Veresegyhaz Varos Onkormdanyzata
[ 1
FMK 2112 Veresegyhdz, F6 0t 35. tel.: 28-588-600 fax: 28-588-646

ElGterjesztés

Veresegyhaz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének Szervezeti és Miikodési Szabdlyzatarél
sz616 15/2013.(IV.17.) dnkormanyzati rendelet 18.§ (2) bekezdés b) pontjiban kapott
felhatalmazas alapjan Veresegyhééz Véros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
2024. junius —)-I rendes/rendkiviili ilésére

Targy: Veresegyhaz 551 és 552 hrsz-0 ingatlanok (természetben:
Veresegyhaz, Andrassy Gt 25/a. és Andrassy Ut 27.) megvasarlisa

ElSterjesztd: CserhatiEerenc polgadrmester
Kézremiikodott: Toth Viktéria ingatg% és vagyongazdalkodasi ligyintézé
Szakmai egyeztetés: Jovanovi¢ Dragutin m{szaki osztalyvezetd

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

Targyalta: Pénziigyi, Jogi és Varosfejlesztési Bizottsag

Az elGterjesztés nyilt/zart ilésen targyalhaté.
A dontés elfogadasahoz egyszerdi/mingsitett dontés sziikséges.



Tisztelt KépviselG-testiilet!
A Veresegyhaz belteriilet 551 hrsz- (természetben Veresegyhaz, Andrassy Ut 25/a.) és a Veresegyhaz
552 hrsz-G (természethen Veresegyhdz, Andrassy Gt 27.) ingatlanok értékesitési szandékardl kaptam
informaciot, amelyek jelenleg Bacsa Krisztina 1/1 tulajdongban allnak.

Az ingatlanok megvasarlasat javaslom az Andréssy Gt erdSkertesi végén tervezett beruhdzasok 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 dron
torténd — megvasarldsihoz.

Mellékletek:
- értékbecslések
- tulajdoni lapok

rd

Veresegyhaz, 2024. janius 3. /f
‘,/f// b\_/_/

Cserhati Ferenc
polgarmester

Pénziigyi egyeztetés:
Az eléterjesztés pénziigyi fedezete az Onkorményzat 2024. évi koltségvetésében, a , K62 Egyéb ingatlan
beszerzések” eliranyzaton biztositott. i
,\Jr nbUlpf : ‘l
Valké Zoltanné
pénziigyi osztélyvezetd

Az el6terjesztés ellen térvényességi kifogast nem emelek: 4

dr. Kiss Bélané
jegyz6



Hatdrozati javaslat I.:

1

b7

Veresegyhdz Varos Onkormdanyzatanak Képvisel§-testiilete hozzdjarul a Veresegyhaz belteriilet
551 hrsz-u, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet besoroldsu ingatlan megvasarlasahoz Bacsa
Krisztina (tulajdoni hanyad: 1/1) tulajdonostél 17.500.000,- Ft vételaron.

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

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

A KépviselG-testiilet felhatalmazza a polgdrmestert az ingatlan adasvételi szerzédés aldirasara.
Egyben felkéri a jegyz6t, hogy a fenti ingatlanvételbsl keletkezé valtozast a vagyon-
nyilvantartasban és a foldhivatali ingatlan-nyilvantartasban vezettesse at.

Hataridd: azonnal
Felel6s: polgarmester, jegyz6

Hatarozati javaslat II:

1./

2

Veresegyhaz Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete hozzajarul a Veresegyhaz belteriilet
552 hrsz-0, kivett beépitetlen teriilet besoroldst ingatlan megvasarlaséhoz Bacsa Krisztina
(tulajdoni hényad: 1/1) tulajdonostél 11.500.000,- Ft vételdron.

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

Az Onkormanyzat ajénlati kotottsége a jelen déntés meghozatalatdl szédmitott 1 évig all fenn.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgérmestert az ingatlan adédsvételi szerz6dés aldirasara.
Egyben felkéri a jegyz6t, hogy a fenti ingatlanvételbsl keletkezd valtozast a vagyon-
nyilvantartasban és a foldhivatali ingatlan-nyilvantartdsban vezettesse at.

Hatarid4: azonnal
Felel6s: polgdrmester, jegyz6



INGATLAN ERTEKBECSLES

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

ST T U o L ' At o

itette: Zséli Zoltan
Ingatlanvagyon értékeld

Hésziilt: Veresegyhaz,
: 2024-05-21

2 értekbecslés fordulonapja: 2024 majus 08,

2sél Zoltan, 2112 Vereseqyha
Rt . ’ gyhaz, Szemere P. u. 2 Példa o %
BeVitayz6k s75ma: 295412015 B
- IN: 06-30-9425466

S Zsellzo!tan62@umail.com
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3. Legfontosabb tények és értékelési eredmények dsszefoglalasa

. MEGBIZAS TARGYA

1
s Az értékelt ingatlan megnevezése: kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet
2. INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepllgs (varos, kertlet): 2112 Veresegyhaz
Utca, hazszam: Andrassy Ut 25/A
1 'HRSZ: 551
}. TULAJDONVISZONYOK
r Név/ Ingatian tulajdonosa: Bacsa Krisztina (1/1)
{ Cim: 2112 Veresegyhaz, Sportféld u. 16.
? Tulajdoni lap bejegyzései:  [Nem tartaimaz bejegyzést
A Petéfi Sandor utca feldli, térképes nyilvantartasban feltuntetett
: Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés: meliéképllet elbontasra keriilt. A meglévd, rossz allapoti melléképulet
(61, tarolo) nincs feltiintetve a térképen
'ERTEKELT JOG tiszta tulajdonjog
 ERTEKELES CELJA piaci forgalmi érték megéllapitasa
- INGATLAN BEMUTATASA
Tulajdoni hanyad 71

B Megkézelithetdsége: autébusz, vonat, gépkocsi, gyalog

:ﬁ L Koézmieliatottsag: viz, villany, gaz, csatorna

HE Felépitmények épitési ideje: 1950
3 Felépitmények llapota: bontandé 4llapot
} 5 __ e Felépitmények szdma: 1 ‘egység
T T _ Felepitmények szintszama 1

e Szamitott dsszes terilet: 57 m2

Redukalt 6sszes terlilet: 49 m2
HASZNOSITHATOSAG

e Jelenlegi funkcié
Legjobb/legelény 6sebb/leggazd. hasznélat:
VALOS PIACI ERTEK /

lakéhaz, udvar
bontas utan épitési telek

ﬂ Ertékelés elve: piaci ésszehasonlité médszer
 Figyelembe vett értékesitési id8tartam: 180 nap
Ertékelés fordulonapja: 2024.05.08

