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Targy: Napraforg6 utca megvasarldsa, értékbecslése
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ElSterjesztést készitette: Sleisz Tamds miiszaki u'gyinféz(i'_; )
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Térvényességi ellen6rzésre érkezett: 2024.09.19. Gegyzd/helyettes tolti kil) 3~
Jogi, tdrvényességi szempontbél ellendrizte: Dr. Szarvas Eleondra Aliz jegyz6 *}(szignéja)
Pénziigyi, gazdasagi szempontbdl ellenérizte: -

Targyalja: PB

| A Képvisel§-testiilet iilése *!:

- nyilvanos

- zart Motv46.§  (2) | Motv.46.§  (2) | Mowv.46.§  (2)
bekezdés a) pont | bekezdés b) pont | bekezdés c) pont
alapjan** alapjan ** alapjan™*

Hatarozathozatal médja: | egyszerii / minsitett tobbség*

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Keérelem érkezett be 2024.07.04-én Mogyorod Nagykozség Onkormanyzatanak Keépvisel§ —
testiiletéhez a Mogyoréd Filmpark Kft-t6l, melyben szindékukat fejezik ki a természetben
Mogyordd, 1720/47 hrsz.-t Napraforgd utca megnevezése »kivett ut” Mogyord és Mandula
utcai szakaszanak megvasérlasdra. 2024.06.29. én megtartott nyilvanos Képviseld testiileti
iilésen a 250/2024.(11.29) hatérozat sziiletett mely felhatalmazza a polgarmestert értékbecslés
elkészitésére.

* megfeleld szbvegrész alah(zandé
** megfeleld szovegrész alahuzandé



Az értékbecslés elkésziilt a 1720/47 hrsz. - Napraforgo utcara vonatkozolag.

Az atlagos érték meghatirozasa soran a 1720/47 hrsz-G ingatlan fajlagos brutté m? ara 15.291
Ft/m?. Korrekciét alkalmazott az ertekbecsld, - 5% - ot. Ezéltal a fajlagos m? 4r, a- sulyozott
crtékndveld €s értékesokkentd tényezokre figyelemmel, a — 5%-os korrekcié eredményeként
kerekitve 13.762 Ft/m?.

Az értékelendé teriilet fajlagos brutté:

Telepiilés | Hrsz A teriilet Fajlagos érték | Az ingatlan | Az ingatlan |
neve nagysaga brutté (Ft/m2) | becsiilt, brutt6 | becsiilt bruttd
(m2) forgalmi értéke | kerekitett
(Forint) értéke (Ft)
Mogyordd | 1720/47 | 2.860 13.762 39.359.320 | 394 M Ft J

Mogyoréd Nagykdzség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének az dnkormanyzat vagyonarol
52616 21/2012.(VIL02.) énkorményzati rendelet 19. § (1) bekezdése alapjan a netté 19 millié
forint értékhatart meghaladé vagyonelemet - torvény eltérd rendelkezése hidnyaban -
versenyeztetes utjan lehet értékesiteni az 6sszességében legelénydsebb ajanlatot tev részére, a
szolgaltatas és ellenszolgaltatds értékaranyossigira figyelemmel.

Kérem a tisztelt Képvisel6-testiiletet, alakitsa ki allaspontjat az el6terjesztéssel kapesolatban.

Hatarozati javaslat:

Mogyoréd Nagykozség Onkorméanyzat Képviselé-testiilete ugy dént, hogy

1. témogatja a 1720/47 hrsz.-0 ,kivett ut” (Napraforgé utca) megnevezésii,
Onkorményzati tulajdont ingatlan Mogyoré és Mandula utca kézotti szakaszanak
ertékesitését brutto: 39.400.000, -Ft 6sszegért.

a 1720/47 hrsz.-t , kivett it” (Napraforgé utca) megnevezeésl ingatlan Mogyor6 és
Mandula utca k6zotti szakasz értékesitése érdekében felkéri a polgarmestert, hogy
gondoskodjon a versenyeztetési eljarés meginditasarél, azzal, hogy az ajanlatokat a
soron kovetkezd képvisel6-testiilet tilésére kell eléterjeszteni.

