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Eléterjeszto: Paulovics Géza polgarmester —— ‘:
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Targyalja: -

A Képviselo-testiilet iilése*':
- nyilvanos

- zart Mo 46.§  (2) | Mo 46.§  (2) | Métv.46.§  (2)
bekezdés a) pont | bekezdés b) pont | bekezdés ¢) pont
alapjan** alapjan ** alapjan**

Hatarozathozatal médja: | egyvszer(i / mindsitett tobbség*

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Mogyorod Nagykozség Onkormanyzata ingatlanhasznositasi felhivast irt ki a Mogyoréd, 4557
hrsz. “kivett beépitetlen teriilet” ingatlan értékesitésére, mely természetben a Rodi Viagas
megnevezesi teleplilésrészen talalhato. A bekért értékbecslésben az ingatlanvagyon értékelo az
ingatlan becsiilt piaci-forgalmi értékét az értékelés fordulonapjan, per- és igénymentesen
kerekitve brutté 7.600.000.- Ft -ra értckelte.

1 * megfeleld szovegrész aldhazando
** megfelel6 szovegrész aldhuzando
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A 4557 hrsz. 393 m? .. kivett beépitetlen teriilet” besoroldsi ingatlan tulajdonsagai:

- azingatlan jelenlegi hasznositasa: beépitetlen teriilet

- vezetékes aram, gaz, viz, csatorna kozmiivek a Dombdvari utcaban és a Rézsii utcaban
elérhetdk

- A HESZ szerint Lke6 besorolast a telek, ami azt jelenti, hogy kertvarosias lakoteriiletek
ovezetébe sorolt. Oldalhataron allo, a legnagyobb beépitettség mértéke 20 %.

2. dbra: HESZ 61. szamii szelvény részlete, megjelélve az érintett ingatlan

2023.02.15-én lezarult az ingatlanhasznositasi palyazat. Az eldirt hataridéig két ajanlat
érkezett. Az elsd ajanlat brutté 7.800.000.-Ft volt, a masodik ajanlat pedig brutté 8.010.000.-

Ft.

Fentiek alapjan lathatd, hogy mindkét ajanlati ar meghaladta az értékbecslés altal meghatarozott
forgalmi értéket.
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Az onkormanyzat vagyonardl szold 21/2012. (VIL02.) rendelet 19. § 2) bekezdése
versenyeztetés mellozésének lehetdségérdl rendelkezik értékhatar alatti ingatlanok esetén. ezzel
a lehetGséggel az 6nkormanyzat nem él. A 19. § 3) bekezdés szerint A versenyeztetést a rendelet
5. melléklete szerint kell lebonyolitani, amelynek eloterjesztéshez kapcsolodo szabélyai az

alabbiak:

4.8. A tulajdonosi dontést kivetden ... a polgdrmester kot szerz6dést a nyertes pdlydzéval.

4.10 . Onkormanyzat fenntartja a jogdt, hogy érvényes ajdnlatok esetén is a versenyeztetési eljdarasat
eredménytelennek mindsitse és egyik ajanlatot se fogadja el!

Kérem a Képviselo-testiiletet, hogy hozza meg dontését az eloterjesztésben leirtakkal

kapcsolatban!

A. Hatdrozati javaslat:

Mogyorod Nagykdzség Onkormanyzat Képviseld-testiilete a Mogyorod, 4557 hrsz. “kivett
beépitetlen teriilet” ingatlan értékesitésével kapesolatban rogziti, hogy:

- Onkormanyzat vagyonarol szolo 21/2012. (VI1.02.) rendelet 19. § 2) bekezdése szerint
10 millié forintos értékhatar alatti vagyonelem versenyeztetés nélkiili értékesitése
lehetoség. amellyel az 6nkormanyzat nem kivan élni.

- az 6nkormanyzat vagyonarol szolo 21/2012. (VI1.02.) rendelete 5. melléklet 4 pont 4.10
alpontja alapjan az Onkormanyzat érvényes ajanlatok esetére is fenntarthatja a jogot,
hogy az ajanlatteviokkel tovabbi versenyeztetési tragyalasokat folytasson, tovabba azt a
jogat is fenntartja, hogy az eljarast indokolas nélkiil eredménytelennek nyilvanitsa.
Ennek megfeleldoen az Onkormanyzat képviseletében polgarmester értékbecslésnél
magasabb vételarat kinalo ajanlattevokkel tovabbi versenyeztetést eljarast folytasson le
az 6nkormanyzati érdeknek megfelelé vagyon értékesités miatt.

