Veresegyhdz Varos Onkormanyzata
2112 Veresegyhaz, F6 it 35. tel.: 28-588-600 fax: 28-588-646

ElGterjesztés

Veresegyhaz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarél
sz616 15/2013.(IV.17.) nkormanyzati rendelet 18.§ (2) bekezdés b) pontjaban kapott
felhatalmazas alapjan Veresegyhgz Varos Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének
2024, jGnius .../ 23....-i rendes/rendkiviili iilésére

Targy: Veresegyhaz 3523 hrsz-G ingatlan (természetben: Veresegyhaz,
CsomadiAit 5.) megvasarlasa

ElGterjeszt6: Csert\mé_ti Ferenc palgérmester

Kézremiikodott: Téth \ﬁi{ingatlan- és vagyongazdalkodasi tigyintézé

Szakmai egyeztetés: Jovanovi¢ Dragutin miszaki osztélyvezetd

Az elGterjesztés a 2011. évi CXCVI. térvényben és az 6nkormanyzat vagyonarél és a vagyonnal valé
gazdalkodas szabalyairdl sz616 13/2007.(XI.7.) &nkormanyzati rendeletben foglaltakon alapul.

Targyalta: Pénziigyi, Jogi és Vdrosfejlesztési Bizottsag

Az el6terjesztés nyilt/zért Glésen targyalhatd.
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A donteés elfogaddsdhoz egyszerii/min&sitett dontés sziikséges.



Tisztelt KépviselG-testiilet!

A Veresegyhaz belteriilet 3523 hrsz-u, természetben Veresegyhdz, Csomadi Ut 5. szam alatti ingatlan
értekesitési szandékarél kaptam informaciot, amely jelenleg Csoma LaszIéné 1/1 tulajdonaban all. A
tulajdoni lap tanusdga alapjan az ingatlan Haraszti J6zsef és Haraszti J6zsefné Gzvegyi jogaval terhelt.

Azingatlan megvasarlasat javaslom, mivel a Csomadi Ut és a mogotte fekvé teriilet a hosszutavu tervek
szerint rekredcids teriiletfejlesztésre lesz hivatott.

Csatolom az ingatlanokrol késziilt ingatlan értékbecslést, mely szerint a piaci forgalmi értéke jelenleg
61.900.000,- Ft.

Kérem a Tisztelt KépviselG-testiilet hozzajarulasat az ingatlan — az értékbecslés szerinti piaci dron
térténd — megvasarlasahoz.

Mellékletek:

- értékbecslés

- tulajdoni lap

- tgyfél nyilatkozata

Veresegyhdz, 2024. junius 3. //

Cserhati Ferenc
polgdrmester

Pénziigyi egyeztetés:
Az elGterjesztés pénziigyi fedezete az Onkormdnyzat 2024. évi koltségvetésében, a , K62 Egyéb ingatlan
beszerzések” elGiranyzaton biztositott.
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Valké Zoltanné
pénziigyi osztalyvezetd

Az elSterjesztés ellen torvényességi kifogast nem emelek: 9
r.

Kiss Bélané
jegyzé



Hatarozati javaslat:

1./ Veresegyhaz Varos Onkorményzatanak Képvisel6-testiilete hozzajérul a Veresegyhdz belteriilet
3523 hrsz-0, kivett lakéhaz, udvar besorolast ingatlan megvasarlasihoz Csoma Laszloné (sziiletett
Haraszti Zita, tulajdoni hanyad: 1/1) tulajdonostdl 61.900.000,- Ft vételaron. Az ingatlan jelenleg
Haraszti Jozsef és Haraszti Jézsefné (szilletett: Hada Margit) Gzvegyi jogdval terhelt. Az
adasvétellel egyid6ben az 6zvegyi jogok torlésérél Felek egyiittesen gondoskodnak.

Az ingatlan megvasarlasa az Onkormanyzat 2024. évi koltségvetésében, a ,K62 Egyéb ingatlan
beszerzések” elGiranyzat terhére torténik.
Az Onkormaényzat ajénlati kotottsége a jelen déntés meghozatalatol szamitott 1 évig all fenn.

2./ A Képvisel6-testiilet felnatalmazza a polgarmestert az ingatlan adasvételi szerz6dés alairasara.
Egyben felkéri a jegyz6t, hogy a fenti ingatlanvételbsl keletkezd valtozast a vagyon-
nyilvantartasban és a foldhivatali ingatlan-nyilvantartdsban vezettesse 4t.

