I\ A Veresegyhaz Varos Onkormanyzata
ST 2112 Veresegyhdz, F6 at 35.  tel.: 28-588-600 fax: 28-588-646

ElSterjesztés

Veresegyhdz Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének Szervezeti és Miik&dési Szabadlyzatarél
sz016 15/2013.(IV.17.) 6nkormanyzati rendelet 18.§ (2) bekezdés b) pontjiban kapott
felhatalmazas alapjan Veresegyhéz Véros Onkorményzata Képvisel4-testiiletének
2024. junius il rendes/rendkiviili ilésére

Targy: Veresegyhaz 551 és 552 hrsz-u ingatlanok (természetben:
Veresegyhaz, Andrassy Gt 25/a. és Andrassy Ut 27.) megvasarlasa

ElGterjesztd: CserhétilrE\erenc polgarmester

\ o4 L( d
Kozremiikodott: Toth Viktoria ingatlan- és vagyongazdalkodasi igyintézé
Szakmai egyeztetés: Jovanovi¢ Dragutin m(szaki osztélyvezetd

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

Targyalta: Pénziigyi, Jogi és Varosfejlesztési Bizottsag

Az el6terjesztés nyilt/zart Gilésen targyalhato.
A donteés elfogadasahoz egyszer{i/mindsitett dontés sziikséges.



Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Veresegyhaz belteriilet 551 hrsz-0 (természetben Veresegyhdz, Andrassy Ut 25/a.) és a Veresegyhaz
552 hrsz- (természetben Veresegyhdz, Andrassy Ut 27.) ingatlanok értékesitési szandékarol kaptam
informacict, amelyek jelenleg Bacsa Krisztina 1/1 tulajdonaban alinak.

Az ingatlanok megvasarlasat javaslom az Andrassy Ut erdSkertesi végén tervezett beruhazasok miatt.

Csatolom az ingatlanokrol késziilt ingatlan értékbecslést, mely szerint:
hrsz.  értékbecslés szerinti érték
551 17.500.000,- Ft
552 11.500.000,- Ft

Osszesen: 29.000.000,- Ft (45.000,- Ft/m?)

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiilet hozzajaruldsat az ingatlanok — az értékbecslés szerinti piaci ron
torténd — megvasarlasahoz.

Mellékletek:
- értékbecslések
- tulajdoni lapok

F

Veresegyhaz, 2024. junius 3. /
75

Cserhati Ferenc
polgarmester

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

\J ady )

- ‘_{F -
Valké Zoltanné

pénziigyi osztalyvezetd
Az eléterjesztés ellen térvényességi kifogast nem emelek: y 4 /V/%‘
Al "O O /

dr. Kiss Bélané
jegyzé



Hatarozati javaslat I.:

1./ Veresegyhaz Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete hozzéjarul a Veresegyhaz belteriilet

2./

551 hrsz-u, kivett lak6hdz, udvar, gazdasagi épiilet besorolasu ingatlan megvasarldsahoz Bacsa
Krisztina (tulajdoni hanyad: 1/1) tulajdonostél 17.500.000,- Ft vételaron.

Az ingatlan megvasarlasa az Onkorményzat 2024. évi koltségvetésében, a ,K62 Egyéb ingatlan
beszerzések” elGiranyzat terhére torténik.

Az Onkormadnyzat ajanlati kotottsége a jelen déntés meghozatalatol szamitott 1 évig all fenn.

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

Hataridd: azonnal
FelelSs: polgdrmester, jegyz6

Hatarozati javaslat II:

1./

2./

Veresegyhaz Varos Onkormanyzaténak Képvisel6-testiilete hozzéjarul a Veresegyhaz belteriilet
552 hrsz-0, kivett beépitetlen teriilet besorolast ingatlan megvasarlaséhoz Bacsa Krisztina
(tulajdoni hanyad: 1/1) tulajdonostél 11.500.000,- Ft vételdron.

Az ingatlan megvasarlasa az Onkormanyzat 2024. évi koltségvetésében, a , K62 Egyéb ingatlan
beszerzések” elGiranyzat terhére torténik.

Az Onkormaényzat ajanlati kotottsége a jelen dontés meghozataldtol szamitott 1 évig all fenn.

A Kepvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az ingatlan adasvételi szerz6dés alairdsara.
Egyben felkéri a jegyz6t, hogy a fenti ingatlanvételbl keletkezd valtozast a vagyon-
nyilvantartasban és a foldhivatali ingatlan-nyilvantartasban vezettesse at.

Hataridé: azonnal
Felel6s: polgarmester, jegyz6
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INGATLAN ERTEKBECSLES

a
2112 Veresegyhaz, Andrassy t 25/A.
(hrsz.: 551) alatt talalhaté lakéingatlanrdl

: észiilt:

2séli Zopsp,

Zséli Zoltan
Ingatlanvagyon értékel6

Veresegyhaz,
2024-05-21

2 értekbecsiés fordulonapja: 2024, majus 08.

“an, 2112 Veresegyhaz, Szemere P. u. 2 414 Ervis: /l.
YeVieay2ek <zama: 2254/2015 Példany szama:... |.=.....
"eToN: 06-30-9425466

E-mai “Zselizoltan62@amail.com
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, = 3. Legfontosabb tények és értékelési eredmények ésszefoglalasa

1. MEGBiZAS TARGYA
| r Az értékelt ingatlan megnevezése: kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet
2. INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
1 Teleplilés (véros, kertilet): 2112 Veresegyhaz
Utca, hazszam: Andrassy ut 25/A
" HRSZ: 551
. TULAJDONVISZONYOK
Név / Ingatlan tulajdonosa: Bacsa Krisztina (1/1)
| Cim: 2112 Veresegyhaz, Sportféld u. 16,
Tulajdoni lap bejegyzései: Nem tartaimaz bejegyzést
A Pet6fi Sandor utca feldli, térképes nyilvéntartisban feltintetett
Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzeés: meliéképllet elbontasra kertilt. A meglévd, rossz allapoti melléképuilet
(61, tarold) nincs feltiintetve a térképen
'ERTEKELT JOG tiszta tulajdonjog
" ERTEKELES CELJA piaci forgalmi érték megallapitasa
[INGATLAN BEMUTATASA
£ Tulajdoni hanyad 11
Bl % Megkozelithetdsége: autdbusz, vonat, gépkocsi, gyalog
Kézmielldtottsag: viz, villany, gaz, csatorna
i Felépitmények épitési ideje: 1950
Felépitmények allapota: bontandé allapot
o Felépitmények szama: 1 egység
b Felépitmények szintszdma 1
e Szamitott Gsszes terdlet: 57 m2
Redukalt 6sszes teriilet: 49 m2
'HASZNOSITHATOSAG
Koot . Jelenlegi funkcié lak6haz, udvar
Legjobb/legeldny¢sebblleggazd. hasznalat: bontés utén épitési telek
VALOS PIACI ERTEK /
Ertékelés elve: piaci 6sszehasonlité mbdszer
___ Figyelembe wett értékesitési idétartam: 180 nap
Ertékelés fordulonapja: 2024.05.08
Ingatian piaci forgalmi értéke: 17 500 000 Ft , azaz
gény-, per- és tehermentes allapotban Tizenhétmilli6-6tszdzezer Ft

