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Készítette: 
Értékbecslő: 

Avant Immo  Kft. 
Bärtfai Laszlo 

Fajlagos forgalmi érték: 
Az ingatlan forgalmi értéke: 
Az ingatlan likvidációs értéke: 
Dátuma: 
Jóváhagyás (felülvizsg) dátuma: 

13.626  Ft/m2 

9.440.945 Ft  + ÁFA 

2018. 04. 17. 
2018. 04. 23. 

cif2a.t.i. <rt-i-e‘ LOE 

Fajlagos forgalmi érték: 

Az ingatlan forgalmi értéke: 

Likvid forgalmi érték: 
Az aktualizálás az eredeti értékbecslésben rögzített területi adatok, és az abban rögzített 
műszaki állapot alapján készült, az aktualizálás az eredeti értékbecsléssel együtt érvényes. 

2019 JAN 08. 
Budapest, 2019.  
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*Aktualizált értékek: 

(Á)h 

Aktualizálási adatlap 

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Elidegenítési Iroda 

Értékelt ingatlan megnevezése: telek 

Az ingatlan címe, azonosítási adatai: 

  

Település: 
Utca, házszám, emelet, ajtó: 
HRSZ: 

Mogyoród 
Árpád vezér út  53. 
1590/84 

  

  

Az eredeti értékbeeslés adatai: 

Tulajdonviszonyok és bérlő adatai: 
Tulajdonos: Józsefvárosi Önkormányzat 
Bérlő: üres 

Értékelési  forma: Tulajdonjog forgalmi érték 

 

 

Aktualizálás érvényessége: 6  hónap 

*Aktualizálás: 

Bártfai László 
Igazságügyi Ingatlanforgalini Szakértő 

36K  Zrt. 





Avantimmo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. T:  06-30/ 908-1995 
1031 Budapest,  Värosfal köz  5. e-mail:  avantimmo@t-emaithu 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 
a Mogyoród, Árpád vezér Út  53. 

1590/84  hrsz alatti kivett beépitetlen területről 

Budapest, 2018.  április  17. 



Avant.Immo Mérnöki  As  Igazságügyi Szakértői Kft. 2 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

A  kívüljegyzett kivett beépítetlen terület forgalmi értékét a fordulónapon az alábbiak szerint 
állapítottuk meg: 

Telek mérete  m2 880 

Fajlagos forgalmi érték Ftim2 13 626 
Forgalmi érték bruttó  Ft 11 990 000 
Áfa  27  %  Ft 2 549 055 
Forgalmi érték nettó  Ft .9440 945 

 Lcba 
Bärtfai  Laszlo 

okl. Q. mémők 
ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő 

Mogyoród, Árpád vezér üt  53. 1590/84  hrsz 
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1.Előzmények 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. megbízási keretszerződése alapján az 
Avant. Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. elkészttette a kívüljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését. 

2.Alapelvek, feltételek 

-  A  megbízók által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát  es  teljességét nem vitattuk. 
- Az átadott adatok rögzítésén túl jogi természetű vizsgálat nem történt 
- A  vizsgálat során az ingatlant szemrevételezéssel minősítettük, más jellegű, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgálat nem történt 
-Potenciálisan veszélyes körülmények, anyagok előfordulását nem rögzítettük, ezekért, illet-
ve a felfedezésükhöz szükséges szakértelemért nem viselünk felelősséget. 
-  A  forgalmi érték meghatározásánál az ingatlan egészben történő értékesítését tételeztük 
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeltük. 
-  A  szakvélemény kizárólag az  1.  pontban leírt célra készült, bármely egyéb célra történő 
felhasználása nem engedélyezett. 
-  A  szakvéleményben szereplő érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik, 
mert az érték nagysága folyamatosan változik.  A  befektetők  es  tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági, politikai, jogi környezet változását és az ezekkel összefüggő koc-
kázatot minden időpontban, újabb információk birtokában másként  [talk  meg. 
- Minden adat  es  tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló  es  pontos. Felkutatásuk során az elvárható gondossággal jártunk el,  de  nem vállalunk 
felelősséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak  ät  ré-
szünkre. 
-  A  szakvélemény kizárólag a megbízó részére készült, illetéktelenek semmilyen formában 
nem használhatják fel. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készítő előzetes írásbeli jóváhagyása nélkül.  A  szakvélemény a szerzői jogról szóló 
1999.  évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő szellemi alkotás. 

