El6terjesztés szdma: 01<(’O ‘

Mogyoréd Nagykézség Onkorminyzata

2146 Mogyoréd, Dézsa Gyorgy ut 40., Tel.: 28/540-716; Fax: 28/540-715
e-mail: mogyorod@mogyvorod.hu KRID azonosité: 706179366
Iktatoszam: 3681-11/2025

ELOTERJESZTES
a Képviselo-testiilet
2025. november 24. napjin tartandé rendes iilésére

Targy: Mogyoréd, Dézsa Gyérgy 1t 42. (11/2 hrsz.) ingatlan vasarldsa
Mellékletek: Ertékbecslés

Eléterjeszté: Trabalka Szilvia polgdrmester

Eloterjesztést készitette: Vasné Belics Orsolya ’
Eldterjesztést jovahagyta: Vasné Belics Orsolya miszaki irodavezetc’iég‘ ‘
Torvényességi ellendrzés datuma: 2025. november 13. (jegyzd/helyettes télti ki!)*

Jogi, térvényességi szempontbol ellendrizte: Tenki Péter jegyzd /‘j}L

Pénziigyi, gazdasagi szempontbdl ellendrizte: Vargéné Kurfis Erika péréﬁgyi irodavezetﬂtg‘
Targyalja: PB, TKB

A Képvisel§-testiilet iilése*':

- nyilvanos

- zart Méw46.§ (2) | Motv.46.§  (2) | Métv.46.§  (2)
bekezdés a) pont | bekezdés b) pont | bekezdés c) pont
alapjan** alapjan ** alapjan**

Hatarozathozatal médja: | egyszerii / mindsitett tsbbség*

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Keérelmezd, a Mogyordd, Dézsa Gydrgy ut 42. szam alatti ingatlan tulajdonosa megvételre
kinalta fel a Polgarmesteri Hivatal mellett taldlhaté Mogyor6d 11/2 hrsz. alatti ingatlant.

A tulajdoni lap szerint a telek nagysiga: 1837 m% A rajta talalhaté csaladi héz kb. 182 m? +
alagsori miihely (raktarhelyiség) 86 m* + 127 m? fiitetlen raktérépiilet.

Az elbzetes értékbecslés alapjan, valamint a piaci trendeket figyelembe véve a vételi drat bruttd
120.000.000.-Ft 6sszegben jelolte meg a tulajdonos.

A tulajdonos megkeresésében eltolt fizetési konstrukcid, illetve részletfizetési lehetGséget is
felajanlott az onkormanyzat részére.

*a megfeleld szovegrész aldhuzando!
** a megfeleld szovegrész aldhtizando!



A KépviselS-testiilet kordbban mar targyalt az ingatlan megvasérlasdnak lehet6ségeir6l,
azonban a 158/2023. (IV.24.) hatarozatival akkor nem témogatta az ingatlan megvasarlasat.
Azonban akkor részletfizetési lehetéség nem meriilt fel.

Az Onkorményzat 2025. méjus honapban 1j értékbecslést készittetett az eladasra kinalt
ingatlanrdl, melyet az el6terjesztéshez csatoltunk. Az értékbecslés alapjan az ingatlan becsiilt
piaci-forgalmi értéke az értékelés forduldnapjan, per és igénymentesen, kerekitve bruttd
118.300.000,-Ft. Az értékbecslés alapjan az ingatlan alagsor+f5ldszint+tetétér kialakitasud, a
Mzelléképﬁletekkel egyiitt 505 m*. Az értékelés sorén figyelembe vett hasznos alapteriilet 304
m*,

Onkormanyzati hasznositést tekintve az ingatlan jo adottsdgokkal rendelkezik. Kozvetlen
kapcsolata a Polgdrmesteri Hivatal épiiletéhez szamos lehetéséget kinal az onkormanyzati és
hivatali feladatellatds megkonnyitése szempontjabél. Megkozelitése 6, a telepiilésiizemeltetd
Nonprofit Kft. részére irodék és miihely is kialakithat6 az ingatlanban. Teriiletét és éptlet
allomanyat tekintve a miihely épiiletben az witszéré s késébbi tirolasanak lehet6ségét is meg
lehet vizsgilni és a telepiilés fenntartassal kapcsolatos egyéb gépek, berendezések elhelyezése
is megoldhato.

