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MAGLOD VAROS ONKORMANYZAT
POLGARMESTERETOL
2234 Maglod, F6 utca 12.

ELOTERJESZTES

Magléd Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
2025. december 11-ei iilésére

14. napirend:  Ingatlanrész eladasa
El6adé: Kérges Laszlo polgarmester
Készitette: Losonci Laszl6 aljegyz6
Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Magloéd Varos Onkormanyzatédhoz 2025. augusztus 25. napjan Szilagyi Eszter kérelemmel
fordult ,,0nkormanyzati tulajdonrész megvasarlasdhoz” cimmel, amelyben eldadta, hogy a 2234
Magldd, Jozsef Attila korat 117. szam alatti, 2079 hrsz-1 ingatlanban — amelynek az 6nkorményzat
is tulajdonosa — a tulajdoni hanyadok egy részét korabban megdrokolte, Szilagyi Gydngyi és
Vizugyel Katalin tulajdonrészét 2025. julius 28. napjan, Papp Csaba tulajdonrészét pedig 2025.
augusztus 8. napjan adéasvétel Gtjan megszerezte, gyermekkoratol sok 1d6t to1tott az ingatlanban, €s
rovid idén belill az ingatlanba kivan koltdzni. Kérelmében kérte az Onkormanyzat tulajdoni
hanyadanak megvasarlasat is.

A kérelem elbiralasa érdekében az Onkormanyzat — a kérelmezd koltségviselése mellett —
ingatlanforgalmi szakértot bizott meg a forgalmi érték meghatarozasaval. A Fugabella Bt. (szakérto:
Kovacs Barnabas) ,,Ingatlan érték meghatarozo szakvéleményt” készitett a 2234 Maglod, Jozsef
Attila krt. 117. szam alatti, ,,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii, 2079 hrsz-u ingatlanrol. A
szakvélemény rogziti, hogy az ingatlan besoroldsa belteriilet, teriilete 705 m?, tulajdonosként a
tulajdoni lapon Papp Attila 3/18-ad, Magléd Varos Onkormanyzata 3/18-ad, valamint Szilagyi
Eszter 12/18-ad tulajdoni hanyaddal szerepel. A szakvélemény a vizsgalat idOpontjaban az ingatlan
teljes forgalmi értekét 23 900 000 forint 8sszegben allapitotta meg.

Az értékbecslés alapjan az onkormanyzat 3/18-ad tulajdoni hanyadara es6é aranyos forgalmi érték
megkozelitdleg 3 983 333 forint (23 900 000 Ft x 3/18). A szakértd — a kiegészitd tajékoztatas
szerint — az ingatlanpiaci kindlatot az ingatlan.com feliileten elérheté maglodi, tovabba gyomroi és
péceli lakoovezeti telkek Osszehasonlitasaval vizsgalta. Téjékoztatdsa szerint a targyi ingatlan
értekelésében a maglodi kindlati arhoz képest 10%-kal alacsonyabb, négyzetméterenként 38 800
forintot vett figyelembe, amelyet a meglévd, bontandd felépitmény miatt tovabbi 15%-kal
csokkentett. A szakértd allaspontja szerint az igy szamitott fajlagos érték a gyomrdi és péceli
kindlathoz viszonyitva is ,.,teljesen rendben van”, az ingatlan a dragabbnak tekinthetd péceli kinalati
szintbdl sem log ki, és Maglodon ,nincsen rengeteg eladd telek”, ami a korlatozott kindlatot
tdmasztja ala.

(Forrésok: https://ingatlan.com/lista/elado+telek+lakoovezeti-telek+maglod+m?2-ar-szerint
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https://ingatlan.com/lista/elado+telek+lakoovezeti-telek+pecel+m?2-ar-szerint)

Az énkormdanyzati vagyon helyi szabalyozasa kdrében Maglod Varos Onkormanyzatanak az
Onkormanyzat vagyonardl, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szold 11/2012
(VL.1.) rendelete (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) kimondja, hogy az dnkormanyzati vagyon az
orszagos szabalyozasnak megfelelden torzsvagyonra és iizleti vagyonra tagolodik, az dnkorményzat
iizleti vagyona pedig — amelybe mindazon vagyontargyak tartoznak, amelyek nem mindsiilnek
forgalomképtelen vagy korlatozottan forgalomképes torzsvagyonnak — forgalomképes. A rendelet
3. § (5)—(6) bekezdése rogziti, hogy az onkormanyzat iizleti vagyonat azok a vagyontargyak
alkotjak, amelyek nem tartoznak a torzsvagyon korébe, ezért az dnkorményzat iizleti vagyona
forgalomképes. A Vagyonrendelet 3. melléklete szerint a 2079 hrsz-u ingatlan forgalomképes
iizleti vagyonként kezelendo.

A Vagyonrendelet 7. § (1) bekezdése eldirja, hogy az onkormanyzati vagyon megszerzésére vagy
elidegenitésére iranyuld dontés meghozatalat megelézden az érintett vagyontargy forgalmi értékét
meg kell hatdrozni.

A forgalomképes vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasa tekintetében a Vagyonrendelet 11.
§ (3) bekezdése rendezi az ingatlanvagyon megszerzésérdl, elidegenitésérdl és megterhelésérol
sz016 dontési hataskorok megosztasat. E szerint az ingatlanvagyon esetében az adott vagyonelem
forgalmi értéke alapjan 1 000 000 forint értékhatarig a polgarmester, 1 000 001 forint és 5 000 000
forint kozotti érték esetén a Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsag, 5 000 000 forint értékhatér felett pedig
a Képviselo-testiilet gyakorolja a tulajdonosi jogokat. Tekintettel arra, hogy az eldterjesztésben
javasolt vételar — az dnkormanyzati 3/18-ad tulajdoni hdnyad vonatkozasaban — 5 001 000 forint,
az lgy Képviselo-testiilet elé terjesztése a Vagyonrendelet szerinti hatdskori szabalyokkal
Osszhangban all.

A versenyeztetési kotelezettség kérdésében a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVIL. torvény
13. § (1) bekezdése az irdnyado: ,,13.§ (1) Torvényben, valamint a helyi 6nkormanyzat tulajdondban
allo nemzeti vagyon tekintetében torvényben vagy a helyi Onkormanyzat rendeletében
meghatarozott értékhatar feletti nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhdzni — ha térvény kivételt nem
tesz — csak versenyeztetés Utjan, az Osszességében legeldnydsebb ajanlatot tevd részére, a
szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.”

A rendelkezés egyben kimondja, hogy a tulajdonjog 4truhazasa a meghatarozott értékhatar feletti
vagyon esetén a torvény vagy az dnkormanyzati rendelet altal meghatarozott versenyeztetési eljaras
keretében, a legeldnydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatds és ellenszolgaltatés
értékaranyossaganak biztositasaval torténhet.

