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ELOTERJESZTES
a Képviselo-testiilet

2023. aprilis 24. napjan tartando iilésére
Targy: Mogyoréd, Dézsa Gyorgy ut 42. sza ) i ingatlan vételi ajanlata
Mellékletek: Ertékbecslés
Eléterjeszté: Paulovics Géza polgarmester
El6terjesztést készitette: Sleisz Tamas miiszaki €
Eldterjesztést jovahagyta: Vasné Belics Orsolya _
Jogi, torvényességi szempontbol ellendrizte: Dr. Fila Laszl6 jegyzd/helyettes* ( szignoja)
Pénziigyi, gazﬂ?ségi szempontbol ellendrizte: llés-Németh Anita ad6 pénziigyi irodavezetd/héfyettes*

jongazdalkodasi ligyintézd_s=—=—=———

( szignoja)
Targyalja: PB \

A Képviselo-testiilet iilése*':
- nyilvanos

- zart Mo .46.5  (2) | Mow.46.§  (2) | Mon.46.§  (2)
bekezdés a) pont | bekezdés b) pont | bekezdés ) pont
alapjan** alapjan ** alapjan**

Hatarozathozatal médja: | egyszerl / mindsitett tobbség*

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Kérelmezd, Mogyordd, Dozsa Gyédrgy ut 42. sz, alatti lakos a Polgarmester tirral valo korabbi személyes
egyeztetésre hivatkozva megvételre kinalta fel a Polgarmesteri Hivatal mellett taldlhaté (Mogyorod
11/2. hrsz.) ingatlanat.

A tulajdoni lap szerint a telek nagysaga: 1837 m”. A rajta talalhat6 csaladi haz kb. 182 m?+ alagsori
miihely (raktarhelyiség) 86 m” + 127 m” fiitetlen raktarépiilet.

Az elézetes értékbecslés alapjan, valamint a piaci trendeket és a 2021. évi varhaté infléciét figyelembe
véve a veteli drat brutté 96.000.000.-Ft 8sszegben jeldlte meg a tulajdonos.

A leirtak alapjén a tulajdonos kéri a T. Onkorményzatot, hogy sziveskedjen nyilatkozni esetleges vételi

szandékarol.

*a megfeleld szovegrész aldhuzando!
** a megfelel6 szovegrész alahtizando!



Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzaténak Képvisels-testiiletének 417/2021.(X11.20.) hatarozata
alapjan értékbecslés lett kérve az ingatlanra 2022.02.10-én, melynek 8sszege brutté 76.600.000.-Ft volt.
2022.04.25-én Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete a 153/2022(IV.25))
hatérozatdval meghosszabbitotta a 2021. évi hatérozat végrehajtdsi hataridejét 2022.12.31-ig.
2022.12.31-ig nem sziiletett dontés az ingatlan megvasarlasarol, igy az értékbecslés érvényessége lejart.
A Képviselo-testiilet a 38/2023.(11.27.) Kt. hatarozataval tgy déntott, hogy a 2021. évi hatérozata
végrehajtasi hataridejét 2023.05.31-ig meghosszabbitja, egyidejiileg a Mogyoréd, Dézsa Gyérgy ut 42.
szam alatti ingatlannal kapcsolatban értékbecsléssel egyiitt az eléterjesztést targyalni kivanja.

Mindezekre tekintettel 4j értékbecslést volt sziikséges megrendelni, ami 2023.03.10-én elkésziilt, melyet
az eldterjesztéshez csatoltunk. Az értékbecslés alapjan az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi értéke az

értékelés forduldnapjan, per és igénymentesen, kerekitve brutté 83.300.000.-Ft.

Kérem a Képviselo-testiiletet, hogy a 38/2023.(11.27.) Kt. hatarozat alapjan készitett eléterjesztést
vitassa meg és mérlegelés utan hozza meg dontését az ingatlannal kapcsolatos vételi szandékarol!

