Veresegyhaz Varos Onkormanyzata

D AN

%S_ﬂy 2112 Veresegyhdz, F6 ut 35. tel.: 28-588-600 fax: 28-588-646
ElGterjesztés

Veresegyhaz Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol
s2616 15/2013.(IV.17.) 6nkormanyzati rendelet 18.§ (2) bekezdés b) pontjaban kapott
felhatalmazas alapjan Veresegyhdz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének

2024. mijus WS rendes/rendkiviili iilésére

Targy: Veresegyhaz 221/4 hrsz-U ingatlan (természetben: Veresegyhiz,

Bandczi . 14.) megvasarlasa

2 P
ElSterjesztd: Cserhati Ferenc polgarmester
\

Kozrem(ikodott: Toth \)iktéria ingatlan- és vagyongazdalkodasi ugyintézé
Szakmai egyeztetés: Jovanovi¢ Dragutin miiszaki osztalyvezetd

Az elSterjesztés a 2011. évi CXCVI. térvényben és az 6nkormanyzat vagyonarél és a vagyonnal valé
gazdalkodas szabdlyairél sz616 13/2007.(X1.7.) 6nkormanyzati rendeletben foglaltakon alapul.

Targyalta: Pénziigyi, Jogi és Varosfejlesztési Bizottsig

Az elGterjesztés nyilt/zart Glésen targyalhato.
A dontés elfogadasahoz egyszerii/mindsitett dontés sziikséges.



Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Veresegyhaz belteriilet 221/4 hrsz-0, természetben Veresegyhaz, Banoczi u. 14. szém alatti ingatlan
értékesitési szandékardl kaptam informaciot, mely jelenleg Dancsé Jozsefné (2/4 tulajdoni hdnyad),
Dancso Laszlé (1/4 tulajdoni hdnyad) és Cetnar Miklds Tamasné (1/4 tulajdoni hdnyad) tulajdonaban
all. A tulajdoni lap tantsaga alapjan az ingatlan Dancsé J6zsefné Ozvegyi jogaval terhelt.

Meglatasom szerint az ingatlan elhelyezkedésébdl adéddan rovid és hosszd tavon egyarant komoly
potencialt jelent dnkormanyzatunk szamara a megvasarlast illetéen. Az ingatlan rovid tava terveim
szerint szocialisan raszorulé csalddok dtmeneti elhelyezésére szolgalna. A teriilet Gsszekottetést és
kapcsolatot jelent a telek mogott hizédé 221/2 hrsz-G ingatlannal, amely jelenleg is Veresegyhaz Viéros
Onkorményzatanak 1/1 tulajdoniban all, valamint kézvetlenal hatdros az id6sek otthona telkével, igy
az intézmény fejlesztésének hossz( tavon biztosithat teret.

Csatolom az ingatlanrdl késziilt ingatlan értékbecslést, mely szerint az ingatlan piaci értéke
62.000.000,-Ft.

Kérem a Tisztelt KépviselS-testiilet hozzdjaruldsat az ingatlan — az értékbecslés szerinti piaci dron
torténé — megvasarlasahoz.

Mellékletek:
- értékbecslés
- tulajdoni lap

—

////[Lq,

Cserhati Ferenc
polgédrmester

Veresegyhaz, 2024. majus 6.

Pénziigyi egyeztetés:
Az elSterjesztés pénziigyi fedezete az Onkormanyzat 2024. évi kdltségvetésében, a K62 Egyéb ingatlan
beszerzések” el§iranyzaton biztositott. i
NedLp ?e/.” 7“_
Valké Zoltanné
pénzigyi osztalyvezetd

Az el6terjesztés ellen torvényességi kifogast nem emelek: 7 h (9, /
C/%f: R e

dr. Kiss Bélané
jegyzd



Hatarozati javaslat:

1./ Veresegyhdz Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete hozzjarul a Veresegyhaz belteriilet
221/4 hrsz-, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet besorolasu ingatlan megvasarldsahoz Dancso
lozsefné (2/4 tulajdoni hanyad), Dancsé LaszI6 (1/4 tulajdoni hanyad) és Cetnar Miklés Tamasné
(1/4 tulajdoni hényad) tulajdonosoktdl 62.000.000,-Ft vételaron. Az ingatlan jelenleg Dancsé
Jozsefné (sziiletett Lészkai Erzsébet) zvegyi jogaval terhelt. Az adasvétellel egyidGben az 6zvegyi
jog torlésér6l Felek egyiittesen gondoskodnak. Az Onkorményzat ajanlati kotottsége a jelen
dontés meghozatalatol szamitott 1 évig all fenn. Az ingatlan megvasarlasa az Onkormdnyzat 2024,
évi kdltségvetésében, a , K62 Egyéb ingatlan beszerzések” elira nyzat terhére térténik.