Hatéridd: azonnal
Felel8s: polgarmester, jegyzd
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INGATLAN ERTEKBECSLES
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2112 Veresegyhaz, Csomadi Gt 5.
(hrsz.: 3523) alatt talalhato lakéingatianrol
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1 kbecslés fordulénapja: 2024. majus 10.

tan, 2112 Veresegyhaz, Szemere P. u. 2

26k szama: 2254/2015 Példany szama:...
30-9425466

n62@amail.com




1.0
2.0
3.0

4.0

5.0

6.0

ST

2/14

2.0 Tartalomjegyzék
Cimlap

Tartalomjegyzék
Legfontosabb tények és értékelési eredmények osszefoglalasa

Megbizas

4.1  Megbizas targya és célja

4.2 Adatszolgaltatasok

4.3  Szakeértdi vizsgalat modszere

4.4. Az ertékbecslési szolgaltatas tartalima

Altalanos leiras

5.1  Kérnyezet bemutatasa
52 Telek

5.3 Epiilet leirasa

Ertékbecslés

6.1 Ingatlan értéknoveld és csokkentd tényezsi
6.2  Ingatlan jogi szempontbdl torténd értékelése
6.3  Ingatlan értékbecslése

6.4  Ingatlan értékbecslésének 6sszesitése

Az értékbecslési szakvélemény Ssszeallitasakor figyelembe vett fel-
tételezések

Mellékletek

8.1  szamitasi tablazatok
8.2 tulajdonilap

83  helyszinrajz

84  alaprajz

8.5 helyiségjegyzék

8.6  térképrészlet

8.7  fotok

Veresegyhsz, Csomidi bt 5.



3/14

3. Legfontosabb tények és értékelési eredmények 6sszefoglalasa

1. MEGBIiZAS TARGYA

Az értékelt ingatian megnevezése: kivett lak6haz, udvar
2. INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepllés (varos, kerllet): 2112 Veresegyhaz
Utca, hazszam: 2112 Veresegyhdz, Csomddi ut 5.
! HRSZ: 3523
‘3. TULAJDONVISZONYOK
Név / Ingatlan tulajdonosa: Csoma Laszléné (1/1)
Cime 2112 Veresegyhéz, Lehar Ferenc u. 8., fsz/2.
{11, Vezetékjog 23m2 terlletre, jogosuit: ELMU Kft.
Tulajdoni lap bejegyzései: /2. Haszonélvezeti jog, jogosult: Haraszti Jozsef,
l¥3.Haszonélvezeti jog, jogosult: Haraszti Jozsefné
Ingatian-nyiNvAntartasi megjegyzés: lakéhaz toldaléka (ka;ﬁ:z:zesgﬁ?‘;sgt::{;{i ::tuntetve a foldhivatali
'ERTEKELT JOG tiszta tulajdonjog
ERTEKELES CELJA placi forgalmi érték megallapitasa
. INGATLAN BEMUTATASA
Tulajdoni hanyad 1/1
: — v Megkbzelithetbsege: autébusz, vonat, gépkocsi, gyalog
Kézmdellatottsag: viz, villany, gaz, csatorna
3 Felépitmények épitési ideje: 1975
Felépitmények allapota: részlegesen felujitott, karbantartott allapot
L Felépitmények szama: 1 egység
A Felépitmények szintszdma 2 (kis részen pince, foldszint)
Szamitott tsszes terdlet: 137 m2
Redukalt 8sszes tertlet: 90 m2
. HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkci6 lakéhaz, udvar
Legjobb/legel8nytsebb/leggazd. hasznalat: lak6éhaz, udvar
i VALOS PIACI ERTEK |
Ertékelés elve: piaci 8sszehasonlitod és koltség alapt megkézelités
- |  Figyelembe vett értékesitési id6tartam: 180 nap
L Ertékelés fordulénapja: R 2024.05.10
:__ig:t_!an piaci forgalmi értéke: 61 900 000 Ft , azaz
ligény-, per- és tehermentes allapotban Hatvanegymillié-kilencszazezer Ft

'MEGALLAPITASOK, MEGJEGYZESEK:

Az értékelés targya egy, - Veresegyhaz egyik f6 utvonala mentén talalhat6,- "kivett lakohdz, udvar”. A lakdhaz egy toldalékos
“kockahaz", melynek toldalék része nincs feltontetve a foldhivatali térképes nyilvéntartasban, azonban, - mivel az épiiletrész
'egﬁizélésa lehetséges és viszonylag kénnyen megoldhaté,- a toldalékkal is szdmoltam az értékelés soran.

