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ElGterjesztés
Targy: Ingatlan varosfejlesztési céli megvasarlasa
(Veresegyhaz 37 hrsz.)

Tisztelt KépviselS-testiilet!

A Veresegyhdz belteriilet 37 hrsz-i, 1094 m? teriiletnagysagu, kivett lak6haz, udvar és gazdasagi épiilet
megnevezés( ingatlan tulajdonosai - Vanyi Sdndorné 1577/2210 és Vanyi Sandor 633/2210 -, felajanlottak az
ingatlanjuk megvasarlasanak lehet&ségét Onkormdanyzatunknak.

Fent meghatarozott ingatlan kdzvetleniil a Fabriczius Jozsef Altaldnos Iskola melletti teriiletrésze, az Axus

Bringa Bolt és a képkeretezé mogott helyezkedik el.
Az ingatlan megvdsarlasaval Onkorményzatunknak lehet6sége lesz az un.: ,COOP-sarok” kézvetlen

kdrnyezetének rendezésére, az ide tervezett Kényvtdar (j épiiletének magvalésitasara.

Az ingatlan értékesitésével kapcsolatban folytatott el6zetes targyaldsok sordn (figyelemmel az értékbecslé
megallapitasara) a kovetkez6 megallapodas sziiletett:

- AVeresegyhaz belteriilet 37 hrsz-i ingatlan teljes vételdra 65.000.000,-Ft.

- a szerz6dés megkotésével egy id6ben Onkormdanyzatunk megfizet 55.000.000,-Ft eléleget Eladé

részére;
- azingatlanbél valé kikoltozést kovetden, legkésébb a szerz6dés megkotését kovetd 60 napon beliil

pedig a fennmaradé vételdrhatralékot, 10.000.000,-Ft-ot Eladé részére megfizeti.
Az ingatlan vételdranak kifizetésére a 2020. évi kiltségvetés tartalékkerete biztosit fedezetet.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testillet hozzajaruldsat a fentieknek megfelelé ingatlan adasvételi szerz6dés
megkotéséhez.

Veresegyhdz, 2020. szeptember 25.
Pasztor Béla

polgarmester

Hatarozati javaslat

1.) Veresegyhaz Viros Onkormdnyzat KépviselGtestiilete hozzajérul a Veresegyhaz belteriilet 37 hrsz-,
kivett lakéhaz, udvar és gazdasagi épiilet megnevezésii ingatlan megvasarldséhoz Vanyi Sdndorné és Vanyi
Sandor eladdktdl, sszesen 65.000.000,-Ft-os vételdron.

Felek el6zetes megdllapoddsa alapjdn a Veresegyhdz belteriilet 37 hrsz-u ingatlan vételdranak megfizetése az

aldbbiak szerint torténik:
- a szerz6dés megkotésével egy idSben Onkormanyzatunk megfizet 55.000.000,-Ft el6leget Eladé

részére;
- azingatlanbél valé kikoltozést kovetGen, legkésbbb a szerz6dés megkotését kovetd 60 napon beliil

pedig a fennmaradé vételdrhatralékot, 10.000.000,-Ft-ot Eladé részére megfizeti.
Az ingatlan vételdranak kifizetésére a 2020. évi kdltségvetés tartalékkerete biztosit fedezetet.
2.) A Képvisel6testiilet felhatalmazza a Polgarmestert a fenti feltételekkel megirt ingatlan adasvételi
szerzOdeés aldirasara. Egyben felhivja a Jegyz6t, hogy a fenti ingatlanvételbél keletkezett valtozast a vagyon-

nyilvantartasban és a Féldhivatali ingatlan-nyilvantartasban vezettesse at.

Hatérid6: azonnal
Felelds: Polgarmester
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bejegysd hatdrozat, érkezémi idé: 2833/1954

Orld hatarozat: 224585/2020.03.25

jegeim: tulajdonkdzésség megszintetése tulajdeni ha 1 B904/1984.11.27
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Veresegyhéz. belteriilet
Hrsz: 37
2112, Veresegyhaz Ujiskola u. 1.

FORGALMI ERTEKBECSLESE

TARTALOM

1. Ertékelési szakvélemény 6sszefoglalasa
2. Az ingatlan ismertetése

2.1.Az ingatlan adatai
2.2.Adatszolgaltatas
2.3.Az ingatlan és kornyezetének leirasa

3. Erték megéllapitas

3.1.Piaci forgalmi érték ismertetése
3.2.Az érték meghatarozasa

Mellékletek
-  Megbizasi szerzodés
- Tulajdoni lap
- Térképszelvény mdsolat
- Fotok

Készitette:

——
————
——

Barath Arpad
Ingatlanforgalmi értékbecslé
820

Orbottyén, 2020. 09. 24.



1.Ertékbecslési szakvélemény /Osszefogialé/

Veresegyhaz Véaros Onkormanyzata megbizasa alapjan Barath Arpad elkészitette
az Veresegyhéz, belteriilet, Vanyi Sandomné tulajdont, helyrajzi szam: 37,
Veresegyhaz Ujiskola u.1. sz ingatlan redlis forgalmi értékbecslését.