[Ingatlan piaci forgalmi értke:

17 500 000 Ft , azaz
igény-, per- és tehermentes allapotban

Tizenhétmillié-6tszazezer Ft

" MEGALLAPITASOK, MEGJEGYZESEK:

Az értékelt ingatlan egy Lke-1 tvezetben taldlhato, hignyosan karbantartott, nagy mértékben awult, korszer(itien lakohaz, amely

¢ gosan nem feldjithatd, bontandd &llapotu. Az értékelés soran az éplilet elbontasét feltételezve, telekként értékeliem az az
ngatlant, kalkulalva a bontas és a jogi rendezés kéltségeivel.

piaci forgalmi érték a piaci dsszehasonlitd madszerrel keriift megallapitasra.
A iben a tranzakeié AFA kételes, gy a megallapitott érték tartalmazza az AFA-t.

elen értékbecslés a vonatkozé hazai jogszabaly, a 32/ 2000.(VII.29.) PM rendelettel

. odositott 25/:!?97".(VI|I.1.) PM rendelet alapjan, az EVS 2003. (Eurépai Ertékbecslési
Szabvanyok) ajanlasainak figyelembevételével késziilt.

szakvé!emény a szakemberektdl elvarhatd szakszerliséggel
dltalanos és szakmai etikai normak bet

iumentumok, miiszaki tervek és hatés

és gondossaggal, az
artasaval készitettem el a vonatkozd okmanyok, do-
agi iratok felhasznalasaval.

Sijelentem, hogy értékelési eljaras soran esetlegesen tudomasomra jutott bizalmas szakmai

3 i‘:zletj adatokat (izleti titokként kezelem, a Megbizé hozzajarulasa nélkil nem hozom nyil-
‘anossagra.

Veresegyhiz, Andréssy it 25/A.

a &
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A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvéleményben megfogalmazott eléfeltételek hataroljak be, és azok a személyes, rész-
rehajlastol mentes szakért6i elemzés vélemeényei és kévetkeztetései.

Az értékbecslést fuggetien értékelskeént végeztem el, a Megbizéval a jelen megbizasi
szerzbédesen kivil semmilyen kézvetlen vagy kézvetett partneri vagy izlettarsi kapcsolatban
nem allok és nem alitam, felelésségem a megbizoval szembeni felelésségre korlatozodik.

Ertékbecsléi dijazasom nincsen 6sszefiiggésben az altalam megallapitott értékekkel
nem fligg semmilyen intézkedésts| vagy eseménytél, mely e szakvéleményben foglalt
elemzések, vélemények, és kévetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa
eredményeként johet létre.

Jelen értékelési szakvélemény egesze, részletei illetve ra vonatkozé hivatkozas nem
keriilhet be publikalt iratba, tajékoztato jelentésbe és nem lehet nyilvanossagra hozni, az
ertékelonek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyé irasbel hozzajarulasa nélkl.

Az értékbecslés érvényessége 90 nap.

e L ] L

Zséli Zoltan
ingatlanvagyon értékels
névjegyzék szam: 2254/2015

eresegyhiz, Andrissy it 25/a.
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4.0 Megbizas

4.1 Megbizas targya és célja

Veresegyhaz Varos Onkérmanyzatanak képviseletében eljars Toth Viktéria megren-
Jelése alapjan Zséli Zoltan ingatlanvagyon értékel6 (2112 Veresegyhaz, Szemere
23] utca 2., névjegyzék szam: 2254/2015) elvégezte a Veresegyhaz, Andrassy Gt
S/A., 551 hrsz alatt talalhato lakéingatlan értékbecslését.

\z értékbecslés célja piaci forgalmi érték megallapitisa adasvétel elékészitéséhez.
\z értékbecslés az eéplletre és a hozza tartozo telekre vonatkozik, az ott lévd egyeb be-
éndezésekre, felszerelésekre a megbizas nem terjed ki,

:2 A feladat és az alkalmazott médszerek meghatarozasa

Az értékelt ingatlan egy Lke-1 6vezetben talalhato, jelenleg nem lakott,
hianyosan karbantartott, nagy mertékben avult, korszertitlen lak6haz, amely
gazdasagosan nem feldjithatd, bontands allapot. Az értékelés soran az
épllet elbontasat feltételezve, telekként értékeltem az ingatlant, kalkulalva a
bontas és a jogi rendezés koltségeivel.

k 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  HESZzt

Szakértoi vizsgalat médszere

H Az alapterijlet Szamitasnal az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (EVS 2003) utmu-
tat

asait és a hazaj hatalyos épitésugyi jogszabalyok eléirasait vettem figyelem-
be.

Alkalmazott alapteriletek:

"Vezeaegyhéz, Andrissy ¢ 25/,
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Netto alapteriilet: A szintek alapteriileteinek 6sszege az épiilet hatarolo falainak
belsé feluletétdl mérve, a belsé szerkezeti falak és fiiggéleges kozlekeddk sza-
mitason kivil hagyasaval.

Egynemidisitett alapteriilet:

Az egymastol jelentésen eltérd funkcioju, kialakitast épiiletek illetve szintek
hasznossagait veszem figyelembe. Korrekcios szorzék alkalmazasaval az eltérd
éplileteket ill. funkciokat egynemsitem.

A rendelkezésemre allo iratanyagok tanulmanyozasaval egyidejiileg, 2024, ma-
jus 8.-an helyszini szemlét tartottam.

A helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a tulajdonos biztositotta, s egy-
ben tajékoztatott az ingatlan allapotardl, gondoskodott annak megtekinthetésé-
gerol.

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

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

5 Az értékbecslési szolgaltatas tartalma

e arendelkezésre bocsatott anyagok atvizsgalasa és ellendrzése,
helyszini szemle

piaci adatgydjtés és a sajat adatbazis vizsgalata,

ingatlanértékelés a lehetséges (piaci Osszehasonlitd) modszerek szerint
meghatarozott értékek korrelaciojanak elemzése,

ertekelési kovetkeztetések levonasa és jelentéskészités.

' Veresegyhsz, Andridssy it 25/a.



7/14

5. Altalanos leiras

5.1. Kérnyezet

kistisztvisels- s értelmiségi réteg) ide teleptilése jellemez.