A piaci forgalmi érték a piaci 8sszehasonlits madszerrel kertil megallapitasra, a kdltség alapu értékelés csak ellendrzé
modszerként kerUlt alkaimazasra. A megaliapitott ériék folyamatos hasznalat, &rzés és karbantartds meliett érvényes.

Jelen értékbecslés a vonatkozé hazai jogszabaly, a 32/ 2000.(VII1.29.) PM rendelettel
médos'itott 25/1997.(VIIl.1.) PM rendelet alapjan, az EVS 2003. (Eurdpai Ertékbecslési
Szabvanyok) ajanlasainak figyelembevételével késziilt.

A s:_*:akvé'lemény a szakemberektdl elvarhaté szakszer(iséggel és gondossaggal, az
altalanos és szakmai etikai normak betartasaval készitettem el a vonatkozé okmanyok, do-
kumentumok, miiszaki tervek és hatosagi iratok felhasznalasaval.

ijetentem, hogy értékelési eljaras soran esetlegesen tudomasomra jutott bizalmas szakmai

§Gzletj adatokat Uzleti titokként kezelem, a Megbizé hozzajarulasa nélkil nem hozom nyil-
anossagra.

Veraaegyba‘z, Csomidi 1t 5, 2& (_Z
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e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvélemeényben megfogalmazott el6feltételek hataroljak be, és azok a személyes, rész-
rehajlastél mentes szakérntdi elemzés véleményei és kévetkeztetései.

e Az értékbecslést figgetlen értékeléként végeztem el, a Megbizoval a jelen megbizasi
szerz6désen kivul semmilyen kézvetlen vagy kézvetett partneri vagy Uzlettarsi kapcsolatban
nem allok és nem alltam, felel6sségem a megbizéval szembeni felelésségre korlatozadik.

SRR

o Ertékbecsldi dijazadsom nincsen ésszefiiggésben az altalam megallapitott értékekkel,
nem fugg semmilyen intézkedéstél vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt
elemzések, vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa
eredményekent j6het Iétre.

-y

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve ra vonatkozé hivatkozas nem
kerlilhet be publikalt iratba, tajékoztaté jelentésbe és nem lehet nyilvanossagra hozni, az
ertékelének a megjelenés formajat és tartalmat jévahagyé irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

Az értékbecsles érvényessége 90 nap.

eresegyhaz, 2024. majus 22.

/
Készitette: ‘LQ k\‘ Z'[i\

Zséli Zoltan
ingatlanvagyon értékeld
névjegyzék szam: 2254/2015

Veresegyhiz, csemiai ut 5.
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4.0 Megbizas

441 Megbizas targya és célja

Veresegyhaz Varos Onkoérmanyzatanak képviseletében eljaré Toth Viktoria megren-
édelése alapjan Zséli Zoltan ingatlanvagyon értékel6 (2112 Veresegyhaz, Szemere
4l utca 2., névjegyzek szam: 2254/2015) elvégezte a Veresegyhaz, Csomadi at 5.,
F523 hrsz alatt talalhato lakoéingatian értékbecslését.
ériékbecslés célja piaci forgalmi érték megallapitasa adasvétel elékészitéséhez.
értékelt lakéhaz egy toldalékos "kockahaz", melynek toldalék része nincs feltiin-
tve a foldhivatali térképes nyilvantartasban, azonban, - mivel az épuletrész legali-
alasa lehetséges és viszonylag kénnyen megoldhatd,- a toldalék alaptertiletével is
zamoltam az értékelés soran.
értékbecslés az épiiletre és a hozza tartozo telekre vonatkozik, az ott Iévé egyéb be-
ndezésekre, felszerelésekre a megbizas nem terjed Ki.

.2 Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a Megbizd rendelkezésemre bocsatotta a 2112 Veres-
egyhaz, Csomadi 0t 5., 3523 hrsz alatti ingatlan:

0 tulajdoni lap masolatat

0  helyszinrajzot

3 Szakért6i vizsgalat modszere

A szakvélemény felépitése és tartalmi osszetétele megfelel a Terméfoldnek nem
minésild ingatlanok hitelbiztositéki értékenek meghatarozasara vonatkozd 32/
2000.(VI111.29.) PM rendelettel médositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet eldirasa-
inak, tekintettel arra, hogy az ingatlanok valés piaci értékének meghatarozasa je-
lenleg nincs rendeletileg szabalyozva.