I. Hatarozati javaslat

Mogyoréd Nagykdzség Onkorméanyzatéanak Képviselo-testiilete tgy dont, hogy

1. a Mogyordd 11/2. hrsz., természetben a Mogyordd, Dozsa Gydrgy ut 42. sz. alatti ingatlant
meg kivanja vasarolni, amelyre a 2023. évi koltségvetésében forrast kiilonit el a K513
Altalanos tartalék keret sorarél a K 62 Ingatlanok beszerzésének eldiranyzata sorara
legfeljebb a 2023. marcius 10. napjan kelt értékbecslésben szerepld bruttd 83.300.000,-Ft

erejéig;
2. felkéri a Polgarmestert, hogy a dontésrdl a tulajdonost értesitse;
3. felkéri a Polgarmestert, hogy amennyiben a tulajdonos az 1. pont szerinti 6sszegre sz6lo

vételi ajanlatot elfogadja, az Onkormanyzat iigyvédjének bevonasaval a soron kivetkezd
rendes iilésre készitsen eldterjesztést az adas-vételi szerzddés tervezetének becsatolasaval.
4. felkéri a Polgarmestert, hogy amennyiben a tulajdonos tigy nyilatkozik, hogy eladasi
szandékat a hatarozat szerinti feltételekkel nem tartja fenn, ennek tényérél tajékoztassa a

Képviselo-testiiletet.

Hatarido: 2023.08.31.
Felels: Miiszaki, Telepiilésiizemeltetési és Beruhdzasi Iroda atjan a Polgérmester

II. Hatarozati javaslat:
Mogyorod Nagykozség Onkorméanyzatanak Képvisels-testiilete ligy dont, hogy

. nem kivanja megvasarolni a tulajdonos altal megvételre felajanlott Mogyorod 11/2. hrsz.,
természetben a Mogyordd, Dozsa Gyorgy ut 42. szam alatti ingatlant;
2. felkéri a Polgarmestert, hogy e dontésrol a tulajdonost értesitse.

Hatarid6: azonnal, beszamol6 nem sziikséges
Felelés: Miiszaki, Telepiilésiizemeltetési és Beruhazasi Iroda Gtjan a Polgarmester

Mogyordd, 2023. 04. 12. 4 d

| Paulovics Géza
| polgarmest
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Leveleki Tiinde ev.

1089 Budapest, Reguly Antal utca 20.
Adészam: 59468435-1-42

Tel.: +36 1 794 5434

Mobil: +36 70 300 5909

E-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
www.ingatlanerteke.hu

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

2146 MOGYOROD, Dézsa Gyorgy ut 42.

szam alatti ingatlanrdl.

Hrsz:: 11/2

ingatlanerteke.hu

Készitette:

LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékeld

Engedély szdma: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

2023. marcius 10.
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TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

1. ELGZMENY

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 fénymésolata X nem hiteles
Térképmasolat fénymasolata X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolds X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X



2146 MOGYOROD, Dézsa Gyorgy Ut 42, Hrsz, 11/2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO
Megbizé neve : MOGYOROD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
Megbizé cime . 2146 MOGYOROD, Dézsa Gyorgy ut 40.
AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA
Telepiilés (ir. szém, véros) . 2146 MOGYOROD
Utca, hdzszam : Dozsa Gyérgy ut 42.
Hrsz. - 11/2
Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) . kivett lakohaz, udvar és gazdsagi épllet
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : csaladi haz
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos(ok , tulajdoni ha :
ulaj (ok) neve, tulajdoni hanyad 1/1 hényad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog
Ertékelés célja

. forgalomképes
: tehermentes tulajdonjog 1/1
: piaci-forgalmi érték meghatarozasa

AZ INGATLAN FGBB JELLEMZOI

Telek teriilete (tul. lap szerint) 1837 m?

Epiiletek redukalt hasznos alapteriilete 304 m?

Védettség : nincs

Kézmiivesitettség : 0sszkozmlves

Ovezeti besorolas . Lke-1 kertvérosias lakédvezet
Beépithetdség : 30%

Belsd mszaki allapot : kozepes

Komfortfokozat : dsszkomfortos

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékesithetdsége:

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés fordulénapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

. koltségalapu médszer

. atlagos (kiegyensulyozott piac)
: 2022. januar 26.

: 2023. marcius 10.

: 2023. junius 8.