2./ A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgdrmestert az ingatlan addsvételi szerz6dés alairasara.
Egyben felkéri a jegyz6t, hogy a fenti ingatlanvételbsl keletkezé valtozast a vagyon-
nyilvantartasban és a foldhivatali ingatlan-nyilvantartashan vezettesse at.

Hataridd: azonnal
Felelds: polgarmester, jegyz6



Pest Varmegyei Kormanyhivatal
G6dolls Ady Endre sétany 60. Pf. 390.

l

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat

Megrendelés szam:30005/34904/2024

2024.04.22

VERESEGYHAZ
Belteriilet 221/4 helyrajzi szam

Szektor :

Oldal: 1/2

61

2112 VERESEGYHAZ B&ndczi utca 14.

1.

Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet

mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2

kat.t.jov.

k.fill.

alosztédly adatok
ter. kat.jov
ha m2 k.fill

2.

Kivett lakdéhédz, udvar, gazdasagi éplilet 0 743

bejegyzd hatédrozat: 37068/2008.02.08
Ingatlan-nyilvantartas &talakitasa a DAT forgalomba adasaval.

ILRES Z

tulajdoni hényad: 2/4

bejegyzd hatédrozat, érkezési 1dd: 2096/1973.03.06
jogcim: adasvétel

jogalléas: tulajdonos

név : Dancsé Jbzsefné

sz.név: Lészkai Erzsébet

szil. : 1944

a.név : Sindely Borbala

cim  : 2112 VERESEGYHAZ Luther utca 19

tulajdoni héanyad: 1/4

bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 53237/2011.07.06
jogcim: Oroklés

jogédlléds: tulajdonos

név : Cetnar Miklds Tamésné

sz.név: Dancsé Ildikd

szil. : 1967

a.név : Lészkal Erzsébet

cim : 1044 BUDAPEST Megyeri ut 56/B

tulajdoni hé&nyad: 1/4

bejegyzd hatédrozat, érkezési i1dd: 53237/2011.07.06
jogcim: Oroklés

jogélléds: tulajdonos

név : Dancsé Laszld

sziil. : 1975

a.név : Lészkal Erzsébet

cim  : 2162 ORBOTTYAN Barték Béla utca 93/b.

ILRES Z

bejegyz® hatédrozat, érkezési 1dd: 30284/1995.01.05

On&llsé széveges bejegyzés keletkezett a 221, 223, 224 és 225 hrszamG ingatlanokbél.

Folytatas a kovetkezo lapon



Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Godolld Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 2/2
F-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/34904/2024
2024.04.22

. Szektor : 61
Belteriilet 221/4 helyrajzi szam

Folytatas az elozo laprol

ML.RESZ
2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 53237/2011.07.06
Ozvegyi Jjog
utalds: II /3-4.

jogosult:
név : Dancsé Jbzsefné
sz.név: Lészkail Erzsébet
szil. : 1944
a.név : Sindely Borbéla
cim : 2112 VERESEGYHAZ Luther utca 19

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejld dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatésdgi eljarads céljdbol kertlt kiaddsra. Masra nem hasznédlhatd.

TULAJDONI LAP VEGE
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INGATLAN ERTEKBECSLES

a
2112 Veresegyhaz, Bandczi utca 14.
(hrsz.: 221/4) alatt talalhaté lakéingatianrél

Készitette: Zséli Zoltan
Ingatlanvagyon értékelé

Késziilt: Veresegyhaz,
2024-05-08

Az értékbecslés fordulénapja: 2024. majus 4.

Zséli Zoltén, 2112 Veresegyhaz, Szemere P. u. 2 Példany szama: 4_,
Névjegyzék szama: 2254/2015 b e
Telefon: 06-30-9425466

e-mail: zselizoltan62@amail.com
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2112 Veresegyhdz, Bandczi utca 14.
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3. Legfontosabb tények és értékelési eredmények tsszefoglalasa

MEGBIZAS TARGYA

[ Az értékelt ingatian megnevezése: Kivett lakéhéz, udvar, gazdasagi épillet ]
INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Teleplilés (varos, kertlet): 2112 Veresegyhaz
Utca, hazszam 2112 Veresegyhéz, Banéczi utca 14.
HRSZ 221/4
TULAJDONVISZONYOK

Név / Ingatian tulajdonosa: Dancsé Jozsefné 2/4, Dancso LaszI6 1/4, Cetnar Mikids Tamasné 1/4

Cim

WH Utalas telekalakiasra
Il

Tulajdoni lap bejegyzései: I12.5zvegyi jog. jogosult: Dancsé Jozseiné, utalas: 1/3-4,

Ingatian-nyilvantartasi megjegyzés:

&

ERTEKELT JOG tiszta tulajdonjog
ERTEKELES CELJA iaci forgalmi érték megallapitésa
INGATLAN BEMUTATASA
Tulajdoni hanyad 1/1
MegkézelithetGsége: autdbusz, vonat, gépkocsi, gyalog
Kézmielldtottsag: viz, villany, gaz, csatorna
Felépitmények épitési ideje: 1980
Felépitmények 4llapota: koranak megfelel, karbantartoft dllapot
Felépitmények szama: 2 egység
Felépitmények szintszama 2 (kis részen pince, foldszint)
Szamitott Ssszes terilet 140 m2
Redukalt tsszes terllet 102 m2
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcio lakéhdz, udvar
Legjobblegeldnyssebb/leggazd. hasznalat lakéhaz, udvar
VALOS PIACI ERTEK /
Ertékelés elve: piaci ésszehasonlitd és koltség alapt megkozelités
Figyelembe vett értékesitési idétartam: 180 nap
Ertékelés forduldnapja 2024.05.04
Ingatlan piaci forgalmi értéke: 62 000 000 Ft , azaz
igény-, per- és tehermentes allapotban Hatvankétmillié Ft

MEGALLAPITASOK, MEGJEGYZESEK:

Az értekelés targya egy, - Veresegyhaz "Févég" varosrészén talalhato,- “kivett lakhaz, udvar, gazdasagi éplilet’. A lakéhaz elsd
része, valamint a melléképllet nincsenek feftintetve a foldhivatali térképes nyilvantartasban. Ezen tényt, -a jogi rendezést
feltételezve, - értékesokkentd tényezéként vettem figyelembe az értékelés soran.

A piaci forgalmi érték a piaci tsszehasonlité modszerrel keriilt megallapitasra, a koltség alapt értékelés csak ellendrzs
modszerként ker it alkalmazasra. A megallapitott érték folyamatos hasznalat, érzés és karbantartas mellett énvényes.

Jelen értékbecslés a vonatkozd hazai jogszabaly, a 32/ 2000.(VII1.29.) PM rendelettel
modositott 25/1997.(VIIl.1.) PM rendelet alapjan, az EVS 2003. (Eurépai Ertékbecslési
Szabvéanyok) ajanlasainak figyelembevételével késziilt.

A szakvelemény a szakemberektsl elvarhatd szakszerliséggel és gondossaggal, az
altalénos és szakmai etikai normék betartasaval készitettem el a vonatkozéd okmanyok, do-
kumentumok, miiszaki tervek és hatésagi iratok felhasznalésaval.

Kijelentem, hogy értékelési eljaras soran esetlegesen tudomasomra jutott bizalmas szakmai
es Uzleti adatokat Uzleti titokként kezelem, a Megbizé hozzajarulasa nélkill nem hozom nyil-
vanossagra.

£,



Veresegyhaz, 2024. majus 8.
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A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotédsokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvéleményben megfogalmazott eléfeltételek hataroljgk be, és azok a személyes, rész-
rehajlastol mentes szakéndi elemzés véleményei és kévetkeztetései.

Az értekbecslést fuggetlen értékeldként végeztem el, a Megbizéval a jelen megbizasi
szerz6désen kivil semmilyen kdzvetlen vagy kbzvetett partneri vagy iizlettarsi kapcsolatban
nem &llok és nem alltam, felelésségem a megbizdval szembeni felelésségre korlatozodik.

Ertékbecsléi dijazasom nincsen osszefiiggésben az altalam megallapitott értékekkel,
nem fugg semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt

elemzések, vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa
eredményeként johet |étre.

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve r4 vonatkozé hivatkozas nem
kerulhet be publikalt iratba, tajékoztatd jelentésbe és nem lehet nyilvanossagra hozni, az
értekelének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

Az értékbecslés érvényessége 90 nap.

.1 \2./\@
Készitette: 24.& { s

Zséli Zoltan
ingatlanvagyon értékeld
névjegyzék szam: 2254/2015

2112 Veresegyhdz, Bandczi utca 14.
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4.0 Megbizas
4.1 Megbizas targya és célja

Veresegyhaz Varos Onkérmanyzatanak képviseletében eljaré Toth Viktoria megren-
delése alapjan Zséli Zoltan ingatlanvagyon értékelé (2112 Veresegyhaz, Szemere
Pal utca 2., névjegyzék szam: 2254/2015) elvégezte a Veresegyhaz, Banoéczi utca
14., 221/4 hrsz alatt talalhaté lakéingatlan értékbecslését.

Az értékbecslés célja piaci forgalmi érték megallapitasa adasvétel elékészitéséhez.
Az értékbecslés az épliletre és a hozza tartozo telekre vonatkozik, az ot lévé egyéb be-
rendezésekre, felszerelésekre a megbizas nem terjed ki.

A lakdhaz els6 része, valamint a melléképilet nincsenek feltiintetve a féldhivatali térké-
pes nyilvantartasban. Ezen tényt, -a jogi rendezést feltételezve - értékcsokkentd
tényezéként vettem figyelembe az értékelés soran.

