Eléterjesztés szama: 125.

Mogyorod Nagykézség Onkormanyzata

2146 Mogyor6d, Dézsa Gyorgy tt 40., Tel.: 28/540-716; Fax: 28/540-715
e-mail: mogyorod@mogyorod.hu
KRID azonosito: 356220309

Iktatészam: 2408- 9 /2025, S.E.

ELOTERJESZTES

a Képviselo-testiilet
2025.04.28. napjan tartando iilésére

Targy: Ingatlan vasarlasi kérelem, 1547/2 hrsz.

Mellekletek: kérelem, tulajdonilap, értékbecslés

El6terjesztd: Trabalka Szilvia polgarmester

ElSterjesztést készitette: Soltész Edit miiszaki ligyintéz6 ~~

Eléterjesztés jévahagyta: Vasné Belics Orsolya miiszaki irodavezet
Torvényességi ellendrzés datuma: 2025.04.16. (jegyzd/helyettes tolti ki!)*

Jogi, torvényességi szempontbol ellendrizte: Dr. Nagy I1diko jegyzd (szigndja) ﬂ//
Pénziigyi, gazdasagi szempontbdl ellendrizte: -

Targyalja: TKB, PB

A Képviselé-testiilet iilése*!:

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

Hatarozathozatal médja: | egyszer(i / mindsitett tobbség*

Tisztelt Képviseli-testiilet!

2025. februar 11-én kérelem érkezett az 1547/2 hrsz-i Mogyoréd Nagykozség
Onkormdnyzatinak 1/1 tulajdoni hanyadban 16v8, 120 m? méretll, ,,kivett beépitetlen teriilet”
mivelési 4gu, Lkel Svezeti besoroldst ingatlan vasarlisira, amely a Bajcsy-Zsilinszky kéz
mellett, azzal parhuzamosan talalhatd. A Kt. 90/2025. (I11.31.) dontés értelmében a Testiilet
hozzajarult az emlitett ingatlan értékesitéséhez. A miiszaki iroda munkatérsai az ingatlan

*a megfelel6 szbvegrész aldhtizando!
** a megfeleld szovegrész aldhuzando!



ertekének megallapitdsara értékbecsl6t vontak be. 2025.04.13-4n az értékbecslés elkésziilt. Az
értektanisitvanyban foglaltak az ingatlan becsiilt forgalmiértékét brutté 1,17 M Ft-ban (azaz
egymillié-egyszézhetvenezer forint) hatérozza meg.

3
Ertéktapisitviny
(il A vizsgdlt ingatlan Mogyordd belteriilet
_ A_z_ingallﬁn miivelési dga ' kivett beépitetien teriilet
| Helyrajel szima 1547/2
| Az ingatlan tul;jdonosa | Mogyoréd NK Onkorményzata |
(A tulajdoni lap szerint az értékelés 2146 Mogyorod, |
fordulénapjin) Dézsa Gydrgy ut 40.
Az értékelés célja Forgalmi érték megillapitisa
Az értékelés alkalmazott modszere | Piaci bsszehasonlité adatokon
B B alapulé értékelés
A helyszini szemle idGpontja 20235, sprilis 13,
b= =—— | —
Az ingatlan teriilete | 120 m2
" Terhelés ' ~ nines
Az értékelt vagyonelem o
~ Teriilet fajlagos brutt piaci 9.698 Ft/m2 -
dtlagértéke _ ]
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi
| ériéke, az ingatlanértékeld LI7MFt
gyakorlatnak megfelelden kerekitve  azaz egymillid egyszizhetvenezer ft
_ bsszesen | — .
Az értékbecslés érvényessége 90 nap

J 1. dbra: Ertékbecslés (1547/2 hrsz) kivonata




3. Gbra: Attekinté térkép Mogyorédrdl

Kérem a t. KépviselG-testiiletet, hogy dontson a kérelemrGl!



Hatarozati javaslat:

Mogyorod Nagykozség Onkorményzatanak Képvisel6-testiilete ugy dont, hogy

y s

9.698,- Ft/m? aron kinalja megvételre Kérelmezd részére;
2) felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerz6dés megkotésére és alairasara

Hatérid6: 2025.08.31.
Felelos: Miiszaki Iroda utjan Polgarmester

Mogyorod, 2025.04.15.