MEGALLAPITASOK, MEGJEGYZESEK:

\z értékett ingatlan egy Lke-1 6vezetben taléihaté, hidnyosan karbantartott, nagy mértékben avull, korszerditien lakohéz, amely

azaasagoesan nem feldjithat6, bontandé llapotu. Az értékelés soran az éplilet elbontasat feltételezve, telekként értékeltem az az
kalkulalva a bontas és a jogi rendezés kbltségeivel.

piaci forgalmi érték a piaci 6sszehasonlito modszerrel keriit megallapitasra.
pmennyiben a tranzakci6 AFA kételes, (igy a megallapitott ériék tartaimazza az AFA-L

Jelen értékbecslés a vonatkozé hazai jogszabaly, a 32/ 2000.(VII1.29.) PM rendelettel
Gdositott 25/1997.(VIIl.1.) PM rendelet alapjan, az EVS 2003. (Eur6pai Ertékbecslési

5zabvanyok) ajanlasainak figyelembevételével késziilt.

szakvélemény a szakemberektdl

Italanos és szakmai etikai normak bet

umentumok, miiszaki tervek és hatés

elvarhaté szakszerliséggel és gondossaggal, az
artasaval készitettem el a vonatkozé okmanyok, do-
agi iratok felnasznalasaval.

ljelentem, hogy értékelési eljaras soran esetlegesen tudomasomra jutott bizalmas szakmai

S (zleti adatokat (izleti titokként kezelem, a Megbizé hozzajarulasa nélkil nem hozom nyil-
; nosségra_

eresegyhiz, Andrdssy ut 25/A. ZLJ i
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Az értékbecslést fliggetlen értékelSkent végeztem el, a Megbizéval a jelen megbizasi
szerzbédésen kivil semmilyen kézvetlen vagy kozvetett partneri vagy tizlettarsi kapcsolatban
nem allok és nem &litam, felelésségem a megbizéval szembeni felelsségre korlatozédik.

Ertékbecsléi dijazasom nincsen Gsszeflggésben az éltalam megallapitott értékekkel,
nem flgg semmilyen intézkedéstsl vagy esemenytél, mely e szakvéleményben foglalt
elemzeések, vélemények, és kdvetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa
eredményeként johet létre.

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve ra vonatkozé hivatkozas nem
kertlhet be publikalt iratba, tajékoztato jelentésbe és nem lehet nyilvanossagra hozni, az
értékeldnek a megjelenés formajat és tartalmat joévahagyé irasbeli hozzajaruldsa nélkiil.

Az értékbecslés érvényessége 90 nap.

e 2 S

Zséli Zoltan
ingatlanvagyon értékels
névjegyzék szam: 2254/2015

gyhaz, 2024.05.21.

eresegyhiz, Andrissy ge 25/a,
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4.0 Megbizas

4.1 Megbizas targya és célja

2puletre és a hozza tartozé telekre vonatkozik, az ott lévd egyéb be-
ndezésekre, felszerelésekre a megbizas nem terjed ki.

2 A feladat és az alkalmazott modszerek meghatarozasa

Az értékelt ingatlan egy Lke-1 6vezetben talalhato, jelenleg nem lakott,
hianyosan karbantartott, nagy meértékben avult, korszertitlen lakohaz, amely
gazdasagosan nem feldjithat, bontands allapoty. Az értékelés soran az
épilet elbontasat feltételezve, telekként értékeltem az ingatlant, kalkulalva a
bontas és a jogi rendezés kéltségeivel,

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez gz Megbizé rendelkezésemre bocsatotta a 2112
Veresegyhaz, Andrassy Gt 25/A., 551 hrsz alatti ingatlan:

0  tulajdoni lap masolatat

0 helyszinrajzot

0 HESzt

Szakértsi vizsgalat médszere

Az alapteriilet Szamitasnal az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (EVS 2003) utmu-
tatasait és 3 hazai hatalyos épitésiigyi Jogszabalyok eléirasait vettem figyelem-
be.

Alkalmazott alapteriiletek:

eresegyhiz, Andriasy ut 25/3,

S e
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Netté alapteriilet: A szintek alapteriileteinek 6sszege az épiilet hatarol6 falainak
belsé feluletetdl meérve, a belsd szerkezeti falak és fuggéleges kézlekeddk sza-

mitason kivil hagyasaval.

Egynemdisitett alapteriilet:

Az egymastdl jelentosen eltérd funkcioju, kialakitast épiletek illetve szintek
hasznossagait veszem figyelembe. Korrekcids szorzék alkalmazasaval az eltérd
éptlileteket ill. funkcidkat egynem(isitem.

A rendelkezésemre all6 iratanyagok tanulmanyozasaval egyidejiileg, 2024. ma-
jus 8.-an helyszini szemilét tartottam.

A helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a tulajdonos biztositotta, s egy-
ben tajékoztatott az ingatlan allapotarél, gondoskodott annak megtekinthetdsé-

gérol.

Az értékeles szemrevetelezés alapjan tortént. Feltarasokat, statikai, diagnoszti-
kai és méreseket, vizsgalatokat, szamitasokat nem végeztem.

A terlleti adatokat a Megbiz6 tajékoztatasa, a tulajdoni lap, féldhivatali térkép-
masolat, valamint a helyszini szemle alkalmaval készitett alaprajz alapjan rogzi-
tettem.

Az értékbecslési szolgaltatas tartalma

a rendelkezésre bocsatott anyagok atvizsgalasa és ellenérzése,
helyszini szemle

piaci adatgy(ijtés és a sajat adatbazis vizsgalata,

ingatlanértékelés a lehetséges (piaci sszehasonlité) modszerek szerint
* meghatarozott értékek korrelacidjanak elemzése,

o ertekelési kovetkeztetések levonasa és jelentéskészités.

