Veresegyhaz Varos Onkormanyzata
v a
M 2112 Veresegyhdz, F6 ut 35. tel.: 28-588-600 fax: 28-588-646

El6terjesztés

Veresegyhaz Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének Szervezeti és Miikodési Szabalyzatérél
2616 15/2024.(X.4.) dnkormanyzati rendelet 21.§ (3) bekezdés a) pontjaban kapott felhatalmazas
alapjan Veresegyhaz Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
2025. janius 25-i rendes/rendkiviili lilésére

P4

Targy: Veresegyhaz kiilteriilet 038/3 hrsz-u ingatlanon |évé ,parasztudvar
és rendezvényhaz” végrehajtott beruhdzasok megvaltasa, érvényben

1évé bérléti szerz8dés megsziintetése és Uj bérleti szerz6dés alairasa

ElGterjeszto: Cserhati Ferenc polgarmester

Kézremiikodott: Toth Viktoria vagyongazdalkodasi referens
~f k
] . O (U0 N T
Szakmai egyeztetés: JovanO\/lc Dragutin f6épitész, kabinetvezetd

Az elGterjesztés a nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVI. térvényben, az dnkormanyzat
vagyonarél és a vagyonnal valé gazdilkodas szabalyairél szélé 13/2007.(XI1.7.) dnkormanyzati
rendeletben foglaltakon alapul.

Targyalta: Tulajdonosi és Vagyongazddlkodasi Bizottsag

Az el6terjesztés nyilt/zart lilésen targyalhato.

A dontés elfogadasahoz egyszer(i/mindgsitett dontés sziikséges.



Tisztelt KépviselS-testiilet!

A Veresegyhaz kiilteriilet 038/3 hrsz-u, kivett telephely, gazdasagi épiilet besorolasu, dsszesen 16 ha
416 m? teriiletnagysagu ingatlan északi tajoldsu részét a Szloviker Kereskedelmi és Szolgaltaté Korlatolt
Felel6sségli Tarsasag (székhely: 2112 Veresegyhaz, Patak u. 37., cégjegyzékszdma: Budapest Kornyéki
Toérvényszék Cégbirdsaga Cg. 13-09-143764, statisztikai szamjele: 23116388-9329-113-13, addszdma:
23116388-2-13, tovabbiakban: Szloviker Kft.) bérli. Az elmult kb. 8 év alatt a bérl6 olyan értéknovel6
beruhdzasokat hajtott végre a bérleményen taldlhaté istallé jellegli felépitményen, melynek
eredményeként egy rendkiviil igényes és izléses paraszthazat és rendezvénykdzpontot alakitott ki.

Az elkészitett ingatlanszakért8i vélemény alapjan az értéknovekedés 6sszege 89.530.000,- Ft. A bérlé
a bérleti szerz6dés megsziintetése és az ingatlanon elvégzett beruhdzasok pénzbeli megvaltasa miatt
kereste meg Onkormanyzatunkat.

Onkormanyzatunknak nincs szandékdban az ingatlant értékesiteni, ezért javaslatot teszek arra hogy:

e A bérleti szerzédést kozos megegyezéssel 2025.06.30. hatallyal bontsuk fel.

e A Szloviker Kft. altal a 038/3 hrsz szamon végrehajtott értéknovelé beruhdzasokat a szakértdi
véleményben megallapitott 6sszeg 15%-kal csokkentett értékén, nettd 76.100.500,-Ft, azaz brutté
96.647.635,-Ft 6sszegben fizessik ki.

A Szloviker Kft. a teriilet legeltetésre hasznalt részét, illetve az istalloépiilet hatsd 1/3 részét még
szeretné hasznalni, ezért azzal a kéréssel fordult Onkorményzatunkhoz, hogy 2025. julius 1-jétél 1 éves
idGtartamra kosslink bérleti szerzdést. Ennek akadalyat nem ldtom, ezért javasolom az éves bérleti
dij 6sszegét 660.000,- Ft-ban megallapitani, melyet a bérl6 2 részletben, a szerz6dés megkdtését
kdvetSen, majd 2026. janudr hdnapban fizessen meg az Onkormanyzat felé.

Kérem a Tisztelt KépviselG-testiiletet az elSterjesztés megvitatasara és dontése meghozatalara.

Mellékletek:

- térkép részlet

- tulajdoni lap

-ingatlan szakért&i vélemény

Veresegyhdz, 2025. junius 16.

B

Cserhati Ferenc
polgarmester
Pénziigyi egyeztetés:
Az elGterjesztés pénzigyi fedezete a K513 Tartalékok, altalanos tartalék elGiranyzaton Al
rendelkezésre, amelyrél a K6 Beruhazasok el6iranyzatra szilkséges atcsoportositani.

(- /&v—
Jeszenszkiné Szikra Brigitta

pénziigyi osztalyvezets [_.

Az elGterjesztés ellen torvényességi kifogast nem emelek:
ér

. Kiss Bélané
jegyz6



Hatarozati javaslat I.:

Veresegyhdaz Varos Onkormanyzatanak KépviselS-testiilete hozzajarul a Veresegyhdz kiilteriilet 038/3
hrsz-u ingatlan tekintetében a Szloviker Kereskedelmi és Szolgaltatd Korlatolt FelelGsségli Tarsasaggal
(székhely: 2112 Veresegyhdz, Patak u. 37., cégjegyzékszama: Budapest Kornyéki Torvényszék
Cégbirdsaga Cg. 13-09-143764, statisztikai szamjele: 23116388-9329-113-13, addszama: 23116388-2-
13) kotott ingatlan bérleti szerz&dés 2025.06.30. hatdllyal, koz6s megegyezéssel torténd
megsziintetéséhez.

Hatarid6: 2025.06.30.
Felelés: polgarmester

Hatdrozati javaslat Il.:

1.) Veresegyhdz Varos Onkormdnyzatanak KépviselS-testiilete hozzajarul a Veresegyhaz kiilteriilet
038/3 hrsz-u kivett telephely, gazdasagi épiilet besorolasu ingatlanon a Szloviker Kereskedelmi és
Szolgdltatd Korldtolt Felel6sségli Tarsasdg (székhely: 2112 Veresegyhaz, Patak u. 37,
cégjegyzékszama: Budapest Kornyéki Torvényszék Cégbirdsdga Cg. 13-09-143764, statisztikai
szdmjele: 23116388-9329-113-13, addszama: 23116388-2-13), mint a teriilet bérlGje éltal az
ingatlan felépitményen végrehajtott beruhazasok brutt6 96.647.635-Ft értéken torténd pénzbeli
megvaltasahoz, melynek fedezete az Onkormanyzat 2025. évi kdltségvetésének K513 Tartalékok,
altaldnos tartalék elSiranyzaton all rendelkezésre, amelyr6l a K6 Beruhazdsok elGiranyzatra
sziikséges atcsoportositani.

Az Onkormdnyzat ajanlati kotottsége a jelen dontés meghozatalatdl szamitott 1 hdnapig all fenn.

2.) A Képvisel6-testilet felkéri a polgarmestert, hogy az 6nkormdényzat 2025. évi kdltségvetési
rendeletének soron kdvetkez6 mddositasakor az elGiranyzatmddositést vezesse &t.

