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e-mail: mogyorod@mogyorod.hu 

KRID azonositd: 706179366 

  

  

h9ko ~1f/02,oc;16 

ELOTERJESZTES 

a Képviselo-testiilet 

2026. julius 27. napjara tervezett iilésére 

Téargy: Javaslat Mogyor6d Nagykozség Onkormanyzata fejlesztési hitel felvételével kapcsolatos 

dontés meghozatalara 

Melléklet: 1. melléklet - Mogyordd, Dézsa Gyorgy ut 42. szdm (Mogyordd, 11/2 hrsz.) 

értekbecslés ; 

2. melléklet - 35/2026. (11.23.) hatargrata (addssagot keletkezteto ligyletek) 

El6terjesztd: Trabalka Szilvia polgénnester"\-fi 
El6terjesztést készitette: Vargané Kurfis Erika ad6 €s pénziigyi irodaveze@,}}_ésf 

Torvényességi ellendrzés datuma: 2026. julius 24 
Jogi, torvényességi szempontbol ellendrizte: Tenki Péter jegyz6 — // 

Pénziigyi, gazdasagi szempontbol ellendrizte: Vargané Kurfils Erika ad6 és pénziigyi 

irodavezetd \ 
Targyalja: PB .%S 

A Képviselo-testiilet iilése 
  

  

- nyilvanos 

  

- Zart Kotelezd Kérelemre Elrendelheto 

kotelezo 

  

Motv. 46. § (2) | Motv. 46. § (2) | Motv. 46. § (2) 

bekezdés a) pont | bekezdes b) pont | bekezdés c) pont 

alapjan alapjan alapjan       

egyszerli / mindsitett tobbség Dontéshozatal médja: ontéshozatal médja (SZMSZ 26. § (5) bekezdés b) pont) 

  

Dontés tipusa hatarozat / rendelet 
  

Szavazas médja: nyilt / titkos / név szerint         
Tisztelt Képviselo-testiilet! 

Mogyoréd Nagykozség Onkorményzat (tovabbiakban: Onkorményzat) Képviselé-Testiilete 

307/2025.(X1.24.) szamu hatarozataval dontétt a Mogyordd, Dozsa Gyorgy ut 42. szédm 

(Mogyordd, 11/2 hrsz.) alatti ingatlan részletekben tortén6 megvasarlasi lehetdségérol, illetve 
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felhatalmazast adott az ingatlan hitelezhetosége vizsgalatanak céljabol pénzintézetek 
megkeresése targyaban. 

Az ingatlan tulajdonosaval torténo egyeztetés soran a részletfizetést kzosen elvetettiik. 
Az ingatlanszakért6 értékbecslése szerint 118 600 000,-Ft piaci ar elfogadasra keriilt. 

A Magyarorszag gazdasagi stabilitdsarol szolo 2011. évi CXCIV. torvény (tovabbiakban: 
Stabilitasi torvény), valamint az addssagot keletkeztetd ligyletekhez torténd hozzajarulas 
részletes szabdalyair6l sz616 353/2011. (XII. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Gsr.) alapjan 

a Kormany hozzajarulasa sziikséges a 90 milli6 Ft 6sszegii hitel felvételéhez. 

  

A Stabilitasi térvény 10/B. § (1) bekezdésének rendelkezése szerint a Kormany 
hozzajarulasanak egyiittes feltétele: 

,»@) az adossdgot keletkeztetd iigylet az dllamhdztartds adossagdnak a kozponti koltségvetésrol 

szolo torvényben meghatdarozott merteke teljesitését nem veszélyezteti, 
b) az adossagot keletkeztetd iigylet az 6nkormanyzat torvényben meghatarozott feladatanak 

ellatasahoz sziikséges kapacitds létrehozdsdt eredményezi, azzal, hogy a miikodeési kiaddsok 
folyamatos teljesitése biztositott, és 

c) teljesiil a 10. § (2) és (5) bekezdése szerinti feltétel.” 

A Stabilitasi térvény 10. § (2) bekezdése elvarasként fogalmazza meg a hitel felvételét tervezd 
Oonkormanyzattal szemben, hogy a helyi iparlizési ad6t vagy a vagyoni tipusu adok koziil 
legalabb az egyiket bevezesse. Mogyordd tekintetében ezen feltétel teljesiil. A 10. § (5) 
bekezdése pedig, hogy addssagot keletkeztetd ligyletbdl szarmazd targyévi Osszes fizetési 
kotelezettsége a futamidé végéig egyik évben se haladhatja meg az 6nkormanyzat adott évi 
sajat bevételeinek 50%-at. Mogyorod tekintetében ezen feltétel is teljesiil. 

  

A Stabilitasi torvény 10/C. § (2) a) pontja értelmében a Kormany engedély iranti kérelem 
benyujtasahoz szilkséges a pénziigyi szolgaltatdé és az onkormanyzat kozo6tti hitelszerzodés 

tervezete. 

A dontés elOsegitésére a pénziigyi iroda informécidkat kért a szdmlavezetd pénzintézettdl, 
valamint tovabbi harom pénzintézett6l (OTP Bank Nyrt, CIB Bank Zrt, UniCredit Hungary 
Bank Zrt), hogy hozzavet6legesen milyen kondicidkkal tud bankhitelt nydjtani. 

  

Az Erste Bank Hungary Zrt és az OTP Bank Nyrt-t6] érkezett indikativ ajanlat, vagyis jelenleg 

még nem rendelkeziink hitelszerz6dés tervezettel. 
Az OTP Bank Nyrt ajanlata szamlavezetéssel egyiitt alkalmazhatd. A szamla vezet6 pénzintézet 

valtas koltség, id6 és tobblet adminisztracié miatt csak jelentés mértékben kedvezdbb ajanlat 
esetén vizsgalando, amely jelen esteben nem all fenn. 

A szamlavezet6 intézet indikativ ajanlata kedvez6 kondiciokat tartalmazza: 
tlirelmi 1d6, 

hitelkamat, 
kamatfelar, 

egyéb dij mentesség, 
nincs egyéb fedezet bevonas, 
kedvezo elotorlesztési lehetOség. 

A BUBOR alakulésa a Magyar Nemzeti Bank alapkamat-palyajatol, az inflaciotol és a forint 
stabilitasatol fiigg. Jelenleg a 3 havi BUBOR 5,61 % az MNB alapkamat pedig 5,75 %. Ha az 
inflacio 4 % alatt stabilizalédik, akkor a BUBOR fokozatosan csokkenhet, ha a forint Gjra 
gyengiil vagy magas marad az inflacié, gy a BUBOR 6 % f61¢é emelkedhet. 
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A bankoknal jelenleg nincs fix kamatozasu hitel konstrukcio. 

