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Veresegyhaz Varos Onkormanyzata
2112 Veresegyhaz, FG Ut 35. tel.: 28-588-600 fax: 28-588-646

ElGterjesztés

Veresegyhaz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének Szervezeti és Miikdési Szabalyzatarél
sz616 15/2024.(X.4.) onkormanyzati rendelet 21.§ (3) bekezdés a) pontjaban kapott felhatalmazas
alapjan Veresegyhaz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének

Targy: Veresegyhaz 149 hrsz-u ingatlan, természetben: Veresegyhaz, Luther
utca 4. megvasarlasa

Eloterjeszto: Csé’rr(y;’lti Ferenc polgarmester
Cht@
Kozrem(ikodott: Toth Viktoria irﬁatlan- és vagyongazdalkoddsi Ugyintézé
wrt N\

~
N e oy

[V D N

Szakmai egyeztetés: Jovanovi€ Dragutin m(iszaki osztalyvezetd

Az el6terjesztés a 2011. évi CXCVI. torvényben és az 6nkormanyzat vagyonarél és a vagyonnal valé
gazdalkodas szabdlyairdl sz616 13/2007.(X1.7.) 6nkormanyzati rendeletben foglaltakon alapul.

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

Az elGterjesztés nyilt/zart llésen targyalhatd.
A dontés elfogadasdhoz egyszerii/mindsitett dontés sziikséges.



Tisztelt KépviselG-testiilet!

A Veresegyhaz belterilet 149 hrsz-0, természetben Veresegyhaz, Luther utca 4. szam alatti ingatlan
értékesitési szandékdrdl kaptam informaciét, mely a tulajdoni lap tanlGsdga szerint alabbi
maganszemélyek tulajdondban all:

Hollosi Jozsefné 15/120 és 12/120 tulajdoni hanyaddal

Szepesiné Gal Julianna Réza 27/120 tulajdoni hanyaddal

Bai llona 9/120 tulajdoni hanyaddal

Szoboszlai Ferencné 9/120 tulajdoni hanyaddal

Ivan Istvanné 9/120 tulajdoni hanyaddal

Bai Brigitta 27/120 tulajdoni hdnyaddal

Gall Albertné 4/120 tulajdoni hanyaddal

Szabé Sandor 4/120 tulajdoni hanyaddal

Szab6 Nora 4/120 tulajdoni hdanyaddal

Az ingatlan per- és tehermentes. A vételdr kifizetését az adasvételi szerz6dés aldirasat kovets 5 napon
beldl teljesitjik a tulajdonostarsaknak.

Az ingatlan megvasdrlasat javaslom. Vdrosunkban ez az az utca szakasz - Luther-Bercsényi-Huszai utcék
keresztezdése -, melyet még talan meg tudunk Grizni, régi, autentikus formajaban. A Tajhéz is itt
taldlhatd, melyet a hagyomany6rzés fontossagat szem el6tt tartva Ujitottunk fel és sikeresen
tzemeltetiink. Megvasarlast kovetSen felljitdsi szempontbdl is megvizsgalndnk az ingatlant. A
felépitmények egy része bontandé allapotban van. Ide olyan épiiletegyiittest érdemes funkcidjaban
megvaldsitani, mely a helyi népi épitészeti hagyomdnyokat kdvetve sziilethet Gjja és hasznosithatja
vérosunk a jovében, ahol tobbek kézott a hagyomanyos mesterségek bemutatasara is helyet tudunk
biztositani.

Csatolom az ingatlanrdl idén oktéberben készilt ingatlan értékbecslést, mely szerint az ingatlan piaci
forgalmi értéke 37.300.000,-Ft.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiilet hozzajaruldsdt az ingatlan — az értékbecslés szerinti piaci dron
torténé — megvasarlasahoz.

Mellékletek:
-ingatlan értékbecslés
- tulajdoni lap

Veresegyhaz, 2024. december 02.

Cserhati Ferenc
polgarmester
Pénziigyi egyeztetés:
Az elSterjesztés pénzigyi fedezetét tervezni sziikséges az Onkormanyzat 2025. évi koltségvetésében a
K62 Ingatlanok beszerzése, |étesitése” eldiranyzaton. /I-\ d 2
Téth Anett Agnes
mb. pénziigyi osztalyvezetd

Az elGterjesztés ellen torvényességi kifogast nem emelek:

»

dr. Kiss Belané
jegyz6



Hatdrozati javaslat:

1./ Veresegyhaz Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete hozzajarul a Veresegyhaz belteriilet

2./

149 hrsz-0, kivett lakéhaz, udvar, gazdasdgi épiilet besorolast ingatlan megvasarlasahoz:

Hollosi J6zsefné 15/120 és 12/120 tulajdoni hanyaddal

Szepesiné Gal Julianna Rézsa 27/120 tulajdoni hanyaddal

Bai llona 9/120 tulajdoni hanyaddal

Szoboszlai Ferencné 9/120 tulajdoni hdnyaddal

Ivan Istvanné 9/120 tulajdoni hanyaddal

Bai Brigitta 27/120 tulajdoni hanyaddal

Gall Albertné 4/120 tulajdoni hanyaddal

Szabd Sandor 4/120 tulajdoni hanyaddal

Szabo Nora 4/120 tulajdoni hanyaddal

tulajdonosoktol 37.300.000,-Ft vételaron. Az Onkormanyzat ajénlati kotottsége a jelen dontés
meghozatalatol szamitott 1 évig all fenn. Az ingatlan megvasarlésa az Onkormanyzat 2025. évi
koltségvetésében, a K62 Egyéb ingatlan beszerzések” elGiranyzat terhére térténik.

