évi kdltségvetésben tervezni szlikséges.
T f—
Toth Anett Agnes
mb. pénziigyi osztalyvezetd

Az el6terjesztés ellen torvényességi kifogast nem emelek: ; Z %ﬁ/

dr. Kiss Bélané
jegyz6

Hatarozati javaslat:

1.) Veresegyhdaz Varos Onkormdnyzatanak Képvisel-testiilete jovahagyija

- a Veresegyhaz 126/1 hrsz-u, kivett kdzforgalom el8l elzart maganat besoroldsd, 681 m?

nagysagu,

- aVeresegyhdz 126/2 hrsz-u (természetben: Veresegyhaz, Lévai u. 26.), kivett lakdhaz, udvar
csarnoképiilet, 2 gazdasagi épiilet, tarolo-pihend melléképiilet besorolasd, 1.0269 m?

nagysagu és

- a Veresegyhdz 131 hrsz-0 (természetben: Veresegyhdz, Lévai u. 24.), kivett beépitetlen

teriilet besorolasy, 3125 m? nagysagu

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

2.) Az ingatlanok vételdra 2 millié eurd, amely a dontés napjan érvényes MNB arfolyammal
SZamolva ...cccveevvrene. Ft. Felek az adasvételi szerz6dést forintban kotik. A vételar kifizetése a
szerzGdéskotést kovetden legkésébb 2025. marcius 31-ig egydsszeghben torténik. Az ingatlanok

birtokbaaddsara a teljes vételar kifizetését kovetd 15 napon belll keril sor.

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

3.) A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az ingatlan adasvételi szerzGdés aldirasara.
Egyben felkéri a jegyz6t, hogy a fenti ingatlanvételbdl keletkezé valtozast a vagyon-

nyilvantartasban és az ingatlan-nyilvantartasban vezettesse at.

Hataridd: 2025. marcius 31.
Felelds: polgarmester



LOVARDA Veresegyhaz, Lévai utca 26 szam alatti ingatlan Onkormanyzat ltali megvételéhez készitett
eléterjesztés MELLEKLETE — teriilet bemutatésa és uj funkcidinak, varosi hasznositasénak feltételei

Az eladasra kinalt ingatlan f6bb adatai:

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-u, masik oldalon a 132-135
hrsz-u telkek mogott huzédik domindnsan a fenti terilet, mig a F6 Gt iranyaban a 167-177
hrsz-ig keskeny parcelldk, valamint 158-165 hrsz-( telkek hataroljak. Két, gépkocsival jarhatéd
bejarata van a Lévai utcardl, nyeles telek jelleggel kozelitheté meg a teriilet kbzepe.
tulajdonviszonyai rendezettek, 1/1 aranyban maganszemély tulajdonaban van

a teriileten tébb, rendkivil j6 min&ségben épitett, karbantartott, kimagasloan korszer(i
gépészeti, flitési megoldasokkal ellatott éplilet, épitmény van

FG épllete a ragasztott faszerkezet(, kbzel 1200 m? brutté alapteriiletii (netté 40x25 m a belsé
tér, 10 m-es belmagassaggal a gerincnél, 5,7 m-es belmagassaggal a széleken, 3 m széles, zért,
uvegezett, a pihendépiilettel azonos, emelt padldszintii lelatorésszel a csarnok végében)
lovarda, amelyhez rendkiviil igényesen kialakitott pihenéépiilet kapcsolédik nyaktaggal. A
csarnokban kérben szilard szerkezetdi, alapozott kardm épiilt, kifejezetten a lovas bemutatdk,
tréningek miatt. Egyik hosszanti oldalon teljes hosszban, nézétér elhelyezésére is alkalmas
tertiletl oldaltér taldlhat6. A vizesblokk kb. 12 f6ére alkalmas. A futtatd tér padidja homok,
alatta (terv alapjan: dongolt fold, valésagban a homok alatt vizzaré aljzatbeton van). A
karamon kivuli tér burkolt térké homokban, alatta (a terv alapjan) betonszerkezet. Az épiilet
flitése a lovardai funkcionak megfelel6en temperald jelleg(.

A csatlakozé pihenéépiiletben kb. 12 fére alkalmas fogadétér, konyhaval, kamraval, hiitével,
elszivoval, igényes étkez6vel, mindez alapvet&en egy térben, bruttd 170 m?-en, ebbél a fedett
terasz kb. 30 m?.

Az istallo épiilet, gerinctetds, fa szerkezet(, szildrd falazaty, kivalo dllapotban. Tartalmaz egy
2 szoba, konyhas, tetGteres lakdst, és 14 16 szamara alkalmas kardmrendszert, 16-furdetét,
raktart. A bels§ falak nem teherhorddak, a kardmok eltavolithatok (Gjszeri allapotq, racsos
acélszerkezetek). Az épiilet brutté 280 m?.

Aziroda éplilet bruttd 74 m?, falazott szerkezet(, j6 dllapot, hdrom helyiséget és vizesblokkot
tartalmaz.

A lofuttatod kifejezetten a lovak tréningje szempontjabdl fontos , kényszerfuttatd”, teljesen
gépesitve, kdrpalyaval, kb. 90 m?.

A raktar térké burkolatu, nyitott, acélszerkezetii csarnok, kb. 500 m?, Gjszer(i allapotban.

Fa szerkezet(i kisebb lotartd épliletek (2 db)

Specidlis burkolatd gyakorld pdlya 1800 m?, térké burkolat az udvaron 2100 m?, fives teriilet
7000 m?

A létesitmény eladasi ara 2 millié EURO

A komplexum felhasznalasi lehetdsége: Tobbcélu rendezvénytér létesitése

Az utobbi évek jelentés beruhazasai, iskola, gimndzium és sportcsarnok épitkezés ellenére a
Varosban nincs nagy, tobb szaz f6 nagysagrend(i vendég fogadasara is alkalmas zért rendezvénytér.
A szorosan vett sportpdlya igény is messze nincs kielégitve. Optimalis esetben egy ilyen tér
alkalmas lehet 6sszm(ivészeti rendezvények, nagy (és kicsi) sportversenyek, fesztivalok, egyszerre
tobb tematikanak is megfeleld ifjusagi taborok, igény szerint céges és lakossagi nagyrendezvények
megtartdsara.



Célszerlien egy ilyen létesitmény nem kdzel és nem tavol helyezkedik el a varos kdzpontjatol,
rendelkezik j6 megkdzelithetéséggel, megfelel parkold kapacitassal, és legalabb 50 f&s ifjusagi
szallas igényli térrel, sok szabad feliilettel a valtozo igények kielégitésére.

Meglévé épiiletek z6ldmezés beruhdzasban valé megépitése az alabbiak szerint lenne
lehetéséges:

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

E mellett sziikséges szalldashelyek, porta, raktar és szolgdltatd épiletek létesitése, taborhelynek
alkalmas fiives teriiletek stb. ezek nagysagrendije (csak épiiletben) min. 1500-2000 m?, minimum
650-850 eFt/m? dron, azaz 1,2-1,7 Mrd Ft.

A sziikséges Gsszes teriilet, amelyen egy ilyen létesitmény létesiilhet minimum 10 000 m?, ennek
telek ara veresegyhazi viszonylatban 15-30 000 Ft/m?, azaz 0,15-0,3 Mrd Ft.

Tehat 0sszességében tobb millidrdos (0,8+1,7+0,3=2,8), tobb éves, lépcsds beruhdzasban lenne
lehetséges felépiteni.

Az eladé ingatlan 6nkormanyzati hasznositasa, fejlesztése:

1. A széba jov6 telkek, parcelldk megvételére 3-4 éves folyamatban min. évi 0,3 Mrd Ft
tervezhetd elGre lathatéan (évi 2-3 ingatlan). Kiemelten kezelheté a F6 ati 167-177 hrsz-u
telkek megvétele, amelyekbdl a 171, 172 mar jelenleg is Ut szamara van kiszabalyozva. Ez a
terlilet megoldhatja a megkozelités és parkolas gondjait.

2. A parkolas jelentds teriiletet igényel, a telken beliil ez nem oldhaté meg, hiszen a parkold is
beépités, de fontosabb, hogy értékesebb, kiviil nem elhelyezhetd funkcioknak kell a hely.
Tehat a Lévai utca szemkozti, és tavolabbi oldala, valamint a F6 Gt felé esé telkek teriletének
egy része alakithatd ki erre a célra.

3. Megfelel6 elektromos, szennyviz, viz halozati kapacitasok allnak rendelkezésre, ami az igény
szerint bdvithetd.

Az eladé ingatlan a sziikségletek fényében:

1. A csarnok nagysaga megfelelé a tobbcéli hasznositdsnak, ugyan a szabvanyos 40x20 m-es
kézilabda palya hosszban +1-1, illetve az alapvonalndl +2-2 m-es teriileti igénye nem
elégithetd ki, csak a magasitott, livegezett lelato elbontasaval, de 2 db 9 (+3-3) x 18 (+3-3) m-
es roplabda palya elhelyezhetd, vagy iskolai gyakorldsra labdajatékhoz, illetve asztaltenisz,
vivas, kiizd6sportok szamara versenyszinten is szinte azonnal megfelelévé tehetd.

2. Alkalmas lehet Osszmiivészeti rendezvények, fesztivalok, egyszerre tobb tematikanak is
megfelel§ ifjusagi, igény szerint céges és lakossagi nagyrendezvények megtartasara.

3. F(tését béviteni kell, hiszen eddig a lovarda funkcidhoz kapcsolodo, temperalo flites elegendd
volt. Ha a bels6 karamot elbontjuk, és Uj padozat készil, annak koltsége tizmillios
nagysagrend.

4. Jelentds nagysdgu vizesblokk épitendd/telepitendd, amely elhelyezhetd az épiilet mellett,
ennek kdltsége szintén tobb tizmillid Ft.

5. A telek nagysdaga tagoltsdga mellett is elég nagy a rendezvényekhez, ha 200 millié forintra
becsiljuk az értékét (burkolatok nélkil), azaz ennyiért jutnank ekkora teriilethez (vagy
masként nézve, ennyiért adhatunk el ekkora teriiletet, ha van nekiink), és ezt kivonjuk a 800
milliés vételarbdl, marad 600 millié Ft, ami kevesebb, mint egy ilyen méretl és szinvonali



féépilet! Igy szamolva az Osszes tobbi épiilet/épitmény O Ft dron keriil a varos birtokaba.
Természetesen jelentds atalakitasi/bontasi koltségek felmeriilnek, de pozitiv a szaldd.

6. A pihenéépiilet megoldja az Onkormanyzat és a Véros azon problémajat, ha viszonylag kisebb
kiilfoldi, testvérvarosi, Uzleti targyaldsokat kell folytatni, helyben lehet igen j6 szinvonalon
vendégill 1atni a vendégeket. A terasz akar kis szinpadként is szolgdlhat egyes
rendezvényekhez.

7. Azistallé éplilet (280 m?) atalakitasaval, a kardmok kibontasaval jelentds belsd térhez jutunk,
amelyet tobbféleképpen hasznositani lehet (akar szallashely és ifjisdgihaz kialakitdsaval). A
karamok anyaga a Medveotthonba keriilhetne, ahol lovak/egyéb allatok kifutdihoz
hasznalhatdak, értékiik kb. 6-8 millié Ft lehet. A még benne lév lakds szolgalati lakasként
hasznosulhat, értéke 10-15 millié Ft lehet.

8. A lofuttatdé (90 m?) csak lovas kdrnyezetben hasznosithatd, szintén a Medveotthonba
kerilhetne, értéke 10-15 millid Ft lehet.