Veresegyhiz, Andrissy ut 25/a.
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5. Altalanos leiras
i

?.1. Kornyezet

A lakossag Szamanak novekedésében két meghatarozé szakasz figyelhets
*d: az egyik az 1910-1930-ig terjedé idészak, amelyet a vasltkozlekedés beindita-
és ezaltal a févarosi lakossag Szép természeti kérnyezetbe vagyo része (elsésor-
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felhajtonal. Ez az idészak 1990-t6l tart és a lakossag szamanak megtobbszérézéde-

sét eredményezte, az 6nkormanyzat kiilteriileteket vont belteriiletbe, kézmiivesitette
azokat, majd pedig érétkesitette, mind a lakossag, mind befektetsk részére. A zart-
kerti és az Udulé vezetek atmindsitésével is szamos lakéterilettel bévilt a lakéha-
zas beepitési teriilet. Veresegyhaz az orszag egyik legdinamikusabban fejl6dd tele-
puléséve valt. Ipari beruhazasok is megvalbsultak a varos ipari Gvezeteiben, pl. Sa-
nofi Gyogyszergyar, General Electric turbinagyar, kénnydiipari izemek, gepkocsi be-
mutatdtermek, szallitasi vallalkozasok, faipari Gzemek, kereskedelmi kézpontok, épi-
t6 ipari vallalkozasok, stb. telepiiltek be.

Az ingatlanok értékét pozitivan befolyasolja a telepiilés altalanos fejlettségi
szintje, infrastrukturalis ellatottsaga és perspektivaja, mely szerint Veresegyhaz in-
gatlanforgalom szempontjabél kedvezének itélheté.

Az értékelt ingatlan Veresegyhaz egyik forgaimas féutia mentén, az Andrassy
ut Temet6 utcahoz kozeli részén helyezkednek el, a Petéfi utcard is bejarattal ren-
delkezik. Aszfalt uton megkézelithets, kézvetlen kdrnyezetében hasonlé lakéhazak
talalhatok. Minden sziikséges infrastruktira (hivatalok, oktatasi és egyéb intézmeé-
nyek, bevasarlasi lehetéség, tomegkoziekedés...) a kézelben elérhetd. A kérnyék inf-
rastrukturalis ellatottsaga kivalé.

5.2. Telek

A telek négyszdgletes alaku, miniegy 18x22m befoglalé méretd, telies széles-
ségében az Andrassy Ut és a Petéfi utca felél is utcafronttal rendelkezik. Feliilete sik,
keritett, jelenleg gondozatlan.
A telek Lke-1 6vezeti besorolasu, beépitettsége cca 27%, a beépithetéség 30%. Leg-
feliebb 1 lakbegységet tartaimazé épiilet helyezheté el rajta az alabbi szabalyozas

mellett:

- beépitési mod: zartsoru

- legnagyobb beépitettség terepszint felett: 30%

- legnagyobb beépitettség terepszint alatt: 30%

- legnagyobb szintteriileti mutato: 0,8m2/m2
- legnagyobb épitménymagassag: 6,5m

- legkisebb zéldfelileti arany: 50%

2112 Veresegyhdz, Andréssy tut 25/A.



9/14

Az ingatlan viz-, villany-, gaz, csatorna kézmiivel ellatott, valamint asott kat is talalha-
to a telken.

5.3 Az épiilet leirasa

A lakbhaz egy kis méretii toldalékos paraszthaz, mely vélhetéen a 1940-50-es
években épult, hagyomanyos szerkezet(, valyog falazatu, fafédémes, magastetds. A
falakon repedések és vizesedések észlelheték. A haz homlokzata nem hészigetelt,
vakolt, festett. A tetd fa szerkezet(l, cserépfedésti, rossz allapott, hullamos, cserére
érett. Fltés csak a konyhaban van (gaz-konvektor), a meleg vizet villanybojler adja.
A homlokzati nyilaszarék hagyoményos gerébtokos szerkezetek 2 réteg iivegezés-
sel, a beltéri ajtok fabol késziltek. A nyilaszardk jelentésen elavultak. Belso falfeliile-
tek festettek, vizes helyiségben részben csempézettek, szobaban hajépad|é, tovabbi
helyiségben keramia padiéburkolat talalhaté.

Osszességében az épiilet nem lakott, hianyosan karbantartott, nagy meérték-
ben avult, korszeriitlen, - és mivel megitélésem szerint gazdasadgosan nem felujitha-

t6,- bontando allapotu.

2112 Veresegyhiz, Andrdssy ut 25/A.
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6.0 Ertékbecslés

Ingatlan értékndvel6 és értékcsokkentd tényez6i

Ertékndvels tényezék
0  frekventalt elhelyezkedés

Ertékcsodkkents tényezdk
0 régebbi épitést, bontandé &llapotu épuilet

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal (Godollo) altal 2024. 03. 08.-an kiadott E-
hiteles tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan-nyilvantartasban az alabbi ér-
vényes bejegyzések szerepelnek:

Ingatlan tulajdoni lap szerinti adatai:

| rész:

2112 Veresegyhaz, belteriilet, HRSZ.: 551, Andrassy Gt 25/A., kivett, lakéhaz,
udvar, gazdasagi épulet” , féldrészlet 6ssz.: 388 m2

[l.rész:
9. Tulajdonos: Bacsa Krisztina, tulajdoni hanyad 1/1, vétel jogcimen

Ill. rész:
Bejegyzést nem tartalmaz.

Széliegy: nincs
Megjegyzés: A Petéfi Sandor utca feldli, térképes nyilvantartasban feltiintetett

melléképllet elbontasra keriilt. A meglévé, rossz allapotu melléképdilet (6, taro-
16) nincs feltiintetve a térképen.

Ingatlan értékbecslése

A valés piaci érték:

A piaci érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy ingatlan az értékbecslés
idSpontjaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutaté eladé és egy hajlan-
désagot mutaté vevé kézétt, tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcio kere-
tében, megfelels piacra bocsatast kévetden, amelynek soran mindkét fél jol in-
formattan, kériiltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.

2112 Veresegyhiz, Andrdssy Gt 25/A.
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Ezen értékitélet adasvétel el6készitéséhez lesz felhasznalva.

Az értékelési modszerek révid bemutatasa, az alaphalmaz kivalasztasa utan a
harom maédszer a kévetkezé.:

A piaci 6sszehasonlité médszer

A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kézelmultban eladott, illetve
ertékesitésre felkindlt vagyontargyakat elemezzik és Gsszehasonlitiuk az
értekmegallapitas targyat képezd vagyontarggyal. Elemezzilk az utébbi idében
eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kézétti kuldnbséget, és kiigazitasokat
végziink az olyan tényezékiilonbségek kikiiszobolésére, mint példaul az
értékesités id6pontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, allaga, fejlesztési
allapota és jévében varhaté hasznositasa.

