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1. Elozmeények, rovid ténydllds

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

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

Az digy rivid leirdsa:

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

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

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

A Vincze Horse Club fogatanak legnagyobb eredménye, hogy négy vilagbajnoki
aranyeremhez segitettiik Boyd Exellt (2010. Kentucky, 2012. Riesenbeck, 2014. Normandia,
2016. Breda).

A veresegyhazi istalloban 2006 6ta a fiatal dijlovak kiképzése folyik. Ezek a fiatal lovak
rendszeres, sikeres résztvevéi az orszdgos dijlovas versenyeknek. 2013-ban Schufro Armani
nevii lovuk az 5 éves fiatal dijlo kateg6ria magyar bajnoka lett, majd 2014-ben 6 éves
kategoridban megvédte a bajnoki cimét.

2. A szakérto feladata

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6. Kiindulasi adatok

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

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

- Tulajdoni lap III. része:

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

helyrajzi szdmu ingatlan megosztasabdl.

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

Az ingatlan helyrajzi szama: 126/1

Az ingatlan fekvése: belteriilet

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

Teriilete: 681 m?

Kat.t. jov.: 0,00 AK

Tulajdonos:

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

- Tulajdoni lap IIT. része:

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

Az ingatlan helyrajzi szama: 131

Az ingatlan fekvése: belteriilet

Az ingatlan miivelési aga: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 3 125 m?

Kat.t. jov.: 0,00 AK

Tulajdonos:

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

- Tulajdoni lap III. része:

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

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

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

- Bejegyz6 hatdrozat. 244 m? teriilet 4tjegyezve a 135 helyrajzi szdmu ingatlanbol.

Dr. Tdcsik Mihdly termifold értékbecsli igazsigiigyi szakérts (008810) 4/27
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- Bejegyz6 hatarozat: Onall6 széveges bejegyzés épiilet lebontasanak ténye
feljegyezve.

6.2. Természetbeni allapot:

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

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

kiilondijat kapott

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

Az értékelendd ingatlan elhelyezkedése 1égifelvételen bemutatva:

Dr. Tdcsik Mihdly termdfild értékbecsld igazsdgiigyi szakértd (008810) 5/27
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Az értékelend6 ingatlanok a kataszteri térképen piros korrel van bejelolve.

Jellemzo fényképfelvételek helyszini szemle idején:

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

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

Kiilénleges burkolatu gyakorlo palya
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Tarolo
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A lovak teljesitményéért kapott dijak bemutatasa
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7. Az értekelés modszere

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

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

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

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

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

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

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

Korrekcios tényezok also érték | felso érték
fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -50 150
megkozelithetdség, Gtviszonyok -30 25
domborzati és lejtésviszonyok -30 0
forma, teriileti méret -10 10
keritettség 0 15
kornyezeti allapot, szennyezettség -10 5
gazdasagi kérnyezet -20 20
infrastruktura, kézmiellatottsag 0 20
foldtertilet természeti védettsége -20 10
jogi kérnyezet -100 5
Dr. Ticsik Mihdly termdfold értékbecsld igazsdgiigyi szakérts (008810) 14/27
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Ingatlan forgalmi érték megillapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmii ingatlanrdl

‘j X r e , r r [ 4 put »
Az alabbi légifelvételeken bemutatom az ¢sszehasonlitasnal felhasznalt ingatlanokat, piros

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

Veresegyhaz, Lajta Béla utca 12.:

Az 6sszehasonlité ingatlan helyzete az értékelendd ingatlanhoz viszonyitva

] Illetékkotelezettség keletkezése: 2023
Ingatlan mivelési aga: belterileti telek

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

1 Tulajdoni hényad: 1/1

i Fajlagos érték: 24 480 Ft/m?