9. Aziroda éplilete szintén hasznosul, porta és irodaként, értéke 30 millid Ft lehet.

10. Az acél szerkezet(i tarolé (500 m?) tobb funkciot is betdlthet, értéke 65 millié Ft lehet.

Osszegzés:

Kedvezének mondhaté aron jutna a Varos egy igen jo szinvonall féépiilethez és pihendépilethez,
valamint helyben atalakithatg, illetve egyéb, mashol hasznosithato épiiletekhez, épitményekhez.
Tovabbi 80-100 millié Ft beruhazéssal kb. harom-négy honapon belil haszndlhaté az objektum,
ebbdl a vizesblokk és a csarnok padldja is megoldhaté. Tovadbbiakban a meglévd épliletek
atalakitasa, egyesek bontdsa, szomszédos telkek megvésarldsa és lehetdség szerinti felhasznalasa
tobb éven at tarto targyalasokat, és 0sszességében és évente hasonld nagysagrend( raforditast
igényel 2-3 évre bontva. A felesleges épiiletek és szerkezetek java hasznosulhat a
Medveotthonban, erésen javitva az ottani szolgaltatdsi szinvonalat.

Javasolt beruhazasi stratégia:

1. 2025.: az ingatlan megvétele 800-850 millié Ft (arfolyamfiiggd), sportpadld és vizesblokk
épitése 80-100 milli6 Ft, parkold a Lévai utcaban ideiglenes burkolat 20 millio Ft, f(ités bévités,
folosleges épiiletek bontdsa és elszallitdsa a Medveotthonba 15 millié Ft, egyéb jarulékos
kdltségek, Istalld épiilet atalakitasa 50 millio Ft,
dsszesen: kb. 1 Mrd Ft.

2. 2026-27.: Lévai utcai telkek esetleges megvasarlasa (nem feltétlenll sziikséges, de
hasznédlhatésagot nagymértékben novelné és tovabbi funkciokkal bévitheté lenne a
komplexum) 500-600 millid Ft, teriiletek, épitmények integralasa (bontas, atépités) az igények
szerint, 100-200 millié Ft, 6sszesen kb. 800 millio Ft

3. 2028-29.: (j csarnoképiiletek (opcionélis) épitése kbnny(iszerkezetbél 6ssz. 600 m? 300 millié
Ft, a F6 uti telkek megvasarlasa, terepmunka, Ut, parkoldk kialakitasa 500 millié Ft, dsszesen
kb. 800 millio Ft

Létesitmény miikodtetése:

kulon szervezet hozhaté létre pl. alapitvanyi formaban, de tartozhatna egyik Kft-hez (adas-vételt
kovetéen kiilon dontés sziikséges), ahol az 6sszes feladat végezhet6 lenne, 4-5 f6 személyzettel
muikddne ez kb. 40 millié Ft/év (kezdetben 2 f6 16 millid 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
millié Ft-ot.
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INGATLAN ERTEKBECSLES

Az értékeld tarsasdg:

Szakért6 neve: Hangya Péter
Eng. sz.: 07930/2018
Az értékelés napja: 2024.09. hé
A vizsgalat célja * Targyi ingatlanok értékének megallapitisa.
elso fedezet vizsgalat l | éves feliilvizsgalat J I egyéb: ] X—|
Az értékbecslést igénylo: Vineze Zsaklin
1/59




Osszefoglalé tabla

Az ingatlanok helyrajzi szdmai: Veresegyhaz 126/1, 126/2
Az ingatlanok cimei: 12112 Veresegyhiz Lévai utca 26
Az ingatlan megnevezése: Kivett lakohaz, udvar csarnoképiilet, 2

gazdasagi épiilet, tarolo-pihené mellék-
épiilet, (hrsz:126/2)és

Kivett kozforgalom el6l elzart maganut
(hrsz:126/1)

Az ingatlan hasznositasi formaja: sajat hasznalat

Vagyonértékii jog megnevezése: | tulajdonjog mérté- -
ke/id6tartama

Piaci érték

Piaci sszehasonlitdo megkdzelités szerint 1.220.000.000 : . Ft

Egyeztetett (végso) piaci érték : 1.220.000.000 : -

Az ingatlan rovidtiavu értékesithetosége *

I I I IR R I I I I I I I I T '™

‘ Konnyen | ‘ Atlagos | ‘ Problematikus ’ X ‘ Nehéz |
er0s kereslet kiegyensulyozott
piac
Mellékletek:
Felelsséget kizaro kortilmény nincs l X I 1. Tulajdoni lap X
e ) 2. Hivatalos helyszinrajz X
' 0‘%1 \ 3. Alaprajz X
9\;@*‘020\9 ; : ’P’J.
':"(f;a»\\a\" g'}@‘ Ak 4. Térképkivonat X
({ 5. Fotok X
“\ Az el“[ekelo airasa 6. Egyéb...TRT kivonat X
Piaci érték 1.220.000.000. —FT
Likvidacios érték (75%) 915.000.000.-Ft
2/59
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AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTA-
TASA

Az ingatlan cime:

2112 Veresegyhaz Lévai utca 26

Helyrajzi szama:

Veresegyhdz 126/1, 126/2

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

1/1

Az esetleges széljegyzetek tartalma:

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek:

Beérlo:

A VERESEGYHAZ HAZ UDVAR
TELKEK, LOVARDA :
A telkek teriilete:

1.0950 m? (681m>+1.0269m?)

a 681 m? kivett kozforgalom el6l elzart magan-
at, de a 1.0269 m? szerves részét képezi, nem
kiilon értékelendd!

A telkek alakja, formaja:

Sokszdgl (~ U alakban)

A telkek hatarai, keritettsége:

A telkek csaladi hazas telkekkel kériilvettek,

bekeritett.

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

Veresegyhaz északi részén helyezkedik el,
Csaladi hazas ovezetben, de par ipari létesit-
mény is talalhato a kdzelében

Domborzati €s lejtésviszonyok:

sik teriilet

A teriilet beépitettsége, :

beépitett teriilet,

Az ingatlanon jelenleg talalhato:

egy csaladi haznak megfelel6 de egyéb épiilet-
tel; lovardaval, karammal, istalloval, stb Es egy

gyonyori, nagyon jo min6ségii vendéghazzal.

A kornyezd ingatlanok jellemzd hasznositasi
formadja

Onallé csaladi hdzas részen helyezkedik el.
Enyhe ipari beiitéssel

Lakott telepiilésen beliili elhelyezkedése:

a telepiilés kozpontjahoz kb. 1000 m-es tavol-
sagra, a bevasarlo részhez kb. 1 km tavolsagra
helyezkedik el.

Megkozelithetsége:

aszfaltozott Gt

Kozlekedési eszkdzok:

gépjarmiivel, tdmegkozlekedéssel és gyalog ér-
hetd el

Kozmiivesitettség:

Teljes kozmii rendelkezésre all
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A hasznositas formaja a tulajdoni lap szerint: Kivett lakohaz, udvar csarnoképiilet, 2 gazda-
sagi épiilet, tarold-pihend melléképiilet
Legcélszerlibb hasznositas a szakérto szerint: Lovassport, lovarda, vendéglatas, csaladi haz
Egyéb, az ingatlan értékét jelentdsen Kivalé minoségii a teriileten minden épii-
befolyasolé kériilmény: let! A részletekre is odafigyelve, gondos
kivitelezés mellett késziiltek az al- és fel-
épitmények.
Latvanyos, hogy nem eladasra késziilt az
ingatlan !
Kornyezeti allapot ( szemrevételezés és szobeli rendezett kdrnyezet csaladihazas hasznositdssal
informacid alapjan ) Szemben 6voda mogétte kisebb ipari rész

DOVDODVOL DD DD P S D O PO OGSO e PSP ddidddddddud

A vizsgalt ingatlan a véaros északi szélén elhelyezked6 Lévai utcaban talalhato.
161 megkdzelithets, de csendes helyen, aszfaltozott it mellett talalhato.

A HITELBIZTOSITEKI ERTEK MEGALLAPITASI SZEMPONTJAI

Piaci helyzetelemzés, kockizatelemzés

Veresegyhaz varos kozigazgatasi teriiletén az elmult idoben hasonlo ingatlan nem cserélt gazdat.
Es a mostani piacon is kevés a hasonlé eladasra kinalt ingatlan.

értékét hosszitavon megtartja, mivel kivalo
mindségli anyagokbdl, nagyon hosszi garan-
cialis id6kkel, rendkiviili szakértelemmel ké-
sziilt épiiletegyiittes.

Hosszu tavu értékallandosag kockazata

kis szami piaci dsszehasonlito értékadat allt

Piaci adatok megbizhatatlansaganak kockazata — rendelkezésre hasonlé mindséget €s funkeidt
képviseld ingatlanokbol

Egyéb adatok megbizhatatlansaganak kockéaza-
ta

Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének ) . ;
Az ingatlan egylttesre szlik a kereslet.

kockazata
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2112 Veresegyhaz Lévai utca 26
1. Az ingatlan egyiittes bemutatisa

1.1 Az ingatlanok &ltalanos leirdsa

Az ingatlanok a 2112 Veresegyhdz Lévai utca 26. alatt talalhatoak, a végsé méret és alak tobb telek

Osszevonasa utan alakult ki.

Jelen pillanatban érdemileg egy telekként funkcional, melyen tobb épiilet is megtalalhato!
Egy csaladi haz, irodarésszel A épiilet 65,72m?;

Istallo szolgalati lakassal, B épiilet nettd 180,83 m?;

Léfuttatéd és tarold C épiilet 16futtatd 90,83 m? és D épiilet tarold 139.04 m?

Lovarda E épiilet és Pihens/melléképiilet F épiilet : E: 1200,27 m?

F :113,5 m?épiilet és 42,7 m? terasz

1.2 Alapozas
Az alapozas szerkezete beton savalap a teherhordé falak alatt végig menden.
Kivéve C, D épiilet (vasbeton aljzatlemez)

1.3 Fiiggdleges teherhordé szerkezet
A fliggéleges teherhordd szerkezetek hagyomanyos épitési mod alkalmazésaval épiilt (fa és tégla)
szerkezetek, tehat természetes alapanyagokbdl késziilt, kézzel mozgathato elemekbdl, természetes
alapanyagu kotéanyagokkal, csavarokkal.
Kivéve : C, D épiilet (konnytszerkezetek)

1.4 Vizszintes teherhordd szerkezetek

A fodémek betongerenddk kozti boltozatos szerkezetek. A és B épiilet esetén
Kénnyliszerkezetek, acsolatok a C, D, E, F és épiiletek esetén

1.5 Lépesok

A szintek kozti kapesolatot fa anyagli  1épesé biztositja.
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1.6 Valaszfalak

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

1.7 Tetdszerkezet

A, B, D épiilet nyeregtetd, cserépfedéssel. C épiilet zsindelyfedéssel, E épiilet felil vilagito és szel-
1626 rendszerrel és szinezett badoglemezzel, F épiilet kiilonleges kopala fedéssel.

1.8 Nyilaszarok

A nyilaszarék fém/fa szerkezetek, dupla kétszarnyu ablakok .ajtok. Ujak, j6 szigeteléstiek ! F épii-
letben aljzatig érd hatalmas ablakok, biztonsagi ajtok !

