Elbterjesztés szama: 214.

Mogyoréd Nagykozség 6nkorményzat
2146 Mogyor6d, Dézsa Gyorgy ut 40., Tel.: 28/540-716; Fax: 28/540-715,
e-mail: mogyorod@mogyorod.hu
KRID azonositd: 706179366

2042~ &v/;Lo:Lr
ELOTERJESZTES

a Képviseld-testiilet
2025. augusztus 25. napjan tartandé rendkiviili testiileti iilésére

Targy: A ,,Mogyoréd Pisokmaj telepiilésrész csapadékviz elvezetése” cimii, TOP_PLUSZ-1.2.1-21-PT1-
2022-00048 azonosité szimi 100%-ban tdmogatott projektjéhez, kapcsolédé 900 hrsz.-t
ingatlan megvasarlisa

Mellekletek: Ingatlan értékbecslés (1. melléklet), tervdokumentécié szakaszhatar kimutatas (2. meléklet)

Eléterjeszt6: Trabalka Szilvia polgarmester /

Eléterjesztést készitette: Bereczki Laszl6 beruhazasi menedzser ‘ CAF ]

Torvényességi ellendrzés datuma: 20/ 5~ 04 2¢ (jegyzd/helyettes tolti kil)* /4(/

Jogi, térvényességi szempontbol ellendrizte: Tenki Péter jegyzé/helyettes* (szignbja)

Pénziigyi, gazdasagi szempontbdl ellenérizte: Kurfis Erika adé és pénziigyi irodavezeté* (szigndja) A:fg )

Targyalja: PB

—

A Képvisel-testiilet iilése*!:

- nyilvanos

- zért Mo 46.§ (2) | Mowv.46.§ (2) | Métv.46.§  (2)
bekezdés a) pont | bekezdés b) pont | bekezdés c) pont
alapjan** alapjan ** alapjan**

Hatarozathozatal médja: | egyszerii / mindsitett tobbség*

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Mogyor6d Nagykozség Onkorményzatanak »Mogyoréd Pisokm4j telepiilésrész csapadékviz elvezetése”
cimi, TOP_PLUSZ-1.2.1-21-PT1-2022-00048 azonosit6 szamu 100%-ban tAmogatott projekt (a tovabbiakban:
Projekt) kivitelezése 2024. méjus 27-én befejezddot, jelenleg az tizemeltetési engedélyeztetés eldkészitése
zajlik. A Projekt elszdmolési hatarideje: 2025. oktéber 8. napja.

A tamogaté hat6sdg a 2023. oktéberében benyujtott I. mérfoldkd jelentéséhez 2025. 4prilis 9-én érkezett
hidnypétlasi felhivés, ahol kértek pontos szakaszkimutatasokat a megvalosul csapadékvizelvezetd rendszerrdl.
A kivitelezés soran a Nagyhomoki utca és a Bocskai utca keresztezédésben — az engedélyezett tervtdl vald
eltéréssel - nyomvonalmédositsra volt sziikség a kdzmiivek fizikai elhelyezkedése miatt, ezért a Nagyhomoki
ut utpalydjaban keriilt kiépitésre a beton fedlapos vizelvezetés. A hidnypétlas teljesitése soran, a szakaszhatarok
pontositasakor kideriilt, hogy a fent emlitett csomépontnal az Gttest alatt 16évé Mogyoréd, 900 hrsz. alatti teriilet
nem az onkormanyzat tulajdona. A Mogyoréd, 900 hrsz., kivett beépitetlen teriilet megnevezési, 471 m?

* megfeleld szovegrész alahuzandé
** megfeleld szovegrész alahtizandé
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nagysagli ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) Mogyorod Nagykozség Onkorményzat Képvisel6-testiiletének
Mogyorod Nagykozseg Helyi Epitési Szabalyzatarél sz616 16/2017. (IX.18.) dénkorményzati rendelete (a
tovabbiakban: HESZ) 2. mellékletében 1év6 szabalyozasi terv szerint is mar ,kozdti kézlekedési célu
kozteriilet”.
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1. Gbra HESZ 2. melléklet 35. szelvény kivonat

Az Ingatlan szélein hérom oldalrél aszfaltos ittal ellatott kozteriiletek talalhatéak, mig a kozépen egy kozosségi
célu tér talalhato, igy a természeti allapotdban nem kiilonithetd el a szomszédos kozteriiletektdl.