Az ingatlan per- és tehermentes. A vételar kifizetését az adasvételi szerz6dés aldirasat kovets 5
napon bellil teljesiti Veresegyhaz Varos Onkorményzata a tulajdonostarsak részére.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgdrmestert az ingatlan adasvételi szerzédés aldirasara.
Egyben felkéri a jegyz6t, hogy a fenti ingatlanvételbdl keletkezd valtozast a vagyon-
nyilvantartasban és az ingatlan-nyilvantartasban vezettesse at.

Hataridd: 2025.12.18.-ig.
Felel@s: polgarmester, jegyzd



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

Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Oldal: 1/3

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat

Megrendelés szam:30005/95921/2024

2024.12.02

VERESEGYHAZ
Belteriilet 149 helyrajzi szam

Szektor : 61

S

2112 VERESEGYHAZ Luther utca 4.

1.

LRESZ
Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet

mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2

kat.t.jov. alosztdly adatok
kKofill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

2.

Kivett lakdhéz, udvar, gazdaségi épiilet 0 993

bejegyzd hatarozat: 37068/2008.02.08
Ingatlan-nyilvantartds Atalakitdsa a DAT forgalomba adasaval.

ILRESZ

tulajdoni hanyad: 15/120

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36775/1987.11.13
jogcim: &rdklés

jogallas: tulajdonos

név : Hollési Jdzsefné

sz.név: Bai Margit

szul. : 1946

a.név : Bakonszegi Klara

cim : 2112 VERESEGYHAZ Tél utca 18.

tulajdoni hanyad: 12/120

bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 65708/2008.10.10
jogecim: drokles

jogalléas: tulajdonos

nev : Hollési Jozsefné

sz.név: Bai Margit

szil. : 1946

a.név : Bakonszegi Klara

cim : 2112 VERESEGYHAZ Tél utca 18.

12

tulajdoni hanyad: 27/120
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 42540/2009.04.14
jogcim: droklés
jogallas: tulajdonos
név : Szepesiné Gal Julianna Roéza
sz.név: Gal Julianna Réza
szul. : 1969
a.név : Bai Julianna Roza
cim : 6080 SZABADSZALLAS Balazspuszta tanya 96.

Folvtatas a kivetkezd lapon



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

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/95921/2024

VERESEGYHAZ

Belteriilet 149 helyrajzi szam

2024.12.02

Szektor :

Oldal:

61

2/3

14. tulajdoni hanyad: 9/120
bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
jogcim: Oroklés
jogallas: tulajdonos

név : Bai Ilona
sz.név: Bai Ilona

szll. 1965

a.név Fir Irma Etelka

Folytatés az eldzd laprél

ILRESZ

48913/2015.07.14

cim : 1138 BUDAPEST Vaci ut 159/B. IV/1/63.

15. tulajdoni hanyad: 9/120
bejegyzd hatéarozat, érkezési ido:
jogcim: o6réklés
jogalléas: tulajdonos

48913/2015.07.14

név : Szcboszlai Ferencné

sz.név: Bai Gyongyi

szuil. 1968

a.név Flir Irma Etelka

cim : 1148 BUDARPEST Nagy Lajos kirdly utja 83/A. fsz.6.

16. tulajdoni hanyad: 9/120
bejegyzd hatarozat, érkezési ids:
jogcim: &roklés
jogallas: tulajdonos

néwv : Ivan Istvanné

sz.név: Bail Etelka

szil. 1963

a.név : Fir Irma Etelka

cim : 2377 ORKENY Vordsmarty utca 82.

48%13/2015.07.14

17. tulajdoni hanyad: 27/120
bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
jogcim: &roklés
jogallas: tulajdonos
néev : Bai Brigitta
sz.név: Bail Brigitta

237782/2024.08.01

8z« 1976
a.név Herth Maria
cim : 1214 BUDAPEST Voértsmarty utca 9.

Folytatas a kovetkezd lapon



Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Godolld Ady Endre sétany 60. Pf, 390. Oldal: 3/3
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/95921/2024
2024.12.02

; Szektor : 61
Belteriilet 149 helyrajzi szam

Folytatas az el6zo laprol

ILRESZ
18. tulajdoni hanyad: 4/120

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 244106/2/2024.10.31

jogcim: oOrdklés

jogallas: tulajdonos

név : Gall Albertné

sz.név: Szabd Margit

szl : 1955

a.név : Flileki Klara

cim : 1181 BUDAPEST Csontvary Kosztka Tivadar utca 11. 1. em. 3. ajté

19. tulajdoni hanyad: 4/120
bejegyzd hatdarozat, érkezési idd: 244106/2/2024.10.31
jogeim: 6roklés
jogallés: tulajdonos

nev : Szabd Sandor

sz.név: Szabd Sandor

szlil. : 1962

a.név : Fuleki Kléara

cim : 2146 MOGYOROD Méra Ferenc utca 12

20. tulajdoni héanyad: 4/120
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 244106/2/2024.10.31
jogcim: Sroklés
jogallas: tulajdonos
név : Szabd Néra
sz.név: Szabd Nora
szil. : 1981
a.név : Térék Margit

cim : 2360 GYAL Mikszath Kalmé&n utca 75/1
NLRESZ
2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 47211/2010.05.05

Vezetékjog
4 m2 teriuletre, a VMB-128/2009. engedélyszami 7388 DUKE-LEVAI U 20 kV-os vezeték javara.
jogosult:

név: ELMO HALOZATI ELOSZTO KFT. toérzsszam: 13804983

cim : 1117 BUDAPEST Hengermalom ut 18.