Az ingatlan szemrevételezése, valamint a sziikséges vizsgalatok, ill. szamitésok
elvégzeése alapjan az értékbecslés targyat képez6 ingatlan altalunk becsiilt,
kerekitett

Tehermentes piaci értéke:

65.950.000 Ft. azaz
hatvan 6t millié kilencszazotven ezer Ft.

A fenti érték az ingatlan teljes per- és tehermentes allapotara vonatkozik.

Az 8sszefoglal6 érték becsiilt értéken alapul, azonos funkciéban valé tovabbi
miikodést tételez fel, figyelembe véve az erkdlesi avulédsat, valamint a hasonld
ingatlanok esetében a piaci, ténylegesen realizalodott értékesitések adatait is.
Az ingatlanértékelési szakvélemény tovabbi fejezeteiben megadjuk azokat a
feltételeket, melyeken az elemzésiink alapul, a teriiletre és a vizsgalt ingatlanra
vonatkoz6 tényeket, valamint a korlatozé feltételeket, amelyek mellett
ingatlanértékelésiink érvényes.
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L.1. Kerlatozé feltételek és tények

Az értékelést végz6 személy nem véllalnak felel8sséget olyan késdbb jelentkezo
gazdasagi vagy fizikai tényez6kre, amelyek befolyasolhatjék az itt megadott
értéket.

Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az értékeld diagnosztikai, statikai vizsgalatokat
nem végzett, az értékelést szemrevételezés alapjan, a Megbiz6 adatszol galtatasal
segitségével végezte.

Az értékbecsld veszélyes anyagok jelenlétét nem tapasztalta, nincs Ludomabunk
ilyen anyagok jelenlétérél.

Minden szdmunkra megadott informéaciét megbizhaténak tekintettiink, de
valddisagukért nem vallalunk felel8sséget.

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumenticiok csak az ingatlan
bemutatésat szolgaljak.

Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen sszefliggésben nincs a
megbizasi dij nagysagéaval. Az enekmeghatarozast nem befolyésoltdk a Megmzo
személyes szempontjai, szakértd mindettd] fiiggetleniil 4llapitotta meg a fenti
értéket.

Ezen ingatlan értékbecslés el6zetes irdsbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem
részeiben nem publikédlhatd, méas céira nem haszndlhaté.

A targyi ingatlan értékbecslése a jogszabalyokban meghatarozott idétartamig, a
készitéstd] szamitott 90 napig érvényes.

Jelen szakvélemény harom példényban késziilt.

1.2. Megbizas targya

Veresegyhaz Viros Onkorményzat mint Megbiz6 megrendelte Barath Arpadtol
(2162. Orbottyan, F6 u. 58.) a fent nevezett belteriileti ingatlan tehermentes piaci
értékének megallapitasat.
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1.3. Megbizis célja
Tehermentes piaci érték meghatarozasa.
A Megbiz6 a fent nevezett ingatlant, megel6z6 tajékozodas céljabol rendelte
meg, vétel el6tti érték megallapitds miatt. Az ltalam meghatarozott érték az
ingatlan funkcionélis miikddéséhez elengedhetetlentil sziikséges adatokat
tartalmazza.
2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

A Megbizo kijelenti, hogy a tulajdoni lapon szereplé adatok a mai napig nem
valtoztak.

l. Az ingatlan adatai: 2112. Veresegyhaz. belteriilet, hrsz:37
Ujiskola u.1.
Beltertilet, kivett lakéhaz, udvar, gazdasagl épiilet

Tulajdonos: a tulajdoni lapon feltiintetett: Vanyi Sandorné, és Vanyi Sandor.

2.2. El6zmények

A megbizas alapjan helyszini bejéarast tartottam 2020.09. 24-n. A helyszini
bejéras soran, a megbizott részérdl Barath Arpaa ingatlanforgalmi értékbecsid és
Vanyi Sandorné tulajdonos volt jelen.

2.3. Az ingatlan részletezd elemzése

2.3.1. Az ingatlan leirdsa

A telepiilés a Godoll6i-dombséag egyik volgyében a Sz6d-Rékospatak mentén
talalhat6. Veresegyhaz t6i, természetes adottsagai a fovéaros kozelsége miatt

 keresett idegenforgalmi helyek. Arpad-kori telepiilés, elsé okleveles emlitése

1375-b6! vald. A lakéssag kordbban mezdgazdasaggal foglalkozott, foleg az
epertermelésnek volt nagy hagyoménya. Templomai /a rémaikatolikus és a
reformatus/a 18. szdzadban épiiltek. Szép kémyezetii Oreg-tava részben
vendéglatd egységekkel koriilvett strand, részben horgaszparadicsom. A strand
szomszédsagéaban egész évben lizemel a melegvizii gyégyflirdd és tidiils. Az



1520 méter mélyrol érkezb viz homerseldete 65 C, dsszetétele azonos a
Széchenyi flirdéjével.