Az alapteriilet szamitasnal az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (EVS 2003) utmu-

tatasait és a hazai hatalyos épitésigyi jogszabalyok eléirasait vettem figyelem-
be.

Alkalmazott alapteriletek:

Nett6 alapteriilet: A szintek alapterileteinek 6sszege az épulet hatarolo falainak
t— bels feliiletétdl mérve, a belsé szerkezeti falak és fuggdleges kozlekeddk sza-
mitason kiviil hagyasaval.

Egynemdisitett alapteriilet:
Az egymastél jelentdsen eltérd funkcidjd, kialakitast épuletek illetve szintek
hasznossagait veszem figyelembe. Korrekcios szorzok alkalmazasaval az eltér6

o €puleteket ill. funkciokat egynemisitem.
eresegyhdz, Csomidi it 5.
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A rendelkezésemre allé iratanyagok tanulményozéséval egyidejiileg, 2024 ma-
jus 10.-én helyszini Szemlét tartottam,

A helyszini szemlét eldzetes egyeztetés alapjan Haraszti Joézsefné biztositotta, S
egyben tajékoztatott az ingatlan allapotaro|, gondoskodott annak megtekinthets-

* helyszini szemje
® piaci adatgyijtés és g sajat adatbazis vizsgdlata,

° ingatlanértékelés a lehetséges (piaci 6sszehasonlitc’>, nettd pétlasi koltség
alapu) modszerek szerint

® Meghatarozott ertékek korreléciéjénak elemzése,
® értékelési kﬁvetkeztetések levonasa és jelentéskészités.

‘““-e'méz, Cscmidi g 5
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5. Altalanos leiras

' 5.1. Kérnyezet

[

Veresegyhaz Pest megye észak-keleti részén a Godoll6i-dombsag a Margita
domb véigyében, Budapesttdl mintegy 23 km-re, a Godéllé-Vac és a Budapest-
Galgamacsa orszagos kozutak talalkozasanal taldlhatd. A telepiilés nagyon szép,
dombok 6vezte természeti kérnyezetben helyezkedik el, mintegy 160 — 200 m ten-
gerszint feletti magassagon, terilete 28,56 km2, lakosok szama mintegy 22.000 .

A feltart régészeti leletek azt igazoljak hogy Veresegyhaz teriilete mar az (j-
okor ideje (i.e.4000 — 2500) éta lakott volt. Elsé okleveles emlitése a XIV. szazadra
ehetd. Mai arculatat a rendszervaltozas utani intenziv fejlesztések és migracio alaki-
fottak ki. Erre az idOszakra a tudatosan végrehajtott terliletrendezés és kézmiivesi-
gs, tovabba a lakossag korszerkezetét, képzettségi mutatoit javitd és a gazdasag
Ovekedéset eredményezd népesség névekedés a jellemzé.

Veresegyhaz kézponti szerepe a térségben mind gazdasaga, mind intézmé-
el folytan meghatarozé. Kistérségi vezetd szerepe az 1999-es varossa nyilvanitas-
al nyert elismerést.

A lakossag szamanak novekedésében két meghatarozé szakasz figyelheté
€g: az egyik az 1910-1930-ig terjedd idészak, amelyet a vasUtkézlekedés beindita-
s ezdltal a févarosi lakossag szép természeti kérnyezetbe vagyo része (elssor-
n kistisztviselo- és értelmiségi réteg) ide telepilése jellemez.

A masodik idészakban egy valésagos ,népességrobbanas” ment végbe amit
y tudatos telepiilés- és kézmlifejlesztés, valamint a kdzlekedés fejlédése (M3 au-
valya, gépjarmiipark megujulasa) alapozott meg. Jellemzéje hogy a betelepiilék
) .része fiatal, de mar megfeleld egzisztenciat elért kbzéposztalybéli, aki a termé-
t kdzelibb vagy a nagyobb lakas utani igénytél vezérelve kéltézott a telepiilésre
vagy onallo csaladi hazban lakik, vagy a telepiiles Csomad felé esd részén (j osz-