Hataridd: 2024. 10.31.
Felelos: Miiszaki Iroda utjan a Polgarmester

Mogyordd, 2024.09.19.
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Ingatlanvagyon értékelés

a mogyorddi 1720/47 hrsz.-a Napraforgé utca, kivett atrél

a Mogyoré és Mandula utcik kozotti szakaszrél

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
Tura, 2024 szeptember
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Vezetoi dsszefoglalo

Megbizast kaptam Mogyor6d Nagykozség Onkormanyzat Polgirmesterétél a mogyorodi
1720/47 hrsz.-0 Napraforgé utca kivett ut vagyoningatlan értékelésére, a Mogyord és
Mandula utcak kozotti szakaszra.

A vizsgélat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatirozasa

Az ingatlan a Megbizém tulajdonaban van.

Az értékelendd teriilet Mogyoréd érvényben 1évd Szabélyozasi Terve szerint kozlekedési
dvezetbe sorolt teriilet.

Mogyor6d jelenleg érvényben 1évd telepiilésrendezési eszkozein lathaté, hogy a teriilet
kozvetlen kozelében Gkszl1 épitési ovezetbe sorolt teriiletek tallhatoak.

A sziikebb kornyezetében gazdasigi, kereskedelmi és szolgaltatd teriiletek talilhatéak.

A vizsgélt ingatlan szerinti telepiilés, Mogyoréd Nagykoézség Budapestt6l 18 kilométerre
taldlhat6 az M3-as autdpalya mentén a Godolisi-dombsagban, a Mogyorédi-patak volgyében.
Legmagasabb pontja a Somlyé-domb (Gyertyanos 326 méter), amely mar az sztradardl is
messzir6l latszik.

Egyik hatardombja a Kukukkhegy,
tovabba GodollGvel, Szadaval, Veresegyhazzal, Féttal, Kerepessel és Csémorre! hataros
telepiilés.

Fekvésének sajatosséga, hogy a liiktetd, mozgalmas févaros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban megérizte nyugodt, falusias légkorét. Eppen ezért egyre tébben fedezik fel
és hasznaljak ki az ebben rejlé adottsdgokat és koltoznek ide.

A telepiilés j6 infrastruktirdja, kiilonleges domborzati adottsdgai, panordmés telkei, Budapest
és G6doll6 kozelsége évrél évre egyre nagyobb szami lakossagi betelepiilést idéznek elb.
Mogyordd egy jol élhetd, j6 koziekedéssel, j6 kozbiztonsaggal biré telepiilés.

Az értekelés soran a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat
piaci 6sszehasonlité médszerrel végzem.

A vizsgélt ingatlan piaci brutté forgalmi értéke kerekitve bruttd 394 M forint (azaz
Harminckilencmillié négyszazezer forint).

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsigait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
vérhatéan a j6vGben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstdl szamitott 90 napig érvényes.



Ertéktanisitviny

A vizsgalt ingatlan Mogyoréd belteriilet
Az ingatlan miivelési 4ga kivett it
Helyrajzi szama 1720/47
Az ingatlan tulajdonosa Mogyoréd NK 6nkorményzata
(A tulajdoni lap szerint az értékelés 2146 Mogyoréd,
fordulénapjin) Dézsa Gyorgy it 40.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott médszere

Piaci osszehasonlité adatokon
alapul¢ értékelés

A helyszini szemle idépontja 2024 szeptember 11.
Az ingatlan teriilete 2.860 m2
Terhelés Tartos kornyezetkarosodais,

vezetékjog

Az értékelt vagyonelem

Teriilet fajlagos brutté piaci
atlagértéke

15.291 Ft/m2

Az ingatlan becsiilt brutt6 forgalmi
értéke, az ingatlanértékels
gyakorlatnak megfeleléen kerekitve
Osszesen

39,4 M Ft

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilop Anna

Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com
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Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgilat targya: 2146 Mogyordd, belteriileti 1720/47  hrsz.-ti kivett wt forgalmi
értékbecslése

Megbiz6: Mogyoréd Nagykézség Onkormanyzata

A vizsgilat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatirozésa

Helyszini szemle id6pontja 2024.szeptember 11.

