Veresegyhaz Varos Onkorményzata
2112 Veresegyhdaz, FG Gt 35. tel.: 28-588-600 fax: 28-588-646

El6terjesztés

Veresegyhaz Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének Szervezeti és Miikédési Szabalyzatardl
s2616 15/2024.(X.4.) 6nkormanyzati rendelet 21.§ (3) bekezdés a) pontjaban kapott felhatalmazas
alapjan Veresegyhaz Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
2025. janius ............-i rendes/rendkivili Glésére

Targy: Veresegyhaz belteriilet 2285 hrsz-ti halasté és kivett beépitetlen
terilet nmegvasarlasa

ElGterjeszto: Cserhétr erenc polgarmester
Kézremiikodott: Téth V|ktor|a vaégngazdalkodaa referens
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Szakmai egyeztetés: Jovanpvic Dragutin foepltész kabinetvezetd
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Az elGterjesztés a nemzeti vagyonrél sz6lé 2011. évi CXCVI. térvényben, az dnkormanyzat
vagyonardol és a vagyonnal valé gazdilkodas szabalyairdl szél6 13/2007.(X1.7.) énkormanyzati
rendeletben foglaltakon alapul.
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Tulajdonosi és Vagyongazdalkodasi Bizottsag

Az elGterjesztés nyilt/zart Gilésen targyalhato.

A dontés elfogaddsdhoz egyszerii/minGsitett dontés szilkséges.



Tisztelt KépviselG-testiilet!

A Veresegyhdz belteriilet 2285 hrsz-G, kivett beépitetlen teriilet, halasté besoroldsu, 6sszesen 2 ha
1561 m? teriiletnagysagu ingatlan 1/1 tulajdonosa a Féti Centrum Kereskedelmi és Ipari Korlatolt
FelelGsség(i Tarsasag (a tovabbiakban: Féti Centrum Kft.) A tulajdonos ugyvezetd azzal keresett meg,
hogy értékesitési szandékuk all fenn és elsé korben Veresegyhaz Varos Onkormanyzata részére
kivanjék felkindlni a lehetGséget. Ez az ingatlan az Oreg-t6 déli traktusa, az igynevezett Kocka-t9.

Az Oreg-t6 jelenleg 3 helyrajzi szdmon van nyilvantartva, melybl kett6nél Veresegyhdz Varos
Onkorményzata a kizarélag tulajdonos. Az Oreg-t6 déli részének megvasdrldsa varosfejlesztési és
okoldgia szempontokat is figyelembe véve egyértelmien fontos stratégia kérdés.

A tulajdonos els6 megkeresésekor 42.000.000,- Ft eladasi aron kindlta a tavat. A csatolt
ingatlanszakért6i vélemény alapjan a t6 piaci értéke 45.700.000,- Ft. Az lgyvezetGvel folytatott
targyalds brutté 40.000.000,- Ft-os vételarat eredményez.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiilet hozzajarulasat a Veresegyhaz 2885 hrsz-, kivett beépitetlen
teriilet, halasté besorolasu ingatlan megvasarlasahoz brutté 40.000.000,- Ft-os vételaron.

Mellékletek:
- ingatlanszakért6i vélemény
- tulajdoni lap

Veresegyhdz, 2025. majus 27.

Cserhati Ferenc
polgdrmester

Pénziigyi egyeztetés:
Az el6terjesztés pénzigyi fedezete a K513 Tartalékok, altalanos tartalék elGiranyzaton all
rendelkezésre, amelyrél a K6 Beruhdzasok elGiranyzatra sziikséges atcsoportositani a vételar 6sszegét.
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Jeszenszkiné Szikra Brigitta
pénziigyi osztalyvezets

Az elGterjesztés ellen térvényességi kifogast nem emelek:

dr. Kiss Béléfj7

jegyzé



Hatdrozati javaslat:

1.) Veresegyhaz Véros Onkormanyzatanak Képvisel6-testillete hozzajarul a Foti Centrum

2))

3)

a.)

Kereskedelmi és Ipari Korlatolt Felel6sségli Tarsasag (addszam: 12890729-2-42, cégjegyzékszam:
01-09-370505, székhely: 1151 Budapest, Szantéfold u. 6.) 1/1 tulajdoni hanyadéat képezd
Veresegyhdz belteriilet 2285 hrsz-U, kivett beépitetlen teriilet, halasté besorolast ingatlan
megvasarlasahoz brutté 40.000.000,- Ft, azaz Negyvenmillié forint vételaron. Az Onkormanyzat
ajanlati kotottsége a jelen dontés meghozatalatdl szamitott 1 évig all fenn. Az ingatlan  per-,
teher- és igénymentes.