3.) A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert a megallapodas alairasara, egyben felkéri a
jegyz68t, hogy a fenti lgyletbdl keletkez8 valtozast a vagyon-nyilvdntartdsban vezettesse at.

Hatdridg: 2026.06.25.
FelelBs: polgarmester, jegyz6

Hatdrozati javaslat lll.:

Veresegyhaz Vdros Onkormdnyzatdnak KépviselS-testiilete hozzajarul ahhoz, hogy a Veresegyhaz
kiilteriilet 038/3 hrsz-G ingatlan tekintetében a Szloviker Kereskedelmi és Szolgéltaté Korlatolt
FelelGsségli Tarsasaggal (székhely: 2112 Veresegyhdz, Patak u. 37., cégjegyzékszama: Budapest
Kornyéki Torvényszék Cégbirdsaga Cg. 13-09-143764, statisztikai szamjele: 23116388-9329-113-13,
addszdma: 23116388-2-13) bérleti szerzGdést kosson 2025.07.01. kezdettel egy éves idStartamra, az
ingatlan felépitményének hatsé 1/3 részére és a legel6ként hasznalt részre vonatkozdan. Az éves
bérleti dij mértéke 660.000,-Ft, melynek megfizetése 2 részletben, a szerz§dés megkotését kdvetben,
majd 2026. januarjdban torténik.

Hatdridé: 2025.07.01.
Felel8s: polgarmester
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Pest Megyei Komunyhivatal
Godolio Ady Endre sétany 60. Pf. 390.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
' 2021.10.26 08:11:57
Helyrajzi szam: VERESEGYHAZ kiilteriilet 38/3 Megrendelés szam: 7/6247/2021
Mcdéretarany: 1 : 4000 Térrajzs zam: 46419940002021
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A térképmésolat a kiadast megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhaszmalhato!



Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Godolls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/85430/2024

ol

2024.10.25
; Szektor : 53
Kiilteriilet 038/3 helyrajzi szam
2112 VERESEGYHAZ Patak utca 37.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett telephely, gazdasagi épillet 0 16.0416 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 35367/2005.2004.07.23
jogcim: adésvétel
jogallas: tulajdonos
név: VERESEGYHAZ VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2112 VERESEGYHAZ F& ut 35.
toérzsszam: 15730576

HLRESZ
1. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 39952/1996/1995.12.14
Gazvezetéki szolgalmi jog
4495 m2 teriletre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. tdrzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakdéczi utca 184.

2. Dbejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 32154/1998.02.03

Onalld szoveges bejegyzés keletkezett a 038 hrsz. felosztasabdl.

10. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 54855/2010.05.21
Vezetékjog
1004 m2 nagysagu teriletre a VMB-125/2009. engedélyszamu (7718) HUMA VERESEGYHAZ HUMA 20
kV-os vezeték javara.

jogosult:
név: ELMU HALOZATI ELOSZTO KFT. t&rzsszam: 13804983
cim : 1117 BUDAPEST Hengermalom Ut 18.

12. bejegyzd hatdrozat, érkezési iddé: 40904/2018.04.18

Onallé széveges bejegyzés épiilet létesitésének ténye feljegyezve.

Folytatas a kovetkezo lapon



Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Godolls Ady Endre sétany 60. PE. 390. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/85430/2024
2024.10.25
, Szektor : 53
Kiilteriilet 038/3 helyrajzi szam

Folytatas az el6zo laprol

NLRESZ
13. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 233275/2020.06.22
eredeti hatérozat: 58539/2/2014.11.17
Banyaszolgalmi jog
1926 m2 tertiletre "Magyar-Szlovak foldgaz-tranzit DN800, PN 75 szallitédvezeték".

jogosult:
név: FGSZ FOLDGAZSZALLITO ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG tdrzsszam: 12543331
cim : 8600 SIOFOK Tanacshaz utca 5.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldz® napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésil hiteles bizonyit6 erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatasi hatésagi eljdras céljdbol keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE




INGATLANSZAKERTOI VELEMENY
a
2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. (038/3 hrsz.)
alatti ingatlanon elvégzett beruhazasok

okozta értéknovekedésrol




2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

INGATLANSZAKERTOI VELEMENY

Szakérto neve: L4bas Balazs (Lamax-immo Kft.)

A szakvéleményt ellenjegyz6 szakértd 03271 (2002-t81)
jogosultsaganak igazolasa, nyilvantartasi szam:

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

Szemle idépontja: 2024. november 11.

A szakvélemény fordulénapja: 2024. november 11.

A vizsgalat célja és tervezett felhasznalasi helye: értékndvekedés megallapitasa

Megrendel6: Veresegyhaz Varos Onkormanyzata
Osszefoglalo

Az ingatlan megnevezése: kivett telephely, gazdasagi épiilet

Az ingatlan cime: 2112 Veresegyhaz, Patak utca 37.

Az ingatlan helyrajzi szama: kiilteriilet 038/3 hrsz.

Telek teriilete: 160 416 m*

Nett6 alapteriilet: 806 m?

Szakértéi vélemény a targyban nevezett ingatlanon elvégzett beruhazasok okozta értékndvekedésrdl

A 2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. (038/3 hrsz.) alatt talalhat6, Szlovik Zsolt bérld altal 2018-2024

kozott eszkozolt értéknoveld beruhazasok dsszege a 2024.11.11-i fordulénapon:

89 530 000 Ft, azaz nyolcvankilencmillio-6tszazharmincezer Ft. A megillapitott érték netto.

A megillapitott értékre vonatkozéan lisd a megjegyzéseket, korlitoz feltételeket is!

Lébas Balazs
ingatlanforgalmi szakért6

Az értékelés 35 szamozott oldalbol + mellékletekbdl all, kizarolag elektronikus formaban késziilt.
A szakvéleményben meghatérozott érték a 2024.11.11-i fordulonapra érvényes!

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény 2




2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

El6zmények

A Veresegyhazi Polgarmesteri Hivatal, mint Megbizé (2112 Veresegyhaz, F6 Gt 35.
Adoszam: 15391676-2-13.) megbizta a Lamax-Immo Kft-t, (1044 Budapest, Ugré Gyula sor
11. X./59., képviseli Labas Baldzs ingatlanforgalmi szakért6), mint Megbizottat a
Veresegyhiz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz. alatti ingatlan E-i részén, Szlovak Zsolt részére
bérbeadott teriileten, a Bérlo altal az ingatlanon tett értékndveld beruhdzasok osszegének
megallapitisa céljabol. A szakvéleményben szerepl6 érték tampontként szolgal a Bérbeado és

a Bérl6 kozotti pénziigyi elszamolasnal.

A szakérto feladata

Szakérté feladata meghatarozni, hogy a Bérlé altal beépitett javak mennyivel novelték a
felépitmény értékét a helyszini szemle fordulonapjanak idépontjaig. A jelenlegi és a kiinduld
allapot ismert volt, azonban az egyes munkafolyamatok soran elvégzett beruhizéasok jelends
része takardsban van, igy a szakvéleményben foglaltak nagyrészben tamaszkodnak a Bérli
adatszolgaltatasra. Bérl6 a szemlén ismertette az elvégzett munkakat, ill. 2024.11.26-4n ~50
db fényképet is kiildott a 2018 és 2024 kozott elvégzett munkafolyamatokrdl. Bérld
tajékoztatott, hogy egyes munkakat sajat beruhazasban végezte, egyes munkakra alvallalkozot

hivott. A bekeriilési koltségekrdl nem nyilatkozott.