Megbizé biztositotta a helyszin megtekintését, stadta a rendelkezésére all6 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant j6] betudtam hatarolni, az épitett komyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kimyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A mogyorédi 1720/47 hrsz - & ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6dolloi
Foldhivatal ingatlan nyilvantartaséban , kivett (t” miivelési 4g megnevezéssel van bejeldlve.
A Pest Megyei Kormanyhivatal Godolléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsdban a 2024,
szeptember 3 - 4n kiadott takarnetes tulajdoni lap mésolata alapjan a 1720/47 hrsz adatai az
alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 1720/47 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett it

Teriilete: 2.860 m2

Tulajdonos:

/1 tulajdoni hinyadban Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzata 2146 Mogyoréd, Dézsa
Gyorgy 1t 40.

Terhelés:

Tartds kornyezetkdrosodas ténye az okiratban irt tartalommal, jogosult KDV Viziigyi
Igazgatésag

Vezetékjog 481 m2 teriiletre, jogosult DMRV Regionélis Vizmii Zrt.

3. Az értékelt ingatlan elhel

rezkedése, megkizelitése, kiirnyezetének leirdsa
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Regiondlis elemzés, relevdns eldzmények ismertetése, kirnyezet

A falu neve a mogyoréval, illetve a mogyorébokorral kapcsolatos, hiszen mogyordd jelentése:
nmogyoréban gazdag”. Mara mar csak néhany mogyor6bokor maradt a nagykdzség terliletén.
Ezek kozill egy a plébania udvaraban talalhato.

A mogyorodi csatahoz kapcsolhatéd, korban legkdzelebbi fennmaradt irdsos emiék egy német
csaszari oklevél 1074 végérsl, mely ugyan a hely megjeltlése nélkill, de Salamon vereséges
ttkozeterdl is tudosit. IdGben a kévetkezd forrasunk, mely a csatshoz kapcsolhaté maga a Képes
krénika, melynek leirasabol a kdvetkezok allapithatok meg.

A kozvetlen kémyék egyetlen jelentds lakott helye Zymgota (Cinkota), melynek kézelében van
Monorod (,mogyoréban gazdag”) hegy, ennek oldalaban zajlott le a csata. A harcok helyét csak a
csata utan keletkezett témegsir megtaldlasa esetén lehetne pontosabban behatarolni, mivel az
egykori leiras a ma fennall6 terepviszonyokra (leginkabb az erddk és rétek elhelyezkedése miatt)
nem alkalmazhat6 teljes mértékben.

A csata elétt még Vacott megigérte Géza herceg, hogy gyGzelem esetén felépitteti a Vaci
egyhazmegye székesegyhazat Sz(iz Maria tiszteletére. LaszI6 herceg kdzvetlentl az Gtkézet elétt
- a latomasainak hatasara - tett hasonlé tartalmi fogadalmat Szent Martonnak egy, a csata
helyén épitendd egyhazrol.

Az Utkozet eldtt Géza és Laszlo hercegek — ez utébbi javaslatara — jelvényiiket megcserélték, igy
megtévesztve az ellenséget, akik mar tudték LaszI6rél, hogy jobb stratéga, mint Géza, s ennek a
cserének kdvetkeztében olyan végzetes hadvezetési hibat kévettek el, ami a hercegeknek juttatta
az évtizedes vitat eldénté gybzelmet.

A Gesta Ladislai regis (LaszI6 kiraly cselekedetei) 12. szazad eleji kronika cselekménye a
mogyorodi csata koré dsszpontosul.

A csata utan a templom feléplilt a zsakmanybdl, Szent Marton tiszteletére.

AKepes kronika adatait  dtlitetve a  mai id8szamitasra, egyeértelmden 1074, marcius
14. péntek hatdrozhaté meg az iitkézet idépontjaként.

A megeépitett létesitmény egy templom volt, amelyhez kolostoris csatlakozott. A Képes
kronika szerint magat a monostort és annak apétjat, csak 1235-ben emliti elBszor egy papai
oklevél. Tudvan azonban, hogy az ilyen fogadalmi templom az istentiszteletek megfeleld, napi
elvégzesére épiilt, és lakatlan helyen, ennek feltételei nem voltak biztositottak. Ezért, mindig
csatlakozott a templomhoz egy monostor, amelynek szerzetesei vegezték a szertartasokat, és
gondozték az épiiletet; ez viszont magaval hozta a monostor melletti telepdilés kialakulasat is.