Az Onkorményzat jelenlegi hiteldllomanyédnak torleszté részleténél kevesebb az indikativ 
ajanlat szerinti torlesztd részlet €s a torlesztést is a meglévo hitel visszafizetését kovetden 
kellene megkezdeni, igy a hitel felvétele a jelenleginél nagyobb terhet nem fog jelenteni. A 

meglévo hitel 2027.12.31-én jar le. Kamat fizetés hitel folyositastol negyedévente torténik az 
ajanlat szerint mig a toke torlesztésre 1 év tiirelmi id6t biztosit. 

A banki ajanlat és késObb a hitelszerz6dés tervezete kizarolag a Képvisel6-testiilet és a 
Pénziigyi Bizottsag tagjai részére keriilnek kikiildésre, tekintettel arra, hogy azok a bank 
ajanlata szerint lizleti és banktitkoknak mindsiilnek, igy azok harmadik személy/fél részére nem 
adhatOk at, nem tovabbithaték. Kérem, hogy a Képviseld-testiilet €s a Pénziigyi Bizottsag tagjai 
ezen dokumentumokat ennek megfeleléen kezelni sziveskedjenek! 

A Gsr. 5. § (3) bekezdés d) pontja értelmében a Kormany tdmogatasanak kérelméhez szoveges 
indokolast kell mellékelni az tigylet sziikségességérol és az tligyletbdl finanszirozott fejlesztés 

sziikségességérl. Fent mar ismertetve lett az iligylet sziikségessége, mig a finanszirozott 
fejlesztés sziikségességére az alabbiak szerint adhaté tajékoztatas. 
Az Onkormanyzat tobbféle célra tudna hasznositani az ingatlant, igy: 

- tobb intézmény kiizd helyhiannyal, széttagoltan, esetenként korszerlitlen 
épitmeényekben miikddnek (Miivel6dési Haz, Csaladsegit6), valamint a Polgarmesteri 
Hivatal irattdrozésahoz sziikséges helyiségek sem allnak rendelkezésre, 

- Onkorményzati bérlakas és rendkivili élethelyzetbe keriilt személyek ideiglenes 
elszallasolasara szolgald sziikséglakas kialakitdsa, amelyek koziil a lakbér a t6rleszt6 
részlet egy részére is biztosithato; 

- 1doések nappali ellatdsanak helyszinéiil is szolgalhat, egyéb funkciok mellett, mint 
példaul: 

o Mogyordéd Telepiilésiizemeltetd Nonprofit Kft. székhelyének és irodainak 
athelyezése a Grosics Gyula Sportcsarnok helyiségeibdl, 

o Raktar és mihely épitmények hasznalata Mogyordd Telepiilésiizemeltetd 
Nonprofit Kft. altal. 

  

Az Onkorményzat feladatellatishoz a tulajdondban 1évé ingatlanok korlatozottan sziik 

keresztmetszetet biztositanak, valamint nem elégségesek kozép- és hosszutavi fejlesztési célok 
megvalositasadhoz sem, igy célszerii a Polgarmesteri Hivatal kozvetlen szomszédsagaban 1évo 
felépitményes ingatlan megvasarlasa. 

Az ingatlan hirdetése megtalalhato az interneten is, ahol elérhet6ek az épiilet alaprajzai és 

fényképek: https://ingatlan.com/35369089 
  

A lakoépiilet felgjitasa, illetve atépitése, Kkorszeriisitése sziikkséges a ténylegesen 

megvalositandé funkcidknak megfeleléen. A helyi épitési szabalyzat feliilvizsgélata sordn a 

funkcidhoz sziikséges modositasokat at lehet vezetni. 

Az Onkormanyzat 2026. évi kéltségvetésérdl szol6 3/2026. (11.24.) Snkorményzati rendeletben 

nem keriilt betervezésre az ingatlanfejlesztésre kiadds. Megvizsgéalva a lehetdségeket, az 
ingatlan vételdranak 30 %-os nagysagrendii 6sszege biztosithaté oneréként az altalanos tartalék 
terhére, a megvasarlashoz mindenképpen hitel felvétele indokolt. Az esetleges fejlesztési hitel 
felvételéhez eldzetesen megkerestiink tobb pénzintézetet indikativ hitelajanlat beszerzése 
érdekében. 
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Magyarorszag helyi 6nkormanyzatair6l sz6l6 2011. évi CLXXXIX. térvény (a tovabbiakban: 

Motv.) 120. § (1) bekezdés c¢) pontja szerint a Pénziigyi Bizottsag vizsgélja 
az addssagot keletkeztetd kotelezettségvallalas indokait €s gazdasagi megalapozottsagat. 
Az Motv. 120. § (2) bekezdése szerint: ,,A pénziigyi bizottsdg vizsgalati megallapitsait a 
képviselO-testiilettel  haladéktalanul kozli. Ha a képviselo-testiilet a vizsgalati 
megallapitasokkal nem ért egyet vagy a sziikséges intézkedéseket nem teszi meg, a vizsgalati 

jegyzékonyvet az észrevételeivel egyiitt megkiildi az Allami Szamvevdszéknek.” 

  

Az 4llamhaztartasrél sz616 2011. évi CXCV. torvény (a tovabbiakban: Aht) 39/A. § (1) 
bekezdésének 2025. majusatél hatalyos szvege alapjan, a Magyar Allamkincstar elndke akér 
koltségvetési biztost is kijelolhet 12 honapra a targyi elOterjesztés szerinti adossagot 
keletkeztetd tligylet megkotése esetén, amelynek nincsnek eléfeltételei. A koltségvetési biztos 
fobb feladatai az Aht. 39. § (3) bekezdése szerint a gazdalkodassal kapcsolatos dontések 
elézetes véleményezése. 

  

  

  

Tajékoztatom a tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a kozbeszerzésekrdl szold torvény (a 
tovabbiakban: Kbt.) 9. § (8) bekezdés f) pontja szerint, a Kbt. rendelkezéseit nem kell 
alkalmazni — és a beszerzések lebonyolitasaval kapcsolatos eljarasrendrdl sz6lé 1/2024. (11.26.) 
szamu polgarmesteri és jegyzOi egylittes utasitdst sem - a hitelintézetekrdl €s a pénziigyi 
vallalkozasokrol sz616 torvény szerinti hitel- és kolcsdnszerzodésekre. 

  

A kérelem teljeskorli benyujtasat kovetd honaptol szamitott harom hoénapon beliil varhatéd 

dontés a Kormany részérdl a Gsr. 8. § (2) bekezdése szerint.   

A fentiek alapjan kérem a tisztelt képviselO-testiiletet, hogy a hatarozati javaslat szerint hozza 

meg dontését az elbterjesztés targyaban. 