4.2 Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a Megbiz6 rendelkezésemre bocsatotta a 2112 Veres-
egyhaz, Banbczi utca 14., 221/4 hrsz alatti ingatlan:

O tulajdoni lap masolatat
¢ helyszinrajzot

4.3 Szakértdi vizsgalat modszere

A szakvélemény felépitése és tartalmi 6sszetétele megfelel a Terméfdldnek nem
mindsUld ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozaséra vonatkozd 32/
2000.(VII1.29.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet eléirasa-
inak, tekintettel arra, hogy az ingatlanok valds piaci értékének meghatarozasa je-
lenleg nincs rendeletileg szabalyozva.

Az alaptertilet szamitasnal az Europai Ertékelési Szabvanyok (EVS 2003) Gtmu-
tatasait és a hazai hatélyos épitésiigyi jogszabalyok elirasait vettem figyelem-
be.

Alkalmazott alaptertiletek:

Nett6 alapteriilet: A szintek alapteriileteinek 6sszege az épiilet hatarold falainak
belso fellletétsl mérve, a belsd szerkezeti falak és fiiggéleges kézlekeddk sza-
mitason kivil hagyasaval.

Egynemdisitett alapteriilet:
Az egymastdl jelentésen eltéré funkcioju, kialakitasu éplletek illetve szintek

hasznossagait veszem figyelembe. Korrekcids szorzok alkalmazasaval az eltérd
épuleteket ill. funkciokat egynemsitem.

2112 Veresegyhdz, Bandczi utca 14.



6/14
A rendelkezésemre all6 iratanyagok tanuimanyozaséaval egyidejlileg, 2024 ma-
jus 04.-én helyszini szemlét tartottam.

A helyszini szemlét elbzetes egyeztetés alapjan Dancsé Laszld biztositotta, s

egyben tajékoztatott az ingatlan allapotarol, gondoskodott annak megtekinthetd-
ségerol.

Az értekelés szemrevételezés alapjan tortént. Feltarasokat, statikai, diagnoszti-
kai €és méréseket, vizsgalatokat, szamitasokat nem végeztem.

A terlleti adatokat a Megbizé tajékoztatasa, a tulajdoni lap, valamint a rendelke-
zésemre bocsajtott alaprajz alapjan régzitettem.

4.4 Az értékbecslési szolgaltatas tartalma

¢ arendelkezésre bocsatott anyagok atvizsgalasa és ellendrzése,
e helyszini szemle

e piaci adatgyuijtés és a sajat adatbazis vizsgalata,

e ingatlanértekelés a lehetséges (piaci 6sszehasonlitd, nettd potlasi kéltség
alapu) modszerek szerint

s

o értékelési kdvetkeztetések levonasa és jelentéskészités.

2112 Veresegyhdz, Ba&ndéczi utca 14.
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5. Altalanos leiras

5.1. Kérnyezet

Veresegyhaz Pest megye eszak-keleti részén a Godolldi-dombsag a Margita
domb vélgyében, Budapesttdl mintegy 23 km-re, a Godéllé-Vac és a Budapest-
Galgamacsa orszagos kézutak talalkozasanal taldlhatd. A telepllés nagyon szép,
dombok Gvezte természeti kérnyezetben helyezkedik el, mintegy 160 — 200 m ten-
gerszint feletti magassagon, teriilete 28,56 km2, lakosok szama mintegy 22.000 .

A feltart régészeti leletek azt igazoljak hogy Veresegyhaz terlilete mar az Uj-
kokor ideje (i.e.4000 — 2500) ota lakott volt. Els6 okleveles emlitése a XIV. szdzadra
tehetd. Mai arculatat a rendszervaltozas utani intenziv fejlesztések és migracié alaki-
totték ki. Erre az idészakra a tudatosan végrehajtott terilletrendezés és kézmiivesi-
tés, tovabba a lakossag korszerkezetét, képzettségi mutatéit javitd és a gazdasag
névekedését eredményezd népesség névekedés a jellemzd.

Veresegyhaz kézponti szerepe a térségben mind gazdasaga, mind intézmé-
nyei folytan meghatérozé. Kistérségi vezetd szerepe az 1999-es varossa nyilvanitas-
sal nyert elismerést.

A lakossag szamanak névekedésében két meghatarozd szakasz figyelhet6
meg: az egyik az 1910-1930-ig terjedd idészak, amelyet a vasutkdziekedés beindita-
sa es ezaltal a fovarosi lakossag szép természeti kérnyezetbe vagyo része (elsésor-
ban kistisztvisel6- és értelmiségi réteg) ide telepiilése jellemez.