A masodik idészakban €gy valdsagos "Népességrobbanas” ment végbe amit
#Y tudatos telepijlés.- &g kbzmﬁfejlesztés, valamint a kézlekedés fejlédése (M3 au-
alya, gépjarm(ipark megujulasa) alapozott meg. Jellemzsje hogy a betelepiilsk
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felhajtonal. Ez az idészak 1990-tél tart és a lakossag szamanak megtobbszérozéde-

sét eredményezte, az Onkormanyzat kiilterilleteket vont belteriiletbe, kdzmiivesitette
azokat, majd pedig érétkesitette, mind a lakossag, mind befektetsk részére. A zart-
kerti és az (dulé 6vezetek atmindsitésével is szamos lakéterilettel boviilt a lakéha-
zas beépitesi terlilet. Veresegyhaz az orszag egyik legdinamikusabban fejlédo tele-
plléséve valt. Ipari beruhazasok is megvaldsultak a varos ipari Ovezeteiben, pl. Sa-
nofi Gyogyszergyar, General Electric turbinagyar, kénnydipari Uzemek, gépkocsi be-
mutatotermek, szallitasi vallalkozasok, faipari izemek, 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 itélhets.

Az értékelt ingatlan Veresegyhaz egyik forgalmas féatja mentén, az Andrassy
ut Temetd utcahoz kozeli részén helyezkednek el, a Petéfi utcardl is bejarattal ren-
delkezik. Aszfalt Gton megkézelithetd, kézvetlen kérnyezetében hasonlé lakohazak
talalhatok. Minden sziikséges infrastruktdra (hivatalok, oktatasi és egyéb intézmé-
nyek, bevasarlasi lehetéség, tdmegkoziekedés...) a kézelben elérhets. A kérnyék inf-

rastrukturalis ellatottsaga kivalo.

5.2. Telek

A telek négyszdgletes alaku, miniegy 18x22m befoglald méretil, teljes széles-
ségeben az Andrassy Ut és a Petéfi utca feldl is utcafronttal rendelkezik. Felllete sik,
keritett, jelenleg gondozatlan.
A telek Lke-1 6vezeti besorolasy, beépitettsége cca 27%, a beépithetéség 30%. Leg-
feliebb 1 lakéegységet tartalmazé épiilet helyezhet6 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 zéldfeluleti arany: 50%

2112 Veresegyhdz, Andrdssy ut 25/A.
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Az ingatlan viz-, villany-, gaz, csatorna kézmiivel ellatott, valamint asott kit is talalha-

t6 a telken.

5.3 Az épiilet leirasa

A lak6haz egy kis méret(i toldalékos paraszthaz, mely vélhetéen a 1940-50-es
evekben épilt, hagyomanyos szerkezetli, valyog falazatu, fafédémes, magastetds. A
falakon repedések és vizesedések észlelheték. A haz homlokzata nem hészigetelt,
vakolt, festett. A teté fa szerkezetll, cserépfedésti, rossz allapot, hullamos, cserére
érett. Flités csak a konyhaban van (gaz-konvektor), a meleg vizet villanybojler adja.
A homlokzati nyilaszarok hagyomanyos gerébtokos szerkezetek 2 réteg livegezés-
sel, a beltéri ajtok fabol késziiltek. A nyilaszardk jelentésen elavultak. Belso falfelile-
tek festettek, vizes helyiségben részben csempézettek, szobaban hajépadld, tovabbi
helyisegben keramia padiéburkolat talalhaté.

Osszességében az épiilet nem lakott, hianyosan karbantartott, nagy mérték-
ben avult, korszeriitlen, - és mivel megitélésem szerint gazdasagosan nem feldjitha-

t6,- bontand6 allapotu.

2112 Veresegyhsiz, Andrissy ut 25/a.
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6.0 Ertékbecslés

Ingatlan értékndvel6 és értékcsokkentd tényezdi

Ertéknéveld tényezék
0 frekventalt elhelyezkedés

Ertékcsokkentd tényezék
¢ reégebbi épitésd, bontand6 allapotu épilet

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal (Godolls) 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:

l. rész:
2112 Veresegyhaz, belteriilet, HRSZ.: 551, Andrassy Ut 25/A., kivett, lakéhaz,
udvar, gazdasagi épllet” , féldrészlet 6ssz.: 388 m2

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

lll. rész:
Bejegyzést nem tartalmaz.

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

melléképlilet elbontasra keriilt. A meglévd, rossz allapoti melléképiilet (61, taro-
16) nincs feltiintetve a térképen.

Ingatlan értékbecslése

A valés piaci érték:

A piaci érték azt az arat jelenti, amely dsszegért egy ingatlan az értékbecslés
idépontjaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutaté eladé és egy hajlan-
désagot mutaté vevé kozott, tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcid kere-
tében, megfelels piacra bocsatast kovetéen, amelynek soran mindkét fél jol in-
formaltan, kériiltekintéen és keényszer nélkil cselekedett.

2112 Veresegyhsiz, Andrdssy uat 25/A.
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Ezen értékitélet adasvétel el6készitéséhez lesz felhasznalva.

Az értékelési mbédszerek rovid bemutatasa, az alaphalmaz kivalasztasa utan a
harom modszer a kdvetkezd.:

A piaci 6sszehasonlité médszer

A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kdzelmultban eladott, illetve
ertékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és Osszehasonlitiuk az
értékmegallapitas targyat képezé vagyontarggyal. Elemezzitk az utébbi idében
eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kézétti kuldnbséget, és kiigazitasokat
végzink az olyan tényezékilénbségek kikliszébolésére, mint példaul az
értékesités idbpontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, allaga, fejlesztési
allapota és jovében varhaté hasznositasa.

A lehet6 legpontosabb, objektiv értékitélet érdekében egyarant elemeztem
jelenleg a piacon talalhaté kinalati adatokat a megfeleld korrekciokkal, és a kozel

f, multban valoban eladott hasonld ingatlanok rendelkezésemre all6 adas-vételi
" arait (NAV adatok és sajat adatbazis) is felhasznaltam az arelemezésben.

A hozam alapli modszer

A jovedelem-megkoézelités az ingatlan értékét azon nettd bevételek tékeésitésére
alapozza, amelyek a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy
vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna.

Ezt a modszert nem alkalmaztam az értékelés soran.