1.9 Kémények

Szerelt kémények béléscsovezéssel./Ahol rendelkezésre all/

1.10 Burkolatok, feliiletképzések

A burkolatok j6 min&ségliek, jo allapotiak. minden helyiség a hasznalatanak megfelelé burkolatot
kapott. Ingatlanoknal kiil6n részletezéssel

1:1.1 Epiiletgépészet

Elektromos halozat, 0j, réz anyaguak. Vizellatas és csatornazas: a kézmii vizhalozatra miianyageso-
ves a bekotés, a csatornavezetékek pve csdvek.
Flités: Hoszivattyu.
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2112 Veresegyhaz Lévai utca 26

2. Helyiséglista
A épiilet
Helyiség

Targyald/Iroda
Tarold/szoba
Tarold/Fiirdd

Osszesen :
B épiilet

Szolgalati lakas :

Elétér

Fiirdé

We

Nappali, konyha étkezo
Emelet:

Szoba

Gardrob

Osszesen :

C épiilet /l6futtato/
16futtato ;
Osszesen :

D épiilet:

Tarolo
Osszesen :

7/59

Burkolat

Svéd padlo /1 6.89m?/

Hajopadld /48,83m?*/

Greslap /5,62m?/
71,34m?

keramia /2.45m?/
keramia /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 érleményes burkolat /90,83 m?%/

90,83 m?

simitott beton /139,04m?%/

139,04 m?
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E épiilet (mezbgazdasagi vontatmany tarolo épiilet) :

Lovarda :
kavézo
mosdo :
raktar :
wc:
Osszesen :

E épiilet: (pihenohaz konyhaval)
wc:
tarolo :
pihend :
konyha :
raktar :
osszesen :
tornac :
fedett el6tér:
fedett terasz :
Osszesen :

GSSZBSED H

Osszes felépitmény :

Elszamolasi teriilet a bruttd — nettd /2 =

Osszes :

textillel kevert taposoréteg (1311,15m?)
greslap (33,3m?)
greslap (3,5m?)
greslap (3.9m?)
greslap (1,3m?)
1353,15m?

keramia lap (3,4m?)
keramia lap (2,9m?)
keramia lap(69m?)
keramia lap(26,5m?)
keramia lap (11,7m?)
113,5m?
faburkolat (11,3m?)
faburkolat (5.8m?)
faburkolat(25,6m?)
42,7m?

netto : 134,85 m?
brutto : 156,2m?

netté : 1845,97m?
brutté : 1886,28m’

1866.12m*

8/59




A2 A2 AR R R R R R R R R R AR R R R R R AR R R R AR R R R R R R R RN

3. Elemzés

Osszehasonlito adatok a kérnyéken talalhaté hasonld lakasok eladasi, hirdetési arainak felhasznéla-

saval:

Alapteriilet (m2) Ar (MFt) m2 ir (Ft)
Ocsa 1500 950 633.333
Valké 450 270 600.000
Szada 310 205 661.290
Bacs Kiskun vim. 750 420 560.000
Pest vm. 850 310 364.706

Kerekitett m2 atlagar: 563.866 Ft/m2

Ertékmodosito tényezék:

Részletezés % eltérés az alapértéktdl
- kinalati ar kinalati arak bizonytalanséga - 15%
- elhelyezkedés telepiilésen beliil, belteriilet +  10%
- megkozelithetdség jobb + 1 %
- infrastruktura azonos kiépitettség +- 0%
- esztétikai benyomads magas mindségi anyaghasznd- + 20%
lat
- kirnyezeti szennyezettség kézel azonos + 0%
- meglévd kdzmiivek azonos + 0%
- gazdasagi kodrnyezet azonos + 0%
- ingatlan allapota nagyon jol karbantartott, ext- + 10%
rém hosszi garancialis id6k.
- ingatlan egyéb pozicidja kisebb telek - 20%
- hasznosithatésag profil véltas esetén jol haszno- + 10%
sithato elhelyezkedés, kialaki-
tas
- épiiletgépészet azonos +- 0%
Osszesen: X+ 16%
A ingatlanérték megallapitas
Ingatlanérték: 1866,12 m2 116 % 563.866 Ft / m*= 1.220.600.279.-Ft
Osszesen: 1.220.000.000. -Ft
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A piaci 8sszehasonlito alapon szamitott forgalmi érték. (Az 6sszehasonlité adatoknal nem volt rész-
letezve a kiillénbozo felépitmények négyzetmétere (futtato, szolgalati lakas, kardm stb.)
igy az 6sszes felépitmény négyzetmétert hasonlitottam az értékelt ingatlan dsszes felépitményével.

Szobeli tajiékoztatas szerint az értékbecslésbe a teljes iroda érték beszamolasat kérték tulajdoni hanvadtol fligeetleniil.

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK

A végs6 forgalmi érték meghatarozasdnak szempontjai, a kivéalasztott médszer indoklasa: Adott
ingatlanokat a forgalmi Ssszehasonlito értékelését valasztottam, mert a mai piaci viszonyok ko-
z6tt ezzel a modszerrel lehet meghatdrozni a tényleges jelenkori értékét az ingatlanoknak. Ezért
az Osszehasonlitas modszere a legmegfelel6bb.

Es az egyéb értékelési médszerekhez nem 4llt elég adat rendelkezésre,

Magyarorszag kozigazgatasi teriiletén a telepiilés lako 6vezetében, helyezkednek el az ingatla-

nok, jol megkdozelithetd helyen...
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito megkozelités szerint 1.220.000.000.-Ft

A piaci 6sszehasonlité megkozelités silyozasa 100 %

Felhasznalt adatok és informaciok
A megbiz6tdl kapott ingatlan nyilvantartasi adatok.
A helyszinen és kdrnyékeén tett szemrevételezésem és felméréseim.

1. Nyilatkozat

Az értékelés a megbizo altal megjeldlt célra késziilt, csak erre a tevékenységre haszndlhato fel.
Az értékelés az adott idészakban rendelkezésre 4llé dokumentumokon, informaciékon, adatokon
alapul. Az értékelés soran feltételeztem, hogy a tulajdonos dltal kozolt adatok helytalloak, ezeket
nem vizsgaltam.
Ha a feltételek, az adottsagok, a jelenlegi llapot barmilyen formaban véltozik, 0j értékbecslés sziik-
séges.
A tudomdsomra jutott adatokat titkosan kezelem.
Jelen értékelési bizonyitvany 60 napig érvényes.
Budapest, 2024.oktober 08.

Hangya PéterE.v.

Az értékelést végezte: Ingatian értékbecslé
7:\07980/2018
Mobiti#35 70 272-1496
R

Az értékeld alairasa
Hangya Péter
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A VIZSGALT INGATLAN FOLDRAJZI ADOTTSAGAI

AZ ERTEKELES MODSZERE:

Az ingatlanok értékének megéllapitasa folyamatdban sohasem hagyhat6 figyelmen kiviil, hogy az
az adott kérnyezetben mire alkalmas, ott milyen tevékenység végezheto.

A hasonlithaté (azonos kaliberti) ingatlanok kizott foldrajzi egységenként, de még egy telepiilésen
beliil teriiletrészenként is olyan kiilénbségek lehetnek, amelyek bonyolultta teszik akar csak a fajla-

gos értékek Osszehasonlitasat.

A helybeli ingatlanokat nyilvan elsdsorban helybeliekkel lehet Gsszehasonlitani, de a megvalosult
adasvételek soran csak az arat rogzitik, a miiszaki tartalomra vonatkozoan ma még ezek az okiratok
igen ritkan kézolnek olyan informaciokat, amelyet klasszikus Gsszehasonlito ar-érték adatként fel
lehetne hasznalni. Tetdtér beépitéseknél kiilsndsen igaz, hogy legtobbszér un. bartel iizlet keretében
cserél tulajdonjogot az adott ingatlan.

Az illetékhivatali adatok kutatasara is csak konkrét iigyben tdrtént birdsagi kirendelés alapjan, és
csak arra a korzetre vonatkozdan van mod!

Az ingatlan a kornyezeti 8sszharmoniaba illeszkedik, jol megkdzelithetd.

Az arak, értékek kialakitasakor figyelembe vessziik

» a munkénk soran szerzett helyi-, és megyei ingatlanpiaci tapasztalatokat,
» Kornyéken értékesitett hasonlo ingatlanok (telek, haz.lakds,tetétér stb.)
» az Epitési Vallalkozok Szovetségének szakmai projektjeit, egyéb miiszaki szakanyagok adatait,

Az értékelemzési munkank soran mindig igyeksziink vizsgalni a varosban folyé kisebb és nagyobb
beruhazasok normativait, koltség-eldiranyzatat-, és az el6zé honapokban végzett értékbecsléseink
soran, a biralék altal elfogadott adatokat is.

Az ingatlan-szakirodalom, valamint az értékelemzések modszereire vonatkozé tanulmanyok altala-
ban abban egyetértenek, hogy mindenféle ingatlan forgalmi értékének megéllapitasahoz elengedhe-
tetlen az alabbi jellemzék megismerése, és szambavétele:

11/59




A A R R R R R R R R R R R R R R R R RN RN RN IR RRRRIRNRIRIINIIIIIY

a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

a hely, a telepiilés jellege,

az ingatlan f6ldrajzi, és

teleplilésen beliili elhelyezkedés,

az infrastrukturalis ellatottsag,

a kdzmivesztettség szinvonala,

az ingatlanpiaci viszonyok (a kereslet-kinalat) helyzete az adott kdrnyezetben,
a megtériilés prognosztizalasa,

Osszehasonlitd adatok.

VYVVVVYVYVVYY

Minden ingatlan miiszaki tartalmanak megismerésén tul mindig sziikséges annak vizsgélata is, hogy
az adott ingatlan csak az eredeti célra alkalmas-e.

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozasahoz kiilonféle modszereket alkalmaznak, a
mi gyakorlatunkban a kdnnyen értheté és attekintheté értékelemzések segitették eld a felek érdekei-
nek megvaldsulasat, az tizlet megkotését, a megegyezést.

Az értékelés soran az Ovatossag elvét kovetjiik, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezé el-
lenére is csak kozelitd tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értjiik, amelyet a nyilt ingatlanpiacon az adott ingatlan tu-
lajdonjogdért és korldtozdsmentes haszndlatdért még bizionsdaggal el lehet érni az adott idépont-
ban.

Minden szabatos eljdrds lényege annak az értéknek a meghkizelitése, amelyen az ingatlan a szabad-
piacon biztosan (nagy valosziniiséggel) behatdrolhaté iddn beliil értékesitheto.

Piaci értéken azt az arat értjiik, amely Osszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyo-
san, maganjogi szerzodés keretében az értékelés idopontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a

kovetkezoket:

= az elado hajlando az eladasra,

» az addsvételi targyaldsok lebonyolitasara ésszerlien hosszu ido all rendelkezésre,
» figyelembe véve a vagyontargy jellegét és piaci helyzetét

» atargyaldsok idészakdban az érték nem véltozik

= avagyontargy értékesitésre meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

= atlagostol eltéro, specialis vevoi kiilon-ajanlat figyelembevétele nem sziikséges.
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Tulajdoni lapok :

ktronikusan alairta

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Vimegye: Komnyhivatal

Sart

Godolld Ady Endre sétany 60 Pf 390. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szanr30005/73359/2024
2024.09.13
VERESEGYHAZ Szekror 61
Belteriilet 126/1 helyrajzi szdm
"cimképzés alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jév. alosztaly adatok
miivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 L = T i tex. kat.jév
ha m2 k.fill
. Fivett kézforgalom £l&l elzart maganut g 661 0.00
ILRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 231448/2/2020.06€.04
jogcim: ajéndékozas tulajdoni hényad: 0/1 34845/20086.01.26
jogcim: ajéndékozés tulajdoni hanyad: 0/1  34843/2008.01.2%¢
jogeim: adasvétel tulajdoni hényad: 0/1 €0827/2010.07.05

jogeim: kézds tulajdon megsziintetése tulajdoni hényad: (/1

229590/3/2020

.05.14

jogallas: tulajdonos

newv : Vincze 2saklin

sz.név: Vincze Zsaklin

szil. @ 19490

a.név : Fekete Judi

cim : 2112 VERESEGYHAZ Honvéd utca 9

MRESZ

1. bejegyzd hatérozat, érkezési id3: 231448/2/2020.0€.04

5nallé széveges hejegyzés telekalakitds: keletkezett a 12€ helyrajzi szami ingatlan

megosz

téasabdl.