-

U lak66vezetben vasarolt laké ingatlant. A lakossag névekedését az infrastruktira
=SZI€se is kovette, megvaldsult a telepiilés teljes viz, villany, gaz, csatorna, tele-

internet, kabeltelevizié halozatanak kiépitése, Uj 6vodak, iskolak, a Misszid
Szsegligyi Kozpont, 0j varoskeézpont, a kereskedelmi iizletek, benzinkutak, étter-
#, SOrozok, sport létesitmények, az orszag egyetlen medvefarmja... A vasit villa-

itasa is megtortént. Az M3 autopalyat 5 km-en belll el lehet érni a mogyorédi fel-
Vexcaagyhé,’ Csomidi st 5.
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hajténal. Ez az id6szak 1990-t6l tart és a lakossag szamanak megtobbszorozédését
L eredményezte, az onkormanyzat kiilterileteket vont beltertletbe, kézmivesitette
" azokat, majd pedig érétkesitette, mind a lakossag, mind befektetdk részére. A zart-
E kerti és az Uduld évezetek atmindsitésével is szamos lakoterilettel boviilt a lakoha-
zas beépités terlilet. Veresegyhaz az orszag egyik legdinamikusabban fejl6dé tele-

pilésévé valt. Ipari beruhazasok is megvalosultak a varos ipari évezeteiben, pl. Sa-

nofi Gyégyszergyar, General Electric turbinagyar, kénny(ipari tzemek, gépkocsi be-
mutatotermek, szallitasi vallalkozasok, faipari Uzemek, kereskedelmi kdzpontok, épi-
16 ipari véllalkozasok, stb. telepiltek be.

| Az ingatlanok értekét pozitivan befolyasolja a telepiilés altalanos fejlettségi
intje, infrastrukturalis ellatottsaga és perspektivaja, mely szerint Veresegyhaz in-
atlanforgalom szempontjabél kedvezének itélheté.

Az értékelt ingatlan Veresegyhaz egyik forgalmas foatja mentén, a Csomadi ut
lejen, annak a Mogyorodi Ut és Pacsirta utca kozoétti szakaszan helyezkedik el, asz-
alt uton megkozelithetd. Kézvetlen kornyezetében hasonlé lakohazak, kisebb keres-
elmi létesitmények talalhatok. Minden szikséges infrastruktira (hivatalok, oktata-
€s egyeéb intézmények, bevasarlasi lehetdség, témegkozlekedés...) a kozvetlen
zelben elérhetd. A kérnyék infrastrukturalis ellatottsaga kivalo.

. Telek

A telek négyszogletes alaku, mely az utcafronttél a telek vége felé keskenye-
K, felllete sik, keritett. Egy toldalékos lakéhaz (,kockahaz) talalhato rajta. A laké-
Ulet toldalék része (kazanhaz, garazs). nincs feltiintetve a foldhivatali térképes
ilvantartasban.

elek Lke-4 dvezeti besorolasu, beépitettsége cca 18%, a beépithetéség 30%.

hgatian viz-, villany-, gaz-, csatorna kézmiivel ellatott &s asott kit is talalhato raj-

Az épiilet leirasa

A lakéhaz egy toldalékos kockahaz, mely az 1970-es években éptlt, hagyo-
YOS szerkezet(, foldszintes, kis részben alapincezett satortetés, a tetétere nem
pitett. Két és fél szobas. Bejarata az épiilet hatsé homlokzatahoz csatlakoz6 fe-

teraszrél talalhato. A kozlekedsbdl nyilik az egyik utcai szoba, a félszoba, flird6,

| Veresegyhiz, Csomidi it s,
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‘konyha, a masik utcai szoba a félszoban keresztil kézelithetd meg. A toldalékban
talalhaté még a padlas feljaré/pince lejarat, a kazanhaz és garazs. A konyha és pad-
;Iésfeljéré alatt helyezkedik el a pince. 10 éve a lakéhaz jelentds felujitason esett at:
viz- és elektromos halézat cseréje, homlokzati nyilaszarok cseréje, burkolatok cseré-
Je, fiités korszerisitése, flrdészoba feljitasa, bejarati ajto felli homlokzat szigetelé-
pe.

Szerkezetek:

lapozas: kavicsbeton sav alap.

Filiggbleges tartéoszerkezetek: téglafalak, szerkezeti hibakra utald jelek (repedés ned-

lesedés) nem észlelhetok.
szintes tartoszerkezetek: fa szerkezet( fodém.