A szakértdi vizsgialat modszere

Az egyes munkafolyamatok 2018-2024 kozott, kiilonbdz6 idopontokban késziiltek. Az elmalt
7 évben az épitdipari anyag- és munkadijak drasztikusan emelkedtek, igy a szamldval
alatamasztott tételek arai sem lennének mérvadoak.

Mivel részletes koltségvetési kiirasok nincsenek, ill. sajat beruhdzas lévén nem is késziiltek,
tovabba az egyes tételek (pl. burkoldlap pontos cikkszama, beton pontos mindsége stb. nem
ismert), ezért a bekeriilési koltségeket részben az Epitdipari Koltségbecslési Segédletben
(réviden EKS) szerepld adatok alapjan hatarozhatjuk meg. Ez hozzavetélegesen hatirozza
meg az drat, hiszen nagy tételszamok 4tlagai alapjan szamol.

Az EKS minden évben kiadasra keriil (évente egyszer), igy az abban szereplé arak

folyamatosan frissitésre keriilnek.

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 3




2112 Veresegyhiz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

Az érték meghatédrozasara kétféle modszer all rendelkezésre:

1) Mivel az egyes munkafolyamatok kiilénbszo idopontokban keriiltek elvégzésre, ezért
az adott munkafézis tételét az EKS arra az évre vonatkozé adatai alapjén hatdrozzuk
meg, majd a KSH 4altal kozzétett épitdipari termeldi arindexek alapjan valorizaljuk az
adott tétel értékét, figyelembe véve annak hasznos élettartamat és az épités ota eltelt
idével avultatva kapjuk meg az adott beruhdzas értékét.

2) Az épiiletre vonatkozéan a jelenlegi allapotot 100%-nak véve meghatirozzuk a
kiindulasi allapot miiszaki késziiltségét. Ebben segitenek a rendelkezésre bocsatott
fényképek, ill. a telken 1évé hasonlé jellegii volt allattarté épiiletek, amelyek hasonlé
allapotot képviselnek, mint a targyi épiilet kiindulasi allapota. A miszaki késziiltségi
szintet az EKS-ben talalhaté munkanemek szerinti tablazatos Kimutatas
sarokszamaibol kiindulva allapitjuk meg, figyelembe véve az ingatlan egyedi
adottsagait is.

Ezek utdn meghatarozzuk az ingatlan jelenlegi piaci értékét piaci &sszehasonlité
modszerrel. Ezt az értéket szorozzuk a jelenlegi miiszaki késziiltség és a kiindulasi
allapot %-os kiilonbségével.

Az egyéb épitmények (it terasz, kerités koltségét kiilon hatdrozzuk meg). Ebben
kiz4rolag a 2024-es adatokra tdmaszkodunk, az épitési koltséget az EKS 2024-es
kiadvanya, valamint a nyilvanosan elérhetd jelenlegi arak szerint hatarozzuk meg,

figyelembe véve a miiszaki- erkdlesi- és piaci avultsagokat is.

Az elmiilt években tapasztalhat6, az épitéiparra (is) jellemzoé hektikus dremelkedések,
piaci viszonyok miatt 8 év tavlatabél nem lehet részletesen modellezni a beruhazast,
minden apré munkanemre visszamendélegesen meghatarozni az értékeket, ill. a jelentos
valtozasok miatt az nem is adna megfeleld képet az értéknovekményrél, ezért a 2)

médszer szerinti levezetéssel hataroztuk meg a névekmény értéket.

Bontast és feltarast nem végeztiink, kizardlag a Bérlé altal 4tadott fotokra tudtunk
tamaszkodni.

Az ingatlant tulajdonosa jelenleg raktarként és rendezvényhazként tudja hasznositani. Az
épiilet tulajdonképpen egy hidegraktir, melynek ~25%-a rendezvényhaz, ill. az ahhoz
kapcsolédd kisebb tarolé és vizesblokkok. Hasonldéan egy raktar vagy lizemi épiilethez,

melynek egy kisebb részében irodai és szocialis blokk van elhelyezve.

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 4




2112 Veresegyhiz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

A TEGOVA (az Alléeszkiz-értékeldk Eurépai Csoportja) javaslata alapjan:

Az ingatlanok piaci értekének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci Gsszehasonlito adatokon alapuld, a
hozam alapi és a koltség alapi megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazando
moédszer megvalasztasat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontirgy jellege és a

modszer adatigénye, illetve a rendelkezésre allo informacioforras is befolyasolja.

Targyi ingatlan piaci értékének meghatarozasat csak a piaci sszehasonlité értékelés szerinti

értékeléssel végeztiik el, majd a megallapitott korrekcioval modositottuk.
Helyszini felmérés

Megbizo és Bérlo elozetes értesitése és idopontegyeztetés utan 2024. november 11-én 11:00-
kor helyszini szemlét tartottam, melyen az ingatlan felmérését elvégeztem. Ennek soran
részletes fotddokumentacié késziilt. Szemrevételezéssel vizsgaltam az épiilet egészét, a
lathaté6 meghibasodasokat. Statikai felmérést nem végeztem, az esetlegesen fennall6, szemmel
nem lathaté szerkezeti hibakrdl nyilatkozni nem tudok. Tulajdonos részér6l nem, Bérld
részérol 1 fo vett részt a szemlén.

Bérl6 2024.11.26-4n az elvégzett munkalatokrdl munkakézi fotokat bocsatott rendelkezésre.

Tudomasunk szerint az elvégzett munkalatokra Bérlé nem kapott konkrét, részletes, az
egyes munkanemeket illeté utasitist sem a beépitett anyagok minGségére, sem a
mennyiségére vonatkozéan, azt Bérlé sajiat dontése alapjan hatiarozta meg. A
munkailatokra nem kotottek szerzddést, ill. az esetleges bekeriilési koltségeket illetéen

sem volt el6zetes megallapodas.

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 5
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Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2112 Veresegyhaz, Patak utca 37.

Az ingatlan helyrajzi szdma:

kiilteriilet 038/3 hrsz.