Az Ingatlan ingatlan-nyilvéntartdsban bejegyzett tulajdonosai elhunytak. Felvettiik a kapcsolatot az illetékes
kozjegyzdvel és kérelmeztiik a soron kiviili péthagyatéki eljaras lefolytatasat, mivel az Ingatlan nem volt
hagyaték tdrgya, valamint felkutattuk a 7 f8, részben kiilf5ldon é16 orokost. Az Ingatlan értékének
meghatérozésara, aldtdmasztisara Mogyoréd Nagykozség Onkorményzat (a tovébbiakban: Onkorményzat)
megbizott jogi iigyvédének tandcsdra hivatalos értékbecslés késziilt. A péthagyatéki leltar ez alapjan lett
elkészitve.

Jelenleg a kozjegyz0 éltali hivatalos adatbekérésekkel a péthagyatéki eljards még folyamatban van. A
pothagyatéki végzés kibocsatasat kovetéen lesz mod megéllapodni a tulajdonosokkal az ingatlan
megvasarlasara vonatkozélag. Amennyiben valamely tulajdonossal nem sikeriil megéllapodni, akkor
utlejegyzési, illetve kisajétitasi eljarast kell kezdeményezniink. Sajnos ez nagyon hosszadalmas folyamat is
lebet, akdr évekig is eltarthat. A Projekt sikeres elszdmolasahoz a csapadékvizelvezetd-rendszer vizjogi
engedeélyét is be kell nytjtani, amelynek kérelméhez az Ingatlan tulajdonosainak a hozzajérulésa is sziikséges.
A Projekt elszdmolasa és az engedély megszerzése érdekében, valamint hosszii tivon az ingatlan értékek
folyamatos emelkedésére tekintettel is, mindenképp a vétel a legrovidebb és leggazdasagosabb jarhat6 it az
Onkormanyzat szamara.
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Az dnkorményzat vagyonarél sz616 21/2012. (VIL.02.) nkormdanyzati rendelet 22 § (2) bekezdése értelmében
a vagyongyarapitasrél a Képviselo-testiilet dont az alabbi tartalommal: a) a vagyonelem megnevezése, b)
forgalmi értékének megjeldlése, c) a szerzés modja, d) vallalt fizetési feltételek, €) az Snkorményzati ajanlati
kotottségének idotartalma. Ugyanezen rendelet 22. § (3) bekezdése értelmében vizsgalni kell az 6nkormanyzati
célt, amelynek megvalsitdsahoz az ingatlanszerzés sziikséges, amely az Ingatlan vonatkozésiban a kézit
tulajdonviszonyainak jogszeriivé tétele, a HESZ eléirasainak végrehajtasa és legfontosabb célként a Piskokm4j
telepiilésrész csapadékvizének jogszerli elvezetésének, igy a belteriileti csapadékvizzel osszefliggd
onkormanyzati kotelezo feladat ellatédsa. Az Ingatlan jelen allapotaban teljes mértékben alkalmas a cél elérésére.
Az Ingatlan tovabbhasznositasira kozosségi térként, emlékhelyként vagy tovabbi kézmivek elhelyezéseként
lehetséges. Az Ingatlannak {izemeltetési koltsége a rendszeres kaszélason, valamint az it és csapadékvizelvezetd
rendszer lizemeltetéséhez, karbantartdséhoz sziikséges kiadasokon felill nem varhaté, az Onkorményzat
iizemeltetéssel Gsszefliggd koltségndvekedése minimalis.