A _netté pétlasi koltséq médszer

Ez a médszer az értéket a vagyontargy Ujraeléallitasanak, illetve helyettesitésé-
nek koltsége alapjan allapitia meg, leszamitva a fizikai kopasbdl és funkcionalis
elavulasbél szarmazo értékcsokkenést, amennyiben az létezik és mérhetd. Alta-
laban ez a modszer biztositja a legmegbizhatobb értéket a teriiletfejlesztések,
kulonleges célu épiletek, illetve az epuld ingatlanok esetében.
Jelen értékbecslésben ez a médszer nem keriilt alkalmazasra.

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

Az alkalmazott médszerek alapj’én szamitott értékek a kévetkezok:

alkalmazott szamitott érték jelenlegi Megjegyzés
modszer allapotban
Piaci 6sszehasonlitd 17.460.000.- Ft Fé modszer
Hozam alapu médszer - Nem alkalmaztam
Nettd potlasi koltség - Nem alkalmaztam
modszer

A kapott ertékek egymashoz valé viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor
jelenlegi tendenciai alapjan a 2112 Veresegyhaz, Andrassy ut 25/A.,
belteriilet 551 hrsz-u ,kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet* valos piaci
azaz forgalmi értékét igény-, per- és tehermentes allapotban, 2024. majus 08.-i
ervennyel:

17.500.000.- Ft

azaz

Tizenhétmillio-6tszazezer forint 6sszegre becsiilém.

A fenti eredmények részletes bemutatasa a mellékelt szamitasi tablazatban
talalhato.

Az értékbecslés érvényessége 90 nap.

"
Készitette: 2&Q L

2024-05-21 Zséli Zoltan L7
ingatlanvagyon értékeld
Névjegyzék szama: 2254/2015

2112 Veresegyhdz, Andrdssy 1t 25/A.
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7.0 Az értékbecslési szakvélemény dsszeal-
litasakor figyelembe vett feltételezések

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

Az ingatlan tulajdoni viszonyainak allasaval kapcsolatos adatokat a megbizoétol
kaptam, azokat megbizhatonak tekintettem, de az egyeb, a megrendelstsl
kapott informéaciok, adatok (kérnyezetvédelmi, és egyeéb 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 vonatkozé megbizas hidnyaban — nem vizsgalja a
veszelyes, egészségre artalmas, egyéb kérnyezetkarositd anyagok jelenlétét,
illetleg az ingatlan kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegti
tevekenységek hatasat.

A vagyonértékelé jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén
tapasztaltak és a részemre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattam be. Nem
végeztem talajmechanikai, epuletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb hasonlé
vizsgalatokat. ¥

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

Ezen értékels jelentés elézetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem
részeiben nem publikalhaté, a megadottdl eltéré célra nem hasznalhaté.

A szakvélemény magyar nyelven 2 pld.-ban irdsban és 1 pld. elektronikusan
régzitett formatumban késziilt, melybél a két irott példany a megrendelé részére
atadasra kerijit, egy elektronikus adathordozén rogzitett példany pedig a készits
irattaraban talalhats.

f-f.-j_: 2112 Veresegyns.,, Andrdssy ut 25/z.
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8. MELLEKLETEK

2112 Veresegyhdz, Andrissy ut 25/A.




14 4928Z@Z8)0-01|IIWOYUAZI|

14 000 005 I ESTNETEN %913 10e1d noydejjebaw
L 000 09% /L (d) Bepe pozoAjns|

'sABap4 |- J9zspow ndeje |ajanag
'sAba/ 4 000 09% Z1 Sejljuoseyazssg 1oeld
'sABapd |- 1azspow Basjioy
[ IIANINAIYI ¥3ZSAQN ISTTINTLYT ¢ |
1eADN S Zeyoye :efloiyjuny 16ajusjel uepebuy 88c :[,w] BesABeuyajal
18Ind3 i6esepzeb ‘1eapn ‘zeyoxe| naAn ‘esejolosaq iseyejueaiu-uepebuy 155 ‘wezs 1zfedhjoH

'V/ST I Asseapuy ‘zeyABosaiop ZTTZ

Wi uepebuy

VSVY.LIMVIVIM ww._.m._.me._.m%v_ww>

1VZy18yL ISYLnyzs




¥'0s

00S /1 (349) anypjasa Y3163 NYILYONI
09y L1 3X31y3 pehuey woplejn Ny 1LYONI

0'sy S9zepual 6ol Yobasyoy Isejuoq | %0 - v'0s (Wupe) 1e sobeyle yebiioy
(Wup4e) ie sobe|le; opeboye B0 QIO}aLIOY Q19Y2LI0Y qPAT (wuy4e) 1ebepe yebuioy
0'0s 9'Ly 9'ly :(wup4e) 1 sobejle; yebuloy
%01 %01 %0L (%) 9w opoyauoy 1Basouy
(%G+) (%5+) (%G+) .
sopeyzefpula (%6 +) Baspeyseanuwizoy sepaxzekiayle '(%5+) Bosneysaanwzoy sapayzeAayle (%G +) BasualsaAnWZO) B0 QloRalI0y IBasouiy
- (uoaja) ‘Agu ‘selioy)
(FO/ZTOT) AVN (ZO/ETOT) AVN (2d/ET0T) AVN A
z - - jodejje Jezayiezs
- - . AP s)d3
REIW J2iaw
%S %01 %01 0 oloyeLIoy RinMedeyy
0 0 0 0 (zw)
604 S8 L8 88€ (MO EEEN
UBGROIN ZB NWZoY Zsso UBQeOIN ZB NWzoy 2sso ueqeo)n Ze NWzoy zssgQ euiojeso ‘zeb ‘Auejn ‘zin|  ('qys ‘Basyaiiey “yeyn yoapwzey) jobBespope “gsesu)|

3321 19234 p-ay]

12191 BRZAQ o)

4]0} 192049 -0y |

19ZaAQ |-a)7 J9)149) uspeydaeg

ojuny ‘Bajjor

E] oNe| e[ oxe| 9jazaluigy

L'sy 2’68 L'6E (zwn) 1p sobejley jpbucy peiw jejeuly

(%) e joAuozsia

%0 o #0 1or1d ‘sezojigAle ‘it 'esndy) oloyezuel 9joNaLI0Y

[21pAS PR [1A58PE [19A8BpE uepebul Jloxue (1eipupifiajaasepe) esndy orojezues )
L'sy L'6E £'6¢ (;wind 3)

ig nejeupy ABea ‘isepe
005 vE [ 443 86€ ZE (43 o IR e

‘n dpzsiozszezg ‘zeyASasatop

T IAUA[ASSI N “ZRYASasatap

‘0 1Kugjassop ‘ZeyiBasatop

visg
0 Asseipuy ‘zpyhBasaiap z)1zZ

awjo uepebu|

Mojepe oj|uoseyazssQ

"VISZ I Asseipuy ‘zeyhbesaiep Z1L1Z

J9Zspoul 9)j|uoseyazssQ 1oeld

|
sl

1vzyiayl ISY.LINYZS




Pest Varmegyei Korményhivatal

Fiosldre e . $ 4] pten
ISKUFonIRusan alairtas:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

o

1. bejegyzd hatarozat: 37068/2008.02.08
Ingatlan-nyilvantartas &talakitasa a DAT forgalomba adasaval.