QLU
Trabalka Szilvia
polgarmester
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trabalka.szilvia@mogyorod.hu

Feladé: Szilvi Trabalka <trabalka.szilvi@gmail.com>

Kiildve: vasarnap 2025. februar 9 19:33

Cimzett: Trabalka Szilvia

Targy: Fwd: Telekvasarlasi kérelem , m’gérmesteri Hivatal Mogyoréd

Tkt.sz.: OZJ{OX'-'f ! ,;10,2?
Tkt.d.: 2025 FEBR 1 1

el

Trabalka Szilvi E.sz.: gl WY
bty a.: < .._,J

+36-30-327-0820

---------- TOvabitott levél ---------

Feladé: Lészlé Kurfis <kurfislaszlo@gmail.com>

Datum: 2025. febr. 9., V, 18:41

Targy: Telekvasarlasi kérelem .

Cimzett: Trabalka Szilvi <trabalka.szilvi@gmail.com>, Lészlé Kurfis <kurfislaszlo@gmail.com>

Tisztelt Polgdrmester Aszony, azal a kéréssel fordulok 6nhdz,és
bizotsagok vezetdihez ,hogy az Onkormanyzat tulajdonéban lévd 1547/2 zarvény telket mely
147m2ter részemre értekesiteni sziveskedjenek . Nevezet telet a tulajdonomban lévi1547/14 és
0272/28-29 telkeim megkdzelitésére lenne szilkségem .

--Valamint szintén tulajdonomban (év6 1547/4,1547/14,1547/18.telkek telek alakitasdhoz

hozzajalulni sziveskedjenek . Tisztelettel Kurfis Laszld
Udvézlettel/Best Regards/ Mit freundlichen GriiBen

Kurfis Laszlo e.v
H-2146 Mogyordd
Gadillslut 191

Iroda: 06306962427
www.kurfistuzep.hu

]
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Vannegyei Kommanyhivatal
Gdslld Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szim:30005/18977/2025

2025.03.07
MOGYOROD SEdoe: 53
Belteriilet 1547/2 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.joév. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill. ter. kat.jsév
ha m2 k.£fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 120 0.00

1. bejegyzd hatarozat: 43424/2006.05.02
Ingatlan-nyilvéntartds &talakitdsa a DAT forgalombahelyezésével.

LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 44906/1994.08.12
jogcim: 19290. évi LXV. tv.
jogdllas: tulajdonos
név: MOGYOROD KOZSEG ONKORMANYZAT
cim: 2146 MOGYOR(D Dézsa Gy. ut 40
tdrzsszam: 15391580

M RESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 53262/1997.12.20

Onallé szdveges bejegyzés keletkezett az 1547 hrsz megosztasabol.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. 2 szemle m&solat a fennalléd bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatési hatédsagi eljaras céljaboél keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhatod.
TULAJDONILAP VEGE




Ingatlanvagyon értékelés

a mogyorddi 1547/2 hrsz.-i kivett beépitetlen teriiletrél

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fillip Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka63@gmail.com
Tura, 2025 aprilis



Tartalomjegyzék:

Vezetdi 6sszefoglald

Ertékelési Bizonyitvany

Forgalmi érték vizsgalat

1. Alapadatok

2. Nyilvantartési adatok, az ingatlan jogi helyzete

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése,
kérmyezetének leirasa

4. Az ingatlan bemutatasa, kézmiivek

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapu
forgalmi éri¢ke

6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

Mellékletek:

A tulajdoni lap, a Szabélyozési terv kivonat és a HESZ kivonat az értékbecslésbe bedolgozva



Vezetoi osszefoglalo

Megbizast kaptam Mogyoréd Onkormanyzat Polgérmesterétél a mogyorodi 1547/2 hrsz.-u
kivett beépitetlen teriilet értékelésére.

A vizsgalat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa

Az ingatlan Mogyoréd NK Onkormanyzat tulajdondban van.

Az értékelend® teriilet Mogyordd érvényben 1évé Szabalyozési Terve szerint Lke-1 6vezetbe
sorolt teriilet, ami nem fedi a valosagot, mivel semmivel nem beépitheté a teriilet és valdjaban
kdzlekedési teriilet mellett fekszik, ez egy majd 3 m széles csik, 120 m2 nagysagban.
Mogyoréd jelenleg érvényben lévé telepiilésrendezési eszkdzein lathaté, hogy a teriilet
kozvetlen kdzelében Lke-1 és Ma-4 Svezetbe sorolt teriiletek talalhatéak.