Hosszu tavu részletfizetés esetén az 6nkormanyzat jogi képviseléjének tdjékoztatasa szerint az
adasvételi szerz6dés megkotésével egyidejlileg bejegyzésre keriil az Onkormanyzat tulajdon
joga, és az eladd részére ki nem fizetett vételarrészlet erejéig jelzalogjogot, valamint
elidegenitési és terhelési tilalmat jegyeztethetiink be az ingatlan-nyilvantartasba. Ez védelmet
jelent az Onkorményzat részére, hogy nem keriilhet harmadik fél joga a tulajdoni lapra (pl.
végrehajtasi jog) a részletfizetés ideje alatt, valamint birtokba keriilhet az Onkorményzat és az
Eladot nem terheli a kérveszély és a karbantartasi kotelezettség.

A megvésarlashoz - pénziigyi lehetdségeink figyelembevételével, az oOnerd esetleges
kiegészités¢hez el6zetes ajanlatot kértink a szimlavezetd pénzintézetiinktél a kiilénbozd
futamidejli és nagysdgrendl hitelfelvétel 4tgondoldsahoz. Mivel éven tuli lejaratd hitel
felvételrdl van sz6 ezért, kormanyengedélyhez lenne kétve egy ilyen jogiigylet. A kérelem
benyujtasa mar az idei évben nem, csak a kdvetkezé évben lehetséges.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy a targyi el6terjesztésben leirtakat vitassa meg ¢és
hozza meg dontését.

Hatarozati javaslat:

Mogyor6d Nagykozség Onkorményzat Képvisel§-testiilete ugy dont, hogy
1. a Mogyordd 11/2 hrsz.-u, természetben a Mogyoréd, Dézsa Gyorgy ut 42. sz. alatti
ingatlant meg kivanja vésérolni élve a részletfizetési lehetdséggel és legfeljebb az
értékbecslésben szerepldé 118.600.000,- Ft erejéig;
2. felkéri a polgdrmestert, hogy a déntésrdl a tulajdonost értesitse és egyeztetéseket
folytasson a részletfizetés lehetségeirdl;
3. felkéri a Polgarmestert, hogy
a. folytasson egyeztetést a tulajdonossal az 1. pont végrehajtasa érdekében a
lehetséges vételarrol és a részletfizetés iitemezésének lehetéségérsl,
b. vizsgéltassa meg az ingatlan hitelezhetéségének feltételeit,



c. vizsgaltassa meg az ingatlan jovébeli hasznosithatésaganak varhaté koltségeit;

4. felkéri a Polgarmestert, hogy a tulajdonossal t6rténé megegyezés és a finanszirozési

feltételekrdl sz616 ajanlatok beérkezését kovetd munkaterv szerinti képviseld-testiileti

tilésre készitsen elGterjesztést az ingatlan 1.) pont szerinti megvételével Osszefliggd
dontéshozatalhoz.

Hatérid6: 2026. februar 28.
Felelds: Miiszaki, Telepiilésiizemeltetési és Beruhazasi Iroda witjan Polgarmester

Mogyoroéd, 2025. november 13.

Cilo s (-
Trabalka Szilvia
polgarmester
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INGATLANVAGYON - ERTEKELES

|

2146 MOGYOROD, Dézsa Gyorgy Ut 42.
szam alatti ingatlanrol.
Hrsz.: 11/2

2025. jinius 10.
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TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELGZMENY

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

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymaésolata X nem hiteles
Térképmasolat fénymdsolata X

Kornyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIz0

Megbizd neve : MOGYOROD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
Megbiz6 cime : 2146 MOGYOROD, Dézsa Gyérgy Ut 40.
AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepillés (ir. szam, véros) : 2146 MOGYORGD

Utca, hdzszdm : Ddzsa Gyérgy it 42.

Hrsz, : 1172

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) : kivett lakéhdz, udvar és gazdsdgi épilet
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa : csalddi hdz

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hdnyad Py /1 hanyaa

Forgalomképesség értékelése

: forgalomképes

Ertékelt jog : tehermentes tulajdonjog 1/1
Ertékelés célja : piaci-forgalmi érték meghatérozésa
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZGI

Telek teriilete (tul. lap szerint) 1837 m?

Epliletek redukélt hasznos alapteriilete 304 m*

Védettség : nincs

Kdzmlivesitettség : osszkdézmives

Ovezeti besorolss . Lke-1 kertvdrosias lakédvezet
Beépithetdség : 30%

BelsG miiszaki 4llapot : kozepes

Komfortfokozat : Bsszkomfortos

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere; : piaci dsszehasonlitd- és kéltségalapt médszer
Ertékesithetdsége: : dtlagos (kiegyensdlyozott piac)

Helysz(ni szemle id&pontja:
Ertékelés fordulénapja:
A szakvélemény érvényességi ideje:

: 2022, janudr 26.
: 2025. junius 10.
: 2025. szeptember 8.