Hatarozati javaslat 

Mogyoréd Nagykézség Onkormanyzat Képviseld-testiilete igy dont, hogy a 118. szdmu 

el6terjesztésben foglalt célbol 

1) Mogyoréd, Dozsa Gyodrgy ut 42. szamt (Mogyordd, 11/2 hrsz.) alatti ingatlan 

megvétele érdekben 90 millié Ft toke Osszegll, 5 éves futamideji, legfeljebb 3 havi 
BUBOR + 1,19 % kamatfelaru fejlesztési hitelre hitelszerzodést kivan kotni 1 éves 
toketorlesztési tiirelmi idével azzal, hogy a jelenlegi pénzintézetnél kivanja tovabb 
vezetni a pénzforgalmi jelzoszamait; 

2) kotelezettséget vallal arra, hogy a hitel futamideje alatt a hitel és jarulékainak fizetését 

az éves koltségvetésébe a fejlesztési kiadasok elott betervezi, jovahagyja; 
3) felhatalmazza a polgarmestert, hogy 

a. akotelezettségvallalast eredményez0 ajanlatokat kérjen be pénzintézettdl, majd 
az 1) pont szerinti feltételeknek megfeleld hitelszerzodés tervezetét elokészitse, 

b. a Kormany engedélyezéséhez a sziikséges jognyilatkozatokat megtegye, a 
kérelmet Magyarorszag gazdasagi stabilitdsardl sz6l6 2011. évi CXIV. torvény 
el6irasai alapjan a Magyar Allamkincstaron keresztiil benyuijtsa, 

c. a hitelszerz6dést ¢és a hatarozat végrehajtasahoz sziikséges egyeb 
jognyilatkozatot alairja; 

4) A hitelfelvétel engedélyezéséhez kapcsolodd, az adatszolgaltatashoz és kérelemhez 

sziikséges fejlesztési célokat a 118. szamu el6terjesztésben foglaltak szerint, és azok 

Osszegét az alabbiak szerint hatarozza meg: 
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Sorsz. Fejlesztési cél leirasa Fejlesztés 

varhat6 kiadasa 

1 Doézsa Gyorgy ut 42. szam alatti ingatlan 118 600 000 

118 600 000   ADOSSAGOT KELETKEZTETO UGYLETEK VARHATO EGYUTTES 
OSSZEGE   
  

Hataridd: 2026. december 31. 
Felel6s: Polgarmester 

Mogyordd, 2026. julius 27. 
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KIVONAT 

Mogyoréd Nagykozség Onkorményzata Képviseld-testiiletének 2026. februar 23-4n 
megtartott iilésének jegyzOkonyvébol 

Mogyoréd Nagykozség Onkorminyzata Képviselo-testiiletének 35/2026. (I1.23.) 
hatarozata 

Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete az dllamhdztartisrol szold 

2011. evi CXCV. torvény 29/A. § b) pontja alapjan az adéssagot keletkezteto iigyleteibél eredd 
fizetési kotelezettségeinek a koltségvetési évet kovetd harom évre varhatdé Osszegét a 
kovetkezok szerint allapitja meg: 
  

  

  

  

  

  

  

    

A B L D E 

" 2026. 2027. Osszesen 
1 Megnevezés (Fo) (Fo) 2028. (Fo) 

2 Fejlesztési célu hitel 33 125 000 33 125 000 66 250 000 

3 0 

4 0 

5 0 

6 0 

T OSSZES KOTELEZETTSEG 33125 000 33125 000 0 66 250 000             
  

Hatarid6: 2027. marcius 15. 

Felel6s: Polgarmester, Jegyz6 
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  2146 MOGYOROD, Dozsa Gyérgy gt 42. $zam alatti ingatlanrg. 

Hrsz.: 11/2 

Készitette: 

LEVELEKI TUNDE 
ingatfanvagyon-értéke[c’)’ 
Engedély szama: 06183/2010 
Tel.: + 36 79 330 5909 
tunde.Jeveleki@ingatlanerteke.hu 

2025, juniys 10. 

ingafjlanerteke.hu 
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2146 MOGYOROD, Ddzsa Gydrgy Ut 42. Hrsz, 11/2 
  

TARTALOMJEGYZEK 

ERTEKELESI BIZONYITVANY 

1. ELGZMENY 

2. A SZAKERTO! 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 fénymadsolata X  nem hiteles 

Térképmasolat fénymasolata X 

Kornyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezheté 

Ovezeti besorolas X 

Fényképfelvételek X 

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X



  

2146 MOGYOROD, Dézsa Gydrgy Ut 42. Hrsz. 11/2 
  

MEGBIz0 

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY 

  

Megbizé neve 

Megbizé cime   

- MOGYOROD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA 

: 2146 MOGYOROD, Dézsa Gyérgy 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 

: DoOzsa Gyorgy ut 42. 

2 

: kivett lakdhaz, udvar és gazdsagi épllet 

: csaladi haz 
  

TULAJDONVISZONYOK 
  

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad 
Sleisz Imre Zoltan (szul.: 1978) 

" 1/1 hanyad 
  

Forgalomképesség értékelése 

Ertékelt jog 

Ertékelés célja 

: forgalomképes 

: tehermentes tulajdonjog 1/1 

: piaci-forgalmi érték meghatarozasa 
  

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!I 
  

Telek terdlete (tul. lap szerint) 

Epliletek redukalt hasznos alapteriilete 

Védettség 

Kdzmlivesitettség 

Ovezeti besorolds 

1837 m? 

304 m? 

: nincs 

. 0sszkozmlves 

1 Lke-1 kertvarosias lakdovezet 

        

  

Beépithetdség : 30% 

Belsé miszaki allapot . kozepes 

Komfortfokozat . Osszkomfortos 

ERTEKELES 
Ertékelés alkalmazott médszere: : piaci 6sszehasonlité- és koltségalapti modszer 

Ertékesithet&sége: . atlagos (kiegyenstlyozott piac) 

Helyszini szemle idépontja: : 2022. januar 26. 

Ertékelés fordulénapja: : 2025. jGnius 10. 

A szakvélemény érvényességi ideje: . 2025. szeptember 8.     

  

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

118 600 000 Ft azaz  Egyszaztizennyolcmillio-hatszazezer- Ft . 
    

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

Készilt: 

elektronikusan hitelesitett példanyban 

Budapest, 2025. junius 10. 

Készitette: 

g Digitali lairta: LEVELEKI Tind LEVELEKI TUNde pgum: 2050610150703 +0700 
  

Leveleki Tiinde 

ingatlanvagyon-értékeld 

Tel.: + 36 70 330 5909 

  

 



2146 MOGYOROD, Dézsa Gydrgy Ut 42. Hrsz. 11/2 
    

  

1. ELOZMENY 

Megbizé neve: MOGYOROD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA 

A Meghizd megbizta Leveleki Tunde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatlan értékelésével: 

2146 MOGYOROD, Dézsa Gyorgy ut 42. 

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA 

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsahoz valt sziikségessé. Ennek 

megfelelGen, a Szakértének az értékeléshe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell allast foglalnia. 