Az ingatlan megvasérldsa fedezete az Onkormanyzat 2025. évi kdltségvetésének K513 Tartalékok,
altalanos tartalék elGirdnyzaton rendelkezésre all, amelyr6l a K6 Beruhazasok elSiranyzatra
sziikséges atcsoportositani a vételar 6sszegét.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy az 6nkormanyzat 2025. évi kéltségvetési
rendeletének soron kdvetkez6 médositasakor az elGiranyzatmddositast vezesse at.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az ingatlan adasvételi szerz6dés aldirdsara,
egyben felkéri a jegyz6t, hogy a fenti ingatlanvételb&l keletkezd valtozdst a vagyon-
nyilvantartasban és az ingatlan-nyilvantartasban vezettesse at.

Hatdridd: 2026.06.04.
Felel6s: polgarmester, jegyz6



INGATLANSZAKERTOI VELEMENY
a
2112 Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz.

alatti halast6 megnevezésii ingatlanrél




2112 Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz.

INGATLANSZAKERTOI VELEMENY

Szakérto neve: Labas Baldzs (Lamax-immo Kft.)

A szakvéleményt ellenjegyzd szakértd 03271 (2002-t81)
jogosultsaganak igazolasa, nyilvantartasi szam:

A jogosultsagrél az adatok ellendrizhetdek: https://oknyir.kh.gov.hu/Kereses/IngatlanVagyonErtekelo

Szemle idépontja: 2025. februar 01.
A szakvélemény fordulénapja: 2025. februar 18.
A vizsgilat célja és tervezett felhasznalasi helye: piaci érték meghatdrozasa adas-vétel el6készitésére
Megrendel6: Veresegyhazi Polgarmesteri Hivatal
Osszefoglalo

a) kivett beépitetlen teriilet, b) halasto

AZIngatgn egueyezEie: Természetvédelmi teriilet, Védett teriilet

Az ingatlan cime: 2112 Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz.
Az ingatlan helyrajzi szdma: belteriilet 2285 hrsz.

Telek teriilete: 21 561m?

Felépitmények teriilete: 0 m? (nincsenek felépitmények a teriileten)

Ingatlanforgalmi szakért6i vélemény a targyban nevezett ingatlan 1/1-es tulajdoni hanyadarol

A 2112 Veresegyhédz, belteriilet 2285 hrsz. alatt talalhaté a) kivett beépitetlen teriilet, b) halasto

megnevezési ingatlan 1/1 tulajdoni hanyad, tehermentes piaci értéke a 2025.02.18-i fordulonapon:

45 700 000 Ft, azaz negyvenotmillié-hétszazezer Ft.

Az iltalinos forgalmi adérél sz616 2007. évi CXXVIL torvény alapjan a végsé érték mentes az dltalinos forgalmi adé alél!

Labas Balazs
ingatlanforgalmi szakértd

Az értékelés 21 szamozott oldalbdl + mellékletekbdl all, kizardlag elektronikus formaban késziilt.
A szakvéleményben meghatdrozott érték a 2025.02.18-i fordulénapra érvényes!

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény 2




2112 Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz.

El6zmények

A Veresegyhazi Polgarmesteri Hivatal, mint Megbizé (2112 Veresegyhaz, F6 ut 35.
Adészam: 15391676-2-13.) megbizta a Lamax-Immo Kft-t, (1044 Budapest, Ugré Gyula sor
11. X./59., képviseli Labas Balazs ingatlanforgalmi szakért3), mint Megbizottat a
Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz. alatti ingatlan forgalmi értékének meghatarozaséra. A
szakvéleményben szereplé forgalmi érték tampontként szolgal az ingatlan esetleges adas-

vételi eljarasaban valé felhasznalaséhoz.