G3dolid Ady Endre sétény 60. Pf. 390, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/22535/2024
2024.03.08
. Szektor : 61

Belteriilet 551 helyrajzi szam

2112 VERESEGYHAZ Andrassy Gt 25/A.

LRESZ

1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok teriilet kat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 KJELAT, ter. kat.jév

ha m2 k.fill

. Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet 0 388 0.00

ILRESZ
2. tulajdoni hényad: 1/1

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

jogallas: tulajdonos

név : Bacsa Krisztina

sz.név: Bacsa Krisztina

sziil. : 1999

a.név : Bertus Brigitta

cim  : 2112 VERESEGYHAZ Sportfsld utca 16.

ILRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megel&zd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mind&siil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatasi hatésagi eljaras céljabol keriilt kiadasra. Misra nem hasznalhaté.

’




Elcktronik LEIN Al

Lechner Nonprofit K. - Foldhivatal =¥ -
Pest Vinuegvei Komvinyhivatal
GOdallo Ady Endre sérany 60. Pf 300,

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2024.05.08 10:14:24
Helyrajziszanr VERESEGYHAZ belteriilet 551

3/2024
Méretarany: 1: 1000 Témajzs zany 5188280002024
0 22 . 25

Megrendelés szimy - 157

Q]
EN 3 e &

A terképursolat a kiadas id6pontjaban negegyesk az ingatlan-nyih-antartasi térkepi adarbazis taraloxival A
térképmisolat néretek levételére nem hasmalhato!
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HELYISEGJEGYZEK

szint megnevezés | m2 0ssz m2 [redukalt at
Terasz fedett terasz 4 terasz (m2)
4,00 0,4
Foldszint :
szoba 16
elészoba 8,4
konyha 14
flird6szoba-we 6,21
kamra 3,43
48,04 48,04
Melléképiilet  [tarolo 4,86
4, 0,972
8ssz: 57 m2
0szz redukalt t.: 49 m2
terasz 4,00 m2
foldszint 48,04 m2
melléképiilet 4,86 m2
8ssz m2 0ssz redukalt m;
56,9 ‘ 49,412'




Térkép

2112 Veresegyhiz, Andrassy ut 25/A., 551 hrsz.
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26. Az Lke-1 jelt kertvdrosias lak6Bvezet

30.§
{1) Az épitési vezet paraméterei:
a) Beépitési mod: Zartsora
b) A kialakithatd epitési telek legkisebb teriilete (m? 550
c)  Akialakithatg epitési telek legkisebb szélessége (m) 10
d} A kialakithaté épitési telek legkisebb mélysége {m} 35
e} Legnagyobb beépitettség terepszint felett (%) 30
f]  Legnagyobb beépitettség terepszint alatt (%) , 30
) Legnagyobb szintteriileti mutaté (m? / m?) 0,8
h} Legnagyobb épliletmagassig {m) 6,5
i} Legkisebb zéldfeliileti ardny (%) 50

{2) Azelhelyezhets épiilet kulturalis sz3ll3s jellegii és sport rendeltetést nem tartalmazhat.
(3} Ténylegesen oldalhatiron alld beépitést is meg lehet valdsitani, ha egyidejlleg fennall, hogy a sziikséges

telekméret biztositott {legalabb 14 m szélesség), valamint a szomszédos telkeken mar megvaldsult beépités
is lehetdvé teszi az oldalhatiron aliG beépités alkalmazisit. Ebben az esetben az oldalkert meghatarozasanal

(4) Azépiileteknek eldkert nélkil, az utcai telekhataron kell liniuk, kivéve, ha a kdrnyezethen mar megvaldsult

{5] Amennyiben a telken nem ténylegesen zirtsord beépités valgsul meg, hanem ténylegesen oldalhatiron alle,
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Szemle idépontja 2024.05.08

1l

Petoﬁ Saﬁdor tca

Pet6 Sandor utca



FOTOMELLEKLET

2112 Veresegyhsz, Andrissy it 25/A.
551 hrsz.
Szemle idépontja 2024.05.08




FOTOMELLEKLET
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Bedzas, repedések




INGATLAN ERTEKBECSLES

a
2112 Vereéegyhéz, Andrassy ut 27.
(hrsz.: 552) alatt talalhato beépitetlen teriiletrsl

Zséli Zoltan
Ingatlanvagyon értékeld

Veresegyhaz,
2024-05-21

"rbékbecslés fordulénapja: 2024. majus 08.

i Zoltan, 2112 Veresegyhéz, Szemere P, y. 2 31d4 e j\
€k szama: 2264/2015 T SRl
30-9425466

- 2selizoltan62@amail. com
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3. Legfontosabb tények és értékelési eredmények 6sszefoglalasa

MEGBIZAS TARGYA
| Az értékelt ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Teleplilés (varos, kertlet): 2112 Veresegyhaz
Utca, hazszam: 2112 Veresegyhaz, Andrassy ut 27., hrsz.: 552
HRSZ: 552
TULAJDONVISZONYOK
Név/ Ingatlan tulajdonosa: Bacsa Krisztina (1/1)
Teherlapon (Tul. lap I1l. oldal) bejegyzés: V10 - épiilet lebontasanak ténye feliegyezve
e IhgaUah-nyihréntartésf megjegyzés: nincs
E ERTEKELT JOG tiszta tulajdonjog
_ ERTEKELES CELJA piaci forgalmi érték megaliapitasa
INGATLAN BEMUTATASA
Telek nagysaga (m2): 257 m2
M: Megkﬁzelithetc’isége: vonat, autébusz, gépkocsi, gyalog
Kézmlellatottsag: viz, gaz, csatorna
e Felépitmények epitési ideje: ;
Felépitmények 4llapota: -
Felépitmények szama: 0 egység
e Felepitmenyek szintszama a
Brutt6 6sszes teriilet: 0,0 m2
Nett6 szamitott 6sszes terilet: 0,0 m2
'HASZNOSITHATOSAG
£ . Jelenlegi funkcié beépitetien teriilet
ﬁwg'@bﬂegelényfﬁsebbﬂeggagd. hasznalat: epitési telek
VALOS PIACI ERTEK /
Ertékelés elve: piaci 6sszehasonlito médszer
___ Figyelembe vett értekesitési idstartam: 180 nap
Ertékelés forduldnapia: 2024.05.08
Ingattaq piaci forgalmi értéke: 11 500 000 Ft , azaz
igény-, per- és tehermentes allapotban Tizenegymillié-otszazezer Ft