Az épiletek pontos helye Mogyoréd esetében annyira behatarolhato, hogy a mai telepiilés
Kiastromdomb, Templomhegy, illetve K&var nevii részén keresendd, de a 18.-19.
szazadi épitkezések kovetkeztében jelenleg semmilyen rom nem lathatd. Amint azt asatésok
bizonyitjak, a 11.-12. szazadban egy kisebb templomot épitettek fel, ezt hamarosan elbontottak,
és falait, a haromhajoés templom egy részét, mint alapot hasznositottak. E haromhajés templom
északi oldalan dlit a kolostor, ennek alapfalait azonban a terepszint médositdsa miatt mar nem
lehetett azonositani.
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A monostort kiszolgal6 jobbagyok faluja rendszerint a monostor hegyének vagy dombjanak
aljaban kapott helyet, ahol hézaikon kiviil sajat temetbvel, néhol kulon templommal is
rendelkeztek. A hivek Ielk:paszton ellatdsa — annak ellenére, hogy a monostorokban papok is
éltek = &ltaldban egyhézmegyés papok feladata volt. Bar ismeriink olyan eseteket is, amikor az
egyes teleplléseken lakd szerzetesek a plébania vezetését is felvallaltak.

Mogyoréd esetében - figyelembe véve a helyi domborzati és vizrajzi adottsagokat -
a kbzepkori falu helyét a mai Dézsa Gyorgy ut mehtén, és kémyékén lehet meghatéarozni,
temetdjének helye talan a mai plébaniatemplommal szemben, a patak és a Dozsa Gybrgy ut
k6z6tt, a Kiskéz nevi atjaré kdzelében kereshets.

Az ingatlan megkizelitése

Fekvesének sajatosséga, hogy a lilktetd, mozgalmas févéros alig néhany percre van autéval, a
teleptilés azonban meg6rizte nyugodt, falusias légkérét. Eppen ezért egyre tdbben fedezik fel és
hasznéljak ki az ebben rejl6 adottsagokat és koltbznek ide.

FOutcdja a2101-es ut; a Hungaroring létesitményeivel a 21 102-es, Szadaval a 21 109-es
ut kapcsolja dssze. Kiterliletének délkeleti szélét érinti a 2102-es Ut is. Belteriiletének nyugati
reszét az M3-as aut6palya csomopontjaval a 2139-es ut kéti 8ssze.

Lakott terliletei kdzétt elhalad a H8-as (gddoii6i) HEV vonala, melynek két megalldsi pontja van
itt. Mogyor6d HEV-4llomas a belteriilet keleti részén helyezkedik el, kbézuti elérését a 2101-es
Utbol kidgazé 21 306-os szamu mellékit biztositja, Szentjakab megallohely pedig a kilénalld
Szentjakab-parkfalu telepiilésrész déli széle mellett talalhat6, kézGti elérését csak dnkormanyzati
utak biztositjak.

A szdban forg6 ingatlant két irdnyb6l is megkozelithetjik, tehat megkdzelitése jo.

Mogyoréd  Nagykizség Onkormdnyzata  Képviselo-testiiletének  16/2017, (IX.18.)
dnkormdnyzati rendelete Mogyoréd Nagykizség Helyi Epitési Szabdlyzatirél /Egységes
szerkezetben az 1/2018. (1.10.), az 5/2019. (1.30.), a 23/2020. (XI.27.), a 24/2020.

(X1.27.), a 7/2021. (IV.06.) és a 22/2021.(XIL1.) nkormdnyzati rendelettel./

valamint annak mellékletét képez6 Szabalyozasi Terv bemutatja, a szoban forgé ingatlant
ovezo teriiletek besorolési Gvezeteit valamint az ingatlan HESZ szerinti besoroldsét érinté
miiszaki paramétereket.

