Eloterjesztés szama: 199.

Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzat

2146 Mogyordd, Dézsa Gyorgy ut 40., Tel.: 28/540-716; Fax: 28/540-715,
e-mail: polgarmesten@mogyorod.hu
KRID azonositd: 706179366

Iktatoszam: 9037-3 /2024./S.T.
ELOTERJESZTES
a Képvisel-testiilet
2024. julius 29. napjan tartandé iilésére

Targy: Mogyoréd 0358/1 hrsz. -t ingatlan vasarlasi's
Mellékletek: - A
Elotegeszto Paulovzcs Geza polgarmester ﬂ" A

Eléterjesztést |ovahagvta Sike Mariann muszaki 1rodaveZJt0 | r
Torvényességi ellendrzésre érkezett: 2024.07.16. (]egyzo/helyettes tolti kil)* .~

Jogi. torvényességi szempontbodl ellenérizte: dr. Szavas Eleonéra Aliz g gvzé/helyettes *

(szignoja) o
Pénziligyi, gazdasagi szempontbdl ellendrizte: Kovacs Anita pénziigyi ligyintézé K“U b M
Targyalta: PB

A Képvisel§-testiilet iilése *':

- nyilvanos

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

Hatarozathozatal médja: | egyszerii / mindsitett tsbbség*

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Kérelem érkezett 2024. jinius 27-én, a Mogyoréd Nagykozség Onkorméanyzaténak
tulajdonaban 1év6 1/1 tulajdoni hanyadu 0358/1 hrsz. -u ,legeld” megnevezésti, 4872 m?
nagysagl ingatlan megvasarlasi szandékaval kapcsolatban. Az ingatlan a HESZ szerint M4-4
besorolasu teriilet.

* megfeleld szovegrész alahuzandé
** megfeleld szovegrész aldhtizandé
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Altalanos mezégazdasagi teriilet (Ma)

Ovezeti jel | beépithetd | megengedett | megengedett épolet egyéb
telek legnagyobb | legnagyobb minimalis
legkisebb | beépitettség| magassag tavolsaga
mértéke nem
kozterileti
telekhatartol
Ma_a 6000 5 5,0 10 birtokk6zpont
Ma-a-H elhelyezhet6
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28.-as HESZ szelvény részlet

Az dnkorményzat vagyonardl szol6 21/2012.(VIL.2.) énkormanyzati rendelet 6/A. § (1) bek.
a) pontja értelmében az 6nkormanyzati vagyon szerzésére, elidegenitésére, hasznositasara
iranyul6 déntés 6 honapndl nem régebbi forgalmi értékbecslés alapjan hozhatd
ingatlanvagyon esetén.

A piaci Osszehasonlito adatok alapjan késziilt értékbecslés a 0358/1 hrsz. -G ingatlanra
vonatkozo6an 12.200.000, -Ft.

Kérem a T. Képvisel6-testiiletet, hogy a targyi el6terjesztésben leirtak alapjan alakitsa ki
allaspontjat.

I. Hatdrozati javaslat:

Mogyoréd Nagykozség Onkorméanyzatanak Keépviselo-testiilete ugy dont, hogy

1. elfogadva az értékbecslést, legalabb az abban megallapitott 12.200.000,-Ft 4ron
értékesiteni kivanja a 0358/1 hrsz.-0 ingatlant.

2. felhatalmazza a polgarmestert, hogy az Onkorményzat vagyonardl szolé
21/2012(VIL.2.) 6nkormanyzati rendelet 15. § (1) bekezdése, 16. §-a és 5. melléklete
alapjan a versenyeztetési eljarast folytassa le és annak eredményérdl készitsen
elGterjesztést.