Bejegyzett tulajdonos(ok), tulajdoni hanyaduk:

Veresegyhaz Varos Onkorményzata (1/1)

Esetleges széljegyek tartalma:

Teherlap bejegyzések:

Bérlo:

Szlovak Zsolt

Bérleti szerzodés idotartama, lejarata:

2018-t61 (a bérleti szerzodés nem 4allt rendelkezésre,
az abban foglalt megallapoddsok nem ismertek)

Kornyez6 ingatlanok hasznositasi forméja:

medvefarm és a hozza kapcsolt tevékenységek, mg-
i telephelyek, mg-i hasznositasu ingatlanok

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

a varos DNy-i szélén, kiilteriileten

Beépitettség: oldalhataron &ll6, utcéra nyitott
Megkozelithetdsége: szilard uton
Témegkdzlekedés: busz, vonat, gépkocsi

Hasznositas jelenlegi formaja:

bérlé éltal hasznositott telephely

Legcélszeriibb hasznositas:

rendezvényhaz, raktar

Egyéb értéket befolyasold kortilmény:

a 2018 ota elvégzett értéknovelo beruhdzasok

Egyéb:

a szakvéleményben leirtak nagyban timaszkod-
nak a bérléi adatszolgiltatasra, szébeli, ill.
fényképekkel alitimasztott munkafolyamatok-
ra, de minden munkafolyamat ellenérzése nem
volt lehetséges

Bérlé és Bérbeado kozott kotott szerzodés a
munkalatokroél nem illt rendelkezésre

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 6
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crer

teriileten elhelyezked6, 20923 lakosu (2024-es adat) 1990 6ta dinamikusan fejlodo telepiilés. Kénnyi és

gyors megkozelitése a Fot-(Csomad), vagy Godollo-(Szada) iranyabol lehetséges.

Nazvrieryen

Az értékelt ingatlan Veresegyhaz DNy-i szélén, kilterileten, a kdzponttdl ~3,5 km-re, KOkr-1 (kiildnleges
oktatdsi és rekreacios Ovezet) dvezetben fekszik. Kornyezetében mg-i telephelyek, a medvefarm és
kapcsolt vallalkozasai, valamint mg-i hasznositdsi ingatlanok vannak. A kérnyék infrastrukturalis
elldtottsdga megfelels, az utcdk aszfaltozottak, minden kézm( rendelkezésre all, de az alapellatdst

biztosité szolgaltatok és intézmények csak tavolabb érhetéek el. Tomegkozlekedést a MAV, a Volan, ill. a

varos autdbuszjaratai biztositjak.

Targyi ingatlan telepiilésrészen beliili elhelyezkedése

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 1
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Targyi ingatlan és kézvetlen kérnyezete

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 8
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A varos szabalyozasi terve szerint a telek az KOkr-1 épitési Gvezetbe tartozik:

A telek adatai

Telek teriilete: 160 416 m?

Alakja: szabdlytalan sokszog, haromszdghdz kizelitd alak
Beépitettsége: oldalhataron &ll6é

Felépitmények: rendezvényhaz, hidegraktarak

Domborzati viszonyok: sik

Novényzet: fiives teriilet

Kerti épitmények: -

Ovezeti besorolasa: KOkr-1 (kiilonleges oktatasi €s rekreacios Gvezet)
Legnagyobb beépithetsége: 15%

Szintteriileti mutato: 0,45 m¥m?

Legkisebb zdldfeliileti arany: 50%

Legnagyobb épiiletmagassag: 8.0m

Minimalisan Gjonnan kialakithato telekméret: 10 000 m?

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 9
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Az 6vezetre vonatkozo részletes leirast lasd az alabbiak szerint:

Veresegyhaz Viros Onkormanyzat Képviselo-testiiletének 6/2019(111.5.) onkormanyzali rendelete

avaros helvi épitési szabalyzatarol
+ Hatalyos: 2023. 04, 21
76. A KOkr-1 jelii beépitésre szint killonleges oktatisi és rekredciés épitési 6vezet

(2) Nyulvanyos (nyeles) telek nem alakithato ki.

(3) Az épitési dvezeten beliil 8nall6 helyrajzi szimon atként nyilvantartott maganut legkisebb szélessége 16
m, legnagyobb meredeksége 10 % lehet. Maganutként kialakitott zsakutca legnagyobb hossza 250 m lehet,
amelynek a végén egy legalabb 400 m? alapterlletd és legalabb 20 m minimalis szélességl végforduloi
teriiletet kell kialakitani.

(4) Oktatasi, nevelési létesitmények (pl. erdei iskola, KRESZ park, jatsz6tér); nagykiterjedési sportolasi célo
létesitmények; vendéglato, szallashely szolgdltato épiiletek; termalfirdd és narkold; létesithet6 és az azokat
kiegészitd funkcidju épitmény helyezhetd el.

(5) Amennyiben az adott épiileten torony is épil, akkor az adott épulet esetén az dvezetre megszabott
legnagyobb épiiletmagassag értékét legfeljebb 20 %-kal megndvelten kell figyelembe venni.

(6) Az elékert legkisebb mérete 10,0 m, a hatsokert legkisebb mérete legalabb 7,5 m. Az oldalkert legkisebb
mérete az oldalso telekhatarok mentén a telepitési tavolsag fele.

(7) A melléképitmények kozl: silé, dmlesztett anyag-, folyadék- és gaztarold is elhelyezhetd.

Beépithetdségi paraméterek - Részletek a Helyi Epitési Szabalyzatbél

A teriilet 8sszkézmiives (mellékelve a kézmiinyilvéantartasi térkép:

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény
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Piaci elemzés

Jelenleg a hasonld jellegli és alapteriiletii miihelyek, raktarak tekintetében a kereslet és kinalat
viszonylag kiegyensilyozott. A Godolloi és a Vaci jarasban, azon beliil Veresegyhdzon és kornyékén,
tobb hasonlé ingatlant is épitenek, ill. kinalnak eladésra, 1évén van kereslet az ilyen jellegii ingatlanokra.
A telephely/iizem/raktar jellegii ingatlanok eladasi dra a 2023-as évet megel6z6 harom-négy évben
folyamatosan emelkedett. A fennallé ukrajnai konfliktus, valamint a vilaggazdasagi negativ események
rovid- és kozéptavi ingatlanpiaci hatdsai még nem ismertek. Az arak altalanos emelkedése, ezen beliil
az épitdanyag-drak ¢és munkadijak, valamint a rezsikéltségek emelkedése az 0jépitésii ingatlanok
jelentés dragulasdhoz vezetett, mely kihatott a hasznalt ingatlanokra is. A nagyobb alapteriiletii és
belmagassagu, gyengébb energetikai besorolassal rendelkezd ingatlanok, telephelyek koziil egyre tébb
keriil meghirdetésre, értékesitésre az ingatlanpiacon. A kinélati oldal erésodése miatt valdszinGsithetden
keresletvisszaesés lehet az adott szegmensben. Amennyiben ez bekdvetkezik, értékcsokkenés is

lehetséges. Energetikai tanusitvany nem allt rendelkezésre.