Rz E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fernalld bejegyzéseket,
a teljes misolat valamsnnyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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~lektronikusan alairta

Lechner Nonprofit Kft. - Féidhivatal

o

Pest Vamegye: Komuinyhivatal
Godolld Ady Endre sétany 60 Pf 390. Oldal 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szanx30005/73359/2024
2024.09.13
VERESEGYHAZ Szekior - 61
Belteriilet 126/1 helyrajzi szam
"cimképzés alatt”
LRESZ

pas

Az ingatlan adatai:

teriilet kat.t.jév. alosztaly adatok

alrészlet adatok
ha m2 k. £111, ter. kat.jov

mivelési ag/kivett megnevezés/ min.c
ha m2 k.fill
. Rivett k&zforgalom eldl elzart maganat a €81 0.00
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarczat, érkezési idS: 231448/2/2020.0€.04
jogeim: ajandékozés tulajdoni hanyad: 0/1 34845/2006.01.28
jogcim: ajandékozas tulajdoni hanyad: 0/1  34843/2006.01.28
jogeim: adasvétel tulajdoni hényad: O/1  €0827/2010.07.03
jogeim: ktzés tulajdon megsziintetése tulajdoni héanyad: 0/1
jogallas: tulajdonos
nev t Vincze Zsaklin
sz.név: Vincze Zsaklin
sziil. : 1980
a.név : Fekete Judit

: 2112 VERESEGYHAZ Honvéd utca §

220590/3/2020.05.14

cim

MLRESZ

bejeqyzd hatarozat, érkezési id®: 231448/2/2020.0€.04

6nallé sztveges bejegyzés telekalakitas: keletkezett a 126 helyrajzi szamu ingatlan

megosztésébol .

Az E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyvezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle mésclat a fennalld beiegyzéseket,
a teljes misolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyito ereji dekumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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Térképmasolat:

Flektronikusan alairta
techner Nonpeofit Kft. - Foldhivatal

Pest Vimegyei Komyinyhivatal

Godolls Ady Endre sétany 60, P£ 390,

E-hiteles térképmasolat - Teljes misolat
. 2024.00.13 124538 o
Helynjzisziny VERESEGYHAZ belteriilet 126/1 Megrendelés szhnr 7720082024
Méretarany: 1: 1000 Témajmzam 52117900002024

s

2

A térképmisolat a kiadas iddpontjiban megegyerk az mgathn-nyivintartisi térképi adatbazs tartabmival A
térképmasolat méretek levételére nemhasmakhato!
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Elektronikusan alairta

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal ﬁ*
Pest Vimegyei Kommnyhivatal
Godalls Ady Endre sétiny 60. Pf 390.
E-hiteles térképmaisolat - Teljes masolat
_ 2024.09.13 12:48:18
Helymjziszimr VERESEGYHAZ belteriilet 1262 Megrendelés szimx 77200072024
Méretarany: 1: 2000 Témjzsziny 32117920002024

A térképmmisolat a kiadds idpontjiban megegyezik az mgatlan-nyilvantartasi téfképi adatbazis tartabisval A
térképmisolat méretek levételére nemhasmaihatd!

16/59




AL AR LR AL LR AL AR R AR AR R R R R R R R R R RN NN RY,

a Supertyre hu

Veresegyhaz

2inndz,

17/59

%
Bo

Erdokertes

(5]
Bl ~7RAKTOR Hungana Kit

(]

aszonkep Nyomda
ked nyomitatunk!




2R R AR R R R R R R R R T I T T ITYITTTTITITTITTYTYYYT

Kozmiutérkép:

~ MO NET In

v yodafone Magyar
~ - Szerhurogén

~ FGSZ Foldgazsh

~ MOL Nyt

v OPUS TIGAS It

|~ - vona

3 kivdgattian rincs (RereserTi e

En Vilamos energ
~ e
~ MAVIR TR
~ WAV MAGYAR ALLA
E« Vizelitis
~ OuRY It
En Vizeterretes
~ oy 21
~ ALAFTERKEPEK
Foreszietek
Habyrnge sram feat
Eptseten
Ortofats 2024

Oriofats $085

.....

3o

18/59



LR R R R R R R R R R R R R R R R R N N I I T eI I T I TII I I '

Alaprajzok, metszetek :
A épiilet

] 4 R |

LT
L

._‘__
sl i
: i

TR

| e

Jie
o

Oéopuga homlokza;=1-100

i
R

-

A-Anefze; #=1.100

|, PR bt o ol hndsi

Erobyog ol H=".10

A Al 1A
SELD y ﬁr—i

1

“Iw lﬂw i
] e | gt ] kot ) (e { i
[T e bt ikt |4t
= Iy kit b P T
B ot e Wb Dol el
] b Uy S mnsis gl Uinliemiich g ik
B b anten Ty Bismenes emesipiic oy LR
— s - 1y Pt
T e ity It 1 Gy by
Lt
§ Fashg] § s
Hoabshot ek Yoaldbbeke  Maliie
e L
Eleh peilia o ahaics
[T oty
bbbt e ey
ik, o b i B bl
e kel B s iy
g W : ” ) B
1 ke [ s pe B ™
’ San PLANLBRER. il Hlmagie ot —.
PO madbins | b i i
kg — - : -
by baw

bewablink oo st NEGLEVOEPOLET

HULTBTUGGEAESTRE | bt ]

= i o,

RV {15 S SO B -
N Bl sl i st i 4
B-BMSM'M:IIW mnWMmhiﬁﬂnl 1/ ._l‘le:Ek;l i L __ inn
i)
19/59




shuved]

v

\
|

AR R AR AR RRRRRRRIRRNNIY

\
!

v

(2L 2RRRRRRRRRRR D

B épiilet :

~ h ow %

LI

\
=

T
=
&

S SR
H#

- T

e
I IR

5,

mﬂ!ﬂ:

e

Ve
BrervoPlen Likve B, uebmibnéiy, st

|| P& i it bl Bl

drersc egmn il
Eentréniben cerioei bbidol wn il &
gt el ke e Rt i

g %, 0,

W

@ o
IS

W o i 18

£ - . r / !

BoumI A g e ;
2 2 i

18 ﬁégﬁ“ﬁ" Dy . E ¥

7

- U

‘?”
9
-

- L s e |
: i Vs e § »
. e Ntk MES |

kool e

EERE N pen—— |

ey lmtr‘

e = |
Tl L L

ot ot i £, o
Aol A o
i s

20/59




B épiilet tet6tér :

i

N T A

6,87

Sl his
Hil : ' = 5
il P R T P B S
=——— e i
i A 1
\ IR
2 oS

LE
i
148

T

_— res e

| 609

Jwm g |

3,70

e=ife i!l .

6,81

=
" Tt
i‘mi (iE8a}

. WW i

T R | TR

§.0) 5 B8 W Ll LfeRrarilh 7|
== . e — ¥
3 4 \ 3 AN
/P By e N S B
LV 1 S\
it I T S~ z
/ I - £
“1 B2 i
b 3 I “ Lipad |
T | 5] |
i o 5 | i
z Pt 13 ‘
g i 1
=3 PRI - : i
=3 wE o ,fj 1
¢ 1
=} . ot
O \
by W B M B
3] [N T9L R
; ] e i 4
B oy

Koy

[ it

H‘m‘ m‘ 3
ot e B st i ok
I 4594 3 e o cbed Bl

n o bbb el

v ek Btk e bk

st et it kol !

i
PLARLBE B

1 b Y o i

o LT

HISTHALITBAETE Eﬁfiﬂﬂmmﬁ

| i
el

21/59

| i
Tt s

]

| asen

SRS

iyt |
1 F.a e |
| na

pwaidime ; 7
o b |
e

Mgt

B aple ekl cpaza

oy,
Ennmsgienk




B épiilet homlokzat :

FresmaPha et e emsle stk
Fit 491 e e kel !
At 1 el sl

e oo st ek e el
s eyl et o Sl

0l okt =110 Ah _
ke T BEEs

+H¥ i '!'
=g P e

(AR R RRRRRRRRRRRRRRRRRR R R R R R R R R R R R R R RN RN l

Dl okt =100

+
|
k)
i
i
.ﬂ
i

T

Eackuga bl =110
Healsiog apegoh:

s e i s ™ E{_EE?Q??U{E_IEK" ™ ™ ik

1 ok et bl s b § b s o e Bt LAk i |
1l el il T — HASTAALATRAVETL EXGRDELEES TRRE.
et s s 0 Bkl e

Toidhubtk  F§ 18

Lisodk] s

§ P ki B s 1) rensimaahd s
£ Lints -t el e, s ke :

22/59




I ——
& B épiilet :
E) B T
v g i 2 i ) g ! P
I ¥ L T PRI SR BN LCOW I B A L ) T :Tﬁ-ﬂrﬂm—:g
) 8 e H L Yo | IR W HA | g} S\
= R =N U AR I o
E S Rt | BRCIREE EE T |
» Ky
- | ey Pl ) ok 4 ideitivey !
Wyt b Canivlemag el Tavini b + g iy {emsobebod + ) 1y |
- s bkt e b Syt et
1rig Bimsansraasigels g Ty el g ol gl Vit
g TSI ' e =
—. Temelish; Tk ofzabetn Yot sipetn
’ Tamat et ) S|
’ 3 _51;‘25‘
§. (e ey £ [Erbad ety 1. licend vt} b (ficers e |
, g P ool o v Pinairetia T Pt
WMahgai Hundints Shnkgkli by i
- T m by 11y P o St 1t g
% 1y Fink e Hulahlize Yo bk bize | "
‘- i imfoguen Higigiels Himpi i
¢ ] e T e Iy P e TRYT
ity s bl 1y Gacrn brinlt
» ] ' "
_. s IS
& Hmliez ‘ Eo7
- Sl 8- Bmeteet; H=1:100
= Iy bl
‘ B0 Oembo st
, o e |
Regegs i ekl I
. ’ e oraans xR ‘
£ Ervene Pl e el e ko 3 RENN |
-=» PILABY ok et o et 3G EOT TR taize Ve e |
= Aniehabcra chriimédl] A o ‘ o 18 |
- pevinpenrren BN 1L VT v | e Ll
= g vy mtie it et P Yo [, %
’ i Fatdle bR km%ﬁw-"f
’ 23/59




mmmmﬁﬁﬁiiifiﬁii)iiiiilliillilliiiliiiiiiiﬁiﬁ‘?‘

C-D épiilet :

/ i 4
;{M’ 8 VT
J bl {
44 -- /7
Gk ~B-|
E\; —_ Tﬁ“-——:-ﬁf‘r‘*— = j@‘-ﬁ&— -
| | gt
ey ‘
f \’J'm I 1¢, J. &-#:r—:ﬂ\‘\ % |
| i 4 o NG
: | N
| | '{ﬁb i A
| / | Ty '\L\ i |
} y ;——- = —---—-—;\FJ:— - | 4 & Bl gy ’\ 3 1
=4 ! I - | ) s" j_, “ ','} ‘!L -%
. 3 l " ‘ i\ :-' \ '-.; .
7 - 1 3
1 | ' '
M ! g i / ‘..‘
el | e
fg\ Vv— *—— o u:-:*i.:#.-— -9;‘? 4‘};}— X !: ' “ ‘t E
| | s | -
ol i L | .
S L L A o &
i l_ﬁ ! | g | I S / \‘\ M v -‘x
CEA L1 [T IR 0| s o e P O R (R
m A W # IR ‘ "

| / %
%\ww—~~-+~-—*ﬁ——\\

A | y)

| !

4,24
4,34
4,24

-
n_.10
W,

[ b

P

U o e Ui netomde ot
VIR e et b et
LA Aokl
Y/ niedibe sl b e

dopunt sl chedbe it B!