7 MEéALLAPiTAsox,' MEGJEGYZESEK:

A piaci f.orgalmi érték piaci dsszehasonlits modszer alkalmazasaval keriilt megallapitasra.
Amennyiben a tranzakcio AFA kételes, gy a megéllapitott ériék tartalmazza az AFA-t

Jelen ertékbecslés a vonatkozo hazai jogszabaly, a 32/ 2000.(VII.29.) PM rendelettel
médos!tott 25/1997.(VIIl.1.) PM rendelet alapjan, az EVS 2003. (Eurépai Ertékbecslési
Szabvanyok) ajanlasainak figyelembevételével készlt.

{\ s§akvé_lemény a szakemberektd! elvarhaté szakszeriiséggel és gondossaggal, az
altalanos és sza!fmai etikai normak betartasaval készitettem el a vonatkozo okmanyok, do-
kumentumok, m(iszaki tervek és hat6sagi iratok felhasznalasaval,

Veresegyhiz, Andrdssy ut 27, 2’1_/ (’C
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Veresegyhaz, 2024.05.21.
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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, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvélemeényben megfogalmazott eléfeltételek hataroljak be, és azok a személyes, rész-
rehajlastél mentes szakért6i elemzés véleményei és kévetkeztetései,

Az értékbecslést fliggetlen értékeléként végeztem el, a Megbizéval a jelen megbizasi
szerzddésen kivil semmilyen kézvetlen vagy kozvetett partneri vagy tizlettarsi kapcsolatban
nem allok és nem alltam, felelésségem a megbizéval szembeni felelésségre korlatozodik.

Ertékbecs!éi dijazasom nincsen Osszefliggésben az altalam megallapitott értékekkel,
nem flgg semmilyen intézkedéstsl vagy eseménytél, mely e szakvéleményben foglalt

elemzések, vélemények, és kdvetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa
eredményeként johet létre.

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve ra vonatkozd hivatkozas nem
kertlhet be publikalt iratba, tajékoztaté jelentésbe és nem lehet nyilvanossagra hozni, az
ertekelének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyé irasbeli hozzajarulasa nélkil.

Az értékbecslés érvényessége 90 nap.

( ‘
Készitette: 2(_2, \*(

Zséli Zoltan
ingatlanvagyon értékels
névjegyzék szam: 2254/2015

Veresegyhsiz, Andrdssy ut 27.
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4.0 Megbizas

4.1 Megbizas targya és célja

. Veresegyhaz Varos Onkérmanyzatanak képviseletében eljaro Téth 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 talalhat6 telekingatlan értékbecslését.

Az ériékbecslés célja piaci forgalmi érték megallapitasa adasvétel elSkészitéséhez.
Az értékbecslés az éplletre és a hozza tartozo telekre vonatkozik, az ott 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 évezetben taldlhato “kivett beépitetlen terulet”. Az
ertékbecslés sordn a piaci &sszehasonlito modszert f6 modszerként
alkalmaztam, figyelembe véve a NAV adatbazisabol szarmaz6 valos
adasvételek, valamint a piacon értékesitésre felkinalt, hasonld ingatlanok
adatait.

3 Adatszolgaltatasok

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

0  tulajdoni lap masolatat ’
0  helyszinrajzot
0 HESZ-+t

4 Szakértsi vizsgalat médszere

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetetele megfelel a Terméféldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 32/
2000.(V111.29.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIII.1.) PM rendelet eldirasa-
inak, tekintettel arra, hogy az ingatlanok valds piaci értékének meghatarozasa je-
lenleg nincs rendeletileg szabalyozva.

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

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

Alkalmazott alapteriiletek:

Ve.resegyha’z, Andrissy @t 27,

o T
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Netto alapteriilet: A szintek alapterilleteinek Gsszege az épiilet hatérolé falainak
belsé feliletétsl mérve, a belsé szerkezeti falak és fuggsleges kézleked6k sza-
mitason kiviil hagyasaval.

Egynemdisitett alapteriilet:

Az egymastdl jelentésen eltérd funkcidja, kialakitasg épiletek illetve szintek
hasznosséagait veszem figyelembe. Korrekcios Szorzok alkalmazasaval az eltérs
éplleteket ill. funkcidkat egynemd(sitem.

A rendelkezésemre All6 iratanyagok tanulmanyozasaval egyidejlileg, 2024. ma-
jus 8.-an helyszini szemlét tartottam.

A helyszini szemlét elszetes egyeztetés alapjan a tulajdonos biztositotta, s egy-
ben tajékoztatott az ingatlan allapotarsl, gondoskodott annak megtekinthetdsé-
gérél.

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

A terlleti adatokat a Megbizo tajékoztatasa, a tulajdoni lap, f5ldhivatali térkép-
masolat, valamint a helyszini szemle alkalmaval készitett alaprajz alapjan rogzi-

Az értékbecslési szolgaltatas tartalma

¢ arendelkezésre bocsatott anyagok atvizsgalasa és ellenérzése,

¢ helyszini szemle

® piaci adatgy(ijtés és a sajat adatbazis vizsgalata,

ingatlanértékelés a lehetséges (piaci Osszehasonlito) modszerek szerint

meghatarozott értekek korrelaciéjanak elemzése,
értékelési kbvetkeztetések levonasa és jelentéskészités.

42 Veresegyhs:, Andrissy it 27
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5. Altalanos leiras

5.1. Koérnyezet

Veresegyhaz Pest megye észak-keleti részén a Gc‘idc‘jllc’ii-dombség a Margita
- domb voéligyében, Budapesttsl mintegy 23 km-re, a Godélls-Vac és a Budapest-

Galgamacsa orszagos kézutak talalkozasanal talalhats. A telepiilés nagyon szép,
dombok 6vezte természeti kérnyezetben helyezkedik el, mintegy 160 — 200 m ten-
gerszint feletti magassagon, teriilete 28,56 km2, lakosok $zama mintegy 20.000 .