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fennalléd bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatasi hatdésagi eljarés céljabél kerilt kiadasra. Masra nem hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE
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INGATLAN ERTEKBECSLES

a
2112 Veresegyhaz, Luther utca 4. (hrsz.: 149)
alatt talalhaté ingatlanrél

E
! §
1

~ Készitette: Zséli Zoltan
Ingatlanvagyon értékel®

Késziilt: Veresegyhaz,
2024-10-31

Az értékbecslés fordulénapja: 2024. oktéber 24.

Zséli Zoltan, 2112 Veresegyhaz, Szemere P. u. 2 S1da Ama: 2
Névjegyzék szama: 2254/2015 PR S T
Telefon: 06-20-9425466

e-mail: zselizoltan62@amail.com
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2.0 Tartalomjegyzék
Cimlap

Tartalomjegyzék
Legfontosabb tények és értékelési eredmények Osszefoglalasa

Megbizas

4.1  Megbizas targya és célja

42 Afeladat és az alkalmazott médszerek meghatarozasa
4.3  Adatszolgaltatasok

4.4  Szakértéi vizsgalat médszere

45 Az értékbecslési Szolgaltatas tartalma

Altalanos leiras

5.1 Kbérnyezet bemutatasa
5.2 Telek

5.3  Eplletek leirasa

Ertékbecslés

6.1  Ingatlan ertéknoveld és csokkentd tényezdi
6.2  Ingatlan jogi szempontbél térténs értékelése
6.3  Ingatlan értékbecslése

6.4  Ingatlan értékbecslésének Osszesitése

Az értékbecslési szakvélemény ésszeallitisakor figyelembe vett fel-
tételezések

Mellékletek

81  szamitasita blazatok
8.2  tulajdoni lap

83  helyszi nrajz

8.4 alaprajzok

8.5 helyiségjegyzék

86  térképrészlet

8,7  HESZ kivonat

8.8  foték

- 2112 Veresegyhiz, ruther utca 4.
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3. Legfontosabb tények és értékelési eredmények dsszefoglalasa

1. MEGBIZAS TARGYA

Az értekelt ingatian megnevezése:
2. INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

kivett lakéhaz, udvar, gazdasdgi épiilet !

Telepllés (varos, kerilet): 2112 Veresegyhaz
Utca, hazszam: Luther utca 4.
HRSZ: 149

- 3. TULAJDONVISZONYOK

Nev / Ingatlan tulajdonosa:

Cim;
Tulajdoni lap bejegyzései:

Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés:

Hollési Jézsefné (9/40), Szabd Bendné (4/40), Szepesiné Gal
Julianna Réza, (9/40), Bai liona (3/40), Szoboszlai Ferencné (3/40),
Ivan Istvanné (3/40), Bai Brigitta (9/40)

Vezetékjog 4m2 teriiletre, jogosult ELML) Halbzati Eloszté Kt

Az értékelés soran azt feftételeztem, hogy a bejegyzett vezetékjog nem
befolyasolja az ingatian hasznaihatosagat, értékét

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

tiszta tulajdonjog

piaci forgalmi érték megallapitisa

Tulajdoni hanyad 11
Megkézelithetésége: autdbusz, vonat, gépkocsi, gyalog
Kézmiellatottsag: viz, villany, géz, csatorna
Feleépitmények épitési ideje: 1900
Felépitmények allapota: bontandé allapot
Felépitmények szama: 3 egység
Felépitmények szintszama 1
Szamitott 6sszes bontandé terglet 179 m2
Szamitott telek tertlet: 993 m2
7. HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcis lak6haz, udvar

Lg_g_'obwlegelényﬁsebuleggazd. hasznalat

bontés utan épitési telek

8. VALOS PIACI ERTEK /
Ertékelés elve: piaci ésszehasonlité modszer
Figyelembe vett értékesitési id6tartam; 180 nap
Ertékelés fordulénapia: 2024.10.24

Ingatian piaci forgalmi értéke:
igény-, per- és tehermentes allapotban

37 300 000 Ft , azaz

Harminchétmilli6-haromszaze ze r Ft

8. MEGALLAPITASOK, MEGJEGYZESEK:

Az értékelt ingatian gy Lf-1 6vezetben talalhats, elhan
telken talsihaté ket me

elbc_intését feltételezve, telekként értékeltem az ingatiant,
A piaci forgalmi értek a piaci 6sszehasonlité modszerrel
nyiben a tranzakcié AFA kételes, gy a megallapit

yagolt, nagy mértékben avult, lakhatasra alkalmatian lakéhaz, valamint a
liekepilet, amelyek gazdasagosan nem felljithaté, bontands allapotiak. Az értékelés soran az épuletek
kalkulaiva a bontas és a jogi rendezés kokségeivel,

kerit megallapitasra.

ott érték tartalmazza az AFA-t.