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

83 300 000 Ft

azaz  Nyolcvanharommillié-hdromszazezer- Ft .

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

Készllt:

elektronikusan hitelesitett példanyban

Budapest, 2023. marcius 10.

LEVELEKI Tlinde

Készitette:

Digitalisan aldirta: LEVELEKI Tunde

DN: cn=LEVELEKI Tunde, o, ou,
email=tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu, c=HU
Datum: 2023.03.12 19:44:03 +01'00’

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékel6
Tel.: + 36 70 330 5909
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1. ELOZMENY

Megbizé neve: MOGYOROD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA

A Megbizé megbizta Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel8t az alabbi ingatlan értékelésével:

2146 MOGYOROD, Dézsa Gydrgy Ut 42.
2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz valt sziikségessé. Ennek
megfelelen, a SzakértGnek az értékeléshe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre all8, a

mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tobbszérdsen médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet eldirdsait.

A helyszini szemlén résztvevék: Tulajdonos:
Ingatlanvagyon-értékeld: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kdornyezetét, az ingatlan allagat, mliszaki funkcionalis jellemz&it és mas
ertékbefolydsold tényezéket vizsgéltunk. A helyszini szemle alkalmaval kls6- és belsg fényképfelvételeket készitettiink,

melyeket az értékeléshez mellékletként csatoltunk.
A helyszini vizsgalaton tulmenden tdjékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok &ltalénos piaci helyzetérél,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 2146 MOGYOROD, Dézsa Gyorgy Ut 42.
Ingatlan cime (természetbeni): 2146 MOGYOROD, Ddzsa Gyorgy Ut 42.
Helyrajzi szama: 11/2
Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett lakéhaz, udvar és gazdsagi épulet
Jelenlegi hasznositdsa: csaladi haz

1837 m*

Tulajdoni lap szerinti alapterulet :
Tulajdonviszony:
1/1 hanyad

Széljegy tartalma: nincs
Bejegyzett terhek és jogok: a csatolt tulajdoni lapon bejegyzett jogok és terhek

Megjegyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formdtumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes

korl egyezdsége a rendelkezésre &ll6 dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Elhelyezkedés:

Pest megye, GodollGi jéras (budapesti agglomeracid)

Telepiilés:

Telepiilésen belili elhelyezkedése:
Beépitettség jellemzéi:

Zold terilet ardnya:

Kornyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelités:
Utca felszine:
Utca burkolata:

Mogyorod

teleplléskozponti elhelyezkedés
oldalhatdron dll6  el6kertes elhelyezés
cca. 50 %

tobbségében lakoingatlanok

gépkocsi, autébusz

csaknem sik

aszfaltozott jardazott

Utca forgalma: kodzepes
Infrastruktura: jo
Parkolasi ovezet: nem fizeté

Mogyorad nagykodzség Pest megyében, a Godolléi jérasban, a budapesti agglomeracidban.

A kozség Budapesttdl 18 kilométerre talalhato az M3-as autdpalya mentén, a GodoliGi-dombsag egyik volgyében.
Legmagasabb pontja a Somlyé-domb (Gyertyanos 326 méter), amely mar az autépalyardl is messzir6l Iatszik.

A févdros kozelsége és a j6 kozlekedési lehetdségek miatt egyre tébb véllalkozd és szolgaltatd telepszik meg a
kdzsegben, javitva ezzel a helyi foglalkoztatottsag meértékét. Iparteriletén foglalkoznak tobbek kdzétt labdagyartassal,
sikhalo-, napellenzé- és nyilaszard készitéssel és forgalmazassal is.

A kozség a kozelmultban két lakdparkkal béviilt, és a jdv6ben egy harmadik is létesil.

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

Az értékelt ingatlan Mogyoréd belterlletén, a Ddzsa Gyorgy Uton, a telepillés onkormdanyzati épiilete mellett,
kertvarosias laké6vezetben fekszik. Az utca E - D-i hossztengelyd, csaknem sik felszin, kbzepesen forgalmu, aszfaltozott,
jardazott féut. A terilet viszonylag laza beépitettségd, a zold terilet ardnya cca. 50%. A kérnyezé épiiletek tohbségében
az 1900-as évek kozepén épiilt csaladi hazak. Az épuletek miszaki, esztétikai allapota kézepes, vagy jé, az utcakép
rendezett.