A 21/2012. (VIL02.) rendelet 5. melléklet 4 pont 4.8 alpontja szerint a képviseld-testiilet
dontése alapjan lehet szerzodést kotni a nyertes palyazoval.

Hataridé: folyamatos
Felel6s: Polgarmester

B. Hatarozati javaslat:

Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete ugy dont, hogy a Mogyordd, 4557
hrsz. “kivett beépitetlen teriilet” ingatlan értékesitésére kiirt palyazati felhivast
eredménytelennek nyilvanitja, egyben felhivja a polgarmestert, hogy az arra beérkezett
legmagasabb ajanlatban megjelolt brutté 8.010.000.-Ft minimum 4ar alapul vételével ismételt

palyazati felhivast készitsen és hirdessen meg. q

} /.j- & 74
Hatarid6: azonnal 4% /4,;’-/7- 3
Felelds: Polgarmester %
Mogyorod, 2023. marcius 24. s J

Paulovics Géza’
polgarmester
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2022. november 16.



2146 MOGYOROD, Emelkedd utca Hrsz. 4557

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Koérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolés X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO
Megbizé neve : Mogyoréd Nagykézség Onkormdnyzata
Megbizé cime : 2146 Mogyordd, Ddzsa Gyorgy ut 40.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepllés (ir. szam, varos) : 2146 MOGYOROD

Utca, hazszam : Emelkedé6 utca

Hrsz. . 4557

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) : kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa . beépitetlen teriilet
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad : Mogyordd Nagykézség Onkormanyzata 1/1 hanyad
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Ertékelt jog : tehermentes tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad :1/1

Ertékelés célja : piaci-forgalmi érték meghatdrozasa

AZ INGATLAN F6BB JELLEMZOI

Telek terilete (tul. lap szerint) : 393 m’
vezetékes dram
Kozmlvesitettség : (gdz, viz és csatorna kdzmUivek a Dombdvari és a Rézsi
utcaban elérhet6k
Ovezeti besorolas : Lke6
Beépithet&ség 1 20%
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott mddszere: : piaci 6sszehasonlité médszer
Ertékesithet&sége: : problémas (kindlati tulsuly v. kereslet hiany)
Helyszini szemle idépontja: : 2022. november 14.
Ertékelés forduldnapja: : 2022. november 14.
A szakvélemény érvényességi ideje: 1 2023. februar 12.

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés fordulonapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve:

7 600 000 Ft azaz  Hétmillié-hatszazezer- Ft .

A megadllapitott érték brutto érték és +/- 5%-os hibahatdr mellett érvényes

Készilt: elektronikusan hitelesitett példanyban Készitette:
Digitalisan alairta: LEVELEKI Tlinde

.o DN: cn=LEVELEKI Tiinde, o, ou,
L EVE L E KI Tu n d email=tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu,
c=HU
Datum: 2022.11.16 18:03:53 +01'00'

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékel6
Budapest, 2022. november 16. Tel.: + 36 70 330 5909
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1. EL6GZMENY

Megbizé neve: Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzata
A Megbizé megbizta Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatlan értékelésével:

2146 MOGYOROD, Emelked6 utca
2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz valt sziikségessé. Ennek
megfelel8en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdél kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamdn helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre all6, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tébbszérosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevdk: Megrendel6 képviseletében: -
Ingatlanvagyon-értékels: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan dallagadt, mdszaki funkciondlis jellemzGit és mads
értékbefolyasold tényezbket vizsgaltunk. A helyszini szemle alkalmaval kils6- és belsé fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket az értékeléshez mellékletként csatoltunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenéen tdjékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 2146 MOGYOROD, Emelkeds utca

Ingatlan cime (természetbeni): 2146 MOGYOROD, Emelkedd utca

Helyrajzi szama: 4557

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett beépitetlen terilet

Jelenlegi hasznositasa: beépitetlen terilet

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 393 m’
Tulajdonviszony: Mogyoréd Nagykdzség Onkormanyzata 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: a csatolt tulajdoni lapon bejegyzett jogok és terhek
Megjegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
korl egyez6sége a rendelkezésre allé6 dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Elhelyezkedés:

Pest megye, G6dollGi jaras (budapest agglomeracio)

Varos (kerdlet):

Varosrész:

Tavolsaga Budapest varoskozponttdl:
Ovezeti besorolasa:

Beépitettség jellemzéi:

Zold terilet aranya:

Kornyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelités:
Utca felszine:

Mogyordd

Mogyordska

cca. 21 km

kertvarosias lakdovezet

oldalhatdron 4ll6  elGkertes

tobb, mint 50%

nyaralé és lakdingatlanok, beépitetlen teriiletek
gépkocsi, autdbusz

enyhén lejtds

Utca forgalma: alacsony
Infrastruktura: kozepes
Parkolasi 6vezet: nem fizet6

Mogyordd nagykozség Pest megyében, a GodollGi jarasban, a budapesti agglomeracidban.