A szakérté feladata

Szakeértd feladata, hogy figyelembe véve az ingatlan piacét, adottsagait, elhelyezkedését,
sajatossagait, hatdrozza meg annak Jelenlegi, redlis piaci (forgalmi) értékét a forduldnap

datumaval megegyezé idépontban.
A szakértéi vizsgalat modszere

A TEGOVA (az Alléeszkoz-értékelék Eurépai Csoportja) javaslata alapjan:

Az ingatlanok piaci értékének meghatirozasira a szakirodalom harom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési médszert ajanl: a piaci Ssszehasonlité adatokon alapuld, a
hozam alapi és a koltség alapi megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandé
modszer megvalasztasat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontirgy jellege és a

médszer adatigénye, illetve a rendelkezésre all6 informaciéforras is befolyasolja.

Targyi ingatlan piaci értékének meghatarozasat piaci dsszehasonlité médszerrel végeztem
el, melyet 100 % silyozassal vettem figyelembe. Hozamalapli megkézelités nem késziil,
ugyanis a toban talélhaté haléllomanyt, az abbél szarmazo bevételeket és kiadasokat Megbizo

utasitasara nem kellett vizsgalni. A koltség alapi értékelés jelen esteben nem relevans.
Helyszini felmérés

A helyszini szemlét Megbizé és Tulajdonos nélkiil, 2025. februar 1-én tartottam. Ennek soran
az ingatlant beazonositisra keriilt, a teriiletet bejartam, ill. a szemlén részletes foto-

dokumentacio késziilt.

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény 3




2112 Veresegyhiz, belteriilet 2285 hrsz.

Az ingatlan dltalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2112 Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szama:

belteriilet 2285 hrsz.

Bejegyzett tulajdonos(ok), tulajdoni hanyaduk:

Féti Centrum Kereskedelmi és Ipari Kft. (1/1)

Esetleges széljegyek tartalma:

Teherlap bejegyzések: -
Egyéb bejegyzések: Természetvédelmi teriilet, Védett teriilet
Bérlo: nincs réla informacio

Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

Kérnyezo ingatlanok hasznositasi forméja:

jellemzoen lakohézak, ill. vendéglaté egységek,
valamint az Ivacsi t6

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Tépart

Megkozelithetosége:

szilard burkolat( Gton, de a vizsgélt ingatlan
teriiletén futd utak nem burkoltak

Tomegkozlekedés:

busz, vonat, gépkocsi

Hasznositas jelenlegi forméja:

tulajdonosa 4ltal hasznositott halasto

Legcélszeriibb hasznositas:

halasto, pihenddvezet

Egyéb értéket befolydsold koriilmény:

az esetlegesen fenndllo halallomany

Egyéb:

Az ingatlan halastéként nyilvantartott, a parton
jelentds szami horgdaszstéggel. Megbizé utasita-
sara a toban talalhaté halallomannyal nem
kalkulaltunk, azt semmilyen formdban nem vettiik
szamitasba.

Cégértékelést nem végeztiink, az ingatlanon esetle-
gesen bejegyzett, vagy kordbban bejegyzett tevé-
kenység cégértéke nem jelenik meg az ingatlan
értékében, kiilonosképpen a horgdszati tevékeny-
ségre vonatkozoan!

Targyi ingatlan ©nallé hrsz-en nyilvantartott,
6nalléan is piacképes ingatlan, azonban egy
nagyobb okoszisztéma részét képezi, igy azon beliil
lekeriteni, 6nalldan haszonsitani nem lehet.

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 4




2112 Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz.

Veresegyhdz varos a fovaros EK-i agglomeracidjaban, a kozigazgatasi hatartél 15 km-re, 2856 ha-os
teriileten elhelyezkedd, 20923 lakost (2024-es adat) 1990 6ta dinamikusan fejlodo telepiilés. Kénnyf és

gyors megkdzelitése a Fét-(Csomad), vagy G6dolls-(Szada) irdnyabol lehetséges.
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Az értékelt ingatlan Veresegyhaz Topart részében talilhaté Oreg-t6 (vagy Malom-té) teriilete, mely a
kdzponttdl alig 1 km-re, V-1 jeli vizgazdalkodasi, valamint a Zkp-1 jeldi kozpark - zoldteriileti
ovezetekben fekszik. Kérnyezetében jellemzéen lakéhézak, ill. vendéglaté egységek, valamint az Ivacsi
té van. A kdrnyék infrastrukturalis elltottsdga megfelel8, a kbrnyezd utcak szilard burkolattal ellatottak,
ahol minden kézm{ rendelkezésre all. Targyi ingatlan teriletén lévé kozlekedési céld teriilet nem
aszfaltozott, ill. a targyi ingatlanon a kdzmiivek sem elérhetéek. Az alapellatast biztosité szolgaltatok és
intézmények elérhetSek. Tomegkozlekedést a MAV, a Volan, ill. a véros autébuszjaratai biztositjak, a

megallok a kézelben vannak.
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Targyi ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 5




2112 Veresegyhiz, belteriilet 2285 hrsz.

i-patak kot ossze

melyeket a Szodrakosi

A varosban talalhaté térendszer,

g-t6é érintett része)

(jeldlve az Ore

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény




2112 Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz.