HUNGARY 02 2024 CBRE
Budapest Industrial Figures

KEY PERFORMANCE INDICATORS (Q2 2024)
€70 €56 70%

ange Yoy Changs Yany Changs Yoy ~D.I5 ppa

Rant

188 150 85%

7 pos v/vi bOtH 51600 81 85% by the end of O The fighest

/0 a0 yrv). Trers 1 no sign-icen ditfesence betwee

CHRE RESEARCH %

Forras: CBRE
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A felépitmény adatai

Az épiilet becsiilt épitési éve: ~1960-as évek
Az utolso felujitas éve: 2024

Alapozas, szigetelés:

vb.pillér- és savalap, bit.lemezszigetelés

Felmeno falazat, fodém:

tégla szerkezet, tégla (esetleg vb.) pillérekkel erésit-
ve, a falak acélgerenddkkal vannak &sszefogva
(kotogerenda szerepe), fodém nincs

Tetoszerkezet, héjalas:

fa fedélszék, torokgerendakkal

Kiilso feliiletek:

vakolt, szinezett

Belsé feliiletek:

festett, csempézett

Nyilaszéro6 szerkezetek:

a rendezvényhdaznal egyedileg gyartott fa szerkeze-
tek thermo iiveggel (ajté és ablak), a tobbi részen az
eredeti acél nyilaszarok, farostlemez belsd ajtok,
acél ipari kapu

keramia jarélap, térbeton, simitott beton (részben

16b k: X

Padléburkolato még nem burkolt)
Kézmivesitettség:: Gsszkdzmiives

Fitési mod: gaz kazan (csak részlegesen fiitdtt)

Igényszint altalanosan:

atlagos-jo

Fizikai allapot (%o):

vegyes, 70%-85%

Targyi ingatlan egy ~1960-as években épitett baromfineveld istallé volt. Falazata pillérekkel erdsitett

tégla, melyet acélgerenda kot Gssze 6 méterenként, tulajdonképpen azok latjak el a kotégerendak

szerepét. A torokgerendas fedélszék faszerkezete jo, a felGjitds sordn csak a lécezést és a héjalast kellett

cserélni. Az épiilet utcafronti feldli része cserépfedést, mig a hatsé traktus fémlemez fedést kapott. Uj

badogesatornak keriiltek elhelyezésre az épiilet mindkét hosszanti oldalén. A funkcionalisan istallonak

kialakitott épiilet mindkét oldalan az ablakok alatt levo, szellézést, ill. az allatok kifutokba torténd

kijutasat biztosité nyilasok be lettek falazva.

Az épiilet homlokzata nem lett utélagosan leszigetelve, de felillete le lett vakolva/festve. A bels6 részek

koziil a fiitott teriiletek tetdszigetelése is elkésziilt (liveggyapot szigeteléssel), gipszkarton burkolattal.

Az épiilet teriiletén belill a talaj cserélve lett. A vizesblokkokhoz viz- €s belsd szennyvizcsatorna hélézat

keriilt kiépitésre ~67 fm hosszban, KPE125-6s csovekkel. Szigetelt és vasalt aljzatbeton az épiilet K-i

traktusaba keriilt.

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 12
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Az épiileten belill kialakitasra keriilt egy rendezvényterem (114,3 m?), ill. a hozza kapcsolddo vizesblokk.
Az el6tte és mogotte lévo teriiletek tulajdonképpen hidegraktarak. A vizesblokkban &nallo férfi, ndi és

mozgassériilt we blokk €piilt, ez utdbbi jelenleg konyhaként funkcional.
Kiépitésre keriilt az 0j elektromos vezetékezés, valamint a riasztérendszer is.

Az épiilet jelenleg tulajdonképpen egy raktar (hidegraktar), irodai és szoc.teriiletekkel (az iroda lehet a

fiittt rendezvényteremben).

Az alapteriiletek Megbizo altal rendelkezésre bocsatott alaprajzok alapjan, valamint helyszini felmérés

alapjan lettek meghatarozva. Az alapteriilet kimutatas a szakvélemény részét képezi.
A telekhatarrol a kézmiivek kézmiiarokban kertiltek bevezetésre.

A telek teriiletén az utcardl kialakitasra keriilt egy belsé Gt amely hengerelt aproké zizalékkal van

ellatva. Ez4 m x 50 m + 3 m x 40 m, dsszesen 320 m?2. Kétoldalt szegélyko talalhato.

Az utcai bejaratnal, ill. a belsé uttol az épiiletig kavicsagyba fektetett térburkolt jarda talalhato (Leier k&)
1,7 x 10 m, ill. 1,75 x 20 m hosszban (52 m?) szintén szegélykévekkel. Az épiilet bejarata elétt egy 13 x

8,5 m-es terasz Keriilt kialakitasra (110,5 m?) szintén szegélykovezve.

A bejarathoz 19 m hosszban, 2,5m magas drétfonatos kerités késziilt, 1 db nagy és 1 db gyalogos

kapuval.
A telekhataron beliil ~200 fm hosszban betonoszlopokra feszitett vadhalo talalhato.

Bérld tajékoztatasa szerint mind az épiilet alatt, mind az épiilettol E-ra 1év8, ~130 m hosszban valtozé
szélességben, valtozé mélységben az agyagos fold cseréjére volt szilkség. Nincs informécionk arrél, hogy
az agyagos talaj hova, milyen tavolsagba, milyen feltételekkel lett elhelyezve, tovabba a talajcseréhez
sziikséges fekete fold / t61t6f61d honnan, milyen tavolsagbdl, milyen mennyiségben és mindségben kertilt
a targyi terliletre. A foldcsere helye, annak mennyisége és mindsége sem keriilt egyeztetésre, igy
utélagosan annak mennyiségi és mindségi sziikségessége sem allapithatdo meg egyértelmiien. A talajcsere

soran jelentds névényzettel, ill. tereprendezéssel nem kellett kalkulalni.

A foldcserét €rinté teriilet nagysagat, ill. az érintett rész mélységét illetéen nincs konkrét megéllapodas,

azt Bérlo sajat dontése alapjan hatarozta meg.

Fentiek miatt a foldcsere értékét 6nalloan meghatarozni nem lehet, azt az épiilet felujitasanak fajlagos

értéke tartalmazza.

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 13
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Piaci dsszehasonlito értékeléssel megallapitott értéknovekedés

Y"“g“" Ingatian L Ingatlan Il. Ingatian lll.
__ingatlan
Elhelyezkedés Veresegyhaz, Mogyordd, Kerekto R Vac, Alsévaros,
! Patak utca (kiter) | utea (kiherdlet) | OPOtaN. kutertlet | £or i parg
Leiras 1960 koril épitett 1990 kériil épitett | ~1960 kérul épitett 2 | 1960-as években
baromfiistallé, mely atlagos allapotu tégla épiletbol allié épitett acél
2018-2024 kozott raktéar és izem kézepes allapota vazszerkezetes,
feltjitasra kerit, szolgalati telephely (raktar, nagy belmagas-u
benne hidegraktar és lakasokkal a tizem) fedett szinnel, | Uzemi/raktarépilet
rendezvényterem Hungaroring irodai és szoc. irodai és szocialis
kerult kialakitaasra kézelében blokkal ter-rel, kbzepes all.
Adat jellege, idépontja: 2024.12. 2024.12. 2024.12.
Ingatlan.com azonositéd 32462628 34259606 20383748
Redukalt alapterilet 806 1577 1229 1 500
Telekméret nem tartozik hozza 3019 5 833 6 000
Telek/felépitmény ar. - 19 4,7 40 |
Ar / Kinalati ar 265 000 000 Ft 199 000 000 Ft 300 000 000 Ft
Fajlagos érték 168 041 Ft 161 920 Ft 200 000 Ft
Kinalati korrekci6 -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar: 151 237 Ft 145 728 Ft 180 000 Ft
Korrekcios tényezék
Vizsgalt Ingatian I Ingatian Il Ingatian lil.
ingatlan
Alapterilet 15% 10% 15%
Muszaki allapot/készultség 10% 15% 10%
Elhelyezkedés telepllésen -10% -10%
Telepulések kozotti 10% 10% -5%
arszinvonal kdl.
Telektertlet nem tartozik -15% -15% -15%
Lathatdsag,
|megkézelithetéség
|Belmagasség -5%
Szoc.blokk, irodablokk ter-e -5%
Epités éve -5%
Osszes médositas 0% 20% _ -10%
|Médositott alapar 162 703 Ft 151 237 Ft 174 874 Ft 162 000 Ft
Atlagos korrigélt fajl. alapar: 162 703 Ft
Rendezvényterem és vizesblokk 160,26 m2 100% 160,26 m2
Hidegraktar 645,60 m2 100% 645,60 m2
Osszesen: 805.86 m2 805,86 m2
Piaci érték, kerekitve: 131 120 000 Ft
Megallapitott késziiltségi szint a kiindulé allapotban: 38%

Noévekmény értéke (ép.)