A lehetd legpontosabb, objektiv értékitélet érdekében egyarant elemeztem
jelenleg a piacon talalhat6 kinalati adatokat a megfeleld korrekciékkal, és a kozel
multban valéban eladott hasonlé ingatianok rendelkezésemre allé adas-vételi
arait (NAV adatok és sajat adatbazis) is felhasznaltam az arelemezésben.

A hozam alapui médszer

A jovedelem-megkézelités az ingatlan értékét azon netté bevételek tékésitésére
alapozza, amelyek a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének, illetve eqgy
vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna.

Ezt a modszert nem alkalmaztam az értékelés soran.
A netté potlasi koltség médszer

Ez a modszer az értéket a vagyontargy Gjraeldallitasanak, illetve helyettesitésé-
nek koltsége alapjan allapitia meg, leszamitva a fizikai kopasbdl és funkcionalis
elavulasbél szarmazo értékesokkenést, amennyiben az létezik és mérhets. Alta-
laban ez a médszer biztositja a legmegbizhatébb értéket a terletfejlesztések,
kulénleges célu épiletek, illetve az épiild ingatlanok esetében.
Jelen értékbecslésben ez a médszer nem keriilt alkalmazasra.

2112 Veresegyhsz, Andrédssy 6t 25/a.
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6.4 Ingatlan 6sszefoglal6 értékelése, a végsé forgalmi értékének
megallapitasa

Az alkalmazott médszerek alapj’én szamitott értékek a kovetkezok:

alkalmazott szamitott érték jelenlegi Megjegyzés
modszer allapotban
Piaci 6sszehasonlitd 17.460.000.- Ft F6 médszer
Hozam alapt médszer - Nem alkalmaztam
Nett6 potlasi koltség - Nem alkalmaztam
modszer

A kapott értékek egymashoz val6 viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor
jelenlegi tendencidi alapjan a 2112 Veresegyhaz, Andrassy ut 25/A.,
belteriilet 551 hrsz-u ,kivett lak6haz, udvar, gazdasagi épiilet” valos piaci
azaz forgalmi értékét igény-, per- és tehermentes allapotban, 2024. majus 08.-i
érvénnyel:

17.500.000,- Ft

azaz

Tizenhétmilli6-6tszazezer forint sszegre becsiilom.

A fenti eredmények részletes bemutatdsa a mellékelt szamitasi tablazatban
talalhato.

Az értékbecslés érvényessége 90 nap.

Készitette: 2\51( C \ K7

2024-05-21 Zséli Zoltan
ingatlanvagyon értékel6
Névjegyzék szama: 2254/2015

2112 Veresegyhiz, Andrdssy Gt 25/A.
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7.0 Az értékbecslési szakvélemény 6sszeal-
litasakor figyelembe vett feltételezések

Nem vallalok felelésséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatian
koérnyezetében esetlegesen bekovetkezé valtozasokért, amelyek
befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Az ingatlan tulajdoni viszonyainak allasaval kapcsolatos adatokat a megbizotél
kaptam, azokat megbizhaténak tekintettem, de az egyéb, a megrendeléts|
kapott informéciok, adatok (kdrnyezetvédelmi, és egyéb paraméterek)
valodisagaért felelésséget nem vallalok.

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

A szakvélemény — kiilén erre vonatkozo megbizas hidnyaban — nem vizsgalja a
veszélyes, egészségre artalmas, egyéb kérnyezetkarositd anyagok jelenlétét,

illetbleg az ingatlan kémyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegti
tevékenységek hatasat,

A vagyonértékelé jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén
tapasztaltak és a részemre atadott adatszolgéltatas alapjan mutattam be. Nem

végeztem talajmechanikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyeb hasonlé
vizsgélatokat. g

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

Ezen értékels jelentés eldzetes irasbeli engedélyem nélkill sem egyben, sem
részeiben nem publikalhaté, a megadottél eltéré célra nem hasznéalhaté.

A szakvélemény magyar nyelven 2 pld.-ban irasban és 1 pld. elektronikusan
régzitett formatumban késziilt, melybél a két irott példany a megrendel6 részére

atadasra keriilt, €gy elektronikus adathordozén régzitett példany pedig a készits
irattaraban talalhaté.

“8%, Andrissy it 25/A,
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8. MELLEKLETEK

2112 Veresegyhdz, Andrissy ut 25/a.
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Fiekironikuean alaire=s
KIronikusan alairt:

i

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Konményhivatal
Godollo Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szim:30005/22535/2024

2024.03.08
; Szektor : 61
[Belteriilet 551 helyrajzi sz4m
"~ 2112 VERESEGYHAZ Andrassy ut 25/A.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terllet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet 0 388 0.00

1. bejegyz® hatarozat: 37068/2008.02.08
Ingatlan-nyilvantartas atalakitdsa a DAT forgalomba adasaval.

ILRESZ

2. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 39900/3/2018.04.06
jogcim: vétel

jogallas: tulajdonos

név : Bacsa Krisztina

5z.név: Bacsa Krisztina

szil. : 1999

a.név : Bertus Brigitta

cim  : 2112 VERESEGYHAZ Sportf&sld utca 16.

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megel&zd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes misolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatdsi hatésagi eljaras céljabdl keriilt kiadasra. Misra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE




Mokt ranil I Al

Lechner Nonprofit Kft, - Foldhivatal "

Pest Vimegvei Komvinvhivatal
Goddlio Ady Endre sétany 60. Pf 190,

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2024.05.08 10:14:24

Helyrajzi szanr  VERESEGYHAZ beheriilet $4) Megrendelés sz~ js=3/2024
Meretarany: 1: 1000

Temajz zinx S1488250002024

A terképunsolat a kiadas Mépontjaban negegyveak az meathn-nyvih-antarisi terképi adarbazis taralmival A
terképumsolar néretek levérelire nemhasmalhato!
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HELYISEGJEGYZEK

szint megnevezés | m2 0ssz m2
Terasz fedett terasz 4
4,00
F6ldszint
szoba 16
el6szoba 8,4
konyha 14
flird6szoba-we 6,21
kamra 3,43
48,04
Melléképiilet  [tarolo 4,86
4,
0Gssz: 57 m2
0szz redukilt t.: 49 m2
terasz 4,00 m2
foldszint 48,04 m2
melléképiilet 4,86 m2
0ssz m2
56,9

redukalt at.
terasz (m2)