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

118 600 000 Ft

azaz  Egyszdztizennyolcmillié-hatszazezer- Ft .

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

Készilt:

elektronikusan hitelesftett példanyban

Budapest, 202S. junius 10..

Készitette:
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1. ELOZMENY
Megbizé neve: MOGYOROD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
A Megbizé megbizt: az alabbi ingatlan értékelésével:

2146 MOGYOROD, Ddzsa Gybrgy ut 42.
2. ASZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsshoz vélt sziikségessé. Ennek
megfelelGen, a Szakértonek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell 4liast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamdn helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre &ll6, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelSen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tobbszorosen médositott 25/1997. (VINl. 1.) PM rendelet eldirdsait.

A helyszini szemlén résztvevék: Tulajdonos:
Ingatlanvagyon-értékelé:

A helyszinen az ingatian adottsdgait, kérnyezetét, az ingatlan 4llagat, mliszaki funkciondlis jellemz6it és méds
értékbefolydsold tényezdket vizsgdltunk. A helyszini szemle alkalmaval kiilsS- és belsd fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket az értékeléshez mellékletként csatoltunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tdjékozédtunk az adott tipust és jellegii ingatlanok &ltaldnos piaci helyzetérd,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvdntartds szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint}): 2146 MOGYOROD, Dézsa Gyorgy (it 42.
Ingatlan cime {természetbeni): 2146 MOGYOROD, Dézsa Gybrgy (it 42.
Helyrajzi szdma: 11/2
Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett lakéhdz, udvar és gazdsagi épiilet
Jelenlegi hasznositdsa: csalddi haz
Tulajdani lap szerinti alapteriilet : 1837 m’
Tulajdonviszony:
1/1 hényad
Széljegy tartalma: nincs
Bejegyzett terhek és jogok: a csatolt tulajdoni lapon bejegyzett jogok és terhek

Megjegyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formétumira, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kord egyez8sége a rendelkezésre allé dokumentummal.
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4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Elhelyezkedés: Pest megye, GodollGi jards (budapesti agglomerdcio)
Telepiilés: Mogyoréd

TelepUlésen beliili elhelyezkedése: , telepiiléskozponti elhelyezkedés
Beépitettség jellemzdi: oldalhataron 8ll6  elSkertes elhelyezés
26ld terilet ardnya: , cca. 50 %

Kérnyez6 ingatlanok hasznositési forméja: tobbségében lakdingatlanok
Megkdzelités: gépkocsi, autébusz

Utca felszine: csaknem sik

Utca burkolata: aszfaltozott jdrdazott

Utca forgalma: kodzepes

Infrastruktara: j6

Parkoldsi dvezet: nem fizet§

Mogyoréd nagykdzség Pest megyében, a Gdollsi jarssban, a budapesti agglomeraciéban.

A kbzség Budapesttsl 18 kilométerre taldlhaté az M3-as autépdlya mentén, a Godolisi-dombssg egyik vélgyében.
Legmagasabb pontja a Somly6-domb (Gyertydnos 326 méter), amely mar az autépélydrdl is messzirdl latszik,

A f6viros kbzelsége és a jo kozlekedési lehetéségek miatt egyre tibb véllalkozo és szolgiltatd telepszik meg a
kdzségben, javitva ezzel a helyi foglalkoztatottssg mértékét. Iparteriletén foglalkoznak tébbek kdzott labdagyartassal,
sikhdlé-, napellenzg- és nyfldszaré készitéssel és forgalmazéssal is.

A kizség a kdzelmdltban két lakdparkkal bévilt, és a jovében egy harmadik is 1&testil.

Terdilete: 34,48 km?, lakosainak szdma: 8164 f6 (2024. jan. 1.)

Az értékelt ingatlan Mogyoréd belteriiletén, a Dézsa Gyorgy Uton, a teleplilés dnkormanyzati épilete mellett,
kertvérosias lakobvezetben fekszik. Az utca E - D-i hossztengelyd, csaknem sik felszin, kiizepesen forgalmu, aszfaltozott,
jérddzott f6Ut. A teriilet viszonylag laza beépitettségd, a zold teriilet ardnya cca. 50%. A kornyez6 épiletek tobbségében
az 1900-as évek kdzepén épult csalddi hazak. Az épiletek miiszaki, esztétikai allapota kozepes, vagy j6, az utcakép
rendezett.