A parkolds megengedett, nem fizetd parkoldsi dvezet. Tomegkozlekedési ellatast buszjarat biztosit. A megalldk az
ingatlantol gyalogosan kénnyen elérhetdk. A terllet infrastrukturalis ellatottsaga jo.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

Elektromos haldzat:
Vezetéekes viz kozm:
Vezetékes gaz kozmi:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Beépithetdség:
Beépitési mod:

Epiilet magassag:

ElGirt zoldfelllet ardnya:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajoldsa/lejtési viszonyai:
Beépitettség:
Keritettség/kerités:
Novényzet:

Altalanos &llapot:

Egyéb:

Kérnyezetvédelmi kockazat:

kiépitett halozat
kiépitett haldzat
kiépitett halozat
kiépitett hdlozat
Lke-1 kertvérosias lakoovezet
30%
oldalhatdon allé
5m.
50 %
kdzvetlen utkapcsolat
szabdlyos téglalap
Ny-i  utcafronti tajoldsu, lejtés felszind
oldalhatéron @ll6  elékertes elhelyezés
minden oldalrél keritett
néhdny fa, kevés diszndvény és természetes novényzet
gondozatlan
a telek utcafronti része csaknem sik, a felsé része az utcafront felé
lejtés felszind
nem vélelmezhetd

A telek osszkdzmiives, EK-i utcafronti tajoldsu, kozvetlen Utkapcsolattal rendelkezik, bejarata a Somogyi Béla utca felél
kialakitott. Felszine csaknem sik, kicsi lejtéssel az utcafront felé, csaknem szabalyos formajl, minden oldalrél keritett. A
telek beépitett, a beépités mértéke megkozelitGleg 25%. A beépitetlen teriileten néhany tobbségében gyiimalcsfak és

nagyobb flves terllet, valamint kevés disznévény talalhato.

4.2.3. Az épiilet dltaldnos jellemzéi:

Funkcio:

Becslilt épitési év:

Epllet jellege:

Epiilet szintbeli kialakitésa:
Alapozas:

Fuggdleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:
Tetbszerkezete:

Tetéfedés:

Epiilet homlokzata:

Epilet fizikai allapota:
Melléképlilet:

Egyéb:

lakéépulet

az eredeti épilet épitési ideje nem ismert, a tetétér beépitése, az
éplilet bdvitése Tulajdonos elmondésa alapjan 1983-1986 kozé
tehetd.

kétgeneracios csaladi haz

alagsor, foldszint és beépitett tetStér

vasbeton savalap

tégla felmen6 falazat

pince folott acélgerendas poroszsiiveg fodém, felsébb szinten
feltehetdleg vasheton gerendas fodém, és fa zarofodém

fa szerkezetl nyeregteté

cserépfedés

vakolt, szinezett

karbantartott, jo

nincs

Az eredeti épllet feltehetSleg az 1900-as évek elsd felében épult, melyet az 1980-as években bévitettek, feltjitottak. A
lakohaz egyszer(i vonalvezetési, alagsor, foldszint és beépitett tettér szintbeli kialakitasy, magas tetds, cserépfedéses
kivitelli. Homlokzata vakolt, szinezett, disztégla labazattal. A homlokzati vakolat j6 &llapoty, feltehetéleg a kdzelmultban

kerilt felujitdsra. Az épulet jé miiszaki dllapotu.
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4.2.4. Alakotér dltaldnos jellemzdi:

Fekvés (lakdszobak):
Tajolas (lakdszobak):
Benapozottsag:

Komfort fokozat:

Brutto hasznos terllete:
Netté lakoterilete:
Belmagassag:

Alaprajzi elrendezés:
Terasz:

Fltési rendszer:

Alternativ fitési lehetdség:
Hasznalati meleg viz:

HG leadok:

Hités:

Homlokzati nyildszarok:
Beltéri ajtok:

Belsé terek feluletképzése:
Belsé terek burkolata:

Vizes helyiségek feliletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:

Konyha beépitettsége/jellege:

Garazs / parkol6:
Extra felszereltség:

kozepes forgalmd  utcdra és udvarra nézd ablakok
Ny-i ~ és D-i
j6
6sszkomfortos

505 m*

304 m’
atlagos 2,7m.
kozepes
loggia
kdzponti gazkazén
cserépkalyha
villanybojler
lemezradidtor

nincs klima
vegyesen hdszigetelt és hagyomanyos (ivegezésii, miianyag, fa és fém szerkezet(i

ablakok és bejarati ajto

fa kivitel

falfesték és tapéta

parketta és laminalt parketta

csempe és falfesték

keramia jardlap

gépesitett, beépitett butorokkal, a tetétéri konyha nincs kialakitva

garazs és felszini bealld

telek hatso részében egy légterd, tégla szerkezetl miihely-garazs éplilet

Egyéb:
Miiszaki dllapot: kozepes
Esztétikai dllapot: felujitando

Az épllet belsé terei vegyes képet mutatnak. Az alagsori rész felujitandd allapotu. A felhasznalt anyagok részben
elavultak. A homlokzati nyilaszarék egy része cserére kerdilt. Mindent egybevéve az épiilet dllaga massziv, statikai, vagy
szigetelési problémara utald jelet szemrevételezéssel nem tapasztaltam, viszont a belsé kialakitas korszerdtlen, esztétikai
szempontbdl felljitast igényel, miiszaki szempontbdl kdzepesnek mondhaté.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Alapteriilet [m2] Médosité Korrigalt teriilet
tényezd [m2]

Alagsor
pince 80,33 30% 24,10
pince 13,92 30% 4,17
Osszesen (kerekitve): 94,25 28,27
Foldszint
elétér 13,75 100% 13,75
lépcsé 2,50 50% 1,25
firdgszoba 6,93 100% 6,93
WC 1,04 100% 1,04
szoba 24,97 100% 24,97
szoba 24,56 100% 24,56
nappali-étkezé 34,06 100% 34,06
kamra 3,80 100% 3,80
konyha 9,58 100% 9,58
Osszesen (kerekitve): 121,19 119,94
Tet&tér
kozlekedd 14,39 100% 14,39
lépcsétér 2,62 50% 1,31
halészoba 15,36 100% 15,36
flrddszoba 5,42 100% 5,42
WC 2,51 100% 2,51
konyha 8,38 100% 8,38
kamra 6,59 - 2,29
szoba 16,59 100% 16,59
gardrob 4,91 - 3,78
szoba 26,46 - 22,05
loggia 9,52 50% 4,76
szoba 5,79 - 4,45
Osszesen (kerekitve): 118,54 101,28
Melléképiilet/ek
garazs 32,72 20% 6,54
mihely 138,21 35% 48,37
Osszesen (kerekitve): 170,92 54,92
lAlapterijletek osszesen (kerekitve): 505,00 304,001
lAz értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m’]: [ 304,00'

Megjegyzés:

Az alapterileti méreteket a helyszini felmérés alapjan vettik figyelembe.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2016), a tdbbszor maédositott 25/1997.
(VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak megfeleléen késziilnek.

Az értékelés maodszerei két fé kategoriaba oszthatok:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapuld modszerek két fé csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épulé értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson alapuld) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint mind a haromféle modszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetGen 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 allé lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakételkek esetében, meghatérozott értékhatar

alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
Olyan eljaras, melynek sorén az értékelést végrehajto szakértd az értékelendé ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmuiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
elterések alapjan szikséges korrekciékat. Minél kozvetlenebb dsszehasonlitésra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznéljuk, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak,

lakasok, beépitetlen foldteriiletek telkek, sth.

A mddszer fé lépései:

e az alaphalmaz kivalasztasa
6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése

fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmaodositd tényezbk elemzése

fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szamitasa

végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

e 0Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitds alapjdul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgdlnak:

e miiszaki szempontok

e épitészeti szempontok
e hasznélati szempontok
e telekadottsagok

e infrastruktura

e kornyezeti szempontok
e jogiszempontok

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusy ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval

hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild

kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.
Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazd tiszta

jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati mddjainak elemzése.