48,04

0,972

0.4

Ossz redukalt m;

49,4]2'



Térkép
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26. Az Lke-1 jeld kertvdrosias lakédvezet

30.§
(1) Az épitési dvezet paraméterei:
a) Beépitési mod: Zartsord
b) A kialakithatd épitési telek legkisebb teriilete (m?) 550
¢} Akialakithato épitési telek legkisebb szélessége (m) 10
d} Akialakithats €pitési telek legkisebb mélysége (m) 35
e) legnagyobb beépitettség terepszint felett (%) 30
fl  Legnagyobb beépitettség terepszint alatt (%) , 30
g8) Legnagyobb szintteriileti mutaté (m? / m? 0.8
h) Legnagyobb épiletmagassag ( m) 6,5
i) Legkisebb zéidfeliileti arany (%} 50

(2] Azelhelyezhets épulet kulturalis szligs jellegi és sport rendeltetést nem tartalmazhat,
(3] Ténylegesen oldalhatiron allé beépitést is meg lehet valdsitani, ha egyidejlleg fennall, hogy a sziikséges

(4) Azépiileteknek elkert nélkil, az utcai telekhataron kell aliniuk, kivéve, ha a kérnyezetben mar megvaldsult
beépitéshez igazodas etts! eltérs megoldast indokolndnak.

(5] Amennyiben a telken nem ténylegesen zartsory( beépités valgsul meg, hanem ténylegesen oldalhatiron allg,
vagy ténylegesen hézagosan zértsoru, akkor az alkalmazhaté legnagyobb €piiletmagassag értéke 5 m. Ebben
a2 esetben a szomszédos telekhatsrts| 5 m tivolsagot kell tartani, és ezt az oldalthomlokzatot tdzfalas
kialakitassal kell megvalésitani.
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INGATLAN ERTEKBECSLES
NOATLAN ERTEKBECSLES

d
2112 Veresegyhaz, Andrassy Gt 27.
(hrsz.: 552) alatt tallhat6 beépitetlen teriiletrs|

Zséli Zoltan
Ingatlanvagyon értékel

Veresegyhaz, r
2024-05-21

ertékbecslés fordulénapja: 2024, méjus 08.

' 2Zoltén, 2112 Veresegyhaz, S P L
! 2 s »ozemere P, y, 2 . N
WB®Viegy26k <2 4ma: 2254/2015 Példany szama:.. /= .
=lon: 06-30-9425468

-MizoﬂanﬁZ@umail.com
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3. Legfontosabb tények és értékelési eredmények ésszefoglalasa

1. MEGBIZAS TARGYA

3/13

[ Az értékelt ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
. 2. INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
| Teleplilés (véros, kerilet): 2112 Veresegyhaz
Utca, hazszam: 2112 Veresegyhaz, Andrassy ut 27., hrsz.: 552
HRSZ: 552

3. TULAJDONVISZONYOK

' Név / Ingatian tulajdonosa:

Teherlapon (Tul. lap I11. oldal) bejegyzés:

Ingatian-nyilvantartasi megjegyzés:

Bacsa Krisztina (1/1)

V10 - épiilet lebontasanak ténye feljegyezwe

nincs

4. ERTEKELT JOG
5. ERTEKELES CELJA
6. INGATLAN BEMUTATASA

tiszta lulajdonjgg_

piaci forgalmi érték megallapitasa

Telek nagysaga (m2); 257 m2
g Megkozelithetdseége: vonat, autébusz, gépkocsi, gyalog
Kézmiellatottsag: viz, géz, csatorna
X Felépitmények épitési ideje: _
Felépitmények allapota: =
Felépitmények szama: 0 egység
b Felépitmények szintszama B
- Brutté osszes terilet: 0,0 m2
Nettd szamitott dsszes terilet: 0,0 m2
. HASZNOSITHATOSAG
A% e Jelenlegi funkcio beépitetien tertilet
@Ebbﬂe_gglﬁnyﬁsebbﬂeggazd‘ hasznalat: épitési telek

VALOS PIACI ERTEK |

Ertékelés elve: piaci 6sszehasonlité modszer
i _ Figyelembe vett értékesitési idétartam: 180 nap
Ertékelés fordulnapia: 2024.05.08

Ingatlan piaci forgalmi értéke-
= Per- és tehermentes allapotban

11 500 000 Ft , azaz

Tizenegymilli6-6tszazezer Ft

'éusi';ii.wi'r.&sox, MEGJEGYZESEK:

A piaci forgalmi értek piaci dsszehasonlité modszer alkaimazasaval keriilt megallapitasra.
Amennyiben a tranzakcié AFA kdteles, ugy a megallap

itott érték tartalmazza az AFA-t.

Veresegyhiz, Andréssy ut 27,

Jelen (?ﬁékbecslés a vonatkozé hazai jogszabaly, a 32/ 2000.(VI11.29.) PM rendelettel
médositott 25!1997.(VIII.1.) PM rendelet alapjan, az EVS 2003. (Eurdpai Ertékbecslési
bvényok) ajanlasainak figyelembevételével készilt

A Szakvélemény a Szakemberektd| elvarhatd szakszerliséggel és gondossaggal, az
altalanos és szapnai etikai normak betartasaval készitettem el a vonatkozé okmanyok, do-
kumentumok, m(iszaki tervek és hatésagi iratok felhasznalasaval.

2l



Veresegyhaz, 2024.05.21.

4/13

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, veéleményalkotasokat és kdvetkeztetéseket csak a
szakvéleményben megfogalmazott eléfeltételek hataroljak be, és azok a szemeélyes, rész-
rehajlastol mentes szakértéi elemzés véleményei és kdvetkeztetései.

Az értékbecslést fuggetlen értékeldkeént végeztem el, a Megbizéval a jelen megbizasi
szerzédésen kivil semmilyen kézvetlen vagy kézvetett partneri vagy Gzlettarsi kapcsolatban
nem allok és nem alltam, felelésségem a megbizéval szem beni felelésségre korlatozddik

Ertékbecs!si dijazasom nincsen Osszeflggésben az altalam megallapitott értékekkel,
nem fligg semmilyen intézkedésts! vagy esemenytdl, mely e szakvéleményben foglalt
elemzések, vélemények, és kévetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa
eredményeként johet létre.

Jelen értékelési szakvélemény egesze, részletei illetve ra vonatkozé hivatkozas nem
kerulhet be publikalt iratba, tajékoztatd jelentésbe és nem lehet nyilvanossagra hozni, az
ertékelének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyé irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

Az értékbecslés érvényessége 90 nap.