Hatarid6: folyamatos
Felelds: Miiszaki Iroda fitjan polgarmester
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II. Hatarozati javaslat:

Mogyoréd Nagykdzség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete ugy dont, hogy
1. nem kivéanjak értékesiteni a 0358/1 hrsz. -t ingatlanat,
2. felkéri a polgarmestert, hogy a dontésrél tajékoztassa a Kérelmez6t.
Hatéridé: azonnal, beszamol6 nem sziikséges
Felel6s: Miiszaki Iroda utjan Polgarmester

Mogyorod, 2024. jalius 12,

Paulovies/ Géza
S polgarmester /
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Ingatlanvagyon értékelés

a mogyorédi 0358/1 hrsz.-1i ingatlanrdél

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka63@gmail.com
Tura, 2024. jilius



Tartalomjegyzék:

Vezet6i dsszefoglald

Ertékelési Bizonyitvany

Forgalmi érték vizsgélat

1. Alapadatok

2. Nyilvantartasi adatok, az ingatlan jogi helyzete

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkézelitése,
kornyezetének leirdsa

4. Az ingatlan bemutatasa, kézmiivek

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapd
forgalmi értéke

6. Korlatozé feltételek nyilatkozata

Mellékletek:
- tulajdoni lap
- Szabélyozési Terv kivonat
- HESZ mell¢klet kivonat

a vagyonértékeléshe beépitve!



Vezetii dsszefoglalo

Megbizist kaptam Mogyor6d Onkorményzatétél a mogyor6di 0358/1 hrsz.-i ingatlan vagyon
értékelésére.

A vizsgélat célja: Az ingatlan val6s szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatérozésa.

Az ingatlan az 6nkorményzat tulajdondban van, a csatolt tulajdoni lap alapjén.

Az ériékelendd teriilet Mogyordd érvényben 1évé Szabélyozasi Terve szerint Ma-4 altaldnos
mez8gazdasagi épitési Gvezetbe sorolt teriilet, kdzvetlentil a belteriileti lakétertiletek mellett,
Mogyoréd jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkdzein lathato, hogy a szomszédos
teritletek M4-4 Altaldnos mezbgazdasagi dvezet, Lke-1 lkShazas &pitési Gvezetbe sorolt
teriiletek talalhat6ak, valamint Ev-1 véderdd ovezeti teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Mogyoréd Nagykozség északi részén helyezkedik el, ami Budapestt§] 18
kilométerre taldlhaté az M3-as aut6pilya mentén a Godolldi-dombsagban, a Mogyorddi-
patak volgyében. Legmagasabb pontja a Somlyé-domb (Gyerty4nos 326 méter), amely mér a
sztradardl is messzirl lathatd. Egyik hatirdombja a Kukuk - hegy, Szadaval,
Veresegyhazzal, Féttal, Kerepessel, Csomorrel hatdros telepiilés.

Fekvésének sajatossdga, hogy a liiktetd, mozgalmas f8varos alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban megbrizte nyugodt, falusias 1égkorét. Eppen ezért egyre tdbben fedezik fel
és hasznaljak ki az ebben rejl6 adottsagokat és koltoznek ide.

A teleplilés j6 infrastruktirdja, kiilonleges domborzati adottsagai, panordmés telkei, Budapest
és Godoll6 kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szdmu lakossagi betelepiilést idéznek el8.
Mogyordd egy jol élhetd, j6 kozlekedéssel, j6 kozbiztonsaggal biré telepiilés.

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

piaci 6sszehasonlité modszerrel végzem.

A vizsgélt ingatlan piaci brutté forgalmi értéke kerekitve 12,2 millié Ft, azaz Tizenkétmillid

kettdszazezer forint.

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

Jelen szakvélemény az elkészitéstd] szamitott 90 napig érvényes.
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Ertéktandsitviny
A vizsgalt ingatlan Mogyoréd kiilteriilet
Az ingatlan miivelési 4ga legeld
Helyrajzi szima 0358/1 |
Az ingatlan tulajdonosa Mogyordd Nagykozség
(A tulajdoni lap szerint az értékelés Onkorményzata
fordulénapjan) 2146 Mogyorod, Dézsa Gy. at 40.
Az értékelés célja Forgalmi érték megallapitisa
Az értékelés alkalmazott modszere Piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé értékelés
A helyszini szemle id6pontja 2024. julius 10.
Az ingatlan teriilete Gsszesen 4872 m2
Terhelés vezetékjog
Az értékelendd teriilet legeld,
S. mindségi osztilya teriilet,
0,49 AK értékkel
Az értékelt vagyonelem
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 12,2 millio Ft
értéke, az ingatianértékeld azaz Tizenkétmillié kettdszazezer
gyakorlatnak megfelelGen kerekitve forint
Osszesen
Az értékbecslés érvényessége 90 nap
Az értékbecslést készitette I on
Fiilép Anna (&
Telefon: +36/30/5537213 P e

2194 Tura, Katona utca 6.

. dszém; 77581295-1-33
monyoka63@gmail.com K
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Forgalmi érték vizsgilat

L. Alapadatok:

A vizsgélat trgya: a 2146 Mogyoréd, 0358/1 hrsz. — U kiilteriileti ingatlan, legel8 miivelési

dgban 1€v6 teriilet felértékelése, becstilt értékének meghatirozasara.

Megbizé: Mogyoréd NK Onkorményzata, 2146 Mogyoréd, Dézsa Gyérgy (it 40.

A vizsgalat célja: Az ingatlanok valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlanok
forgalmi értékének meghatdrozasa

Helyszini szemle id&pontja 2024. jolius 10.

Megbiz6 biztositotta a helyszin megtekintését, stadta a rendelkezésére 4116 iratanyagot.

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

valamint médom volt a szitkebb és tavolabbi kémyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvdntartdsi adatok, az ingatian jogi helyzete

A mogyorédi 0358/1 hrsz - G ingatlan a Pest Vérmegyei Korményhivatal Godslisi
Féldhivatal ingatlan nyilvéntartissban , legeld” miivelési ag megnevezéssel van bejegyezve.
A Pest Megyei Kormanyhivatal G6dolléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsaban a 2024.07.10
- én kiadott takarnetes tulajdoni lap mésolata alapjan, a hrsz. adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szima: 0358/1 hrsz

Fekvése: kiilteriilet

Megnevezése: legeld, AK 0,49, 5. mindségi osztaly teriilet

Tertilete: 4872 m2

Tulajdonos: Mogyorod Nagykdzség Gnkormé.nyzat 2146 Mogyor6d, Dézsa Gyérgy (it 40.

Terhelés: vezetékjog 196 m2 nagysagy teriiletre ELMU javéra
vezetékjog 2 m2 nagysagh teriiletre MAVIR javéara
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3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, meghizelitése, kirnyezetének lefrdsa

Regiondlis elemzés, relevdns eldzmények ismertetése, kornyezet

A falu neve a mogyoréval, illetve a mogyorébokorral kapcsolatos, hiszen mogyoréd jelentése:
»mogyordban gazdag®. Mara mar csak néhany mogyorébokor maradt a nagykdzség teriletén.
Ezek koziil egy a plébania udvaraban talalhato.

A mogyorddi csatédhoz kapcsolhat6, korban legkézelebbi fennmaradt irasos emlék egy német
csaszar oklevél 1074 végérdl, mely ugyan a hely megjeldlése nélkil, de Salamon vereséges
Utkdzetérdl is tudosit. Id6ben a kévetkez6 forrasunk, mely a csatadhoz kapcsoihato maga a Képes
kronika, melynek leirasabol a kovetkezdk llapithaték meg.

A kozvetlen kornyék egyetlen jelentSs lakott helye Zymgota (Cinkota), melynek kozelében van
Monorod (,mogyoréban gazdag”) hegy, ennek oldalaban zajlott le a csata. A harcok helyét csak a
csata utan keletkezett témegsir megtalalasa esetén lehetne pontosabban behataroini, mivel az
egykori leiras a ma fennallé terepviszonyokra (leginkabb az erdék és rétek elhelyezkedése miatt)
nem alkalmazhaté telies mértékben.
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A csata el6tt még Vacott megigérte Géza herceg, hogy gy6zelem esetén felépitteti a Vaci
egyhazmegye székesegyhazat Sziiz Maria tiszteletére. LaszI6 herceg kdzvetlenill az tkozet elétt
— a latomasainak hatdsara — tett hasoni6 tartalmii fogadalmat Szent Martonnak egy, a csata
helyén épitendd egyhazrol.

Az ltkozet elbtt Géza és Laszl6 hercegek — ez utdbbi javaslatara — jelvényiiket megcserélték, igy
megtéveszive az ellenséget, akik mar tudtak Lasz!6rdl, hogy jobb stratéga, mint Géza, s ennek a
cserének kovetkeztében olyan végzetes hadvezetési hibat kovettek el, ami a hercegeknek juttatta
az évtizedes vitat eldontd gybzelmet.

A Gesta Ladislai regis (Laszl6 kirdly cselekedetei) 12. szdzad eleji krénika cselekménye a
mogyorddi csata kéré dsszpontosul.

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

AKépes kronika adatait Atiitetve a  mai id6szamitasra, egyértelmiien 1074. marcius
14. péntek hatérozhat6é meg az iitkézet idSpontjaként.

A megépitett létesitmény egy templom volt, amelyhez kolostoris  csatlakozott. A Képes
krénika szerint magéat a monostort és annak apéatjat, csak 1235-ben emliti elsz6r egy pdapai
oklevél. Tudvan azonban, hogy az ilyen fogadalmi templom az istentiszteletek megfeleld, napi
elvégzésére épilt, és lakatlan helyen, ennek feltételei nem voltak biztositottak. Ezért, mindig
csatlakozott a templomhoz egy monostor, amelynek szerzetesei vegezték a szertartasokat, és
gondoztak az épuletet; ez viszont magéval hozta a monostor melletti teleplilés kialakulasat is.

Az épiletek pontos helye Mogyor6d esetében annyira behatarolhato, hogy a mai telepliés
Klastromdomb, Templomhegy, illetve K6var nevii részén keresend6, de a18-19.
szazadi épitkezések kovetkeztében jelenleg semmilyen rom nem lathaté. Amint azt asatasok
bizonyitjak, a 11.-12. sz&zadban egy kisebb templomot épitettek fel, ezt hamarosan elbontottak,
és falait, a haromhaj6s templom egy részét, mint alapot hasznositottak. E haromhajos templom
északi oldalan allt a kolostor, ennek alapfalait azonban a terepszint médositdsa miatt mar nem
lehetett azonositani.

A monostort kiszolgalo jobbagyok faluja rendszerint a monostor hegyének vagy dombjanak
aligban kapott helyet, ahol hazaikon kivil sajat temetével, néhol kilsn templommal is
rendelkeztek. A hivek lelkipasztori ellatasa — annak ellenére, hogy a monostorokban papok is
eltek — altaldban egyhdzmegyés papok feladata volt. Bar ismeriink olyan eseteket is, amikor az
egyes telepliléseken laké szerzetesek a plébania vezetését is felvallaltak.

Mogyor6d esetében - figyelembe véve a helyi domborzati és vizrajzi adottsagokat —
a kozépkorifalu helyét a mai Dézsa Gyorgy it mentén, és kémyekén lehet meghatarozni,
temetdjének helye talan a mai plébaniatemplommal szemben, a patak és a Dézsa Gyoérgy Ut
kézott, a Kiskdz nevi atjaré kizelében kereshet6.

Az ingatlan megkozelitése
Fekvésének sajatossaga, hogy a luktetd, mozgalmas fvaros alig néhany percre van autéval, a
teleplilés azonban megérizte nyugodt, falusias légkorét. Eppen ezért egyre tébben fedezik fel és
hasznaljak ki az ebben rejlé adotisagokat és kéltéznek ide.
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FOutcdgja a2101-es 0Ot a Hungaroring létesitményeivel a 21 102-es, Szadaval a 21 109-es
Ut kapcsolja gssze. Kilteriletének délkeleti szé&lét érinti a 2102-es Gt is. Belteriletének nyugati
részét az M3-as autopalya csomépontjaval a 2139-es Gt koti &ssze.

Lakott teriletei kozott elhalad a H8-as (g8dailséi) HEV vonala, melynek két megallasi pontja van
itt. Mogyoréd HEV-allomas a belteriilet keleti részén helyezkedik el, koziti elérését a 2101-es
utbdl kiagazd 21 306-0s szamy meliékut biztositja, Szentjakab megalléhely pedig a kilonallo
Szentjakab-parkfalu telepiilésrész déli széle mellett talalhato, kéz(ti elérését csak Onkormanyzati
utak biztositjak.

A széban forgé ingatlan megkdzelitése j6, aszfalt burkolatos (trol kdzelithet6 meg. A
Veresegyhazi Otrdl valamint a Vérésmarty Gtrél is elérhetd a kozel haromszdg alaku telek.

Meg keli emliteni, hogy az ingatiant szabalyozasi vonal érinti, Gtszélesités kialakitasa érdekében,
ami annyit jelent, hogy az adott ingatlanbd! le kell majd adni teriletet Gt céljara, telekalakitasi
eljaras keretében. Tovabba megjegyzem, hogy az ingatlan jelen allapotaban is beépithets,
bitokkdzpont elhelyezhets, kézmilvek a telek elétt. A szomszédos ingatlanok belteriileti
lakbhézas dvezetben talathatoak.

Mogyoréd Nagykézség Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének  16/2017. (IX.1 &)
dnkormdnyzati rendelete Mogyoréd Nagykizség Helyi Epitési Szabdlyzatdrol /Egységes
szerkezetben az 1/2018. (1.10.), az 5/2019. (1.30.), a 23/2020. (X1.27), a 24/2020.(XL.27.), a
7/2021, (IV.06.) és a 22/2021.(XI1.1.) nkormdnyzati rendelettel/ valamint annak mellékletét
képez6 Szabélyozisi Terv bemutatja, a széban forgé ingatlanok Szabalyozési terven jelslt

Ma-a Gvezeti besorolésat.

Szabalyozasi terv kivonat




Mogyoréd jelenleg érvényben 1évd telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a
Szabélyozdsi terv kivonaton lathaté, hogy az érintett ingatlan M4-4 €épitési dvezetbe sorolt
ingatlan. A kozvetlen kornyezetében Mé-4, Lke-1 és Ev-1 &vezetbe sorolt ingatianok

talalhatdak.,

4.Az ingatlan bemutatdisa, kizmiivek

Az értékelendd ingatlan Mogyordd telepiilés E-i részén helyezkedik el

A felértékelend6 ingatlan kiilteriileti, pormentes utakon 4t kézelithetd meg.

Az aut6palya hanger6ben érzékelhetd. A legeld teriilet nincs bekeritve, kdzmiivekkel nem
rendelkezik, de az utcdban fellelhetdek. A teriilet HESZ szerinti &vezeti besoroldsa M4-4
dvezet.

A polgarmesteri hivatal, gy6gyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kézért, HEV allomas 2,5
km-en belill taldlhatéak.

Mogyor6d Nagykozség Onkormanyzatdnak tobbszsr médositott, egységes szerkezetbe foglalt
16/2017.(IX.18.) rendelete a Helyi Epitési Szabélyzatro] (tovébbiakban: HESZ) ravilagit a
teriilet Ovezeti besoroldsanak miiszaki paramétereire. A rendelet taglalija az M4-4 ovezet
beépithetdségének a feltételeit, mig a rendelet 1. melléklete tartalmazza a konkrét Svezet

eldirasait, a tablazat 5. soriban rogzitettek szerint.

1. meliéklet a 16/2017. (IX.16.) Snkorményzat rendelethez

3. BEEPITESRE NEM SZANT OVEZETEK BEEPITES] HATARERTEKEI
3.1. BEEMTESRE NEM SZANT TERU'LETEK I, (Mezdgazdasagi teriiletek vezetei)?

A B c b E F
PR épitletek
beépithetd megengedett megengedat minimalis
dvezet | ) tﬂﬂbb legnagyobb Icg’nﬁigly Io . tavolsiga nem .
P gt | Ba™ | beipitensig | P | kiergied egyéh
mérete MARASSIR | e
o’ % m m
2 Kertes mezigazdasigi teritlet (M)
3 | Mk 120 10 55 3 birtokkdzpont nem helyezhetd el
¥
4 Altaldnos mezigazdasipi terdlet (Ma)
Mi-5
5 5 50 10 birokkdzpont clhelyezhetd
Mi-i-H
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5. E'rtékefés'. az ingatlan becsiilt, piaci alapa foroalmi értéke

Az értékelés célja: Az ingatlan val6s szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatérozasa.

Az értékelendf ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sorén az alabbi megallapitdsok tehetbek:
a telepiilés életében meghatdroz6 szerepet nem jatszik. A kérnyezé kiilteriileti ingatlanokon a
legeld, szanté miivelési dgon kivill mas irdnyv fejlesztési elképzelésekre is van igény és

lehetdség.
Moddszertani megfontoldsok:

Azii Alldeszkdz Ertékelsk Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz -~ 1997 éta mikodik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsig (International Valuations Standards Committee -
1VSC) munkéjaban. A TEGoVA elkételezte magét, hogy az 1957. évi Rémai Szerzédés 110,
cikkelyével - €s az ezt kovetd szerz6désekkel - dsszhangban, olyan szabélyokat hatdroz meg,

amelyek az {izleti tevékenységek nemzetkozivé tételével dsszeegyeztethetdek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzeést nyvjtott a "TEGoVA"-nak az eur6pai jogrendszer részét képez8, az Eurépa Tanécs
—1978. jalius 25 — én megalkotott — Direktivdja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkdtelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS béarmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatérozottakkal, vagy az Eurépai Uni6s jogszabalyokban - nagyszimi Eurépa Tanécsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintendé iranyadénak.

Az EVS-2003 héirom f& részb6l 4ll, igymint Szabvanyok, Utmutaték és F liggelékek. A "piaci

értek” fogalméval az értékelés alapjairél sz616 4. szabvény (84.) foglalkozik.

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

b) kiltségalapii értékelés,

¢) hozamszdmitdson alapuld értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.
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Az értekelés soran a szokédsosan elemzett kockézatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

@) az ingatlan hosszii tdvii értékdllandésdgdanak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kdvetelés érvényesitéséhez kapcsoldds hatdsokra (vVédelem, dilagmegdrzés, értékesitési
koliségek).

Az ériékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTIA (TEGoVA) 4ltal
kidolgozott és az Eurdpai Tan4cs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjén végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alébbi eldirdsait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznélati érték

A szabvény S4.07. alatt deklarédlja az Eurdpai Tandcsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutaté elads és a vele kizdrdlag piaci természetd; kapcsolatban d4lié vevs
kozdtt léfrejott magdnjogi szerz6dés keretében az ériékelés idGpontidban, Jeltételezve, hogy az
ingatlan nyilvénosan piacra kerill, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovdbbd, hogy az ingatlan természetének megfelels idétartam éll rendelkezésre az addsvételi
tdrgyalds lebonyolitdsdhoz. (91/647/EEC EC)

A 84.10. alatt jévahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt 0sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés iddpontjdban gazdit
cserélhetne egy hajlanddsdgot mutatd eladd és egy hajlandéségot mutaté vevs kozort,
tisztességes feltételek mellett zqjlo tranzakcié keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdrt
kovetben, amelynek sordn mindkét fél j6l informdltan, kiriltekintGen &s kényszer nélkiil

cselekedert,

A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer soran hasznalt értékmédositd tényezbket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI STEMPONTOK EPTESZET STEMPONTOK HASZNALATI SIEMPONTOK
kérosodasok felépitmény célja épités, felljitds éve
kivitelezési hib&k helyiségek szdma komaolyabb kdresemények
olopterlletek megszokottdl  belsd elrendezds karbantart@s helyzete

el-#é16 nagy-saga
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alopozds médja komforifokozat Uzemelteiés
16 teherhordd szerkezelek miemiéki védetiség rendeltetésszerd haszndlot
megolddsai i
fédémek megolddsai vizbGaisvédelmi védodvezet  JOGI-, HATOSAGI
SIEMPONT
tetbszerkezet kialakitésa egyéb épitészeti eldirdsok tulajdonviszonyok
rendezetisége
hatérold szerk., nyilészérok osztott tulajden, résziulajdon
burkolatok mindsége, ALTERNATIV HASINOSITH, kopcsolods jogok (zélog,
ériéke hasm.}
szakipar munkék funkcidvaliasra vald telekkdnyvbe bejegyzett,
alkatmassag be nem jegyzett jogok
épUlletgépészef, Gtépithetbség, jegyzett jogok és kételmek
felszereliség, minbség megoszthatdésag
épUlettariozékok bévithetéség OE£S2 &s helyi szabdilyozds
KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTTSAGOK INFRASTRUKTURA
szomszédok (létesitmények]  telek alakja villany
dvezet fajolas viz
kilaias, panoréma lejtés gdzellGids
szennyezd forrdsok, épitési lehetbsség csatorna(csapadék és
kérnyezeti drialmak talajtani viszonyok szennyviz
szemétszaifitas

megkdzelithetoség
ellgids, oktatds,
szabadidbs iefesitmény,
telekommunikécid

Ingatlanpiaci kirnyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasagi valsag kiheverése utdn elsd izben 2017-ben érte el a piac a valsig
elétti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez gy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés irdny4ba halad. A vizsgalt ingatlan kdmyezete enyhe fellendiild, értéktarts
pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térmni a szakvélemény késziiésekor
kialakult ingatlanpiaci valtozdsokra.

Jelen értekelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vilagméretli taldn lecseng8ben lévé
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn habori hatdsait, a lakés-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozédsait. Ahogy a gazdasdg egészére, gy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutési id6 a kézponti kérdés, mind a keresletben, mind az drakban és nem
mellesleg az egész piac 4trendez8désében, valamint a kialakulhatd kézvetett hatds, vagyis a
gazdasdgi aktivitas csokkenésébd! atgyiiriizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadésa,
tranzakcidszdm visszaesése, arak csdkkenése).

A koronavirus koézvetett ingatlanpiaci hatisanél még indokoltabb a feltételes maéd hasznélata,
a legkillénfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatésa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legaldbb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelendse
volt.

A vildg négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eurdzéna, Japan) 6sszesen 2%-ot
meghaladd évesitett GDP-csokkenést vdrnak a Deutsche Bank elemzdi, leginkabb Kina

visszaes6 gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP cstkkenése két negyedéven 4t is
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kitartana, az eur6z6na recessziéjarél beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,
a munkaer§ piaci atalakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozdsokra
szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha r6vid lefutdsa lesz a koronavirusnak, virhatéan nem fogja érdemben befolyasolni a lakas
és egyéb ingatlan 4rakat. A tranzakcidk szdma visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszadllhat a
virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhizodik (hossz( hénapokra, vagy akar ¢vekre), s a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacara varhaté az elsd begyfirtizé
hatés, féleg a logisztikaban a gyarté cégek ledllasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kévetkezd 1épcsdfokként a befektetési lakéspiac és végiil a lakossdgi
szektor kaphat nagy iitést. Keresletben és arcsskkenésben egyarént.

Az dremelkedés mdr nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet elétti latolgatiskor — mér csak
egyszdmjegyli dréguldst vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac
ciklikus mozgésa, s az arcstcsot a korsbban gondoltnal hamarabb elérve r6vid tdvon — és a
helyzetre adott gazdasdgpolitikai valaszoktdl fiiggéen, optimalis esetben csak pér negyedéves
idStartamig — cs6kkenésbe fordulhat az 4rszint.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utan, ha
sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciét kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozisdhoz hasonld adottsdgli ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait vettem figyelembe.