A parkolds megengedett, nem fizet§ parkoldsi Gvezet. Tomegkozlekedési elldtdst buszjrat biztosft. A megdlick az
ingatlant6l gyalogosan kdnnyen elérhetdk. A teriilet Infrastrukturalis ellatottsdga jo.
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4.2.2. A telek ditaldnos jellemzdi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kbdzmi:
Vezetékes gaz kdzmii:
Csatorna:

Ovezeti besorolds:
Beépithetdség:

Beépitési méd:

Epiilet magassag:

ElGirt zoldfelilet aranya:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tdjoldsa/lejtési viszonyai:
Beépitettség:
Keritettség/kerités:
Névényzet:

Altalanos dllapot:

Egyéb:

Kérnyezetvédelmi kockazat:

. kiepitett halGzat

kiépitett haldzat

kiépitett halozat
kiépitett haldzat
Lke-1 kertvarosias lakdGvezet
30%
oldalhatdon 4llé
5m.
50 %
kozvetlen ttkapcsolat
szabalyos téglalap
Ny-i utcafronti tdjoldsy, lejtés felszind
oldalhatdron alld  elSkertes elhelyezés
minden oldalrél keritett
néhdny fa, kevés diszndvény és természetes névényzet
gondozatlan
a telek utcafronti része csaknem sik, a felsG része az utcafront felé
lejts felszind
nem vélelmezhet6

A telek 8sszkdzmiives, EK-i utcafronti tajoldst, kbzvetlen dtkapcsolattal rendelkezik, bejdrata a Somogyi Béla utca feldl
kialakftott. Felszine csaknem sik, kicsi lejtéssel az utcafront felé, csaknem szabdlyos formajd, minden oldalrél keritett. A
telek beépitett, a beépités mértéke megkdzelitdleg 25%. A beépitetlen terilleten néhény tobbségében gyiimblesfak és
nagyobb fiives teriilet, valamint kevés disznovény talalhato.

4.2.3. Az épiilet dltaldnos jellemzéi:

Funkcid:

PR

Epiilet jellege:

Epiilet szintbeli kialakftasa:
Alapozds:

Fiiggbleges teherhordé szerkezet:

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Tetdszerkezete: fa szerkezet( nyeregteté
Tetéfedés: cserépfedés

Epiilet homiokzata: vakolt, szinezett

Epuilet fizikai sllapota: karbantartott, j6

Melléképiilet: . nincs

Egyéb: .

_az eredeti épllet épitési ideje nem ismert, a tetStér beépitése, az

lakéépilet

éplilet bovitése Tulajdonos elmondésa alapjan 1983-1986 kozé
tehetd.

kétgeneracios csaladi haz

alagsor, foldszint és beépftett tetGtér

vasbeton savalap

tégla felmend falazat

pince fol6tt acélgerendas poroszsiveg fodém, felsébb szinten
feltehetdleg vasbeton gerendds fodém, és fa zar6fédém

Az eredeti épllet feltehetdleg az 1900-as évek-elsé felében épult, melyet az 1980-as években bdvitettek, feldjitottak. A
lakéhéz egyszerl vonalvezetésd, alagsor, foldszint és beépitett tet§tér szintbeli kialakitdst, magas tetds, cserépfedéses
kivitell. Homlokzata vakolt, szinezett, disztégla labazattal. A homlokzati vakolat jé &llapoty, feltehetéleg a kézelmultban

kerilt feldjitasra. Az épllet j6 miszaki allapotd.
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4.2.4. A lakotér dltaldnos jellemz6i:

Fekvés (lakdszobak): kdzepes forgalmui utcéra és udvarra nézd ablakok
Tajolds (lakdszob3k): Ny-i ésD-i
Benapozottsag: jo

Komfort fokozat: osszkomfortos

Bruttd hasznos teriilete: 505 m*

Netto lakéteriilete; 304 m*

Belmagassdg: atlagos 2,7m.
Alaprajzi elrendezés: kozepes

Terasz: loggia

F(tési rendszer; kozponti gazkazén
Alternativ fltési lehetdség: cserépkalyha”

Hasznalati meleg viz: villanybojler

HE leaddk: lemezradidtor

Hateés: nincs klima

vegyesen hdszigetelt és hagyomdanyos livegezés(i, mianyag, fa és fém szerkezetii

Homlokzatl nyllészandk: ablakok &s bejérati ajt

Beltéri ajtok: fa kivitel

Belsd terek felliletképzése: falfesték és tapéta

Belsé terek burkolata: parketta és lamindlt parketta

Vizes helyiségek feliletképzése: csempe és falfesték

Vizes helyiségek burkolata: kerdmia jardlap

Konyha beépitettsége/jellege: gépesitett, beépitett butorokkal, a tet&téri konyha nincs kialakitva
Gardzs / parkolé: garazs és felszini bedlld