ZJ Ay

Zséli Zoltan
ingatlanvagyon értékels
névjegyzék szam: 2254/2015

Veresegyhiz, Andrissy ue 27,



5/13

4.0 Megbizas

. 41 Megbizas targya és célja

{

Veresegyhaz Varos Onkérmanyzatanak képviseletében eljard Toth Viktoria megren-
delése alapjan Zséli Zoltan ingatlanvagyon értékels (2112 Veresegyhaz, Szemere
- Pal utca 2., névjegyzék szam: 2254/2015) elvégezte a Veresegyhaz, Andrassy ut
27., 552 hrsz alatt talalhato telekingatlan értékbecslését.

Az értékbecslés célja piaci forgalmi érték megallapitisa adasvétel elékészitéséhez.
Az értékbecslés az éplletre és a hozza tartozd telekre vonatkozik, az oft Iévé egyéb be-
rendezésekre, felszerelésekre a megbizas nem terjed ki.

4.2 A feladat és az alkalmazott médszerek meghatarozasa

Az értékelt ingatlan egy Lke-1 6vezetben talalhaté “kivett beépitetlen teriilet”. Az
értékbecslés sordn a piaci 6sszehasonlitd modszert 6 modszerként
alkalmaztam, figyelembe véve a NAV adatbazisabdl szarmazo valos
adasvételek, valamint a piacon értékesitésre felkinalt, hasonlé ingatlanok
adatait.

4.3 Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a Megbizé rendelkezésemre bocséatotta a 2112
Veresegyhaz, Andrassy (it 27, 552 hrsz alatti ingatlan:

0  tulajdoni lap masolatat

0  helyszinrajzot

¢ HESZ-+t

4 Szakértsi vizsgalat modszere

A szakvélemény felepitése és tartalmi 6sszetétele megfelel a Termoféldnek nem
mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 32/
2000.(VI11.29.) PM rendelettel médositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet eléirasa-
inak, tekintette| arra, hogy az ingatlanok valés piaci értékének meghatarozasa je-
lenleg nincs rendeletileg szabalyozva.

Az alaptertlet szamitasnal az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (EVS 2003) Gtmu-

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

Alkalmazott alapteriiletek:

Veresegyhsz, Andrissy st 27



mitason kivil hagyasaval.

Egynemdisitett alapteriilet:

Az egymastol jelentésen eltéré funkcidju, kialakitasy éplletek illetve szintek
hasznossagait veszem figyelembe. Korrekciés Szorzok alkalmazasaval az eltéré
eplleteket ill. funkciokat egynemdsitem.

A rendelkezésemre 4llé iratanyagok tanuimanyozasaval egyidejlleg, 2024. ma-
jus 8.-an helyszini szemlét tartottam.
A helyszini szemlét elézetes egyeztetés alapjan a tulajdonos biztositotta, s egy-

Az értékelés szemrevételezés alapjan tértént. Feltarasokat, statikai, diagnoszti-
kai és méréseket, vizsgalatokat, szamitasokat nem végeztem.

A terlileti adatokat a Megbizé tajekoztatasa, a tulajdoni lap, fsldhivatali térkép-
masolat, valamint a helyszini szemle alkalmaval készitett alaprajz alapjan régzi-

tettem.

5 Az értékbecslési szolgaltatas tartalma

® arendelkezésre bocsatott anyagok atvizsgalasa és ellenérzése,
helyszini szemle

piaci adatgytijtés és a sajat adatbazis vizsgélata,

ingatlanértékelés a lehetséges (piaci Osszehasonlitd) médszerek szerint
meghatarozott értékek korrelacidjanak elemzése,

értékelési kbvetkeztetések levonasa és jelentéskészités.

B0 e ‘e ive °

- Veresegyhsz, Andrissy 1t 27

e
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5. Altalanos leiras
i 5.1. Kérnyezet

Veresegyhaz Pest megye észak-keleti részén a Gthdﬁllc’ii—dombség a Margita
domb vélgyében, Budapesttél mintegy 23 km-re, a Godslls-Vac aés a Budapest-
Galgamécsa orszagos kézutak talalkozasanal talalhats. A telepuilés nagyon szép,
dombok évezte természeti kérnyezetben helyezkedik el, mintegy 160 — 200 m ten-
gerszint feletti magassagon, teriilete 28,56 km2, lakosok szama mintegy 20.000 .

A feltért régészeti leletek azt igazoljak hogy Veresegyhaz terilete mar az aj-
kokor ideje (i.e.4000 — 2500) 6ta Jakott volt. Els6 okleveles emlitése a XIV. szézadra
tehetd. Mai arculatat a rendszervaltozas utani intenziv fejlesztések és migrécié alaki-
tottak ki. Erre az id6szakra a tudatosan veégrehaijtott teriiletrendezés €s kdézmlivesi-
tés, tovabba a lakossag korszerkezetét, képzettségi mutatsit javité és a gazdaség

Svekedéseé eredményezé népesség névekedés a jellemzé.
Veresegyhaz kézponti szerepe a terségben mind gazdasaga, mind intézme-

Wn meghatarozg. Kistérségi vezets Szerepe az 1999-es varossa nyilvanitas- !
sal nyert elismerést. |
- A lakossag szamanak novekedésében két meghatarozé szakasz figyelhetd
neg: az egyik az 1910-1930-ig terjedé id6szak, amelyet a vasutkozlekedés beindita-
ﬁau&t{al a févarosi lakossag szép természeti kérnyezetbe vagyé része (elsésor-
an Kistisztvisels- ¢s értelmiségi réteg) ide teleptlése jellemez.
‘A mésodik idészakban €gy valdésagos »Népességrobbanas” ment végbe amit
‘ \  telepliilés- és kﬁzmﬁfejlesztés, valamint a kézlekedés fejlédése (M3 au-
palya, gépjarmiipark megljulasa) alapozott meg. Jellemzéje hogy a betelepiilék
Tésze fiatal, de mar megfelelé egzisztenciat elért kbzeéposztalybéli, aki a terme-
zelibb Vagy a nagyobb lakas utani igénytél vezérelve koltézétt a telepilésre

HE gy 5

s6r6z6k, sport létesitmeények, a2 Orszag egyetlen medvefarmja... A vast villa-
Ositasa is megtértent. Az M3 autdpallyat 5 km-en beliil el lehet érni a mogyorodi




8/13

felhajténal. Ez az idészak 1990-tél tart és a lakossag szamanak megtébbszérézéde-
sét eredményezte, az onkormanyzat kilteriileteket vont beltertiletbe, kézmiivesitette
azokat, majd pedig érétkesitette, mind a lakossag, mind befekteték részére. A zart-
kerti és az Udulé dvezetek atminésitésével is szamos lakéterilettel b&viilt a lakoha-
zas beépités(i tertilet. Veresegyhaz az orszag egyik legdinamikusabban fejlédé tele-
pulésévé valt. Ipari beruhdzasok is megvalésultak a varos ipari 6vezeteiben, pl. Sa-
nofi Gyogyszergyar, General Electric turbinagyar, kénnydipari tizemek, gépkocsi be-
mutatotermek, szallitasi vallalkozasok, faipari izemek, kereskedelmi kdzpontok, épi-
t6 ipari vallalkozasok, stb. telepiiltek be.