81 290 000 Ft

Az dsszehasonlité ingatlanokhoz tartozik telek, mig targyi ingatlannal csak a felépitménnyel kalkulal-
tunk, igy ez korrekcidval figyelembe lett véve.

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény
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A novekmény mértékének %-os megallapitasanak levezetése

A kiindulasi allapot meghatarozasa:
£ soe munka eredeti munka
Sorszam |Epitési munkanem megnevezése % B allapot o
Ideiglenes melléképitmények (pl. 6rzés, fel- €s Tevonul3s,
1. kitizések, ideiglenes épitmények, ténilagitas) 1% 100% 1,0%
2. Zsaluzas, allvanyozas 4% 100% 4,0%
Teruletelokeszites, irtas és féldmunkak (talajcsere az
3. épliletben) 4% 50% 2,0%
4. Sikalapozas 7% 100% 7,0%
Helyszini beton és vb. munkak (befonalcélszerelés,
helyszini betonozasok,: oszlopok, gerendak, koszoruk,
5. aljzatbetonok) 7% 30% 2,1%
6. Eléregyartott épuletszerkezetek (egy.fodém, athidalék) 1% 100% 1,0%
Falazatok és komulves szerkezetek (teherhordd és
7. vélaszfalak, kémények) 1% 80% 8,8%
Acsmunkdk (tefészerkezet 1écezéssel, Toliateritéssel,
8. eresz és homlokdeszazatok) 8% 70% 5,6%
9. Vakolatok 6% 0% 0,0%
10. |Tetéfedés 8% 0% 0,0%
11.  |Burkolatok (beltéri padlé-, és falburkolatok) 5% 0% 0,0%
12 Badogozés 3% 0% 0,0%
Asztalos és [akatosszerkezetek (homlokzati és belsd
13. nyilaszarok, bejarati ajté, garazskapu) 8% 40% 3,2%
14. |Fellletképzések 4% 0% 0,0%
Szigetelések (technoldgiai-, viz elleni-, hé- és
15. |hangszigetelések) 8% 40% 3,2%
16. Kézponti fiités (az épulet ~15%-aban) 5% 0% 0,0%
17.  |Viz-csatomazas (részlegesen) 5% 0% 0,0%
18. |Epiletvillamosség, biztonsag, vagyonvedelem 5% 0% 0,0%
Osszesen/késziiltség %| 100% 38%
Megjegyzések : Targyi tablazatban szereplé tételek, ill. a munkanemek %os megoszlasa az Epitoipari
Kéltségbecslési Segédlet sarokszadmaibdl indul ki, figyeembe véve a targyi ingatlan egyedi kialakitasat, ill
adottsagait, sterkezeteit (pl. csak 15%-os a fiitétt teriilet, stb.)

Az elbontott, ujraépitett szerkezeteknél 0%-os késziiltséget vettiink figyelembe. Amennyiben
az adott szerkezet megmaradt, vagy felujitott, akkor azt figyelembe vettiik.

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény
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Egyéb koltségek meghatarozasa, (t- jarda és teraszépités

Az egyes tételek mennyiségérél Bérld adott tajékoztatist. A szemmel nem lathato tételeknél a Bérldi
adatszolgaltatas, ill. a Bérl6tél kapott fotok voltak. Az drakat az EKS 2024-es kiadvanya alapjan

hataroztuk meg.
A kozmiépitések, telepitések, aknaépitések koltségeit az épiilet feltjitasanak dija tartalmazza.
A KSH épitéipari arindexeit vettiik alapul az egyes idészakokra (évekre) kumulélva. Forras: KSH

. 1.1.1.31. Epitményfajtak termeldiar-indexei egyes épitményalcsoportokban [E16z6 év = 100,0%)
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2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

Jarda és teraszépités (2023)

Az utcai bejaratnal, ill. a bels6 utt6l az épiiletig kavicsagyba fektetett térburkolt jarda talalhato

(Leier k8) 1,7 x 10 m, ill. 1,75 x 20 m hosszban (52 m?) szintén szegélykovekkel. Az épiilet

bejarata el6tt egy 13 x 8,5 m-es terasz keriilt kialakitasra (110,5 m?) szintén szegélykovezve.

A szegélykdvek 90 fm hosszban lettek letéve (teraszndl csak harom oldal!)

2.1.2. Jarda, kerékpar és kisforgalmu burkolatok épitése
2.1.2.1. Betonké burkolatok
1. Hullamke, fodorks, Uni tipus, 6 cm szirke  24.200-25.900.-/n¥
2. Hullamks, fodorkd, Uni tipus, 6 cm szines  25.900-28.200.-/n¥
3. Egyenes vonallal hatérolt térkd 6 cm vig,

vegyes méretben 32.200-34.500.-/m¢
4. Egyenes vonallal hatarolt térké 8 cm vig,

vegyes méretben 42.000-45.400.-/m’
5. 40x40x3,8 cm-es mosott kavicsos felliletd

jardalapbéi 29.900-31.600.-/n¥
6. 60x40x10 cm-es gyephézagos burkold '

kébél 16.100-17.800.-/n¥

Az EKS tételeit és a térkovezésre fellelhetd anyag + munkadijakat vizsgalva a burkolt jarda,

valamint terasz m? arat 22.000 Ft/m*-ben hatéroztuk meg. Ez az ar a szegélykdvezésen kiviil

minden jarulékos koltséget tartalmaz.

162,5 m? x 22.000 Ft/m? = 3.575.000 Ft

2.1.4. Szegélyépitések
2.1.4.1. Kerli szegély épitése eloregyartott szegélykéb6l  8.300-10.200.-/m
2.1.4.2. Kiemelt szegély épitése ut
és jardaburkolatokhoz 12.700-16.100.-/m
2.1.4.3. Sillyesztett szegély épitése 12.100-14.700.-/m

A szegélyezésre 8.000 Ft/fm arral kalkulalva:
90 fm x 8.000 Ft/fm = 720.000 Ft
A 2023-as évre valorizalt szorzoszam a KSH arindexeit felhasznalva:

1,158 x 1,066 = 1,234

A jardak és a terasz ara szegélyezéssel: (3.575.000 + 720.000) / 1,234 = 3.480.000 Ft

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény
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2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

Belsé tit épitése (2024)

A telek teriiletén az utcarél kialakitasra keriilt egy belsd ut, amely hengerelt aproké zizalékkal

van ellatva. Ez 4 m x 50 m + 3 m x 40 m, 6sszesen 320 m%. Kétoldalt szegélyké talalhato.
A szegélykovek 180 fm hosszban lettek letéve.