A fenti értékhatart rendeletben nem szabélyozta az Onkormanyzat ezért e tekintetben a
Magyarorszag 2025. évi kozponti koltségvetésérol szolo 2024. évi XC. torvény 5. § (2) bekezdés
b) pontja az irdnyadd mely szerint ,,a nemzeti vagyonrdl szol6 2011. évi CXCVLI. torvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatar a 2025. évben 25,0 millié forint egyedi bruttd forgalmi
érték képezi”. Ennek megfelelden a 25 millid forint egyedi bruttd forgalmi értéket elérd vagy azt
meghaladé onkorményzati vagyonelemek esetében a nemzeti vagyonrdl sz6lo torvény kotelezd
versenyeztetési eljarast ir eld, mig az ezen értékhatar alatti ligyekben a versenyeztetés lefolytatasa
nem kotelezd, hanem az dnkormdnyzati rendelet és az adott ligy sajatossagai alapjan mérlegelés
targyat képezi.

A Vagyonrendelet 12. § (1) bekezdése rogziti, hogy a torvényben meghatarozott forgalmi értéket
meghaladé Onkormdnyzati vagyont kizarolag versenyeztetési eljaras utjan lehet értékesiteni,
meghatarozva az arverési, illetve palyazati versenyeztetés formait. A 12. § (2) bekezdése egyben
lehetévé teszi, hogy a tulajdonosi jog gyakorldja a torvényben meghatarozott értékhatar alatti
tigyletek esetében is donthessen a Vagyonrendelet szerinti versenyeztetési eljaras lefolytatasarol.
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Mindezekre figyelemmel megallapithatd, hogy a jelen tigyben a 23 900 000 forint forgalmi értékii
ingatlan, illetve az 6nkormanyzati 3/18-ad tulajdoni hanyad (még a javasolt 5 001 000 forintos
vételarral szamolva is) a nemzeti vagyonrdl szolo térvényben a fenti koltségvetési rendelkezés
alapjan meghatéarozott 25 000 000 forintos értékhatar alatt marad, igy a versenyeztetési eljaras
lefolytatasa torvényi kotelezettségként nem meriil fel, csupan fakultativ lehetdségként.

Az ingatlan sajatossaga, hogy osztatlan k6zOs tulajdonban all, amelyben az Onkormanyzat
tulajdoni hanyada mellett a kérelmezd is résztulajdonos. A Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013.
évi V. torvény 5:81. § (1) bekezdése szabalyozza a tulajdonostarsak torvényes eldvasarlasi jogat. A
Polgari Torvénykonyvrdl szolé 2013. évi V. torvény 5:81. § (1) bekezdése szerint: ,,A
tulajdonostars tulajdoni hanyaddra a tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben
elovasarlasi, elobérleti és el6haszonbérleti jog illeti meg.” Ez azt jelenti, hogy amennyiben az
Onkormanyzat tulajdoni hanyadat harmadik személy részére kivanna értékesiteni, a jelenlegi tobbi
tulajdonostarsat — igy a kérelmezot is — torvényes elOvasarlasi jog illetné meg. E rendelkezés
tartalmara figyelemmel, tovabba arra tekintettel, hogy az ingatlanban a kérelmezd a tobbségi
tulajdoni hanyad megszerzésére torekszik, a tulajdoni hanyad kozvetlen, vele valo adasvételi
szerzddéssel torténd értékesitése a tulajdonostarsak kozotti jogviszony szempontjabdl rendezett,
jogszerl és okszerti megoldasnak tekinthetd, amely a késébbi eldvasarlasi jog gyakorlasabol ered6
jogvitak kockazatat is csokkenti.

Osszességében megéllapithato, hogy az énkormanyzat 3/18-ad tulajdoni hanyadanak értékesitése
a rendelkezésre allo fliggetlen szakvélemény alapjan 3 983 333 forint forgalmi értéket tenne
indokolttd. A kérelmezdvel szembeni vételdr meghatarozasanal ugyanakkor az onkorményzati
érdek az, hogy az értékesités ne mindsiiljon aron aluli elidegenitésnek, a szolgaltatds és
ellenszolgaltatds értékaranyossdga maradéktalanul érvényesiiljon, és az Onkormdnyzat — a
lehetdségekhez képest — a forgalmi értéket meghaladd ellenértéket érjen el. Erre tekintettel —
mérlegelve az értékbecslés eredményét, az ingatlan piaci sajatossagait, a korlatozott telekkinalatot,
valamint azt, hogy a tulajdoni hanyad jellemzden csak a tobbi tulajdonostars szamara képvisel realis
megszerezhetd értéket — indokoltnak tartom az dnkormanyzati 3/18-ad tulajdoni hanyad vételarat 5
001 000 forint 6sszegben megallapitani. A javasolt vételar a szakért altal becsiilt aranyos forgalmi
értéket meghaladja, igy a nemzeti vagyonrol sz6lo torvényben megfogalmazott értékardnyossagi
kovetelménynek megfelel, és az onkorméanyzat szdmara kedvezdbb pénziigyi pozicidt biztosit.

Figyelemmel a fentiekre, kiilondsen a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI. térvény 13. §
(1) bekezdésében foglalt versenyeztetési szabalyokra, azoknak a Magyarorszag 2025. évi kozponti
koltségvetésérdl szolo 2024. évi XC. torvény 5. § (2) bekezdés b) pontja szerinti 25 000 000 forintos
értékhatarara, a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény 5:81. § (1) bekezdésében
biztositott tulajdonostarsi eldvasarlasi jogra, valamint az Onkormanyzat vagyonardl és a
vagyongazdalkodas szabalyairol sz6lo helyi Vagyonrendelet vonatkoz6 rendelkezéseire, azt
javaslom, hogy a Képviselo-testiilet az onkormanyzati 3/18-ad tulajdoni hanyadot — versenyeztetési
eljaras melldzésével — a résztulajdonos Szilagyi Eszter részére értékesitse.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az eldterjesztést megtargyalni és a hatarozati
javaslatot elfogadni sziveskedjék.
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Hatarozati javaslat

Magléd Varos Onkorméanyzat Képviseld-testiilete

1. Ggy dont, hogy a 2234 Maglod, Jozsef Attila korut 117. szam alatti, 2079 helyrajzi
szamu, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlanban fennallé 3/18-ad
onkormanyzati tulajdoni hanyadat — a nemzeti vagyonr6l sz6ld 2011. évi CXCVL
torvény 13. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezésekre, a Magyarorszag 2025. évi
kozponti kdltségvetésérdl szolo 2024. évi XC. torvény 5. § (2) bekezdés b) pontjara, a
Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény 5:81. § (1) bekezdésére, valamint
az Onkormanyzat vagyonardl, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
szolo 11/2012 (VI.1.) oOnkorményzati rendelet rendelkezéseire figyelemmel -
versenyeztetési eljaras mellézésével, 5 001 000 forint vételar ellenében, adasvételi
szerzddés keretében Szilagyi Eszter (lakcim: 2234 Maglod, Jozsef A. krt. 119.) részére
értékesiti.