Extra felszereltség: -

Egyéb: telek hétso részében egy légterd, tégla szerkezet(i mihely-garézs épilet
Miiszaki allapot; kozepes

Esztétikai dllapot: feldjitandé

Az épiilet bels6 terei vegyes képet mutatnak. Az alagsori rész feltjitandé dllapoti. A felhasznalt anyagok részben
elavultak. A homlokzati nyildszarék egy része cserére kerlilt. Mindent egybevéve az épiilet dllaga masszlv, statikal, vagy
szigetelési problémdra utald jelet szemrevételezéssel nem tapasztaltam, viszont a bels§ kialakitas korszerditlen, esztétikai
szempontbol feldjitdst igényel, miiszaki szempontbé! kzepesnek mondhats.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Alapteriilet [m2) | Médosité | Korrigdlt teriilet
tényezd [m2]

Alagsor
pince 80,33 30% 24,10
pince 13,92 30% 4,17
Osszesen (kerekitve): 94,25 28,27
Foldszint
elGtér 13,75 100% 13,75
lépcsd 2,50 50% 1,25
firddszoba 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
Tetdtér
kozlekedd 14,39 100% 14,39
lépcsbtér 2,62 50% 1,31
halészoba 15,36 100% 15,36
flirdGszoba 5,42 100% 5,42
wWC 2,51 100% 2,51
konyha 8,38 100% 8,38
kamra 6,59 - 2,29
szoba 16,59 100% 16,59
gardréb 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
gardzs 32,72 20% 6,54
mihely 138,21 35% 48,37
Osszesen (kerekitve): ~ 170,92 =7 54,92
IAla pterilletek dsszesen (kerekitve): 505,00 304,00]
|Az értékelés sorsn figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: 304,00

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a helyszini felmérés alapjan vettiik figyelembe.
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutaté elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2016), a tébbszér mddositott 25/1997.
(VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban el8irtaknak megfelelSen készilnek.

Az értékelés madszerel két f6 kategbridba oszthatdk:

- piaci érték alapti médszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épiilG értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehetdség szerint mind a haromféle médszerrel el kell késziteni. Ezt kévetSen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatosség elvét kivetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi

értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.
Lakdingatlanok, épités alatt &ll6 lakdingatlanok, valamint beépitetien lakételkek esetében, meghatdrozott értékhatar

alatt megengedett egyetlen értékelési médszer alkalmazésa is.

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer
Olyan eljdrés, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott
korzetben, a kdzelmdltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjdn sziikséges korrekciékat. Minél kézvetlenebb Bsszehasonlitisra nyilik lehetdség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecsiésénél haszndljuk, amelyeknek van jellemz§ piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak,
lakdsok, beépitetlen foldteriiletek telkek, stb.

A médszer f6 lépései:

az alaphalmaz kivélasztésa

osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése

fajlagos alapérték meghatérozisa

értékmodosité tényez8k elemzése

fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
:-Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az @sszehasonlitds alapijdul rendszerint a kbvetkezd ténvez8k szolgdinak:

miszaki szempontok
épitészeti szempontok
haszndlati szempontok
telekadottsdgok
infrastruktdra
kérnyezeti szempontok
jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonl6 tipust ingatlanok adasvételi/kinélati adatainak felhaszndldsaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriils
kiaddsok kilonbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.
Az érték megsllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bérmely eszkdz értéke annyi, mint a belGle szdrmazé tiszta

jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds |épései &sszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.
A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
Jovébeni pénzfolyamatok feléllitasa hasznalati médonként.
A tékésitési kamatldb meghatédrozésa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
A legmagasabb jelenérték kivilasztdsa, mint hozamszdmitdson alapulé érték.

onmhwN

A hozam elvi érték megéllapitdsénal alkalmazott kiilénleges megkotések:

A piaci érték meghatarozdsara az ingatlan leggazdasigosabb és legjobb hasznositdsdt kell elGirdnyozni, figgetlenii a
jelenlegi hasznositdstdl, és ennek megfelelden a legmagasabb jelenértékd hasznositdsi formdt kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatarozdsanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a Jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb hasznilattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni, Nem lehet a
szerzddéssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz6déssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl (inflaciotd! megtisztitott) kamatldb alkalmazhatd.

10
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5.1.3. Koltségalapl értékelési médszer
A koltségalapy értékmegkizelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi kbltségébdl le kell vonni az idé mulasa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet értékét.
Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévd létesitménynél, kirosodott
Iétesitménynél, takart mditargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas mddszer nem 31l rendelkezésre.

