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Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzat
2146 Mogyorod, Dozsa Gyorgy ut 40., Tel.: 28/540-716; Fax: 28/540-715,
e-mail: mogyorod@mogyorod.hu
KRID azonosit6: 706179366

ELOTERJESZTES
a Képviselo-testiilet
2019. marcius 27. napjan tartando rendes iilésére

Targy: Mogyoréd, Temetd utca 12. szam alatti (97/1 hrsz.) onkormanyzati tulajdonu
ingatlan értékesitése

Mellékletek: Modositott értékbecslés P
Eldterjeszté: Paulovics Géza polgarmester \ \I/}
Eléterjesztést készitette: Kigyosi Katalin MTB Irodavezetd ‘ '

Jogi, torvényességi szempontbdl ellendrizte: dr. Moldvan Tinde jegyzd/helyettes* (szigndja
Pénzligyi, gazdasagi szempontbol ellendrizte: Juhasz Andras pénziigyi irodavezetd/helyettes* -
(szigndja)
Targyalja: GTB

,’/\/Lf

A Képviseld-testiilet iilése*':
- nyilvanos

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

Hatarozathozatal modja: | egyszerii / mindsitett tobbség*

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Marodi Istvan és Marodi Istvanné mogyorddi lakosok kérelemmel fordultak Mogyordd
Nagykozség Onkorméanyzat felé, hogy az 1/1 tulajdoni hanyadu, 97/1 hrsz-1, 6nkormanyzati
tulajdonu belteriileti ingatlant meg kivanjak vasarolni. Az ingatlan a sajat tulajdont ingatlanuk
mellett taldlhato. A Kérelmezok a vételarat (amennyiben az dr szdmukra elfogadhaté)
részletekben szeretnék megfizetni.

Az ingatlan értékének megallapitasa érdekében értékbecslést készitettiink, amely mellékletként
szerepelt az erre késziilt eloterjesztés részeként.

2019. januar 30. napjan tartott Képviselo-testiileti tilésen a fenti kérelemmel kapcsolatban az
alabbi dontés keriilt elfogadasra.

* megfeleld szovegrész alahtizandd
** megfeleld szovegrész alahizando
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64/2019.(l. 30.) hatdrozat
1./ Mogyordd Nagykézség Onkormdnyzat Képviselé-testiilete tgy dént, hogy a Mogyordd, Temet6 utca 12. - 97/1 hrsz-0 1/1
tulajdoni hdnyadban énkormdnyzati tulajdond, 578 m? nagysdgu, belteriileti, ,kivett lakéhdz udvar” megjelélésii ingatiant
értékesiteni kivanja Marddi Istvdn és Marddi Istvdnné részére.
2./ Mogyordd Nagykdzség Onkorményzat KépviselG-testiilete Ggy dont, hogy az 1.} pontban szerepl§ ingatlant - az
értékbecslésében meghatdrozott vételdron - 8.700.000,- Ft-ért kivinja a kérelmezbk részére értékesiteni.
A vételdr kifizetése az aldbbiak szerint térténik:

e 10 % foglalé az addsvételi szerz8dés aldirdsakor,

e Segyenl6 havi részlet minden hénap 10. napjdig.
Az Onkormdnyzat a vételdr teljes kiegyenlitéséig tulajdonjog-fenntartdssal kivdan éini.
3./ Az ajanlattételi kétottségét az Onkormdnyzat 30 napig tartja fenn.
4./ Mogyoréd Nagykidzség Onkormdnyzat Képviseld-testiilete felhatalmazza a Polgdrmestert az addsvételi szerzddés
aldirdsdra és a sziikséges jognyilatkozatok megtételére.
Hatdridd: 2019. augusztus 31.
Felelds: Polgdrmester

A dontés meghozatala soran, az el6terjesztést eldzetesen targyald GTB iilésén mar felmeriilt,
hogy a vételi szandékkal érintett ingatlan értékbecslésének készitése soran, érzékelhetden tébb
tényez6 nem keriilt figyelembevételre (pl. az ingatlan tényleges dllapota, autdpdlya kozelsége,
kozmiivek).

A dontés megkiildésre keriilt a kérelmez6k részére.

A Képviselo-testiileti dontésére reagalva Marddi Istvan és Marddi Istvanné az aldbbi
nyilatkozattal élt.
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Mogyordd, 20190016

Nyilatkozatukban, valamint a GTB jegyzOkonyvben foglaltakra tekintettel felkértilk az
értékbecslés készitdjét, hogy vizsgalja feliil az abban foglaltakat.
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2019. marcius 6. napjan helyszini szemle és az egyéb észrevételek alapjan, amellyel egyetértett
az €rtékbecslo elkészitésre keriilt a modositott dokumentum, amelyben az is jelzésre keriilt,
hogy a januar soran nem tudott bejutni az ingatlanra.

A vizsgdlt ingatlan

Az ingatlan mitvelést dga

Helyrajzi sedma e

Az ingatlan tulnjdonosa l\idg},"m'dzf‘Nagykﬁxség

{A tulajdont lap szering az ériékelés | Onlormanyzat
fordulénapjan) 2146 Mogyorad, Ddzsn Gy, vt 40,
Azdrtdhelésellin T Pinet brték megaliapitisn
v gaedasagl diintés elfkészitésiher
Az értélelés forduldnapia 2019, mircius 6.
A nregdllapitott jog : magassigi épitosi korldtorsgs
Az értékelt ingatlan S s mr

a tulajdent lap szerint

Az éridkelt vagyvonelemek

Telekingathan forgatmi értéke ! 7.500 Ftim2

fajlagos m2 drban

Epitmény értéke 0 miiszaki #llapota minti

ériéket nem,

e a bontisa kiltséget képvisel

Az ingatlan beesiilt forgaimi értéke, T 300,800 - F

kevekifve Geszesen

Amennyiben a vételdr teljes kiegyenlitése nem az adasvételi szerzodéskor, hanem egy késobbi
idépontban keriil sor, gy az Onkorményzat tulajdonjog-fenntartassal élhet.

Az Onkormanyzat biztositékként mindaddig fenntartja a tulajdonjogat, amig a vevd nem
teljesiti a vételar megfizetésére vonatkozo kotelezettségét, ez maximum 6 hoénap lehet és
széljegyen fog szerepel a tulajdoni lapon.

Az addsvétel targyat képez6 dolog tulajdonjoga tehat ilyen esetben a vételar megfizetésekor
szall csak at a vevére.

Javasoljuk tovabb4, ha és amennyiben ingatlan eladasra keriil sor, az Onkormanyzat ajanlati
kotottségét kizardlag 30 napig tartsa fenn.

A belteriileti ingatlan a HESZ szerint Lk1 (lak6dvezet) besorolasti 578 m? alapterileti , kivett
lakohaz udvar”. Az ingatlanon két épiilet taldlhato, amely romos, elbontando.

A moédositott értékbecslés szerint az ingatlan forgalmi értéke 7.500,- Ft/m? -ben keriilt
megallapitasra.

Ez az egész ingatlant figyelembe véve nettd 4.335.000,- Ft vételi arat jelent, de vonatkoz6
jogszabaly és az Onkormanyzat ad6z6i statusza alapjan a targyi ingatlan értékesitését AFA
fizetési kotelezettség nem terheli.

Kérem a Tisztelt Képvisel6 — Testiiletet, hogy a fentiek alapjan alakitsa ki allaspontjat.
3
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I. Hatarozati javaslat:

1./ Mogyoréd Nagykdzség Onkormanyzatanak Képviselo-testillete ugy dont, hogy a
Mogyordd, Temetd utca 12. — 97/1 hrsz-u 1/1 tulajdoni hanyadban 6nkormanyzati tulajdonu,
578 m? nagysagu, belteriileti, ,.kivett lakéhaz udvar” megjeldlésii ingatlant értékesiteni kivanja
Marddi Istvan és Marodi Istvanné részére.

2./ Mogyoréd Nagykézség Onkormanyzat Képviselo-testiilete gy dont, hogy az ingatlant a
feliilvizsgalt értékbecslésében meghatarozott vételaron netté 4.335.000,- Ft kivanja a
kérelmezok részére értékesiteni.

A vételar kifizetése az alabbiak szerint torténik:

10 % foglald az adasvételi szerz6dés alairasakor.

5 egyenl6 havi kamatmentes részlet minden honap 10. napjaig

Az Onkorményzat a vételdr teljes kiegyenlitéséig tulajdonjog-fenntartassal kivan élni.
3./ Az ajanlattételi kotottségét az Onkormanyzat 30. napig tartja fenn.

4./ Az tugyveédi koltség, az értékbecslési koltség és a foldhivatali koltségek az adasvételi
szerz6dés 1étrejotte esetén a vevot terhelik, melynek vallalasarol a vevo nyilatkozatéat be kell
szerezni.

5./ Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete felhatalmazza a
Polgarmestert az adasvételi szerz6dés alairasara és a sziikséges jognyilatkozatok megtételére.

Hatarid6: 2019. szeptember 15.
Felel6s: Polgarmester

I1. Hatarozati javaslat:

Mogyoréd Nagykdzség Onkorményzatanak Képviselo-testiilete ugy dont, hogy a Mogyorod,
Temet6 utca 12. — 97/1 hrsz-u 1/1 tulajdoni hanyadban 6nkormanyzati tulajdonu, 578 m?
nagysagu, belteriileti, ,kivett lakéhaz udvar” megjel6lésii ingatlant palyazat utjan kivanja —
Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzat Képviselo-testiiletének — 21/2012. (VIL02.)
onkormanyzati rendelete alapjan - értékesiteni. A legalacsonyabb 4r az értékbecslésben
szereplo ar.

A Képviseld-testiilet felhatalmazza a Polgarmestert a palyazat kiirdsara azzal, hogy a
versenyhelyzetrdl és a nyilvanossagrol gondoskodjon.

Hataridd: 2019. december 31.
Felel6s: Polgarmester

Mogyordd, 2019. marcius 12.

/



Ertékbecslés

modositasa

Mogyordd, Temet6 vit 12, (97/1 hrsz) szam alatti ingatlanrol,

Az értékbecslést készitette
Fiilop Anna
ingatlan értékbecslé

Tura, 2019. marcius



Tartalomjegyzék:

Ertékelési Bizonyitvany

1. Megbizés

2. Nyilvantartasi adatok

3. Az ingatlan telepiilésen belili elhelyezkedése, megkdzelitése,
tomegkozlekedési kapesolata

4. Az ingatlan bemutatasa, kornyezete, kézmiivek

5. Ertékbecslés, az ingatlan (becstlt, piaci alapi) forgalmi értéke

6. Korlatozd feltételek nyilatkozata

Mellékletek:

Tulajdoni lap mésolat a takarnetes rendszerbdl
Térképmadsolat, térképszelvény
HESZ kivonat

Utcai térkép kivonat



Ertékelési Bizonyitvény

A vizsgalt ingatlan

Mogyorad belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

Kivett lakohaz udvar

Helyrajzi szama

9771

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

Mogyor6d Nagykozség
Onkormanyzat

2146 Mogyoréd, Dozsa Gy. ut 40,

Az értékelés célja

Piaci érték megallapitisa

gazdasagi dontés el6készitéséhez

Az értékelés fordulénapja

2019. marcius 6.

A megallapitott jog magassagi épitési korlatozas
Az értékelt ingatlan 578 m2
a tulajdoni lap szerint
Az értékelt vagyonelemek
Telekingatlan forgalmi értéke 7.500 Ft/m2

fajlagos m2 arban

Epitmény értéke

miiszaki allapota miatt
értéket nem,

de a bontasa koltséget képvisel

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke,

kerekitve Gsszesen

4.300.000 — Kt




Ertékbecslés

1. Meghizdy

Megbizast kaptam Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzat Polgarmesterétdl, hogy a mogyorddi
79/1 hrsz ~ 4 belteriileti Mogyoréd, Temet6 Gt 12. szam alatti énkormanyzati tulajdont 578 m2
nagysagl ,.kivett lakohaz udvar” megjelolés ingatlan értékbecslését elkészitsem, gazdasagi
dontés elokészitése céljabol. Ez 2019. janudr hoban meg is tortént. A januéri Képviseld-testiileti
és Bizottsagi lilésen targyaltak az ingatlan eladasat és magasnak itélték a becsiilt értéket. Ezen

megallapitasra tekintettel tjra felilvizsgalom az elkészitett anyagom.,
Az értékbecslés helyszini szemléjének idépontja: 2019, marcius 6.

2. Nyilvantartasi adatok

A 79/1 hrsz - 0 ingatlan a God6ll6 Jardsi Hivatal Jarasi Féldhivatal ingatlan nyilvantartasaban az
alabbiak szerint szerepel.
A mogyorédi 79/1 hrsz - O belteriileti ingatlan . kivett lakohaz udvar” megnevezéssel van

bejegyezve, a 2019. janudr 18 - an kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata alapjan.
Az ingatlan adatai az aldbbiak:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 79/1 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: | kivett lakohaz udvar”

Teriilete: 578 m2

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyadban Mogyoréd Nagykozség Onkorméanyzat 2146 Mogyordd,
Dézsa Gyorgy ut 40.

Terhelés: magassagi épitési korlatozas

3. Az ingatlan - telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése, tomegkozlekedési

kapcsolata,



Az ingatlan Mogyorod Nagykozség kozigazgatasi teriiletén beliil, a telepiilés periféridjshoz kozel

helyezkedik el.

B Bttty
apyat Yoolen:

Y .,
e e

Az ¢értékelendd ingatlan megkozelithetdsége a pormentes Mogyorédon athaladd Godollsi, Dézsa
Gyorgy majd a Temet6 utrol lekanyarodva a Temetd ut 10. szam alatti ingatlan utan egy nyélen

at érjiik el a szoban forgo ingatlant.

A jelenleg érvényben 16v6 telepiilésrendezési eszkdzok, a szabalyozési terv szerint lathato, hogy
az ingatlan Lke 1 lakohdzas épitési Svezetbe sorolt. Az ingatlan fekvésénél és elhelyezkedésénél

fogva gépjarmivel és gyalogosan is megkozelithetd, de nehezen beépithetd.

4. Az ingatlan bemutatdsa, kirnyezete, kdzmiivek:

A felértékelendd ingatlan felszine nagyjabél sik. Feliilete gazos, gyomos, elhanyagolt és részben
beerddsiilt az M3 autopalya véds Svezetéig, ahol az ingatlan telekhatéra is talalhaté. A 2019,
januéarban késziilt értékbecsléskor a telekre részben, de a bontésra érett ingatlanba nem tudtam
bejutni, mivel a szoban forgd telekre vezetd nyél is szinte jarhatatlan volt. A 2019. marcius 6-4n
megtartott ismételt szemle soran, a kozel 50-60 cm magas gyomndvény, vadrézsa és allati
hulladék kozott az ingatlanon 1évé épiiletig nagy nehezen eljutottam. A bontdsra érett épiilet tele
van horda ¢s pakolva temérdek mennyiségli szeméttel, az épiilet DK-i sarka megrogyott, a
falazat 16bb helyen repedezett. Az ingatlanon nagy mennyiségii ragesalé is lathato volt. Sajnos
ezek a problémdk, akar az ingatlan telekrésze akér az épiilet dllaga és belsé allapota

vonatkozasaban nem voltak lathatoak a téli id6jarasi viszonyok miatt.
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Az ingatlan nincs bekeritve és telken belilli kdzmivekkel sem rendelkezik. Az ingatlan
kdmyezetében lakohazak talalhatoak. A nagykozség eme terilletrészén, az értékelendd teriilet

szoros kdzvetlen kdrnyezetében Lkel jelil besorolast lakéovezetek lathatoak.

A polgdrmesteri hivatal, gy6gyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kézért, HEV megalld 2 km-

en beliil talalhatok.

Az ingatlan elétt, a Temetd uicaban az Ssszes kézmuellatas felelhetd, az alabbi kozmi térkép

tantsaga szerint.

Mogyoréd Nagykdzség Onkormanyzatanak tobbszér modositott, egységes szerkezetbe foglalt
16/2017.(1X.18.) szama rendelete a Helyi Epitési Szabalyzatrol (tovabbiakban: HESZ) 1. szamuy
melléklete tartalmazza a Lke 1 jelli lakédvezet besorolasat, mely melléklet az értékbecslés

mellékletét is képezi.

5. E‘rtékbecslés, az ingatlan (becsiilt, piaci alapi) forealmi éricke

A 79/1 hrsz-0 ingatlan piaci jellemzése sordn megallapithaté, hogy jelen allapotaban a telek

fekvésének kdszonhetden, a telepiilés életében meghatérozé szerepet nem jatszik.



A telken taldlhaté egy romos, hulladékkal telepakolt, értéket nem képviseld épiilet, amit

gazdasagi szempontok figyelembe vételével nem célszer( feltjitani, bontdsa javasolt.

Az ingatlan értékesitése gazdasagi célok miatt valésulna meg és telekarként torténik az

¢rtékbecslése, mivel a rajta 1év6 épiiletet nem szabad felGjitani, a fent leirtak miatt.

Az ingatlan értékének Osszehasonlité médszerrel 16riéné becslése: az drtékbecslés piaci érték
alapu forgalmi értékelés elven késziil, a nemzetkdzi szakirodalommal &sszhangban. Ez az
eljaras naprakész 6sszehasonlité adatok birtokédban, j61 kdveti a piac véltozasait, a kereslet és a
kindlat egyensulyat. Alkalmazasa ma Magyarorszdgon elsésorban az ingatlanok értékelésénél
szokdsos. Az értékbecslés elkészitéséhez 2019 évben Mogyordd és komyékén (Pest megyében)
talalhato, hasonl6 piaci adottsigh tényadatokbol, kinalati adatbol 4116 adatbdzisbél dolgozom
(ingatlan.com, ingatlanbazar.hu.),

Az ¢rték megéllapitasanal figyelembe vettem egyarant az értéknoveld és értékesokkentd

tényezoket is, amelyek befolydsoltik a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknoveld tényez6k: az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, nyugodt kormyezete

Ertékesokkentd tényezok: a telken beliili kézmiivek hidnya, beerddsiilt, elhanyagolt, hulladékkal

teli mivolta, valamint az autdpélya okozta kdrnyezeti hatasok.



Mogyordd jelenleg érvényben Iévé telepiilésrendezési eszkozei szerint az ingatlan lakohazzal
beépithetd, de csak elméletben, mivel nehezen helyezhetd el rajta épiilet, az elékert. oldalkert és
hatsokert eléirdsaira vonatkozo kdvetelményekre tekintettel.

Tovabbé azt is meg kell jegyeznem, hogy a leendd tulajdonosnak nem kis koltségébe keriil majd
a szemét elszallitdsa, az épiilet elbontdsa, a ragesalok kiirtdsa és a telek rendbetétele. Ezen

tényezdket értékesokkentd tényezoként figyelembe fogom venni.

Osszehasonlité adatok: Mogyorod belteriileti (beépitetlen) ingatlanai

1.400 m2 nagysagu belteriileti ingatlan 18 M Ft.
1.040 m2 belteriileti ingatlan 8,5 M Ft.

553 m2 nagysagu telek 16,8 M Ft

800 m2 belteriileti telek 10,5 M Ft

508 m2 nagysagl belteriileti telek 10,49 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok kozil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az értékmédositd
tényez8ket vizsgaljuk, akkor nincs eltdlzott szorés.

Az érték megdllapitdsandl alkalmaztam korrekcios tényez8ket, mint a telek rossz tulajdonségai a
beépithetdségre vonatkozoan, az ingatlan rendbetétele érdekében fizetendd koltségek, az
autopalya kozelsége. A felsorolt tényezokre figyelemmel — 50% - os korrekciét hajtok végre.

A fenti adatokbol 14.953 Ft/m2 fajlagos m2 ar kévetkezett, mely sordn a - 50%-o0s korrekcionak
koszonhetden a fajlagos m2 ér 7.476 Ft.

A kivett beépitetlen teriilet fajlagos, kerekitett m2 ara 7.500 — Ft.

Telepiilés Hrsz Tertilet (m2) Fajlagos érték Az ingatlan
neve (Ft/m2) forgalmi értéke
Mogyorod 79/1 578 m2 7.500 - 4.335.000 Ft

A mogyorodi 79/1 hrsz-it belteriiletii 578 m2 nagysagu teriilet
piaci, kerekitett, becsiilt értéke 4.300.000 - Ft

azaz Négymillié haromszazezer forint

Jelen értékbeoslés készités esetében menekiilési, likvidacios értékkel nem szémoltam.



6. Korlartozo feltételek nyilatkozata

Az értekbecslés készitése soran a megbizotdl kapott informaciok helyességét ellendrzés nélkiil
elfogadtam.

Nem vallalok felelosséget a masok altal szolgéltatott informaciokért.

A megbizéd elbzetes hozzdjarulasa nélkill az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen modon nem terjeszthetk a nyilvanossag elé, hirdetés, Ujsdg vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornén.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltdrasara nem keriilt sor.

Fiilop Anna ingatlan értékbecslé kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem
nincs az €rtékelt ingatlannal, az ingatlan tulajdonoséval kapcsolatosan,

Kijelentem tovabba, hogy a modositott értékbecslésért ellenértéket nem kértem.
Az értékbecslés 90 napig értékalld.

Az értékbecslés 9 szamozott oldalbél 4ll.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

~

/
Tura, 2019, marcius 7. e )O&/Q/LJ\Q\\
Fiilép Anna
Ingatlan értékbecsld
Vill.ig.szam: ES - 245173
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