2t6: Satortetd acsszerkezettel, cserépfedéssel (nem feldjitott)
:;:_g, 0gos szerkezetek: horganylemez.
omlokzat kiképzése: kdporos vakolat, jellemzéen utélagos hészigetelé rendszer
2lkill (csak a terasz fel6li homlokzati fal szigetelt 5cm szigetelessel).
{omlokzati nyilasszarék: mianyag szerkezet(i, kapcsolt gerébtokos ablakok hészige-
0 livegezéssel.
laszfalak: tégla.
dioburkolatok: a meleg burkolatok laminalt padlé, a hideg burkolatok keramia.
Iburkolatok: festett tapéta, a vizes helyiségekben csempe.
Is6 nyilaszarok: fa szerkezetek.
€s-hiités: Kozponti fités gazkazannal, a héleadok lemez radiatorok.
ellatés: utcai halézatra csatlakozik. A hasznalati meleg vizet elektromos boyler
ositja. Asott kot is van.
ENNyviz elvezetés: utcai csatornahalézatra csatlakozik.
KIromos ellatas: utcai halozatra csatlakozik (3x400V).
tas: utcai halézatra csatlakozik.

7

ZE€ssegeben az épilet részlegesen feldjitott, igényesen karbantartott allapotban van.

Yeresegyhiz, Csomidi ut 5,
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6.0 Ertékbecslés

' 6.1 Ingatlan értéknovels ¢ értékcsSkkents tényezgi

Ertéknévels tényezgk
0  jelentss részben feltjitott allapot
0 frekventalt elhelyezkedas

Ertékcsokkents tényezgk
0  régebbj épités, kevésbé korszer(j

A Pest Vérmegyei Korményhivatal (Godslis) Altal 2024. 05, 2.
hiteles tulajdoni lap masolat sze

Vényes bejegyzések SzZerepelnek:

-an kiadott -
rint az ingatlan~nyiivéntartésban az alabbj gr-

- Vezetékjog 23m2 tertiletre, Jogosult: ELMU) kit
Haszonéivezeti jog, jogosult: Harasztj Jozsef,
Haszonéfvezeti jog, jogosult: Haraszti Jozsefng

Z€s: 3 lakbhaz toldaléka

(kazanhaz, garazs) nincg feltiintetve féldhiva-
€pes nyilvéntartésban.
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tében, megfeleld piacra bocsatast kovetéen, amelynek soran mindkét fél jol in-
formaltan, koriltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

Ezen értékitélet adasvétel elb6készitéséhez lesz felhasznilva.,

Az értékelési modszerek rovid bemutatasa, az alaphalmaz kivalasztasa utan a
harom moédszer a kévetkezé..

A piaci 0sszehasonlito modszer

A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kézelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 0sszehasonlitjuk az
ertekmegallapitas targyat képezé vagyontarggyal. Elemezzilk az utébbi idében
eladott ingatlanok és a kerdéses vagyon kozétti killonbséget, és kiigazitasokat
vegziunk az olyan tényezékilénbségek kikiiszobolésére, mint példaul az
ertekesités idopontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, allaga, fejlesztési
allapota és jovében varhatd hasznositasa.

A lehet6 legpontosabb, objektiv értékitélet érdekében elemeztem jelenleg a
piacon talalhato kinalati adatokat (Veresegyhaz teriiletén, hasonlé igényszintd,
es allapotu hasznalt lakohazak piacat elemezve) a megfelels korrekciokkal, és a

kézel multban valéban eladott hasonlé ingatlanok rendelkezésemre 4ll6 adas-
vételi arait felhasznaltam az arelemezésben.

A hozam alapi médszer

A jbvedelem-megkozelités az ingatlan értékét azon nettd bevételek tékésitésére

alapozza, amelyek a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy
vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna.

Mwel a kérnyéken jellemzé, hasonld ingatlanok hosszu tavi bérbeadasa altal
h_ﬂtositqtt hozambél szamitott érték nem ad valés képet a lakdingatlanok piaci
~ ertekét illetéen, ezért ezt a modszert nem alkalmaztam az értékelés soran.

A _nettd pétlasi kdltséqg médszer

E&a modszer az értéket a vagyontargy Ujraeléallitasanak, illetve helyettesitésé-
m koltsége alapjan allapitjia meg, leszamitva a fizikai kopasbél és funkcionalis
‘elavulasbol szarmazo értékcsokkenést, amennyiben az létezik és mérhetd. Alta-

%an €Z a modszer biztositja a legmegbizhatobb értéket a teriiletfejlesztések,
Mnieges cell épiletek, illetve az épiild ingatlanok esetében.

Jﬂbn ertékbecslésben ezt a modszert ellenérzé médszerként alkalmaztam.