Tekintettel arra, hogy az Onkormanyzat ajanlatét nem biztos, hogy a tulajdonosok elfogadjék, ezért az Ingatlan
értékbecslésben meghatarozott 4 500 000,- Ft értékének megfelelden megallapitand vételaron feliil biztositani
sziikséges egy esetleges kisajétitasi dokumentéci6 elkészittetésének, valamint egyéb eljarasok koltségeinek a
fedezetét is, amelyre tovabbi 500 000,- Ft keretosszeget javaslok elkiiléniteni.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a hatérozati javaslat szerint hozza meg déntését.

Hatdrozati javaslat:

Mogyoréd Nagykézség Onkorményzat Képviselé-testiilete ugy dont, hogy
1. a meg kivénja vasérolni a Mogyor6d, 900 hrsz. alatti, 471 m? nagysagii, kivett beépitettlen teriilet
megnevezésii ingatlant (a tovabbiakban: Ingatlan) Mogyoréd Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatar6l
sz616 16/2017. (IX.18.) onkorméanyzati rendeletben megallapitott kézuti kozlekedési céli kozteriilet
c€ljara, amelyért sszesen 4 500 000,- Ft vételarat ajanl fel a tulajdonosok részére;

2. amennyiben Ingatlan valamely tulajdonosa az Onkormanyzat vételi ajanlatat nem fogadja el, akkor az 1.
pontban meghatarozott clra az Ingatlan megszerzésére utlejegyzési vagy kisajatitasi eljarast
kezdeményez Dr. Laszl6 Jené Ugyvédi Iroda ttjan.

3. Mogyorod Nagykozség Onkorméanyzat Képviselé-testiilete Polgérmester utjan nyilatkozik, hogy a
kartalantashoz sziikséges pénziigyi fedezet rendelkezésre all. Az Ingatlan vételarara és egyéb eljarasi
koltségekre 5 000 000 Ft kertosszeget biztosit az onkorményzat 2025. évi koltségvetésérdl sz616 2/2025.
(II. 24.) dnkorményzati rendelet altaldnos céltartalék keret soron rendelkezésre all.

4. felhatalmazza Dr. Laszl6 Jend Ugyvédi Irodajat a vételi ajanlat, az addsvételi szerzédés, szilkség esetén
az Utlejegyzési, kisajatitasi eljaras okiratainak elokészitésére és a hatdsagi eljarasokban az Onkorményzat
képviseletére;

5. felhatalmazza a polgérmestert a hatdrozat végrehajtasahoz sziikséges jognyilatkozatok megtételére,

6. felkéri a polgérmestert, hogy a 3. pont végrehajtaséhoz sziikséges atcsoportositdst végrehajtsa és a
kovetkezd koltségvetés modositasba épitse be.

Hatéridé: az 1. pont szerinti ajanlattételre: pithagyatéki eljaras lezarasar6l sz616 dontés kézhezvételét kovetd 5
napon beliil, a 2. pont szerinti utlejegyzési, kisajatitasi eljaras meginditdsara: ajanlattételi hataridé
eredménytelen leteltét kovetd 3 napon beliil, 3-5. pontok tekintetében: folyamatos, 6. pont
tekintetében: 2025. szeptember 22.

Felel6s: Bereczki Laszl6 beruhdzasi menedzser, Pénziigyi Iroda witjan polgdrmester

Mogyordd, 2025. augusztus (_\I_p(blté gdﬁbé& 'ﬁ —
Trabalka Szﬁﬁa
polgarmester
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hl ingatlanerteke.hu

Leveleki Tlinde ev.

1089 Budapest, Reguly Antal utca 20.
Addszam: 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, Nagyhomoki ut 900 hrsz.

szam alatti ingatlanrél.