A masodik idészakban egy valésagos ,népességrobbanas” ment végbe amit
egy tudatos telepllés- és kézmiifejlesztés, valamint a kdzlekedés fejlédése (M3 au-
topalya, gépjarmipark megujulasa) alapozott meg. Jellemzéje hogy a beteleplilék
nagy része fiatal, de mar megfelelé egzisztenciat elért kbézéposztalybéli, aki a termé-
szet kozelibb vagy a nagyobb lakas utani igénytdl vezérelve koltozott a telepllésre
és vagy 6nall6é csaladi hazban lakik, vagy a telepilés Csomad felé es6 részén Uj osz-
tasa lakdovezetben vasarolt lakéd ingatlant. A lakossag névekedését az infrastruktira
fejlesztése is kdvette, megvaldsult a telepiilés teljes viz, villany, gaz, csatorna, tele-
fon, internet, kabeltelevizié halozatanak kiépitése, Uj ovodak, iskolak, a Misszid
Egészséglgyi Kézpont, Uj varoskézpont, a kereskedelmi (izletek, benzinkutak, étter-
mek, sOrézok, sport létesitmények, az orszag egyetlen medvefarmja... A vasut villa-
mositasa is megtértént. Az M3 autdpalyat 5 km-en bell el lehet érni a mogyorédi fel-
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hajténal. Ez az idészak 1990-tdl tart és a lakossag szamanak megtébbszorézédését
eredményezte, az 6nkormanyzat kilterileteket vont belteriiletbe, kézmidvesitette
azokat, majd pedig érétkesitette, mind a lakossag, mind befekteték részére. A zart-
kerti és az (dulé dvezetek atmindsitésével is szamos lakdteriilettel bévilt a lakoha-
zas beépitési terllet. Veresegyhaz az orszag egyik legdinamikusabban fejl6dé tele-
pulésévé valt. Ipari beruhazasok is megvaldsultak a varos ipari dvezeteiben, pl. Sa-
nofi Gyogyszergyar, General Electric turbinagyar, kénnydipari Uzemek, gépkocsi be-
mutatotermek, szallitasi véllalkozasok, faipari Gzemek, kereskedelmi kdzpontok, épi-
t6 ipari vallalkozasok, stb. telepliltek be. '

Az ingatlanok éertékét pozitivan befolyasolja a telepilés altalanos fejlettségi
szintje, infrastrukturalis ellatottsaga és perspektivaja, mely szerint Veresegyhaz in-
gatlanforgalom szempontjabdl kedvezdnek itélhetd.

Az értékelt ingatlan Veresegyhaz ,FOvég” nevezetli varosrészén, a Banoczi
utca Bokréta utcahoz kézel esé részén helyezkednek el, aszfalt uton megkdzelithetd.
Kozvetlen kéryezetében hasonlo lakéhazak, vannak, de a kdzelben talalhaté a Sa-
nofi gydgyszergyar és tobb ipari |étesitmény is. Minden sziikséges infrastruktira (hi-
vatalok, oktatasi és egyéb intézmények, bevasarlasi lehetdség, témegkdzlekedés...)
1-2km-en belll elerhetd. A kérnyék infrastrukturalis ellatottsaga kivalo.

5.2. Telek

A telek kisebb torésekkel kézel négyszdogletes alakl, mintegy 16x45m befogla-
16 méretd, felulete sik, keritett. Egy toldalékos lakéhaz, egy garazs-tarold melléképu-
let, valamint gazdasagi melléképilet (&1, tarold) talalhatdk rajta. A lakdépilet utca fe-
16li ,fej” része, valamint a garazs-tarol6 nincsenek feltiintetve a foldhivatali térképes
nyilvantartasban.
A telek Lf-1 dvezeti besorolasu, beépitettsége cca 20%, a beépithetdség 30%.

Az ingatlan viz-, villany-, gaz-, csatorna kézmdivel ellatott és asott kit is talalhaté raj-
ta.

5.3 Azépiilet leirasa

A lakéhaz 2 részletben 1979-1981 koz6tt épllt, hagyomanyos szerkezet(,
foldszintes, kis részben alapincézett nyeregtetds, toldalékos éplilet, melynek tetbtere
nem beépitett. Két elkilonithetd, és kulén bejarattal rendelkezd lakrésszel rendelke-
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zik: az els6 lakrész az utca feldli éplletrészben talalhatd, két szoba, konyha és fir-
dbészoba alkotja. A toldalékban talalhatd lakrész egyszobas, konyha spejz és fiirdd
tartozik még hozza. A furdd és spejz alatt pince talalhaté. A két lakrészt lezarhatéd
kézlekedd koéti 6ssze. 2006-ban a lakéhaz részleges felljitason esett at: burkolatok
cseréje, fltés korszerusitése, furdészoba felljitasa.

Szerkezetek:

Alapozas: kavicsbeton sav alap.

Fuggdleges tartészerkezetek: téglafalak (B30), utélagos hészigeteld rendszer nélkdl.
Szerkezeti hibakra utal6 jelek (repedés nedvesedés) nem észlelhetdk.