A kozség Budapesttdl 18 kilométerre taldlhaté az M3-as autdpalya mentén, a GodollGi-dombsag egyik volgyében.
Legmagasabb pontja a Somlyé-domb (Gyertyanos 326 méter), amely mar az autdpalyardl is messzirél latszik.

A f6vdaros kozelsége és a jo kozlekedési lehetGségek miatt egyre tobb vallalkozé és szolgaltatd telepszik meg a
kozségben, javitva ezzel a helyi foglalkoztatottsag mértékét. Iparteriiletén foglalkoznak tobbek kozott labdagyartassal,
sikhalo-, napellenzé- és nyilaszard készitéssel és forgalmazassal is.

A kozség a kozelmultban két lakoparkkal béviilt, és a jovében egy harmadik is |étesdl.

Teriilete: 34,48 km?, lakosainak szdma: 6 893 f6 (2018. jan. 1.)

A vizsgalt telek, Mogyordd kozség belteriletén, az M3 jelzésl autdpalya kdzelében, attdl DK-re, a Godoll6i uttdl cca. 500
méterre, az Emelkedd utcaban fekszik. Tavolsaga Budapest varoskézponttdl cca. 21 km.

Az Emelkedd utca nagyon alacsony forgalmu, rossz mindségl szildrd udtburkolattal ellatott mellékat, megkozelitése a
Panorama utca, vagy a Godolli ut feldl lehetséges. A kdrnyezd ingatlanok jellemzGen nagytelkes csaladi hazak, vagy
hétvégi hazak és beépitetlen teriiletek. A zold teriilet ardnya meghaladja az 50%-ot. Tomegkozlekedési ellatast a
Go6dollGi uton kozleked6 buszjarat biztosit. A megallé az ingatlantdl gyalogosan kdnnyen megkozelithetd. A terilet
Infrastrukturdlis ellatottsaga kozepesnek mondhato, a lakossag alapellatasat biztositd szolgaltatasok az ingatlantél 1500-
2000 beldl megtalalhatok.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

Elektromos hdlézat:
Vezetékes viz kozm:
Vezetékes gaz kdzm:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Beépithetdség:
Beépitési mod:
Epiilet magassag:
ElGirt zoldfellilet ardnya:
Szintterileti mutaté:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:

Beépitettség:
Keritettség/kerités:
Novényzet:

Egyéb:

Kornyezetvédelmi kockazat:

telken bedili kiallas
csak az utcdban van
csak az utcdban van
csak az utcdban van
Lkeb
20%
oldalhataron allo
max. 5 m.
60 %
- m2/m2
kézvetlen utkapcsolat
csaknem szabdlyos téglalap
DK-i  utcafronti tajolasu, csaknem sik  felszinl
beépitetlen
részlegesen keritett
flives terilet
a telek szélesség nem éri el az 6vezetre vonatkozd elGirdsban
meghatarozott 18 méteres értéket.
nem vélelmezhet6

A telek vezetékes aram kézmikapcsolattal rendelkezik, a szomszédos Dombadvari és Rézs(i utcaban elérhetd vezetékes
viz, csatorna és gaz kozmd. A telek DK- utcafronti tajoldsu, kozvetlen Utkapcsolattal rendelkezik az Emelkedd utca feldl.
A telek csaknem sik felszinl, szabalyos formaju, beépitetlen. A telken flives teriilet talalhatd, egyéb névényzet nincs. A
telekre magassagi korlatozas van érvényben, belteriiletbe vondsara 2020-ban keriilt sor. Szélesség nem éri el az bvezetre
vonatkozé elGirasban meghatarozott 18 méteres értéket, ezért 6nalléan nem beépithetd.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszor médositott 25/1997.
(VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en készllnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épuil6 értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehet&ség szerint mind a haromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kovetSen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt allo lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekcidkat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteriletek telkek, stb.