A feltart régészeti leletek azt igazoljak hogy Veresegyhaz terlilete mar az Uj-
kékor ideje (i.e.4000 — 2500) 6ta lakott volt. Els6 okleveles emlitése a XlIV. szazadra
tehetd. Mai arculatat a rendszervaltozas utani intenziy fejlesztések és migréacio alaki-

A lakossag szamanak novekedésében két meghatarozé szakasz figyelhet6
€g: az egyik az 1910-1930-ig terjed6 idészak, amelyet a vasutkézlekedés beindita-
53 és eziltal a févarosi lakossag szép természeti kérnyezetbe vagyo része (elsésor-
2an Kistisztvisels- ¢ ertelmiségi réteg) ide teleplilése jellemez.
A masodik idészakban €gy valésagos »Neépességrobbanas” ment végbe amit
gy tudatos telepiilés- és kézmt’jfejlesztés, valamint a kézlekedés fejlédése (M3 au-
ilya, gépjarmiipark megujulasa) alapozott meg. Jellemzéje hogy a betelepiilék
agy része fiatal, de mar megfelelé egzisztenciat elért kc'izéposztélybéli, aki a termeé-
Zet kdzelibb Vagy a nagyobb lakas ytani igénytél vezérelve koltszett a telepulésre

Ositdsa is megtortent. Az p3 autopallyat 5 km-en belil el lehet émj a mogyoradi

Tt

oo
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felhajténal. Ez az idészak 1990-tél tart és a lakossag szamanak megtobbszérézéde-
sét eredményezte, az 6nkormanyzat kulteriileteket vont beltertletbe, kézmiivesitette
azokat, majd pedig érétkesitette, mind a lakossag, mind befektetdk részére. A zart-
kerti &és az Udulé dvezetek atminésitésével is szamos lakéterllettel boviilt a lakoha-
zas beépitésii terllet. Veresegyhaz az orszag egyik legdinamikusabban fejlédo tele-
plléséveé valt. Ipari beruhazasok is megvaldsultak a varos ipari ovezeteiben, pl. Sa-
nofi Gyégyszergyar, General Electric turbinagyar, kénnydiipari 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 féutja mentén, az Andrassy
Ut Temetd utcahoz kézeli részén helyezkednek el, a Petéfi utcardl is bejarattal ren-
delkezik. Aszfalt uton megkézelithets, kézvetlen kérnyezetében régebbi épités(i la-
kéhazak talalhatok. Minden szukséges infrastruktira (hivatalok, oktatasi és egyéb
intézmeények, bevasarlasi lehetéség, tomegkdzlekedés...) a kézelben elérhetd. A
kérnyeék infrastrukturalis ellatottsaga kivalo.

5.2. Ingatlan miiszaki-funkcionalis leirasa

A telek négyszégletes alaku, cca 1 3x20m befoglalé méretii, teljes szélességé-
ben az Andrassy Ut és a Petéfi utca felél is utcafronttal rendelkezik. Feliilete sik, keri-
tett, jelenleg gondozatlan.
A telek Lke-1 6vezeti besorolasu, legfeliebb 1 lakdegységet tartalmazé epllet he-
lyezhetd el rajta az alabbi szabalyozas mellett:

- beépitési mod: zartsor(

- legnagyobb beépitettség terepszint felett: 30%

- legnagyobb beépitettség terepszint alatt: 30%

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

- legkisebb zéldfelileti arany: 50%

Az ingatlan viz-, gaz, csatorna kézmiivel ellatott, valamint asott kit is taldlhato a tel-
ken.

2112 Veresegyhdz, Andrdssy ut 27.
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6.0 Ertékbecslés

Ingatlan értéknéveld és értékcsdkkentd tényezoi

" Ertéknoveld tényezok .

¢  frekventalt elhelyezkedés

ErtékcsSkkentd tényezsk
0 beépithetdségi korlatok kis alaptertilet miatt

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal (G6dolis) 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:

l. rész:

2112 Veresegyhaz, belteriilet, HRSZ.: 552, Andrassy ut 27., kivett beépitetlen-
teriilet” , foldrészlet 6ssz.: 257 m2

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

»

. rész:
10. Onallé széveges bejegyzést épllet elbontasanak ténye feljegyezve.
Széliegy: nincs

Megjegyzés: nincs.

Ingatlan értékbecslése

A valds piaci érték:

A piaci erték azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy ingatlan az értékbecslés
id6pontjaban gazdat cserélhetne egy hajlandéséagot mutaté eladé és egy haijlan-
dosagot mutatd vevod kozétt, tisztességes feltételek mellett zajl6 tranzakcié kere-
teben, megfelelé piacra bocsatast kovetsen, amelynek soran mindkét fél jol in-
formaltan, koriltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.

Ezen értékitélet adasvétel el6készitéséhez lesz felhasznalva.

2112 Veresegyhdz, Andrdssy ut 27.
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Az értékelesi modszerek révid bemutatasa, az alaphalmaz kivalasztasa utan a
harom moédszer a kovetkezé.:

A piaci 6sszehasonlitd modszer

A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kdzelmultban eladott, illetve
ertekesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és Osszehasonlitjuk az
értékmegallapitas targyat képezé vagyontarggyal. Elemezzik az utébbi idében
eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kozotti kiilénbséget, és kiigazitasokat
végziink az olyan tényezékilonbségek kikiiszobélésére, mint példaul az
értekesités idbpontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, allaga, fejlesztési
allapota és jovében varhatd hasznositasa.

A lehetd legpontosabb, objektiv értékitélet érdekében egyarant elemeztem
jelenleg a piacon talalhaté kinalati adatokat a megfeleld korrekciokkal, és a kézel
multban valéban eladott hasonlé ingatlanok rendelkezésemre all6 adas-vételi
arait (NAV adatok és sajat adatbazis) is felhasznaltam az arelemezésben.

A hozam alapu moédszer

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

Ezt a moédszert nem alkalmaztam az értékelés soran.