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE 

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezéslinkre allo, a 

mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016) 

iranyelv és a tobbszorosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el8irasait. 

A helyszini szemlén résztvevék: Tulajdonos: Sleisz Imre Zoltdn 

Ingatlanvagyon-értékeld: Leveleki Tiinde 

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan dllagat, m{szaki funkciondlis jellemzdit és mas 

értékbefolyasold tényezbket vizsgaltunk. A helyszini szemle alkalmaval kiilsé- és belsé fényképfelvételeket készitettiink, 

melyeket az értékeléshez mellékletként csatoltunk. 

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozédtunk az adott tipusu és jellegl ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, 

valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokral. 

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE 

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa 

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 2146 MOGYOROD, Ddzsa Gyorgy ut 42. 

Ingatlan cime (természetbeni): 2146 MOGYOROD, Dézsa Gyorgy ut 42. 

Helyrajzi szama: 11/2 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett lakéhaz, udvar és gazdsagi épilet 

Jelenlegi hasznositasa: csaladi haz 

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 1837 m 

Tulajdonviszony: Sleisz Imre Zoltan (szil.: 1978) 

1/1 hanyad 

Széljegy tartalma: nincs 

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

Megjegyzés: 

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formdatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes 

kor( egyezGsege a rendelkezésre allé dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa 

4.2.1. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése 

  

  

  

Elhelyezkedés: Pest megye, GodollGi jaras (budapesti agglomeracid) 

Telepulés: Mogyordd 

Telepllésen belili elhelyezkedése: telepuléskozponti elhelyezkedés 

Beépitettség jellemzéi: oldalhataron all6  elGkertes elhelyezés 

Z6ld terllet aranya: cca. 50 % 

Kornyezd ingatlanok hasznositasi formaja: tobbségében lakdingatlanok 

Megkozelités: gépkocsi, autobusz 

Utca felszine: csaknem sik 

Utca burkolata: aszfaltozott jardazott 

Utca forgalma: kdzepes 

Infrastruktdra: jé 

Parkolasi dvezet: nem fizeté       

Mogyordd nagykdzség Pest megyéhen, a GodollGi jarasban, a budapesti agglomeraciéban. 

A kozség Budapesttdl 18 kilométerre talalhaté az M3-as autdpalya mentén, a GodollGi-dombsag egyik volgyében. 

Legmagasabb pontja a Somlyo-domb (Gyertyanos 326 méter), amely mar az autopalyardl is messzirdl latszik. 

A févaros kozelsége és a jo kozlekedési lehetGségek miatt egyre tobb vallalkozd és szolgdltatd telepszik meg a 

kozségben, javitva ezzel a helyi foglalkoztatottsag mértékét. Iparteriletén foglalkoznak tobbek kdzott labdagyartassal, 

sikhal6-, napellenzé- és nyilaszard készitéssel és forgalmazassal is. 

A kozség a kozelmultban két laképarkkal béviilt, és a jov6ben egy harmadik is |étesdl. 

Terllete: 34,48 km?, lakosainak szdma: 8164 f§ (2024. jan. 1.) 

Az értékelt ingatlan Mogyordd belteruletén, a Dozsa Gyorgy uton, a telepllés Onkormadnyzati épllete mellett, 

kertvérosias lakédvezetben fekszik. Az utca E - D-i hossztengely(, csaknem sik felszindi, kdzepesen forgalmu, aszfaltozott, 

jardazott f6ut. A teriilet viszonylag laza beépitettség(, a zold terilet ardnya cca. 50%. A kérnyezé épliletek tobbségében 

az 1900-as évek kozepén épilt csaladi hazak. Az épiiletek miiszaki, esztétikai dllapota kbzepes, vagy jo, az utcakép 

rendezett. 

A parkolas megengedett, nem fizetd parkolasi ovezet. Tomegkozlekedési ellatast buszjarat biztosit. A megallok az 

ingatlantol gyalogosan kénnyen elérhetdk. A terllet Infrastrukturalis ellatottsaga jo. 
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4.2.2. A telek dltalanos jellemzdi: 

  

Elektromos haldzat: 

Vezetékes viz kozm: 

Vezetékes gaz kozmu: 

Csatorna: 

Ovezeti besorolas: 

Beépithetség: 

Beépitési mad: 

Epillet magassag: 

ElGirt zoldfelllet aranya: 

Utkapcsolat: 

Telek formaja: 

Telek tajolasa/lejtési viszonyai: 

Beépitettség: 

Keritettség/kerités: 

Novényzet: 

Altaldnos allapot: 

Egyéb:   Kérnyezetvédelmi kockazat: 

kiépitett halozat 

kiépitett halozat 

kiépitett halozat 

kiépitett halézat 

Lke-1 kertvarosias lakddvezet 

30% 

oldalhatdon allé 

5m. 

50 % 

kozvetlen utkapcsolat 

szabalyos téglalap 

Ny-i utcafronti tdjolasd, lejt&s felszind 

oldalhataron all6  el6kertes elhelyezés 

minden oldalrél keritett 

neéhany fa, kevés disznovény és természetes ndvényzet 

gondozatlan 

a telek utcafronti része csaknem sik, a felsé része az utcafront felé 

lejtds felszind 

nem vélelmezhet6     

A telek dsszkdzmlives, EK-i utcafronti tajoldsu, kozvetlen ttkapcsolattal rendelkezik, bejarata a Somogyi Béla utca feldl 

kialakitott. Felszine csaknem sik, kicsi lejtéssel az utcafront felé, csaknem szabdlyos formajd, minden oldalrdl keritett., A 

telek beépitett, a beépités mértéke megkozelitleg 25%. A beépitetlen teriileten néhany tobbségében gyimaolcsfak és 

nagyobb flves terllet, valamint kevés disznévény talalhaté. 