Hrsz.: 900

ingatlanerteke.hu

Készitette:

LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékeld

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

2025. jdlius 9.
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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
Térképmasolat fénymasolata X

Koérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhet6
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIiz0

Megbizd neve
Megbizé cime

. Mogyoréd Nagykézség Onkormdnyzata
: 2146 Mogyordd, Dozsa Gyorgy ut 40.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szam, varos)

Utca, hazszam

Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: 2146 MOGYOROD

: Nagyhomoki ut 900 hrsz.
: 900

: kivett beépitetlen teriilet
: beépitetlen teriilet és Ut

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

~ Kundra Jozsef (szil.:
" Kundra Mihaly (szll.: 1943) 1/6 hanyad

Kundra Jézsefné (szn.: Kiss Margit) 3/6 hanyad
1942) 1/6 hanyad

Kundra Janos (szil.: 1946) 1/6 hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékelés célja

: korlatozottan forgalomképes

. 1/1
: piaci-forgalmi érték meghatdrozasa

tehermentes tulajdonjog

AZ INGATLAN F6BB JELLEMZOI

Telek terllete (tul. lap szerint) 471 m?
. , nincs 6nallé kzmdi csatlakozas, az utcaban minden kézm(
Kozmlivesitettség . y
elérhet6
Ovezeti besorolas : Lkel
Beépithetdség : 30%
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
Ertékesithet&sége:

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés fordulénapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci 6sszehasonlité modszer

: problémas (kinalati tulsuly v. kereslet hiany)
: 2025. julius 9.

: 2025. julius 9.

: 2026. januar 5.

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

4 500 000 Ft

azaz  Négymillié-6tszazezer- Ft .

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

Készilt: elektronikusan hitelesitett példanyban

Budapest, 2025. julius 9.

Készitette:
Digitalisan alairta: LEVELEKI Tinde

L EVELEKI Tunde Datum 2025.07.09 11:51:13

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

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

2146 MOGYOROD, Nagyhomoki tt 900 hrsz.
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 értékérdl 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-értékeld: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagadt, mdszaki funkciondlis jellemzGit és mas
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, Belteriilet

Helyrajzi szama: 900

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

Jelenlegi hasznositéasa: beépitetlen terilet és Ut

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 471 m®
Tulajdonviszony: Kundra Jézsefné (szn.: Kiss Margit) 3/6 hanyad

Kundra Jozsef (szll.: 1942) 1/6 hanyad
Kundra Mihaly (szul.: 1943) 1/6 hanyad

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

Ovezet jellege:
Beépitettség jellemzbi:
Z6ld teriilet aranya:

Kérnyez6 ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelités:
Utca felszine:

Mogyordd

Ujfalu

kertvarosias lakdovezet
oldalhataron all6  el6kertes
tobb, mint 50%
lakoingatlanok

gépkocsi, autdbusz

enyhén lejtés

Utca forgalma: alacsony
Infrastruktura: megfeleld
Parkolasi 6vezet: nem fizetd

Mogyordd nagykodzség Pest megyében, a GodollGi jardsban, a budapesti agglomeracidban.

A kozség Budapesttdl 18 kilométerre taldlhatd az M3-as autdpalya mentén, a GodollGi-dombsagban, a Mogyorddi-patak
volgyében. Legmagasabb pontja a Somlyd-domb (Gyertyanos 326 méter), amely mar az sztradardl is messzirél latszik.
Egyik hatardombja a Kukukkhegy, tovabba GodollGvel, Szaddaval, Veresegyhazzal, Foéttal, Kerepessel és Csémorrel
hataros.

Fekvésének sajatossaga, hogy a liktet6, mozgalmas f6varos alig néhany percre van autdval, a telepiilés azonban
megdrizte nyugodt, falusias légkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik fel és hasznaljak ki az ebben rejlé adottsagokat
és koltdznek ide.

Féutcdja a 2101-es ut; a Hungaroring létesitményeivel a 21 102-es, Szadaval a 21 109-es ut kapcsolja 6ssze.
Kiltertletének délkeleti szélét érinti a 2102-es Ut is. Belteriiletének nyugati részét az M3-as autépdlya csomdpontjaval a
2139-es Ut koti 6ssze. Hatarszélét délen érinti a 3-as féut és a 30 601-es szamu mellékut is.

Lakott teriiletei kozott elhalad a H8-as (god6llsi) HEV vonala, melynek két megallasi pontja van itt. Mogyoréd HEV-
allomas a belteriilet keleti részén helyezkedik el, kdzuti elérését a 2101-es Utbdl kidgazé 21 306-os szamu mellékut
biztositja, Szentjakab megallohely pedig a kiilonallé Szentjakab-parkfalu telepilésrész déli széle mellett taladlhaté, kozuti
elérését csak 6nkormdnyzati utak biztositjak.