Korrekcios tényezok:

- fekvés — rosszabb (+10 %),

] - megkozelithetdség — azonos (0 %),

L W—

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

Dr. Técsik Mihdly terméfold értékbecsld igazsdgiigyi szakértis (008810) 15/27
2100 Gédolls, Tabornok utca 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: dr.tacsik m@gmail com
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Ingatlan forgalmi érték megadllapitisi szakvélemény a Veresegyhidz, Lévai u. 26. szdmil ingatlanrdl

Veresegyhdz, Revetek utca 23.:

Az 6sszehasonlito ingatlan helyzete az értékelendd ingatlanhoz viszonyitva

Illetékkotelezettség keletkezése: 2023
Ingatlan mivelési aga: beltertileti telek
Ingatlan teriilete: 1 277 m?
Megallapitott érték: 35 500 000 Ft
Tulajdoni hanyad: 1/1
Fajlagos érték: 27 800 Ft/m?
Korrekcids tényezok:
- fekvés — rosszabb (+5 %),
- megkozelithetdség — azonos (0 %),
- forma — azonos (0 %)
- méret — kisebb (- 5 %)
- muveltség — rosszabb (+15%)
osszesen: + 15 %
Korrigalt fajlagos érték: 31 970 Ft/m?

Dr. Tdesik Mihaly termdfold értékbecsld igazsdgilgyi szakértd (008810)
2100 Godills, Tdbornok utca 23. Tel: 20/9415-803, e-muil: dr.tacsik m@gmail com
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhiz, Lévai u. 26. szdmii ingatlanrdl

Veresegyhdaz, Kokény utca 40.:

*,

i
|
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s
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|
|
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I
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Az osszehasonlito ingatlan helyzete az értékelendd ingatlanhoz viszonyitva

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

- fekvés — azonos (0 %),

- megkozelithetdség — azonos (0 %),

- forma — azonos (0 %)

- méret — kisebb (- 10 %)

- miveltség — azonos (0 %)

Osszesen: - 10 %

Korrigalt fajlagos érték: 27 000 Ft/m?

Dr. Tacsik Mihdly termifold értékbecslé igazsdgiigyi szakeérts (008810) 17/27
2100 Godolls, Tabornok utca 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: dr.tacsik mi@gmail com




e

—

Ingatlan forgalmi érték megdllapitisi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmit ingatlanrol

Veresegyhaz, Wesselényi Miklos utca 786/70.:

Az 9sszehasonlito ingatlan helyzete az értékelend ingatlanhoz viszonyitva

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

Dr. Tdcsik Mihdly termbfSld értékbecsld igazsagiigyi szakeérts (008810)
2100 Godolls, Tabornok utca 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: dr.tacsik m@gmail com
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmii ingatlanrol

Veresegyhaz, Préshaz utca 3.:

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

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

- fekvés — rosszabb (+5 %),

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

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

Osszesen: - 5 %
I Korrigalt fajlagos érték: 37 644 Ft/m?
I
|

Dr. Tacsik Mihdly termdfiold értékbecsl igazsdgiigyi szakértd (008810) 19/27
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmii ingatlanrol

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

SO LG e I Ingatlan| _ . = Korr.

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

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

8.2. Az ingatlanon taldlhato épitmények eértékének megdllapitisa kéltségalapi
értékelési modszerrel

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

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

Osszesen: 14.075 m?

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

Iroda:

Figyelembe vett teriilet: 74,9 m?

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

azaz Huszonhétmillié-négyszazotvenkilencezer-nyolcvankilenc forint

Istallo:

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

azaz Egyszaztizenegymillio-hatszaznegyvennyolcezer-hétszazotven forint

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

Lé futtato:

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

azaz Huszonegymillio-kilencszaztizenharomezer-kettoszaztizennyolc forint

Tarolo:

Figyelembe vett teriilet: 550,2 m?

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

azaz Kilencvenkettoémillio-egyszaznegyvenegyezer-kilencszazkilencvennégy forint

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

Fedett lovarda:

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

azaz Négyszazharmincnyolcmillio-haromszazotvenegyezer-négy szaznegyven forint

Melléképiilet:

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

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

azaz Nyolcvankettomillio-kettdszazkilencvenkettoezer-kilencszazotvenegy forint

Dr. Tdcsik Mihdly termdfold ériékbecsld igazsdgiigyi szakértd (008810) 23/27
2100 Godolls, Tabornok utca 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: dr.tacsik m@gmail. com
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmii ingatlanrol

Kiilonleges burkolatu gyakorlo pdlya:

Figyelembe vett teriilet: 1.839,0 m?

Ujraeldallitasi koltség: 8.300 Ft/m?

Avulas miatti korrekcid: — 20%

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

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

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

azaz Hetvenmillid-hétszazkilencezer-dtszazotven forint

Térkovel burkolt feliilet:

Figyelembe vett teriilet: 2.197,0 m?