4.2.3. Az épiilet dltaldnos jellemzéi: 

  

Funkcio: 

Becsiilt épitési év: 

Epiilet jellege: 

Epiilet szintbeli kialakitasa: 

Alapozas: 

Flggdleges teherhordé szerkezet: 

Vizszintes teherhordd szerkezet: 

Tetbszerkezete: 

Tet6fedés: 

Epiilet homlokzata: 

Epiilet fizikai allapota: 

Melléképiilet: 

Egyéb: 

lakdépulet 

az eredeti éplilet épitési ideje nem ismert, a tetGtér beépitése, az 

épulet bévitése Tulajdonos elmondasa alapjan 1983-1986 kozé 

tehetd. 

kétgeneracios csaladi haz 

alagsor, foldszint és beépitett tetétér 

vasbeton savalap 

tégla felmend falazat 

pince folott acélgerendas poroszsiiveg fodém, felsébb szinten 

feltehetdleg vasbeton gerendas fodém, és fa zaréfodém 

fa szerkezet( nyeregtetd 

cserépfedés 

vakolt, szinezett 

karbantartott, jo 

hincs     

Az eredeti épllet feltehetSleg az 1900-as évek elsé felében épiilt, melyet az 1980-as években bdvitettek, feltjitottak. A 
P4 

lakéhaz egyszerl vonalvezetés(, alagsor, foldszint és beépitett tetétér szintbeli kialakitdasd, magas tetds, cserépfedéses 

kivitel(i. Homlokzata vakolt, szinezett, disztégla labazattal. A homlokzati vakolat j6 allapotd, feltehetéleg a kdzelmdltban 

kerilt felujitasra. Az épllet j6 mdszaki llapotu. 
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4.2.4. A lakotér dltalanos jellemzdi: 

  

Fekvés (lakdszobak): 

Téjolas (lakészobak): 

Benapozottsag: 

Komfort fokozat: 

Bruttd hasznos terilete: 

Netto lakoteriilete: 

Belmagassag: 

Alaprajzi elrendezés: 

Terasz: 

Fdtési rendszer: 

Alternativ flitési lehet8ség: 

Hasznadlati meleg viz: 

HG leadok: 

Hdtés: 

Homlokzati nyilaszarok: 

Beltéri ajtok: 

Belss terek fellletképzése: 

Belsé terek burkolata: 

Vizes helyiségek fellletképzése: 

Vizes helyiségek burkolata: 

Konyha beépitettsége/jellege: 

Garazs / parkolé: 

Extra felszereltség: 

Egyéb: 

Mszaki dllapot: 
  

Esztétikai allapot:   

kozepes forgalmu  utcdra és udvarra nézé ablakok 

Ny-i  ésD-i 

joé 

dsszkomfortos 

505 m’ 
304 m* 

atlagos 2,7 m. 

kdzepes 

loggia 

kdzponti gazkazan 

cserépkalyha 

villanybojler 

lemezradiator 

nincs klima 

vegyesen hdszigetelt és hagyomanyos lvegezésl, mlanyag, fa és fém szerkezetii 

ablakok és bejarati ajto 

fa kivitel 

falfesték és tapéta 

parketta és laminalt parketta 

csempe és falfesték 

keramia jarolap 

gépesitett, beépitett butorokkal, a tet6téri konyha nincs kialakitva 

garazs és felszini bealld 

telek hatso részében egy légter(, tégla szerkezet(i mihely-garazs épulet 

kdzepes 

felgjitandod 

  
  

  
  

Az épllet belsé terei vegyes képet mutatnak. Az alagsori rész felujitandd allapotu. A felhaszndlt anyagok részben 

elavultak. A homlokzati nyildszardk egy része cserére keriilt. Mindent egybevéve az épiilet dllaga massziv, statikai, vagy 

szigetelési problémadra utalo jelet szemrevételezéssel nem tapasztaltam, viszont a belsé kialakitas korszerf(itlen, esztétikai 

szempontbdl felujitast igényel, mliszaki szempontbél kdzepesnek mondhatsé. 
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4.3. Helyiségkimutatas 

  

        

  

  

  

  

        

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

        

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

              

  

  

  

Helyiségek Alapteriilet [m2] Médosité Korrigalt teriilet 

tényezd [m2] 

Alagsor 

pince 80,33 30% 24,10 

pince 13,92 30% 4,17 

Osszesen (kerekitve): 94,25 28,27 

Foldszint 

elétér 13,75 100% 13,75 

lépcs6 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-étkezd 34,06 100% 34,06 

kamra 3,80 100% 3,80 

konyha 9,58 100% 9,58 

Osszesen (kerekitve): 121,19 119,94 

TetGtér 

kozlekedd 14,39 100% 14,39 

lépcs6tér 2,62 50% 1,31 

halészoba 15,36 100% 15,36 

firdGszoba 5,42 100% 5,42 

" lwc 2,51 100% 2,51 

konyha 8,38 100% 8,38 

kamra 6,59 - 2,29 

szoba 16,59 100% 16,59 

gardrob 4,91 - 3,78 

szoba 26,46 - 22,05 

loggia | 9,52 50% 4,76 

szoba 5,79 - 4,45 

Osszesen (kerekitve): 118,54 101,28 

Melléképiilet/ek 

garazs 32,72 20% 6,54 

mUhely 138,21 35% 48,37 

Osszesen (kerekitve): -. | 170,92 . 5492 

E\Iapterfiietek osszesen (kerekitve): | 505,00 | 304,00| 

|Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m’]: I 304,00' 
  

Megjegyzés: 

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

5.1. Az értékelés modszere 

Az értékbecslések a TEGOVA uUtmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016), a tébbszér mddositott 25/1997. 

(VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elbirtaknak megfeleléen készulnek. 

Az értékelés modszerei két f6 kategéridba oszthatok: 

- piaci érték alapt modszerek 

- koltségalapu értékelések 

A piaci viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk: 

- piaci-forgalmi adatokra épiil6 értékelés 

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés 

Az értékelést legaldbb kétféle, lehetGség szerint mind a haromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kbvetden értékek és 

eltérések elemzése alapjan, az 6vatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi 

értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni. 

Lakdingatlanok, épités alatt all6 lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakételkek esetében, meghatérozott értékhatar 

alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is. 

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo modszer 

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakért6 az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott 

korzetben, a kodzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 

eltérések alapjan sziikséges korrekciokat. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehet&ség, anndl pontosabb a 

becsérték. Olyan ingatlanok értékbecsiésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 

lakasok, beépitetlen foldteriiletek telkek, stb. 

A madszer f6 lépései: 
  

az alaphalmaz kivalasztasa [ ] 

e Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése 

e fajlagos alapérték meghatarozasa 

e értékmaddos(td tényez6k elemzése 

o fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szdmitasa 

e veégso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként 

e Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése 

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényezok szolgalnak: 
  

e miuszaki szempontok 

e eépitészeti szempontok 

e hasznalati szempontok 

telekadottsagok 

infrastruktura 

kdrnyezeti szempontok 

jogi szempontok 

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipusu ingatlanok addsvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval 

hataroztuk meg. 
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer 

A hozamszadmitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild 

kiaddsok kilonbségéhdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. 

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazd tiszta 

jovedelmek jelenértéke. 

A hozamszamitas |épései Osszefoglalva: 
  

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése. 

A jovBbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként. 

Jovébeni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati médonként. 

A tokeésitési kamatlab meghatarozasa. 

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa. 

& 
e 

L 
N 

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték. 

A hozam elvii érték megallapitasanal alkalmazott klilonleges megkotések: 
  

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasat kell elGiranyozni, figgetlendl a 

jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékl hasznositasi format kell az ingatlan értékeként 

elfogadni. 