Vizszintes tartészerkezetek: fa szerkezetli fodém.

Tetd: Nyeregtetd acsszerkezettel, cserépfedéssel.
Badogos szerkezetek: horganylemez.
Homlokzat kiképzése: kbporos vakolat

Homlokzati nyilasszardk: fa szerkezetl, kapcsolt gerébtokos ablakok hészigeteld
Uvegezéssel.

Valaszfalak: tégla.

Padloburkolatok: a meleg burkolatok parketta, hajépadld. A hideg burkolatok kera-
mia, ill. csempe.

Falburkolatok: festett tapéta, a vizes helyiségekben csempe.
Belsd nyilaszarok: fa szerkezetek.

Fltés-hités: Kézponti flités kombinalt gazkazannal, a héleaddk lemez radiatorok.
Vizellatas: utcai haldzatra csatlakozik. A hasznalati meleg vizet a kombi cirké, illetve
elektromos boyler biztositja. Alternativ ellatast asott kut és hidrofor biztositja.
Szennyviz elvezetés: utcai csatornahéalézatra csatlakozik.

Elektromos ellatas: utcai halézatra csatlakozik (3x400V).

Gazellatas: utcai halézatra csatlakozik.

Osszességében az épiilet koranak megfelelé, karbantartott allapotban van.

2112 Veresegyhdz, Bandczi utca 14.
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6.0 Ertékbecslés

Ingatian ertékndveld és értékcsokkentd tényezdbi

Ertéknoveld tényezék
O két elkllonithett lakrész

Ertékcsokkentd tényezék
¢ jogi rendezetlenség (a lakohaz elsd része, valamint a melléképiilet
nincsenek feltiintetve a foldhivatali térképes nyilvantartasban)

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal (Godoll6) altal 2024. 05. 02.-an kiadott E-
hiteles tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan-nyilvantartasban az alabbi ér-
vényes bejegyzések szerepelnek:

Ingatlan tulajdoni lap szerinti adatai:

l. rész:

2112 Veresegyhdz, belterllet, HRSZ.: 221/4, Bandczi utca 14., kivett, lakdhaz,
udvar, gazdasagi épulet” , foldrészlet 6ssz.: 743 m2

Il.rész:
2. Tulajdonos: Dancsé Jozsefné, tulajdoni hanyad 2/4, adasvétel jogcimen;
3. Tulajdonos: Cetnar Miklés Tamasné, tulajdoni hanyad 1/4, 6réklés jogci-
men;

4. Tulajdonos: Dancsé Laszl6, tulajdoni hanyad 1/4, éréklés jogcimen:;

. rész:
1. Utalas telekalakitasra
2. Ozvegyi jog, jogosult: Dancsé Jézsefné, utalas: 11/3-4.

Széliegy: nincs
Megjegyzés: a lak6haz elsé része, valamint a melléképiilet nincsenek feltiintetve

a féldhivatali térképes nyilvantartasban

Ingatlan értékbecslése

A valés piaci érték:

A piaci értek azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy ingatlan az értékbecslés
idépontjaban gazdat cserélhetne egy hajlandosagot mutat6 eladé és egy hajlan-
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désagot mutaté vevod kozott, tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié kere-
tében, megfeleld piacra bocsatast kovetden, amelynek soran mindkét fél jol in-
formaltan, kérultekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.

Ezen értékitélet adasvétel el6készitéséhez lesz felhasznalva.

Az értékelési modszerek révid bemutatésa, az alaphalmaz kivalasztasa utan a
harom maodszer a kdvetkez6.:

A piaci 6sszehasonlitdé médszer

A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kézelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontérgyakat elemezzilkk és &sszehasonlitiuk az
ertékmegallapitas targyat képezé vagyontarggyal. Elemezzik az utdbbi idében
eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kozétti killénbséget, és kiigazitasokat
veégzink az olyan tényezdkulonbségek kikiiszébodlésére, mint példaul az
értekesités iddpontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, dllaga, fejlesztési
allapota és j6vOben varhatd hasznositasa.

A lehetd legpontosabb, objektiv értékitélet érdekében elemeztem jelenleg a
piacon talalhaté kinalati adatokat (Veresegyhaz teriiletén, hasonlé igényszintd,
és allapot( hasznalt lakéhazak piacat elemezve) a megfeleld korrekciokkal, és a
kbzel multban valéban eladott hasonlé ingatlanok rendelkezésemre &ll6 adas-
veteli arait felhasznaltam az arelemezésben.

A hozam alapi médszer

A j6vedelem-megkézelités az ingatlan értékét azon nettd bevételek tékésitésére
alapozza, amelyek a vagyontargy bérbeadésakor keletkeznének, illetve egy
véllalkozas esetében az adott ingatlan hozna.