Targyi ingatlan és kozvetien kérnyezete

(6l lathaté, hogy a vizsgalt ingatlan DNy-i teriiletén nem kézlekedési célra kijelolt, de kézlekedési céli
teriiletek vannak)

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 7




2112 Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz.
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Az Oreg(Malom)-t6 3 részre osztott teriilete, targyi szakvélemény csak a 2285 hrsz-en nyilvantartott DNy-i
részt vizsgalja (a vizsgalt rész egy tagabb 6koszisztéma része, azt lehatarolni nem lehet)

Az ingatlan teriilete egy 2005-6s miholdfelvételen

(jol latszik, hogy a telekhatarok az elmult 20 évben nem valtoztak)

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 8




2112 Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz.

A véros szabalyozasi terve szerint a teriilet a V-1, valamint a Zkp-1 épitési vezetbe tartozik:
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2112 Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz.

Ovezeti besorolasa 2. : Zkp-1 (kozpark — zdldteriileti Gvezet)
Legnagyobb beépithetdsége: 3%

Szintteriileti mutaté: - m¥/m?

Legkisebb zoldfelileti arany: 70 %

Legnagyobb épitménymagassag: 7.5m

Minimalisan Gjonnan kialakithato telekméret: - m?

Az ovezetre vonatkozé részletes leirast lasd az alabbiak szerint:
Veresegyhaz Viros Onkormanyzat Képviseld-lestiiletének 6/2019(111.5.) onkorméanyzali rendelete

« Hatdlyos: 2023. 04. 21

80. Zoldteriileti bvezetek altalanos elbirasai
87.§

(1) Az zéldteriileti dvezetekben az dvezeti elfirasokban felsoroltakon til a pihenést és testedzést szolgalo
épitmény (sétait, pihenshely, tornapalya, gyermekjatszotér stb.), valamint a teriilet fenntartasahoz szikséges
épllet helyezheté el.

(2) A zéldteriiletek fenntartasardl és a berendezési targyak karbantartasarol folyamatosan gondoskodni kell.
(3) A zoldteriileti 6vezetekben éllattartas céljara szolgalo épitmény nem helyezhetd el.

(4) A melléképitmények kozdl:

a) kozmi-becsatlakozasi mitargy,

b)  koézmiip6tlé mdtargy,

c) hulladéktartaly-tarold,

d) - épilettd| kiilonalld - épitménynek mindsild kirakatszekrény,

e) kerti épitmény,

f épitménynek mindsiilé antennatarté szerkezet, zaszl6tarté oszlop helvezhetd el.

83. A Zkp-1 jelll kézpark - zdldteriileti dvezet
90.§

(1) Az bvezet paraméterei:

a) A legkisebb beépithets telek terilete (m?): 10.000
b) Legnagyobb beépitettség terepszint felett (%): 3
c) Legnagyobb beépitettség terepszint alatt (%): 3

d) Legnagyobb épiletmagassag (m): 7,5

e) Legkisebb zéldfeliileti arany (%): 70

(2) Az 6vezetben vendéglatd rendeltetést tartalmazd épiilet elhelyezheté és az ehhez sziikséges parkold
kialakithato.

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény




2112 Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz.

91. A V-1 jeldi vizgazdalkodasi tvezet
99. §

(1) Ovezeti paraméterek:

a) A kialakithato telek legkisebb tertilete (m?): -

b) Legnagyobb beépitettség terepszint felett (%): 1,0
c) Legnagyobb beépitettség terepszint alatt (%): 0

d) Legnagyobb szintteriileti mutaté (m? / m?): -

e} Legnagyobb épiiletmagassag (m): 5,5

f Legkisebb épiiletmagassag (m): -

g)  Legkisebb zoldfelileti arany (%): -

(2) Csak a vizgazdalkodassal kapcsolatos terilethasznalatnak megfelel6 létesitmények helyezhetsk el.