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem 

azonos a leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 

szerzOdéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci 

szintnél magasabb tényleges hérleti dijakat csak a szerzGdéssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A 

hitelbiztositeki értékelés soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté. 

10
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5.1.3. Koltségalapu értékelési modszer 

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-el@allitasi koltségébdl le kell vonni az id6 muldsa miatti 

avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet értékét. 

Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévé létesitménynél, kérosodott 

Iétesitmeénynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas médszer nem éll rendelkezésre. 

A mddszer fé lépései: 
  

H
 

W
 

N
 

P
 a telekérték meghatarozasa 

a felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatédrozasa. 

avulasok szamitasa 

a felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo dsszegzése 

A foldterllet értékét annak ires allapotban valé értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd 

adatok elemzésén alapulo maodszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitdson alapulé médszer szerint. 

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjdban a meglévd 

funkcidk (de esetleg mds szerkezetek és miszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal 

pétolhatdak lennének. 

Az Gjraépitési koltségben a meglévl szerkezetek valtozatlan uUjrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni, 

fuggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatal. 

A potlasi és az Gjraépitési kdltség egylttesen: Gjra-elGallitasi koltség. Az Ujra-elGallitasi koltségbe kell érteni a 

kdzmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb 

ténylegesen fizetendd koltséget. 

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatéarozni. 

Az épiilet ujra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a 

mobilidkat ki kell zarni. 

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat. 

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujra- 

el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. 

llyen eset lehet: 

- ha az ingatlan néhany éven belll készilt és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltdk 

- az avulas az idé mualdsa miatti értékcsokkenés. 

Harom f6 eleme: 

- a fizikai romlas 

- funkcionalis avulas 

- kérnyezeti (piaci) avulas 

1
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak. 
  

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az 

Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévl élettartamat kell 

figyelembe venni. 

Altaldnos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni: 
  

- varosi tégla éplletek 60-90 év 

- varosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év 

- kertvarosi, csaladi haz jellegli épuletek 50-80 év 

- ipari és mezdgazdasagi épiletek 20-50 év 

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a 

e korszer( |étesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgdltatdsait, illetve azokat a korszerd 

kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni. 

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kdrnyezetben bekodvetkezett minden olyan valtozast, amelynek 

e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kornyezeti avulds az ingatlanon elvégzett 

beruhazassal teljes mértékben soha nem allithaté helyre. 

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szdazalékosan kell megadni. Szamitasa torténhet 

e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A mlszaki szemlélet( avultsagbecslések utan a funkcionalis és 

a kornyezeti avulast kulon kell megbecsilni. 

Az Ujra-elallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményil a 

koltségalapon szdmitott forgalmi érték. 

A hitelbiztositéki érték megallapitasandl alkalmazott kiilonleges megkodtések: 
  

A hitelbiztositéki érték meghatarozdsanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapi modszer 
e elsdsorban ellendrzé szamitasokra szolgdlhat. Kisebb jelentdség, kiegészitd épileteknél, takart Iétesitményeknél 

és mezG8gazdasagi |étesitményeknél alkalmazhaté onalléan. 

Eplilé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhaté, ha az épités gazdasdgossaga mar egyéb mddon 

bizonyitott. 

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

potlasi koltséget kell alkalmaznia. 

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

Ha a kdrnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen moddszere a jelentds becslési 

pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhaté. 
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa 

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer 

  

Ertékmédositd tényezdk Ertékelt ingatlan Osszehasonlité Osszehasonlitd Osszehasonlitd Osszehasonlitd 

  

  

  

    
  

  

  

  

  

          

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4. 

az ingatlan cime: 2&25?25;;33?, Mogyoréd, I\/Ioslgyoréd, Mogzfit;:iésHEV Mogyoréd, 
42 Ujfalu Ofalu krryéke Ofalu 

az ingatlan megnevezése: csaladi haz csaladi haz csalddi haz csaladi haz csaladi haz 

ingatlan korr. teriilete (m?) 304 232 120 400 137 

telek terilete (m?) 1837 1232 1532 2156 1005 

kinalat K /tényl.adasvétel T K K K K 

kindlati ar /addasvételi ar (Ft) 158 000 000 62 000 000 219900 000 109 900 000 

kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2025. jan.. 2025. jun.. 2025. jun.. 2025. jun.. 

fajlagos alapar (Ft/m?) 681 034 516 667 549 750 802 190 

kinalati / eltelt id6 korrekcid -10% -15% -10% -15% 

Maodositott fajlagos alapar (Ft/m?) 612 931 439 167 494 775 681 861 
  

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa: 
  

2001 és 2010 kozott épult, 2 lakdszintes, panoramas fekvés(, cirkofitéses, jo allapotu 

  

  

  

    

Ingatlan 1. o B e i G o 
& csaladi haz, 6nalld garazs épiilettel. 

Ingatlan 2. 1950 és 1980 kozott épilt, foldszintes, cirkofltéses, feldjitando allapotd csaladi haz. 

inaatlan 3 1981 és 2000 kozott épllt, 3 szintes, cirkof(itéses, magas igényszinten kialakitott, jo 
ngatlan 3. , , % piex : 

& allapotu csaladi haz, panoramas telken. 

sl oo 2001 és 2010 kozott épiilt, 2 lakdszintes, cirkéflitéses, jo llapotu csaladi hdz, gondozott, 
ngatlan 4. N el sl 

& rendezett kerttel, 6nallé gardzs as mlhely épulettel. 

Adatok forrdsa: ingatlan.com, zenga.hu, sajat adatbdzis 
  

Ertékmddositd tényezék elemzése: 
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    
  

        
  

Ertékmodositod tényezdk Osszehasonlitoé | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité 

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4. 

telekadottsagok telekterilet 5% 2% -2% 7% 

épitészeti szempontok alapterilet -5% -12% 2% -10% 

épitészeti szempontok épités ideje -10% 0% -5% -10% 

miiszaki szempontok mdszaki allapot -15% 10% -10% -10% 

miiszaki szempontok mdszaki tartalom 0% 0% -3% 0% 

hasznalati szempontok melléképullet 0% 0% 0% -5% 

kdrnyezeti szempontok elhelyezkedés -5% 0% 5% -5% 

telekadottsagok kert 0% 0% 0% -3% 

telekadottsagok fekvés -5% 0% -5% 0% 

Osszes korrekcid: -35% 0% -18% -36% 

Korrigalt fajlagos alapar: 398 405 439 167 405716 436 391 

Atlagar kerekitve: 419 920 
  

Ingatlan értéke kerekitve:     127 655 572 Ft 
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Ertékmeghatarozas koltségalapti maédszerrel 

Telek értékének szamitasa: 

  

  

      
  

  

  

  

            

Ertékmaddosito tényezék | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité 

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4. 