3.Tanúsítvány 

A  szakvélemény készítője tanúsítja, hogy az általa tett megállapítások igazak,  es  helytállóak, 
a megbízott független,  es  díjazása nem függ a megállapított értéktől.  A  véleményben foglalt 
elemzéseket, véleményalkotásokat a korlátozó feltételek határolják be. 

4.Az ingatlan leírása 

4.1.  Az ingatlan környezete 

Az ingatlan természetben a kívüljegyzett címen, Mogyoród belterületén, az Újfalu nevű tele-
pülésrészen található. Az utca a telek előtt szilárd aszfalt burkolatú, járda az ingatlan előtt 
nincs kiépítve. Az utcában vízvezeték, csatorna, elektromos  es  gázvezeték van. Csapadék-
víz-elvezetésre nyitott beton folyóka szolgál. 
A  tömegközlekedési eszközök megállója (autóbusz)  10  percen belül elérhető. Személygép-
kocsival parkolni az ingatlan területén  es  előtte, az utcán lehet. 
Élelmiszer alapellátást szolgáló bevásárlási lehetőség gyalogosan  10  percen belül, közin-
tézmények, szolgáltatások, piac, bevásárlóközpont tömegközlekedési járművekkel  10-15 
percen belül elérhető.  A  környezeti terhelés  es  a levegőszennyeződés mérsékelt, a levegő 
tiszta, a közbiztonsági helyzet a környék átlagának megfelelő. 

Mogyoród, Árpád vezér  id 53. 1590/84  hrsz 



Avant.Immo ® Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. 

4.2. A  telek leírása 

Megnevezés Kivett beépítetlen terület 

Tulajdonos Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1 

Telek területe sao  m2 

Tulajdoni lap  Ill.  rész Az  1590 es 1708  hrsz-ok összevonásából  es  újra megosztásából 

 

Vezetékjog  11 m2  területre  220  kV-os távvezeték, MAVIR javára 

 

Vezetékjog  148 m2  területre  220  kV-os távvezeték, MAVIR javára 
Övezeti besorolás Lke5 

Építési előírások az Lke5 övezetre 

A  telek legnagyobb beépíthetősége  25  %, legnagyobb épületmagasság  5,5  m, szabadon álló 
építési mód,  700  m2-enként egy épület,  350  m2-enként egy lakóegység építhető. 

A  telek a RÉSZ  (16/2017  sz. rendelet) szerint Tájképvédelmi terület megjelölést kapott.  A 
mellékelt változási vázrajz szerint alakították ki a tárgyi telket.  A  telek közel téglalap alakú, jó 
oldalarányú. Hossztengelyének tájolása ÉNy-DK-i, felszíne hosszirányban sík, keresztirány-

 

ban  kb.  5%-ban, a domboldalnak megfelelően lejt.  A  telek felszíne az oldalon  kb. 1,60 
m-rel az utca szintje felett van, az utca  es  a telek között füves rézsű található. Az utcai köz-
mű alapvezetékek közül gázcsonk a telken belül van.  A  telek felszínéről a környező dombok-
ra nyílik  panorama. A  telek bekerftetlen, a közvetlen szomszéd telkek beépítetlenek.  A  telek-

 

töl irányban  kb. 20  m-re, az utca másik oldalán  220  kV-os nagyfeszültségű távvezeték 
oszlopa található. K-i irányban  kb. 300  m-re,  2  db mikrohullámú átjátszó torony látszik. 