A2, Csamidi ut 5,
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6.4 Ingatlan osszefoglalé értékelése, a végso forgalmi értékének
megallapitasa

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

alkalmazott szamitott érték jelenlegi Megjegyzés
modszer allapotban
Piaci 6sszehasonlito 61.896.184,- Ft F& modszer
Hozam alapu modszer - Nem alkalmaztam
Netto potlasi koltség 63.010.140,- Ft Ellendrzo6 modszer
| modszer

A kapott értékek egymashoz valo viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor
jelenlegi tendenciai alapjan a 2112 Veresegyhaz, Csomadi ut 5., belteriilet
3523 hrsz-u ,kivett lak6haz, udvar® valos piaci azaz forgalmi ertékét igény-,
per- s tehermentes allapotban, 2024. majus 10.-i érvénnyel:

61.900.000.- Ft

azaz

Hatvanegymilli6-kilencszézezer Forint dsszegre becsiilom.

A fenti eredmények részletes bemutatasa a mellékelt szamitasi tablazatban

talalhato.

Az értékbecsles érvényessége 90 nap.
Készitette: Z’\ B L‘L
2024-05-22 Zséli Zoltan

ingatlanvagyon értékeld
Névjegyzék szama: 2254/2015

2112 Veresegyhiz, Csomédi ut 5.

QRS e e
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7.0 Az értékbecslési szakvélemény 6sszeal-
litasakor figyelembe vett feltételezések

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

Az ingatlan tulajdoni viszonyainak allasaval kapcsolatos adatokat a megbizotol
kaptam, azokat megbizhaténak tekintettem, de az egyeb, a megrendeléts|
kapott informaciok, adatok (kbérnyezetvédelmi, és egyéb paraméterek)
valddisagaért felelésséget nem vallalok,

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

A szakvélemény — kiilén erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgalja a
veszélyes, egészségre artalmas, egyéb kérnyezetkarosito anyagok jelenlétét,
lletéleg az ingatlan koérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jelleg(i
tevékenységek hatasat.

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

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

Ezen értékel6 jelentés eldzetes irasbeli engedélyem nélkil sem egyben, sem
részeiben nem publikalhaté, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhats.

A szakvélemény magyar nyelven 2 pld.-ban irasban és 1 pld. elektronikusan
rogzitett formatumban késziilt, melybdl a két irott példany a megrendel6 részére
atadasra kertilt, egy elektronikus adathordozén régzitett peldany pedig a készits
irattaraban talalhato.

2112 Veresegyhédz, Csomidi ut 5
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8. MELLEKLETEK

2112 Veresegyhdz, Csomadi ut 5.
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Pest Virmegyei Kormanyhivatal
Godollo Ady Endre sétany 60, PE, 390, Oldal: 172

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szan:30005/37884/2024

2024.05.02
VERES BEGYHAZ Szektor : 61
Belteriilet 3523 helyrajzi szam '
2112 VERESEGYHAZ Csomédi ut 5.
LRESZ
1. Az 2ngatlan adatai:
alrészlet adatek . texbler kat.t.jov. aleszeily adatok
nivelési ag/kivett negnavezeés/ nmin.o ha m2 ) i 18 ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lakdéhaz, udvar o 872 5.00

l. belegyzd hatarozat: 37068/2008.02.08
Ingatlan-nyilvantartds atalakitésa a DAT forgalomba adasaval,

ILRESZ

% tulaidoni hanyad: 1/1
fibe;eqyzé hatarozat, érkezési 1d3: 38614/2/2014.04.16
f"}aqcim: vatel
hjcgé ias: tulajdencs
| név  : Csoma Laszléné

5z.név: Harasati Zita
il, : 1872
2y i Hada Margit

: 2112 VERESEGYHAZ Lehar Ferens utca B. fsz. 2.

HLRES 7
;ﬁjegyzé hatdrozat, érkezési ids: 629€61/2011.09.23
Vezerékiog

3 m2 nagysagl teridletre VMB-151/2011. engedélyszamu Veresegyhaz 0.4 kV-os 4.5z,
Bzetckrendszer (20507) javéra.

jogosulit:

név: ELMO HALOZATI ELOSZTO XET, tSrzsszam: 13804383

eim : 1132 BUDAPEST Vaci vt 72-74, N

Jeqyzé hatdrozat, érkezési ida: 38614/2/2014.04.18
ltig tarto haszonélivezeri jog  kézésen illetd .