¢ Jelen énékbecsiés a vonatkozé hazai jogszabaly, a 32/ 2000.(VIII.29.) PM rendelettel

modositott 25/1 997.(VIll.1.) PM rendel

et alapjan, az EVS 2003. (Eurépai Ertékbecslési

Szabvényok) ajanlasainak figyelembevételével készlt.

oA Szakvélemény a szakemberektd|
altalanos és Szakmai etikai normak bet
kumentumok, miiszaki tervek és hatos

2112 Veresegyhsz, Luther utca 4.

elvarhatd szakszeriiséggel
artasaval készitettem el a vonatkozé okmanyok, do-
agi iratok felhasznalasaval.

és gondossaggal, az

20
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Kijelentem, hogy értékelési eljaras soran esetlegesen tudomasomra jutott bizalmas szakmai
és Uzleti adatokat Uizleti titokként kezelem, a Megbizé hozzgjarulésa nélkiil nem hozom nyil-
vanossagra.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, veleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvéleményben megfogalmazott eléfeltételek hataroljak be, és azok a szemeélyes, rész-
rehajlastol mentes szakértéi elemzés véleményei és kovetkeztetései.

Az értékbecslést fuggetlen értékeldként végeztem el, a Megbizéval a jelen megbizasi
szerz6désen kivil semmilyen kozvetlen vagy kézvetett partneri vagy tizlettarsi kapcsolatban
nem allok és nem alltam, felelésségem a megbizéval szembeni felelésségre korlatozddik.

Ertékbecsléi dijazasom nincsen Osszefiiggésben az altalam megallapitott értékekkel,
nem flgg semmilyen intézkedéstél vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt
elemzeések, vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa
eredményeként jGhet létre.

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve r4 vonatkozé hivatkozas nem
kerllhet be publikdlt iratba, tajékoztatd jelentésbe és nem lehet nyilvanossagra hozni, az
értékeldnek a megjelenés formajat és tartaimat jovahagyé irasbeli hozzajarulésa nélkiil.

Az értékbecslés érvényessége 90 nap.

N 1 U L

Zséli Zoltan
ingatlanvagyon értékeld
névjegyzék szam: 2254/2015

2112 Veresegyhsz, rLuther utca 4.
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4.0 Megbizas

Megbizas targya és célja

Veresegyhaz Varos Onkérményzaténak képviseletében eljaré Toth Viktoria megren-
. delése alapjan Zséli Zoltan ingatlanvagyon értékelé (2112 Veresegyhaz, Szemere
- Pal utca 2., névjegyzék szam: 2254/2015) elvegezte a Veresegyhaz, Luther utca 4.,
r 149 hrsz alatt talalhaté lakéingatlan értékbecslését

© Az értékbecslés célja piaci forgalmi érték megallapitasa adasvétel elGkészitéséhez.

. Az értékbecslés az épuletekre és a hozzajuk tartozo telekre vonatkozik, az oft 1&6vé

4.2

43

4.4

egyéb berendezesekre, felszerelésekre a megbizas nem terjed ki.

A feladat és az alkalmazott médszerek meghatarozasa

Az értékelt ingatlan egy Lf-1 6vezetben talalhato, elhanyagolt, nagy mértékben
avult, lakhatasra alkalmatlan lakéhaz, valamint a telken talalhato két mel-
leképllet, amelyek gazdasagosan nem feldjithaté, bontandé allapottak. Az ér-
tékelés soran az épiletek elbontasat feltételezve, telekként értékeltem az in-
gatlant, kalkulalva a bontas és a jogi rendezés kéltségeivel.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a Megbizé rendelkezésemre bocsatotta a 2112
Veresegyhaz, Luther utca 4., 149 hrsz alatti ingatlan:

0 tulajdoni lap masolatat

¢ helyszinrajzot

0  HESZ-

Szakérti vizsgalat médszere

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfoldnek nem
minGsil6 ingatianok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd 32/
2000.(VI11.29.) PM rendelettel médositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet el6irasa-
inak, tekintettel arra, hogy az ingatlanok valés piaci értékének meghatarozasa je-
lenleg nincs rendeletileg szabalyozva.

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

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

Alkalmazott alapteriiletek:

2,
112 Vexﬂseg’yhéz, Luther utca 4.
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Netto alapteriilet: A szintek alapterileteinek 6sszege az épiilet hatarolo falainak
belsé feluletétdl mérve, a belsé szerkezeti falak és fiiggéleges kézlekeddk sza-
mitason kivil hagyasaval.

Egynemiisitett alapteriilet:

Az egymastdl jelentosen eltéré funkciéju, kialakitast épuletek illetve szintek
hasznossagait veszem figyelembe. Korrekcids szorzdk alkalmazasaval az eltérd
épuleteket ill. funkcidkat egynemdisitem.

A rendelkezésemre all6 iratanyagok tanulmanyozasaval egyidejlleg, 2024. ok-
téber 24.-én helyszini szemlét tartottam.

A helyszini szemlét elézetes egyeztetés alapjan a tulajdonos biztositotta, s egy-
ben tajékoztatott az ingatlan allapotarél, gondoskodott annak megtekinthetésé-
gérdl.