A mddszer {6 lépései:
1 atelekérték meghatarozdsa
2 afelépitmény Gjraépitési vagy potlési kbltségénak meghatdrozdsa.

3 avuldsok szdmitasa
4 a felépitmény Gjra-eldaliitdsi koltségébs! az avulds levondsa és a telekértékkel val6 dsszegzése

A foldterilet értékét annak ires &llapotban valé értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci Osszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé médszer; vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason alapuldé médszer szerint.

A pétldsi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkét takar, amellyel az értékelés idSpontjaban a meglévs
funkcidk (de esetleg mds szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznosséggal
pétolhatdak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglév8 szerkezetek véltozatlan Gjrateremtésének kéltségeit kell el§iranyozni,
fuggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatsl.

A potldsi és az Ujraépitési koltség egylittesen: Ujra-el6aliitasi koltség. Az Gjra-elGallitasi kéltségbe kel érteni a
kézmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozési, a kivitelezési, a beruhdzéi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetend§ koltséget.

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

Az épiilet Ujra-el6allitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni,

Az Ujra-elddllitasi kdltség dltaldnos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibsl vagy annak kényv szerinti értékébs) indexalassal levezetett ujra-
elallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el.

llyen eset lehet:
- ha azingatlan néhany éven beliil késziilt és ha a bekerilési koltségeket megbizhatéan dokumentsltak

- az avulas az id6 mdldsa miatti értékesdkkends.

Hérom f6 eleme:
- a fizikai romlds

- funkciondlis avulas
- kbrnyezeti {piaci) avulds

11
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Az avuldsi elemek Iehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.
A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek ardnyat az
bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitasoknadl a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamdt kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben.a kovetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:
- varosi tégla épuletek 60-90 év

- vérosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év

- kertvarosi, csaladi hédz jelleg(i épuletek 50-80 év

- ipari és mezégazdasdgi épliletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasigtalan, korszerltlen megoldasokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell a
e korszer{i létesitményadta, a vizsgalt |étesitményhez képest tobbletszolgdltatasait, illetve azokat a korszerd

kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

A kdrnyezeti avuldsban szémba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan véltozdst, amelynek
e negatlv, esetleg pozitiv hatdsa van .az ingatlan értékére. A negativ kornyezeti avulds az ingatlanon elvégzett

beruhdzassal teljes mértékben soha nem éllithaté helyre.

Az avulas mértékét a harom ‘emlitett avuldsi kategoridban, szazalékosan kell megadni. Szamitdsa torténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjdn. A miiszaki szemlélet( avultsdgbecslések utdn a funkcionalis és

a kdrnyezeti avuldst kiln kell megbecsiiini.

Az Gjra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csbkkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményill a

kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitdsanal alkalmazott kiilonleges megkdtések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozdsanak folyamatdban a piaci érték meghatarozésakor a kéltségalapi mddszer
e elsdsorban ellenérzé szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelent8ség, kiegészits éplleteknél, takart létesitményeknél
és mez@gazdasdgi létesitményeknél alkalmazhaté dnalldan.

Epuld Iétesitmények: esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasdgossaga mar egyéb médon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési kéltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a
potlasi kaltséget kell alkalmaznia.

o A hitelbiztositéki értékelés sorén ¢sak az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége fogadhaté el.

"Ha a kérnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szizalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték megallapitdsara tul kockdzatos, és ezért nem alkalmazhaté.
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5.2 Azingatlan értékének meghatarozisa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmddosité tényezék | Ertdkelt ingatlan | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
) M 6d, HEV-
. , 2145 MOGYORO,D' Mogyordd, Mogyordd, ogyor Mogyoréd,
az ingatlan cime: Dézsa Gyorgy Gt b dllomas
Ujfaiu Ofaly ., Ofalu
42, kornyéke .
az ingatlan megnevezése: csalddi haz csalédi haz csalddi haz csalddi haz csaladi hdz
ingatlan korr. terilete (m?) 304 232 120 400 137
|telek terillete (m?) 1837 1232 1532 2156 1005
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kindlati ar /addsvételi ar (Ft) 158 000 000 62 000 000 219900 000 109 900 000
kindlat / addsvétel ideje (év, hd) 2025. jun.. 2025. jan.. 2025. jun.. 2028, jan..
fajlagos alapar (Ft/mz) 681034 516 667 549 750 802 190
kindlati / eltelt idG korrekcio -10% -15% -10% -15%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m?) 612931 439 167 494775 681 861

Usszehasonlitdsba vont ingatlanok révid lefrdsa:

Ingatian 1.

