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ELOTERJESZTES
a Képvisel6-testiilet
2024.06.24. napjan tartandé iilésére

Targy: 089/3 hrsz.-ii ingatlanra Kisajatitdst helyettesité adasvételi ajanlat

Mellékletek: Ertékbecsle’s, tulajdoni lap, tulajdonosi nyilatkozat

Elétetjesztd: Paulovics Géza polgirmester _

Elbterjesztést készitette: Sleisz Tamas -

ElSterjesztést ellenérizte. Sike Mariann miiszaki irodavezets 62\ 7
Torvényességi ellendrzés datuma: 2024.06.13. (egyzo/helyettes tolti kil)* o

Jogi, torvényességi szempontbél ellendrizte: Dr. Szarvas Eleonéra Aliz jef56

Pénziigyi, gazdasagi szempontbél ellenérizte: Kovacs Anita pénziigyi és vagyongaﬁd\élkodési

tigyintézé* (szignéja) Joli
Térgyalja: PB
A Képviseld-testiilet iilése*!:
- nvilvénos
- zart Motv.46.§  (2) | Motv.46.§ () | Mow.46.§ (2)
bekezdés a) pont | bekezdés b) pont | bekezdés c) pont
alapjan™** alapjdan ** alapjan**
Hatirozathozatal médja: | egyszerii / mindsitett tobbség* ]

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Hivatalunk, Miiszaki Irod4ja tjan 2024. aprilis 24-én értékbecslést készittetett a természetben
Mogyoréd, 089/3 hrsz. -ti ingatlan tulajdonjogénak megszerzésére irdnyuld eljarashoz. A teriilet
elhelyezkedése az Amfitedtrum Lakopark és a 4503/23 hrsz.-u kivett kozteriilet
(jatszotér/kdzpark) mellett, valamint a 0107 hrsz.-4 Szentjakab wttal parhuzamosan helyezkedik
el.

A teriilet HESZ besorolasa (Z) zéldtertilet, a tulajdoni lap szerint , fasitott teriilet”, ami azt
jelenti, hogy 5000 m? -nél kisebb, legaldbb felerészben faval fedett teriilet. A teriiletre az

*a megfeleld szovegrész aldhtizandé!
** a megfeleld szévegrész aldhtizando!



utsz€lesités és a kdzpark zavartalan megkdozelitése miatt van sziikség. A teriileten szabalyozasi
vonal halad at, k6ziti kdzlekedési céla kozteriileti, valamint gyalogut jelzés.

A beérkezett értékbecslés az ingatlan becsiilt brutté forgalmi értékét az ingatlanériékeld
gyakorlatnak megfeleléen kerekitve 6sszesen 4.200.000, Ft-ban hatirozta meg, ami 1.745, -
Ft/m? 4r. Vételi szandékunkrol levélben értesitettiik a tulajdonost, majd 2024. majus 20-4n
megkaptuk a tulajdonos vélaszat, aki az irdnyérat 10.000.000.- Ft-ban hatirozta meg, ami
négyzetméterre bontva 4.156,-Ft.
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Kivonat a HESZ szelvény mellékletébsl



A fentiek alapjin kérem a tisztelt Képviselé-testiiletet, hogy alakitsa ki &llaspontjat az
cl6terjesztéssel kapesolatban.,

Hatarozati javaslat:

Mogyoréd Nagykozség Onkorményzat Képvisel-testiilete ugy dont, hogy

a) az értékbecslés ismeretében a 089/3 hrsz- ingatlant meg kivanja véasarolni.

b) felkéri a polgirmestert, hogy a tulajdonossal targyalast folytasson az ingatlan forgalmi
értekérdl a meglévs értékbecslés alapjan és a nyilatkozat birtokdban készitsen
eldterjesztést a képvisel-testiilet soron kovetkezd tilésére.

Hatérid6: 2024.07.31.
Felelds: Miiszaki Iroda Gtjan Polgarmester

Mogyoréd, 2024. 06. 12.

. , NS, Va4
Paulovics Géza pOIgﬁ.['mCStGI" N, /S
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Ingatlanvagyon értékelés

a mogyorddi 089/3 hrsz.-v ingatlanrél

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilép Anna
Telefon: +36/30/5537213
Tura, 2024, dprilis
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Vezetoi dsszefoglalo

Megbizist kaptam Mogyoréd Onkorményzatatél a mogyorddi 089/3 hrsz.-t ingatlan vagyon
értékelésére.

A vizsgilat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozésa

Az ingatlan magénszemély tulajdonaban van, a csatolt tulajdoni lap alapj4n.

Az értékelendd teriilet Mogyoréd érvényben 1évd Szabalyozasi Terve szerint Z épitési
Gvezetbe sorolt teriilet.

Mogyoréd jelenleg érvényben 1év6 teleptilésrendezési eszkozein lathaté, hogy a szomszédos
teriilletek, kézvetlen kézelében Z Ovezet, majd Lke2, Lke4 é&s LkeS €pitési dvezetbe sorolt
teriiletek talalhatdak,

A vizsgalt ingatlan Mogyoréd Nagykozség, ami Budapesttsl 18 kilométerre taldlhat6 az M3-
as autépalya mentén a Godolli-dombsagban, a Mogyorddi-patak vilgyében, Legmagasabb
pontja a Somly6-domb (Gyertyénos 326 meéter), amely mér a sztr4d4rél is messzird] lathat6.,
Egyik hatdrdombja a Kukuk - hegy, Szadaval, Veresegyhézzal, Foéttal, Kerepessel,
Cstmorrel hatdros telepiilés.

Fekvésének sajétossaga, hogy a litkktet$, mozgalmas févaros alig néhény percre van autdval, a
telepiilés azonban megérizte nyugodt, falusias légkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik fel
¢s hasznéljak ki az ebben rejls adottsagokat és kéltéznek ide.

A teleptilés j6 infrastruktiirdja, kiilénleges domborzati adottsdgai, panordméas telkei, Budapest
és Godoll6 kozelsége évrél évre egyre nagyobb szdmu lakosségi betelepiilést idéznek eld.
Mogyoréd egy jol élhetd, j6 kdzlekedéssel, j6 kozbiztonsaggal birs telepiilés.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat
piaci dsszehasonlité médszerrel végzem.

A vizsgalt ingatlan piaci brutté forgalmi értéke kerekitve 4,2 millié forint

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonségait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatéan a j6vében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstd] szamitott 90 napig érvényes.



Ertéktanisitvany

A vizsgalt ingatlan Mogyoréd kiilteriilet
Az ingatlan miivelési iga fasitott teriilet
Helyrajzi szama 089/3

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

Hragyel Mihaly Laszlé
2146 Mogyoréd, Szabadsag it 4.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott médszere

Piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé értékelés

A helyszini szemle idépontja 2024. aprilis 16. o
Az ingatlan teriilete sszesen 2.406 m2
AK értéke 1,18 AK
Terhelés A tulajdoni lap XII. részében
felsoroltak szerint: szolgalmi jog,
vezeték jogok, lejart elGvasirlisi
jog
Az értékelt vagyonelem
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 4,2 miilié Ft
értéke, az ingatlanértékeld azaz Négymilli6 kett6szdzezer
gyakorlatnak megfelelen kerekitve forint
Gsszesen
Az értékbecslés érvényessége 90 nap
Az értékbecslést készitette Zﬁf (
Fiilép Anna - cf
Fiilip Anna e.v,

Telefon: +36/30/5537213
monyoka63@gmail.com

2194 Ture, Katona utca 6.
Addszdm: 77581295-1-33
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Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: 2146 Mogyoréd, 089/3 hrsz. — killteriileti ingatlan , fisftott teriilet”

megnevezést, 2.406 m2 nagysdgi teriilet felértékelése, becsiilt értékének meghatiroz4sara.

Megbizé: Mogyor6d NK Onkormanyzata, 2146 Mogyoréd, Dézsa Gyodrgy ut 40.

A vizsgélat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatirozasa

Helyszini szemle idSpontja 2024. aprilis 16.

Megbizé biztositotta a helyszin megtekintését, 4tadta a rendelkezésére 4116 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatérolni, az épitett kdrnyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb é&s tivolabbi kornyezetet is tanulményozni.

2. Nvilvdntartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A mogyorédi 089/3 hrsz - 1 ingatlan a Pest Véarmegyei Kormanyhivatal Gdsllai Féldhivatal
ingatlan nyilvantartasdban »legeld, szanté” miivelési 4g megnevezéssel van bejegyezve.

A Pest Megyei Korméanyhivatal G6ds118i Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsiban a 2024.03.27
- €n kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata alapjén, a hrsz. adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 089/3 hrsz

Fekvése: kiilteriilet

Megnevezése: fasitott teriilet

Tertilete: 2.406 m2

Tulajdonos: Hrédgyel Mihély Laszlé 2146 Mogyoréd, Szabadsag vt 4.

Terhelés: a tulajdoni lap I11. részében felsoroltak szerint
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3. Az értékelt ingatlan ethelyezkedése, megkozelitése, kornyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevins el6zmények ismertetése, kirnyezet

A falu neve a mogyoréval, illetve a mogyordbokorral kapcsolatos, hiszen mogyoréd jelentése:
Jmogyoréban gazdag”. Mara mar csak néhany mogyorébokor maradt a nagykézség terliletén,
Ezek kozll egy a plébania udvaraban talalhats.

A mogyorédi csatdhoz kapcsolhaté, korban legkézelebbi fennmaradt frasos emiék egy német
csaszari oklevél 1074 végérdl, mely ugyan a hely megjelsiése nélkiil, de Salamon vereséges
Utkozetérdl is tuddsit. Idében a kovetkezd forrasunk, mely a csatéhoz kapcsolhaté maga a Képes
krénika, melynek leirasabo! a kévetkezok allapithatok meg.

A kozvetien kdrnyék egyetlen jelentss lakott helye Zymgota (Cinkota), melynek kézelében van
Monorod (,mogyoréban gazdag”) hegy, ennek oldalaban zajlott le a csata. A harcok helyét csak a
csata utan keletkezett tomegsir megtaldlasa esetén lehetne pontosabban behatarolni, mivel az
egykori leiras a ma fennallé terepviszonyokra (leginkabb az erdék és rétek elhelyezkedése miatt)
nem alkalmazhato teljes mértékben.

A csata elétt még Vacott megigérie Géza herceg, hogy gy6zelem esetén felépitteti a Vaci
egyhazmegye székesegyhazat Sz(iz Maria tiszteletére. Laszlé herceg kézvetlenil az ttkdzet elsit
— a latoméasainak hatéséra — tett hasonlé tartalma fogadalmat Szent Martonnak egy, a csata
helyén épitends egyhazrol.

Az Utkdzet elott Géza és Laszlé hercegek — ez utébbi javaslatara — jeivénylket megcseréiték, igy
megtéveszive az ellenséget, akik mar tudtak Laszi6rél, hogy jobb stratéga, mint Géza, s ennek a
cserének kévetkeztében olyan végzetes hadvezetési hibat kvettek el, ami a hercegeknek juttatta
az évtizedes vitat eldénts gySzelmet.

A Gesta Ladislai regis (L&szl6 kiraly cselekedetei) 12. szazad eleji krénika cselekménye a
mogyorddi csata kéré sszpontosul.

A csata utan a templom felépiilt a zsakmanybdl, Szent Marton tiszteletére.

A Képes kronika adatait  atiltetve a  mai idGszamitadsra, egyértelmiien 1074. Marcius
14. péntek hatérozhaté meg az itkézet idGpontjaként.

A megépitett létesitmény egy templom volt, amelyhez kolostoris csatiakozott. A Képes
kronika szerint magat a monostort és annak apatjat, csak 1235-ben emliti elészor egy papai
oklevel. Tudvan azonban, hogy az ilyen fogadalmi templom az istentiszteletek megfeleld, napi
elvégzésére épiilt, és lakatlan helyen, ennek feitételei nem voltak biztositottak. Ezért, mindig
csatlakozott a templomhoz egy monostor, amelynek szerzetesei végezték a szertartasokat, és
gondozték az épuletet; ez viszont magsval hozta a monostor melletti telepilés kialakulasat is.

Az éplletek pontos helye Mogyoréd esetében annyira behatarolhaté, hogy a mai telepiilés
Klastromdomb, Templomhegy, illetve Kévar nevii reszén keresendd, de a18-19.
szazadi épitkezések kovetkeztében jelenleg semmilyen rom nem lathat6. Amint azt asatasok
bizonyitjak, a 11.-12. szazadban egy kisebb templomot épitettek fel, ezt hamarosan elbontottak,
és falait, a hdromhajés templom egy részét, mint alapot hasznositottak. E haromhajés templom
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északi oldalan alit a kolostor, ennek alapfalait azonban a terepszint médositasa miatt mar nem
lehetett azonositani.

A monostort kiszolg4lé jobbagyok faluja rendszerint a monostor hegyének vagy dombjanak
aliaban kapott helyet, ahol hazaikon kivil sajat temet6vel, néhol kal6n templommal is
rendelkeztek. A hivek lelkipasztori ellatasa — annak ellenére, hogy a monostorokban papok is
éltek — &ltaldban egyhazmegyés papok feladata volt. Bar ismeriink olyan eseteket is, amikor az
egyes telepiiléseken laké szerzetesek a plébania vezetését is felvalialtak.

Mogyoréd esetében - figyelembe véve a helyi domborzati €s vizrajzj adottsagokat -
a kbzépkori falu helyét a mai Dézsa Gydrgy Gt mentén, és kbrnyékén lehet meghatarozni,
temetbjének helye talan a mai plebaniatemplommal szemben, a patak és a Dozsa Gyorgy at
kozott, a Kiskoz nevi atjaro kézeiében kereshets.

Az ingatlan megkézelitése

Fekvésének sajatossaga, hogy a liiktets, mozgalmas févaros alig néhany percre van autéval, a
teleptlés azonban megérizte nyugodt, falusias légkorét. Eppen ezért egyre tibben fedezik fel s
hasznaljak ki az ebben rejié adottsagokat és kéitéznek ide.

Fbutcdja a2101-es at a Hungaroring létesitményeivel a 21 102-es, Szad4aval a 21 109-es
Ut kapesolja 6ssze. Kiilterilletének délkeleti szélét érinti a 2102-es Gt is. Beltertletének nyugati
részét az M3-as autépalya csomopontjaval a 2139-es Gt kéti Gssze.

Lakott tertiletei koz6tt elhalad a H8-ag (g6dblléi) HEV vonala, melynek két megaliasi pontja van
itt. Mogyoréd HEV-&llomas a belterilet keleti reszén helyezkedik el, kozdti elérését a 2101-es
Utbol kidgazé 21 306-0s szamu meliékit biztositja, Szentjakab megalldhely pedig a kilsnallo
Szentjakab-parkfalu teleplilésrész déli széle mellett talalhato, kézuti elérését csak onkormanyzati
utak biztositjak.

A szbban forgé ingatian megkézelitése jo, mivel kbzvetlen pormentes it mentén talalhaté.




Mogyoréd Nagykizség Onkorminyzata Képviselj-testiiletének  16/2017. (IX.18.)
onkormdnyzati rendelete Mogyordd Nagykiozség Helyi Epitési Szabdlyzatirdl /Egységes

szerkezethen az 1/2018. (1.10.), az 5/2019. (1.30.), a 23/2020. (X1.27.), a 24/2020.

(X1.27.), a 7/2021. (IV.06.) és a 22/2021. (X11.1.) énkormdnyzati rendelettel./

valamint annak mellékletét képezé Szabélyozési Terv bemutatja, a széban forgé ingatlanok
Szabélyozasi terven jelslt Z &vezeti besoroldsat.

Szabélyozasi terv kivonat

Mogyoréd jelenleg érvényben 1év6 teleptilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a
Szabélyozasi terv kivonaton lathato, hogy az érintett ingatlan Z €pitési Ovezetben, azaz

Zldfeliilet Svezetbe sorolt. A kozvetlen kémyezetében Z, Lke2, Lked, Lke5 Gvezetbe sorolt
ingatlanok talalhatak.



4.Az ingatlan bemutatdsa, kozmitvek

Az crtékelendd ingatlan Mogyoréd telepiilés keleti részén helyezkedik el, kdzel sik felszinnel.
A felértékelendt ingatlan kiilteriileti, pormentes utakon 4t kézelithetd meg,

Az autépalya hanger6ben érzékelhetd. A fisftott teriilet nincs bekeritve, kézmiivekkel nem
rendelkezik. A terillet HESZ szerinti 6vezeti besoroldsa 7 Gvezet, ami jelen Allapotban nem

valtoztathat6 meg és lakGhdzzal nem beépithets.

A polgdrmesteri hivatal, gydgyszertdr, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kézért, HEV allomds 2,5
km-en beliil talalhatéak.

Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzaténak tbbszsr mddositott, egységes szerkezetbe foglalt
16/2017.(1X.18.) rendelete a Helyi Epitési Szabalyzatrél (tovabbiakban: HESZ) ravilagit a

teriilet Gvezeti besoroldsanak miiszaki paramétereire.

A rendelet 30. § -a kimondja, hogy :

»30. § Az 1. és 2. mellékleten Z jellel jelolt kozpark &vezet a belteriilet kézhasznalatii
teriiletének jellemzGen névényzettel fedett része, amely tobbféle szabadidés tevékenységnek
biztosit teret.”

1. meliéidet a 16/2017. (iX.18.) dnkormanyzati rendelethez

32, BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK 14, (ziildteriiletek, erdéteriletek dvezeted)

A B C D E F
beépithels - megengedett | épiiletek

. lelek rl';egt:be;‘{;;l legnapyabb legkisebb

1] 8vesel | Jepkisehb bc?i&‘{:sé épitlet- tavolsiga egyéb
jele mérete P J magassdg | telekhatinol
m? % m m

2 Zildteriletek (Z)
3 z I 1000 I 2 | 3 ] 6 I

5. E’rtékele’s. az ingatlan becsiilt, piaci alapi forealmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlanok valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatérozasa.

Az értékelends ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sor4n az alibbj megéllapitdsok tehetéek:
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a telepiilés €letében meghatarozo szerepet nem jatszik, mivel kozlekedési teriilet mellett van,
kiilteriileti ingatlan, 6vezeti besoroldsa nem valtoztathat6, és mijvelési 4ganak eleget tesz,

mint zold teriilet.
Moddszertani megfontoldsok:

Azii Allbeszkoz Ertékelk Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val$ egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikddik jelenlegi forméjaban. Részt vesz a szakmai vilgszervezet a
Nemzetkozi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkételezte magét, hogy az 1957. évi Rémai Szerzddés 110,
cikkelyével - és az ezt kivetd szerz8désekkel - sszhangban, olyan szabalyokat hatéroz meg,

amelyek az {izleti tevékenységek nemzetkdzivé tételével Gsszeegyeztethetdek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzést nytjtott a "TEGoVA"-nak az eurépai jogrendszer részét képezd, az Eurépa Tandcs
—1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivéja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabily, hanem a TEGoVA - ¢és tagszervezetei - 4ltal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS bérmely része ellentétben 41l a nemzeti Jjogszabalyokban
meghatédrozottakkal, vagy az Eur6pai Unios jogszabalyokban - nagyszami EurGpa Tanscsi
Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozé része nem tekintendd irdnyadénak.

Az EVS-2003 harom 6 részbl 4ll, agymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci
érték" fogalmaval az értékelds alapjair6l sz616 4. szabvany (84.) foglalkozik.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,
a) piaci 0sszehasonlits elemzése,

b) koltségalapi értékelés,

¢) hozamszdmitdson alapulé értékelés,

médszereinek lehetséges kombinéciéjaként.

Az €rtékelés sordn a szokasosan elemzett kockazatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tévi ériékdllandosdgdnak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsol6ds hatdsokra (védelem, dllagmegGrzés, értékesitési
koltségek).
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Az értékelést az EUROPA] VAGYONERTEKELOK CSOPORTIA (TEGoVA) altal
kidolgozott és az Eurépai Tandcs 4ltal elfogadott EVS 2003 szabvény szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljik az EVS 2003 alsbb; elbirdsait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvény S4.07. alatt deklardlja az Eurépai Tanécsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciét

A piaci érték azt az drar Jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épuiletek) értékestihets
hajlandésdgor mutats elads és a vele kizdrélag piaci természetii kapcsolatban dllé vevs
kozott létrejott magdnjogi szerz6dés keretében az értékelés iddpontjdban, Jeltételezve, hogy az
ingatlan nyilvdnosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovdbbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idGtariam dll rendelkezésre gz addsvételi

tdrgyalds lebonyolitdsdhoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt j6vahagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjdban gazdat
cserélhetne egy hajlandésdgor mutaté elads és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozorr,
tisztességes feltételek mellett zgjlé tranzakcis keretében, megfelels piacra bocsdtdsdt
kdvetGen, amelynek sordn mindiét Jél jol informditan, koriltekintéen és kényszer néikil

cselekedetr,

A piaci adatok elemzésén alapulé médszer sorsn hasznlt értékmédosité tényezoket az, aldbbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSTAKI SZEMPONTOK
kérosodésok

kivitelezési hibak
alapteriiietek megszokottél
el-féré nagy-saga
alapozés médja

f6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fédémek megolddsai

tetGszerkezet kialokitdsa

haldrolb szerk., nylldszérék
burkolatok mindsége,
értéke

szakipan munkak

EPTESZETI SZEMPONTOK
felépitmény céljo
helyiségek szama

belsS elrendezés

komfortfokozat
miemiéki védetiség

vizbdzsvédelmi védodvezet

egyéb épitészeti eldirasok

ALTERNATIV HASZNOSITH,

funkcibvalidsia vald
alkaimasség

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, feldjitas éve
komalyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemelletés
rendeltetésszer haszndiat

10GI-, HATGSAGI
SIEMPONT
Wiajdonviszonyok
rendezettsége

Osztott tulajdon, résztulajdon
kapcsolddé jogok {zdlog,
haszn.}

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
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éplletgépészet, Giépithetéség, jegyzett jogok és kételmek
felszereliség, mindség megoszthatdsag
épuletioriozékok bévithetéség OESZ és helyi szabblyozds
KORNYEZETI STEMPONTOK TELEKADOTISAGOK INFRASTRUKTURA
szomszédok {létesitmények]  felek alakja villany
dvezet t&jolas viz
kilatas, panoréma lejtés Qgazelléids
szennyezd fordsok, épitési ieheldsség csatormna(csapadék és
kdmyezeti driaimak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszalitas

megkdzelithetdség
ellaids, oktaids,
szabadidds Iétesitmény,
telekommunikGcid

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatisa

A pénziigyi és gazdaségi vélsag kiheverése utin elsd izben 2017-ben érte e] a piac a vélsig
elbtti 4rszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelent8s ingatlanpiaci boom 4lit be.

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kin4lat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitddés irdny4ba halad. A vizsgélt ingatlan kérnyezete enyhe fellendiils, értéktarts
poziciéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térnj a szakvélemény készitésekor
kialakult ingatlanpiaci valtozésokra.

Jelen értékelésben meg kell emliten; és vizsgalni a vildgméreti talan lecsengbben 1év6
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz &s ukrn habort hatésait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkoz4sait. Ahogy a gazdasag egészére, Ngy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutisi id§ a kézponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac atrendez6désében, valamint a kialakulhat6 kozvetett hatss, vagyis a
gazdasagi aktivitas csokkenésébs] atgyliriizé kovetkezmeények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakciészAm visszaesése, rak csOkkenése).

A koronavirus kézvetett ingatlanpiaci hatdsénal még indokoltabb a feltételes mod hasznglata,
a legkiilonfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatisa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legaldbb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vildg négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eurézéna, Japén) Gsszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-cs6kkenést vamak a Deutsche Bank elemz6i, leginkabb Kina
visszaesd gazdasigi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven 4t is
kitartana, az eur6zéna recesszi6jarol beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyérleallasok,
a munkaerd piaci dtalakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozasokra
szamithatunk az ingatlanpiacon.
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Ha révid, néhany hénapos lefutisa lesz a koronavirusnak, vérhatéan nem fogja érdemben
befolyédsolni a lakés és egyéb ingatlan drakat. A tranzakciok széma visszaeshet, de a helyzet
gyorsan visszadllhat a virus el§tti allapotra.

Ha viszont elhizédik (hosszi hénapokra, vagy akar ¢évekre), és a gazdasig teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok placara vérhatd az elsd begyiirtizé
hatés, foleg a logisztikdban a gyartd cégek leallasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csOkkenésével, majd kovetkezd Iépcséfokként a befektetési lakaspiac és végiil a lakossagi
szektor kaphat nagy iitést. Keresletben és arcsdkkenésben egyarant.

Az dremelkedés mér nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet el5tti latolgatéskor — mér esak
egyszamjegyii draguldst vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult
az ingatlanpiac ciklikus mozgasa, s az 4rcstcsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve ravid
tavon — €s a helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszokto] fuggben, optimélis esetben csak par
negyedéves idétartamig — csokkenésbe fordulhat az arszint.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utin, ha
szilkséges, mindenképp aktualizalast, korrekci6t kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi értékelése a Dpiaci adatok alapjin

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasihoz hasonld adottsagll ingatlanok valgs
ertékesitési, valamint redukalt kinalati adatait vettem figyelembe.

Az Gsszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kézelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontarggyal. Vizsgalom az ut6bbi id6ben eladott ingatlanok és g vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényez6k kézoti kiilonbségek
kikiisz6bolésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovdbeni

véarhat6 hasznositdsa.

Az elemzés sor4n a hasonl6 szinvonalat, mindséget veszem alapul.
A piaci 6sszehasonlité mddszer fébb lépései az alabbiak:
- az adatgyfijtés befejezése utdn a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megiéllapitisra, hogy mely tulajdonségok alapjan végzem
el a szikkséges korrekcikat, mint peldaul: miiszaki 4llapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, témegkézlekedési megall6tol vald tavolsaga, telekméret, zajhat4s stb.
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- akorrekei6k skédlsjdnak a meghatirozésa a kinalati — keresleti adatbézis fliggvényében
- aszazalékos érték meghatérozasa a korrekciékhoz
A targyi ingatlanhoz hasonlé adottsagsi, hasonlé adottsdgnl, miiszaki allapotn Mogyorédi
ingatlanok &sszehasonlité adataival kell dolgoznom.
Az ¢rtékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatérozasat, a szakmai norménak
megfelelden, az Eurépai Uniéban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) mddszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett mddszertani elveket is. (forrés: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)
Az érték megallapitdsénal figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékcesokkents
tényezbket, amelyek befolyssoljak a fajlagos érték megéllapitasat.

Ertéknoveld tényezk: j6 megkdzelités, terilet nagysaga + 10%

Ertékesokkentd tényez6k: ovezeti besoroldsa nem valtoztathaté, nem beépithetd, kinlati
adatok hasznélata — 10%

Mogyorédon taldlhatd mez8gazdasagi dvezetbe sorolt kiilteriileti ingatlanok:

18.225 m2 nagysagh teriilet 65 M Forint

9.406 m2 nagységi teriilet 15 M

25.000 m2 nagysag teriilet 19,8 M

16.340 m2 nagyséagn teriilet 31 M

28.846 m2 nagysagy teriilet 25,9 M

Az ingatlan piaci értékét az alsbbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok kozill egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmédosité tényezbket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szérds.

Az ingatlan érték megallapitasinal korrekcios tényez6t nem alkalmaztam.

Az dtlagos érték meghatiroz4sa soran az értékelends ingatlan fajlagos brutté m2 gra
1.750 Ft/m2.

Telepiilés | Hrsz A teriilet | Fajlagos Az ingatlan | Az ingatlan becsiilt
neve nagysaga | érték brutté | becsiilt, bruttd | kerekitett
(Ft/m2) forgalmi értéke | brutté értéke (Fv)
(Forint)
_Mogyoréd 089/3 2.406 m2 J 1.750 4.210.500 4,2 millié N

A mogyorddi 089/3 hrsz-t ingatlan piaci, becsiilt, forgalmi,
kerekitett brutt6 értéke: 4,2 milli Ft,

azaz Négymillié kettszazezer forint
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Az ingatlanok értékének megéllapitisa a hozamszamitdson alapulé értékelési médszerre] ésa

koltségalapu értékelési modszerrel nem kerii] elvégzésre.

6. Korldtozd feltételek nyilathkozata

Az értékbecslés készitdse sordn a megbiz6tdl kapott informacigk helyességét ellendrzés

nélkiil elfogadtam. Nem véllalok felelGsséget a méasok 4ital szolgéltatott informacikert.

A megbizé elbzetes hozzéjarulésa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt része;
semmilyen médon nem terjeszthetdk a nyilvdnosség elg, hirdetés, Gjsig vagy barmilyen m4s
nyilvénos média csatorndn,

A helyszini szemle alkalmava] 3 teriilet felmérésére, feltdrasara nem keriilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan,

Az értékbecslés 90 napig értékallé.

Az értékbecslés 1 eredeti példdnyban késziil.

Tura, 2024, 4prilis 18.

— /
E@ < :gizLM_.

Fiilép Anna
ingatlanvagyon értékbecs)g
Villig.szdm: ES - 245173
OKNYIR szdm: 900927/2023

2194F¢'j16p Annaey,
Turs, Katona utca g
Addszam: 77581295-1-33
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Pest Varmegyei Korminyhivatal

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

S

G5d6116 Ady Endre sétany 60, Pf. 390. Oldal: 172
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/28102/2024
2024.03.27
MOGYOROD Szeltor: 61
Kiilteriilet 089/3 helyrajzi szdm
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési 4g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 ter. kat.jov
ha m2 k.fill
fasitott teriilet 4
1. bejegyzé hatdrozat: 43423/2006.05.02
Ingatlan-nyilvantartds &talakitdsa a DAT forgalombahelyezésével.
ILRESZ
2. tulajdoni hédnyad: 1/1
bejeqgyzd hatéarozat, érkezési idd: 47438/2008.04.30
jogcim: 6roklés és egyezség
utalds: II /1.
jogallas: tulajdonos
név : Hragyel Mih4ly Laszlé
sz.név: Hragyel Mihdly Laszlé
szlil. : 1972
a.név : Téth Borbila
cim : 2146 MOGYOROD Szabadsag ut 4.
NLRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 10962/1986.04.18
Szolgalmi jog
jogosult:
név: HELYKOZI TAVBESZELO IGAZGATOSAG
cim : 1082 BUDAPEST VIII.KER. HorvAth Mihaly tér 17-19
2. bejegyzd hatérozat, érkezési ids: 70366/2009.12.23
Vezetékjog
470 m2 tertletre, a VMB-79/2009. engedélyszému, 7714 Human-Fét-Huma 20 kV-os légvezeték
javara.
jogosult:
név: EIMU HALOZATI ELOSZTO KFT. térzsszam: 13804983
cim : 1132 BUDAPEST Vaci at 72-74.
4. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 47614/2019.06.05

Vételi jog 2019.12.31-ig
jogosult:
név : Turi Sandor
sz.név: Turi Séndor
szll, : 1956
a.név : Lukdcs Ilona
cim : 7700 MOHACS Sz&ldhegy 8887.

Folytatis a kiovetkezd lapon



Pest Varmegyei Korményhivatal
G6do6ll6 Ady Endre sétéany 60. Pf. 390. Oldal: 2/2
Erhiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/28102/2024
2024.03.27

MOGYOROD Szektor : 61

Kiilteriilet 089/3 helyrajzi szam

Folytatas az el6z6 laprél

NL.RESZ
5. bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 225792/2020.04.03
Vételi jog  2020.12.31-ig
jogosult:
név ¢ Turi Séndor
sz.név: Turi Sandor
szlil, : 1956
a.név : Lukdcs Ilona
cim  : 7700 MOHACS Szdldhegy 8887.

6. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 251207/2021.11.05
Vezetékjog
3 m2 nagysdgu teriiletre a VB-291/2021. engedélyszami hatdrozata alapjan "Mogyoréd, Szentjakab
laképark villamos energia elldtédsa, 1 kV-os f£&ldkabel létesitése”.

jogosult:
név: ELMU HALOZATI ELOSZTO KFT. térzsszam: 13804983
cim ¢ 1132 BUDAPEST Vaci uat 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatési hatésagi eljaras céljdbdl keriilt kiadasra. Masra nem haszndlhatd.

TULAJDONI LAP VEGE



Paulovics Géza polgdrmester részére

Tisztelt Polgdrmester Ur!

Hivatkozva a 6841-5/2024-es iktatészamu levelére nyilatkozom, hogy szdndékomban
all a 089/3-as hrsz-u fisitott tertiletet eladni az Onkorményzat szAméra. Az irdnydr:
10.000.000,- Ft.

Mogyoréd, 2024. méjus 20.

Udvszlettel:
Hragyel Mihdly Liszlé

/oqf]/g/ I, 'ijé’ L@Q/g

Polgarmesteri Hivatal Mogyordd

lkt.sz.: ngi'é/"?gﬂq
ed: o 52 2

Mell.: -
E.sz.: Ea.: S |-