Megjegyzések a nagyfeszültségű távvezetékekről 

Gazdasági  es  közlekedési miniszter  122/2004  (X.  15.)  GKM rendelete 

A  biztonsági övezet terjedelme  (7.  §) 
Nagyfeszültség fold feletti szabadvezeték esetén: 
500  kV-ot meghaladó névleges feszültségszint fölött  40 meter 
300-500 kV  névleges feszültségszint között  28  m 
200-300 kV  névleges feszültségszint között  18  m 
100-200 kV  névleges feszültségszint között  13  m 

1-35 kV  névleges feszültségszint között  5  m, belterületre, fokozott biztonsági előírások meg-
tartásával  2,5  m. 
Burkolt vezeték eseten:  1-35 kV 5  m, fokozott biztonsági előírásokkal  2,5  m,  1 kV  alatti kisfe-
szültségű vezetékeknél  1  m. 

Földben elhelyezett vezeték biztonsági övezete: 

35  kV-nál nagyobb névleges feszültség esetén  1,5  m 
35  kV-nál kisebb névleges feszültség esetén  1,0  m 

Tartószerkezetre szerelt nagy- és kisfeszültségű vezeték biztonsági övezete: 

A  szélső, nyugalomban levő áramvezetötől minden irányban  0,5  m, síkokban mérve. 

Mogyoród, Árpád vezér út  53. 1590/84  hrsz 

4 



Avantimmo ® Mérnöki  As  Igazságügyi Szakértői 5 

5.  Értékképzés 

5.1.  Az ingatlan értékelésének módszere 

Az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére 
való tekintettel, a piaci összehasonlító adatokon alapuló érték megállapítás módszerét al-
kalmaztuk. Figyelembe vettük a  25/1997.  (VIII.  1.) PM  és az  54/1997.  (VIII.  1.) FM  sz. rende-
let  es  az  European Valuation Standards  (EVS)  2016.  évi értékelési szabvány módszertani 
előírásait. 
Az ingatlanok értékelése összetett feladat. Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket 
készítettünk, szóbeli tájékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztünk,  es  az önkor-
mányzatnál informálódtunk.  A  forgalmi értek megállapításához felhasználtuk a KSH, az Ille-
tékhivatali, a nyomtatott  es  az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcé-
gek által rendelkezésünkre bocsátott árakat,  es  az Avant.Immo Kft. adatbázisának informá-
obit. 
Az Angol Királyi Vagyonértékelők szövetsége  (RIGS)  szerint az OMV  (Open Market Value) 
azaz a nyílt piaci érték az, az  är,  amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség mél-
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűséggel elad-
ható.  A  pontos ár csak versenyeztetéssel állapitható meg. 

Feltételei: 

- Az eladó hajlandó az eladásra. 
- Az adásvételi tárgyalások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét,  es  a 
piaci helyzetet, ésszerű hosszúságú időtartam áll rendelkezésre. 
-  A  tárgyalás időszakában az érték nem változik. 
-  A  vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik. 
- Általánostól eltérő speciális vevői külön ajánlatot nem veszünk figyelembe. 

Értékmódosító tényezők 

Értéknövelő tényezők Panorama 
Sarok telek 
Szilárd burkolatú utca 
Közművek az utcán, gázcsonk a telken 

Értékcsökkentő tényezők Nagyfeszültségű  220  kV-os távvezeték az 
utca másik oldalán  kb. 20  m-re 
5  % lejtés EK-i irányba, rézsű ÉNy felé 
Nincs járda 
Bekerítetlen telek 

Mogyoród, Árpád vezér üt  53. 1590/84  hrsz 
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5.2.  Telek összehasonlító adatok 

1 

 

Értékelendő 1 2 3 4 

     

A1,1
 

, 3 .1' 

3 Gazdaseal tényezők 

     

4 Ar  (Ft) 

 

12 400 000 11 300 000 12 200 000 10 850 000 
5 Információ forrás 

 

NAV Illeték NAV Illeték NAV Illeték NAV Illeték 
6 Ingatlan alapterülete  (m2) 880 889 768 941 760 
7 Fajlagos ár (Ft/m2) 13 976 13 948 14 714 12 965 14 276 
8 Ingatlan jellege 

 

Építési telek Építési telek Építési telek Építési  tale 
9 Az  är  jellege 

 

Tranzakció Tranzakció Tranzakció Tranzakció 
10 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 
11 Tulajdonjogi viszony 

 

Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon 
12 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 
13 Terhek (szolgalom, használat) 

 

nincs nincs nincs nincs 
14 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 
15 Eladás/ajánlat időpontja 2018. 2018. 2018. 2018. 2018. 
16 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 
17 Korrigált ár 

 

12 400 000 11 300 000 12 200 000 10 850 000 
18 Korrigált egységár (Ft/m2) 13 976 13 948 14 714 12 965 14 276 
19 Helyszíni tényezők 

     

20 Megközelithetőség 

 

ua. us. ua. ua. 
21 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 
22 Elhelyezkedés az utcán belül 

 

Ua. Ua. ua. U8. 
23 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 
24 Infrastruktúra, közművek az utcán 

 

Us. ua. ua. ua. 
25 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 
26 Infrastruktúra, közművek a  taken 

 

tra. rosszabb rosszabb rosszabb 
27 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,02 1,02 1,02 
28 Karnes 

 

Us. ua. ua. ua. 
29 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 
30 Korrigált egységár (Ft/m2) 14 186 13 948 15 008 13 224 14 562 
31 Eladhatósági tényezők 

     

32 Piacképesség Távvezeték ua. pbb jobb jobb 
33 Korrekciós tényező 

 

1,00 0,90 0,90 0,90 
34 Használhatóság, funkció, oldalarány 

 

rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb 
35 Korrekciós tényező 

 

1,01 1,01 1,02 1,02 
36 Felszin, lejtés 

 

jobb jobb jobb jobb 
37 Korrekciós tényező 

 

0,98 0,99 0,99 0,99 
38 Panorama van ua. rosszabb rosszabb rosszabb 
39 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,05 1,05 1,05 
40 Építési előírások, kötöttségek 

 

ua. ua. ua. ua. 
41 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 
42 Növényzet 

 

ua. ua. ua. ua. 
43 Korrekciós tényező 

 

1,00 1,00 1,00 1,00 
44 Korrigält egységár (Ft/m2) 13 626 13 806 14 181 12 619 13 896 
45 Számltott forgalmi érték, bruttó  Ft 11 990 465 _ 

   

46 Forgalmi érték kerekitve bruttó  Ft l r  )  --

     

47 Áfa tartalom  Ft 2 549 055 

    

48 Nettó forgalmi érték  Ft I  .01 
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hitek-s ndajdoni  bp 

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

'E 
GÖdóUőt3tKvitzíPhivnJi Osztály 

Gödelni Ady Endre sétiny  60 Pi 390 Oidan 

Nan Wicks tolajcinni lap • TS masOE dal 

Mtg.:nice. sz4rn130005/3356J2018 

20 le .cm .10 

Yie06YOK50 

Boltatnilat 1590/84 balyrapzi saiám 

Szektor 

2196  I.:0061'0ná0 Arpid vezér Czt  53. 

Vol are a ale t  te  rul et e vat [orals el8€t , 
1. Az angatlan 

alrarzlet  adatok 
rev:Ilan ág/k too tt nier avatar/ 

. Hivett bodpitetlan terület 

Lt  ÉS  Z 
990  (ra21 tor16 határozatt43424/200 

terület  kat  .t  .) a 
ha m9. k er.  Mat,  3irv 

ha m2  kElii 
nun.* 

1.  bejegy-z6 határozat:  43429/2006.05.02 
ingatlan-nyalvántartat atalakitisa a  tat  forgaltrebahelyezénéoel. 

tertula3dorrt hányad'  1/1 Oder.16 hatdrozat:  63290-5/2009.11. 
be3egyz6 hatarozat, Orkez4a.  :46: 51149-3/200501.25 