Mogyorod jelenleg érvényben 1év6 telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a
mellékletben szereplé Szabalyozasi terv kivonaton l4thaté, hogy az érintett ingatlan a Gkszl
épitési dvezetek kozott azaz a Gazdasagi, kereskedelmi és szolgaltato épitési ovezetek kozott
kozlekedési teriiletként mitkddik. A kozvetlen komyezetében Gkszl és kozlekedési Gvezetbe

sorolt ingatlanok talalhatéak. A Szabalyozasi Terven az it megszimtetd jelei is lathatok. Az
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Onkorményzat értékesitési széndéka esetén a vagyonkataszterben a forgalomképtelen
vagyontargybol - testiileti déntéssel - forgalomképes vagyontarggyé nyilvénitja az adott utat.
A HESZ elbirésai az alabbiak:

1. melléklet @ 16/2017_ (IX.18.) 6nkomanyzati rendefathez

2.8, Kereskedelm, szolgaltato teriilet”,?

A B T D E T G H
legiciee | legiaseot
e | rereenire | #8280 [ pagiicent [ topmagyots | R
ipitési | beepitesi | UM : coreec | ZoMdEeIle | epiter. | Toepaler |
1| b Faie hawd sweg beépitensé inélce Iskdsszim
Svezetjele |  modin | petetyy £ mértéke | DTS magassag
éret
m* m *% % w
badon 3]
2. Gkszl e 1000 60% 25% 10 11T =
als ok:55m
szabadon. &10m
3 Gksz2 gy 1000 60% 25 12.0 1UT
alié okSm
E - " "6
1. Gzt “"“"“m 30.000 15% 08| degz | VLT [exsom
s. Guszs | SEDSIm 54000 30% 0% 120 1LT |ekscm
als
- C3EE
6. | Guus |oMalitieen] ) g 30% 25% 80 1T "T]
ok 4m

? Msddositotta 8z 5/2019. (1.30.) 3nkomdnyzab rendelet 11. £-a. Hatdiyos: 2019. februdr 14-858.
! Kisgészilotie & 24/202C. (X).27.} Snkormanyzati rendetet 7. §-a. Hotilyoe: 2020.12. 27 48l

4.4z ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelend6 ingatlan Mogyordd telepiilés DN'Y-i részén helyezkedik el.
A polgérmesteri hivatal, gyégyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kézért 2,5 km-re
taldlhatéak. Az ingatlan megkozelitése jo.

Az ingatlan alatt feltehetben kozmiivezetékek nem hiizédnak, kivéve a tulajdoni lapon
feltiintette vizvezeték és azok véddovezetei miatt bejegyzett szolgalmi jog.
Az it Gkszl Gvezetben talathat6. Nincs bekeritve, enyhén lejt. A tulajdoni lap szerint kivett

ut. A Szabalyozasi tervlapon a jeldlt hrsz.-i titnak megsziintetd jelei latszanak.

5. E’rte’kele’s, az ingatlan becsiilt, piaci alapii forgalmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa.
Az értékelend6 ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az alabbi megallapitasok tehetdek:
a telepiilés életében meghatarozo szerepet nem jatszik, telepiilésen beliili elhelyezkedése jo,

mivel a Gkszl vezetben talalhatd, parhuzamosan a Fot felé vezet® wttal.

Modszertani megfontoldsok:
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Az Alléeszksz Ertékelok Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése;
azaz - 1997 6ta milkodik- jelenlegi forméajaban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
Nemizetkézi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajiban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerzddésekkel - dsszhangban, olyan szabélyokat hatiroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével 5sszeegyeztethetdek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képez6, az Eurépa Tanacs
— 1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivéja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabily, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkdtelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatérozottakkal, vagy az Eurépai Uniés jogszabélyokban - nagyszdmu Eurdpa Tanacsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintendd iranyadonak.

Az EVS-2003 harom f6 részbél all, igymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci
érték" fogalméval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci ériéket vizsgaljuk,
a) piaci dsszehasonlité elemzése,

b) kéliségalapu értékelés,

¢) hozamszamitason alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacijaként.