A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

lovBbeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznélati médonként.

A tdkésitési kamatldb meghatdarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

o v s wN

A hozam elvl érték megallapitasdnal alkalmazott killonleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozdsara az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasat kell elgiranyozni, fuggetlenil a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfelelden a legmagasabb jelenértékii hasznositasi format kell az ingatlan értékeként

elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz8déssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz6déssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl (inflacidtdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.

10
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5.1.3. Koltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi koltségébdl le kell vonni az idé mulasa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldterilet értéket.

Ez a modszer fejezi ki legkevéshbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt |évé Iétesitménynél, karosodott
|étesitménynél, takart m(tdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 lépései:

i
2
3
4

a telekérték meghatarozdsa
a felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatérozasa.

avuldsok szamitasa
a felépitmény uUjra-el6allitdsi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése

A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci &sszehasonlité
adatok elemzésén alapuld maddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

A pdtlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés idépontjaban a meglévd
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és muiszaki megoldédsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal

potolhatoak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglévl szerkezetek valtozatlan uUjrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni,
flggetlenul azok jelenlegi hasznosulasatol.

A potlasi és az Ujraépitési koltség egyittesen: ujra-eldallitasi koltség. Az Gjra-elGallitasi koltségbe kell érteni a
koézmdivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhézdi, a pénzigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget.

Ezeket a kéltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet djra-el6allitasi koltségeébe az éplletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett ujra-
elgallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven belll készilt és ha a bekerulési koltségeket megbizhatdan dokumentaltdk

- az avulas az idé muldsa miatti értékcsokkenés.
Harom fé eleme:
- a fizikai romlas

- funkcionalis avulas
- kornyezeti (piaci) avulas

11
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Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet f8 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyét az
osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell

figyelembe venni.

Altalanos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetl éplletek 40-70 év

- kertvarosi, csaladi haz jelleg(i éplletek 50-80 év
- ipari és mezégazdasagi éplletek 20-50 év

A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer(tlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer( létesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszer(
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.
A kornyezeti avulasban szédmba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan véltozast, amelynek
negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kérnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhazassal teljes mértékben soha nem allithatd helyre.
Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szdzalékosan kell megadni. Szamitdsa torténhet
becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és

a kornyezeti avulast kilon kell megbecsiiini.
Az Ujra-eléallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megéllapitdsanal alkalmazott kiilénleges megkdtések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozésanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a kéltségalapi maédszer
elsésorban ellendrzé szadmitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdségl, kiegészits épiileteknél, takart Iétesitményeknél

L ]

és mezbgazdasagi |étesitményeknél alkalmazhatd dnalléan.

Epulé létesitmények esetében az eljérds akkor alkalmazhaté, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb médon
L ]

bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznélhaté, az értékelének a
®

potlasi koltséget kell alkalmaznia.
e A hitelbiztositéki értékelés sordn csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potldsi koltsége fogadhato el.
. Ha a kérnyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési

pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhaté.

12
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Ertékmeghatarozas koltségalapi médszerrel

Telek értékének szamitasa:

Ertékmodosité tényezdk

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité
ingatlan 1.

Osszehasonlité

ingatlan 2.

Osszehasonlitoé
ingatlan 3.

Osszehasonlité
ingatlan 4.

2146 MOGYOROD,

Mogyordd,

Mogyordd, Mély

Mogyordd,

az ingatlan cime: Dézsa 4G;./c'jrgy Gt |Mogyorad, Ujfalu TilayesBrinka it Berektats it
telek teriilete (m?) 1837 866 882 714 1200
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 27 900 000 24 900 000 26 000 000 34 900 000
kindlat / addsvétel ideje {év, ho) 2023. marc.. 2023. mérc.. 2023. marc.. 2023. marc..
fajlagos alapar (Ft/m?) 32217 28 231 36 415 29 083
kinalati / eltelt id6 korrekcié -10% -10% -10% -10%
Maodositott fajlagos alapar (Ft/m?) 28 995 25408 32773 26175

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Vtl dvezetbe tartozd, 35%-0s beépithetdségli, csaknem sik felszind, szabalyos formaju épitési
Ingatlan 1. I ; . "

telek. KozmUvek az utcaban elérhetd.