2. A Képviseld-testillet felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerz6dés
megkotésére, aldirdsara, valamint a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi atvezetéséhez
sziikséges jognyilatkozatok megtételére. A vételarat a felek az adasvételi szerzodésben
meghatarozott hataridében, egy 6sszegben, banki atutalassal teljesitik az onkormanyzat
fizetési szamlajara.

Hatdridé: 2026. janudr 31.
Felelés: polgdrmester

Magléd, 2025. december 3.

Kérges Laszlo sk.
polgarmester
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Mellékletek

Mellékletek



Ertékelt ingatlan: 2234 Maglod, Jozsef Attila krt.117. kivett beépitetlen teriilet hrsz.:2079

INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

A

2234 MAGLOD, JOZSEF ATTILA KRT.117. SZAM
ALATTI KIVETT BEEPITETLEN TERULET INGATLANROL

HRSZ: 2079

MAGLOD, 2025.10.31.

FUGABELLA Bt. 2903 Komarom Ujszallasi ut 11.

Tel +36 7033 60255 e-mail kovbarny@gmail.com




Ertékelt ingatlan: 2234 Maglod, Jozsef Attila krt.117. kivett beépitetlen teriilet hrsz.:2079

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
Telepiilés (varos, keriilet): Maglod
Utca, hazszam: Jozsef Attila krt. 117.
Iranyitoszam: 2234
Hrsz.: 2079

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Papp Attila, Magléd Varos Onkormanyzata, Szilagyi
Eszter

Tulajdoni hanyad: 3/18,3/18,12/138
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Tulajdon / forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete 6sszesen: 705 m?
Felépitmény (netto) teriilete Osszesen: - m?
Felépitmeények hasznos (redukalt) teriilete: - m?

Kozmii-ellatottsag: viz villany van, csatorna és gaz utcaban
Komfortfokozat: -

Jelenlegi funkcio: épitési telek bontand6 fahazzal

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi és hitelbiztositéki érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlité modszer
Ertékelés fordulénapja: 2025.10.31.

Megrendeld megnevezése: Tulajdonos

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi értek: 23.900.000.- Ft, azaz
huszonharommillio-kilencszdzezer forint
Hitelbiztositeki ertek: 16.700.000.- Ft, azaz

tizenhatmillio-hétszazezer forint

Komarom, 2025.11.14.

Fugabella Bt
| T U
5 ( : e - (
/ ZO Vet Z"‘“ L\“f 10403174-50826777.75651001 / ZL‘ Ve z“’“ L“*f
Készitette Fugabel

2

z z ' 'Digitalisan aldirta: Kovacs'Barnabas
Kova CS Ba 'na ba S Datum: 2025.11.14 10:43:35 +01'00'




Ertékelt ingatlan: 2234 Maglod, Jozsef Attila krt.117. kivett beépitetlen teriilet hrsz.:2079

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Magléd Varos Onkormanyzata (cime: 2234 Magléd FO utca 12. ) megrendelés alapjan
megbizta a Fugabella Bt-t (2903 Komérom Ujszallasi ut 11. a.sz.: 21504310-1-11) 2079
helyrajzi szamu, 2234 Maglod, Jozsef Attila krt. 117. szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu
ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja banki és egyéb kovetelés vasarlasi fedezetek forgalmi értékének és
hitelbiztositéki értékének megallapitasa. Az értékelés tovabbi célja targyi ingatlan vételi
ajanlatanak eldsegitése, valamint az ingatlan joghelyzetének teljes korti ellendrzése

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Késziilt a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkoz6 26/2005 (VIIL.11) PM, és 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 25/1997
(VIIL.1.) PM rendelet eldirasai alapjan.

Az ingatlanértékeld adatlap a hitelfedezeti érték egyszeriisitett dokumentdldsi formdban térténd megdllapitdsdt szolgdlja. A vonatkozdé 25/1997
(VIIl.1.) PM. rendeletnek megfelel6en, az abban meghatdrozott eljardsokat kévetve — valamint az EVS 2003-2016, tovabbd a Magyar Ingatlan
Szévetség (MAISz) értékel tagozat és a MINB ajdnldsaiban foglaltaknak megfeleléen - késziilt. Az alkalmazott mddszerek és a levont
kovetkeztetések értelmezése az ott meghatdrozottak szerint értendék.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Piaci 0sszehasonlitd modszer.

2.3 Helyszini szemle és idépontja

2025.10.31.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap, térképmasolat, telepiilés rendezési terv (SZT) és helyi épitési szabalyzat (HESZ )
részletek, e-kozmii térkép.

2.5. Tanusitvanyok

A szakvélemény személyiségi jogokat érinté adatokat tartalmaz, ezért harmadik
személynek csak az érintettek bele egyezésével adhato ki adat.

A szakvélemény egységes szerkezet, ezért a részmegallapitasok Kkiragadasa és
felhasznalasa nem megengedett.

A megallapitott érték és a szakvélemény dijazasa kozott nincsen osszefiiggés.
Az értékelés szellemi termék, a munkaban mas személyek nem vettek részt.

A szakvélemény valds forrasokbol beszerzett adatok felhasznalasaval késziilt, azok
valosagtartalmaért feleloséggel nem tartozunk.
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e A szemle idopontja utan bekovetkezd targyi ingatlan értékét befolyasolo
valtozasokért felel6sséget nem vallalunk.

e A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettség vizsgalatokat nem
végeztiink. A felépitmények esetében 1is csak szemrevételezéssel tettiink
megallapitasokat, eltakart feliilletek és rétegrendek nem Kkeriiltek feltarasra, azok
miiszaki tartalmaért és minéségéért felelosséggel nem tartozunk. Azzal a
feltételezéssel ¢ltiink, hogy az ingatlan teriiletén nincsen olyan anyag ami
befolyasolna az ingatlan értékét, illetve a felépitmények szakszerii rétegrendekkel és
tervez6 altal jovahagyott csomopontokkal épiilt.

o Az értékbecslésre, mint szellemi termékre, szerzéi jog igényt tartunk fenn,
felhasznalasa csak az értékbecslés ellenértékének Kkifizetése utan lehetséges. A
kifizetetlen értékbecslés felhasznalasat kifejezetten megtiltjuk. Kartéritési igénnyel
Iépiink fel ezzel ellentétes felhasznalas esetén. Tovabba fenntartjuk a jogot arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitsiik és a szakvéleményt visszavonjuk
abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridére torténé kiegyenlitése elmarad.

o Az értékbecslés érvényessége fordulonap + 90 naptari nap.