Mivel az EKS ilyen jellegii belsd ttra nem ad meg arat, ezért egy teriiletelokészités, kavicsterités,

valamint szegélyezés araval hataroztuk meg.

EPITOIPARI KOLTSEGBECSLES| SEGEDLET

1. Féldmunkak

1.1. Terilet-elokészités
- a ndvényzet intasaval, 20 cm-es felsd talajréteg
letermelésével, elszallitasaval 10 km-ig 5.500-7.500.-/m*

{rtasra nem volt sziikség, igy 4.000 Ft/m?-rel kalkulltunk.

320 m? x 4.000 Ft/m? = 1.280.000 Ft

2.1.4. Szegélyépitések
2.1.4.1. Kerti szegély épitése elbregyartott szegélykébsl  8.300-10.200.-/m
2.1.4.2, Kiemelt szegély epitése Ut
és jardaburkolatokhoz 12.700-16.100.-/m
2.1.4.3. Siillyesztett szegély épitése 12.100-14.700.-/m

A szegélyezésre 8.000 Ft/fm arral kalkulalva:
180 fm x 8.000 Ft/fm = 1.440.000 Ft

A zhzottkd dra 8.500 Ft/m?®, 10 em vig-on szdmolva 320 m? x 8.500 Ft/m? x 0,1 m = 272.000 Ft,
a széllitasa és a bedolgozasa a 32 m* zlizaléknak 15.000 Ft/m* = 480.000 Ft

A 2024-es évre valorizalt szorzészam a KSH arindexeit felhasznalva: 1,066

A bels6 1t ara szegélyezéssel: (1.280.000 + 1.440.000 + 272.000 + 480.000) / 1,066 =
3.260.000 Ft.

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény
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2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

- Keritésépités (2023)

A bejarathoz 19 m hosszban, 2,5m magas drétfonatos kerités késziilt, 1 db nagy és 1 db gyalogos

kapuval.

4.2.6. Kerités mdanyag bevonatos horganyzott keritéstonatbol,
70x40 cm betonalappal, 50 cm magas cementsimitasos
betonlabazattal, 2.5 m-es csdoszlop kiosztassal,
de kapu nélkil 27.600-29.900.-/m?

Targyi kerités eltéré paraméterei miatt az ara 24.000 Ft/fm-ben lett meghatarozva.
Kerités: 19 fm x 24.000 = 456.000 Ft

Bérlé elmondéasa szerint a kapukat bontasbdl vették, de fel kellett Gjitani G6ket. A bejarati kapura
100.000 Ft-tal, a kétszarnyu kapura 300.000 Ft-tal kalkulaltunk.

Kapuk: 400.000 Ft.

A telekhataron beliil ~200 fm hosszban betonoszlopokra feszitett vadhalo talalhato.
Vadhalo ara: 500-1000 Ft/fm kozott, betonoszlop ara 1.500-2.500 Ft/db
Komplett telepités anyag + munkadij, ~5.000-6.000 Ft/fm.

5.000 Ft-tal szamolva: 1.000.000 Ft.

A 2023-as évre valorizalt szorzoszam a KSH arindexeit felhasznélva:

1,158 x 1,066 = 1,234

A Kkeritések, kapuk ara: (456.000 + 1.000.000 + 400.000) / 1,234 = 1.500.000 Ft

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény 19




2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

A névekmény piaci érték meghatarozasa

A megallapitott érték netto érték.

Epiilet értéknovekmény:
Jardak, teraszok, szegéllyel:
Belsé vt szegéllyel:

Keritések, kapuk:

81290 000.- Ft
3 480 000,- Ft
3 260 000,- Ft
1 500 000,- Ft

Osszesen:

Osszegzés:

89 530 000,- Ft

A 2112 Veresegyhéz, Patak utca 37. (038/3 hrsz.) alatt tallhato, Szlovak Zsolt bérlé altal 2018-2024

kozott eszkozolt értéknoveld beruhazasok osszege a 2024.11.11-i fordulonapon:

89 530 000 Ft, azaz nyolcvankilencmillié-dtszazharmincezer Ft. A megallapitott érték netto.

Tudomasunk szerint az elvégzett munkilatokra Bérlé nem kapott konkrét, részletes, az egyes

munkanemeket illeté utasitist sem a beépitett anyagok mindségére, sem a mennyiségére

vonatkozéan, azt Bérlé sajat dontése alapjan hatirozta meg. A munkilatokra nem kétottek

szerzddeést, ill. az esetleges bekeriilési koltségeket illetéen sem volt el6zetes megillapodas.

Labas Balézs
ingatlanforgalmi szakért6

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény
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2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

Bérlo dltal rendelkezésre bocsdtott fényképek az egyes
munkanemekrol, évek szerinti csoportositisban:

A teriilet

A tetohéjalas lebontasa

R g =

Uj héjalas épitése

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény
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2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

2018-ban végzett munkalatok

2019-ben végzett munkalatok

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény
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2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

Megjegyzések, korlatozo feltételek

- Targyi szakvélemény forduldnapja a szemle idépontja. A vizsgélat soran a természetben
megtalalhaté épiiletrészeket vettiik figyelembe.

- Szakért6 feladata volt meghatérozni, hogy a Bérlo dltal beépitett javak mennyivel névelték a
felépitmény értékét a helyszini szemle fordulénapjanak idépontjdig. A jelenlegi és a kiindulé
allapot ismert volt, azonban az egyes munkafolyamatok soran elvégzett beruhazasok jelenés
része takarasban van, igy a szakvéleményben foglaltak nagyrészben tdmaszkodnak a Bérloi
adatszolgaltatasra. Bérlo a szemlén ismertette az elvégzett munkékat, ill. 2024.11.26-4n ~50
db fényképet is kiildott a 2018 és 2024 kozott elvégzett munkafolyamatokrdl. Bérld
tajékoztatott, hogy egyes munkakat sajat beruhazasban végezte, egyes munkakra alvallalkozot
hivott. A bekeriilési kéltségekrol nem nyilatkozott.

- A helyszini szemle soréan feltaras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem tértént, a
szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibdk (esetleges veszélyes anyagok
jelenléte) az értékelést nem érintik.

- A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informécidk, mint
tudomasunk szerint helytalloak kertiiltek felhasznalasra teljes korti ellendrzés nélkiil.

- Az értékeld nem végzett foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talalhaté alapadatok a
Megbizd adatszolgaltatdsan ¢s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak. A hidegraktér
alapteriiletének meghatarozasa helyszini felmérés alapjan tortént.

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

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

- Jogi vizsgilatot az atadott iratok tanulmanyozdsan tilmenden az értékelé nem végzett. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagar6l a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, de ezekért feleldsséget nem vallal.