[0S 4
v \“cffw%{/ ﬁ":

HASTALATRAVETEL ENCGEDELAGES TERE

] s b [
PLAK LIBRE B i i il bpesgiar v X | AR

| ittt ARt fefit el |

i s e e

bt e

oY il doren P ‘*nw_

i I:iﬂﬁ
g ks ighinment

24/59




iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiibiiii-iiiiiliiiiiiiéiiii‘

Jnsgman:
T ooy ] bk
e [t

FIREE |

f

| vl sme

itk e miuote | NEGLEVGEPULETER
L TI—rT

UL BIGERVEES TR

e tifon st ek v it 0
T e

ARt H=1100

Reegent:

I, {Fidgin iy 1 (i poiete) 3 (eiae]
Tdehasipetoner [emirienings brioat (seepes e
Torhiss Hosotherss (0ol
T by elrysadut gtz

sty

4 (lesneien] § (ke
Tkl Feget
Bispesss litemt Hegernt i
Decictuttolet gl o) ot
kil e
et s e

P e
oaejukiz ikl lmie 3.
118 bt ook ¢ o]
T mmmmeey gy
Co et F]
e S
Firps o e ipgernisd
1]



TIXIIIL

BESIIIIIIIIIIIIBIIIINIIIIIIUIIBUURUURDUTS

3 24 Bt
-‘Zﬁi\:. ] 3 d o o
i , o | g

| N L , ST
S e .

T = - B o

] £

0 ¥ = SHERE | 1 .7l

0 " 3 A

Hi 7 5 i 4

sty

L
o
=

cH5

Eoapoa b, =110 Dl hombiza; J=1:100

| it ki las
Fon | LAKLIBRER Ef;m - it § [ sy
‘__— bkt sl bitrd o Ha: 1B '

|
el o A prmnp—— i"" L1 i o
i e koskisntl | YOUBETIGMTIE

|
it

_ Vgl ool F§ M€
Lo ol ek il AR
bbbt s bl i | g ;(74

il ndichl || el il | Mh?%?ﬂ

26/59




2500

Me 1

baszarod. * aniracit sik wetdcserdp © sidracit badogesas | seikzbhd, svin sy

©OPIITE AeTT TOARLIN vEREUESNAT, RolvTD 1 9

AT M= 1100

27159

-—
7
e

HELYSZINRAT =

DNY-L HoMLok:

it vakiar

vrirke libazal nepisivakedar ¢ eher sy

E"‘?LLEI‘?".L?‘ T EAGRELYETET TER ¢ vEROERVRAZ LEVAD 1TCA % ARre. % ° M7 fERRAR

=
s p

= d

o il

Q0 i -
. T S——— 3
m

BN RARRNRARRR AR R AR R AR RRERREENNNEENENEBNENEE




- e —

VIINIIIVIIN NIV Ve Ve NNV S

‘2RARRRRRRRRERRL

F alaprajz :

f ot | [ e
mg. vontxtmany trolo
g bt

Py

i DO, .

neglévé epilet
terverelt epiilet

raktae
bt ik
M

G

o
[ i s ) |

-

ALAPRAJZ M= 1100

LEvRL UTCA 5. Kz Mg C Ao FIRRLAR C Erhmid vt Sl

28/59

—a o
H %
Tedett terave
wburk ,JA
T o o £
>
~ .
| )
w8 i .
0 M. ¢
P
TRTTE




M= 1500

—

H E!___y'r_?its) RAJ:
29/59

N 3
e ;
i 5
N Ly
wh e
o S|

=~ B
an

;11:_‘4444:.aaaaanaaaaaaaaaaaaaa’aa’aaa’aaaaaﬁﬁa




30/59

L L L Lttt




]

e

\ \ A

™) \ \ \ \ \

\

\

A \

\ L WO W W W W o W ) bl

\

\

A

‘2R RRRRRRRERR]E

A épiilet :

31/59




32/59

SAAA L L L L L Lty




SRR ARARRRRE R R AR R R R R R AR R RN EEEEEEEERENES



L L Y T rrrrrrrrrrrrrrorrro I



1

\ )
UL

\

\

\

\

\

" “‘k'nl"..‘.‘.‘l"‘\.‘.“‘l-l.l

(AR RRRRRR]

B épiilet, szolgalati lalggi‘sj-dk‘arémok A

35/59




.

\

| \ \ A\ A || A \

\

“. ‘l' ' ' \. l' ‘

R -y \d Wi,

A

A \

(222222200121

36/59




L S e o

RRARARRRNPRRRRRRRCERRRRRRRRRRRRRRRR RS
B

| ¢



BAPRARRAARRRRRRRRRRRRRRR R RRRREERRRRRRRRRaRAS



RARARNNRRR RN AR RRRRRRRRRRRRRERERRRRERRERRERES



40/59

BAARARN NN RRARRRRRARRRARR AR EEEEEEEaEERERERS




41/59

ek :

ény
—

E, F felépitm

SRARARRRARRRRRRARRRRRRRRRRRRRRRRQRRRCERREEERERLS




42/59

épiilet lovarda, csarnok :

E

RARARARARARRRRRARARRRRRRRREREEEEEEEEEREEERERAS




1

A

\

ARRRRRRERRRRRRRR R

L

3

43/59



(BABPEARAARNRRRRRRR PR AR R RN REREEREREE



Tl

aepresRaRRsEAsSRAaRARReERARRAAErRIRERRIRERRRENS
IELLEEEEEERE X



PN RRREARRARRRRRRARRARARNRRESERERENEEEEECEEqq



47159

F épiilet :

MNNRANNNNNARRRANRRARARARRRRRRRRERRRRERERERERES




48/59




eesccccsceeRsRRR e



SRR SR

N

50/59

IS t:_.r.L_

AR F ARy

i WA

RRARRRNRNRRERRRRRRERERRRRRRRRER RS0 RRERREEE




uuihh]

al \ | \ \ \ \

sesee

\

\

|

Wi

|

PesbssesbsbbbeBBBRRE S

Gépészet:




feRReRNnNeRnrRRecRRRRRRRRRRRRRRRR R R R R RS



53/59

Kert, udvar:

L L Y Y L L L L



54/59

i AAAALLLLLLEL L L LR RN NTYY




"

\

\

\

\

{

\

\

122 RRRRRRRRRRNRN)

55/59




56/59

L L L LYYy LYY




e

(9

57/59

LA A A R R R R R ITRIINIY

l




58/59

BARseRRARRsRRRRRRRERERERRRERRRRRRRRR R R R R S




58/59

R i

il

ReRsRRRRNRAsAnesReRec R e R R R R R R S




—

Késziilt 5 példanyban

INGATLAN FORGALMI ERTEK
MEGALLAPITASI SZAKVELEMENY

a Veresegyhdz Lévai utca 26 szamui ingatlanrol

KESZULT:
Veresegyhdz Varos Onkormdnyzata
(2112 Veresegyhdz, F¢ it 35.)
K/21678-1/2024 iktatészamii Megbizadsi szerzédése szerint

KESZITETTE:

dr. Tdcsik Mihaly igazsagiigyi szakérto
(ingatlan- értékbecslés, termdfold-forgalmazas, termdfold-értékbecslés)
nyilvdntartasi szam: 008810, szakértoi igazolvany szam: SZ 280719
2100 Gédolls, Tabornok utca 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: dr.tacsik.m@gmail.com

2024. oktober 15.
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmii ingatlanrdl

1. Elozmeények, rovid ténydllds

Veresegyhdz Varos Onkormanyzata (2112 Veresegyhdz, Fo ut 35.) a K/21678-1/2024
iktatoszdml megbizasi szerzédésében megbizza a Magyartslgy Mémoki Iroda Kft.-t (2100
G6dolls, Tabornok utca 23.), hogy éallapitsa meg a Veresegyhaz, Lévai utca 26. szam alatti
ingatlan értékét.

Megbizott a megbizast elvéllalja, tgy, hogy az ingatlan értékelését dr. Técsik Mihaly
ligyvezetd, igazsagligyi ingatlanforgalmi-értékbecsld szakértd (szakértdi igazolvany szama:
280719) végzi el.

Az digy rivid leirdsa:

A 2000-ben a Veresegyhazon felépiilé a Vincze Horse Club, a kiévetkezd években sikereket
¢rt el a lovassportban, €s a kiemelkedd nemzetkozi eredmények kdzponti bazisa lett.

Ugyanebben az esztend6ben, nemzetkdzi mércével is elismerten versenyzé lipicai fogat
keriilt az istallo tulajdonaba. A gydnyori sziirke fogat a magyar hajtojaval szamtalan sikert
ért el. A lipicai fogat legnagyobb sikerei a 2004-es esztendéhdz kothetdek. Ebben az évben
az istalld, a csodaszép sziirke fogataval az Aachenben megrendezésre keriilt nemzetkzi
fogathajté versenyen megnyerte a csapat aranyérmet, majd Kecskeméten, a hazai rendezésii
négyes fogathajté vilagbajnoksigon egyéni negyedik helyezést értek el és mellette a
csapatvilagbajnoki cim is felkeriilt az eredménylistajara.

Ezt kovetben a lipicai fogat helyét német félvérek vették at istalléban. 2007-t61 Boyd Exell -
mara mar négyszeres Vilagbajnok ausztrdl hajté - kapta meg a versenyzési lehetdséget a
fekete oldenburgi félvérekkel. Keze alatt a "Black team" 2009 és 2016 ko6z6tt, zsinorban
hétszer nyerte meg az Aacheni Nemzetkézi Fogathajté Versenyt. Ekkor, a mar nemzetkdzi
szinten bizonyitott lovak Anglidba keriiltek, ahol az évek soran &t vilagkupa dontét nyertek
meg.

A Vincze Horse Club fogatanak legnagyobb eredménye, hogy négy vilagbajnoki
aranyeremhez segitettiik 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 résztvevéi az orszdgos dijlovas versenyeknek. 2013-ban Schufro Armani
nevii lovuk az 5 éves fiatal dijlo kateg6ria magyar bajnoka lett, majd 2014-ben 6 éves
kategoridban megvédte a bajnoki cimét.

2. A szakérto feladata

Allapitsa meg, hogy allapitsa meg a Veresegyhaz, Lévai utca 26. szdm alatti ingatlan értékét.

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

A helyszini szemlét 2024. szeptember 23-4n 11:00 o6ratél 12:00 éréig tartottam a
Veresegyhaz Lévai utca 26. (Hrsz: 126/1, 126/2, 131) ingatlan bejarasaval, az ingatlan
tulajdonosanak férje, Vincze Tamas Tibor jelenlétében.

Bejartuk az értékelendé ingatlanokat (Hrsz.: 126/1, 126/2, 131) melyek a valésdgban
Osszefiiggbek, egy egységet képeznek. A tulajdonos is egy egységként kezeli a harom
helyrajzi szamon 1évé ingatlanokat.

A bejaras soran tapasztaltakat szamitasaimnal felhasznaltam. A helyszinrdl készitett fénykép-
felvételeket a jelen dokumentacidban bemutatom.
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4. Az értékbecsiés idopontja: 2024. oktéber 15.

A helyszini szemlén tapasztaltak, a rendelkezésemre allé dokumentéciok, €s ingatlan piaci
informaciok alapjan a szakvéleményemet 2024, oktéber 15-én készitettem el, és adtam 4t
személyesen, 6t példanyban a Megbizé Veresegyhdz Varos Onkorményzatanak, a 3/1986.
(IL.21.) IM rendeletben foglaltaknak megfeleléen sszedllitott dijjegyzéken alapul6 szamlaval
egylitt.

5. A szakértés alapjdul szolgdlé dokumentumok, informdciok, az értékbecslés-
nél alkalmazott modszerek, alapelvek

A feladat elvégzéséhez rendelkezésemre dllt:
> ahelyrajzi szamokat abrazolé térkép mésolata
> atulajdoni lap mésolatok

» a NAV Pest Megyei Ad6- és Vamigazgatosagatol kivaltott, az értékelt ingatlanok
koryezetében megvalosult adasvételek piaci Gsszehasonlité adatai. A MISZK
2/2020 Médszertani (tmutatoja szerint a piaci sszehasonlitashoz minimum harom
ingatlant kell figyelembe venni, de ajénlott az 6t ingatlan. A Modszertani utmutaté
szerint olyan megvalosult addsvételd ingatlanok kellenek,

» az ingatlanhoz kozeli helyen,
» valamennyi hasonlé miivelési agu,
» amegtortént adas-vétel a kisajatitds idejéhez kozeli iddpont.