Ertékbecslé Jognyilatkozata

Alulirott Kovécs Barnabas az OKJ 52343902 névjegyzékben szerepel, nem all fenn dsszeférhetetlenség sem a
bankkal, sem a megbizoval, sem a megbizas targyaval szemben, ellene, valamint az altala képviselt vallalkozas ellen
nincs folyamatban peres eljaras, nem részesiilt irdsbeli figyelmeztetésben szakszerlitlen munkavégzés miatt a
szakigazgatasi szerv részEérdl, szakmailag elismert, jo referencidkkal rendelkezik. (eredeti példany)
Nyilvéntartasi szamok: Székesfehérvar Megyei Jogu Varos Cimzetes Fojegyzdje:

701318/2021, 701319/2021, 900195/2021 / bizonyitvany azonosité OKJ 52-3439-02, szama 0103/06/2007
Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szolo
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

: _ ;
/Zo A zﬂu

Ertékbecslo alairasa
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3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Teleptilés : Maglod
Besorolas : belteriilet
Helyrajzi szam :2079
Megnevezése

Teriilet 1705 m2

Tulajdonos bejegyzetten

A tulajdoni lap kelte: 2025.11.03.

: Kivett beépitetlen tertilet

: Papp Attila 3/18 tulajdoni hanyadban, Magléd Varos Onkorményzata 3/18

tulajdoni hanyadban, Szilagyi Eszter 12/18 tulajdoni hanyadban

Terhek
IIl.rész
Széljegy D -
Szolgalom, egyéb D -

: 1.) Vezetékjog jogosult: ELMU Hélozati Eloszté Kft.

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Ingatlan cime
Hrsz.:

2234 Maglod, Jozsef Attila krt. 117.
2079

Ingatlan altalanos jellemzoi

Ingatlan fekvése beltertilet
Megnevezés tulajdoni lap szerint beépitetlen teriilet
Ertékelés jellege telek értékelés

Ingatlan tipusa

¢pitési telek

Jelenlegi funkcid

iires €pitési teriilet

Telek teriilete (m2) 705 m?

Osszes felépitmény nettd teriilet (m2) cca 30

Osszes felépitmény redukalt alapteriilet (m2) cca 30 nem értékelt, bontando
Altalanos allapot karbantartott
Komfort fokozat —

Ertékesithetdség normalis
Forgalomképes igen

Terhelt nem

Befogadasra javasolt igen

Engedély / Helyszinrajz

Helyszinrajznak megfelel igen

Epitési engedélytd] eltér nem

Epitési engedély modositas koteles nem

Vélelmezett épitési engedély valtozas nincs

Telepiilés jellemzoi

Telepiilés tipusa VAaros

Lélekszam 12 300 £6
Telepiilésen beliili helye csaladi hazas ovezet
Tomegkozlekedés tdvolsaga 500 m

Kozlekedési moédok busz, vonat

Utca burkolata aszfaltozott
Megkdozelithetdség ]0

Gazdasagi, piaci kdrnyezet csaladi hazas dvezet
Telek jellemzoi
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Telek teriilete (m2) 705 m?
Ovezeti besorolds Lke-2
Maximadlis beépithetség (%) 30%
Epitési tilalom, korlatozas lasd HESZ melléklet
Keritettség korben keritett
Kerités leirasa drothélos kerités
Utcafront tajolasa K - DK
Lejtés sik
Alak téglalap

Beépitési mod

szabadon all6an beépitett bontand6 fahdzzal

Ko6zmii ellatottsag

Belso Kiils6 Alternativ megoldas

Viz

X

X

Villany
Gaz

Csatorna

Kommunikéacid

it dalte

EsoOviz csatorna

Egyéb

Egyéb jellemzok

A teriileten talalhat6 fahaz fém trapéz lemez fedéssel

ellatott. 1 rtg livegezéses ablakokkal, flitéssel nem
rendelkezd épitmény. Emésztobe kotott szennyviz

rendszerrel, viz és villany kozmiivekkel rendelkezik.

Uzemideje lejart, feltjitasa korszertisitése nem

gazdasagos, allaspontunk szerint bontandd, vagy épités

esetén felvonulasi épiiletként hasznalhato
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4. ERTEKELES
4.1 A szabalyoknak valo megfelelés; indoklas, ahol a szabalyoktdl eltérés tortént —

4.2 Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
osszehasonlité modszert tartottuk célravezetonek.

ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATSASA
FORGALMI ERTEKELES

A forgalmi értékelés mar megvaldsult, konkrét és mindenki dltal ismert tranzakciok drainak az értékelés targydra (a vizsgalt
ingatlanra) vald kiterjesztésével, dsszehasonlitdsdval térténik. Az értékelés sordn a piacon a kézelmdltban (dltaldban 1-3-6
hénap) eladott, (kivételes esetekben az eladdsra felkindlt) ingatlanokat kell elemezniink és Gsszehasonlitanunk az értékelés
targyadt képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitds sordn az ingatlanpiacot leginkdbb meghatdrozo alabb felsorolt tényezdket kell
figyelembe venniink:

® g kereslet és kindlat vizsgdlatakor dttekintjiik a potencidlis felhaszndlok jellemzéit (szamuk, vdsdrlderejiik, izlésiik,
preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszk6zbkre dsszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy (resek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhdzdsi fazisban vannak, hiszen barmely elem vdltozdsa ezek kéziil a vizsgdlt eszkdz dranak
vdltozdsat okozhatja,

® g helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az drat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithaté helyettesitd eszkozért
fizetnének a vdsdrlok,

e qaz egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulydt vizsgdljuk, mdsrészt az eszk6z6k egymdshoz
valé viszonyadt (pl. egy adott féldteriilethez tartozo épiiletek, az elhelyezkedéshez kapcsolédo kényelmi szolgdltatdsok, a
f6 tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgdlé eszk6z6k, stb.),

® g kiilsé hatdsok szamszerdisitésekor figyelembe kell venni a gazdasdgi fellendiilés, vagy a gazdasdgi depresszio hatdsat,
a vdrhatd kilatdsokat, a tertileti elhelyezkedést, az bnkormdnyzati szabdlyozdsokat, stb.

Féldteriilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél - megfelelé piaci viszonyok kézétt- az értékelési modszerek kéziil a
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kdrzetben végziink dsszehasonlitdsokat, amelyek
k6z6s elemeket és hasonld piaci lehetGségeket tartalmaznak. Kézvetlen ésszehasonlitdsra alkalmas adatok hianydban egyéb
vagyontdrgyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgdljuk az orszdg hasonlo teriileteinek ingatlanpiacat.

A forgalmi értékelést teljes kori kiilsé (arkataldogusok, az adott gazdasdgi régio szaksajtoi, nyilvdnos drverési adatok, stb.) és
belsé (ingatlanforgalmazdi tevékenység adatbdzisa, egyéb adatbdzisok) adatokra épiilé sajat adatbdzis segiti.

KOLTSEGALAPU ERTEKELES

A koltségalapu érték megkdozelités Iényege, hogy az ingatlan Gjra-el&allitasi koltségébdl le kell vonni az idé mulasa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges
piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé |étesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas mddszer nem all rendelkezésre. A mddszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitdsa, piaci viszonyok miatti korrekcid.