Az értékelés soran a szokasosan elemzett kockézatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszii tavii értékallandésdgdnak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansiga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kivetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési
koltségek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) iltal
kidolgozott és az Eur6pai Tanics altal elfogadott EVS 2003 szabvéany szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonés figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi eldirasait és
irnyelveit:

S4. 07. Piaci érték



S4.11. Piaci bérleti érték
S4.63. Hasznalati érték -

A szabvéany S4.07. alatt deklérélja az Eurdpai Tandcsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashat
definiciot

4 piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutaté elado és a vele kizdrélag piaci természetii kapcsolatban dllo vevé
kozott létrejort magdnjogi szerzddés keretében az értékelés iddpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfelel idGtartam dll rendelkezésre az addsvételi
tdrgyalds lebonyolitdsdhoz. (91/647/EEC EC)

A §4.10. alatt jovahagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandésigot mutaté elads és egy hajlandésdgot mutaté veve kozott,
lisztességes feltérelek mellett zajlé tranzakcio keretében, megfelelé piacra bocsdtdsér
kivetGen, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé médszer soran hasznalt értékmodositd tényezoket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI STEMPONTOK
kérosoddsok i
kivitelezési hibéak
alaptertletek megszokotiél
ekHéré nagy-sédga
alapozés médja

6 teherhordé szerkezetek
megolddsai

fddémek megolddasai

tet&szerkezet kialokitésa

hatdrolé szerk., nyildszarék
burkolatok minésége,
értéke

szakipar munkdk

éplletgépészet,
felszereliség, mindség
épulettartozékok

KORNYEZETI SZEMPONTOK
szomszédok (létesitmények)
Svezet

kilatas, panoréama
szennyezd forrdsok,
kérnyezeti drtalmak

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépftmény célia
helyiségek szdma
belsé elrendezés

komfortfokozat
miemléki védettség

vizbdazisvédelmi védédvezet

egyéb épitészeti eldirdsok

ALTERNATIV HASINOSITH.

funkciovaitdasra vald
alkalmasség
atépithetdség,
megoszthatdsag
bévitheléség

TELEKADOTISAGOK
telek alakja

tajolas

lejtés

épitési lehetbsség
talajtani viszonyok

HASINALATI SZEMPONTOK
épiiés, felUjitas éve
komolyabb karesemények
karbantartas helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszers haszndlat

JOGI-, HATGSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osziott tulajdon, résztulajdon
kapcsolédé jogok {zdlog,
haszn.)

telekkényvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kételmek

OES? és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gazellatas
csatorna(csapadék és
szennyviz)
szemeétszdllitds
megkdzelithetéség
eliaias, oktatds,
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szabadidbs létesitmény,
telekommunikacio

Ingatlanpiaci kirnyezet bemutatisa

A pénziigyi és gazdasagi valsag kiheverése utan elsé izben 2017-ben érte el a piac a valsig
elétti drszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentés ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez 1igy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitddés irdnyiba halad. A vizsgilt ingatlan komyezete enyhe fellendiild, értéktartd
poziciéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell témi a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a viligméretii talan lecsengdben 1évd
korona-virus lehetséges hatisait, az orosz és ukran habori hatasait, a lakds-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozisait. Ahogy a gazdasag egészére, ugy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhiizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac atrendez6désében, valamint a kialakulhat6 kézvetett hatas, vagyis a
gazdaséagi aktivitds csokkenésébdl atgylirtizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakciészdm visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatasdnal még indokoltabb a feltételes mod hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatisa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasigi térségében (USA, Kina, Eur6zéna, Japan) Osszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzéi, leginkabb Kina
visszaesé gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven at is
kitartana, az eur6zona recesszidjarol beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallsok,
a munkaerd piaci atalakulasok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozésokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.

Az aremelkedés mar hetedik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgatdskor — mar csak
egyszamjegyti dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult

az ingatlanpiac ciklikus mozgasa, s az arcsticsot a kordbban gondoltnal hamarabb elérve révid
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tavon — és a helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszoktol fiiggéen, optimalis esetben csak par

negyedéves idétartamig — cskkenésbe fordulhat az arszint.