Olyan ingatlanokat nem lehetett talalni, melyekbdl levezethet$ az ingatlanon 1év6 specialis
cpiiletek értéke, mert egész Pest Varmegyében nem volt ilyen adés-vétel. Ezekré] senki sem
tehet, kiilondsen az értékbecsld nem. Ezért azt a modszert kellett alkalmazni, hogy a telek
teriiletét piaci Osszehasonlité adatokkal szamitottam ki, mig az épiileteket a koltségalapi
értékelés modszerével. Ennek az a lényege, hogy az ingatlan ujraeldallitasi koltségébol
levonjuk az idé6 mulasa miatti avuldst, majd hozziadjuk a felépitményhez tartozé féldteriilet
értckét. Az ingatlan ujraeloallitdsi  koltsége  fajlagos koltségei  korrekciokkal
meghatérozhatok, a Magyar Epitész Kamara 4ltal ellendrzott, , Epitdipari koltségbecslési
segédlet 2024” kiadvanyban régzitettekbél.

Az érték megidllapitdsdndl figyelembe vettem:
> A helyszini szemlén tapasztaltakat.

» Piaci 6sszehasonlité adatoknal a NAV Pest Megyei Ado- és Vémigazgatdsagatol
kivéltott, megvalosult belteriileti telek adasvételi adatokat.

6. Kiindulasi adatok

6.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok:
Az ingatlan helyrajzi szama: 126/2
- Az ingatlan fekvése: belteriilet
- Azingatlan miivelési aga: kivett lakohaz, udvar, csarnok épiilet, 2 gazdasagi épiilet,
tarolo-pihend melléképiilet
- Teriilete: 1,0269 ha
- Kat.t. jov.: 0,00 AK
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Tulajdonos:

- Vincze Zsaklin 2112 Veresegyhaz, Honvéd utca 9. (1/1 tulajdoni hanyad)
Jogeim: ajandékozas, kzos tulajdon megsziintetése
jogallas: tulajdonos

- Tulajdoni lap III. része:

- Bejegyzo hatéarozat. Onall6 szoveges bejegyzés telekalakitas: keletkezett a 126.

helyrajzi szdmu ingatlan megosztasabdl.

- Bejegyz6 hatarozat. Onallé széveges bejegyzés épiilet 1étesitésének a ténye
feljegyezve

Az ingatlan helyrajzi szama: 126/1

Az ingatlan fekvése: belteriilet

Az ingatlan miivelési ga: kivett, kozforgalom el6] elzart maganut

Teriilete: 681 m?

Kat.t. jov.: 0,00 AK

Tulajdonos:

- Vincze Zsaklin 2112 Veresegyhaz, Honvéd utca 9. (1/1 tulajdoni hanyad)
jogeim: k6zos tulajdon megsziintetése
Jjogallas: tulajdonos

- Tulajdoni lap IIT. része:

- Bejegyz6 hatarozat. Onall6 szoveges bejegyzés telekalakitas: keletkezett a 126.
helyrajzi szamu ingatlan megosztasabol.

Az ingatlan helyrajzi szama: 131

Az ingatlan fekvése: belteriilet

Az ingatlan miivelési aga: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 3 125 m?

Kat.t. jov.: 0,00 AK

Tulajdonos:

- Vincze Zsaklin 2112 Veresegyhaz, Honvéd utca 9. (1/1 tulajdoni héanyad)
Jogeim: ajandékozas, k6z9s tulajdon megsziintetése
jogallas: tulajdonos

- Tulajdoni lap III. része:

- Bejegyz6 hatarozat. Onallé széveges bejegyzés épiilet létesitésének ténye
feljegyezve.

- Bejegyz0 hatérozat. Holtig tartd haszonélvezeti jog.
Jogosult: Vincze Taméas Tibor
2112 Veresegyhaz, Honvéd utca 9
- Bejegyz0 hatérozat. Ondll6 széveges bejegyzés telekhatarrendezés.

- Bejegyz6 hatarozat. Onall6 szoveges bejegyzés telekalakitas: keletkezett a 133
(493 m? teriilet) és a 134 (357 m?) helyrajzi szamu ingatlanok megosztasabal.

- Bejegyz6 hatdrozat. 244 m? teriilet 4tjegyezve a 135 helyrajzi szdmu ingatlanbol.
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- Bejegyz6 hatarozat: Onall6 széveges bejegyzés épiilet lebontasanak ténye
feljegyezve.

6.2. Természetbeni allapot:

A telepilést mara 1510 és 1520 kozott készilt térképe is feltlinteti Vesereghatz néven. A
telepilés (mely 1999. junius 30. Ota varos) Budapesttdl 30 km-re északkeletre talalhato,
a Godolloi-dombsagban a Sz0d—Rakos-patak széles volgyében teril el, a Cserhat
vonulatainak délnyugati vége kozelében Veresegyhaz a kozép-magyarorszagi régioban,
helyezkedik el. A varost Magyarorszag elso 10 legdinamikusabban fejl6do telepiilései kozott
tartjak nyilvan. Lakosainak szama 20 000 f6.

A varos épiiletei egységes varosképet adnak. 2022-ben a Viragos Magyarorszag dij nyertese,
és az Entente Florale Europe nemzetk6zi megmérettetésben a varos eziist mindsitést és elnoki

kiilondijat kapott

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

Az értékelendd ingatlan elhelyezkedése 1égifelvételen bemutatva:
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Az értékelend6 ingatlanok a kataszteri térképen piros korrel van bejelolve.

Jellemzo fényképfelvételek helyszini szemle idején:

wonEnnG
................. 1 ----llllllllfll"“.

A Lévai utcai bejarat
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A bdvites lehetosége (131 hrsz)
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Az istallo belso része
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A lovarda belsé képe.
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Az épulet belso részlete
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Fives gyakorlo palya

Kiilénleges burkolatu gyakorlo palya

Dr. Tdcsik Mihaly termdfold értékbecsld igazsdgiigyi szakértd (008810)
2100 Godolls, Tabornok utca 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: dr.tacsik. m@gmail com

11/27




Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmul ingatlanrol

Tarolo
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A lovak teljesitményéért kapott dijak bemutatasa
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7. Az értekelés modszere

Az ingatlan értékének megéllapitasanal a piaci §sszehasonlité adatokon alapul6 moédszert és a
koltségalapt értékszamitas modszerét alkalmaztam. Az 6sszehasonlité adatokat a NAV Pest
Megyei Ado- és Vamigazgatosagatdl valtottam ki.

A piaci dsszehasonlit adatokon alapuld értékelésnél a megtortént adas-vételek képezik az
Osszehasonlitds alapjat. A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és
ismert adasvételi tigyletek 4rainak a vizsgalt esetre val¢ kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval
torténik. A mdédszer alkalmazdsahoz 6sszehasonlité adatokra van sziikség. Ezek képeznek
egy olyan alaphalmazt, amelynek tagjai a vizsgalt ingatlanra jellemz6 atlagos piaci érték az
alapérték. Rendszerint megjelennek értékmodositd tényezok, amelyek a vizsgalt ingatlan
ertekét eltéritik az alapartol. Ezeket a tényezdket szémitisba véve, az alaparbol
meghatarozhatjuk az értékelendd ingatlan piaci forgalmi értékét.

A koltségalapi érték a megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjraeldallitasi koltségébol
levonjuk az id6 mulasa miatti avulast, majd hozzaadjuk a felépitményhez tartozé foldteriilet
értékét. Az ingatlan  Ujraelballitdsi  koltsége  fajlagos koltségei  korrekciokkal
meghatarozhatok, a Magyar Epitész Kamara altal ellenérzott, ,Epitoipari koltségbecslési
segédlet 2024” kiadvanyban rogzitettekbol.

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

Az ingatlan értékének megallapitasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelést
alkalmaztam a NAV Pest Varmegyei Ad6- és Vamigazgatosagatol 4225592261 iktatészamon
kapott adatok felhaszndldsaval. Csak az ingatlan teriiletével kapcsolatos adatokat kaptam,
mert lovardéhoz hasonl6 adés-vétel egész Pest Varmegyében nem volt az elmult években. A
kapott adatok veresegyhazi belteriileti telkek voltak, amelyek adas-vétele 2023-ban és 2024-
ben volt.

Mivel a megtortént adasvételek nem minden kritériumnak felelnek meg ezért korrekciot kell
alkalmazni. Korrekcios tényezéknél, az Nemzeti Foldalapkezel6 Szervezetnél bevezetett, és a
szakértOk korében azéta is alkalmazott értékeket hasznaltam.

Bar a Kormény déntése alapjan 2019. julius 1-jén megsziint a Nemzeti Féldalapkezeld
Szervezet (NFA), €s ezzel egyidejileg helyette létrejott a Nemzeti Foldigyi Kézpont (NFK),
de a term6£6ld értékelésnél alkalmazott korrekciok nem valtoztak.

Korrekcios tényezok also érték | felso érték
fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -50 150
megkozelithetdség, Gtviszonyok -30 25
domborzati és lejtésviszonyok -30 0
forma, teriileti méret -10 10
keritettség 0 15
kornyezeti allapot, szennyezettség -10 5
gazdasagi kérnyezet -20 20
infrastruktura, kézmiellatottsag 0 20
foldtertilet természeti védettsége -20 10
jogi kérnyezet -100 5
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Az alabbi légifelvételeken bemutatom az ¢sszehasonlitasnal felhasznalt ingatlanokat, piros

I korrel jelolve a vizsgalt ingatlan helyét, és fehérrel az 6sszehasonlitasra felhasznalt ingatlant.

Veresegyhaz, Lajta Béla utca 12.:

Az 6sszehasonlité ingatlan helyzete az értékelendd ingatlanhoz viszonyitva

] Illetékkotelezettség keletkezése: 2023
Ingatlan mivelési aga: belterileti telek

' Ingatlan tertilete: 1.297 m?
Megallapitott érték: 31 750 000 Ft

1 Tulajdoni hényad: 1/1

i Fajlagos érték: 24 480 Ft/m?