4. A felépitmény uUjra-elGallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.
1. A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapulé mddszer szerint; piaci 6sszehasonlitd adatok hidnyaban a hozamszdmitason alapulé mddszer és a maradvanyelv(
értékelés szabdlyai szerint.
2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a meglévd funkcidk (de
esetleg mas szerkezetek és m(iszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatdak lennének. Az
Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni, fliggetlenil azok
jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség egylittesen: Ujra-elGallitasi koltség.
Az Ujra-elGallitasi koltségbe kell érteni a kozmdivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend§ koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell
meghatarozni.
Az éplilet Gjra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell
zarni.
Az Ujra-el&allitasi koltség - a lakdingatlanok kivételével - dltaldnos forgalmi adét nem tartalmazhat.
Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Gjra-elGallitasi érték
csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belil késziilt el, és ha a bekerilési koltségeket
megbizhatdan dokumentaltak.
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Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményiil a kéltségalapu érték.

HOZADEKI ERTEKELES

A hozadéki értékelés az eszkéz jévbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilG kéltségeinek kiilbnbségébdl
vezeti le annak értékét. A becsiilt érték azon a bevételen alapul, amit az adott ingatlanpiaci szegmensen befekteté hosszabb
tdvon elérhet.

o Az értékelés sordn az eszkéz jovedelemtermelS képességét vizsgdljuk, azaz a jévében vdrhatéan képz4dé, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerdisitjiik, amely kifejezi az eszk6znek, mint lizleti befektetésnek az
értekét.

o A mddszer a jovedelemtermels eszk6z6k értékelésekor adja a legpontosabb értéket, hiszen pl. egy jévedelemtermels
ingatlant tipikusan beruhdzdsként vdsdroljagk meg, és a beruhdzo szempontjabdl az ingatlan értékére hato kritikus
elem a pénzhozo képesség.

A hozamelvii értékelésnek a gyakorlatban két mddszere alkalmazott

- a direkt tékésités

- Diszkontdlt Cash Flow (DCF) mddszer

A mddszer alkalmazdsa jévedelemtermeld ingatlanok esetében indokolt, az adott piaci szektorra vonatkozd, valamint az
lizemeltetésre vonatkozd megfelelé adatok (bevételek, kéltségek, kihaszndltsdg) alapjdn vezeti le az értéket.
A direkt tékésitésnél egy év miikddési adatai alapjan— netto miikédési bevételébdl — dllapitiuk meg az értéket az ingatlanpiaci

Piaci érték: ,Eltéré jogszabdlyi rendelkezés hidnydaban a piaci érték kbvetkezd meghatdrozdsa alkalmazando értékbecslék
dltal: ,Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az adott eszk6z az értékelés napjan valamely lgyletkétésre kész vevd, illetve elado
kézétt 6nként létrejovd tranzakcio keretében megfelel6 marketingtevékenységet kévetéen gazddt cserélhet, amely lgylet
sordn a felek legjobb tudomdsuk szerint, kériiltekintéen és kényszeritd erd nélkiil jarnak el.” (EVS 2012)
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4.3 Erték meghatarozas

Piaci dsszehasonlito alapu_értékmeghatdarozds:

TELEK PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES Hrsz 2079

Ingatlan azonositéja ingatlan.com 34872357 34167275 35069865 34996657 34926382
Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Telepiilés neve Magléd Pécel Pécel Gyomré Pécel Maglod

Utca/at/tér Jozsef Attila krt. Csatariutca |Jozsef Attila utca Kossuth Lajos Magladi aut Aradi Vértanik

utca utca

Az ingatlan tipusa épitési telek é épitési telek r épitési telek r épitési telek r épitési telek d épitési telek

Epiilet szintszama 1 é 0 r 0 0 r 0 0

Telek alapteriilete (m2) 705 480 885 750 883 806

Felépitmény alapteriilete (m2) 30 0 0 0 1] 1]

SZT besorolas Lke-2 Lk-Z/12 Lke Lke Lf-SZ/4 Lke

HESZ szeinti beépithetdség % 30%-5,5m 50 30 30 30 30

Epités, felajitas éve 1980 0 0 0 0 0

Beépitettség % bontand6 épiilet -15 -15 -15 -15 -15

Teriilet mérete % -5 0 0 0 0

Ovezeti besorolas - funkcié % 0 0 0 0 0

Beépithetéségi paraméterek % -20 0 0 0 0

:‘:zr:rfszze;dos épiiletek) % 0 0 0 0 0

Ehelyezkedés % 10 0 -10 0 0

Megkozelithetéség % 0 0 0 0 0

Koézmivesitettség % 10 10 10 -5 -5

Egyéb : % onallé hrsz 0 0 5 0 0

Eladasi ar Ft 21000 000 37 000 000 35000 000 39 900 000 36 000 000

Ertékesités éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos

Kinalati ar korrekcié - % 10 10 10 10 10

Jelen ar Ft 18 900 000 33 300 000 31 500 000 35910 000 32 400 000

Fajlagos alapteriileti ar Ft/m2 39 974, 39375 37627 42 000 40 668 40 199

Osszehasonlité korrekcié -20 -5 -10 -20 -20

Korrekcio 80 95 90 80 80|

Korrigalt fajlagos érték Ft/im2 31500 35746 37 800 32535 32159

Korrigalt atlagos érték Ft/m2 33948 93% 105% 111% 96% 95%

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 23933 215

Becsiilt fajlagos érték | Ft/m2 33948

|Forgalmi érték kereken |

A piaci osszehasonlito alapu modszer eredményeként a 2079 helyrajzi szamu, 2234 Maglod,
Jozsef Attila krt. 117. szam alatti, 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

23.900.000,- Ft.

Azaz huszonhdarommillio-kilencszdzezer forint.
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kivett beépitetlen teriilet

hrsz.:2079

A forgalmi érték meghatdarozasa (érték egyeztetés)

Az ingatlan értékelés célja hitelfedezeti érték megallapitasa, a hitelfedezeti érték alapja a
piaci érték, melyet lakoingatlanok esetében megfeleld szdmu Osszehasonlitd adat
esetében piaci 6sszehasonlitd elemzésen alapulo értékeléssel tudunk meghatarozni.
A fentiek alapjan az ingatlan végs6 forgalmi (piaci) értékét a piaci Osszehasonlito

elemzéssel meghatarozott értéket fogadtuk el.

Az érvényes értéket piaci oOsszehasonlitd adatokon alapulé értékelés alapjan
hataroztam meg, mert ez a médszer tiikrozi leginkabb a realis forgalmi értéket

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végs6 forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

alapu és a hozam moédszert nem alkalmaztuk.

A forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité megk6zelités modszerével szamolt értékfigyelembevételével
hataroztuk meg. A kéltségmodszeren bellil a piaci 6sszehasonlité modszert hasznaltuk. A teljes kéltség

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlitd megkdzelités szerint 0 Ft
A piaci 6sszehasonlitd6 megkdzelités sulyozasa 0 9
Az ingatlan értéke a koltségalapu (telek piaci OH) megkozelités szerint 23 900 000 Ft
A koltségalapu megkdzelités sulyozasa 100 9%
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkézelités szerint 0 Ft
A hozamalapu megkodzelités sulyozasa 0 9

Az ingatlan egyeztetett értéke

23900 000 Ft

Becsiilt forgalmi érték kerekitve

23 900 000 Ft

A becslilt értékek AFA-t nem tartalmaznak

|A HITELBIZTOSITEKI ES LIKVIDACIOS ERTEK MEGALLAPITASA |

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat feltételez.

180-360 nap kozott a likvidacios értéken varhatoan értékesithetd, forgalomképes ingatlan

A kornyéken a hasonlé ingatlanok kinalati piaca jellemzé.

Becslilt piaci érték:

23900000 Ft

Hitelbiztositéki szorzé

30 %

Hitelbiztositéki érték

16 730 000 Ft

Hitelbiztositéki érték kerekitve

16 700 000 Ft

10
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5. OSSZEFOGLALAS
A 2079 helyrajzi szamu, 2234 Maglod, Jozsef Attila krt. 117. szam alatti, 1/1 tulajdoni

hanyadu ingatlan értékelését a 2025.10.31. fordulonapra érvényes tehermentes forgalmi
értéket

23.900.000,- Ft.

Azaz huszonharommillio-kilencszdazezer forintban,

az ingatlan tehermentes hitelbiztositéki értékét :

16.700.000,- Ft.

Azaz tizenhatmillio-hétszazezer forintban hatarozom meg.

Komarom, 2025.11.14.

Fugabella Bt.

2503 rom, Ujszaiidsi ot 19,
Adészdm 21 10-1-11

K&H Bank ' Z - j M
10403174-50326777-75851001 o'z, Crna

Fugabella Bt.

MELLEKLETEK :

« FORDULONAPON KESZULT FENYKEPFELVETELEK

« TULAJDONI LAP

« TERKEPMASOLAT

« TELEPULES Rendezési Terv (SZT) és Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) részletek

« INGATLAN ELHELYEZKEDESE TERKEPEN (Google Maps)
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A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapja

Tulajdonilap-masolat

Pest Varmegyei Kormanyhivatal Oldal 1/2
Foldhivatali Féosztaly Féldhivatali (szemle) Magléd
Osztaly 7. Ugyazonosité: o o ek
2200 Monor, Nemzetér u, 23. INYER/TULLAP/20251103/759508  Belteriilet, 2079 helyrajzi szam
2025.11.03
Maglad, Belteriilet, 2079
I. RESZ
1. Bejegyzd hatédrozat, érkezési ido:
999988/1997.01.07
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / beépitetlen teriilet 0 705 0

Il. RESZ

g. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:
4353/1985.07.08

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 3/18

Jogeim: 6roklés, 4353/1985,07.08

Név: Papp Attila, Sziletési év: 1946, Anyja neve: Hernadi Irén

Jogosult cime: Dél-Afrika 1304 Tygerberg Tud Hope Ave |, Bersa 2198 Johannesburg

10. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
30701/2001.01.15

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 3/18

Jogeim: tulajdonba adas )

Név: MAGLOD VAROS ONKORMANYZAT
Jogosult cime: 2234 MAGLOD, Fé utca 12

13. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
294947/2024.07.24

Tulajdonjog

Jogéllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 2/18

Jogeim: 6roklés

Utalas: 11/2, 11/7

Név: Szilagyi Eszter, Sziiletési név: Szilagyi Eszter, Szllletési év: 1978, Anyja neve: Papp Gydrgyike
Jogosult cime: 2234 MAGLOD, Jozsef Attila korat 119.

14, Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
294749/2025.07.30

Tulajdonjog

Jogéllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 4/18

Jogcim: adasvétel

Utalas: 11/11-12

Név: Szildgyi Eszter, Szlletési név: Szildgyi Eszter, Sziiletési év: 1978, Anyja neve: Papp Gyorgyike
Jogosult cime: 2234 MAGLOD, Jézsef Attila kbrat 119,

15. Bejegyzd hatarozat, érkezési idg:
295159/2025.08.11
Tulajdonjog

Jogéllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 6/18

Jogcim: adasvétel

Utalas: 11/4, 11/9

Név: Szildgyi Eszter, Szlletési név: Szildgyi Eszter, Sziiletési év: 1978, Anyja neve: Papp Gyorgyike
Jogosult cime: 2234 MAGLOD, Jézsef Attila korat 119,

1ll. RESZ

Folytatas a kovetkezd oldalon
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Ertékelt ingatlan: 2234 Maglod, Jozsef Attila krt.117.

kivett beépitetlen teriilet hrsz.:2079

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Féldhivatali Féosztaly Féldhivatali
Osztély 7.

, 2200 Monor, Nemzetdr u. 23.

1. Bejegyzd hatérozat, érkezési id:
41730/2011.08.09

Vezetékjog

Tulajdonilap-masolat
(szemle)

Ugyazonosité:
INYER/TULLAP/20251103/759598
2025.11.03

Folytatas az el6zd oldalrél

Oldal 2/2

Magléd
Belteriilet, 2079 helyrajzi szam

VMB-105/2011 engedély szamu, (20196) Magléd 2.sz. 0,4kV vezetékrendszerre vonatkoz6 vezetékjog a véazrajz

szerint 4 m2-re az ingatlan teriletébdl
Név: ELMU HALOZATI ELOSZTO KFT.

Jogosult cime: 1117 BUDAPEST, Hengermalom it 18.

Az E-hiteles tulajdonilap-mdsolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepl6 adatokkal. A szemle
masclat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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kivett beépitetlen teriilet hrsz.:2079

Ertékelt ingatlan: 2234 Maglod, Jozsef Attila krt.117.

A vizsgalt ingatlan e-kozmiu képe
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Ertékelt ingatlan: 2234 Maglod, Jozsef Attila krt.117. kivett beépitetlen teriilet hrsz.:2079

Magléd Viros Onkormanyzat Képvisel6-testiilete 4/2016. (I11. 3.) 5nkormanyzati rendelete
Magléd Viros Helyi Epitési Szabalyzatarol
KIVONAT

35. A kertvarosias (Lke jeli) lakoteriilet altalanos eléirasai

35. 8 (1) A kertvarosias lakotertilet laza beépitésii, 0sszefiiggd nagy kertes, tobb 6nallo
rendeltetési egységet magaba foglalo, elsésorban lako rendeltetésii épiiletek elhelyezésére
szolgal.