Haraszti Jozsef
Haraszti Jozsef

19440

Vécsi Eszter

2151 FOT Alagi uteca 5Z.

Folvtatas a kiivetkezd lapon




Pest Vannegyei Korményhivatal
Gadolld Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 272

Erhiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szm30005/37884/2024

av

jrgosuits

2024.05.02
VERESHGYHAZ Suzcktor : 61
Belteriilet 3523 helyrajzi szam
Folvtatas az ¢l620 laprol
M.RESZ
. kejegy2d hatdrozat, érkezési 1d0: 38614/2/2014.04.16

Holtig tartd haszonaivezeri jog Kdzdsen illerd

Haraszti Jézsefneé

.név: Hada Margit

1947

a.név 1 Marczi Erzsébet

2151 FOT Alagi utea 52.

Az E-~hiteles tulajdoni lap mascolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepid adatokkal. 2 szemle masclat a fennallé bejegyzésaket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentun
Kinyomtatva nem mindslil hiteles bizonyitd ereji dekumentumnak. Ez a talajidoni lap
xozigazgatdsl hatésdygl eljdras cél13bdl kerilt kiadésra. Masra nem haszndlhabo.

TULAJDONI LAP VEGE




Lectrer Nonorofit Kit. - Foldi
Peat Lumeay cr Komins b aal
Codolk Ady Tadre sétany 60, P3N0

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
MO 101422

Hoebrupn caime VFRESFOYHA Y heheritler 3523 Megrendeles szm
Mcrctsmny s o N

/'

71490 2024
L

Temas i

MECSERT TR TR

\terkepmusolat 1 hindas klopontiiban megepyeah az ingatkan avih intanssg fotkeps sdatha as tantahmoval A
terkepims ot mereted ke @l nemhas malhatd!
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HELYISEGJEGYZEK

szint megnevezés | m2 Ossz m2
Pince pince 12
12,00
Foldszint
szoba 1 18,2
szoba 2 13,8
szoba 3 9
konyha 9
kozlekedd 8,25
fiirdészoba 532
padlas feljar6 3
66,57
Terasz Fedett terasz 15
15,00
Melléképiilet garazs 25,3
kazanhaz 17,7
43,00
Ossz: 137 m2
Oszz redukalt t.: 90 m2
pince » 12,00 m2
foldszint 66,57 m2
terasz 15,00 m2
melléképiilet 43,00 m2
0ssz m2
136,57

redukalt at.
pince (m2)
3,6

foldszint (m2)
66,57

terasz (m2)

mellékép. (m2)
17,2

6ssz redukalt m;

‘ 90,37[



Térkép

2112 Veresegyhaz, Csomadi it 5., 3523 hrsz.

Taclrin adaral & l'\-mn‘h?’j’-




FOTOMELLEKLET
2112 Veresegyhaz, Csomadi it 5.

3523 hrsz.
Szemle idépontja 2024.05.10

e __‘_‘Kq 5 WA it = - A

Udvar orﬂi;k;at Fedett terasz, bejarat az épiletbe




FOTOMELLEKLET
2112 Veresegyhiz, Csomadi ut s.

3523 hrsz.
Szemle idépontja 2024.05.10

Kozlekedd — bejarati ajto

T ——————————————



FOTOMELLEKLET
2112 Veresegyhdz, Csomadi ut 5.

3523 hrsz.
Szemle idGpontja 2024.05.10

S e
9 6 <

_ Toldalék épiiletrész




FOTOMELLEKLET
2112 Veresegyhaz, Csom4di Gt S,

3523 hrsz.
Szemle id(’}'pontja 2024.05.10

Hatso udvar

Villanyorak



v 5k o o o
HC’J":’ CL\O‘ ke Lo b/j(' (ot Lon of

e b oWy - . i y ‘ .
C zeanel bozoo ool | keq, Uey eteoplon. Su ko 1.LL;_U);;,.-J&

| l

= )\ICLXMO( & & hulordlowcuc dau.  leed Clmol @ond.
— ! \ 1 i y =
Euunele Crwe bm«x@mihog_ , bonede ol © 541

lugeheow ove Sl e De (o Le'y newady 66 900 cco Fe -
AOle\M\LL_ b

i ¢ t N L o
Coomar lomtrlowe | RoLedd  Haronzll 2lel

u**}iaf we Ve

14

Tl

Lo e

- 1 \ l
CsoMA LA LOWE

&Oﬁtm_ }L“ /‘Lr

202l . 06. 0 .