Az ingatlanok értékét pozitivan befolyasolja a telepiilés altalanos fejlettségi
szintje, infrastrukturalis ellatottsaga és perspektivaja, mely szerint Veresegyhaz in-
gatlanforgalom szempontjabol kedvezének itélhets.

Az értékelt ingatlan Veresegyhaz egyik forgalmas fédtja mentén, az Andrassy
Ut Temetd utcahoz kézeli részén helyezkednek el, a Petéfi utcardl is bejarattal ren-
delkezik. Aszfalt ton megkézelithets, kézvetlen kérnyezetében régebbi épitésii la-
kohazak talalhatok. Minden szlkséges infrastruktira (hivatalok, oktatasi és egyéb
intézmények, bevasarlasi lehetdség, tOmegkozlekedés...) a kézelben elérhetd. A
kérnyek infrastrukturalis ellatottsaga kivalé.

5.2. Ingatlan miiszaki-funkcionalis leirasa

A telek négyszégletes alaki, cca 1 3x20m befoglalé méret, teljes szélességé-
ben az Andrassy Ut és a Petéfi utca feldl is utcafronttal rendelkezik. Felilete sik, keri-
tett, jelenleg gondozatlan.
A telek Lke-1 6vezeti besorolasi, legfeliebb 1 lakdegységet tartalmazé épllet he-
lyezhet§ el rajta az alabbi szabalyozas mellett:

- beépitési méd: zartsoru

- legnagyobb beépitettség terepszint felett: 30%

- legnagyobb beépitettség terepszint alatt: 30%

- legnagyobb szintteriileti mutaté: 0,8m2/m2
- legnagyobb épitménymagassag: 6,5m

- legkisebb zéldfeluleti arany: 50%

Az ingatlan viz-, gaz, csatorna kézmiivel ellatott, valamint asott kut is talalhaté a tel-

ken.

2112 Veresegyhiz, Andrassy ut 27.
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6.0 Ertékbecslés

Ingatlan értéknéveld és értékcsdkkents tényezéi

Ertéknévels tényezdk .
0 frekventalt elhelyezkedés

Ertékcsokkents tényezok
0 beépithetéségi korlatok kis alapteriilet miatt

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal (Godolie) altal 2024. 03. 08.-an kiadott E-
hiteles tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan-nyilvantartasban az alabbi ér-
vényes bejegyzések szerepelnek:

Ingatlan tulajdoni lap szerinti adatai:
| rész:

2112 Veresegyhaz, belterillet, HRSZ.: 552, Andrassy Ut 27., kivett beépitetlen-
terlilet” , foldrészlet 6ssz.: 257 m2

IL.rész:
18. Tulajdonos: Bacsa Krisztina, tulajdoni hanyad 1/1, vétel jogcimen

. rész:
10. Onall6 sz6veges bejegyzést éplilet elbontasanak ténye feliegyezve.

Széljegy: nincs

Megjegyzés: nincs.

Ingatlan értékbecslése

A valés piaci érték:

A piaci erték azt az arat jelenti, amely ésszegért egy ingatlan az értékbecslés
idopontjaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutaté eladé és egy hajlan-
dosagot mutatéd vevé kozétt, tisztességes feltételek mellett Za|lo tranzakcid kere-
tében, megfelelé piacra bocsatast kévetéen, amelynek soran mindkét fél jol in-
formaltan, koriltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.

Ezen értékitélet adasvétel el6készitéséhez lesz felhasznalva.

2112 Veresegyhidz, Andrassy ut 27.
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Az értékelési modszerek rovid bemutatasa, az alaphalmaz kivalasztasa utan a
harom médszer a kdvetkezé.:

A piaci 6sszehasonlitdé médszer

A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kozelmultban eladott, illetve
értekesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzilk és 6sszehasonlituk az
értékmegallapitas targyat képezé vagyontarggyal. Elemezzilk az utébbi idében
eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kézétti killénbséget, és kiigazitasokat
végzink az olyan tényezokulonbségek kikiiszobolésére, mint példaul az
értékesités idépontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, allaga, fejlesztési
allapota és jovében varhaté hasznositasa.

A lehetd legpontosabb, objektiv értékitélet érdekében egyarant elemeztem
jelenleg a piacon talalhato kinalati adatokat a megfelels korrekcidkkal, és a kozel
multban valéban eladott hasonlé ingatlanok rendelkezésemre allé adas-vételi
arait (NAV adatok és sajat adatbazis) is felhasznaltam az arelemezésben.

A hozam alapu modszer

A jovedelem-megkézelités az ingatlan értékét azon netté bevételek tékésitésére
alapozza, amelyek a vagyontérgy bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy
vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna.

Ezt a modszert nem alkalmaztam az értékelés soran.

A netto pétlasi kdltség modszer

Ez a médszer az értéket a vagyontargy Ujraeldallitasanak, illetve helyettesitésé-
nek koltsége alapjan allapitia meg, leszamitva a fizikai kopasbol és funkcionalis
elavulasbol szarmazo értékcsokkenést, amennyiben az létezik és mérhets. Alta-
laban ez a modszer biztositja a legmegbizhatdbb értéket a terilletfejlesztések,
kulonleges célu épliletek, illetve az épilé ingatlanok esetében.

Jelen esetben ez a modszer nem keriilt alkalmazasra.