(2) A kertvarosias lakoteriilet (a tovabbiakban ebben a § - ban Lke) épitési

Ovezeteiben elhelyezheto épiilet:

a) lako,

b) a helyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltatod,

c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

d) kulturalis,

e) szallas jellegt,

f) sport €s

g) egyéb gazdasagi rendeltetés, amely haszndlata soran a kertvarosias lakotertileten elhelyezhetd
6 rendeltetések hasznalatat nem korlatozza, vagy attol nem igényel védelmet, és a vonatkozo
Ovezeti eldirasoknak, tovabba a rendeltetése szerinti kiilon jogszabalyi eléirasoknak megfelel.
(3) *® 4 Lke épitési ovezeteiben nem elhelyezhetd kiegészits rendeltetésii épiiletek

a) 2. szamu melléklet 10./ c) és d) pontjaban foglaltak.

b) ujonnan beépiilo telek esetén kiegészito rendeltetésii épiilet nem helyezheto el. A tarolo
Sfunkciok helybiztositasarol foépiileten beliil kell gondoskodni.

(4) A Lke épitési ovezeteiben nem helyezhetd el:

a) a (2) és (3) bekezdésben nem szerepld rendeltetésii épiiletek,

b) lizemanyagtolto,

¢) 6nallo 15 féréhelynél nagyobb parkolo,

d) 6nallo6 parkolo teriilet és gardzs a 3,5 t onstlynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket
szallitd jarmiivek szamara,

e) sz€lkerék, 6 m- nél magasabb antenna, tavkozlési épitmény,

f) ¥ zajos-, biizos telepengedély bejelentés vagy telepengedély kételes rendeltetés és azt szolgalé
épitmény, kivétel a vasut-, a 31-es szamu fout-, a Katona Jozsef utca, tovabba a Fo ut-, Kélcsey
Ferenc — Dedk Ferenc utcai keresztezodeéstol a 31. sz. foutig tarto szakaszan, azok 50,0 méteres
védotavolsagaval érintett telkein,

g) haszon allattartas céljara szolgald épitmény,

h) helyhez ko6tott (nem ideiglenes célu) lakokocsi, lakokonténer €s egyéb épliletnek nem
mindsiil6 lakas céljara szolgalo 1étesitmény,

1) arny¢kszek.

(5) A Lke épitési 6vezetben nem helyezhetdk el az alabbi melléképitmények:

a) husfiistolo, jégverem, zoldségverem,

b) tragyatarolo, komposztalo,

c) silo, dmlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo,

d) épitménynek mindsiild antennatartd szerkezet, zaszlotartd oszlop.

(6) >° Az Lke épitési dvezetben eltérd rendelkezés hianydaban tobb épiilet elhelyezhetd: telkenként
legfeljebb két rendeltetéssel, melybol egy lehet lako rendeltetésii. A lakotol eltérd onallo
rendeltetés nagysaga legfeljebb az épiilet brutto szintteriiletéenek 25%-a lehet.

(7) Az Lke épitési 6vezetben 1év0 épitési telken - a szabalyzat rendelkezéseinek nem megfeleld -
kialakult lakdsszam megtarthat6, ebben az esetben tovabbi 11j lakas sem épitéssel, sem
rendeltetésvaltozassal nem hozhato 1étre.
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Ertékelt ingatlan: 2234 Maglod, Jozsef Attila krt.117. kivett beépitetlen teriilet hrsz.:2079

(8)°! Az Lke épitési dvezeteiben eltérd rendelkezés hianyaban telekecsoport jraosztassal vagy
telekfelosztassal kialakitasra keriild

a) 1j épitési telek

aa) minimalis mélysége: 25,0 méter, kivéve fekvo telek,

ab) minimalis szélessége: a 2. szdm1 tablazat 2c cellahoz tartozo érték, kivéve fekvo telek.

b) uj fekvo épitési telek

ba) minimalis mélysége: a 2. szdmu tablazat 2c celldhoz tartozé érték,

bb) minimalis szélessége: 25,0 méter,

bc) szabalyozasi vonal érintettsége esetén a ba), bb) pontokat nem kell figyelembe venni.

(9) %4 telepiilésen a Lke teriilet meghatdarozott és a Szabdlyozdsi Terviapon is jelolt épitési
ovezetei az Lke/l, Lke/2, Lke/3, Lke/4, Lke/5, Lke/6, Lke/7, Lke/S, Lke/K, Lke/M jelii épitési
ovezetek.

36. Az Lke jell épitési Ovezetek egyedi el6irasai

36. § (1)°* A kertvarosias lakoteriilet épitési vezeteit, a telekalakitasra és épitési Svezetekre
vonatkozo6 eldirasokat a 6. melléklet tartalmazza.

(2) >* Kertvarosias lakéteriilet épitési Gvezetében:

a) Amennyiben két egymas mellett fekvo, szomszédosan beépitett telkekkel kozrezart ingatlanok
szélessége nem éri el az eloirt érték kétszeresét, ugy a tablazatban szereplo ,, legkisebb
telekszélessege” érték helyett a minimum 14,0 méter telekszélesség kialakitasa megengedett.

b) Telekosztas a Dozsa Gyorgy utca mentén fekvo ingatlanokon nem megengedett.

c) Az Lke/2 jelii épitési ovezetben saroktelkek esetében a kialakithato telek legkisebb teriilet: 600
m?, a legkisebb telekszélesség: 16,0m.

(3) Az Lke/K jelt épitési Ovezetbe sorolt, 35,0 méternél mélyebb telkek megosztasa csak az
érintett telek kozteriiletek altal hatarolt tombjére késziild telekcsoport Gjraosztasaval
megengedett.

(4) >° Az Lke/7 jelii épitési 6vezetre vonatkozoé részletes elbirdsokat a rendelet 2. szamii melléklet,
., Lehatarolt varosrészek egyedi eloirdasai” elnevezésii tablazata tartalmazza.

6. melléklet a 4/2016. (I11. 3.) énkormdnyzati rendelethez'>

Az Lke jell épitési ovezetek egyedi eldirasai

q b e d e r le Jn
1 [Epitési A kialakithato telek Az épitési 6vezetben
ovezet pkisebb kialakithato |a beépitési [a beépitettség|az a a
jele riilete legkisebb méd megengedett |épiiletmagassag [zoldfeliilet [szintteriileti
telek- legnagyobb [megengedett legkisebb [mutaté
szélessége mértéke (legkisebb)- mértéke |[maximuma
legnagyobb
mértéke
3 (m?) (m) rovidités (%) (m) (%) (m?*/m?)
4 [Lke/l 400 17,0 (o) 30 (-)-55 50 -
5
6  [Lke/3 1000 17,0 (o) 30 (-)-55 50 -
7 |[Lke/4 900 17,0 (o) 30 (-)-55 50 -
8 [Lke/5 1800 17,0 SZ 30 (-)-55 50 -
9 [Lke/6 650 17,0 CS 30 (-)-55 50 -
10 |Lke/7 6 000 30,0 SZ 30 (-)-75 50 -
11 |Lke/K 1800 17,0 (o) 25 (-)-55 60 -
12 |Lke/M 7 000 17,0 SZ 10 K 50 -
13 |Lke/8 800 17,0 SZ 30 () - 6,5 50 -
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Ertékelt ingatlan: 2234 Maglod, Jozsef Attila krt.117.

kivett beépitetlen teriilet

hrsz.:2079

A vizsgalt ingatlan elhelyezkedését bemutaté mithold képek (Google Maps)
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Ertékelt ingatlan: 2234 Maglod, Jozsef Attila krt.117. kivett beépitetlen teriilet hrsz.:2079

MEGJEGYZESEK:

AFA-t tartalom a,térvényi elSirdsoknak megfelelSen értelmezendd!