A maddszer f6 lépései:

az alaphalmaz kivalasztdsa

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozdsa

értékmaddosito tényezbk elemzése

fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa

végsl érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgalnak:

mdszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktdra
kornyezeti szempontok

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhet6 hasonlé tipusl ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
Jov6beni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati médonként.

,,,,,,

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A hozam elv{ érték megillapitdasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elGirdnyozni, figgetlendl a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékl hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz8déssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz&déssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciétdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.
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5.1.3. Kéltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkdzelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mualdsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé féldterilet értékét.

Ez a

mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott

Iétesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A maddszer f6 lépései:

A W N

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa.

avulasok szamitasa

a felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulads levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése

A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjadban a meglévé
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglév6 szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGirdanyozni,
flggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatél.

A potlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-elGallitasi koltség. Az Gjra-elGallitasi koltségbe kell érteni a
kdézmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendé koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Gjra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.
Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Gjra-
el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt és ha a bekerlési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

- kérnyezeti (piaci) avulas
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:
- varosi tégla éplletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év
- kertvarosi, csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év
- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdagtalan, korszerlitlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer(i |étesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tObbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszer(
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhdzdssal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa toérténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A muiszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és
a kornyezeti avuldst kilon kell megbecsuini.

Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel noévelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitdsanal alkalmazott kiilénleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor a koltségalapu maddszer
e elsdsorban ellen6rzé szamitasokra szolgdlhat. Kisebb jelentGségli, kiegészits éptleteknél, takart Iétesitményeknél
és mezGgazdasagi |étesitményeknél alkalmazhato 6nalldan.

Epiil6 létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb médon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az uUjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a
potlasi koltséget kell alkalmaznia.

e A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel§ kivitelezés potlasi koltsége fogadhato el.

Ha a kornyezeti avuladsi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen mddszere a jelent6s becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhaté.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

Ertékmédosité tényezdk

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
) . 2146 MOGYOROD, | Mogyordd, HEV- | Mogyordd, HEV- Mogyoréd,  |Mogyordd, Rézs(

azingatlan cime: Emelkedd utca |allomas kérnyéke| allomds kérnyéke | Godolsi at utca
telek teriilete (m?) 393 1126 1300 27 008 2 400
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kinalati &r /adasvételi ar (Ft) 32 000 000 36 000 000 724 000 000 79 900 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2022. nov.. 2022. nov.. 2022. nov..
fajlagos alapar (Ft/m?) 28 419 27 692 26 807 33292
kinalati / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -15%
Médositott fajlagos alapér (Ft/m?) 25577 24923 24 126 28 298

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Maganuton megkozelithetd (nyeles telek), 30%-os beépithet&ségl, enyhe lejtés( lakdovezeti

Ingatlan 1. . [ . «
& telek. K6zmlivek az utcaban elérheték.
Ingatlan 2 Lke3 besoroladsu, 25%-o0s beépithet6ségl, sik felszinl, panordmas fekvési lakdovezeti telek.
ngatlan 2. . . b L . . "
g Vezetékes aram telken belil, tébbi k6zmd az utcdban elérheté.
30%-0s beépithetdségli, panoramads fekvésl lakddvezeti telek. Vezetékes aram, viz és
Ingatlan 3. A Ua . . «
csatorna telken beliil, gdz kozm{ az utcdban elérhetd.
Ingatlan 4. 25%-0s beépithetdségl, sik felszin(i lakoovezeti telek, kozmivek az utcaban elérheték.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbadzis

Ertékmddosité tényezdk elemzése:

Ertékmddosité tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4

Telekadottsagok: telekterilet 15% 15% 25% 18%

Kornyezeti szempontok: elhelyezkedés -5% -5% -5% 0%

Mdszaki szempontok: noévényzet 0% 0% 0% 0%

M(iszaki szempontok: kdzmdvek 3% 2% -2% 3%

Hasznalati szempontok: besorolds -10% -5% -10% -5%

Telekadottsagok: felszin 0% 0% 5% 0%

Telekadottsagok: felvés 0% -10% -10% 0%
magassagi

Jogi szempontok: 6:2;?;?::"] -30% -30% -30% -30%
beépithetd

Osszes korrekcio: -27% -33% -27% -14%

Korrigdlt fajlagos alapar: 18 671 16 698 17 612 24 336

Atlagar kerekitve: 19 330

Telek értéke kerekitve: 7 600 000 Ft

11
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mddszerek indoklasa

Megbizé tajékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelel8en a szakértbi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozasa, mely érték meghatdrozasdra a piaci
adatokon alapuld 6sszehasonlito elemzéses mddszert {6 mddszerként alkalmaztam.

