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Téargy: Mogyoréd 683/1 hrsz vasarlasi szindéka

Mellékletek: Kérelem, 2023-as értékbecslés, Kivonat, Tulajdoni lap

Eléterjeszt6: Trabalka Szilvia polgdrmester S\%

Eléterjesztést készitette: Sike Mariann miiszaki és vagyongazdalkoddsi irodavezeté’cé/[
Torvényességi ellendrzésre érkezett: 2025.01.17. (jegyzd/helyettes tilti kil)*

Jogi. tbrvényességi szempontbol ellenérizte: dr. Nagy 1ldiké (jegyzd/helyettes)* (szignéja)&d
Pénziigyi. gazdasdgi szempontbél ellendrizte: Vargané Kurfis Erika (irodavezetd/helyettes) *
(szignoja)

Targyalta: PB, TKB

A Képviseld-testiilet iilése *:
- nyilvénos
- zart Motv.46.§ (2) | Motv.46.§ (2) | Motv.46.§ (2)
bekezdés  a) | bekezdés  b) | bekezdés c)
pont alapjan** | pont  alapjin | pont alapjin**
*k
lllilzitzla}l;(:zathozatal egyszerii / mindsitett t6bbség*

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Mogyor6d Nagykozség Onkorményzatanak Képviseld-testiiletének 2022.08.15-én megtartott
nyilvanos rendkiviili ilésén a 312/2022. (VIIL.15.) hatérozata alapjén ugy dontott, hogy a
683/1 hrsz.-u ingatlan, amely természetben a Mogyor6éd Godollsi Gt 148. belteriileti , kivett
beépitetlen teriilet” miivelési 4gu, 888 m® nagysdgn Katai Imre és Katai Erika Szilvia
tulajdonosok 314/940 és 314/940-es tulajdonit hanyadu ingatlanokat meg kivanja vésérolni.
Az adas-vétel kordbban nem tortént meg. 2024. decemberében a tulajdonosok megkeresést
kildtek arra valo tekintettel, hogy az ingatlant el kivanjék adni az Onkormanyzatnak.

Arra valo tekintettel, hogy a mellékletet képezi egy ingatlan értékbecslés, amely 2023. évben
késziilt és érvényessége 6 honap, ezért sziikséges egy 1j értékbecslés kérése az ingatlan
forgalmi értékérol.

* megfeleld szévegrész aldhtzandd
** megfelel6 szovegrész aldhiizandé



Eldterjesztés szama: 24.

Kérem a ftisztelt Képviselo-testilletet alakitsa ki 4llispontjit az ingatlan vAasérlassal
kapcsolatban.

Hatarozati javaslat:
Mogyoréd Nagykozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete ugy dont, hogy

1. a 683/1 hrsz.-u, belterilleti ,kivert beépitetlen teriilet’ miivelési 4gl, 888 m> nagysagui
ingatlan 628/940 tulajdoni hanyad részben felkinélt ingatlant meg kivénja vasarolni,

2. felhatalmazza a Polgarmestert, hogy kérjen be ingatlan értékbecslést és a kovetkezd
Képvisel6-testiileti {ilésre hozza vissza dontésre.

Hataridé: 2025.02.24.
Felelds: Miiszaki iroda utjan, Polgarmester .

Mogyoréd, 2025.01.15. \WM% & {. .

Trabaika Szilvia
polgirmester



S

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Varmegyei Korminyhivatal o
Godolls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. - Oldal: 1/5
‘E-hiteles tlilajdoni lap- Te)jes més olat ‘
Megrendelés sz4n30005/3529/2025
o N ' 2025.01.15
MOGYORGD Szekior: 61
: iB‘qt‘ermet ¢+ -683/1 helyrajzi szém ‘
2146 MOGYOROD - Gods118i Gt 148.
— . . LRESZ
Foldrészlet teriilete valtozas eldtt: 845 (m2) torld hatérozat:43424/2006.05.02
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriillet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen tertilet 0 888 0.00

1. bejegyzd hatdrozat: 43424/2006.05.02
Ingatlan-nyilvéntartds Atalakitdsa a DAT forgalombahelyezésével.

ILRESZ
#™tulajdoni hényad: 156/940 t6rld hatarozat: 49998/1999.07.27
bejegyz0 hatarozat, érkezési idd: 4730/1974.06.01

térld hatdrozat: 49998/1999.07.27
jogcim: kiigazitas
jogalléas: tulajdonos
név : Jbnas Sandor
szlil. : 1923
a.név : Ruskal Julianna
cim : 1075 BUDAPEST Rumbach Sebestyén utca 8 2. emelet 10

*tulajdoni hé&nyad: 314/940 t6rld hatarozat: 43471/1998.07.20
bejegyz6 hatarozat, érkezési idd: 932/1976.02.02
térld hatarozat: 43471/1998.07.20
jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdonos
név : Lédeczi Jézsefné
sz.név: KAadar Irén
sziil. : 1935
a.név : Czirj&k Rozalia
cim : 1149 BUDAPEST VArna utca 9

5. tulajdoni hanyad: 52/940
bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 35962/1989.05.25
jogcim: Sréklés
jogéllas: tulajdonos
név : Jénds Gydrgy
sz.név: Joénés Gydrgy
szlil. : 1945
a.név : Volenszki Teré:z
cim  : 3600 02D Rakéczi Ferenc utca 23. B. ép.

Folytatis a kdwetkezd lapon
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6. tulajdoni hényad: 52/940

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 35962/1989.05.25

jogcim: Sréklés
jogallas: tulajdonos

név : Gendur Sandorné

Sz.név:
szil.
a.név ;
cim

Jénas Terézia
1947
Volenszki Terézia

: 2217 GOMBA VaAr utca 15.

7. tulajdoni hanyad: 52/940
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 35962/1989.05.25

jogcim:

oroklés

jogdlléas: tulajdonos

név :
sz.név:
szil.
a.név :
cim

J6nas Sandor Lénard
Jénas Sandor Lénard

: 1964

Volenszki Terézia

: 2370 DABAS Pillangd utca 44.

#7"tulajdoni hanyad: 157/940

tdrld hatarozat: 246812/2/2021.09.16

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 37954/1993.06.22

jogcim:

Oroklés

jogallas: tulajdonos

név

sziil.
a.név :
cim

: Radil Istvan
: 1948

Fehér Maria

: 5310 KISUJSZALLAS Apaffi utca 24

tdrld hatédrozat: 246812/2/2021.09.16

#”“tulajdoni hanyad: 157/940

tSrld hatdrozat: 246812/2/2021.09.16

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 37954/1993.06.22

jogcim:

ordéklés

jogéllas: tulajdonos

név :
SZ.név:
szil.
a.név :

Cim

Ramos S&ndorné
Radil MAria

: 1955

Fehér Maria

: 5331 KENDERES Bem ut 9.

t6rld hatarozat: 246812/2/2021.09.16

Folytatds a kdvetkezd lapon



Pest Varmegyei Korminyhivatal
G6d6lls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 375
setiiin oo Frhiteles tulajdoni lap- Teljes misolat
- “Megrendelés séxm30005/3529_/2025

20250115 )
MOGYORGD S, Samitor: 6]
Belterdlet . - 683/1 helyrajziszém -~ .
T ey

10. tulajdoni hényad: 157/940
bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 43471/1998.07.20
jogcim: 6réklés
jogéllas: tulajdonos
név : Katai Imre
sz.név: Katai Imre
sziil. : 1982
a.név : Siska Maria
cim 1163 BUDAPEST Lillafiired utca 32.

11. tulajdoni h&nyad: 157/940
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 43471/1998.07.20
jogcim: &réklés
jogallas: tulajdonos
név : Katai Erika Szilvia
sz.név: Katai Erika Szilvia
sziil. : 1989
a.név : Saska Maria
cim : 1163 BUDAPEST Lillafiired utca 32.

#77 tulajdoni hédnyad: 156/940 térld hatérozat: 33341/2001.02.06
bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 49998/1999.07.27
térld hatdrozat: 33341/2001.02.06
jogeim: ajéndékozas
jogalléds: tulajdonos
név : Jéné&sné Pokorni Maria
sz.név: Pokorni Miria
sziil. : 1930
a.név : Ring Anna
cim : 1075 BUDAPEST VII.KER. Rumbach Sebestyén utca 8 2. emelet 10

13. tulajdoni hanyad: 78/940
bejegyzd hatdrozat, érkezési iddé: 33341/2001.02.06
jogcim: adasvétel
jogdllas: tulajdonos
név : Haffner Tamas
sz.név: Haffner Tamas
sziil., : 1971
a.név : Kadar Gizella
cim : 2146 MOGYOROD Téncsics ut 31/A

Folytatis a kdvetkezd lapon
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14. tulajdoni hanyad: 78/940
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 33341/2001.02.06
jogcim: adasvétel
jogéllas: tulajdonos
név : Bdna Rita
sz.név: Bbna Rita
szil, : 1971
a.név : Katus Julianna
cim : 1148 BUDAPEST Gyarmat utca 47/A. 6.lph.3.em. 99.

15. tulajdoni hé&nyad: 157/940
bejegyzo hatdrozat, érkezési idd: 246812/2/2021.09.16
jogcim: elbirtoklés
jogallés: tulajdonos
név ¢ Katai Imre
sz.név: Katai Imre
sziil. : 1982
a.név : S&ska Maria
cim ¢ 1163 BUDAPEST Lillafilired utca 32.

16. tulajdoni hényad: 157/940
bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 246812/2/2021.09.16
jogcim: elbirtokléas
jogdllas: tulajdonos
név : Katai Erika Szilvia
sz.név: Katai Erika Szilvia
sziil. : 1989
a.név : Siska Maria
cim : 1163 BUDAPEST Lillafiired utca 32.

ILRESZ
1. bejegyz0d hatdrozat, érkezési idd: 35962/1989.05.25
Ozvegyi jog
utalas: II /5-7.
jogosult:
név : Jénds Sandor
sziil. : 1923
a.név : Ruskdl Julianna
cim : 1075 BUDAPEST Rumbach Sebestyén utca 8 2. emelet 10

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 35839/1999/1994.11.01
Magass&gi épitési korlitozas
jogosult:
név: MOGYOROD KOZSEG ONKORMANYZAT toérzsszém: 15391580
cim  : 2146 MOGYOROD Dézsa Gy. ut 40

Folytatds a kovetkezd lapon



Pest Varmegyei KormAnyhivatal
.God6lIs Ady Endre sétany 60, P£.390. Oldal: - . 5/5.

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mdsolat - B TR R

- Megrendelés szim:30005/3529/2025

2025.01.15
MOGYOROD : . Szektor ] 61 .
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Folytatés az elozd laprol
- HLRESZ - -
3. bejegyzb hatérozat, érkezési idd: 36091/2012.02.02

Vezetékjog
2 m2 nagysagd teriiletre a VMB-241/2011. engedélyszami Mogyoréd 0.4 kv-os l.sz.
vezetékrendszer (20648) javara.
jogosult:
név: ELMO HALOZATI ELOSZTO KFT. tdrzsszam: 13804983
cim : 1117 BUDAPEST Hengermalom ut 18.

#™bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 30767/2019.01.08
torld hatérozat: 247567/2022.10.14
Perindités
11.P.22.108/2017/14.
jogosult:
név: GODOLLOI JARASBIROSAG
cim : 2100 GODOLLO Dézsa Gysrgy ut 19.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megel&dzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejfi dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatdsagi eljarés cé&ljabdl kertilt kiadadsra. MAsra nem haszn&lhaté.

TULAJDONI LAP VEGE



'KORENYI KATALIN

ERTEKBECSLO - 1149 BUDAPEST, MOGYORODI UT 47.
Jmost - . . NYILVANTARTASI SZAM:43340501

ERTEKBECSLES
A TERMESZETBEN ES TULAJDONI LAP SZERINT

2146 MOGYOROD GODOLLOI UT 148, SZAM ALATTI

683/1 HELYRAJZI SZAMU INGATLAN PIACI (FORGALMI) ERTEKENEK

MEGHATAROZASAROL

MEGRENDELG

KATAI ERIKA SZILVIA

1165 BUDAPEST, LINDA TER 5, IV/4.

KESZITETTE

KORENYI KATALIN
EGYENI VALLALKOZO
1149 BUDAPEST, MOGYORODI UT 47,

2023. MARCIUS 21.
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- 3} KORENYIKATALIN
ERTEKBECSLO - 1149 BUDAPEST, MOGYORODI UT 47.
«£ MOSY NYILVANTARTASI SZAM:43340501
o ENGEDELYSZAM:08630/202¢

;ERTEKBECSLES-I OSSZEFOGEALS

3 a t-ula]dom lap szermt és flznkallag 2146 MOGYORéD Godollm ut 148, sZam ;
alatti, 683/1 helyrajzi szdmon, kivett beépitetlen teriiletként bejegyzett mgatlan. B
940/940 tulajdoni hanyada.
Tulajdonos 1I/5: Jénéds Gyorgy 52/940, II/6: Gendur Sandorné 52/940, II/7: Jénas Sandor Lénard
52/940, 1I/10: Katai Imre 157/940, 1I/11: Kétai Erika Szilvia 157/940, 11/13: Haffner
Tamaés 78/940, 1I/14 Béna Rita 78/940, 11/15: Katai Imre 157/940, 11I/16: K4tai Erika
Szilvia 157/940 tulajdonrésszel

Ertékelés célja  Pillanatnyi forgalmi érték meghatdrozisa, piaci &sszehasonlité médszerrel,
hat6sagi eljérashoz. Megbiz6 utasitisira az értékelést Lke-1 tvezeti besorolasi
telekként is elvégeztem.

Ertékelés hatlya A 2023. marcius 16-ai szemlét§], mint fordulénapté] szamitva valtoztatés nélkiil 90

napig érvényes. Amennyiben a piaci viszonyok valtozatlanok maradnak, a

hataridé meghosszabbithaté.

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve
19.600.000 Ft

azaz, Tizenkilencmillid-hatszazezer forint
A fajl négvzetméterre vetl Ske kerekitve

22.600 Ft
azaz,
HuszonkettGezer forint

Megbiz6 utasitédsara elvégeztem az ingatlan dsszehasonlité elemzését Lke-1 besorolassal is. Erre
vonatkozoan, feltételezve, hogy csak ez az egy értékmddosité tényez6 tér el, a becsiilt piaci érték:
23.700.000 Ft.

Ertékesités esetén, amennyiben az értékesftés az AFA-torvény hatdlya ald tartozik, az altalam

megéllapitott érték tartalmazza az AFA sszegét is.

Kelt: Budapest, 2023. mércius 21.

Készitette: e e e
KORENYI KATALIN
ingatlanvagyon értékeld
Nyilvéantartasi szdm:43340501
Engedélyszam:08680/2020
3
INGATLAN ERTEKBECSLES

2146 MOGYOROD Godolli ut 148,




KORENYI KATALIN

‘:HTEKBECSLO - /1149 BUDAPEST, MOGYORGDI UT 47,
MQST R NY’LVAN'I‘ARTASI SZAM:43340501

ENGEDE‘.LYS...AM !)8630/7070'

s ‘*'Katax Enka Szﬂvm (1165 Budapest Linda tér 5, IV/4, kataxmankaél@gmg_[_co_), mmt Megrenuelﬁ"'
mgatlanforgalm1 szakértﬁnek kért fel a 2146 Mogyoréd, Godollsi Gt 148.5z4m alatti, 683/1 helyra]m
szam ingatlan értékbecslésének megrendelésével.

A megrendelés alapjén a 2146 Mogyoréd, Gdolléi Gt 148.szam alatti, 683/1 helyrajzi szdm1 ingatlan
forgalmi (piaci) értékének megallapitdsa sziikséges a jelenlegi Vi2 besoroldssal, valamint egy
feltételezett Lke-1 besoroléssal.

A kivett beépitetlen teriilet” megnevezés ingatlan PEST VARMEGYEBEN, BUDAPESTI
P g g

AGGLOMERACIOBAN, GODOLLGI JARASBAN, MOGYORGD NAGYKOZSEG BELTERULETEN talalhatd.

A szakvéleményem elkészitésével kapcsolatos részletekrdl irdsbeli megéllapodast Lkétottiink,
rogzitettiik a hatirid6t és az elvégzett munkéért jaré dijazést oly médon, hogy az nem fiigg az
értékbecslés végkdvetkeztetésito.

Megéllapodtunk tovéibba abban is, hogy a tulajdonos a rendelkezésére 4llé iratokkal és egyéb
informécidkkal segiti munk4imat.
Megbizémtél megkaptam az 5sszehasonlitashoz sziikséges adatokat.

A 2023. mércius 16-ai helyszini szemle soran az ingatlan teriiletét bejartam. A helyszinen
megvizsgéltam az ingatlan adottsigait, kdrnyezetét, és mas értékbefolyasold tényezSket. Az értékelés
elvégzésekor, a fentieken tilmenden megvizsgaltam a hasonlé tipusi és jellegti ingatlanok &ltalinos

piaci helyzetét, valamint a krnyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

INGATLAN ERTEKBECSLES
2146 MOGYOROD Gadolli it 148,



KORENYIKATALIN
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:%:2y,. . (OSSZEFOGLALG JELENTES -

Az ingatlannal kapcsolaéb'an rendélkezésr’e-éllé,_ a'ryx{e_él‘lékl;a.‘tl‘)e11“fe‘lsc‘>vrolt és jelen értékelés'hei'csétélt"
dokumentumok alapjan készitettem el az értékelést.
Az ingatlan értékelésénél a kovetkezd jogszabélykeretek és irAnymutatasok keriiltek figyelembe
vételre:

* 1997. évi LXXVIIL tv. az épitett kornyezet alakitdsardl és védelmérsl

*  253/1997. (XIL 20.) Korm. rendelet az orszagos teleptilésrendezési és épitési kivetelményekr6]

e 25/1997. (VIIL. 1) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki

értékének meghatarozésira vonatkozé médszertani elvekrél

¢ EVS-European Valuation Standars — Eurdpai Ertékelési Szabvanyok, 2020 - 9. kiadés.

Szakvéleményemben az értékelt ingatlan tulajdonviszonyai és f6ldrajzi fekvése alapjan egyértelmtien
beazonositom, majd részletesen elemzem kérnyezetét, piaci szegmensét, valamint a Megbfzé altal
rendelkezésemre bocsétott informacick és a helyszini bejéris alapjan természeti adottsigait, beépitési
paramétereit, kérmyezeti adottsagokat, jogi- és hatésagi szabalyozasi szempontokat.

Figyelembe véve az ingatlan természetét és hasznélatét, a hdrom alapvet6 ingatlanértékelési modszer
koziil a lehetséges forgalmi értéket valamennyi alkalmazhat6 értékelési médszerrel megkézelitem. Az
alkalmazott médszerek metodikéajat, majd az igy kapott eredményeket jelentésemben részletesen
kifejtem.

Az éltalam becsiilt érték csak az értékelés fordulénapjéra vonatkozik, kizardlag a jelentésben
meghatérozott célra tartom értelmezhetdnek az értékelési jelentésben részletesen bemutatott

feltételezéseknek és korlatozé feltételeknek megfelelden.

INGATLAN ERTEKBECSLES
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3 KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA ..~  °

A nyilvéntartési dllapot beriitatésa, a Megbizd altl elmondottak valamin, 3 Megbiz6 dltal kivatort
tulajdoni lap alapjan keriilt megéllapftééra. A Megbiz6 széban njilétkozott arrél, hogy az ingatlan-
nyilvéntartéssal kapcsolatban szolgaltatott adatok a valdsignak megfelelnek. Tovabba tudomdsul
vette, hogy az értékbecsld a kapott informéaciét nem kételes ellenérizni. Az ingatlan-nyilvantartdsba be
nem jegyzett jogi természet(i kérdésekért felel6sséget nem véllalok.

Az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetlen, vagy kozvetett érdekeltségem nincs. Az
értékbecslésben rogzitett megéllapitdsok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon
alapulnak.

Az ingatlan fizikai és miiszaki allapotdnak felmérését 2023. mércius 16-4n szemrevételezéssel,
valamint a Megbiz6 éltal szolgaltatott szdbeli informéciok egyiittes figyelembe vételével végeztem.
Feltarasra, miiszaki és statikai mérésekre a megbizds nem terjedt ki. Az esetlegesen fennsllé, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolydsol6 tényezékért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalok felel6sséget. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kdrnyezetét, jellemz6it és mas értékbefolyasol6 tényezdket megvizsgaltam.

A szakvéleményben rogzitett adatok az ingatlan vizsgélt id8pontjaban fennallé &llapotat rogzitik.
Ezen értékelés a 2023. mércius 16-ai fordulénapté] szdmitott 90 napig érvényes. Amennyiben a piaci
viszonyok, véltozatlanok maradnak, ez a hatérid6 meghosszabbithaté.

A szakvélemény 2 példanyban késziil, egy a Megbizd, egy a sajat részemre.

Az értékbecslési szakvéleményt az értékbecsld magyar nyelven készitette. Jelen szakvélemény idegen
nyelvre t8rténd forditdsa esetén a magyar nyelvii véltozat a hivatalos és irdnyads, amennyiben az
eredeti magyar nyelvii véltozat és a fordités kozott eltérés lenne.

A szakvélemény kizirdlag a megrendelés targyat képezd ingatlan értékének meghatarozésshoz
hasznélhaté fel, illetve kiadhaté hivatalok, bankok részére, hatésagi eljarashoz, de harmadik személy
a felhasznélasara nem jogosult. A publikélas rendelkezési jogat fenntartom.

A megrendel6 az altala adott adatok és informdcidk valédiségaért szavatol, és elismeri, hogy a

szakvélemény azokra épitkezik.

Kelt: Budapest, 2023. méarcius 21.
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47 - INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA .- . ix-

A 2023. MARCIUS 18-AIDATUMU E-HITELES TULAJDONI LAP ALAPJAN

LRESZ
CIME A TULAJDONI LAP SZERINT 2146 MOGYOROD GODOLL61 UT 148.
INGATLAN MEGNEVEZESE kivett beépitetlen teriilet
HELYRAJZI SZAMA 683/1
FEKVESE Belteriilet
ALAPTERULETE 888 m?
SZELJEGY TARTALMA nem tartalmaz bejegyzést
Ingatlan-nyilvéntartas atalakitdsa a DAT forgalomba
BEJEGYZO HATAROZAT
helyezésével.
ILRESZ

1I/5: Jénas Gyorgy 52/940, II/6: Gendur Sandormné 52/940,
II/7: Jénas Sandor Lénard 52/940, 11/10: Katai Imre 157/940,
TULAJDONVISZONY II/11: Katai Erika Szilvia 157/940, II/13: Haffner Tamds
78/940, II/14 Béna Rita 78/940, 11/15: Kétai Imre 157/940,
1I/16: Katai Erika Szilvia 157/940 tulajdonrésszel

ILRESZ
BEJEGYZO HATAROZAT Ozvegyi jog, utalds I1/5-7, jogosult: Jénas Sandor
BEJEGYZ6 HATAROZAT Magassagi épftési korlatozas, jogosult: Mogyoréd Kozség
Onkormanyzat
Vezetékjog 2 m2 nagységu teriiletre, jogosult: ELMU
BEJEGYZG HATAROZAT Héldzati Eloszté Kt

5 INGATLAN ISMERTETESE

5.1 INGATLAN KORNYEZETE, ELHELYEZKEDESE

A kozség Budapesttél 18 kilométerre talalhaté az M3-as autépalya mentén, a Godoll8i-dombségban, a
Mogyorddi-patak volgyében. Legmagasabb pontja a Somlyé-domb (Gyerty4nos 326 méter), amely
mér az szirddarél is messzirSl létszik. Egyik hatdrdombja a Kukukkhegy, tovabba Godbligvel,
Szadéval, Veresegyhazzal, Féttal, Kerepessel és Csémérrel hatéros.

Fekvésének sajétossiga, hogy a f6varos alig néhdny percre van autdval, a telepiilés megérizte
nyugodt, falusias légkérét. Eppen ezért egyre tobben fedezik fel és hasznaljdk ki az ebben rejl
adottsdgokat és koltoznek Mogyorddra.

INGATLAN ERTEKBECSLES
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q2 : 9-&sut kotl ossze

g Lakott terulete1 kozott elhalad a HB-as (godollox) HEV vonala, melynek két megélla51 pontja van it.
Mogyoréd HEV-allomas a belteriilet keleti részén helyezkedik el, koziti elérését a 2101-es 1ithdl
kidgazé 21 306-0s szdmi melléknit biztositja, Szentjakab megallGhely pedig a kiilénéllé Szentjakab-

parkfalu telepiilésrész déli széle mellett talalhaté, koziiti elérését csak dnkormanyzati utak biztositjak.
(forris: wikipedia)

Az ingatlan elhelyezkedése miiholdas térképen (forrs: Google maps)

5.2 INGATLAN MEGKOZELITHETGSEGE

Az ingatlan Pest vérmegyében, Budapesti agglomericidban, G&dollsi jarasban, Mogyoréd
nagykozség belteriiletén helyezkedik el, tobbségiikben csalddi hizakkal beépitett részen, személy- és
tehergépjarmiivel megkézelithetd helyen.

TOMEGKOZLEKEDESSEL

Budapest, Juhos utca megalléhelytsl a Voldnbusz menetrend szerinti jarataival érhetd el Mogyorod,

Szadai-eligazis megallShely, ahonnan az ingatlan kb. 3 perc séta tévolsagra talalhato.

INGATLAN ERTEKBECSLES
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» Budapestrc'ilaz M3 —23 lﬁjéf"qt - Szadax ‘ﬁt N Godolk'il it titvonalon is mégkéégﬁﬁleté az -iriéétlén. )

5.2 FOLDTERULET JELLEMZESE

Telek A vizsgélt ingatlan Mogyoréd nagykozségben, a Godolléi ut 148.
szam alatt helyezkedik el, az ingatlan nyilvantartasba 683/1 helyrajzi
szimon bejegyezve. A telek bejératdn szdmozés nem lathats, a
Godollsi Gt 146 és 150 szdmu ingatlanok kozétt lehet bejutni a
teriiletre. Az ingatlan kozvetlen kozteriileti kapesolattal
rendelkezik, személy és tehergépjarmiivel is megkizelithetd.

Telek megkozelithetisége Az ingatlan kiépitett szilard burkolati twthalézaton keresztiil
kozelithets meg,.

Kézmivek (telken beliil) A telek teriiletre a vezetékes viz és villany kzmfi bevezetett.

(forrfs: e-kozmii térkép)

Telekhatdr keritettség A telek bal oldali, 146-0s szdm felGli részén kerités hiizédik.
Foldteriileten 1évé épitmény A vizsgalt féldrészleten felépitmény nem talélhatd.

Telek &vezeti besorolasa: Vi2 ~ Vegyes intézményi teriilet

INGATLAN ERTEKBECSLES
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Az 6vezeti besoroldsnak megfelel5 beépitési szabalyok:

1V/A. Intézményi teriilet beépitésének szabalyai

25/A.§ (1) Az 1. és 2. mellékleten Vi jellel jeloltek az intézményi teriiletek.

(2) Az intézményi teriileten nem helyezhets el iizemanyagtslts dllomés.

(3) A Vil és Vi2 épitési 5vezetben a) oktatasi, nevelési, kulturélis, igazgatasi, egészségiigyi, vendéglaté
€s sport rendeltetések helyezhetdk el, b) az a) pont szerinti rendeltetést kiegészitve helyezhetS el
kereskedelemi, rendeltetés, legfeljebb dsszesen telkenként 200 m? alapteriilettel.

10
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végezni, a szakvéleményben rogzitettem az Lke-1 besoroldsnak megfelel6 beépitési szabalyokat is:

Lkel - kertvarosi lakéteriilet:

10. Lakéteriiletek beépitésének szabalyai

24.§ (1) Az 1. és 2. mellékleten Lk jellel jeloltek a kisvarosias lakéteriiletek, Lke jellel jeldltek a
kertvérosias lakéteriiletek.

(2) Lakoteriileten elhelyezett épiilet a laké rendeltetésen kiviil f6 rendeltetésként a)kereskedelmi,
szolgéltatd, b)hitéleti, nevelési, oktatési, egészségiigyi, szocidlis, c)kulturalis, d)vendéglato és széllas
jellegl, e)igazgatasi, iroda és f)sport rendeltetésii akkor lehet, ha az épitési telek megkozelitését
szolgalé 1t szabélyozasi szélessége legalabb 12 m és a tevékenységgel Ssszefiiggben nem keletkezik a
lakéteriilet rendeltetésszerii hasznélatat zavaré nehézgépjarmi-forgalom.

(3) Lakdteriileten nem helyezhet6 el a) lizemanyagt6lt6 allomés, b) nem haztartasi céli raktér épiilet.
(4) Lakdteriileten a raktarozas épiileten kiviil tilos.

(5) Lakoteriileten a £5 rendeltetésen feliil a) 6nédllé melléképiilet rendeltetése lehet aa) személygépkocsi
tarol6, ab)héztartasi céli tarold, faskamra, nyarikonyha, b) kiegészité rendeltetésként ba) éllattartés,
bb) a védett telepiilésmagon kiviili, a gyorsforgalmi tttal hatéros vagy a gyorsforgalmi tttal hataros
kozuattal hataros telektdmbbkben a teriilet rendeltetésszer(i haszndlatit nem zavaré gazdasagi
tevékenységi célii rendeltetés c€ljira lehet épitményt elhelyezni.

(6) Lakéteriileten a kézteriileti vagy magantiti hat&rtol szamitott 15 m-es savban, fekvételken 8 m-es
sdvban csak {6 rendeltetésii éptilet és tamfalgardzs helyezhet§ el.

(7) Lakéteriileten a)fekvé telek esetében az elSkert mélysége 3 m, a hétsékert mélysége 3 m - ha ezzel a
szomszédos épitési telkek beépithet6ségét nem lehetetleniti el -, akkor is, ha az 1. mellékletben az
épitési Ovezetre nagyobb érték van meghatérozva; b)az oldalhatiron 4ll6 beépitési médi épitési
dvezetekben ba)az oldalkert 3 m-re cstkkenthetd akkor, ha az épiilet hatarol6 falsikjanak tévolsaga a
maésik, beépitett oldalhatértl mindenhol legalabb 3 m bb)a hosszabbik telekhatar mentén az el6kert 3
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Hemr -m;'lglyali-, salioktelek éSEfébé;n,pmqunek egyik oldalkertje sem beépitett, és bc)a be rem: €pitett. - - o

oldalkert 3 m az-olyan saxokteiek ‘esé-tében, amelynek mindkét el6kertje 6 m.

O Eervaterat laneteidletek
! ' v | i 1 . t . [ ]
)

[ ]
) 2 [EYI N

5.3 INGATLAN JELLEMZESE

A vizsgalt ingatlan teriilete 888 m2. A telek természeti kornyezete részben rendezett. A G5dslI8i fitrél
nézve bal oldalra es§ részek rendezettek, a jobb oldali részek rendezetlenek. A telek teriilet erfsen
lejtds, nadragszij parcella jellegfi. Mellette hasonls, nadrégszij parcella jellegii telkek talilhatok,
tobbségiik rendezetlen allapotban. A telek hatsé (alsé) részére a burjinzé aljndvényzet miatt nem
tudtam lejutni.

6 ERTEKMEGHATAROZAS MODSZEREL

A gyakorlatban az ingatlanok piaci értékét hérom kiilonbdz6 modszer valamelyikével lehet
meghatéroznj, fiiggden az ingatlan jellegétd] és értékelés céljatol.

1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé
2. Hozamszamitdson alapulé

3. Nettopotldsi kiltség alapii

6.1  PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

A piaci 8sszehasonlité médszer szerinti értékelést mar meglévs konkrét és jol ismert tigyletek 4rainak
a vizsgalt esettel vald dsszehasonlitasaval kell elvégezni. Az dsszehasonlité vizsgilatok soran olyan
ingatlanokat szabad csak figyelembe venni, amelyek elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé,
valamint ezen ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlanéval. Minimélisan harom
tényadatot kell az Gsszehasonlitashoz felhasznalni. Csak azonos értékformékat és joghelyzeteket (pl.
tehermentes ingatlan) szabad dsszehasonlitani, vagy az eltérd értékformak és joghelyzetek kozott

korrekciGs tényezdket kell alkalmazni. Az sszehasonlitott adatokbél keriil sor az dsszehasonlité érték
12
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megallapitéséra. Bz az érték fajlagss érték: Az ingatlan Gsszehasoniithaté piact értékét a korrighlds

 utén kialakuilé fajlagos érték és bz ingatlan méretének szorzataként kell megAllapitan,

(Az elvet az 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet 1. szAmii melléklete tartalmazza.)
Az eljérés f6 1épései:

¢ Az alaphalmaz kivalasztasa

e Az 8sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok vizsgalata

o A fajlagos alapar meghatarozasa

e  Ertékmddosité tényezsk elemzése

* A fajlagos alapar médositasa

e A végsd érték kiszamitdsa a modositott alapar és az ingatlan méretének szorzata

13
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“VIZSGALT ALAPHALMAZ'
INGATLAN - 5 %
RTT Pest ‘e,
JELLEMZOK iy meg% i Pest megye, Mogyoréd
Mogyoréd
Godollsi ut Uijtalu Telepiilés széie Melv ut
TELEX TERUIET 8§88 m: 866 s 887 m? 714m:
KINALATIAR: 27 900 000 Ft 25000 000 Ft 26 000 000 Ft
.. . . K (2023 K {2023 K (2023
KINALATI ARKORREKCIO: (23] S (022
-5 Q¢ -5 %% 59
FAJLAGOS AR: 30 606 Ft/m? 26 776 Ft/m? 34 594 Ft/m?
EUE tevidlet: 588 us hasonlo 0% hasonlo 0% Kisebb 5%
Ovezete Lke-1 vtl 10% Lke 0% Lke 0%
Bedpithetdség 30% 50% -15% 30% 0% 30% 0%
=ilddrd bk
i i’f:'fo' e igen igen 0% igen 0% igen 0%
Bevezelett riz, villany,
e vi=, sillany nines ULY DGR T viz 5%
kdcugioek * csatorna
Elhelyestedés - . . ) . )
* itlagos hasonlo 0% [kedvezétlenebb 5% hasonio 0%
teleptilésen
; . . . N envhén
Felwése a1bsen lejts envheén lejtds  -5% | envhénlejtss 5% . . 5%
’ i emelkeds
Aliga nadnigs=fy normat 5% hasonlo -5 % normal 5%
Feléitdny 1ines nincs 0% nines 0% nincs 0%
Eqyéd uirees nines 0% nines 0% | panorama -10%
Keritetiséo s T részieges =3 % nines 0% nincs 0%
Exta nines nincs 0% nincs 0% nincs 0%
FAJLAGOS ERTEK: 28 158 Ft/m? 24 098 Ft/m? 27 675 Ft/m?
KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK: 26 644 Ftim?
SZAMITOTT PIACI ERTEK: 23 700 000 Ft
14
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VIZSGALT ALAPHALMAZ
INGATLAN 1 I 2 I 3
o t )
JELLEMZOK Pes D Pest megye, Mogyoréd
Mogyorod
G8dsl6d it Ujtalu Telepiilés széle Mely ut
TELEX TERUIET §88 m* 866 m? 887 m? 7idm?
KINALATIAR: 27 900000 Ft 25000 000 Ft 26 000 000 Ft
e . . K (2023 K {2023 K (2023
KINALATI ARKORREXCIO: (2023) 2023 ()
5% 5% 58
FAJLAGOS AR: 30 606 Ft/m? 26 776 Ft/m? 34 594 F/m?
EltéS teriilet: 888 m? hasonlé 0% hasonlé 0% kisebb 5%
Ovezete vi2 vl 0% Lke -10% Lako 10 %
Beépitletsség 25% 50% -20% 30% 5% 30% 5%
Szildrd bk
d cr;: o e igen igen 0% igen 0% igen 0%
B e=ctett i: . ‘;-iilm r
e vz, illny nincs  10%| o e ey i 59,
Xozngtoek ¢ csatorna
Elhelyekedés -
' ye dflagos hasonié 0% |kedvezétienebb 509 hasonlo 0%
telepiilésen
Feko absen lejids envhen lejtés 5% | envhénlejtos 5% enyhén 59
i rosett I vhen le] O TERRENOS ST elkeds T
Alalga nodigs=ly normal 5% hasonld 5% normal 5%
Felépthnsuy wincs nincs 0% nings 6% nincs 0%
Eguéb uines nines 0% nincs 0% | panorama -10%
Rerftettsée uines részleges -3 % nines 0% nincs 0%
Extm wines nines 0% nincs 0% nincs 0%
FAJLAGOS ERTER: 23567 Ft/m? 20 082 Ft/m? 22 486 Ft/m?
KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK: 22 045 Ftim?
SZAMITOTT PIACI ERTEK: 19 600 000 Ft

A megfelel6 hasonlité adatok hidnya miatt a szokisosnil magasabb korrekeid alkalmazdsa volt sziikséges.
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7 .. VEGSO ERTEK
Annak »érd'ékét;ex»x; *hogy"va-g.‘végisé‘:' éfiéi;-_a 'v_al'ésgﬁia.c'i értéket mutassa; a helyi adottsagok
figyelembevételével a piaci Gsszehasonilité modszert 100%-ban vettem figyelembe. Ennek alapjn az

ingatlan végsé értéke a vizsgalt idészakban:

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

19.600.000 Ft

azaz,

Tizenkilencmillid-hatsz4zezer forint

A fajlagos (négvzetméterre vetitett) értéke kerekitve:

22.000 Ft

azaz

Huszonkétezer forint

Ertékesités esetén, amennyiben az értékesités az AFA-tSrvény hatélya alé tartozik, az &ltalam
megallapitott érték tartalmazza az AFA Osszegét is.

16
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Tiszielt Trabalka Szilvial

Evekkel ezel6tt a ‘mogyorodi Onkormanyzat amdl tajékoztatott minket, hogy a
Mogyorddi Helyi Epitési Szabalyzat szerint ingatlanunk Vi2 intézmény tertlet
-hesorolésu dvezetbe tartozik, és az ingatlant az Onkormanyzat meg-kivénja
vasarolni,- miutan k6zdsségi célok megvaldsitasa érdekében az ingatlan
tulajdonjogara igényt tart.

Sleisz Taméas vagyongazdalkodasi és miiszaki tgyintézd kollégajuk arrél
tajékoztatott minket a megkeresésinkre 2023. 02.14-én, hogy Mogyoréd,
Nagykozség Onkorményzaténak Képviseld-testilete dontétt 2022.08.15-6n a
Mogyoréd, 683/1 hrsz. megvasaridsa igyében, miszerint a tulajdoni hanyadunkra
felkinalnak brutt6 2.672.340 Ft-ot. Ezt el6zetesen is elutasitottuk, és erre a levélre
mar nem is reagéltunk, hiszen ebben a levélben az is szerepelt, hogy ha ezt nem
fogadjuk el, igy az Onkormanyzat tovabbi targyalésokat nem folytat a
tulajdonosokkal azaz veliink, vasarlasi szandékatol elall. A hatarozat széma:
312/2022. (VIII.15.) kt. A hatarozatot csatoljuk.

A miilt heti megbeszélésiinkkor emlitette, hogy a Polgarmester Ur azt az informaci6t
adta a testiletnek, hogy mi nem szeretnénk eladni az ingatlant. Ez ugyan igaz,
viszont eladni el szeretnénk, de a fenti 6sszegért semmiképpen sem, hiszen ez mér
évekkel ezelbtt is egy rendkivil alacsony ajanlat volt a mogyorodi telkek arat tekintve,
ami azota csak tovabb nbvekedett.

A mi ingatlanunk korabban kivett beépitetien teriilet besorolasu volit, amit az
Onkormanyzat tsorolt Vi2 intézmény teriilet besorolast tvezetbe, ezzel szinte
lehetetlen a tovabbiakban, hogy mésnak értékesitstik a telk(nket, kizarélag
Onoknek, viszont az alapjan ahogy a Polgarmester Ur kommunikalt veliink, nektnk
az csapodott le, hogy konkrétan visszaélt a helyezttel, hogy masnak nem tudjuk
eladni, fgy adjuk el az Onkormanyzatnak "viragféld" araban. Elnézést a kifejezésért,
de igy tudjuk a legegyszeriibben leirni ezt a helyzetet.

Mi prébaltunk térgyalasra lehetéséget kapni, de ahogy azt a fenti hatarozatban is
egyertelm(en kijelentették korabban, nem voltak hajlandéak targyalni veltnk.
Csatolunk értékbecslést is, melyet Korényi Katalin egyéni véllalkoz6 készitett, ez
2023. marcius 21-én készilt, amely lassan 2 éves lesz, azéta értelemszeriien az
ingatlanarak nem cskkentek, s6t. Eszerint a mi ingatlanunk forgalmi értéke (igy
hogy az Onkormanyzat atsorolta) 19.600.000 Ft (ahogy lathatja a csatolt
értékbecslésben, Lke-1-es besorolassal az értéke 23.700.000 Ft lett voina).

Az Onkorményzat is készittetett korabban (2022.jdlius 4-én) egy értékbecslést Fllép
Annaval amelyben az adatok nem hiteles forrasbél szarmaznak, tovabbé olyan
indokolatlan mértékl korrekcids tényezdket alkalmaztak, amelyek tényleges
levezetése, indokai 6sszehasonlitasra alkalmas modon nem keriltek az
értékbecslésben kimutatasra, igy az a megalapozott déntés meghozataléhoz
allaspontunk szerint nem vezethetett (ezt az Ugyvédinkkel is egyeztettiik annak
idején, tehat ezt nem mi gondoltuk igy egyeddil). Ezt bizonyitotta az altalunk felkért
Korényi Katalin értékbecslése, amelyben nagysagrendekkel nagyobb forgalmi értéket
allapitott meg (csatolva). A mi értékbecsléstinkben tételesen 6sszehasonlitasra



“alkalmas modon kimutatték, az.ingatlanra vonatkozo korrekcis tényezoket;.azokat
indokiassal és szamadatokkal is alatamasztottak, lgy az altala elkészitett ... . ..
értékbecslés megalapozott, dontéshozatal alapjat képezhette voina. N '
Ahogy megbeszéltiik november 25-én-azért irtuk Onnek ezt a levelet, mert. . .
szeretnenk jelezni, hogy a korébbi informaciokkal ellentétben az eladasi szandékunk.
tovébbra is aktualis, nagyon ériltink arinak, hogy valéjaban az Onok részérslis. . - -
Szeretnénk Gjra elinditani ezt a folyamatot és targyalni Onokkel az eladasi arrol, hogy
ezt az evek 6ta hiz6d6 ugyet mindkét fél szamara elényés médon le tudjuk z&mi.

KSszonjuk szépen a visszajelzésiiket elére is!

Udvozlettel:
Katai Erika Szilvia

Kelt: Budapest 2024. december 3.
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BEERE "k pyilvidinos rendkiviili ilésének jegyzokonyvebdl . - - -
Mogyorbd - NagykozsésOnkormanyzat _Keépviselo-tostiletének . 312/2027.VIIL15.)

‘hatdrozata ™

Mogyoréd Nagykézség Onkorményzat Képviselé-testiilete ugy dont, hogy

1. a 683/1 hrsz. szamu, zérikerti ,kiverr beépitetlen teriiler” miivelési 4gt, 888 m?
nagysagn, Kétai Erika tulajdonos (628/940 tulajdoni hdnyad) éltal felkindlt ingatlant
megvasdrolja brutt6 2.672.340, - Ft értékben;

2. az l.pont szerinti Osszeg a 2022, évi koltségvetés K513 Tartalékok eldiranyzata sora
terhére biztositja;

3. ba az ingatlan tulajdonos nem fogadja el az 6nkormanyzat 4ltal felajanlott 4rat, ugy
tovabbi targyaldsokat nem folytat a tulajdonosokkal, vasarlasi szandékato] elall, és errd]
tajékoztatja az ingatlan tulajdonosokat:

4. felhatalmazza a Polgirmestert az Onkorményzat Jjogi képviseldje altal elékészitett
adédsvételi szerzodés aldirdsdra és a sziikséges jognyilatkozatok megtételére.

Hataridé: 2022. december 31
Felelés: Polgdrmester utjdn Miiszaki Iroda

A szavazds eredménye: 7 igen, 0 nem, 0 taridzkodds melleit elfogadva,

Paulovics Géza sk. dr. Fila Laszl6 sk.
polgdrmester jepyzd

A mdsolat az eredetivel mindenben megegyezik!

Mogyoréd, 2022, augusztus 16.

,?\; 155} ﬁ? .:’--Z.fl'“ ;{/Ir'l e i/
Kroéner Judit
jegyz6kinyvvezetd
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Tisztelt Trabalka Szilvia!

Eziiton is szerenténk megkdszonni a mult hét hétfs; (2024.11.25. 9 6rai) megbeszelesunket melyen Katai
Imre, Kétai Erika Szilva (jémagam) tulajdonosok és Kétai Imréné édesanyénk vett részt Onnel,

A megbeszélésiinkdn a targyban jeldlt mogyorodi telkiink eladdsdval kapcsolatban egyeztettiink énnel.
Az ingatlan adatai: 2146 Mogyoréd, Godell6i Gt 148. hrsz 683/1.

Batydmmal Kétai Imrével 314/940-314/940 aranyban vagyunk tualjadonosai a kivett, beépitetlen teriilet
megnevezésii ingatlannak, amelynek alapteriilete 888 nm.

A leveliinket csatolméanyként kiildjiik, nem ezen e-mail tovabbi részében.

Udvézlettel és kellemes estét kivanunk!
Katai Erika Szilvia e f—]
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