2146 MOGYOROD, ; . s : 

az ingatlan cime: Ddzsa Gyorgy Ut | Mogyordd, Ofalu Mogyorc:‘rd‘, , M ogy'oro.t‘:l ’ HE,V‘ Mogyorod 
47 Veresegyhazi Ut | allomas kdrnyéke Godallgi ut 

telek teriilete (m?) 1837 600 1042 910 866 
kinalat K /tényl.adédsvétel T K K K K 

kinalati ar /addsvételi ar (Ft) 29 900 000 48 000 000 39 880 000 34 990 000 

kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2025. jun.. 2025. jun.. 2025. jun.. 2025. jun.. 

fajlagos alapar (Ft/m?) 49 833 46 065 43 824 40 404 

kinalati / eltelt id6 korrekcid -15% -10% -10% -10% 

Mddositott fajlagos alapar (Ft/m?) 42 358 41 459 39 442 36 364     

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa: 
  

  

  

  

  

Lke-1 ovezetbe sorolt, 30%-0s beépithetdségli, panoramas fekvés( telek. Villany kézm 
Ingatlan 1. o ’ 

telken belil, viz, csatorna az utcaban. 

Ingatlan 2. Lke-1 ovezetbe sorolt, 30%-0s beépithetdségli, 6sszkdzmlives beépitetlen telek. 

N — Lke-1 dvezetbe sorolt, 30%-0s beépithetdségl telek. Viz, villany telken belll, gaz, csatorna az 

8 ' utcaban. 

st VT1 besorolasu, 35%-0s beépithetdségli beépitetlen telek. Viz kozmd telken belll, villany, gaz, 

8 ’ csatorna az utcaban. 

Adatok forrdsa: ingatlan.com, zenga.hu, sajat adatbdzis   
  

Ertékmddosité tényezdk elemzése: 
  

  

  

  

  

  

  

  

  

                
  

Ertékmodosito tényez6k Osszehasonlitd | Osszehasonlitdé | Osszehasonlité | Osszehasonlité 
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4 

Telekadottsagok: telekterulet -13% -1% -10% -10% 

Telekadottsagok: felszin 0% 0% 0% 0% 

M(iszaki szempontok: kozmvek 6% 0% 4% 6% 

Hasznalati szempontok: besorolds 0% 0% 0% -5% 

Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés 0% 5% 5% 10% 

Telekadottsagok: fekvés 0% 0% 0% 0% 

Osszes korrekcio: -7% -2% -1% 1% 

Korrigalt fajlagos alapér: 39 393 40 630 39 047 36 727 

Atlagar kerekitve: 38 949 

Telek ertéke kerekitve: 71 600 000 Ft       
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Epitmények értékének szamitdasa: 
  

  

  

  

  

  

                        

Teriilet | Uj épités Brutté Avulésok (%) Becsiilt piaci érték 

Ingatlanrész fajlagos | potlési kéltség = |5 m 
megnevezése kéltsége x |52 3 

T [5°] e 

m?* | HUF/m® HUF | % | % HUF 
Alagsor 94,25 245400 23128 214 38%| 30%| 15% 3931796 

Foldszint 121,191 490800 59 482 288 38%| 25%| 10% 16 060 218 

TetGtér 118,54| 343560 40725167 | 38%| 25%| 10% 10995 795 

Melléképilet/ek 170,921 220860 37 750 065 38%| 20%| 10% 12 080 021 

Epitmények sszesen: 504,90 43 067 830 HUF 

Telek 6sszesen: 71600 000 

Epiiletek és épitmények és telek minddsszesen, kerekitve: 114 700 000 HUF 

Megjegyzés: 

    

Az épitési koltségek az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2025. adatai alapjan keriiltek meghatdrozdsra. 
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE 

6.1. Mddszerek indoklasa 

Megbizd téjékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsahoz kivanja hasznalni. Ennek 

megfelel6en a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatarozasara a piaci 

adatokon alapulé Osszehasonlité elemzéses mddszert és a koltségszamitds elvii modszert, mint f6 maddszert 

alkalmaztam. 

A hozam alapi mddszer csaladi hdzas ingatlanok esetében jellemzGen alulértékelés eredményez, igy nem tikrozi 

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

Tekintettel az értékelt ingatlan specidlis adottsagaira, a piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelési modszer 

kevésbé ad j6 megkozelitést az ingatlan piaci forgalmi értékére vonatkozéan. Ezért a végsé érték szempontjabdl a 

koltségelvii értékelési mddszer altal kapott értéket magasabb - 70%-os - stlyozassal vettem figyelembe. 

  

  

  

          

Az alkalmazott médszerek Médszer szam't[‘;:]t értek | saty (%] S""’“[‘;:; e 

Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel: f6 médszer 127 655 572 Ft 30% 38 296 672 Ft 

Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: fé maodszer 114 700 000 Ft 70% 80290 000 Ft 

Ingatlan értéke hozamalapu madszerrel: nem alkalmazott OFt 0% 0 Ft 

Az ingatlan 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 3ltalam készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a 

kovetkezbket szukséges figyelembe venni: 

e  a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogdt értékeli a 

helyszini szemle idépontjaban megismert készlltségben és allapotban; 

e 3z atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége, 

stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozésardl a tulajdoni lapon 

bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felelsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal 

szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak 

idépontjaban az ingatlan haszndlataval kézvetleniil 6sszefliggé tartozas (koziizemi dijak, épitményadd, sth.) nem 

all fenn; 

e  az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévGbeni hasznositasaval dsszeflig-gésben a 

helyi és orszagos hatésagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas 

és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok; 

e  az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett 

szerkezeti hibak, éplletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdérnyezetre drtalmas anyagok 

jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel&sséget; 

e  az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezéslinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a 

valosagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsségiinket kizarjuk; az alapteriiletek felmérése nem képezi az 

értékbecsl6 feladatat; 

e  az érték magdaban foglalja az éplletek rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges épuletgépészeti berendezések és 

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

e  aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak; 

e az altalam meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel6 altal torténd 

felhaszndlds esetén érvényesek. o : B 

‘o ezen értékbecslés Ertékeld elézetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikélhatd, megadottdl 

eltéré célra nem haszndlhato. 

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékels és kézvetitd) végzettséggel rendelkezem, a 

névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds, nem 

részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeritlen munkavégzés miatt a szakigazgatdsi szerv részérél, szakmailag 

elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem. 