L7 tp  6  hatarozat:  63240-5/2009.11.06 
jonoim, oredatt Állapot vireazadllstana tulajdoru hány 
3o9eire: adilevétel tulajdona hányad;  1/3 43635-2/20 
jogcin' adiervátal tulayrIons hányad:  1/3 5i752--3/) '9V2 
jogilláa tulajdonoe 
ant:  '14eG):09661-IAKÓR2RT” INGATIANF0RGAZ.10:26 ZÓ  KFT. 
cirt:  1051  si1DA.PeST  San tear 4. 1. am- 2/A 
törzearan  13107999 

tertuLs3ctons hányad;  1/1 torie  h 
be)egyz6 hatarezat, érkezést ide, 

309e.itz: atalakulaw 
jot:alit:De t ul it yionun 
nar: PA197,6ÄHAS-- TALKair VrT 
oin, 1051 BUDAESST liken utr 
conker:in: 14975186 

3 tolagdonz  hányad;  1/1 
be3egyz6 hatarorat, 
:OE =rime •2.l 
yaga/laz: tula3donote 
ne"  eeneesi ,E,tsani ZA 
cin.  1692 earest excel, Ira bl - s ,  
tort:arson 1573571. 

63414/012J.'9 .11 

4/2012.09.17 
11.06 

határozat  63474/2012.09.17 

1 5:,.1;,}rize: ha 

,to.. 
c at.4 04 akt.SAVS31 

Ut  nesz 
haLott ;ea, f.174 9-3c20::: 07 2' 
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem  blebs  tulajdoni lap 

2,2 444;OEK 
4er 

0 GedollEs hrizelievatal F bkItuvabli Osztily 

12, GtdMl  Ady  Entire zterly ec,  Pi 390 A 

AIDEPLOP.50 

BOltentlot 

Nan biters tulizgrioni iap Teljesnias.  old 

fellearateles szi0V3000.5/33663/201 

2018 .04.10 

Szektor 

1590/184 1o1yraji Rita  

Pert/tar=  0E06  larazil 
ÉL ne sz, 

134r itzejegye  6  határozat, arkerina  aria: 56117-2/M5.09.14 
ter16 ha tar ozat 

Jolzaloggag 450 000 0330 147, flat nagyázázótéenntillió FT tbs gritulakaa stajá 
reoyeteralagee  az okiratban felsorolt  irtgatlanokkal/. 
jogresul t 

mien BANC° POPOLARE HUN. GARY BANK ZRT. ttirsauskot 10851742 
sin 1020 BUDAPEST Rikeicsti 6t 1-3 

tbejeyz ő ha-tar/flat • 4 hex ass ice» 5645774/2007.01 .19 

/2047 .09.13 

Jelzálogjog  1 600 3300 E.URr azaz egymallaó-hatazazezer EUR 
gogotetal t 

het.: MC MK Tat. tratztrazieret 10011922 
cam 1056 BUDAPEST Vacs  utca  38. 

Febejagys6 hatitrozar ierkesasa add: 54457/4/2(107r 

Leentondita a ga1válo93o4 ranghalyavel 'vane rarehtlke 
wtalkers xrI/2. 
gogoaul t I 

sea: MEE BANK ZRT torzaezént: 10011922 
eln : 1056 BUDAPEST Via  utca  30. 

begagra6 hatirozat e  arkezetas »01 62184/  

ó t, 542603/2010.04.0 
g am girtgaltaa ere jita g 

16 hatirozat: 59396/5/2007 .08 .11 

tor16 hat ároz : 63474/2012.09.11 
00. 

O tenallO ter 
ketelnte 

ez  be3e9yrris bud 
iron. 

önkormányvat tulayloregog hegagyzóse atanti 

O 

G. begegyzii haterozat,  étkezés 
Vera to» 1.39 
11 »2 nag-gala:4z ter ule tree 
gavtiFei. 
gogoaul t : 

teem V.AVIR mAGIA 
mire . 1031 BUD  

/2011.314 09 

41/2012  engeaélyarame Detk - Zugló II.  220  kV-os távvezeték 

isTtrztEt1 REIZSZER/Rapyi orzasz : 12550153 
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. ttegsgyzet hataroz 
Vetitek  'mg 
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14vrrit 
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der Ida: 45035/20")0S.31 

1.00- 219/202 2 enverlel yasamte Dote. - át 220 k 
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