A nettd potlasi koltséqg modszer

Ez a médszer az értéket a vagyontargy Ujraelballitasanak, illetve helyettesitésé-
nek kéltsége alapjan allapitjia meg, leszamitva a fizikai kopasbél és funkcionalis
elavulasbdl szarmazoé értékcsokkenést, amennyiben az létezik és mérhets. Alta-
laban ez a mddszer biztositia a legmegbizhatobb értéket a terilletfejlesztések,
kUldnleges ceéld epliletek, illetve az épiil6 ingatlanok esetében.

Jelen esetben ez a modszer nem keriilt alkalmazasra.

2112 Veresegyhdz, Andrdssy ut 27,
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6.4 Ingatlan 6sszefoglalé értékelése, a végso forgalmi értékének
megallapitasa

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

alkalmazott szamitott érték jelenlegi Megjegyzés
modszer allapotban
Piaci 6sszehasonlité 11.511.000.- Ft Fé moédszer
Hozam alapu médszer - Nem alkalmaztam
Nettd potlasi koltség - Nem alkalmaztam
modszer

A kapott értékek egymashoz val6 viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor
jelenlegi tendenciai alapjan a 2112 Veresegyhaz, Andrassy ut 27., belteriilet
552 hrsz-0 ,kivett beépitetlen teriilet valés piaci azaz forgalmi értékét igény-,
per- és tehermentes allapotban, 2024. majus 08.-i érvénnyel:

11.500.000.,- Ft

azaz

Tizenegymilli6-6tszazezer forint 6sszegre becsiilom.

A fenti eredmények részletes bemutatdsa a mellékelt szamitasi tablazatban
talalhaté.

Az értekbecslés érvényessége 90 nap.

Készitette: Q\ /Zt\j

2024-05-21 Zsell Zoltan
ingatlanvagyon értékeld
Névjegyzék szama: 2254/2015

2112 Veresegyhdz, Andrdassy 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 bekévetkezé valtozasokért, amelyek
befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

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

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

A szakvélemény — kiilén erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgalja a
veszélyes, egészségre artalmas, egyéb kérnyezetkarosité anyagok jelenlétét,
illetleg az ingatlan koérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegii
tevékenységek hatasat.

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

Az értékelés mellékletekent 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 megadottol eltérd célra nem hasznalhats.

A szakvélemény magyar nyelven 2 pld.-ban irasban és 1 pld. elektronikusan
régzitett formatumban készult, melybdl a két irott példany a megrendels részére
atadasra keriilt, egy elektronikus adathordozon régzitett példany pedig a készits
irattaraban talalhato.

2112 Veresegyhiz, Andrissy ut 27,
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8.MELLEKLETEK

2112 Veresegyhiz, Andrissy uat 27.
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Pest Varmegyei Komynyhivatal
G5d6lI5 Ady Endre sétany 60, Pf. 390,

R S T T

Elekironikusan aidist:

Lechner Nonprofit kft. - Foldhivatal 1

Oldal: 1/1
F-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés $24m:30005/22536/2024
2024.03.08
; Szektor : 61
Belteriilet 552 helyrajzi szam
2112 VERESEGYHAZ Andrassy ut 27,
LRESZ
l. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jév. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fil1. ter. kat.jo&v
ha m2 k.fi11
. Kivett beépitetlen terilet 0 257 0.00

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

1. tulajdoni hanyad: 1/1
jogcim: vétel

jogallas: tulajdonos
név : Bacsa Krisztina
Sz.név: Bacsa Krisztina
szil, 1999

a.név : Bertus Brigitta
cim

bejegyzd hatérozat, érkezési idé:

ILRESZ

56055/2/2018.09.27

: 2112 VERESEGYHAZ Sportfsld utca 16.

10, bejegyzs hatarozat, érkezési

IL.RES Z
48990/2018.07.11

ida:

Onalié szdveges bejegyzés épulet lebont&sanak ténye feljegyezve.

—
S

a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza.
kinyomtatva nem minsgsiil hiteles bizonyité

Szerepld adatokkal.

r




Elekirnanrikusan

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Vamegyei Konnanyhivatal
Godollo Ady Endre <érany 60. PL 390.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2024.05.08 10:114:24
Megrendelés szanx  +/3573/2004

Helyrajzi szany VERESEGYHAZ belteriilet 551
' Temajzs zany 51488280002024

Meretarany: [ : 1000

yiair

Frg)

20 22 e 3 5

% 9

A terképmasolat a kiadas idopontjaban megegyezik az ingatlan-nyihvantamasi térkeépi adatbazis tartalmval, A
térképasolat n¥rerek levérekire nemhasmakhatd!

S
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26. Az Lke-1 jel(i kertvdrosias lakodvezet

30.%
(1) Az épitési dvezet paraméterei:
a) Beépitési maod: Zartsory
b) Akialakithatd épitési telek legkisebb teriilete {m?) 550
c] Akialakithatd épitési telek legkisebb szélessége (m) 10
d} Akialakithato épitési telek legkisebb mélysége (m) 35
e} Legnagyobb beépitettség terepszint felett (%) 30
f)  Legnagyobb beépitettség terepszint alatt {%) 30
g) Legnagyobb szintteriileti mutatd (m?/ m? 0,8
h) Legnagyobb épiiletmagassag {m) 6,5
i} Legkisebb zéldfelileti ardny (%) 50

{2} Az elhelyezhets épiilet kulturalis szallas jellegii és sport rendeltetést nem tartalmazhat.

(3) Ténylegesen oldathatiron all6 beépitést is meg lehet valSsitani, ha egyidejleg fennill, hogy a szlikséges
telekméret biztositott (legaldbb 14 m szélesség), valamint a szomszédos telkeken mar megvaldsult beépités
is lehetdvé teszi az oldathatdron allé beépités alkalmazasat. Ebben az esetben az oldalkert meghatarozasanal
a jogszabilyokban az oldalhataron all6 beépitésre rogzitett sz2abalyokat kell figyelembe venni.

(4) Az épiileteknek elGkert nélkiil, az utcai telekhataron kell 3liniuk, kivéve, ha a kiirnyezetben mar megvalésult
beépitéshez igazodds etts! eltéré megoldast indokalndnak.

() Amennyiben a telken nem ténylegesen zartsord beépités valésul meg, hanem ténylegesen oldalhataron ati,
vagy ténylegesen hézagosan zartsoru, akkor az alkalmazhatd legnagyobb épiiletmagassdg értéke 5 m. Ebben
az esetben a szomszédos telekhatarté! 5 m tavolsdgot kell tartani, és ezt az oldalhomiokzatot tiizfalas
kialakitassal kell megvaldsitani.
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