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

A terlleti adatokat a Megbizé tajékoztatasa, a tulajdoni lap, féldhivatali térkép-
masolat, valamint a helyszini szemle alkalmaval készitett alaprajzok alapjan rog-
Zitettem.

4.5 Az értékbecslési szolgaltatas tartalma

¢ arendelkezésre bocsatott anyagok atvizsgalasa és ellendrzése,

¢ helyszini szemle

e piaci adatgydijtés és a sajat adatbazis vizsgalata,

* ingatlanértékelés a lehetséges (piaci 6sszehasonlitd) modszerek szerint
* meghatarozott értékek korrelaciéjanak elemzése,

* értékelési kovetkeztetések levonasa és jelentéskészités.

21312 Veresegyhiz, rLuther utca 4.
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5. Altalanos leiras
5.1. Kérnyezet

Veresegyhaz Pest megye észak-keleti részén a Godolisi-dombsag a Margita
domb vélgyében, Budapesttél mintegy 23 km-re, a Gédélls-Vac és a Budapest-
.Galgamécsa orszagos kézutak talalkozasanal talalhats. A teleplilés nagyon szép,
dombok Ovezte természeti kérnyezetben helyezkedik el, mintegy 160 — 200 m ten-

© gerszint feletti magassagon, terilete 28,56 km2, lakosok szama mintegy 20.000 .

A feltart régészeti leletek azt igaz.oljék hogy Veresegyhaz terilete mar az uj-
kokor ideje (i.e.4000 — 2500) é6ta lakott volt. Elsé okleveles emlitése a XIV. szazadra
tehetd. Mai arculatat a rendszervaltozas utani intenziv fejlesztések és migracié alaki-
tottak ki. Erre az id6szakra a tudatosan végrehaijtott teriletrendezés és kézmiivesi-
tés, tovabba a lakossag korszerkezetét, képzettségi mutatdit javité és a gazdasag
novekedését eredményezd népesség névekedés a jellemza.

Veresegyhaz kézponti szerepe a térségben mind gazdasaga, mind intézmé-
nyei folytan meghatarozo. Kistérségi vezet6 szerepe az 1999-es varossa nyilvanitas-
sal nyert elismerést.

A lakossag szamanak névekedésében két meghatarozo szakasz figyelhets
Meg: az egyik az 1910-1930-ig terjedd idészak, amelyet a vasutkézlekedés beindita-
$a és ezaltal a févarosi lakossag szép természeti kérnyezetbe vagyo része (elsSsor-
ban kistisztvisels- és értelmiségi réteg) ide telepiilése jellemez.

A masodik idészakban egy valosagos ,népességrobbanas’ ment végbe amit
€gy tudatos telepulés- és kézmiifejlesztés, valamint a kézlekedés fejlédése (M3 au-
topalya, gepjarmipark megujulasa) alapozott meg. Jellemzdje hogy a betelepiilék
nagy része fiatal, de mar megfelelé egzisztenciat elért kbzeposztalybéli, aki a termé-
szet kozelibb vagy a nagyobb lakas utani igénytél vezérelve kéltézott a telepulésre
- €8 vagy 6nallé csaladi hazban lakik, vagy a telepllés Csomad felé esé részén Uj osz-
tasd lakosvezethen vasarolt laké ingatlant. A lakossag novekedését az infrastruktira
fejlesztése is kévette, megvalésult a telepulés teljes viz, villany, gaz, csatorna, tele-
fon, internet, kabeltelevizié haldzatanak kiépitése, Uj ovodak, iskolak, a Misszié
Egészsegugyi Kbzpont, yj varoskézpont, a kereskedelmi iizletek, benzinkutak, étter-
mek, sorézék, sport Iétesitmények, az orszag egyetlen medvefarmja... A vasut villa-

mositasa is megtortént. Az M3 autdpallyat 5 km-en belil el lehet érni a mogyorddi
- 2112 Vezeaegyhéz, Luther utca 4,
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- felhajténal. Ez az idészak 1990-t6l tart és a lakossag szamanak megtébbszérézédé-
. sét eredményezte, az 6nkormanyzat kiilteriileteket vont belterliletbe, kézmiivesitette
azokat, majd pedig erétkesitette, mind a lakossag, mind befekteték részére. A zart-
. kerti és az UdUlS Gvezetek atmindsitésével is szamos lakéteriilettel bdvilt a lakéha-
zas beepitésl terllet. Veresegyhadz az orszag egyik legdinamikusabban fejlédé tele-
puléséve valt. Ipari beruhazasok is megvaldsultak a varos ipari évezeteiben, pl. Sa-
nofi Gyogyszergyar, General Electric turbinagyar, kénnydipari Gzemek, gepkocsi be-
mutatétermek, szallitasi vallalkozasok, faipari 1zemek, kereskedelmi kézpontok, épi-
t6 ipari vallalkozasok, stb. telepiiltek be.

: Az ingatlanok értékét pozitivan befolyasolja a telepilés altalanos fejlettségi
| szintje, infrastrukturalis ellatottsaga és perspektivaja, mely szerint Veresegyhaz in-
gatlanforgalom szempontjabél kedvezének itélhets.