Mindezen tényeket ﬁgyelembe‘-véve,-é ézékvélemény 90 napos érvényességi ideje utan, ha

szitkséges, mindenképp aktualizalast, korrekciét kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjin

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsdhoz hasonlé adottsagii ingatlanok valés
ertékesitési, valamint redukalt kinalati adatait vettem figyelembe. Mivel a térségben hasonlé
funkciéjit és hasznosithatdsagi adatbazis nincs, igy a vizsgalati médszerekben Gksz Svezetben

1év6 telkeket vizsgalok, értékcsikkentd korrekciédt alkalmazva.

Az Bsszehasonlitoé adatokon alapul6 értékelési modszernél a piacon a kozelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontirgyakat elemzem és 6sszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontérggyal. Vizsgalom az ut6bbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezok kozotti kiilonbségek
kikiiszobdlésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jévSbeni

varhatd hasznositasa.
Az elemzés sordn a hasonl6 szinvonalat, mindséget veszem alapul.

A piaci dsszehasonlité médszer fobb lépései az alabbiak:

az adatgyiijtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz

- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a szikséges korrekciokat, mint példaul: miiszaki éllapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol valé tavolsaga, telekméret, zajhatds stb.

- akorrekcidk skalajanak a meghatérozasa a kinalati — keresleti adatbazis fiiggvényében

- aszazalékos érték meghatirozisa a korrekciokhoz

A targyi ingatlanhoz hasonlé adottsagi, hasonlé miiszaki 4llapoti Mogyorédi ingatlanok
Osszehasonlit6 adataival kell dolgoznom, de viszont nem tartalmaz egy adatbazis sem, olyan

utakrol adatokat amelyek esetleges megsziinésiikkel a Szabalyozési Terv szerint Gksz1 épitési
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ovezetii besoroldsu telkekké valnak majd, igy ezekre figyelemmel szitkséges korrekcids
tényez6k alkalmazésa.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatérozasét, a szakmai norménak
megfelelden, az Eurdpai Uni6ban -elfogadott szabvényok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) médszertani elveit kévetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megallapitasindl figyelembe vettem egyarént az értéknoveld és értékcsokkentd

tényezbket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknovel§ tényezok: autopalya kozelsége, a teriilet épitési 6vezeti besoroldsa + 10%.
Ertékesokkentd tényezdk: telepiiléskozponttdl valé tivolsiga, megsziinése esetén

telekegyesités valamelyik szomszédos ingatlannal, kinélatai adatok felhasznalisa — 15 %

Az bsszehasonlité adatokat, igyekeztem egységesen vizsgalni. Az értékbecsléshez gazdasagi,
kereskedelmi ingatlanarakbol indulok ki, csékkentve a fajlagos arat, - 5% - al az értéknoveld

és érték csokkento tényezdk dsszesitése miatt.

Mogyor6don talalhaté fejlesztési teriiletek sorolt ingatlanok:
50.029 m2 fejlesztési teriilet 370 M Ft

25.600 m2 gazdasagi 6vezetben 1évd telek 850 M Ft

2.844 m2 fejlesztési teriilet 15 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg;
Az Osszehasonlité adatok kozill egyiket sem zirtam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodositd tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott széris.

A telek érték megallapitasanal korrekcids tényezét alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatarozasa sordn a 1720/47 hrsz-ii ingatlan fajlagos brutté m2 4ra 15.291
Ft/m2. Korrekciét alkalmazok, - 5% - ot. Ezaltal a fajlagos m2 4r, a stlyozott értéknoveld és
értékcsokkentd tényezékre figyelemmel, a — 5%-os korrekcié eredményeként kerekitve
13.762 Ft/m2.

Az értékelendé teriilet fajlagos brutté m2 4ra 13.762 Ft/m2.
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Telepiilés | Hrsz A teriilet Fajlagos ¢érték | Az  ingatlan [ Az  ingatlan
neve nagysaga brutté (Ft/m2) | becsiilt, brutté | becsiilt. brutté
(m2) . forgalmi értéke | kerekitett
(Forint) értéke (Ft)
Mogyoréd | 1720/47 | 2.860 13.762 39.359.320 394 MFt

A mogyorédi 1720/47 hrsz-u kivett ut
piaci, becsiilt brutté forgalmi kerekitett értéke: 39,4 M Ft,

azaz Harminckilencmillié négyszizezer forint

Ingatlan értékének megallapitasa a hozamszamitison alapuld értékelési médszerrel és a

kaltségalapu értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korldtozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbizétol kapott informaciok helyességét ellenérzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok feleldsséget a masok altal szolgéltatott informéciokért.