2001 és 2010 kozott éplilt, 2 lakdszintes, panordmas fekvés(, cirkéfiitéses, j6 dllapotd

csalddi hdz, 6nalld gardzs épiilettel.

Ingatlan 2.

1950 és 1980 kozott épiilt, foldszintes, cirkéfiitéses, feltjitandé dllapotu csalddi haz.

lﬁgaﬂan 3.

1981 és 2000 kdzott Eplilt, 3 szintes, cirkoflitéses, magas igényszinten kialakitott, jé

dllapotd csalddi hdz, panoramds telken.

Ingatlan 4.

2001 és 2010 kbz8tt épiilt, 2 lakdszintes, cirkéfitéses, j6 dllapotd csalddi haz, gondozott,
rendezett kerttel, onallo gardzs 4s mdhely épilettel.

*|Adatok forrdsa:

ingatlan.com, zenga.hu, sajat adatbézis

Ertékmddosito tényezik elemzése:

' Ertékmédosité tényez&k | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Gsszehasonlitd
szempontok részletezése 1 ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
telekadottsdgok telekterilet 5% 2% -2% 7%
épltészeti.szempontok alapteriilet -5% -12% 2% -10%
épitészeti szempontok épités ideje -10% 0% -5% -10%
miiszaki szempontok miszaki allapot -15% 10% -10% -10%
miiszaki szempontok miiszaki tartalom 0% 0% 3% 0%
hasznélati szempontok melléképiilet 0% 0% 0% -5%
kornyezeti szempontok elhelyezkedés -5% 0% 5% -5%
[telekadottsdgok. kert o 0% 0% 0% -3%
‘|telekadottsagok’ fekyés : J. 5% 0% 5% 0%
| Osszes korrekcid: i 35% 0% -18% -36%
Korriglt fajlagos alapar: B 398 405 439 167 405 716 436 391
Atlagér kerekitve: : i 419920
Ingatlan értéke kerekitve: ? 127 655572 Ft
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Ertékmeghatarozas kéltségalapi médszerrel

Telek értékének szamitisa:

Ertékmédosité tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
az ingatlan cime: 2;135?25:;:3?' Mog;(oréd, Ofalu Mogyoréd, , M ogyoréfi , HEV- h/!_c;gyoréd,
. ' Veresegyhdzi Gt | dllomds kdrnyéke GodoliGi ut
telek terilete (m?) 1837 * 600 1042 910 866
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K K
kindlati ar faddsvételi ar (Ft) * 29900 000 48 000 000 39 880 000 34 990 000
kindiat / addsvétel ideje (év, ho) , 2025. jun.. 2025. jun.. 2025, jun.. 2025. jun..
fajlagos alapdr (Ft/m?) 49 833 46 065 43824 40 404
kindlati / eltelt id& korrekcié -15% -10% -10% -10%
Médosftott fajlagos alapér (Ft/m’) 42358 41459 39442 36364
Jsszehasonlitdsba vont ingatlanok rovid lefrésa;
tke-1 dvezetbe sorolt, 30%-o0s beépithet&ségli, panordmas fekvésd telek. Vitlany kdzmi
Ingatlan 1. . :
telken beliil, viz, csatorna az utcaban.
Ingatlan 2. Lke-1 vezetbe sorolt, 30%-0s beépithetSségd, bsszkdzmdves bespitetien telek.
Lke-1 dvezetbe sorolt, 30%-0s beépithetdség telek. Viz, villany telken belll, géz, csatorna az
Ingatlan 3.
utcdban.
VT1 besoroldst, 35%-0s beépithetdségii beépitetien telek. Viz kdzm( telken belill, villany, géz,
Ingatlan 4.
csatorna az utcaban.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, zenga.hu, sajét adatbdzis
Ertékmddositd tényezok elemzése:
Ertékmédosité tényez6k Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Telekadottsdgok: telekterilet - i ~13% -7% -10% -10%
Telekadottsdgok: felszin . -. i 0% 0% 0% 0%
M(iszaki szempontok: kozmdivek .- 1 6% 0% 4% 6%
Hasznélati szempontok: besorolds - . 0% 0% 0% -5%
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés : 0% 5% 5% 10%
Telekadottsagok: fekvés 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: : i 7% 2% -1% 1%
Korrigélt fajlagos alapar: . . 439 393 40 630 39 047 36 727
Atlagér kerekitve: 4 38949
Telek értéke kerekitve: 4 71 600 000 Ft
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Epitmények értékének szimitasa:

Terilet | Uj épités Bruttd Avulésok (%) Becsiilt piaci érték
Ingatlanrész fajlagos | potlasi kdltség [ — T o
megnevezése koltsége 2|8 2 s
& |5¢ e
m? | HUF/m? . HUF | % | % HUF
Alagsor 94,25| 245400 23128214 | 38%| 30%| 15% 3931796
Foldszint 121,19 490800| .- 59482288 | 38%| 25%| 10% 16 060 218
Tetotér 118,54 343560 = 40725167 | 38%| 25%| 10% 10995 795
Melléképtilet/ek 170,92| 220860 37750065 | 38%| 20%| 10%, 12 080021
Epitmények Gsszesen: 504,90 43 067 830 HUF
Telek ésszesen: 71 600 000
Epiiletek és épitmények és telek minddsszesen, kerekitve: 114 700 000 HUF
Megjegyzés:

Az épitési koltségek az Epitdipari Kéltségbecslési Segédlet 2025. adatai alapjén keriiltek meghatdrozdsra.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

6.1. Médszerek indokldsa

Megbizd tdjékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsahoz kivdnja hasznalni. Ennek
megfelelGen a szakért6i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozasa, mely érték meghatarozdséra a piaci
adatokon alapuld Gsszehasonlité elemzéses mddszert és a kbltségszamitds elvi mddszert, mint f6 médszert

alkalmaztam.

A hozam alapti médszer csalddi hdzas ingatlanok esetében jellemz§en alulértékelés eredményez, fgy nem tiikrozi

megfelelben az ingatlan piaci-fogalmi értékét, ezért ezt a médszert nem alkalmaztam.

Tekintettel az értékelt ingatlan specidlis adottsdgaira, a piaci sszehasonlité adatokon alapulé értékelési médszer
kevésbé ad j6 megkozelitést az ingatlan piaci forgalmi értékére vonatkozdan. Ezért a végsd érték szempontjdbdl a
koltségelvii értékelési modszer dltal kapott értéket magasabb - 70%-0s - sulyozédssal vettem figyelembe.

Az alkalmazott madszerek Mdadszer Szamjg]t Srtdk Saly [%]) Sulyoz[t;; Sis

Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité mddszerrel: f6 médszer 127 655 572 Ft 30% 38296 672 Ft|
Ingatlan értéke kéltségalapi médszerrel: f6 mddszer 114 700 000 Ft 70% 80290 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 118 600 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

118 600 000 Ft

azaz Egyszaztizennyolcmillié-hatszazezer- Ft.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

Az dltalam készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kdvetkeziket sziikséges figyelembe venni:

a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle idGpontjdban megismert késziiltségben és dllapotban;

az dtadott iratok tanulmdnyozdsan tilmenden jogl természetl vizsgilatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korldtozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tdimenden nincs tudomdsa, és ezért feleldsséget nem véllal. Nem vizsgélta az értékelt ingatfannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kételezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzadsinak
idGpontjdban az ingatlan hasznélatdval kdzvetleniil dsszefiiggs tartozas (kbziizemi dijak, épitményads, stb.) nem

all fenn;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval &sszefiig-gésben a

helyi és orszégos hatéségoktol és egyéb szervezetektsl, személyektd! valamennyi szilkséges engedély, jévahagyss
és felhatalmazds rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

az esetlegesen fennall, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezSkért (pl.: rejtett
szerkezet! hibdk, épiletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok

jelenléte stb.) szakérts nem villal feleldsséget;
az ingatlan nyilvéntartdsi, ill. a rendelkezésiinkre bocsitott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a

valdsdgos vagy méret adatok eltérése miatt feleldsségiinket kizdrjuk; az alapteriiletek felmérése nem képezi az

értékbecsld feladatét;
az érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz szitkséges épiletgépészeti berendezések és

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkizok értékét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatésat szolgaljak;

az dltalam meghatdrozott értékek a fentiekben vézolt feltételeken alapuinak, Megrendel6 Sltal térténd
felhaszndlas esetén érvényesek. .

ezen értékbecslés ErtékelS elszetes engedélye nélkill, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhatd, megadottd!
eltérd célra nem haszndthatd.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékeld és kozvetits) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az ditalam képviselt véllaikozés ellen nincs folyamatban peres eljdrds, nem
részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszerdtlen munkavégzés miatt o szakigazgatdsi szerv részérdl, szakmailag
elismert vagyok, jo referencickkal rendelkezem.

Budapest, 2025. jinius 10.
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