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

azaz Kilencvenharommillio-tizenhatezer-otszazny olcvanhat forint

Dr. Tdcsik Mihaly termdfold értékbecsld igazsdgilgyi szakértd (008810) 24727
2100 Godolls, Tabornok utca 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: dr.tacsik. m@gmail com
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Ingatlan forgalmi érték megdllapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdnui ingatlanrdl

Fiives teriilet:

Figyelembe vett teriilet: 7.727,0 m?

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

azaz Kettdszdznegyvenotmillio-hétszazkilencvennyolcezer-kilencszazhatvanegy forint

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

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

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

1 183 332 539 Ft,

azaz Egymilliard - egyszdaznyolcvanhdarommillio - hdaromszdzharminckettGezer —
otszazharminckilenc forint

Dr. Tdcsik Mihdly terméfold értékbecstd igazsdgiigyi szakérté (008810) 25/27
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Ingatlan forgalmi érték megillapitdsi szakvélemény a Veresegyhdz, Lévai u. 26. szdmii ingatlanrdl
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10. Szakeértoi nyilatkozat

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

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

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

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

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

Megbiz6 szolgaltatott és azt a vagyonértékel6 megbizhaténak vélt.

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

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

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

> A szakvélemény a keltezéstdl szamitott 6 honapig érvényes

I

J

|

I

I

I

I

I

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

]

|

1

]I Go6dollo, 2024. oktdber 15.
I

—
4

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

11.1 Tulajdoni lap méasolat

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

11.3 A helyszini szemlér6l készitett hivatalos feljegyzés

11.4 NAYV adatszolgaltatasi értesités

Dr. Tdcsik Mihdly termdfold értékbecsld igazsdgiigyi szakértd (008810) 27127
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E-hiteles tulajdoni lap - Szemle maAsolat

Megrendelés szam:30005/75645/2024 1. melléklet

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

1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 231448/2/2020.06.04

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

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

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

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

et P b d P | = e |

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

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

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

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




elektronikusan dalatris

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

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

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

5l

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

ha m2 k.fill

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

ILRES Z
tulajdoni hényad: 1/1

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

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

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

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

név : Vincze Zsaklin

sz.név: Vincze Zsaklin

szuil. : 1990

a.név : Fekete Judit

cim : 2112 VERESEGYHAZ Honvéd utca 9

ILRESZ

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 231448/2/2020.06.04

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

bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 255143/2021.12.14

Cnallé széveges bejegyzés épiilet létesitésének ténye feljegyezve.

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

L

TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal

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

VERESEGYHAZ 61
Belteriilet 131 helyrajzi szim

2112 VERESEGYHAZ Lévai utca 24.

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

ha m2 k.fill

Kivett beépitetlen terilet 0 3125 0.00

. bejegyzd hatarozat: 37068/2008.02.08

l Ingatlan-nyilvantartas atalakitasa a DAT forgalomba adasaval.

ILRESZ

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

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

név : Vincze Zsaklin

sz.név: Vincze Zsaklin

szal. : 1990

a.név : Fekete Judit

cim  : 2112 VERESEGYHAZ Honvéd utca 9

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

Onallé szoveges bejegyzés épulet létesitésének ténye feljegyezve.

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

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

Onadllé széveges bejegyzés telekhatarrendezés.

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

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

fnalléd szoveges bejegyzés épulet lebontasanak ténye feljegyezve.

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

TULAJDONI LAP VEGE




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

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

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

Méretarany: 1 : 2000 Térrajzszam: 52151080002024

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

A helyszini szemlérdl készitett hivatalos feljegyzes

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

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

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

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

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

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

Godollg, 2024. szeptember 23.
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dr. Tdcsik Mzhaly Féq;“itfgﬁgyi szakérté
(ingatlan- értékbecslés, termdfild-forgalmazds, termdféld-értékbecslés)
nyilvdntartdsi szém: 008810, szakértdi igazolvdny szam: SZ 280719

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

(==

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

Pest Varmegyei Ado- és Vamigazgatosaga

-

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

Telefonszam: (1) 427-5488 oo e R

Ugyszam: 2616933825 gy

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

Targy: Adatszolgaltatas ingatlanok forgalmi 2100

értékadatbazisabol

ERTESITES

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

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

BUDAPEST, 2024. oktober 7.

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

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