Budapest, 2025. junius 10. Leveleki Tiinde 

ingatlanvagyon-értékel& 

06183/2010 
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2146 MOGYORGD Dézma Gydrgy Gt 11/2 HRSZ. "felidlvizagilat alatt" 
  

  LRESZ 

    

  

1. 3z ingatlan adatai: 
alrészlet acatok terilet kat.t.jov. 

mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 e 

  

. Kivett lakohaz és wdvar é= gazdazagi épulet U 1837 @ 

1. bejegyz8d hatdrozat: 43424/2006.05.02 

Ingatlan—nyilvantartas atalakitdsa a DAT forgalombahelyezézével . 
  

  
  OIRESZ 
3. tulajdoni hanyad: 1/1 

bejegyzd hatarozat, érkezéei idd: 66117/2006.12.20 

jegeoim: adaswétel 

jegallas: tulaijdono=z 

néw i S8leiz=z Imre Zoltan 

2z .0év: Sleizz Imre Zoltan 

gzl . : 1978 

a.név : Laczi Jullianna 

cim 1 2146 MOGYOROD Dézma Gydrgy (it 42. 

o
n
i
 

  

    

    

  

10. bejegyzé hatarozat, érkezéazi idd: 66117/2 2 

Holtig tarté haszonélvezeti jog 

jegosul t: 
néw : 8leizz Imre a 

gzil. : 1942 

a.név | Kamaras Ilena 

cim 1 2146 MOGYOROD Dézma Gyor a 42 
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11. bejeqyzd& hatarozat, érkezé=i i 17/2006.12.20 
Holtig tarteé haszonélveze" jeg 

jegosult: 

néw : 8leisz Imréné 

gz .név: Laczi Jml.i.."'l N 

    

  

    
     

n 

sziil. 1 1938 
a.név : Gogolak Ju 

cim 1 2146 MOG Dozza Gyorgy Gt 42. 

12. bejegyzd hatar érkezémi idd: T0134/2009.12.23 
Weze ték jog 

16 m2 terfitletrQ&—??!ZflUg. engedélyzzami, 7714 Humian~-Fot-Huma 20 kW-oz légvezeték 

javara. 

jegozult: 
név: E ZATI BLOSZTO KET. torzsszam: 138049383 
cifid BUDRPEST Waci Gt 72-74. 

  

Folytatds a kovetkezo lapon 
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

  
  

  

   
   

  

= 
E Pest Megyei Kormanyhivatal * 

% Gsdslls Ady Endre sétany 60. P4, 390, Oldal: 22 @ 

= Nem biteles tulajdoni lap - Szemle masclat ‘\r 

-fi Megrendelés s2am:30005/6979/2022 N 

'E 2022.01.20 @ 

g MOGYOROD Szektor : * 

z Beltorilet 11/2 helyrajzi szam 

Folvtatds oz 21620 bprdl \ 
  

  

Bz a tulajdeni lap kozigazgata=zi haté=zidgi eljaras cél jabél keralt '% Masra oem 

hazznalhatd. 
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1. melléklet a 16/2017. (1X.18.) 6nkormanyzati rendelethez 

2.2. Kertvirosias lakéteriiletek? 
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

A B C D E F G H I 

legkisebb %egkffsebb' legnagyobb | legkisebb | legnagyobb 
.= | kialakithaté I . i ™ S foépiilet 

épitési | Kkialakithato belok beépitettség | zoldfelillet épiilet- epule ) 

! vezet iele beépitési modja | telekméret s meértcke mérteke magassag lakasszam egyeb 
4 SeEIERSEg telkenként 

m2 % % m 
m 

oldalhataron - 
2 Lkel e 550 14 30 % 50 % 5,0%* 

allo L="T/250 

3 Lkel-s szabadon allo 5350 14 30 % 50 % 5,0%* ek: 6 m 

L=T/250 

oldalhataron 
4 Lke2 gt 600 16 20 % 60 % 5,0%% ek: 7m 

allo L=T/300 

oldalhataron ” A - 
5 Lke3 A1 700 18 25% 50 % 5,0 

L L=T/350 

6 Lked szabadon allo 700 16 20 % 70 % 5,0 L=T/350 ek:6m 

7 Lkes szabadon allo 700 18 25% 50 % 3D ek: 5m 
L=T/350 

8 Lhep | ®esteen 800 18 20% 60 % 5,0 L=T/400 | ek8m 

9 Lke7 °'dag;]afm“ 900 20 25 % 70 % 5.5 L= T/450 ek:Sm 

10 Lke8 szabadon allo 1200 18 25 % 50 % 5,5 L=T/600 ek:6 m 

11 Lke9 szabadon allo 700 18 20 % 70 % 5,0 L=T/350 ek:6 m                       
  

  

2 Modositotta az 5/2019. (1.30.) 6nkormanyzati rendelet 11. §-a. Hatalyos: 2019. februar 14-tél. 
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FOTOMELLEKLET: 
ingatlanerteke.hu 

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu   

2146 MOGYOROD, Dbzsa Gyorgy Ut 42,   
  

   
    

    

02. utcékép 
   

01. utcakép 

= / ”‘-‘-’-;\';T!—fflffi?"{fl 

A | 

  

03. épllet utcai homlokzata 

  

06. hatsé kert 
05. oldalkert 
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu 
  

  
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 

  2146 MOGYOROD, Dézsa Gyodrgy Ut 42. 
  

      

   
  

07. mdhely épllet 

      
11. hatso kert 12. lakohaz udvarihomlokzata 
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FOTOMELLEKLET: ingaflanerteke_hu 
  

    2146 MOGYOROD, Dézsa Gyérgy L‘lt 42. tunde.|EVE|Eki@ingat]anertEke.hu 

  

    

  

       

    

LR 4y . W 

13. elGszoba 14. furddészoba 

m 94 

i _—fim-. i 

| -’ d Ty 

     
15 WC - | 16. lakdszoba 

  

17. kandallo o 8. konyha 
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke,hu 
  

  
2146 MOGYOROD, Dézsa G\Iorgy l:lt 42. tunde.IEVEIEki@ingatlanerteke.hu 

  
  

  

  
21. nappali szoba | 22. kamra 

     
23. feljarat a tet6térbe 24. kozlekedd 
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FOTOMELLEKLET: 
  

  2146 MOGYOROD, Dézsa Gyorgy Ut 42.   
ingatlanerteke.hu 

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 

  
  

  

25. konyha 

  

27. WC 

    Eoads i = 

29, szoba 

   
  

26. furdé 

30. szoba 
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           ingatlanerteke. hy 
2146 MOGYOROD, D653 Gydrgy Gt 42, tunde.ieveleki@ingatlanerteke.hu 

      31. loggia 
2 lejarat az alagsorba 

  

     

  

33. gdzkazan és mel egviz tarold   
  

  

  

  

35. alagsori helyiség 
36. gardzs 
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Foldrajzi térkép: ] 2146 MOGYOROD, Dézsa Gyorgy ut 42. 
2 P i z 

  

  

  

A vizsgalt ingatlan mihold felvétele 
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