2112 Veresegyhdz, Andrassy ut 27.



11/13

6.4 Ingatlan 6sszefoglalé értékelése, a végsoé forgalmi értékének
megallapitasa

A fenti, két alkalmazott modszer alapjan szamitott értékek a kévetkezdk:

alkalmazott szamitott érték jelenlegi Megjegyzés
modszer allapotban
Piaci 6sszehasonlitd 11.511.000.- Ft F& modszer
Hozam alapt modszer - Nem alkalmaztam
Netto pétlasi koltség - Nem alkalmaztam
modszer

A kapott értékek egymashoz valé viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor
jelenlegi tendenciai alapjan a 2112 Veresegyhaz, Andrassy ut 27., belteriilet
552 hrsz-u , kivett beépitetlen teriilet“ valos piaci azaz forgalmi ertekét igény-,
per- és tehermentes allapotban, 2024. majus 08.-i érvénnyel:

11.500.000.- Ft

azaz

Tizenegymillio-6tszazezer forint sszegre becsiilém.

A fenti eredmények részletes bemutatdsa a mellékelt szamitasi tablazatban
talalhato.

Az értékbecslés érvényessége 90 nap.

2024-05-21 Zsell Zoltan

ingatlanvagyon értékeld
Névjegyzék szama: 2254/2015

2112 Veresegyhdz, Andrdssy ut 27.
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7.0 Az értékbecslési szakvélemény 6sszeal-
litasakor figyelembe vett feltételezések

Nem vallalok felelésséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen bekévetkezd valtozasokért, amelyek
befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Az ingatlan tulajdoni viszonyainak allasaval kapcsolatos adatokat a megbizotél
kaptam, azokat megbizhaténak tekintettem, de az egyeb, a megrendelsts|
kapott informaciok, adatok (kbrnyezetvédelmi, és egyeb paraméterek)
valodisagaért felelésseéget nem vallalok.

Felteteztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen
jelzalog, vagy egyéb kételezettség, a tulajdoni lap adatainak megfelelsen.

A szakvélemény - kiilén erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgalja a
veszélyes, egészségre artalmas, egyeb koérnyezetkarosito anyagok jelenlétét,
illetéleg az ingatlan kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jelleg(i
tevékenységek hatasat.

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

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

Ezen értékeld jelentés elézetes irasbeli engedélyem nélkil sem egyben, sem
részeiben nem publikalhato, a megadottdl eltér6 célra nem hasznalhaté.

A szakvélemény magyar nyelven 2 pld.-ban irasban és 1 pld. elektronikusan
rogzitett formatumban késziilt, melybél a két irott példany a megrendel6 részére
atadasra keriilt, egy elektronikus adathordozon régzitett példany pedig a készité
irattaraban talalhato.

2112 Veresegyhidz, Andrassy bt 27,
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2112 Veresegyhiz, Andrdssy ut 27,
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Elektronikusan alaist:

Lechner Nonprofit kft, - Foldhivatal 3
Pest Virmegyei Korményhivatal
Godolid Ady Endre sétany 60. Pf. 390, Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szam:30005/22536/2024
2024.03.08
VERESEGYHAZ . s 1
[Belteriilet 552 helyrajzi szam
2112 VERESEGYHAZ Andrassy ut 27,
LRESZ

1. Az ingatlan adatai;

alrészlet adatok terilet kat.t.j&v. alosztaly adatok
mavelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill, ter. kat.jsv

ha m2 k.fi1l1

2. bejegyzd hatarozat: 37068/2008.02.08
Ingatlan-nyilvantartas dtalakitasa a DAT forgalomba adasaval.

ILRESZ

18. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzé hatarozat, érkezési ids: 56055/2/2018.09.27
jogcim: vétel

jogallas: tulajdonos

név : Bacsa Krisztina

Sz.név: Bacsa Krisztina

szdl. : 1999

a.név : Bertus Brigitta

cim  : 2112 VERESEGYHAZ Sport£81d utca 16,

L-—— OLRES Z
10, bejegyzé hatarozat, érkezési ida: 48990/2018.07.11

Onalis szoveges bejegyzés épiilet lebontisanak ténye feljegyezve.

—
—

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum




Elektranikusan alairt o

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Vinmmegvei Kommanyhivatal
Godolo Ady Endre sétany 60. P 390.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2024.05.08 10:14:24

Megrendelés sz v/15730024
Terrajrs zanx S1488280002024

Helyrajziszamy  VERESEGYHAZ belteriilet 551
Meéretarany: 1 1000

A terképnmsolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az megatlan-nyihantanasi terkepi adarbazis tanalmval A
terkepmasolat neretek levérelére nemhasmathato!




HESZ kivonat

26. A2 Lke-1 jel(i kertvirosias lakédvezet

30.§
(1) Az épitési Gvezet paraméterei:
a) Beépitési mod: Zartsory
b) Akialakithatd épitési telek legkisebb terilete (m?) 550
) Akialakithaté épitési telek legkisebb szélessége (m) 10
d) Akialakithaté épitési telek legkisebb mélysége (m) 3s
e) Legnagyobb beépitettség terepszint felett (%) 30
f)  Legnagyobb beépitettség terepszint alatt (%) 30
8} Legnagyobb szintteriileti mutaté (m? / m?) * 0,8
h) Legnagyobb épiiletmagassig (m) 6,5
i) Legkisebb z&ldfelileti ardny (%) 50

(2) Az elhelyezhet§ épiilet kulturalis szallas jelleg(i és sport rendeltetést nem tartalmazhat,

(3) Ténylegesen oldalhatdron 3ll6 beépitést is meg lehet valdsitani, ha egyidejiileg fenndll, hogy a sziikséges
telekméret biztositott (legaldbb 14 m szélesség), valamint a szomszédos telkeken mar megvaldsult beépités
is lehetdvé teszi az oldalhatiron li6 beépités alkalmazasat. Ebben az esetben az oldalkert meghatarozdsanal
a jogszabdlyokban az oldalhatdron ill beépitésre rogzitett szabdlyokat kell figyelembe venni,

(4) Az épiileteknek elGkert nélkiil, az utcai telekhataron kell 3liniuk, kivéve, ha a kdrnyezetben méar megvaldsult
beépitéshez igazodds ettd! eltéré megoldast indokolndnak.

(5) Amennyiben a telken nem ténylegesen zirtsort beépités valdsul meg, hanem ténylegesen oldalhataron 3lig,
vagy ténylegesen hézagosan zartsoru, akkor az alkalmazhaté legnagyobb épiiletmagassig értéke 5 m. Ebben
az esetben a szoms2édos telekhatartél 5 m tivolsagot kel tartani, és ezt az oldalhomliokzatot tizfalas
kialakitassal kell megvaldsitani,



Térkép

2112 Veresegyhaz, Andrissy ut 27., 552 hrsz.
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FOTOMELLEKLET
2112 Veresegyhiz, Andrassy ut 27.

552 hrsz.
Szemle idépontja 2024.05.08
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