A vizsgdlt ingatlan szerinti telepiilés, Mogyoréd Nagykozség BudapesttSl 18 kilométerre
talalhaté az M3-as autépéalya mentén a G6dolldi-dombsagban, a Mogyorodi-patak vélgyében.
Legmagasabb pontja a Somly6-domb (Gyerty4nos 326 méter), amely mar az sztradardl is
messzirdl latszik.

Egyik hatdrdombja a Kukukkhegy,
tovabba Godollével, Szadaval, Veresegyhazzal, Féttal, Kerepessel és Csémérrel hataros
telepiilés.

Fekvésének sajatossaga, hogy a litktetd, mozgalmas févaros alig néhany percre van autoval, a
telepiilés azonban megérizte nyugodt, falusias légkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik fel
€s hasznaljak ki az ebben rejlé adottsagokat és koltoznek ide.

A telepiilés j6 infrastruktiraja, kiilonleges domborzati adottsagai, panoramas telkei, Budapest
€s Godollo kozelsége évrol évre egyre nagyobb szémi lakossagi betelepiilést idéznek elé.
Mogyor6d egy jol élhetd, jo kozlekedéssel, jo kozbiztonsaggal bird telepiilés.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat
piaci 6sszehasonlité modszerrel végzem.

A vizsgalt ingatlan piaci brutt6 forgalmi értéke kerekitve brutté 1,17 M forint.

Az értek az ingatlannak csak azon tulajdonségait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatoan a jovoben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitésto] szamitott 90 napig érvényes.



Ertéktam’xsitvény

A vizsgalt ingétlan

Mogyoréd belteriilet

Az ingatlan miivelési 4ga

Kkivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szdma : 1547/2 i
Az ingatlan tulajdonosa Magyoréd NK ()nkorményzata N
(A tulajdoni lap szerint az értékelés 2146 Mogyoréd,
fordulénapjin) Doézsa Gyorgy at 40.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megillapitisa |

Piaci 6sszehasonlité adatokon

Az értékelés alkalmazott médszere
- alapulé értékelés
A helyszini szemle idépontja 202S. aprilis 13.
Az ingatlan tertilete | C 120m2 iy
Terhelés | nincs ]
. Az értékelt vagyonelem |
| Teriilet fajlagos brutté piaci | 9.698 Ft/m2
i atlagértéke
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi
értéke, az ingatlanértékel 1,L1ITMFt
gyakorlatnak megfeleléen kerekitve | azaz egymillié egyszazhetvenezer ft
Osszesen |

Az értékbecslés érvényessége

|

90 nap




Forgalmi érték vizsgilat

L.Alapadatok:

A vizsgdlat targya: 2146 Mogyoréd, belteriileti 1547/2 hrsz.-t kivett beépitetlen teriilet
ért€kbecslése

Megbizé: Mogyoréd Nagykézség Onkormanyzata

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

Helyszini szemle idépontja 2025, 4prilis 13.

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

A helyszini szemlén az ingatlant jél betudtam hatarolni, az épitett kdrnyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a szitkebb és tavolabbi kdrnyezetet is tanulményozni.

2. Nyilvdntartisi adatok, az ingatlan jogi hely:ete

A mogyorédi 1547/2 hrsz - G ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Go&dslisi
Foldhivatal ingatlan nyilvantartasaban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési ag megnevezéssel
van bejeldlve.

A Pest Megyei Kormdnyhivatal G6dolléi Féldhivatal ingatlan nyilvantartasaban a 2025.

marcius 7 - én kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata alapjan az ingatlan adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 1547/2 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 120 m2

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hinyadban Mogyoréd Nagykézség Onkormanyzata 2146 Mogyoréd, Dézsa
Gydrgy ut 40.

Terhelés: nincs
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BRRisZ
1. sulajzZeni hanyad: 10}
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Onalid széveges bejegyzés keletkezett ar 1547 hrez megosztdaskz)

A2 Z-hiteles tulajdoni lap masolat tartalems a kiadlist megeldz2d napig rogagynsik as
ingatlan-nyllvéntartasban szerepld adatokkal, A szemle nisclat a [ennalle belegyzssater,
a telles mascist valamennyi bejegyzést tartalmszas. £2 az elaktronikus dokumesatum
kinyomtatva pen mindsul) hiteles bizohyltd ereit dokumencumnak. %2 a tulajdeni lap
kizigazgatdsi hetomigi eljérds celjdbsl kexdlt kisdisra. Musza nem hasznalhato.
TRLASCONILAP VEGE

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése, kornyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elizmények ismertetése, kirnyezet

A falu neve a mogyoroval, illetve a mogyorébokorral kapcsolatos, hiszen mogyoréd jelentése:
~mogyoréban gazdag”. Mara méar csak néhany mogyorébokor maradt a nagykdzség teriletén.
Ezek koziil egy a plébania udvaraban talathato.