A megbiz6 elézetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetok a nyilvanossag elé, hirdetés, wjsag vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornin.

A helyszini szemle alkalméval a teriilet felmérésére, feltarasira nem keriilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2024, szeptember 11.
Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecsld
Villig.szam: ES - 245173
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
.Godols Ady Endre sétany 60. P£. 390. Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mis olat
Megrendelés szam:30005/70042/2024

2024.09.03
MOGYOROD ' Szektor : 53
Belteriilet 1720/47 helyrajzi szdm
2146 MOGYOROD Napraforgd utca.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
. Kivett ut 0 2860 0.00

1. bejegyzd hatdrozat: 68706/2008.11.07
Ingatlan-nyilvantartas atalakitdsa a DAT forgalombahelyezésével.

ILRESZ

2. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé6: 47588/2/2012.04.20
jogcim: ajandékozas
jogédlléas: tulajdeonos
név: MOGYOROD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2146 MOGYOROD Dézsa Gydrgy ut 40.

ILRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 68706/2008.11.07
eredeti hatérozat: 30455-3/2006.01.04
Tartdés kérnyezetkarosodds ténye
az okiratban irt tartalommal.
jogosult:
név: KOZEP-DUNA-VOLGYI VIzUGYI IGAZGATOSAG tdrzsszam: 15308380
cim : 1088 BUDAPEST Rakdczi ut 41.

2. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 68706/2008.11.07
eredeti hatérozat: 33650/2/2007.01.25

Vezetékjog

"481 m2 teriiletre".

jogosult:
név: DMRV DUNA MENTI REGIONALIS VizMU ZRT. t&rzsszém: 10863877
cim : 2600 VAC Kodaly Zoltan utca 3.

3. bejegyzd hatadrozat, érkezési idé: 68706/2008.11.07

Ondllé széveges bejegyzés "keletkezett a 1720/28 helyrajzi szam megosztasabol™.

Folytatds a kdvetkezd Iapon



Pest Vimegyei Korményhivatal
G5dslid Ady Endre sétany 60, PE. 390, _ Oldat: 2/2

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés sz4m30005/70042/2024

2024.09.03
MOGYOROD Saktor: 53
Belteriilet 1720/47 helyrajzi szdm ‘ '
B Folytatés az eldzd laprél
HLRESZ
4. bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 35575/2012.02.02
Vezetékjog

467 m2 nagysagi teriiletre a VMB-241/2011. engedélyszamn Mogyoréd 0.4 kv-os 1.sz.
vezetékrendszer (20648) javéara.

jogosult:
név: ELMU HALOZATI ELOSZTO KFT. toérzsszam: 13804983
cim  : 1132 BUDAPEST Vaci ut 72-74,

5. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 39478/2013.04.09
Vezetékjog
286 m2 nagysagu teriiletre a VMB-241/2012 engedélyszémid Detk - Zugld II. 220 kV-os tavvezeték
javara;.
jogosult:
név: MAVIR MAGYAR VILLAMOSENERGIA-IPARI ATVITELI RENDSZERIRANYITS ZRT térzsszam: 12550753
cim ¢ 1031 BUDAPEST Aniké utca 4.

6. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 45048/2013.05.31
Vezetékjog >
356 m2 nagysagh teriiletre a VMB-218/2012. engedélyszami Detk - Zugld I. 220 kV-os tavvezeték
javéara;.
jogosult:
név: MAVIR MAGYAR VILLAMOSENERGIA-IPARI ATVITELI RENDSZERIRANYITO ZRT torzsszam: 12550753
cim : 1031 BUDAPEST Aniké utca 4.

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatdsi hatésagi eljaras céljabol kertilt kiadasra. Masra nem haszné&lhato,

TULAJDONI LAP VEGE