Lke6 besorolast, 20%-os beépithetségl telek 50 nm-es feldjitando, vagy bontandé épiilettel.
Ingatlan 2. g . ; . . 2

Viz, villany, csatorna bekotve, gaz az utcaban elérheté

Viz, villany kozmlvekkel rendelkezd, 30%-os beépithetdségli, panordmas fekvésli lakdovezeti
Ingatlan 3. . " a o

telek. Gz, csatorna az utcaban elérhetd.
Ingatlan 4. Osszkdzmlives, 25%-0s beépithetdségli, drokpanoramas lakdovezeti telek.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajét adatbdzis
Ertékmddosito tényezék elemzése:

Ertékmodosito tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Telekadottségok: telekterilet -10% -10% -13% -5%
Telekadottsagok: felszin 0% 0% 0% 0%
Miiszaki szempontok: kdzmUivek 5% 2% 3% 0%
Hasznalati szempontok: besorolas -5% 10% 0% -5%
Kornyezeti szempontok: elhelyezkedés 10% 5% 0% 5%
Telekadottsagok: fekvés 0% 0% -10% -10%
(Osszes korrekcio: 0% 7% -20% -15%
Korrigdlt fajlagos alapar: 28 995 27 187 26218 22 249
Atlagar kerekitve: 26 162
48 100 000 Ft

Telek értéke kerekitve:

13
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Epitmények értékének szamitasa:

Becsiilt piaci érték

Teriilet | Uj épités Bruttd Avulsok (%)
Ingatlanrész fajlagos | pétlasi kdltség = 13 ~
megnevezése koltsége % |82 8
Llﬁ_‘ ‘5 c|l o
m’ | HUF/m? HUF | % [ % HUF
Alagsor 94,251 217000 20451599 35%| 30%| 20% 3067 740
Foldszint 121,15| 434000 52 598 437 35%]| 25%| 15% 13 149 608
Tet6tér 118,54 303 800 36 012 067 35%| 25%| 15% 9003017
Melléképulet/ek 170,92] 195300 33381272 35%) 20%| 15% 10014 381
Epitmények Gsszesen: 504,90 35234 747 HUF
Telek 6sszesen: 48 100 000
83 300 000 HUF

Megjegyzés:

Epiiletek és épitmények és telek minddsszesen, kerekitve:

Az épitési kéltségek az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2021. adatai alapjén keriiltek meghatdrozdsra.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mddszerek indoklasa

Meghizo tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelelSen a szakért6i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatérozésa, mely érték meghatdrozasara,
tekintve, hogy az ingatlan vonzaskorzetében az értékelt ingatlan paramétereihez hasonlé értékesitett, vagy értékesités
alatt &ll6 ingatlanok osszehasonlité adatai nem &linak rendelkezésre, a koltségszamitas elvii modszert, mint f& médszert

alkalmaztam.

A hozam alapu médszer csaladi hdzas ingatlanok esetében jellemzden alulértékelés eredményez, igy nem tiikrozi
megfelelGen az ingatlan piaci-fogalmi értékét, ezért ezt a mddszert nem alkalmaztam.

Az alkalmazott médszerek Modszer Szamit[in:]t RHE Saly [%] Sulvoz[::; Spkele

Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0Ft
Ingatlan értéke koltségalapt modszerrel: fé modszer 83300000 Ft| 100% 83 300 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 83 300 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

83 300 000 Ft

azaz Nyolcvanharommillio-haromszazezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

Az altalam készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a

kdvetkezbket szukséges figyelembe venni:

a szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjdban megismert késziltségben és éllapotban;

az gtadott iratok tanulmanyozédsan tdlmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasérél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tuimenden nincs tudomasa, és ezért felel§sséget nem véllal. Nem vizsgdlta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog &truhazasanak
idépontjaban az ingatlan hasznalataval kézvetlenil dsszefiiggd tartozas (kdziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem
all fenn;

® az értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositdsaval dsszefiig-géshen a
helyi és orszagos hatosdgoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jévahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett

[ ]
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakértd nem véllal felel6sséget;

° az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valésagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsséginket kizarjuk; az alapteriiletek felmérése nem képezi az
értékbecslé feladatat;

e  az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i haszndlatdhoz szilkséges épiiletgépészeti berendezések és

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok értékét;

° a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgéljak;
az altalam meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendelé altal torténé

felhasznalas esetén érvényesek.
] ezen értékbecslés Ertékelé elbzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhaté, megadottdl

eltérd célra nem hasznalhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékeld és koézvetits) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljérds, nem
részesiiltem irdsbeli figyelmeztetéshen szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatdsi szerv részérél, szakmailag

elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld
06183/2010

Budapest, 2023. marcius 10.
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Ingatlan-nyilvintartas atalakitdza a DAT forgalombahelyezésével .

ORESZ

3. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: E6117/2006.12.20
jogoim: adaavétel
jegallas: tulajdonos

new
2z.név!
Bziil .
a.név : - 1
cim 2146 MOGYOROD Dézea Gyorgy Gt 42.
[OERESZ
10. bejegyz® hatarozat, érkezézi id&: 6611772006 .12.20

Holtig tarté hazzenélwvezeti jog -,
jegosult:

néw 'r."."‘-;\

gzil. ¢ ’ - ¢ i

a._néw b : . R

cim 2146 MOGYOROD Dézza Gydrgy.Gtoa 42

v

beqjegyzd hatarozat, érkezési iJﬁ{ 66117/2006.12.20

11.
Holtig tarté haszonélvezefi jog
Jjegesul t: LFa
néw
2% .Név: t
szl ¢ . | ﬁ!'
a.név :
cim 2146 MOGYORED Dézsa Gydrgy at 42.
12. bejegyzd hatér%zat, érkizési idé: 70134/2009.12. 23

Veze ték jog
16 m2
javara. /
jegosult: |
néwv: ELMT HALOZATI ELOSZTO KET. torzsazam: 13804983
cifd |+ 1332 eUDAPEST Vaci Gt 72-74.

teriiletre, &WVMB-79/200%. engedélymzams, 7714 Humin-Fét-Huma 20 kV-os légvezetik

Folytatas a kovetkezo Japon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

17
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

oni

Nem hiteles tulajd



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

FPest Megyel Kormanyhivatal
Godslld Ady Endre sétiny 60. F{. 320, Old al: 2/2
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelfs s28m:30005/6979/2022
2022.01.20
MOGYOROD Szekter : &g
Belterilet 11/2 helyrajzi szam

Folvtatas az €l0z0 bprol

Ez a tulajdoni lap kozigazgatasi hatésagi eljards cél jabél kerilt kiddasra. Masra nem

ha=zznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE

18
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nern hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

2146 MOGYOR()D, Dézsa GVOI’gV l:lt 42. tunde.IeVeleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakép I 02. utcakép

03. épulet utcai homlokzata 04. épdlet utcai homlokzata

05. oldalkert 06. hatsé kert

20



FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

2146 MOGYOROD, Dézsa Gyorgy Ut 42. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. mdhely épilet

09. miihely épiilet 10. mihely épiilet

11. hatso kert 12. lakéhaz udvari homlokzata

21



FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu

2146 MOGYOROD, Dézsa Gyérgy Gt 42.

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

17. kandalio

16. lakdszoba

. 18. konyha

22



FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

2146 MOGYOROD, Dézsa Gvorgy ut42. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

19. konyha | 20. étkez6

23. feljarat a tetétérbe 24 kézlekedd

23



FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

2146 MOGYOROD Do'zsa Gyorgy dt 42. tUnde.|eve|eki@ingat|anerteke.hu

26. furdé

28. szoba

/

ey

29.- szoba 30. zba

24




FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

2146 MOGYOROD, Dézsa Gyorgy Ut 42. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

b £ - T
2. lejérat az alagsor

ba

33. gézkazan és melegviz tarolo 34. alagsori helyiség

35. alagsori helyiség 36. gardzs

25



Féldrajzi térkép: | 2146 MOGYOROD, Dézsa Gyorgy ut 42.
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