A mogyordédi csatahoz kapcsolhatd, korban legkdzelebbi fennmaradt irasos emlék egy német
csaszari oklevél 1074 végér6l, mely ugyan a hely megjeldlése nélkil, de Salamon vereséges
Gtkozeteérdl is tuddsit. Idében a kévetkezd forrasunk, mely a csatahoz kapcsolhaté maga a Képes
krénika, melynek leirasébél a kévetkez6k allapithatok meg.
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A kozvetlen kérnyék egyetlen jelentés 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 leirds a ma fennallé terepviszonyokra (leginkabb az erdék és rétek elhelyezkedése miatt)
nem alkalmazhatd teljes mértékben.

A csata elétt még Vacott megigérte Géza herceg, hogy gybzelem esetén felépitteti a Vaci
egyhézmegye székesegyhazat Sz(iz Maria tiszteletére. Laszlo herceg kdzvetlenil az Utkozet elbtt
— a latomasainak hatasara - tett hasonld tartalmy fogadalmat Szent Martonnak egy, a csata
helyén épitendé egyhazrol.

Az Utkozet elétt Géza és Laszlo hercegek — ez utobbi javaslatara — jelvényiket megcseréiték, igy
megtéveszive az ellenséget, akik mar tudtak Laszlérol, hogy jobb stratéga, mint Géza, s ennek a
cserének kdvetkeztében olyan végzetes hadvezetési hibat kavettek el, ami a hercegeknek juttatta
az évtizedes vitat eldontd gyézelmet.

A Gesta Ladislai regis (Laszlo kiraly cselekedetei) 12. szézad eleji kronika cselekménye a
mogyorodi csata kéré dsszpontosul.

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

AKépes kronika adatait  atiiltetve a  mai idGszamitasra, egyeértelmiien 1074. marcius
14. péntek hatarozhaté meg az ttk6zet idépontjaként.

A megépitett létesitmény egy templom volt, amelyhez kolostor is  csatlakozott. A Képes
kronika szerint magat a monostort és annak apatjat, csak 1235-ben emliti eldszér egy papai
oklevél. Tudvan azonban, hogy az ilyen fogadalmi templom az istentiszteletek megfelels, napi
elvégzésére épiilt, és lakatlan helyen, ennek feltételei nem voltak biztositottak. Ezért, mindig
csatlakozott a templomhoz egy monostor, amelynek szerzetesei végezték a szertartasokat, és
gondoztak az épiiletet; ez viszont magaval hozta a monostor melletti telepiilés kialakulasat is.

Az épiiletek pontos helye Mogyorod esetében annyira behatérolhat6é, hogy a mai telepiiés
Klastromdomb, Templomhegy, illetve Kévar nevii részén keresendé, de a 18.-19.
szazadi épitkezések kovetkeztében jelenleg semmilyen rom nem lathato. Amint azt asatdsok
bizonyitjak, a 11.-12. szazadban egy kisebb templomot epitettek fel, ezt hamarosan elbontottak,
és falait, a haromhaj6s templom egy részét, mint alapot hasznositottak. E haromhajés templom
északi oldalan alit a kolostor, ennek alapfalait azonban a terepszint médositasa miatt mar nem
lehetett azonositani.

A monostort kiszolgalo jobbagyok faluja rendszerint a monostor hegyenek vagy dombjanak
aljgban kapott helyet, ahol hazaikon kivil sajat temetével, néhol kilén templommal is
rendelkeztek. A hivek lelkipasztori ellatdsa — annak ellenére, hogy a monostorokban papok is
éltek — altalaban egyhazmegyés papok feladata volt. Bar ismeriink olyan eseteket is, amikor az
egyes telepliléseken laké szerzetesek a plébania vezetését is felvallaltak.