A felépitményes ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetkozi értékelési normdknak, kilonos tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r.
és annak modositasa 32/2000. (VI11.29.) PM. valamint 26/2005 (VIIl. 11.) PM. rendeletekben foglaltakra végeztiik el, a szakmai és etikai
normak betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb targyi tuddsunk szerint.

Az értékesités AFA szabdlyai :

e Az dltaldnos forgalmi addrol sz616 2007. évi CXXVIL. tv. alapjan a hasznalt ingatlanok értékesitése jellemz6en addémentes, kivéve, ha
az addalany a véltoztatast megel6z6 addév utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot vélaszt. Az AFA torvény nem tesz
kiilonbséget lakdingatlan és egyéb céli ingatlan kozétt, igy az ingatlanok értékesitése fGszabalyként AFA mentes korbe tartozik.
(Kivételt képez, ha az Eladd az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisagot valasztott.)

Nem folytattunk vizsgdlatot az értékelt vagyontdrgyakra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a velik szemben esetlegesen fennallé
kotelezettségekkel.

Jogi Ugyekben véleményt nem nyilvanitottunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog eladhatd, nem terheli semmilyen jelzélog vagy egyéb
kotelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog.

Az ingatlan értékelése a fenndllo kotelezettségektdl, terhekt6l mentesen tortént. A telekkonyvi szemle csak tulajdoni lap és
térképmasolat alapjan tortént.

A kapott informacidéforrasokat megbizhatdnak és érvényesnek tekintettik. Feltételeztik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzélog, vagy egyéb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltiintetetteken kivil. Az ingatlant tehermentesként kezeltik.
A Megbizé altal szolgaltatott adatokat szuréprobaszer(ien ellendriztiik. Azok valddisagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

Nem vdllalunk felelGsséget olyan, a késGbb jelentkez6 gazdasagi, vagy fizikai tényez6kért, amelyek az itt megadott értéket befolydsolhatjak.
Az értékeléskor nem vizsgaltuk a térmérték megfelelGségét, és egyez&ségét a foldhivatali nyilvantartasi adatokkal.

Minden olyan ténybdl, adatbdl — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithaté és adatszolgaltatasként nem kaptunk meg, viszont az
informdcidkat addk errdl tudtak, vagy tudhattak — folyd esetleges jogkdvetkezményekért felelGsséget nem vallalunk.

A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgalatokat nem végeztink, ezért a szakvéleményt a helyszini szemlén
szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapjan készitettiik el. Ennek megfeleléen ilyen vonatkozasti mdszaki szakértGi felel6séget nem
véllalunk és nem viseliink. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely annak értékét
csokkentené.

Egyéb megallapitdsok hidnydban feltételeztiik, hogy az érvényben 1évé allami és helyi, vagy orszagos hatdsagoktdl, illetve
maganszemélyektdl, vagy szervezetekt6l minden szlkséges engedélyt, jovahagyast, felhatalmazast beszereztek és ez az objektum
megépitését, hasznalatat lehet6vé teszi.

Az értékbecslésiinkben kozzétett értékek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt meghatdrozott célra érvényesek. A kifejtett
szakért6i vélemény a hazai piacgazdasagnak a jelen id6pontban fennallé helyzetén és az érvényes forint vasarlé-erén alapul.

A felépitmények/lakdsok értéke magaban foglalja az épilet/lakds rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti
berendezések értékét de nem tartalmazza az adott funkcidhoz kapcsolddo telepitett vagy mobil eszk6zok értékét és az dltaldnos forgalmi
adot — ott ahol ezt kiilén nem emlitettik!

Az értékeldk kijelentik, hogy legjobb tudomdsuk szerint sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltségiik az értékelt vagyontarggyal kapcsolatban
vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megallapitott érték fuggetlen a dijazdsa mértékétdl, illetve a dijazas ténye
nem fugg barmilyen ,,el6re meghatarozott” érték elérésétdl.

Az értékelés elkészitése/felllvizsgalata és annak kdvetkeztetései az értékelék személyes szakmai meggy6z6déséhez hiiek.

Minden irat, munkaanyag vagy dokumentdcié — amely a megbizas sordn keletkezett — tulajdonjoga benniinket illet meg, azokat irdsbeli
engedélytink nélkil mas célra felhasznalni nem lehet.

Felhivjuk a pénzintézet figyelmét, hogy miel6tt barmilyen pénziigyi tranzakciét hajt végre a jelen értékbecslés alapjan, ellendrizze a
hitelfelvevd altal szolgéltatott adatokat, valamint az altalunk alkalmazott feltételezések helytallésagat.

A Fugabella Bt. beltag tgyvezetGje kijelenti, hogy az ingatlan értékbecsl&i tevékenységhez sziikséges hatdsagi engedélyekkel rendelkezik,
valamint ezen tevékenységet végz6 személyek felséfoku képzettsége és végzettsége is megvan.

A Fugabella Bt. beltag tUgyvezetdje vallalja a felelGsséget az itt tanusitott értékért.

Erték tanusitvany felhasznalasi korét kizardlag a veliink keretszerzGdésben allé pénzintézeteknél folyé hitel biralatra korlatozzuk és
érvényességi idejét 360 napban hatarozzuk meg.

A Fugabella Bt. beltag lgyvezetdje kikoti, hogy a megrendel6 a szakvéleményt csak a szerzGdésben rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését
kovetéen hasznalhatja fel. Tovdbba fenntartja a jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridGre torténé kiegyenlitése elmaradna.

Adatkezelési nyilatkozatra vonatkozé javaslat a szakért6k szamara a szakvélemény
elkészitésekor:

A szakvélemény készit6je az ezen szakvéleményben megjelené személyes adatokat az
informacids onrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrol szélé 2011. évi CXII. torvény,
tovabba a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK rendelet hatalyon kivdl
helyezésérdl (altalanos adatvédelmi rendelet) sz6lé Eurdpai Parlament és a Tanacs 2016/679
Rendelete (2016. aprilis 27.) rendelkezéseinek megfelel6 médon kezeli.
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Fényképek/Fotok

FOTO melléklet

Cim:

2234 Magléd, Jozsef Attila krt.117.

hrsz:

2079

| Datum: | 2025.10.31.

Jozsef Attila krt.

Vizdra akna

Telek gyimolcsfakkal

025 10 31

Villanyéra / fahaz homlokzata

Telek gyimolcsfakkal

2.sz. Melléklet
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Cim:

2234 Magléd, Jozsef Attila krt.117.

hrsz: 2079

| Datum: |

2025.10.31.

[ EIGtér / szoba

Furd6szoba

Konyha

2.sz. Melléklet
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