Mivel a kérnyéken jellemz6, hasonld ingatlanok hosszu tava bérbeadasa altal
biztositott hozambdl szamitott érték nem ad valos képet a lakdingatlanok piaci
ertekeét illetéen, ezért ezt a modszert nem alkalmaztam az értékelés soran.

A nett6 pétiasi koltség médszer

Ez a modszer az értéket a vagyontargy Ujraeléallitasanak, illetve helyettesitése-
nek kéltsége alapjan allapitia meg, leszamitva a fizikai kopasbdl és funkcionalis
elavulasbol szarmazo értékcstkkenést, amennyiben az létezik és mérhetd. Alta-
laban ez a modszer biztositjia a legmegbizhatobb értéket a teriletfejlesztések,
kilénleges célu épiletek, illetve az épiild ingatlanok esetében.

Jelen értékbecslésben ezt a modszert ellendrzé modszerként alkalmaztam.

2112 Veresegyhaz, Bandczi utca 14.
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6.4 Ingatlan dsszefoglal6 értékelése, a végsd forgalmi értékének
megallapitasa

A fenti, két alkalmazott médszer alapjan szamitott értekek a kévetkezok:

alkalmazott szamitott érték jelenlegi Megjegyzés
modszer allapotban
Piaci sszehasonlité 61.995.258,- Ft F6 moédszer
Hozam alapu modszer - Nem alkalmaztam
Nettd potiasi kéltség 63.092.360,- Ft Ellenérzé modszer
modszer '

A kapott értékek egymashoz valé viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor
jelenlegi tendenciai alapjan a 2112 Veresegyhaz, Banéczi utca 14., belteriilet
221/4 hrsz-u ,kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet® valés piaci azaz
forgalmi értékét igény-, per- és tehermentes allapotban, 2024. majus 04.-i
ervénnyel:

62.000.000,- Ft

azaz

Hatvankeétmillié Forint 6sszegre becsiilom.

A fenti eredmények részletes bemutatasa a mellékelt szamitasi tablazatban
talalhato.

Az értékbecslés érvényessége 90 nap.

zuf((; a// 5

2024-05-08 zséli Zoltan
ingatlanvagyon értékeld
Névjegyzék szama: 2254/2015
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7.0 Az értékbecslési szakvélemény 6sszeal-
litasakor figyelembe vett feltételezések

Nem vallalok felelésséget olyan, a késtbbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen bekbvetkez6 valtozasokert, amelyek
befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Az ingatlan tulajdoni viszonyainak allasaval kapcsolatos adatokat a megbiz6tol
kaptam, azokat megbizhatonak tekintettem, de az egyéb, a megrendel6tol
kapott informaciok, adatok (kornyezetvédelmi, és egyéb paraméterek)
valodisagaért felelésséget nem vallalok.

Feltéteztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen
jelzalog, vagy-egyéb kotelezettség, a tulajdoni lap adatainak megfeleléen.

A szakvelemény — kilén erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgalja a
veszelyes, egészségre artalmas, egyéb kérmnyezetkarosité anyagok jelenlétét,
lletdleg az ingatlan kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegi
tevékenységek hatasat.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén
tapasztaltak és a részemre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattam be. Nem
vegeztem talajmechanikai, épuletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonld
vizsgalatokat.

Az értékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen eértékeld jelentés elbzetes irasbeli engedélyem nélkill sem egyben, sem
részeiben nem publikalhat6, a megadottdl eltéré célra nem hasznéalhaté.

A szakvélemény magyar nyelven 2 pld.-ban irasban és 1 pld. elektronikusan
régzitett formatumban készilt, melybdl a két irott példany a megrendelé részére
atadasra kerilt, egy elektronikus adathordozén régzitett példany pedig a készité
irattaraban talalhato.

2112 Veresegyhdz, Bandczi utca 14.
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8. MELLEKLETEK

2112 Veresegyhaz, Bandczi uteca 14.
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Lechner Nonprofit Kft. - Foidhivatal
Pest Varmegyei Kormdnyhivatal
Godollo Ady Endre sétany 60. Pf 390. Oldak 172
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mésolat
Megrendelés s zime30005/34904/2024

2024.04.22
VERESEGYHAZ Saektor: 61
Belteriilet 221/4 helyrajzi szam
2112 VERESEGYHAZ Banoczi utca 14.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészliet adatok terilet kat.t.jév. alosztaly adatok
muvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.f111. ter. kat.iov
ha mz k.£ill
£ e e o
Kivert lakohér, udvar, garzdasagl épilet it} 743 0.00

2. bejegyzo hatdrozat: 37068/2008.02.08
Ingatlan-nyilvantartas atalakitasa a DAT forgalomba adésaval.