Korrekcios tényezok:

- fekvés — rosszabb (+10 %),

] - megkozelithetdség — azonos (0 %),

L W—

- forma — azonos (0 %)
] - méret — kisebb (-5 %)
- miiveltség — rosszabb (+10%)
1 osszesen: + 15 %
Korrigalt fajlagos érték: 28 152 Ft/m?
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Veresegyhdz, Revetek utca 23.:

Az 6sszehasonlito ingatlan helyzete az értékelendd ingatlanhoz viszonyitva

Illetékkotelezettség keletkezése: 2023
Ingatlan mivelési aga: beltertileti telek
Ingatlan teriilete: 1 277 m?
Megallapitott érték: 35 500 000 Ft
Tulajdoni hanyad: 1/1
Fajlagos érték: 27 800 Ft/m?
Korrekcids tényezok:
- fekvés — rosszabb (+5 %),
- megkozelithetdség — azonos (0 %),
- forma — azonos (0 %)
- méret — kisebb (- 5 %)
- muveltség — rosszabb (+15%)
osszesen: + 15 %
Korrigalt fajlagos érték: 31 970 Ft/m?
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Veresegyhdaz, Kokény utca 40.:
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Az osszehasonlito ingatlan helyzete az értékelendd ingatlanhoz viszonyitva

Illetékkotelezettség keletkezése: 2023
Ingatlan mivelési aga: beltertleti telek
Ingatlan teriilete: 974 m?
Megallapitott érték: 30 000 000 Ft
Tulajdoni hanyad: 1/1
Fajlagos érték: 30 801 Ft/m?
Korrekcios tényezok:

- fekvés — azonos (0 %),

- megkozelithetdség — azonos (0 %),

- forma — azonos (0 %)

- méret — kisebb (- 10 %)

- miveltség — azonos (0 %)

Osszesen: - 10 %

Korrigalt fajlagos érték: 27 000 Ft/m?
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Veresegyhaz, Wesselényi Miklos utca 786/70.:

Az 9sszehasonlito ingatlan helyzete az értékelend ingatlanhoz viszonyitva

Illetékkotelezettség keletkezése: 2023
Ingatlan muvelési aga: belteriileti telek
Ingatlan teriilete: 1 137 m?
Megallapitott érték: 42 405 300 Ft
Tulajdoni hanyad: 1/1
Fajlagos érték: 37 296 Ft/m?
Korrekcios tényezok:
- fekvés — azonos (0 %),
- megkozelithetdség — azonos (0 %),
- forma — rosszabb (-5 %)
- méret — kisebb (- 5 %)
- miveltség — azonos (0 %)
Osszesen: - 10 %
Korrigalt fajlagos érték: 33 566 Ft/m?
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Veresegyhaz, Préshaz utca 3.:

q
Az 6sszehasonlito ingatlan helyzete az értékelend6 ingatlanhoz viszonyitva
Illetekkotelezettség keletkezése: 2024
Ingatlan muvelési 4ga: belteriileti telek
Ingatlan teriilete: 1 388 m?
q

Megallapitott értek: 55 000 000 Ft
Tulajdoni hanyad: 1/1
Fajlagos érték: 39 625 Ft/m?
Korrekcios tényezok:

- fekvés — rosszabb (+5 %),

-
3 - megkozelithetdség — rosszabb (+5 %),
] - forma — rosszabb (-10 %)

- méret — kisebb (- 5 %)
] - miveltség — azonos (0 %)

Osszesen: - 5 %
I Korrigalt fajlagos érték: 37 644 Ft/m?
I
|
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmii ingatlanrol

A belteriileti telek érték megallapitisahoz felhaszndalt piaci dsszehasonlité adatok (16. — 20.
oldalak) tablazatba foglalva:

SO LG e I Ingatlan| _ . = Korr.

et o fji"»}‘f.:;" b ..Beﬁlfgt)et.t ;;jél;g‘::} Ker % | ailage

| L R e (nm)_ ) o : ~ érték (Ft)
Veresegyhaz, Lajta B. u.12 | belter. telek 1297 | 31750000 24 480 15 28 151,5
Veresegyhdz, Revetek u.23 | belter. telek 1277 | 35500000 27 800 15 31969,5
Veresegyhaz, Kokény u. 70 | belter. telek 974 | 30000 000 30 801 -10 27720,7
Veresegyhaz, Wesselényi u. | belter. telek 1137| 42405300 37 296 -10 33 566,2
Veresegyhéz, Préshéz u3 b_elter. telek 1388 55000000 39625 -5 37 644,1
e Atlag: 32000 | 318104

8.2. Az ingatlanon taldlhato épitmények eértékének megdllapitisa kéltségalapi
értékelési modszerrel

A koltségalapu érték a megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi koltségébdl
levonjuk az 1d6 mulédsa miatti avulast, majd hozzaadjuk a felépitményhez tartozo foldtertilet
érickét. Az ingatlan (jraeldallitasi  koltsége fajlagos  koltségei  korrekciokkal
meghatarozhatok, a Magyar Epitész Kamara altal ellendrzott, ,Epitoipari koltségbecslési
segédlet 2024” kiadvanyban rogzitettekbol.

Az értekelésnél alkalmazott teriletek:
- Iroda: 74,9 m?
- Istallo: 285,0 m?
- L6 futtato: 90,8 m?
- Tarolo: 550,2 m?
- Fedett lovarda: 1.172 m?
- Melléképiilet: 139,10 m?
- Osszesen: 2.312,0 m?
- Kiilénleges burkolatii gyakorlo6 palya: 1839,0 m?
- térkével burkolt feliilt: 2197,0 m?
- fiives teriilet: 7.727 m?

Osszesen: 14.075 m?

Dr. Tdcsik Mihdly terméfold értékbecsld igazsagiigyi szakértd (008810) 20/27
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmu ingatlanrol

Iroda:

Figyelembe vett teriilet: 74,9 m?

Ujraeldallitasi koltség: 418.500 Ft/m?
Avulas miatti korrekcid: — 20%
Ingatlanhoz tartozé foldteriilet fajlagos értéke: 31.810,4 Ft/m?
Korrigalt fajlagos érték: 418.500 * (1,0-0,2) +31.810,4 = 366.610 F/m?
Az iroda koltségalapi értéke: 74,9 * 366.610 Ft/m?= 27.459.089 Ft

azaz Huszonhétmillié-négyszazotvenkilencezer-nyolcvankilenc forint

Istallo:

Figyelembe vett teriilet: 285,0 m?
Ujrael6allitasi koltség: 514.200 Ft/m?
Avulas miatti korrekcio: — 30%
Ingatlanhoz tartozé foldteriilet fajlagos értéke: 31.810,4 Ft/m*
Korrigalt fajlagos érték: 514.200 * (1,0-0,3) + 31.810,4 Ft/m?= 391.750 Ft/m’
Az istall6 koltségalapi értéke: 285,0 * 391.750 Ft/m®= 111.648.750 Ft

azaz Egyszaztizenegymillio-hatszaznegyvennyolcezer-hétszazotven forint

Dr. Tdcsik Mihdly termdfild értékbecsld igazsdgiligyi szakértd (008810)
2100 Godotls, Tabornok utca 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: dr.tacsik. m{@gmail. com
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhiz, Lévai u. 26. szdmii ingatlanrol

Lé futtato:

Figyelembe vett teriilet: 90,8 m?
Ujraeldallitasi koltség: 246.500 Ft/m?
Avulas miatti korrekcio: — 15%
Ingatlanhoz tartoz6 foldteriilet fajlagos értéke: 31.810,4 Ft/m?
Korrigalt fajlagos érték: 246.500 * (1,0-0,15) + 31.810,4 Ft/m?= 241.335 Ft/m’
A 16 futtaté koltségalapu értéke: 90,8 * 241.335 Ft/m?= 21.913.218 Ft

azaz Huszonegymillio-kilencszaztizenharomezer-kettoszaztizennyolc forint

Tarolo:

Figyelembe vett teriilet: 550,2 m?

Ujraelallitasi koltség: 193.800 Ft/m?
Avulas miatti korrekcio: — 30%
Ingatlanhoz tartozo foldtertilet fajlagos értéke: 31.810,4 Ft/m?
Korrigalt fajlagos érték: 193.800 * (1,0-0,3) + 31.810,4 Ft/m?= 167.470 F/m?
A tarol6 koltségalapu értéke: 550,2 * 167.470 Ft/m?= 92.141.994 Ft

azaz Kilencvenkettoémillio-egyszaznegyvenegyezer-kilencszazkilencvennégy forint

Dr. Tdesik Mihdly termdfold értékbecsld igazsdgilgyi szakértd (008810) 22/27
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitisi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmi ingatlanrol

Fedett lovarda:

Figyelembe vett tertilet: 1.172,0 m?
Ujraeldallitasi koltség: 402.600 Ft/m?
Avulas miatti korrekcio: — 15 %
Ingatlanhoz tartozo foldteriilet fajlagos értéke: 31.810,4 Ft/m?
Korrigalt fajlagos érték: 402.600 * (1,0-0,15) + 31.810,4 Ft/m?= 374.020 Ft/m’
A fedett lovarda koltségalapu értéke: 1.172,0 * 377.020 Ft/m?= 438.351.440 Ft

azaz Négyszazharmincnyolcmillio-haromszazotvenegyezer-négy szaznegyven forint

Melléképiilet:

Figyelembe vett teriilet: 139,1 m*
Ujraeldallitasi koltség: 622.000 Ft/m?

Avulas miatti korrekcio: — 10%
Ingatlanhoz tartozo foldteriilet fajlagos értéke: 31.810,4 Ft/m?
Korrigalt fajlagos érték: 622.000 * (1,0-0,1) +31.810,4 Fym?= 591.610 Ft/m’
A melléképiilet koltségalapu értéke: 139,1 * 591.610 Ft/m?= 82.292.951 Ft

azaz Nyolcvankettomillio-kettdszazkilencvenkettoezer-kilencszazotvenegy forint

Dr. Tdcsik Mihdly termdfold ériékbecsld igazsdgiigyi szakértd (008810) 23/27
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—t — —— — e e —— -ﬂ“*‘

!

1

[ e e e b e ) b el e

Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmii ingatlanrol

Kiilonleges burkolatu gyakorlo pdlya:

Figyelembe vett teriilet: 1.839,0 m?

Ujraeldallitasi koltség: 8.300 Ft/m?

Avulas miatti korrekcid: — 20%

Ingatlanhoz tartozo foldtertilet fajlagos értéke: 31.810,4 Ft/m*

Korrigalt fajlagos érték: 8.300 * (1,0-0,2) + 31.810,4 Ft/m* = 38.450 Ft/m?

A kiilonleges burkolatii gyakorl6 palya koltségalapi értéke: 1839,0 * 38.450 Ft/m*=
70.709.550 Ft

azaz Hetvenmillid-hétszazkilencezer-dtszazotven forint

Térkovel burkolt feliilet:

Figyelembe vett teriilet: 2.197,0 m?

Ujraeléallitasi koltség: 15.040 Ft/m?
Avulas miatti korrekcio: — 30%
Ingatlanhoz tartozo foldteriilet fajlagos értéke: 31.810,4 Ft/m?
Korrigalt fajlagos érték: 15.040 * (1,0-0,3) +31.810,4 Ft/m*= 42 338 Ft/m?
A térkdvel burkolt feliilet koltségalapu értéke: 2.197,0 * 42.338 Ft/m*= 93.016.586 Ft

azaz Kilencvenharommillio-tizenhatezer-otszazny olcvanhat forint

Dr. Tdcsik Mihaly termdfold értékbecsld igazsdgilgyi szakértd (008810) 24727
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdnui ingatlanrdl

Fiives teriilet:

Figyelembe vett teriilet: 7.727,0 m?

UjraelGallitasi koltség: 0 Ft/m?
Avulas miatti korrekcio: 0 %
Ingatlanhoz tartozo foldteriilet fajlagos értéke: 31.810,4 Ft/m?
Korrigalt fajlagos érték: 0 + 31.810,4 Ft/m*= 31.810,4 Ft/m”
A térkével burkolt feliilet koltségalapu értéke: 7727,0 * 31.810,4 Ft/m*= 245.798.961 Ft

azaz Kettdszdznegyvenotmillio-hétszazkilencvennyolcezer-kilencszazhatvanegy forint

9. A Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdamui ingatlan értékelési dsszesitoje:

Terilet | Szamitott érték
(m?) (Ft)
Iroda 74,9 27 459 089
Istallo 285,0 111 648 750
L6 futtatd 90,8 21913 218
Tarold 550,2 92141994
Fedett lovarda 1172,0 438 351 440
Melléképiilet 139,1 82 292 951
Kalénleges burkolatl gyakorld palya 1839,0 70709 550
Térkdével burkolt felllet 2197,0 93016 586
Flves terilet 77270 245 798 961
Osszesen: 14 075,0 1183332539

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

1 183 332 539 Ft,

azaz Egymilliard - egyszdaznyolcvanhdarommillio - hdaromszdzharminckettGezer —
otszazharminckilenc forint
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Ingatlan forgalmi érték megillapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmii ingatlanrdl
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10. Szakeértoi nyilatkozat

Alulirott dr. Tacsik Mihaly igazsagligyi szakértd ezennel legjobb tudasa, és meggydzodése
alapjan az alabbiakat tanusitja a Veresegyhaz, Lévai utca 26. szamq, Kivett lakohéz, udvar,
csarnok épiilet, gazdasagi épiilet, tarolo-pihend, melléképiilet, kivett, kozforgalom el6l elzart
magant, kivett beépitetlen teriilet mivelési gl ingatlan értékelésével kapesolatban:

> Kijelentem, hogy a szakvéleményem a Magyar Igazsgligyi Szakértéi Kamara
2/2020. szamu moédszertani utmutat6jaban leirtak szerint késziilt el.