A koltség és hozam alapu mddszer az adott ingatlan esetében nem végezhet6 el.

Az alkalmazott médszerek Madszer Szamitott értek Suly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: f6 modszer 7 600000 Ft[f 100% 7 600 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maddszerrel: nem alkalmazott O Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maddszerrel: nem alkalmazott O Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 7 600 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

7 600 000 Ft

azaz Hétmillio-hatszazezer- Ft.

12
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7. KORLATOZO FELTETELEK

Az dltalam készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezbket szlikséges figyelembe venni:

° a szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id8pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

° az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért felel6sséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és koételezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjdban az ingatlan hasznalataval kdzvetlenil 6sszefliggs tartozds (kéziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
° az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval 6sszeflig-gésben a

helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

° az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényez6kért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épuletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel6sséget;

° az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsséglinket kizarjuk; az alapteriiletek felmérése nem képezi az
értékbecsld feladatat;

° az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszerl hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok értékét;

° a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

° az altalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel§ altal torténd
felhaszndlas esetén érvényesek.

° ezen értékbecslés ErtékelG el6zetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhatd, megadottdl
eltéré célra nem haszndlhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitd) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds, nem
részesliltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatdsi szerv részérél, szakmailag
elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2022. november 16. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld
06183/2010
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I1. Fejezet Epitési vezetek eldirasai
10. Lakoteriiletek beépitésének szabalyai
24. §

(1) Az 1. és 2. mellékleten LKk jellel jeloltek a kisvarosias lakoteriiletek, Lke jellel jeloltek a
kertvarosias lakoteriiletek.

(2) Lakotertileten elhelyezett épiilet a lakéd rendeltetésen kiviil f6 rendeltetésként
a) kereskedelmi, szolgaltato,

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,
¢) kulturalis,

d) vendéglato és szallas jellegi,

e) igazgatasi, iroda és

f) sport

rendeltetésti akkor lehet, ha az épitési telek megkozelitését szolgdld ut szabalyozasi
sz€lessége legalabb 12 m és a tevékenységgel Osszefiiggden nem keletkezik a lakotertilet
rendeltetésszerli hasznalatat zavard nehézgépjarmii-forgalom.

(3) Lakétertileten nem helyezhetd el
a) izemanyagtolté allomas,

b) nem haztartési célu raktar épiilet.
(4) Lakotertileten a raktarozas épiileten kiviil tilos.

(5) Lakétertileten a f6 rendeltetésen feliil
a) 6nallo melléképiilet rendeltetése lehet
aa) személygépkocsi tarolo,

ab) haztartasi célu tarolo, faskamra, nyéarikonyha,

b) kiegészitd rendeltetésként
ba) allattartas,

bb) a védett telepiilésmagon kiviili, a gyorsforgalmi tttal hataros vagy a gyorsforgalmi
uttal hataros kozuattal hataros telektombokben a teriilet rendeltetésszerii
hasznalatat nem zavard gazdasagi tevékenységi célu rendeltetés

céljara lehet épitményt elhelyezni.

(6) Lakotertileten a kozteriileti vagy maganuti hatartol szamitott 15 m-es sdvban, fekvételken 8
m-es savban csak 6 rendeltetésii épiilet és tamfalgarazs helyezhet6 el.

(7) Lakéteriileten!”
a) fekvotelek esetében az eldkert mélysége 3 m, a hatsokert mélysége 3 m - ha ezzel a
szomszédos épitési telkek beépithetdségét nem lehetetleniti el -, akkor is, ha az 1.
mellékletben az épitési dvezetre nagyobb érték van meghatarozva;
b) az oldalhataron 4ll6 beépitési modu épitési dvezetekben
ba) az oldalkert 3 m-re csokkenthet6 akkor, ha az épiilet hatarol6 falsikjanak tavolsaga
a masik, beépitett oldalhatartél mindenhol legalabb 3 m

bb) a hosszabbik telekhatar mentén az elokert 3 m, olyan saroktelek esetében,
amelynek egyik oldalkertje sem beépitett, és

bc) a be nem épitett oldalkert 3 m az olyan saroktelek esetében, amelynek mindkét
eldkertje 6 m.

17 Médositotta az 5/2019. (1.30.) dnkormanyzati rendelet 7. §-a. Hatalyos: 2019. februar 14-t6l.
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