(3) A kisvizfolydsok és tavak fenntartisi savja a kiilterGleten csak gyepteriiletként alakithaté ki.

(4) A vizfolyédsok, vizmedrek teruletét érintd beavatkozasok vizjogi engedély alapjan végezhetdk,

(5) A zéportarozébol kivezets vizfolyas, zrt csapadékcsatorna méretezését gy kell elvégezni, hogy az a

vizeket biztonsdgosan el tudja vezetni. A befogadé vizfolydsok vizszallité kapacitdsat a végbefogad6 Dundig
ellenérizni kell.

Beépithetdségi paraméterek - Részletek a Helyi Epitési Szabalyzatbél

A telek nem rendelkezik kézmiivekkel (mellékelve a kézmiinyilvantartasi térkép):

Ingatlanforgalmi szakértsi vélemény 11




2112 Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz.

Rovid leiras, torténete

A telepiilésen egy harom tobol all6 torendszer talalhat6, melynek tagjai E-rél D-i iranyba: Oreg (Malom

t6) - Ivacsi to - Pamut t6. Targyi ingatlan a térendszer elsé elemének, az Oreg-tonak a DNy-i része.

A Malom-t6 elsd okleveles emlitése 1430-bol valé. Gatjan mar a 15. szazadtol vizimalom muikodott. A
halastoban a haldszat mellett rakasztak is, parti nadasat pedig nadtetd, nadpadlé készitése céljabol
telente levagtak. A 20. szdzad kozepéig a tavat allatok (10, sertés, szarvasmarha) itatasara és fiirdetésére
is hasznaltak, télviz idején jeget termeltek beléle, melyet veremben téroltak. Nevezetes esemény, hogy
1705. juliusaban 11. Rakéczi Ferenc seregével Veresegyhazon tdborozott. Tovabbi érdekesség, hogy a
18. szézad végétdl Liszt Ferenc zeneszerzd nagybatyja, Liszt Addm bérli a t6 haldszati jogét a
tulajdonos vaci plispokségtol. Elénk fiirdéélet a két vilaghabora kozott alakult ki. A téstrand 1928-ban
nyitotta meg kapuit. Az ideérkez6 vendégek a to mellett épiilt vendégloben taldltak szoérakozasi
lehetéséget. Ebben az iddben mar pezsgd élet volt Veresegyhdazon. 1959-re a Pest Megyei Tanacs
Epitéipari Vallalata felépitette a jelenleg is részben lithaté strandépiileteta most is hasznalt

strandhiddal egyiitt.

Malom-t6 (Veresegyhazi Uszoszigetek) Természetvédelmi Teriilet

Az 1985 6ta helyi védelem alatt 4116 Malom-tavat a Szddrakosi-patak felduzzasztasaval hoztik létre a
kozépkorban. A duzzasztds kovetkeztében a vizszint megemelkedett, és egy nagy Kiterjedési,
sszefliggd, nadas-sasos Uszolap alakult ki. Az Gszolapok nem mésok, mint vizen 0sz6, t6zegtalaji
.novény- (nad-, sas-, moha- stb.) szényegek”. Az uszolapok fontos szerepet jatszanak a vizek
természetes oOntisztulasi folyamataiban. Az tszoldpok orszagos viszonylatban isritka €éldhelyek.
Novény- és allatvildgukban magas a ritkasagok aranya. Ilyen példaul a Malom-toban gyakrabban szem
elé keriil, fehér ernyés virdgzatat nyaron bontd gyilkos csomorika. Az tszélapok nadasébdl idénként a
nadirigé dalolasa (,.kara-kara-kit-kit”) csendiil fel. Ha ovatosan jar az ember, 0sz0 vizisiklot vagy
kaprazatos tollazatu jégmadarat is megfigyelhet, ahogy a vizbdl kiallé facdloprdl lesi halzsakmanyat. A
t6 leggyakoribb madara a t6kés réce (,,vadkacsa™). Tavasszal gyakori latvany, hogy a nddas kérnyezetbe
olvadé, barna alapszinii ndstény (tojé) utan 5-6 fioka is ,.pedaloz”. A szinpompds, zoldes feji himet

(gacsért) feltling szinei miatt kénnyebb észrevenni.