Terllete: 34,48 km?,

lakosainak szama: 8 164 f6 (2024. jan. 1.)

A vizsgdlt telek, Mogyordd kozség belterlletén, a Nagyhomoki Ut - Bocskai Ut - Vérésmarty Mihdly utca altal kdzre zart
terileten fekszik.

Mindharom utca alacsony forgalmu, sik, vagy enyhe lejtésl, j6 minGségl szildard utburkolattal ellatott mellékut. A
kérnyez6 ingatlanok jellemzéen kertes csaladi hazak, ikerhazak. A zold terilet ardanya meghaladja az 50%-ot.
Tomegkozlekedési ellatast a GodollGi uton kozlekedS buszjaratok biztositanak. A megallé az ingatlantdl gyalogosan
konnyen megkozelithet. A terilet Infrastrukturdlis ellatottsaga jonak mondhatd, a lakossag alapellatasat biztositd
szolgaltatasok az ingatlan kdrnyezetében tébbségében megtaldlhatok.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

Elektromos hdlézat: csak az utcaban van

Vezetékes viz kozm: csak az utcdban van

Vezetékes gaz kozm: csak az utcdban van

Csatorna: csak az utcdban van

Ovezeti besorolas: Lkel

Beépithetdség: 30%

Beépitési mod: oldalhataron all6

Epiilet magassag: max. 5 m.

ElGirt zoldfelllet aranya: 50 %

Szintterlleti mutato: - m2/m2

Utkapcsolat: kézvetlen utkapcsolat

Telek formaja: csaknem szabalyos hatomszoég forma

Telek tajolasa/lejtési viszonyai: minden oldalrdl kozterulet (Ut) hatarolja csaknem sik felszind

Beépitettség: beépitetlen

Keritettség/kerités: nincs keritve

Novényzet: néhany fa, disznévények, 6rokzoldek, flves terilet
a terilet egy része Ut és minden oldalrdl Ut veszi koriil, teriiletén

Egyéb: villanyoszlop 4ll, k6zm(ivek haladnak at rajta

Becpithetéség: a tflpjk tertlete, széllessége ,ner,n éri el ?z ?’)v?zetre vonafkc;zé )
el6irasban meghatarozott értékeket, 6nalléan nem beépithetd
Tekintve, hogy 6ndlléan nem épithetd be és minden oldalrdl
kozterilet hatarolja, szabadpiaci értékesitése nem valdszinUsithetd.
Kozteriletként hasznosithato, ezért korlatozott forgalomképességi

Forgalomképesség: (kotott vevls értékesithetség).

Kornyezetvédelmi kockdazat: nem vélelmezhet6
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszér 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 épul6 értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehet8ség 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 lehetdség, 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 tényez6k elemzése

fajlagos alapérték mddositdsa, 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
infrastruktura
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 kilonbségébdl (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 megallapitasanal 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 meghatdrozasanak 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 lényege, hogy az ingatlan Ujra-elSallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mualdsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foéldterilet értékét.

Ez a

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

Iétesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, 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
potolhatéak lennének.

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

A poétlasi 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 beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendé koltséget.

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

Az éplilet Ujra-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 indexaldssal 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 romlds 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 koévetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- 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 Gtjan. A muszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és
a kornyezeti avuldst kulon kell megbecsulni.