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

> A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és kovetkeztetéseket
csak a szakvéleményben megfogalmazott eléfeltételek hatéroljak be, és azok az
értékbecsld személyes, részrehajlastol mentes szakértoi elemzései, véleményei és
kovetkeztetései.

> A vagyonértékeld nem végezett foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben
megadott paraméterek a Megbizo altal adott adatszolgaltatasbol é€s az ingatlan
nyilvantartasbol szarmaznak.

Megbiz6 szolgaltatott és azt a vagyonértékel6 megbizhaténak vélt.

> Ez a vagyonértékelés a rogzitett célnak megfeleloen késziilt, birmely egyéb célra
torténd felhasznalas csak el6zetes hozzajarulasom mellett térténhet.

» A szakvélemény részei (kiilondsen az értékre vonatkozo barmely kovetkeztetés, a
vagyonértékelé személye, a dr. Tdesik Mihdly megnevezése vagy a vagyonértékeldre
vonatkozé barmely utalas) nem hozhaté nyilvanossagra hirdetési kiadvényokban,
informéacids kiadvanyokban, értékesitési kiadvanyokban vagy barmely mds nyilvanos
kommunikacioés csatorndn a dr. Tdesik Mihdly -al tortént elézetes irasbeli
egyeztetése és jovahagyas nélkiil.

» A szakvélemény magyar nyelven &t példanyban irasban és egy példanyban
elektronikusan rogzitett formatumban késziilt.

> A szakvélemény a keltezéstdl szamitott 6 honapig érvényes

I

J

|

I

I

I

I

I

l » A vagyonértékeld nem vallal feleldsséget azokért az informéciokért, melyeket a
]

]

|

1

]I Go6dollo, 2024. oktdber 15.
I

—
4

dr. Tacsik Mihaly
igazsagligyi szakérto
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26, szdmui ingatlanrél
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11. Mellékletek

11.1 Tulajdoni lap méasolat

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

11.3 A helyszini szemlér6l készitett hivatalos feljegyzés

11.4 NAYV adatszolgaltatasi értesités
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal et

l Elektronikusan alairta

Pest Varmegyei Kormanyhivatal

|
Godollo Ady Endre sétény 60. PF. 390. Oldal:

1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle maAsolat

Megrendelés szam:30005/75645/2024 1. melléklet

2024.09.23
A Szektor:
VERESEGYHAZ 61
Belteriilet 126/1 helyrajzi szam
"cimképzés alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
miivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k,£1ll. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
Kivett kdzforgalom eldl elzArt maganut 0 681 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 231448/2/2020.06.04

jogcim: ajandékozas tulajdoni hényad: C/1 34845/2002.01.29

jogcim: ajandékozds tulajdoni hanyad: 0/1 34843/2009.01.29

jogcim: adasvétel tulajdoni hanyad: 0/1 60927/2010.07.05

jogcim: ko&zds tulajdon megsziuntetése tulajdoni hényad: 0/1 229590/3/2020.05.14
jogallas: tulajdonos

et P b d P | = e |

név : Vincze Zsaklin
& sz.név: Vincze Zsaklin
.] sziil. : 1990
a.név : Fekete Judit
cim : 2112 VERESEGYHAZ Honvéd utca 9

MRESZ
1. bejegyzd hataroczat, érkezési idd: 231448/2/2020.06.04

Onalld szoéveges bejegyzés telekalakitads: keletkezett a 126 helyrajzi szamu ingatlan
megosztiasabol.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadadst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fenné&llé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatdsi hatdsdgi eljdras céljdbél keriilt kiaddsra. Masra nem hasznalhatd.
TULAJDONI LAP VEGE




elektronikusan dalatris

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Gsdalls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/75410/2024

5l

2024.09.23
IVERESEGYHAZ Szektor : 61
Belteriilet 126/2 helyrajzi szam
2112 VERESEGYHAZ Lévail utca 26.
l LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
I miivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 2% 1 ter. kat.jdv

ha m2 k.fill

Kivett lakéhaz, udvar csarnoképiilet, 2 gazdasagi épiilet, tarold-pihend melléképlilet
0 1.0269 0.00

ILRES Z
tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési 1dé: 231448/2/2020.06.04
jogcim: ajandékozas tulajdoni héanyad: 0/1 34845/2009.01.29

jogcim: ajandékozds tulajdoni hanyad: 0/1 34843/2009.01.29

jogcim: adasvétel tulajdoni hanyad: 0/1 60927/2010.07.05

jogcim: kézds tulajdon megsziintetése tulajdoni hanyad: 0/1 229590/3/2020.05.14
jogallas: tulajdonos

név : Vincze Zsaklin

sz.név: Vincze Zsaklin

szuil. : 1990

a.név : Fekete Judit

cim : 2112 VERESEGYHAZ Honvéd utca 9

ILRESZ

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 231448/2/2020.06.04

Onallé szdveges bejegyzés telekalakitds: keletkezett a 126 helyrajzi szamu ingatlan
megosztasabdl.

bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 255143/2021.12.14

Cnallé széveges bejegyzés épiilet létesitésének ténye feljegyezve.

Az E-hiteles tulajdoni lap m&solat tartalma a kiaddst megel&zd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&sil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatésagi eljaréds céljabél keriilt kiadésra. Masra nem hasznalhato.

L

TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal

Godolle Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/75646/2024
2024.09.23
Szektor :

VERESEGYHAZ 61
Belteriilet 131 helyrajzi szim

2112 VERESEGYHAZ Lévai utca 24.

LRESZ
Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatck
miivelési ag/kivett megnevezes/ min.o ha mz k.fill. ter. kat.jov

ha m2 k.fill

Kivett beépitetlen terilet 0 3125 0.00

. bejegyzd hatarozat: 37068/2008.02.08

l Ingatlan-nyilvantartas atalakitasa a DAT forgalomba adasaval.

ILRESZ

. tulajdoni hényad: 1/1
bejegy26 hatarozat, érkezési idd: 67096/2011.10.18

jogcim: ajandékozéas tulajdoni héanyad: 1527/3125 34838/2009.01.29
jogcim: vétel tulajdoni hanyad: 504/3125 43266/2011.04.19
jogcim: vétel tulajdoni hanyad: 850/3125 60812/2011.05.13
jogecim: vétel tulajdoni hanyad: 244/3125 67096/2011.10.18
]ogallas tulajdonos

név : Vincze Zsaklin

sz.név: Vincze Zsaklin

szal. : 1990

a.név : Fekete Judit

cim  : 2112 VERESEGYHAZ Honvéd utca 9

ML.RESZ
11. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 60450/2005.10.28

Onallé szoveges bejegyzés épulet létesitésének ténye feljegyezve.

15. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 34838/2009.01.29
Holtig tartd haszonélvezeti jog
jogosult:
név : Vincze Taméas Tibor
sz.név: Vincze Tamas Tibor
szil. : 1970
a.név : Szekeres Maria
cim : 2112 VERESEGYHAZ Honvéd utca 9.

]
l 16. bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 43266/2/2011.04.19

Onadllé széveges bejegyzés telekhatarrendezés.

Folvtatas a kivetkezo lapon
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] Pest Varmegyel Kormméanyhivatal
Godolls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 2/2
II E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/75646/2024
2024.09.23
] EGYHAZ Szektor : 61
Belterulet 131 helyrajzi szam
l Folytatas az eldzd laprol
NLRESZ
bejeygyzd hatarozat, érkezési ids: 60812/2011.09.13
] Onalld szdveges bejegyzés telekalakitas: keletkezett a 133 (493 m? teriilet) és a 134 (357 m2
teriilet) helyrajzi szamu ingatlanok megosztésabdl.
] 18. bejegyzd hatarozat, érkezési 1dé: 67096/2011.10.18
dnallé szoveges bejegyzés telekalakitas: 244 m2 teriilet atjegyezve a 135 helyrajzi szamd
l ingatlanbol.

‘19. pejegyzd hatarozat, érkezesi id&d: 62287/2012.09.03

fnalléd szoveges bejegyzés épulet lebontasanak ténye feljegyezve.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
R a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dckumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatdsagi eljaras céljabdl keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJDONI LAP VEGE




Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
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Pest Varmegyei Korményhivatal
ﬂ Godsllo Ady Endre sétany 60. Pf. 390. 2. melléklet

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2024.09.23 08:34:36
Helyrajzi szam VERESEGYHAZ belteriilet 126/2 Megrendelés szam: 7/3081/2024

Méretarany: 1 : 2000 Térrajzszam: 52151080002024

A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznélhatd!
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3. sz. melléklet

A helyszini szemlérdl készitett hivatalos feljegyzes

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

A helyszini bejarés kezdési id6pontja: 2024. szeptember 23. 11:00 ora
A helyszini szemlére elj6tt az ingatlan tulajdonosanak férje, Vincze Tamas Tibor.

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

A bejaras soran tapasztaltakat feljegyzésben rogzitettem, szamitasaimnal felhaszndltam, a
helyszinen fénykép-felvételeket készitettem, melyeket a dokumentécidban bemutatok.

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

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

Godollg, 2024. szeptember 23.

/“ N etk \'\
7/ . at A.
faw & iy T

Lo GRELE > |
(T . :\J\—-—'—" \' ,/i
dr. Tdcsik Mzhaly Féq;“itfgﬁgyi szakérté
(ingatlan- értékbecslés, termdfild-forgalmazds, termdféld-értékbecslés)
nyilvdntartdsi szém: 008810, szakértdi igazolvdny szam: SZ 280719

2100 Goédolls, Tabornok utca 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: magyartolgy@invitel.hu
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Elektronikusan hitelesitette
Kurgyis Ferenc

(==

" .t ., 2024.10.07. 11:52
Nemzeti Ado- és Vamhivatal

Pest Varmegyei Ado- és Vamigazgatosaga

-

Tctatdszhm 4225592261 RO 4. melléklet
. Ugyintéz6: dr. Csanyi Zsuzsanna 1595505561

Telefonszam: (1) 427-5488 oo e R

Ugyszam: 2616933825 gy

Adobazonosité szam: 77574141-1-33 TABORNOK UTCA 23.

Targy: Adatszolgaltatas ingatlanok forgalmi 2100

értékadatbazisabol

ERTESITES

A(z) DR. TACSIK MIHALY (ad6z6 székhelye/lakcime: 2100 GODOLLO TABORNOK U. 23,
ad6z6 addszama: 77574141-1-33) kérelmezo 2024. szeptember 25. napjan eloterjesztett kérelmének
megfeleloen a(z) szakértdi adatszolgaltatast a Veresegyhaz, Lévai utca 26 szam alatti ingatlan
tekintetében teljesitem.

Tajékoztatom, hogy a megadott idéintervallumban csak kevés adat allt rendelkezésre, ezért az
adatszolgéltatas teljesitése érdekében a kezdd 1dopontot kiterjesztettik korabbi idopontra, valamint
a kornyezo telepulésekre.

BUDAPEST, 2024. oktober 7.

Kurgyis Ferenc
osztalyvezetd
Errél értesul:
1. acimzett
2. irattar

Adoigazgatasi Osztaly 1.
1134 BUDAPEST DOZSA GYORGY UT 128-132. Telefonszam: (1) 427-3200 Fax: (1) 427-3998
Kérjiik, vélaszlevelében sziveskedjék iktatos zémunkra hivatkozni, és adoszamét vagy adéazonositd jelét feltiintetni!
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