Forras: https://vizesveres.veresegyhaz. hu/tavak/

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 12




2112 Veresegyhiz, belteriilet 2285 hrsz.

Targyi ingatlan leirisa

A veresegyhazi térendszer €gy nagyobb okoszisztéma része, melyet a Sz6drékosi patak és mellékagai (pl.
Szadai 4g) taplalnak. A patak kéti ssze a tavakat, illetve a varost elhagyva érinti az érbonyéni taroldt,

majd Szédliget D-i részén torkollik a Dunaba.

Targyi ingatlan a veresegyhazi torendszer elsé elemének, az Oreg-ténak a DNy-i részén taldlhats. A

vizsgalattal érintett teriilet 5n4ll6 helyrajzi szamon tal4lhat6, azonban nem egy 6nallé egység.

A teriilet ugyan nem volt kitlizve, de a kdzmiinyilvantartsi térkép, valamint a maps.google térképei
alapjan hozzavetdlegesen be lehetett azonositani a sarokpontjait. Az Oreg t6 ezen része egy fém racsos
kapuval lezarhat6, ahol bezart dllapotban is a viz szabadon aramolhat (a kapu nyitva allt a szemle

idejében).

A teriilet két részbél all: a ~85%-ot kitevé halasté, ill. a maradék ~15% kivett beépitetlen teriiletbdl. Ez
utébbi egy aszfaltozatlan teriilet, mely a természetben tulajdonképpen kozlekedési céli teriiletként
funkcional, de a szabélyozdsi terven nincs kozlekedés; célu teriiletként megjelslve. Az Ivacsi és az Oreg
lavat Osszekotd teriilet, mely alatt huzédik a Szédrakosi patak kis szakasza. A kozlekedési cély
teriiletként val6 hasznositis mar feltehetden tobb évtizede fennall (egy 20 éves, 2005-6s miiholdfelvétel

is bizonyitja, hogy mar akkoriban is igy hasznositottak — ezt a miholdkép is csatolasra kertilt).

A halastoként nyilvantartott, ~1,8 ha-os teriilet nagyrészt vizfeliilet, ill. kisebb részben a t6 koriili
zbldsév, ahol fak vannak, ill. gyalogdsvény hiizodik. A t6 ENy-i részénél egy gyalogosan is jarhato téltés
huzodik. A t6 kézepén talélhaté egy kis sziget, amelyet siirli nadas borit, de gyalogdsvény talélhaté rajta.
Ezt a kis szigetet egy felujitott fahidon 4t lehet megkdzeliteni. Ezen részen gazdag allat- és novényvilag

taldlhat6, melyek miatt a teriilet védett statuszban van, ill. Természetvédelmi teriiletként is bejegyzett.

A 6 nincs elkeritve, barki 4ltal szabadon bejarhato. A té koriil tobb stég is talalhaté, ezek

tulajdonviszonyardl nincs informaciénk.

Megbizé utasitasdra a toban talalhaté haléllomannyal nem kalkulaltunk, azt semmilyen formaban nem

vizsgéltuk, ill. nem vettiik szamitasba.

Ingatlanforgalmi szakértéi vélem ény 13




2112 Veresegyhiz, belteriilet 2285 hrsz.

Piaci osszehasonlitd értékelés

A telek teriilete ( m2 ) 21561 halast6, kivett beépitetlen teriilet (V-1 és Zkp-1 dvezet)
A kirnyezet fajlagos telekarai
Vizsgalt
ingatlan Ingatlan L Ingatian I1. Ingatlan 111
Veresegyhéz, Oreg Fejér m., Mezoszilas,| Baranya megye,
. 05/8 G
Elhelyezkedés, fekvés to it 5 Schtg Alsébogard Garé**
. . . i Kozép- és Alsobogard g _—
Ko 2 0 s s v, | SR
Rovid leiras b : (kiépitett 16 3,3 ha) L P
kémyezé' utcakbol | sajat tr. -éllor'na's a t'en'J- villany 100-+81 érhets el kiépi?en ipar ér?m: ivé-\'iz\
Kézmiivesitettsée érhetdek el leten, viz, gaz utcaban zart szennyviztarolo
Meéret (m2) 21561 110 000 50 000 35000
Ar / Kinalati ar (MFt) 300.0 210,0 70.66
Fajlagos érték (Ft/m2) 2727 4200 2019
2025.02. ingatlan.com | 2025.02. ingatlan.com | 2025.02. ingatlan.com
Adatforras idépontja 33611142 34040361 34577105
A telekérték korrekciéja
Vizsgilt
ingatlan Ingatlan L. Ingatlan 11 Ingatlan 111.
Kinalati ar -20% -20% -20%
Elhelyezkedés telepilésen belil 15% 10% 15%
Telepiilések kozotti arszinvonal kilonbség 10% 10% 20%
Alak
Teriileti méret 15% 10% 5%
Korlatozott hasznosithatosag -10% -10% -10%
Megkozelithetbség 5% 5% 5%
Domborzat és lejtésviszonvok
Nem 6nallo to (egy t6 része) -20% -20% -20%
Meglévé kozmiivek -10% -10%
Miikodo horgaszto, kiépitettség -10% -10%
Ujjaépitett to -20%
Keritettség -5%
To terilete a teljes teriilethez viszonyitva 10% 10%
Telepitett faallomany -10%
Osszes modositas -30% -35% -15%
Moddositott alapar 1909 2730 1716
Médositott alapér kerekités utin 2118
A telekérték megallapitds
TE= 21 561 m’ x 2118 Ft/m’= 45 674 244 Ft
Osszesen: 45 700 000 Ft