Az ertékelt ingatlan Veresegyhaz Féveég varosrészén, a Luther utca, Bercsényi
utca és Huszai utca talalkozasanal helyezkedik el, bejérattal a Luther utcardl rendel-
keik. Aszfalt ton megkézelithets, kézvetlen kornyezetében vegyes kor( lakéhazak
talalhatok. Minden szilkséges infrastruktira (hivatalok, oktatasi és egyéb intézmé-
nyek, bevasarlasi lehetség, tdmegkoziekedés...) a kozelben elérhets. A kérnyék inf-
rastrukturalis ellatottsaga kivalo.

5.2. Telek ”

: A telek szabalytalan alaky saroktelek, mely cca. 20m utcafronttal rendelkezik 3
l,uther utca és a Bercsényi utca felé is. Feliilete az elején sik, majd a telek vége felé
g_ﬁyhén lejt, részben keritett, jelenleg gondozatlan.
ﬁ:--t:el_ek Lf-1 6vezeti besorolasy, beepitettsége cca 19%, a beépithetéség 30%. Leg-
feljebb 2 lakéegységet tartalmazo eépulet helyezheté el rajta az alabbi szabalyozas

(V)

= beépitési mog: oldalhataron 4ll6
% legnagyobb beépitettség terepszint felett: 30%

: legnagyobb beépitettség terepszint alatt: 30%

- legnagyobb szintteriileti mutats: 0,6m2/m2

’ legnagyobb epitménymagassag: 5,5m

% legkisebb zgldfelileti arany: 40%

- 2112 Voz-eaagyh&z, Luther utcs 4.
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Az ingatlan viz-, és csatorna k6zmiivel ellatott, a gaz- és villany kézmli lekétésre ke-

- rlt, de a visszacsatlakozas lehetésége az utcaban adott.

5.3 Az épiiletek leirasa

Jelenleg harom épllet taldlhaté a telken: az utcafronton egy lakéhaz (hagyomanyos
paraszthaz), és egy részben aldpincézett mellékepllet (nyarikonyha) és a telek ko-
zeépso traktusaban pedig egy eredetileg istallénak epitett épllet, melyben egy kom-
fort nélkili szilkséglakast alakitottak ki.

A lakéhaz egy hagyomanyos oldaltornacos paraszthaz, mely vélhetéen a
1900-as évek elején épiilt, hagyomanyos szerkezetl, vegyes falazatu (vertfal, valyog
es helyenként a javitdsoknal, kéményeknél, tornac utdlagos beépitésnél tégla), fafe-
démes (latszo gerendas fafédém), nyeregtetOs. A falakon repedések és vizesedések,

- beazasok nyomai észlelheték. A haz homlokzata nem hészigetelt, vakolt, festett, a
' vakolat sok helyen mallik. A tet6 fa szerkezet(i. cserépfedési, rossz allapotu, hulla-
. MOos, tobb helyen megrogyott, a boritas hianyos. Flités csak az elészobaban

elhelyezett kalyhaval lehetséges. Viz, -igy értelemszeriien melegviz sem,- az épiilet-
ben nincs. A homlokzati nyilaszarék hagyomanyos szerkezetek 2x1 réteg livegezés-
sel, a beltéri ajtok fabol késziltek, allapotuk jelentésen avult. Belsd falfeltletek
meszeltek, szobaban hajopadlé, tovabbi helyiségben terazzo lap, illetve beton padlé

talalhaté, helyenkent pve  boritassal. “Osszességében az épiilet elhanyagolt,

lakhatasra alkalmatlan, mUszakilag és funkcionélisan is telies mértékben avult, bon-
Wéllapota.

%\Lﬂther utca feléli telekhataron fekvé masik épllet (melléképiilet 1) egy ket helyi-
Segbél allé, részben alapincézett épiilet, mely vélhetéen nyarikonyha és tarold

funkciét latott el, a hatss traktus alatt egy boltozatos pincével. Hasonlé szerkezetii

oA e

@ﬂgﬂyes falazat, fafodém, nyeregtetd) mint a lakdhaz, falazata és a tets is tobb

=€l megrogyott, bontandé allapotu.
At&lken talalhaté harmadik épllet (melléképuilet 2) mélységében a telek kdzepén ta-
1alhato, eredetileg az allattartas Céljara épult (6lak és istallo), azonban az istallébs
€9y komfort nélkijli szukséglakas lett kialakitva. Szerkezete és allapota az elézd
éplletekhez hasonig, (vegyes falazat nyeregteto rogyadozé allapotban) bontands.

2112 Veresegyhsz, Luther utca 4.
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6.0 Ertékbecslés

Ingatian értékndveld és értékcsokkents tényezdi

Ertékndveld tényezék
¢ frekventalt elhelyezkedés

Ertékcsokkentd tényezék
0 bontando allapota épiiletek
¢  ingatlan hianyos kézmiivesitettsége

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal (Godoll6) altal 2024. 10. 21.-én kiadott E-
hiteles tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan-nyilvantartasban az alabbi ér-
vényes bejegyzések szerepelnek:

Ingatlan tulajdoni lap szerinti adatai:

l. rész:

2112 Veresegyhaz, belterlilet, HRSZ.: 149, Luther utca 4., kivett, lakéhaz, ud-
var, gazdasagi épllet” , foldrészlet 6ssz.: 993 m2

Il.rész:

4. Tulajdonos: Hollési Jozsefné, tulajdoni hanyad 5/40, 6roklés jogcimen;

7. Tulajdonos: Szabo Bendné, tulajdoni hanyad 4/40, 6roklés jogcimen;

9. Tulajdonos: Holldsi Jozsefné, tulajdoni hanyad 4/40, 6roklés jogcimen;

12. Tulajdonos: Szepesiné Gal Julianna Réza, tulajdoni hanyad 9/40, 6roklés
jogcimen:

14. Tulajdonos: Bai llona, tulajdoni hanyad 3/40, 6réklés jogcimen;

15. Tulajdonos: Szoboszlai Ferencné, tulajdoni hanyad 3/40, 6rokiés jogcimen:
16. Tulajdonos: Ivan Istvanné, tulajdoni hanyad 3/40, 6rokiés jogcimen;

17. Tulajdonos: Bai Brigitta, tulajdoni hanyad 9/40 éréklés jogcimen;

ll. rész:
2. Vezetékjog 4m2 teriletre, jogosult: ELMU Halézati Eloszté Kft. em tartalmaz.

Széliegy: nincs

Megjegyzes: Az értékelés soran azt feltételeztem, hogy a bejegyzett vezetékjog
nem befolyésoija az ingatlan hasznalhatésagat, értékét.

Luther utea 4.
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6.3 Ingatlan értékbecslése

A valés piaci érték:

A piaci érték azt az arat jelenti, amely Gsszegért egy ingatlan az értékbecslés
idépontjaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutaté eladé és egy hajlan-
ddésagot mutato vevd kézott, tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié kere-
tében, megfeleld piacra bocsatast kovetéen, amelynek soran mindkét fél jél in-
formaltan, kériltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

Ezen értékitélet adasvétel elGkészitéséhez lesz felhasznélva.

Az értekelesi modszerek rovid bemutatasa, az alaphalmaz kivalasztasa utan a
harom modszer a kbévetkezd.:

A piaci 6sszehasonlité médszer

A piaci megkézelites alkalmazéasanal, a piacon a kézelmdltban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontérgyakat elemezzikk és Osszehasonlitjuk az
ertekmegallapitas targyat képezé vagyontarggyal. Elemezzik az utébbi idében
eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kézétti kilénbséget, és kiigazitasokat
vegzink az olyan tényezékilénbségek kikiiszobolésére, mint példaul az
ertékesités idépontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, allaga, fejlesztési
allapota és jovében varhaté hasznositasa.

A leheté legpontosabb, objektiv értékitélet érdekében egyarant elemeztem
jelenleg a piacon talalhaté kinalati adatokat a megfeleld korrekcidkkal, és a kozel
multban valéban eladott hasonlé ingatlanok rendelkezésemre &ll6 adas-vételi
arait (NAV adatok és sajat adatbazis) is felhasznaltam az arelemezésben.

A bontasi kéltségeket a sajat gyakorlati tapasztalat, valamint a vilaghalén
elérhetd informaciok alapjan becsiiltem meg 25eFt/m2 aron (az épllet bruttd
alaptertiletére vetitve).

A hozam alapu médszer

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

Ezt a médszert nem alkalmaztam az értékelés soran.

A nettd poétlasi koltség médszer

Ez a médszer az ertéket a vagyontargy ujraeléallitasanak, illetve helyettesitésé-

~ hek koltsége alapjan allapitja meg, leszamitva a fizikai kopasbol és funkcionalis
2112 Veresegyhsz, Luther utea 4.
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elavulasbol szarmazo értekcsdkkenést, amennyiben az létezik és mérhetd. Alta-
laban ez a modszer biztositja a legmegbizhatobb értéket a terlletfejlesztések,
kulénleges célu épliletek, illetve az épiil6 ingatlanok esetében.
Jelen értékbecslésben ez a médszer nem keriilt alkalmazasra.

6.4 Ingatlan 6sszefoglal6 értékelése, a végsé forgalmi értékének
megallapitasa

almazott modszerek alapjan szamitott értékek a kévetkezdk:

alkalmazott szamitott érték jelenlegi Megjegyzés
moédszer allapotban
i 6sszehasonlité 37.317.206.- Ft Fé moédszer
alapu médszer - Nem alkalmaztam

pétlasi kéltség - Nem alkalmaztam
er

:-kfapott értékek egymashoz valé viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor

legi tendenciai alapjan a 2112 Veresegyhaz, Lévai utca 4., belteriilet 149

-0 ,kivett lak6haz, udvar, gazdasagi épiilet* valos piaci azaz forgalmi
igény-, per- és tehermentes allapotban, 2024. oktdber 24 -i érvénnyel:

37.300.000,- Ft

azaz
Harminchétmillié-haromszazezer forint Osszegre becsiilom.

enti eredmények részletes bemutatasa a mellékelt szamitasi tablazatban
1ato.

€kbecslés érvényessége 90 nap.

1&%‘ &//\1

Zséli Zoltan
ingatlanvagyon értékel6
Névjegyzék szama: 2254/2015
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7.0 Az értékbecslési szakvélemény 6sszeal-
litdsakor figyelembe vett feltételezések

Nem vallalok felelésséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen bekévetkezé valtozasokeért, amelyek
befolyasolhatjék az itt megadott értékeket.