Mogyoréd esetében -~ figyelembe véve a helyi domborzati és vizrajzi adottsagokat —
a kozepkori falu helyét a mai Dozsa Gyérgy it mentén, és kornyékén lehet meghatarozni,
temetSjének helye talan a mai plébaniatemplommal szemben, a patak és a Dézsa Gyérgy ut
kozott, a Kiskdz nevii atjard kézelében kereshets.



Az ingatlan megkozelitése

Fekvésének sajatossaga, hogy a luktets, mozgalmas févaros alig néhany percre van autoval, a
telepiiiés azonban megérizte nyugodt, falusias légkérét. Eppen ezért egyre tébben fedezik fel és
hasznaljak ki az ebben rejlé adottsagokat és kolttznek ide.

Féutcdja a2101-es at a Hungaroring létesitményeivel a 21 102-es, Szadaval a 21 109-es
Ut kapcsolja dssze. Kiilterilletének délkeleti szélét érinti a 2102-es utis. Belteriiletének nyugati
részét az M3-as autépalya csomopontjaval a 2139-es Ut kéti Hssze.

Lakott teriletei kézétt elhalad a H8-as (g6déliéi) HEV vonala, melynek két megallasi pontja van
itt. Mogyorod HEV-allomas a belteriilet keleti részén helyezkedik el, kozuti elérését a 2101-es
Utbol kidgazé 21 306-0s szami mellékut biztositja, Szentjakab megalldhely pedig a kiil6naild
Szentjakab-parkfalu telepiitésrész déli széle mellett talalhaté, kozuti eléréseét csak Onkormanyzati
utak biztositjak.

A szbban forgé ingatlant a Bajcsy Zs. utcabdl lehet megkézeliteni. A Bajcsy Zs. kéz kdzvetlen
szomszédsagaban, vele parhuzamosan huzodik az ingatlan. A Bajcsy Zs, kéz viszont a
megbizém tulajdona, és ha & lezarna a Bajcsy kozt, akkor az énkormanyzati tulajdonu ingatlan
meg sem kd&zelithetd. A megkozelitése nem jO és kétséges.

Mogyoréd Nagykizség Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének  16/2017,  (IX. 18. )
onkormdnyzati rendelete Mogyoréd Nagykizség Helyi Epitési Szabdlyzatirol /Egységes
szerkezetben az 1/2018. (1.10.), az 5/2019. (1.30.), a 23/2020. (XL27.), a 24/2020.

(X1.27.), @ 7/2021. (IV.06.) és a 22/2021. (XIL 1.) 6nkormdnyzati rendelettel./

valamint annak mellékletét képezé Szabalyozasi Terv bemutatja, a széban forgo ingatlant
Gvezd teriiletek besorolasi vezeteit valamint az ingatlan HESZ szerinti besoroldsat érintd

miiszaki paramétereket.

LEPL




8

Mogyoréd jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a
mellékletben szerepld Szabalyozasi terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlan Lkel
€épitési dvezetben lathatd.

A kozvetlen kdmyezetében Lkel és kizlekedési dvezetbe sorolt ingatlanok talalhatéak.

Az Onkormz’myzat szamara célszerli lenne az ingatlan értekesitése, mivel semmire nem

hasznélhat6, hidba beépitetlen teriilet.

A HESZ elSirasai az alabbiak: az Lkel dvezet paraméterei a tabldzatban olvashatd,

amelyekbdl egyik sem teljesiil a jelen telkiink esetében.

| melakieta 16:2017 (IX.18) Sakorminryzati rendelsthez

A ] [ C D E F G H 1
ity | epic
icalalcrhs | loakakithe | begmagn bt | begkisedds "“‘““w e
gl R % | ek | betptemsdy |cRMTe| | o foepiiet )
1 ovezm moda  |teeleire | silecséy | maike | cméce q‘d“.. lakdsszion | egyéb
Jebe ' RAZESAE | palkprypn:
B % LY
o m
z Lkel d“m‘m 550 ] D% 50% spee
L 17250
3 | Lhers Mﬂﬁ i 550 T 0% So% | 500 e 6m
L- 250
4| Lkez numm = &0 16 2% &@% | 50 ch. 7o
| LaTr3m
5 | Lke3 |m- il B 18 2% son EY R
| alle L.Ti350
& Lheq “‘““"ﬂﬁ g 0 16 2% % 50 L-T4250 | ehibm
7 Lkes | mﬂﬁ ol T} FN 0% 53 5 m
| L-T/350
& | Lhss w;ﬁ““ 550 15 204 &% | 50 | L-Ta00 | ek#m