* az ingatian 2 db (2012-ben és 2016-
oszlopos vadhaléval keritett, ill. zizottkd belsd utat is tartalmaz. Minderre

on fogadtuk el a kinalati arat.

ban épiilt) fabdl késztlt kénnyiszerkezetes felépitményt tartalmaz, a telies terulet
~50M Ft-ot korrigalunk a kinalati arbél, igy 300M Ft-

** az psszehasonlité ingatlan 2 db kizepes éllapotd fahazat tartaima (40 fés), ill. kerti épitményeket. Fentieket Gsszesen 30M
Ft-ban vettiik figyelembe, igy az ingatlan kinalati &rat 70,66M Ft-ban hataroztuk meg.

A rendelkezésre all6 megfeleld 6sszehasonlitdé adatok szlikdssége miatt az dsszehasonlitd
adatok vizsgalatat orszagos szintre terjesztettik ki, ill. egyes esetekben az atlagost
meghaladé korrekciok alkalmazasa volt indokolt és sziikségszer(.

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény
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2112 Veresegyhiz, belteriilet 2285 hrsz.

Piaci érték meghatarozasa

A piaci forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa

Targyi ingatlan piaci értékének meghatdrozasat piaci Osszehasonlité modszerre] végeztiik el, melyet

100 % sulyozassal vettiik figyelembe. Hozamalapti megkézelitést nem végeztiink, ugyanis a téban

Piaci dsszehasonlité értékelés: 45 700 000.- Ft

Hozamalapu megkozelités alapjan: nem alkalmazott

Kéltségalapi értékelés (ellenérzé médszer): nem alkalmazott

Sulyozott, kerekitett végsé érték: 45700 000,- Ft
Osszegzés:

A 2112 Veresegyhiz, belteriilet 2285 hrsz. alatt talalhats a) kivett beépitetlen teriilet, b) halasté

megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hényad, tehermentes piaci értéke a 2025.02.18-i fordulénapon:
45 700 000 Ft, azaz negyvenotmillié-hétszazezer Fit.

Az altalinos forgalmi adérél sz616 2007. évi CXXVII. torvény alapjin a végs6 érték mentes az
altalinos forgalmi adé alél,

Cégértékelést nem végeztiink, az ingatlanon esetlegesen bejegyzett, vagy korabban bejegyzett
tevékenység cégértéke nem Jjelenik meg az ingatlan értékében, Kiilondsképpen a horgiszati
tevékenységre vonatkozéan!

Labas Balazs
ingatlanforgalmi szakérts

Ingatlanforgalmi szakértgi vélemény 15




2112 Veresegyhaz, belteriilet 2285 hrsz.

Megjegyzések, korlatozo feltételek

- Jelen szakértéi vélemény nem hitelintézeti felhasznalasra, hanem adas-vétel elokészitése
céljabol keésziilt, igy nem tartalmazza az egyes bankspecifikus elemeket. Hitelintézeti
felhasznalas nem lehetséges.

. Az értékelés soran a természetben megtalalhaté allapotot vettiik figyelembe. Epiilet és
épitmény a teriileten nem taldlhato, ill. a térképmasolaton, a szabélyozasi terven és a
kozmiinyilvantartasi térképen sem szerepel.

- A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok, mint
tudomasunk szerint helytalléak keriiltek felhaszndlasra teljes kort ellendrzés nélkiil.