Az ingatlan tulajdoni viszonyainak allasaval kapcsolatos adatokat a megbizotél
kaptam, azokat megbizhaténak tekintettem, de az egyéb, a megrendel6tol
kapott informaciok, adatok (kérnyezetvédelmi, és egyeb paraméterek)
valodisagaért feleldsséget nem vallalok.

eltéteztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen
A lelzélog, vagy egyeb kételezettség, a tulajdoni lap adatainak megfeleléen.

szakvélemény — kilén erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgalja a
eszélyes, egészségre artalmas, egyéb kémnyezetkarositd anyagok jelenlétét,
etdleg az ingatlan kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli
enységek hatasat.

agyoneértékel6 jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén

taltak és a részemre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattam be. Nem

eztem talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonld
alatokat.

ertékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat
galjak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

n entekeld jelentés elbzetes irasbeli engedélyem nélkil sem egyben, sem
eiben nem publikalhato, a megadottdl eltéré célra nem hasznalhato.

kvélemény magyar nyelven 2 pld.-ban irasban és 1 pld. elektronikusan
ett formatumban készilt, melybdl a két irott példany a megrendeld részére

kerult, egy elektronikus adathordozén rogzitett példany pedig a készitd
an talalhato.

2Z, Luther utca 4.
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8.MELLEKLETEK
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Eiaktronikusan aldirta;

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Oldal: 1/3
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle médsolat
Megrendelés szam:30005/83981/2024
2024.10.21
Szektor: 61
helyrajzi szam
ther utca 4. )
LRESZ
terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
evezés/ min.o ha m2 % o B ter. kat.jév
ha m2 k.fill
gazdasagi éptilet 0 v 993 0.00

068/2008.02.08
dtalakitasa a DAT forgalomba adasaval.

ILRESZ

ezési idé: 36775/1987.11.13

Tél utca 18.

kezési id5: 65708/2008.10.10

Dézsa Gydérgy ut 79.

€si idé: 65708/2008.10.10

'€l utca 18.

Folytatas a kévetkezd lapon




Oldal: 2/3
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle maAsolat
Megrendelés szam:30005/83981/2024
2024.10.21
Szektor : 61
Folytatds az eldzd laprél
ILRESZ

‘kezési ids: 42540/2009.04.14

Julianna Réza

kés dilld 274.szam

ési ido: 48913/2015.07.14

at 159/B. 1v/1/63.

i id6: 48913/2015.07.14

Jos kiraly dtja 83/A. fsz.6.

id5: 48913/2015.07.14

utca 82,

Folytatés a kivetkezi lapon




Oldal; 3/3
Erhiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/83981/2024
2024.10.21

Szektor : 61

Folytatis az el6zd laprol
ILRESZ

rkezési idd: 237782/2024.08.01

rosmarty utca 9.

NLRESZ

zési idd: 47211/20190.05.05

/2009, engedélyszami 7388 DUKE-LEVAI U 20 kV-os vezeték javara.

TO KFT. térzsszam: 13804983
engermalom ut 18,

i lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

sban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
ennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

Ul hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap

igi eljaras céljabol keriilt kiadasra. Masra nem haszndlhatd.

TULAJDONI LAP VEGE




Elckr-onikuson giairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féidhivatal

60. Pf. 390

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2024.10.21 11:17:07

belteriilet 149 Megrendelés szanr +/3192 2024

Témrajzs zdnn 52280210002024

sl R

an negegyezk az ingatlan-nyilvantantasi térképi adatbazis tartalngval, A
hasmalhato!
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HELYISEGJEGYZEK

megnevezés | netté m2  |brutté m2
szoba 1 22,84
elészoba 15,92
szoba 2 14,56
konyha 8,37
kamra 3,24
beépitett tomac 193

- =ﬁ= 8443 105,54
nyari konyha 15,96
tarolo 14,44
. 30,4 38,00
[istallo 13,73 '
tartézkodo 14,55

28,28 35,4

[Bontands ossz: 179 m2 |




Térkép
2112 Veresegyhaz, Luther utca 4., 149 hrsz.
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jellegd,

, iroda,
nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,
is, kbz6sségi sz6rakoztats és

is tartaimazhat.

40. Az Lf-1 jeld falusias lakdévezet

44.5
Oldalhatdron g
Epitési telek legkisebh teriilete {m? 800
Epitési telek legkisebb szélessége {m) 14
€pitési telek legkisebb mélysége {m) 50
épitettség terepszint felett (3%) 30
Pitettség terepszint afatt (%) 30

teriileti mutats (m? / m?)

agassag (m)
leti ardny (%)

& e 0
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FOTOMELLEKLET

2112 Veresegyhiz, Luther utca 4.
149 hrsz.
Szemle idGpontja 2024.10.24




FOTOMELLEKLET

2112 Veresegyhiz, Luther utca 4,
149 hrsz,
Szemle idépontja 2024.10.24

Szoba - fodém



FOTOMELLEKLET
2112 Veresegyhiz, Luther utca 4.

149 hrsz.
Szemle id6pontja 2024.10.24

“Tetd - Iaicéé};ﬁlet
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FOTOMELLEKLET
2112 Veresegyhaz, Luther utca 4.

149 hrsz.
Szemle idépontja 2024.10.24
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Melléképiilet 1: piﬁcé lejérat



FOTOMELLEKLET
2112 Veresegyhdz, Luther utca 4.

149 hrsz.
Szemle idépontja 2024.10.24