Az épiilet leirasa:

‘Az 1094 nm-s telken 125 nm-s csaladi haz és 15 nm-s gazdasagi épiilet 4ll.

Az épiilet téglabdl épiilt, a fodém beton gerendas, a tetd fedése cserép, az
udvaron asott kut talalhatd.
A csaladi haz beosztasa: elészoba, konyha, kamra, fiird8szoba, WC, 3 halészobe.

- A halészobak burkolata parketta, a t6bbi helységen jarolap van.

Kézmii ellatottsag: viz, villany, gz, csatorna.

Erték megallapitas:

piaci 8sszehasonlité adatok

Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékeiés részben a mar
megtortént konkrét és ismert adasvételi ligyletek drainak részben kinalati piaci
arak 8sszehasonlitasaval torténik.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszer £ lépései:



1. Az alaphalmaz kivalasztasa

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, elemzése

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa

4. Ertékmodosit6 tényezok elemzése

5. A fajlagos alapérték moédositdsa, fajlagos érték szamitas

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként szamithato.

Az értekmodosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgaln: kell:
4.1. Miiszaki szempontok
4.2. Epitészeti szempontok
4.3. Hasznalati szempontok
4.4. Telekadottsagok
4.5. Infrastruktira
4.6. Kdrnyezeti szempontok
4.7. Alternativ hasznositas szempontjai
4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

A fentieken tulmenden az alabbi tényezoket vettem figyelembe:
- tulajdonjog
- helyszini szemle tapasztalatai
- kdzelmultban realizalt ingatlanforgalmi piaci arak
- értéknovel6-csokkeno tényezok

3.1. Ertékelés

Jelen értékelési feladatnal az alkalmazhaté moédszerek kéziil a piaci
0sszehasonlitason alapulé szamitasokat dolgoztam ki.

Piaci 0sszehasonlitason alapul6 értékmeghatarozas
A targyi ingatlan forgalmi értékének meghatarozasakor az adott teriileten

fellelhetd 6sszehasonlito adatok, a teriilet térségében miikddé sajét és tarsirodék,
valamint a MIK — Magyar Ingatlan Klub — halézatabél keriiltek ki.
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Az Gsszehasonlité elemzés a hasonl6 ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi,
fizikai, fekvésbeli és gazdasagi jellemz6iben mutatkozé kiilonbségekre
koncentral.

Figyelembe veszi az adasvétel id6pontjat, a vasérlo és az eladé motivaciojat, az
egyes adasvételi tranzakciok pénziigyi feltételeiben mutatkozé kiilonbségeket is.
A kovetkez0 Osszehasonlité adatok mindegyike kinalati arat jelent.

(sszehasonlité adatok:

A kivalasztott ingatlanok belteriiletek.

Helyiség Terilletnm  Lakétér nm. Szobaszam  Ara MFt Ft/nm
Veresegyhaz 802 315 4+3 fél 1299 412380
Veresegyhaz 1200 360 5 125 347222
Veresegyhaz 860 170 4 98,9 583807

1341366
Atlag:1341366:3=447122

Az ingatlanok kinalati aron szerepelnek.

Ertékmodosito tényezok:
Ertéknoveld tényezok:

- az ingatlan fekvése,

- az aszfaltut kozelsége,

- a fovaros kozelsége,

- a besorolas,

- a kozségben 1évo kozmiivek megléte.

Ertékesokkentd tényezok:



- a kereslet, kinalat viszonya,
- az ingatlan fekvése
- az ingatlan elhanyagoltsaga.

A 2112. Veresegyhaz 37 hrsz. ingatlan nyilt piaci-forgalmi- értékét, az
értékmodositd tényezok és a helyszini vizsgélat alapjan a kdvetkezd szamitési
modszerrel allapitottam meg.

Szamitasok:

A fentiekben felsorolt sszehasonlité adatok alapjan, az atlag kinalati arat
447122 Ft/nm-t — az ingatlan kozponti fekvése miatt 18 %-I emeltem, igy az
ingatlan értékét,
kerekitve:

447122x1,18x125=65.950.000.-Ft azaz

hatvan 6t milli6é kilencszazotvenezer Ft-ban

- hataroztam meg.
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o
] E
= , Z
o Pest Megye: Korminyhivatal =
‘% Gadslls Ady Endre sétiny 60. P4, 390 Oidal: b E
f Nem biteles tulajdoni lap - Szemle misolat =
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T VERESEGYHAZ Szekter @ 31 ﬁ
s Belterilet 37 helyrajzi szam
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Pest Megyei Konminyhivatal
Godslio Ady Endre sétany 60. Pf. 390.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.09.24 09:49:29
Megrendelés szam:  7/4791/2020

Helyrajzi szam:  VERESEGYHAZ belteriilet 37

Meéretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 43993170002020
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A térképmisolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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