* Niodouttotn a2 M9 (139 ) soleomamey: rendale: 31 4 Mmxivec 20§ Sebrzar i< w0

4.Az ingatlan bemutatdsa, kézmiivek

Az értékelendd ingatlan Mogyordd telepiilés N'Y-i részén helyezkedik el.
A polgarmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendels, kozért 2,5 km-re
talalhatéak. Az ingatlan megkozelitése nem j6, kétséges, barmikor megkozelithetetlenné

valhat, ha a szomszédos ingatlan tulajdonos lezarja a kézt, mivel az az & tulajdona.

Az ingatlan alatt feltehetden kdzmiivezetékek nem hiizédnak, kézmiivel nem elldtott. Nincs
bekeritve. A tulajdoni lap szerint kivett beépitetlen teriilet, amit semmivel nem lehet
beépiteni, tobb okbol kifolyslag: nem teljesiti a HESZ eldirdsait az vezetre vonatkozdan, és

kb. 3 m széles ami semmivel nem beépithetd, senki més szamara nem hasznos ez a kis csik,
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kivéve a szomszédos ingatlantulajdonost, aki egyesiteni tudja a sajat tulajdonat képezo Bajcsy

kozzel. A teriilet nincs gondozva, sem miivelve, részben fakkal bensit teriilet.

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

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

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci Jjellemzése soran az alabbi megallapitasok tehetéek:

a telepiilés életében meghatérozé szerepet nem jatszik, telepiilésen beliili elhelyezkedése nem

jo.
Modszertani megfontolisok:

Az Alleszkéz Ertékelék Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 6ta mikddik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
Nemzetkozi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkijiban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kdvetd szerzodésekkel - Osszhangban, olyan szabalyokat hataroz meg,

amelyek az tizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével Osszeegyeztethetdek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvényok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
0Oszténzést nyijtott a "TEGoVA"-nak az eurépai jogrendszer részét képezo, az Eurépa Tan4cs
— 1978. jilius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabily, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkételezetten
alkalmazott szabvény. Ha az EVS barmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabalyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurépai Unids Jogszabalyokban - nagyszamn Eurépa Tanécsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozé része nem tekintendd iranyadénak.

Az EVS-2003 harom f6 részbél 4ll, dgymint Szabvanyok, Utmutatok és F tiggelékek. A "piaci

erick” fogalmaval az értékelés alapjairé] szol6 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

Az értekelés soran a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,
a) piaci dsszehasonlité elemzése,

b) kbltségalapi értékelés,
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¢) hozamszdmitdson alapuld értékelés,

modszereinek lehetséges kombindcidjaként,

Az értékelés soran a szokasosan elemzett kockdzatok kéziil kiilonés figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszii taviy értékdllandésigdnak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansiga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansiga miatti kockézatra,

d) a kivetelés érvényesitéséhez kapcsol6do hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési
koltségek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) 4ltal
kidolgozott és az Eurépai Tanacs altal clfogadott EVS 2003 szabvény szerint a piaci érték
alapjan végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonos figyelemmel kezeljitk az EVS 2003 alabbi eldirisait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

54.63. Hasznalati érték

A szabvény $4.07. alatt deklaralja az Eurépai Tanéacsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithets
hajlandosdgor mutato elads és a vele kizardlag piaci természetii kapesolatban dGllé vevd
kozot létrejon magdnjogi szerzédés keretében az értékelés idépontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci Jeltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovdbbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitasdhoz. (91/647/EEC EC)

A 84.10. alatt jovahagyott TEGoVA definicié szerint;