- Az értékeld nem végzett foldmérést, teriiletmeérest, a szakvéleményben taldlhato alapadatok a
Megbizo adatszolgéltatasan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

- Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

- Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

- Jogi vizsgilatot az éatadott iratok tanulmanyozasan tlmenden az értékelé nem végzett. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, de ezekért feleldsséget nem vallal.

- Foldhivatal altal kiadott friss térképmasolatot nem vizsgaltunk, a kozminyilvéantartasban és a
szabalyozasi terven szereplé telekhatarokat vettiik alapul (ezek megegyeznek).

- Az ingatlan halastoként nyilvantartott, a parton jelents szamu horgaszstéggel. Megbizo
utasitasara a toban talalhaté halalloménnyal nem Kalkulaltunk, azt semmilyen forméaban nem
vettiik szamitasba.

- Targyi ingatlan &nallo hrsz-en nyilvantartott, onalléan is piacképes ingatlan, azonban egy
nagyobb okoszisztéma részét keépezi, igy azon beliil lekeriteni, onalléan haszonsitani nem
lehet.

- Az altalanos forgalmi ad6rol sz616 2007. évi CXXVIL torvény alapjan a végso érték mentes az
altalanos forgalmi adé alol.

- Cégértékelést nem végeztiink, az ingatlanon esetlegesen bejegyzett, vagy kordbban bejegyzett
tevékenység cégértéke nem jelenik meg az ingatlan értékében, killondsképpen a horgészati

tevékenységre vonatkozéan!
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2112 Veresegyhiz, belteriilet 2285 hrsz.
Szemle idopontja: 2025.02.0].

A teriilet D-i része

T
2025, februar 01, du. 306 ar 0" ou: 308




2112 Veresegyhiz, belteriilet 2285 hrsz.

2025, februar 01 du 3'11
Részben targyi ingatlan teriiletéhez tartozik a két té kozotti kdzlekedési célu teriilet is

0l

2025, februdr 01 du 332 2025, feteudr Ol ou, 312
N A teriilet DNy-i része
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2025, februal 0L du. 314

Gyalogosan jarhaté toltés a tavon beliil, a belsé kis félsziget megkozelithetésége
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A teriilet ENy-i része
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Pest Varmegyei Kormanyhivatal

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

z,

ol

G5d6lls Ady Endre sétany 60. P£. 390. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/12587/2025
2025.02.17
VERESEGYHAZ Szektor : 33
Belteriilet 2285 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.11l ter. kat.joév
ha m2 k.fill
a Kivett beépitetlen tertilet 0 3214 0.00
b halasté 0 1.8347 0.00
A foldrészlet Gsszes terilete: 2.1561 0.00

Természetvédelmi teridlet

3. bejegyzd hatérozat: 37684/2003 03.12
Védett teriilet

4., bejegyzd hatarozat: 37068/2008.02.08

Ingatlan-nyilvantartas atalakitéasa a DAT forgalomba adasaval.

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31680/2003.01.17
jogcim: atalakulas
jogallas: tulajdonos
név: FOTI CENTRUM KERESKEDELMI ES IPARI KFT
cim: 1151 BUDAPEST Szantéofold utca 6.
térzsszam: 12890729

ILRES Z

ILRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap

kézigazgatdsi hatdsdgi eljards céljaboél kerllt kiadisra. Masra nem hasznidlhato.

TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

S

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
G6dolld Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/42948/2025

2025.05.27
VERESEGYHAZ Szektor : 33
Belteriilet 2285 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
a Kivett beépitetlen teriilet 0 3214 0.00
b halasté 0 1.8347 0.00
A foldrészlet Osszes terllete: 2.1561 0.00

Természetvédelmi teriilet

3. bejegyzd hatédrozat: 37684/2003 03.12
Védett teriilet

4. bejegyzd hatadrozat: 37068/2008.02.08
Ingatlan-nyilvantartas &talakitdsa a DAT forgalomba adasaval.

ILRES Z

2. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyz®d hatédrozat, érkezési i1dd: 31680/2003.01.17
jogcim: atalakuléas
jogalléas: tulajdonos
név: FOTI CENTRUM KERESKEDELMI ES IPARI KFT
cim: 1151 BUDAPEST Szanté6fold utca 6.
torzsszam: 12890729

ILRES Z
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap méasolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejld dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatdsi hatdésdgi eljarads céljdbdl kertilt kiadadsra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE