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

10
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer

Ertékmodosité tényezék | Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
2146 MOGYOROD, , , .
. i L, L Mogyordd, Pest Mogyordd, Mogyordd, Pest
az ingatlan cime: Nagyhomoki it |Mogyordd, Ujfalu et e
megye Godolléi ut megye
900 hrsz.
telek teriilete (m?) 471 1059 720 866 600
kinalat K /tényl.addsvétel T K K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 26 900 000 17 000 000 34 900 000 25 000 000
kinalat / addsvétel ideje (év, ho) 2025. jul.. 2025. jul.. 2025. jul.. 2025. jul..
fajlagos alapar (Ft/m?) 25401 23611 40 300 41 667
kindlati / eltelt id§ korrekcid -10% -10% -15% -15%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m?) 22 861 21 250 34 255 35417

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. Viz, villany kdzm{(ivekkel rendelkezd, 25%-0s beépithetGségi, sik felszinl lakdovezeti telek.
Mogyordd kézpontjahoz kézel, viz, villany kozmdvekkel rendelkez8, 25%-os bepithet6ségli
Ingatlan 2. .
lakoovezeti telek.
Ingatlan 3. VT1 besorolasu, 35%-o0s beépithetdségi épitési telek. Kbzmlvek az utcdban elérheték.
Ingatlan 4. Lkel besoroladsu, 30%-os beépithetGségu, lakoovezeti telek, kozmivek az utcaban elérheték.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, zenga.hu, sajat adatbadzis

Ertékmddosité tényezdk elemzése:

Ertékmédosito tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Telekadottsagok: telekterilet 15% 10% 10% 5%
Kornyezeti szempontok: elhelyezkedés 5% 5% -5% -5%
Mdszaki szempontok: noévényzet 0% 0% 0% 0%
M(iszaki szempontok: kdzmdvek -2% -2% 0% 0%
Hasznalati szempontok: besorolds 5% 5% 5% 0%
Telekadottsagok: felszin 5% 0% 0% 0%
Telekadottsagok: felvés 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 28% 18% 10% 0%
Korrigdlt fajlagos alapar: 29 262 25075 37681 35417
Atlagar kerekitve: 31859
Korrekcié a beépithetGségre, valamint a 70%
korlatozott forgalomképességre dsszesen:
Atlagar kerekitve: 9558
Telek értéke kerekitve: 4500 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 maddszert {6 mddszerként alkalmaztam.

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

Az alkalmazott médszerek Modszer Szamitott értek Suly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: f6 modszer 4500000 Ft] 100% 4 500 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maddszerrel: nem alkalmazott O Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maddszerrel: nem alkalmazott O Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 4500 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

4 500 000 Ft

azaz Négymillié-Otszazezer- Ft.

12
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7. KORLATOZO FELTETELEK

Az dltalam készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezbket sziikséges 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 tanulmanyozasin 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
id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetlenil 6sszefliggs tartozds (kbziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
° az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és j6v6beni hasznositasaval 6sszeflig-gésben a

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

° az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényez6kért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épuletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel6sséget;

° az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett 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 épiletek 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, 2025. julius 9. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld
06183/2010
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Pest Varmegyei Kormanyhivatal
GodolId Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 30005/ 45464/ 2025

2025.06.04
MOGYOROD Seektor : 61
Belterllet 900 helyrajzi szam
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k.fill
Kivett beépitetlen teril et 0 471 0.00

1. bejegyzd hatarozat: 43424/2006. 05. 02
I ngatl an-nyilvantartas atal akitéasa a DAT forgal onbahel yezésével .

II.LRESZ

2. tul ajdoni hanyad: 3/6
bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 7010/ 1968.12.20
jogcim adasvétel
jogal |l &s: tul aj donos

név : Kundra Jdézsef né
sz.név: Kiss Margit
szal . : 1907

a.név : Honok Borbal a
cim : 2146 MOGYORCD Veresegyhazi ut 31

3. tulajdoni hanyad: 1/6
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 3813/1982. 04. 28
jogcim o©r 6kl és
jogal | as: tul aj donos
név : Kundra Jézsef
szul. : 1942
a.név : Kiss Margit
cim : 2146 MOGYCROD Bocskai utca 1

4. tul ajdoni hanyad: 1/6
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 3813/1982.04.28
jogcim o©r o6kl és
jogal | &4s: tul aj donos
név  : Kundra Mhaly
szil. : 1943
a.név : Kiss Margit
cim : 2146 MOGYCROD Veresegyhazi ut 31

Folytatas a k 6vetk ez6 lapon
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Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Godolld Ady Endre sétany 60. Pf. 390.
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 30005/ 45464/ 2025
2025.06.04

MOGYOROD
Belterllet 900 helyrajzi szam

Szektor :

Oldal: 2/2

Folytatéas az €l 6z0 lapr dl

II.LRESZ

5. tul ajdoni hanyad: 1/6
bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 3813/1982. 04. 28
jogcim Orokl és
jogal | &s: tul aj donos
név : Kundra Janos
szul . : 1946
a.név : Kiss Margit
cim : 2146 MOGYORCD Veresegyhazi ut 31

I.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idf: 3813/1982.04.28

Czvegyi jog .
utalas: Il /3-5
jogosul t:

név . Kundra Jézsef né

sz.név: Kiss Margit

szil . : 1907

a.név : Honok Borbal a
cim : 2146 MOGYORCD Veresegyhéazi ut 31

3. bejegyzd hat arozat, érkezési idd: 70634/ 2009. 12. 23
Vezet ékj og

264 n2 teriletre, a VMB - 79/2009. engedél yszami, 7714 Human- Fot - Huna 20 kV-o0s | égvezet ék

j avara.

jogosul t:
név: ELMJ HALOGZATI ELOSZTO KFT. torzsszam 13804983
cim : 1117 BUDAPEST Henger mal om Gt 18.

4. bejegyzd hat arozat, érkezési idd: 35886/2012. 02. 02
Vezet ékj og

11 n2 nagyséagu teriletre a VMB-241/2011. engedél yszami Mogyoréd 0.4 kV-os 1. sz.

vezet ékrendszer (20648) javara.

jogosul t:
név: ELMJ HALOZATI ELOSZTO KFT. torzsszam 13804983
cim : 1117 BUDAPEST Henger mal om Gt 18.

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g negegyezi k az
i ngat | an-nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nésol at a fenndll 6 bej egyzéseket,
a teljes nasol at val anmennyi bej egyzést tartal nazza. Ez az el ektroni kus dokument um
ki nyont at va nem mi ndsil hiteles bizonyité erej 0 dokunentumak. Ez a tul aj doni |ap
k6zi gazgat asi hat 6sagi eljaras céljabol keriult kiadasra. Masra nem hasznal hat 6.

TULAJDONI LAP VEGE
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1. melléklet a 16/2017. (IX.18.) dnkormanyzati rendelethez

2.2. Kertvarosias lakoteriiletek?

A B C D E F G H |
legkisebb klii?;(lgtilt:ié legnagyobb legkisebb | legnagyobb o
Epitési .. |Kialakithato | TF beépitettség | zoldfelilet | épiilet- foépiilet ,
1 Svezet iele beepitési modja | telekméret Jossé mértéke mértéke magassag lakasszam egyeb
J szclesscg telkenként
m2 % % m
m
2 Lkel °ldal,1;f‘,tar°n 550 14 30 % 50 % 5,0%*
allo L= T/250
3 Lkel-s | szabadon 4llo 550 14 30 % 50 % 5,0%* ek:6m
L= T/250
4 Lke2 °ldal,1;f‘,tar°n 600 16 20 % 60 % 5,0%* ek:7m
allo L=T/300
5 Lke3 °ldal,1;f‘,tar°n 700 18 25 % 50 % 5,0%*
allo L=T/350
6 Lked szabadon allo 700 16 20 % 70 % 5,0 L=T/350 ek:6m
7 L ke5 szabadon llo 700 18 25 % 50 % 5,5 ek:5m
L=T/350
8 Lke6 °ldagllfgar°n 800 18 20% 60 % 5,0 L= T/400 ek:8 m
9 Lke? °ldagllf‘gar°n 900 20 25 % 70 % 5,5 L= T/450 ek:5 m
10 L ke8 szabadon allo 1200 18 25 % 50 % 55 L=T/600 ek:6 m
11 Lke9 szabadon allo 700 18 20 % 70 % 5,0 L= T/350 ek:6 m

2 Médositotta az 5/2019. (1.30.) 6nkormanyzati rendelet 11. §-a. Hatalyos: 2019. februar 14-tél.
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Téglalap
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