A4 piaci érrék az a becsiilt ésszeg, amennyiért egy ingatlan az ériékelés iddpontjdban gazddt
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté eladé és egy hajlanddsdgot mutaté vevéd kozot,
lisztességes feltételek mellett zajl6é tranzakcio keretében, megfelels piacra bocsdtdsdt
kovetden, amelynek sordn mindkér fél Jol informaltan, koriiltekintGen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé médszer soran hasznalt értékmodositd tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:
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MUSZAKI SIEMPONTOK EPITESZETI SZEMPONTOK HASINALATI SZEMPONTOK

kdrosoddasok felépitmény célja épités, felvjitas éve

kivitelezési hibak helyiségek széma komolyabb kéresemények

alapieriletek megszokottdl  belss elrendezés karbantartas helyzete

el-téré nagy-saga

alapozés médja komfortfokozat Uzemeltetés

5 teherhordé szerkezetek mlemiéki védettség rendelietésszer( haszndiai

megoldasai

fodémek megolddsai vizbézisvédelmi védSsvezet  JOGH-, HATOSAGI
SZEMPONT

tetGszerkezet kialokitasa egyéb épitészeti elSirdsok tulajdonviszonyok
rendezeitsége

hatdrold szerk., nyilaszardk osztott tulajdon, résztulajdon

burkolaiok mindsége, ALTERNATIV HASZINOSITH, kapcsoldédé jogok {zdlog,

ériéke haszn.)

szakipari munkak funkcidvaltasra vald telekkdnyvbe bejegyzett,

alkalmassag be nem jegyzeit jogok

éplletgépészet, Giépithetdség, jegyzett jogok és kéteimek

felszereltség, mindség megoszthatdsag

épUlettartozékok bévitheidség OESZ és helyi szabdlyozds

KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTISAGOK INFRASTRUKTURA

szomszédok (létesitmények)  telek alakjo villany

bvezet Gjolds viz

kildtds, panordma lejtés gbzelldtas

szennyezd forrdsok, épitési iehetdsség csatorna(csapadék és

kdrnyezeti drtalmak talajtani viszonyok szennyvizj

szeméfszdllitas
megkdzelithetdség
ellotds, okiatas,
szabadidds [éfesitmeény,
telekommunikacié

Ingatlanpiaci kirnyezet bemutatisa

A pénzilgyi és gazdasagi valsag kiheverése utdn elsd izben 2017-ben érte el a piac a vélsag
eltti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, Jelentds ingatlanpiaci boom allt be,

Mindez gy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés iranyaba halad. A vizsgalt ingatlan kérnyezete enyhe fellendiild, értéktart6
pozicioban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell témi a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci véltozdsokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vildgméretii talin lecsengében 1évé
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukran haboru hatésait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozésait. Ahogy a gazdasdg egészére, ligy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhtizédik a Jjelenléte és
terjedése. A lefutasi id6 a kdzponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac atrendezédésében, valamint a kialakulhaté kézvetett hatds, vagyis a
gazdasagi aktivitas csokkenésébdl atgyiiriizs kdvetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakciészam visszaesése, arak csbkkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hat4sanal meg indokoltabb a feltételes méd haszndlata,

a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
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fordulatokat eredményezett, legalabb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eurézéna, Japan) 6sszesen 2%-ot
meghalad6 évesitett GDP-cstkkenést varnak a Deutsche Bank elemzoi, leginkibb Kina
visszaesd gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP cskkenése két negyedéven at is
kitartana, az eur6zéna recesszidjarol beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyérleallasok,
a munkaer6 piaci 4talakuldsok miatt, hanem a globélis gazdaségi hangulat miatt valtozésokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.

Az dremelkedés mar hetedik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgatdskor — mér csak
egyszdmjegyi dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsult
az ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az 4resticsot a korabban gondolinal hamarabb elérve rovid
tavon - és a helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszokté) fliggben, optimalis esetben csak par

negyedéves idGtartamig — csokkenésbe fordulhat az arszint.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utan, ha

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciét kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjin

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasdhoz nincsenek hasonlé adottsdgn ingatlanok,
mivel nem hasonlithaté egy épitési telekhez, mivel nem az. Mivel a térségben hasonlé
funkcidji és hasznosithatésagi adatbazis nincs, igy a vizsgilati médszerekben értékcsskkents

korrekciét alkalmazva 4llapitom meg a forgalmi értéket.

Az Osszehasonlité adatokon alapulo értékelési médszernél a piacon a kdzelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és dsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontarggyal. Vizsgalom az utébbi idben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan k6zotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezék kozotti kiilonbségek
kikiisz6bolésére, mint pl. az értékesités id6pontja, helyszine, fejlesztési allapota és j6vébeni

varhat6 hasznositésa.

Az elemzés soran a hasonl6 szinvonalat, mindséget veszem alapul.

A piaci 6sszehasonlité modszer f6bb lépései az alabbiak:
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- az adatgyiijtés befejezése utan a rendelkezésemre 4l] az alaphalmaz

- ezek elemezésre keriilnek és megallapitésra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcikat, mint példaul: miiszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tdmegkézlekedési megallotdl valo tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.

- akorrekciok skaldjanak a meghatarozésa a kinalati — keresleti adatbézis fliggvényében

- aszazalekos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanhoz hasonld adottsagy, hasonlé miiszaki allapott Mogyorédi ingatlanok
Osszehasonlité adataival kell dolgoznom, de viszont nem tartalmaz egy adatbazis sem, olyan
utakrél adatokat amelyek esetleges megsziinésiikkel a Szabalyozasi Terv szerint Gksz1 épitési
Ovezetli besorolast telkekké valnak majd, igy ezekre figyelemmel sziikséges korrekcids
tényez8k alkalmazssa.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatarozasat, a szakmai norménak
megfeleléen, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) médszertani elveit kivetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben régzitett médszertani elveket is.  (forrds: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megéllapitasénal figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékcsskkents

tényezOket, amelyek befolyésoljék a fajlagos érték megallapitdsat.

Ertéknéveld tényezok: nincs, 0 %

Ertékesokkentd tényezok: telepiilésen beliili elhelyezkedése, telek mérete, telek formaja,
telek nem beépithetd, HESZ, szerinti Ovezeti besorolas teljesithetetlensége, kzmiivek hianya,
idegen személy szaméra nem hasznosithat6, patak kidntésének veszélyeztetése, kinalatai
adatok felhasznalasa — 65 %

Az Osszehasonlité adatokat, igyekeztem egységesen vizsgalni. Az értékbecsléshez piaci
arakbol indulok ki, csékkentve a fajlagos érat, - 65% - al az értéknévels és érték csokkentd

tényezOk dsszesitése miatt.

Mogyorédon talalhato6 épitési teriiletek:

933 m2 nagysagi épitési telek részleges kdzmiivel 19,9 M Ft
755 m2 nagysagu épitési telek részleges kdzmiivel 32 M Ft
1076 m2 nagysagu telek 6sszes kdzmiivel 32 M Ft

804 m2 nagysag telek kdzmii nélkiil 28,8 M Ft

1233 m2 nagysagn épitési telek 6sszes kézmiivel 299 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az alibbiak szerint hatdroztam meg:
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Az osszehasonlitd adatok koziil egyiket sem zirtam ki, ennek az oka, hogy ha az

értékmédosité tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szoras.
A telek érték megallapitisanal korrekciés tényez6t alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatérozasa sordn a 1547/2 hrsz-1i ingatlan fajlagos brutté m2 ara 27.708
Ft/m2. Korrekciét alkalmazok, - 65% - ot. Ezaltal a fajlagos m2 4r, a silyozott értékndveld és
¢rtékesokkenté tényezokre figyelemmel, a - 65%-0s korrekcié eredményeként 9.698

Ft/m2.
Az értékelendé teriilet fajlagos brutté m2 sra 9.698 Ft/m2,
Teleplilés | Hrsz A terilet Fajlagos érték [ Az  ingatlan [ Az ingatlan—‘
neve nagysédga brutté (Ft/m2) | becsiilt, brutté | becsiilt brutté
(m2) forgalmi értéke | kerekitett
(Forint) értéke (Ft)
LMogygr:Sd 154772 120 9.698 1.163.760 LL1I7TM Ft |

A mogyorédi 1547/2 hrsz-i kivett beépitetion tortlet

piaci, becsiilt brutté forgalmi kerekitet értéke:

L17TMFt,

azaz egymillié egyszdzhetvenezer forint

Az ingatlan értékének megéllapitdsa a hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel és a

kéltségalapu értékelési médszerrel nem keriil elvégzésre.

7. Korldtozd feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sorsn a megbiz6tél kapott informaciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok feleldsséget a masok altal szolgéltatott informaciokért.
vagy annak kiemelt részei

A megbizo eldzetes hozzajarulasa nélkil az értékbecslés egésze,

semmilyen médon nem terjeszthetdk a nyilvanossag elé, hirdetés, ujsdg vagy barmilyen m4s
nyilvdnos média csatornén. A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltarasara
nem kerillt sor. Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem j6vébeli érdekeltségem nincs sem az

értekelt ingatlannal, sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Az értekbecslés 90 napig értékalld. Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2025. éprilis 13. :%2—; szusa__
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