ILRESZ
2. tulajdoni hanyad: 2/4
bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 2096/1973.03.06
cgoim: adasvétel
gallas: tulajdoncs
v : Dancsé Jozsefné
sz.nev: Leszkal Erzsépet
2 1944
a.név : Sindely Borbala
cim ¢ 2112 VERESEGYHAZ? Luther urca 19

3. tulajdoni hanyad: 1/4
bejegyzd hatarczat, érkezési idé: 53237/2011.07.06
jogcim: orbdklas
jogalias: tulajdonos

eV : Cetnadr Miklos Tamasné
sz.név: Dancsd Tidiké
szl Ge7

14
a.név @ Leésrkal Erzsébet
3

sz E
cim 044 BUDAPEST Megyeri Ut 56/B

g

tulajdoni hényad: 1/4

bejeayzd hatédrczat, érkezési 1dd: 53237/2011.07.06
jogceim: oroklés

jogallas: tulajdenos

nay : Dancsd Laszld

szl ¢ 1935

a.név : Lészkal Erzsébet

cim : 2162 ORBOTTYAN Barték Réls vtca 93/b.

HLRES Z
bejrgyzd hatdrozat, érkezési idd: 302£84/19985.01.05

-

Onadlld széveges bejegyzés keletkezett a 221, 223, 224 és 225 hrszadmi ingatlanokbél.

Folytatas a kiowtkezo lapon



Pest Vimegycel Kormdnyhivatal
(Hdallo Ady Endre sétany 60. P12 390,
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/34904/2024
2024.04.22

Oldal: 2/2

VERESEGYHAZ Szektor - 6
Belteriilet 221/4 helyrajzi szam
Folytatds az eldzd laprol
HLRES Z
Z. bejeyyzo hatarozat, érkezesi idé: 53237/2011.07.06
Qzvegyi jog
utairds: IT /3-4.
Joyosult:
nev 1 Dancso Jozsefné
sz.nev: lLészkal Erzsébet '
szul, @ 1944
a.név @ Sindely Borbala
cim : 2112 VERESEGYHAZ Luther utca 189

Az E-hiteles tulajdouni lap masclat tartalma a kiadést megelozé naplg megeg
ingatlan-nyilvantariasban szerepld adatckkal. A szemle masclat a fennall
a telies masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus

kinycmtatva nem minésul hiteles bizoryite ereil dokumentumnak. Ez a Lu
¥

4 A7
& beld
dokument

£
adorl lap
£

kozigazgatdsi hatGsdal eljaras celijabsl kerilt kiadisra. Masra nem hasendlhato.

TULAJDONI LAP VEGE

ejlegyzasckel,



iechrer Neaproft Kft,  Faldaiv pan

Pest Vamegy o Romuayhn
Candolio Ady Lodie setany &0, ). 3w,

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
240502 1018 24
Helursias zame VERESEGYHAZ belterader 2213 Megrendeks sam T g 2003

Moerctarany - 1040 Tormzs aney SO0 004
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\terhepnmsekit a hadas idopontjaban megcgyeak a2 mpatlan-ny o antartis: teekeps adathizas tanaln sl A
wrkepnusekit mereteh kv éwclere nembas malhato!
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Alaprajz
2112 Veresegyhidz, Biandczi utca 14., 221/4 hrsz.
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HELYISEGJEGYZEK

szint megnevezés | m2 dssz m2
Pince pince 10
10,00
Foldszint
szoba 15
szoba 13,8
fiird6szoba a5t .,
konyha 11
kozlekedd 9.3
szoba 15,5
konyha 7.8
kamra 2.7
firdgszoba- 3.5
pince lejaré 1.2
85,30
Melléképiilet  |gardzs 20,4
tarolo 244
7380
ossz: 140 m2
oszz redukalt t.: 102 m2
pince 10,00 m2
foldszint 85,30 m2
melléképiilet 44,80 m2
fssz m2
140,1

redukalt at.
pince (m2)

foldszint (m2)
853

mellékép. (m2)
13,44

6ssz redukalt m

101,74'



Térkép

2112 Veresegyhaiz, Bandczi utca 14., 221/4 hrsz.
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FOTOMELLEKLET
2112 Veresegyhaz, Banéczi utca 14.

221/4 hrsz.
Szemle idépontja 2024.05.04

s

Banoczi utca, kornyezet

Udvari homlokzat Bej rat épl‘ietbe



FOTOMELLEKLET
2112 Veresegyhaz, Bianoczi utca 14.

221/4 hrsz.
Szemle idépontja 2024.05.04

Ki cirko ) | Kozlekedd



FOTOMELLEKLET
2112 Veresegyhaz, Banoczi utca 14.

221/4 hrsz.
Szemle idépontja 2024.05.04

Fd(’izo todal sk

Pdér



FOTOMELLEKLET
2112 Veresegyhaz, Banéczi utca 14.

221/4 hrsz.
Szemle id6pontja 2024.05.04

Melléképilet (garzs)