Az bsszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kézelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontirgyakat elemzem és 6sszehasonlitom az értékbecslés
térgyat képezd vagyontarggyal. Vizsgalom az utdbbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezdk kozotti kiilsnbségek
kikiisz&bolésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jOovébeni

vérhatd hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonlé szinvonalat, minéséget veszem alapul.
A piaci §sszehasonlitd modszer f5bb lépései az aldbbiak:

- az adatgyljtés befejezése utdn a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz



14

Teleptilés | Hrsz A teriilet | Fajlagos | Az ingatlan | Az ingatlan becsiilt
neve nagysaga | érték becsiilt, brutt6 | kerekitett
brutté forgalmi értéke | brutt6 értéke (Ft)
(Ft/m2) | (Forint)
ﬁﬁogyoréd 0358/1 | 4872m2 | 2.500 12.180.000 12,2 millié
azaz  Tizenkétmillid
kettdszdzezer

A mogyorédi 0358/1 hrsz.-i ingatlan becsiilt, kerekitett, piaci brutté értéke 12,2 millié

forint.

Az ingatlanok értékének megéllapitisa a hozamszamitdson alapulé értékelési médszerrel és a

kéltségalapi értékelési modszerrel nem kertil elvégzésre.

6. Korldtozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sorn a megbiz6tél kapott informéciok helyességét ellendrzés

nélkill elfogadtam. Nem véllalok felelésséget a masok altal szolgéltatott informacidkeért.

A megbizo eldzetes hozzdjaruldsa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei

semmilyen médon nem terjeszthetk a nyilvanossag elé, hirdetés, Ujsdg vagy barmilyen més

nyilvanos média csatornan.

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

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jév8beli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,

sem az ingatlan tulajdonosdval kapcsolatosan.
Az értékbecslés 90 napig értékalls.
Az értékbecslés 1 eredeti példényban késziil.

Tura, 2024. julius 12.

e, e

Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecsld
Villig.szdm: ES - 245173

OKNYIR szim: 900927/2023
Filldp Anna ev.
2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33
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b. cime:.... e
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c. egyéb elérhetdsége (telefon, mobil, e-mail)* : ; N

d. jogallasa: ligyfél / meghatalmazott / képviselé*

2. A kérelem targya**: Polua Hivatal M 5d |
- iratmésolat (nem hitelesitett 100 ,-Ft/oldal, hitelesitett 300, -Ft értékit i ﬁgt'é%?égfl), tvata: Mogyor |
- szakhatdsagi (elozetes) allasfoglalas, .
- kézitkezelSi hozzajarulas, Wt Ho3F { 2O
- tulajdonosi nyilatkozat, 1Kt d 202 JON 2 7.
- belteriiletbe vonasi kérelem, o .
- tajékoztatas,
- hatosagi bizonyitvany, igazolas, Meli.: S e
- telepiilésképi vélemény r . Esz.: 2, Ea. r ._‘_\___,l
“eayéb. DALY LA LR, NS BOEM S S AR
3. Kérelemmel érintett ingatlan cime: 2146
MOBYOTOU, ..eeiviiie ettt eaeeaeiaes et e e
............. , helyrajzi szama: .......oooveveeceeceernnn

................................................................................................................................................................
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5. A kérelem térgyaval Gsszefiiggésben korabban keletkezett engedélyek (hatdrozatok) megnevezése,
széma, kelte (ha ismert):

.............................................................................................................................................

.............................................................................................................................................
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7. Belteriiletbe vonasi kérelem esetében Snkéntes nkormanyzat hozzajaruldst szerzddéses alapon
(megfeleld rész aldhtizando)

VALLAL/NEM VALLAL.
Amennyiben véllal, jel6lje meg az 8SSZeZet: ... .cvvvvevniieiiiiinieiee e
Kelt: /?Oc;cmi'/? o 6V 2028 16 Qfnap. 2T /f—“/’f

kérelmezd aldirasa

* Meghatalmazast teljes bizonyito erejii magdnokiratban csatolni, mig a képviseleti jogot az elsé kapcsolatba
lépés sordn igazolni sziikséges! Keérelmez® az elérhetdségeinek megadasaval hozzajé
Hivatal/Onkorményzat a kérelem elbiralasaval dsszefuggésben kezelje és az irat

megfelelden a selejtezésig tarolja. £a¥, ,'\
** Megfeleld rész aldhizando! Részletfizetés vagy fizetési kbnnyités foszabaly o ban n§ hatarozott
kamatfizetési kételezettséggel jar. TR 3;
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