- Tudomaisunk szerint az elvégzett munkilatokra Bérlé nem kapott konkrét, részletes, az
egyes munkanemeket illeté utasitist sem a beépitett anyagok mindségére, sem a
mennyiségére vonatkozéan, azt Bérlé sajat dontése alapjan hatirozta meg. A
munkilatokra nem kotottek szerzdédést, ill. az esetleges bekeriilési kiltségeket illetGen
sem volt el6zetes megallapodas.

- Megbizé adé-alanyisagat nem vizsgaltuk. A megallapitott érték nettd érték, nem tartalmazza
az AFA osszegét.

- Az elmult években tapasztalhatd, az épitdiparra (is) jellemz6 hektikus dremelkedések, piaci
viszonyok miatt 8 év tavlatabol nem lehet részletesen modellezni a beruhazast, minden apré
munkanemre visszamendlegesen meghatarozni az értékeket, ill. a jelentés valtozasok miatt az

nem is adna megfeleld képet az értéknévekményrol.

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény 21




2112 Veresegyhiz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

Teriilet kimutatas

i Netté teriilet .. Redukilt teriilet
Megnevezés 2 Redukcidé 2
(m”) (m")

Foldszint
Raktar, utcafront 93,60 100% 93,60
Rendezvényterem 114,30 100% 114,30
Vizesblokk el6tér kézlekedd 11,51 100% 11,51
Mosdd akadalymentes (konyha) 4,84 100% 4,84
Tarolo (rendezvényterembdl) 4,84 100% 4,84
Férfi we mosdo 4,14 100% 4,14
Pissoire 5,13 100% 5,13
WC 1,28 100% 1,28
WC 1,43 100% 1,43
N6i we mosddja 4,44 100% 4,44
WC elétér 4,23 100% 4,23
WC 1,40 100% 1,40
WC 1,40 100% 1,40
WC 1,32 100% 1,32
Raktar (kiallitotér) 222,00 100% 222,00
Raktar 120,00 100% 120,00
Raktar (szénatarold) 30,00 100% 30,00
Tarolo 90,00 100% 90,00
Miihely 90,00 100% 90,00
Osszesen: 805,86 805,86
Egyéb
Osszesen: 0,00 0,00

z 805,86 805,86

Az egyes traktusok hossza a google méréssel (kiilméret)

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény




2112 Veresegyhiz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

2020-ban végzett munkalatok

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény
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2112 Veresegyhiz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

2022

2022-ben végzett munkélatoD
1

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény
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2112 Veresegyhiaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

2022-ben végzett munkalatok

e i

[ 2023-ban végzett munkalatok |

==
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2112 Veresegyhiz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

2024-ben végzett munkalatok

2023-ban végzett munkalatok

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény
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2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

2024-ben végzett munkalatok

+

,' 22024 noverngerll cu 1230 : : f. . a4 noveriber Nidu 12 45

Kavicsszort els6 ut

. 2624 november 1L Oy: 1247, =74, novernber 11, du 1243

Térburkolt jardak

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény 29




2112 Veresegyhaz, Patak utca 37, — 038/3 hrsz.

2024 november 1} du. 1256

november 11 de 1153

2024 novernber |1 de. 154

2024, november 1. de. 153

2024 novernber 11 de. 1151

2024 november 11 ce 1158

Aljzatbetonozas

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény
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2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

Rendezvényterem

2024 november L 08 159

2024  DowemiDe

wer 1L du. 12:08

Konyha- és mosddblokkok

2024, november 1l ge. 1159

2024, novernber 11. du. 1209

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény
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2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

2024 november 1l du 1210

2024 novernber 11 du 121

2024, novembeer 11 du. 1212

2024 november 11 au 1210

2024 november 11. du. 1212

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény
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2112 Veresegyhiz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

2024, noverabee 41 du, 1228

2024.nbwember 1. du 1223

Raktarként funkcionalé helyiségek

2024 november 11.au. 12:20

2024 novernag fl cu 12221

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény
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2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

RG24 novernar I ou 1277

2074 neramber 11 o, 1217

B 2022 novembar. 1t du. 1251

Vizakna a telekhataron (ide nincs elhelyezve vizora)

Ingatlanforgalmi szakértéi vélemény
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2112 Veresegyhaz, Patak utca 37. — 038/3 hrsz.

2024 hiwember 1l o 1238

2024, novemnber 1L gu. 1237

2024 november [Lau. 1240

:
2024 novemnber 1 0L 1244

Csapadékviz elvezetés

2074 november I1 cu12:37

OSB szerkezetd istallo

Ingatlanforgalmi szakértdi vélemény
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Elektror { Al 1lairta P

o

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Pest Varmegyei Korményhivatal
G5dolld Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/85430/2024

2024.10.25
; Szektor : 53
Kiilteriilet 038/3 helyrajzi szam
2112 VERESEGYHAZ Patak utca 37.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. Eill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
Kivett telephely, gazdasagi épllet 0 16.0416 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési iddé: 35367/2005.2004.07.23
jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdonos
név: VERESEGYHAZ VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2112 VERESEGYHAZ F& ut 35.
tdrzsszam: 15730576

NLRESZ
1. bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 39952/1996/1995.12.14
Gazvezetéki szolgalmi jog
4495 m2 terililetre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. toérzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakoéczi utca 184.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 32154/1998.02.03

Onallé szoéveges bejegyzés keletkezett a 038 hrsz. felosztasabol.

10. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 54855/2010.05.21
Vezetékjog
1004 m2 nagysagi teriletre a VMB-125/2009. engedélyszamd (7718) HUMA_ VERESEGYHAZ_ HUMA 20
kV-os vezeték javara.

jogosult:
név: ELMO HALOZATI ELOSZTO KFT. t&rzsszém: 13804983
cim : 1117 BUDAPEST Hengermalom ut 18.

12. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 40904/2018.04.18

Ondllé szoveges bejegyzés épililet létesitésének ténye feljegyezve.

Folytatas a kovetkezo lapon



Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Godolls Ady Endre sétany 60, Pf, 390, Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mas olat
Megrendelés szam:30005/85430/2024
2024.10.25

: Szektor : 53
Kiilteriilet 038/3 helyrajzi szam

Folytatis az el6zo laprdl

HM.RESZ
13. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 233275/2020.06.22
eredeti hatarozat: 58539/2/2014.11.17
Banyaszoclgalmi jog
1926 m2 teriiletre "Magyar-Szlovak féldgéz-tranzit DNBOQO, PN 75 szallitdvezeték".

jogosult:
név: FGSZ FOLDGAZSZALLITO ZARTKOROEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam: 12543331
cim : 8600 SIOFOK Tanacshaz utca 5.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitdé erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatodsagi eljaras céljabol kerilt kiadasra. Masra nem hasznalhato.

TULAJDONI LAP VEGE




Pest Megyei Kormanyhivatal
Godolld Ady Endre sétany 60. Pf. 390.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2021.10.26 08:11:57
Megrendelés szam: 7/6247/2021

Helyrajzi szam:  VERESEGYHAZ kiilteriilet 38/3
Témajzs Zim: 46419940002021

Méretarany: 1: 4000

A térképmésolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznélhato!
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