Monorierds Kézség Onkormanyzat
Polgarmestere
2213 Monorierdd, Szabadsag u. 50/A.
Telefon: 06-29-419-103
E-mail: titkarsag@monorierdo.hu

KT eléterjesztés szama: /2024. - PTKB eléterjesztés szama:
ELOTERJESZTES
a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag
2024. augusztus 22-i iilésére és

a Képvisel6-testiilet 2024. augusztus 22-i nyilt, rendes iilésére

Targy: Javaslat a 798 hrsz ingatlan értékesitésével kapcsolatban
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Monorierdé Kozség Onkormanyzat

Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga és
Képvisel6-testiilete

részére

Helyben

Tisztelt Bizottsag! .
Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Gargya Robert ingatlan vasarlasi szandékkal fordult az 6nkormanyzathoz. Kérelmében eléadta, hogy
szeretné az énkormanyzat tulajdonaban all6 798 hrsz.-u ingatlan megvasarolni.

Az ingatlan természetben Monorierd6, Roka utcaban talalhatd.
- 798 hrsz.: belteriilet, kivett beépitettlen teriilet, 761 m>

A TAKARNET rendszerbdl lekért hiteles tulajdoni lap alapjan megallapithatd, hogy fenti ingatlan
Monorierdé Koézség Onkounanyzata tulajdonaban all. Monorierdd Kézség Onkorményzat Képviselé-
testiiletének a telepiilés Helyi Epitészeti Szabalyzatarol sz616 10/2018. (X.26.) 6nkormanyzati rendelete
értelmében ,, Lke jelti” Kertvarosias lakoteriilet dvezetbe tartozik.

Monorierdd Kézség Onkorményzat Képviseld-testiilete a 143/2024.(VIL.02.) Kt. hatdrozatiban tgy
dontétt, hogy tdmogatja ingatlan eladasat és felhatalmazta a polgdrmester, hogy az ingatlan piac
forgalmi értékét becsiiltesse fel.

2024.07.17. napjan elkésziilt a Monorierdd 798 hrsz-u ingatlan becsiilt piac forgalmi értékelése mely
alapjan az ingatlan 11.871.000, - Forint azaz tizenegymillié-nyolcszazhetvenegyezer forint.

Kérem a Tisztelt BiZottsagot és a Képvisel6-testiiletet, hogy az el6terjesztést megtargyalni és dontést
hozni sziveskedjen.



Hatarozati javaslatok
a) Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag hatarozati javaslata:

Monorierds Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga
/2024.(VII1.22.) hatdrozata

Targy: Javaslat a 798 hrsz ingatlan értékesitésével kapcsolatban

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag megtargyalta javaslat a 798 hrsz ingatlan
értékesitésével kapesolatban készitett eldterjesztést €s az alabbi dontést hozta:

1) A Bizottsdg javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy tamogassa / ne tamogassa 798 hrsz-u
ingatlan értékesitést.

2) Tamogato dontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a Képviseld-testiilet az ingatlan
palyazatanak minimalis arat ........... Forintban hatarozza meg.

3) Tdmogato dontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a képviseld-testiilet hatalmazza fel a
polgarmestert, hogy Monorierdd6 kozség nemzeti vagyonarol szolé 8/2012. (IV.27.)
onkormanyzati rendelet 16.§-a és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az
onkormanyzat tulajdonaban 1évé 798 hrsz-u ingatlant.

4) A Biztossag javasolja a KépviselO-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a jegyz6t az ingatlan
értékesitésére vonatkozd pélyazati hirdetmény Monorierdd kozség nemzeti vagyonardl sz6ld
8/2012. (IV.27.) onkormanyzati rendeletének 3. szamu mellékletében foglalt tartalommal
torténd elkészitésére.

5) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti palyazati
hirdetményt alairja és az onkormanyzat honlapjan és hirdet6tablajan k6zzé tegye.

Hataridd: azonnal
Felel6s: bizottsag elndke, polgarmester

b) Képviseld-testiilet hatarozati javaslatai:

Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
/2024.(VIIL.22.) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat a 798 hrsz ingatlan értékesitésével kapcsolatban

Monorierdd Kozség Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete megtargyalta Targy: Javaslat a 798 hrsz
ingatlan értékesitésével kapcsolatban készitett elGterjesztést és figyelembe véve a Pénziigyi,
Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az aldbbi dontést hozta.

1) A Képviseld-testiilet ugy dont, hogy tdmogatja / nem tamogatja 798 hrsz-u ingatlan értékesitést.

2) Tamogato dontés esetében: A KépviselO-testiilet az ingatlan palyazatdnak minimaélis arat
........... Forintban hatarozza meg.

3) Tdmogatd dontés esetében: Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy hogy
Monorierdé koézség nemzeti vagyonarél szold 8/2012. (IV.27.) snkormanyzati rendelet 16.§-a
€s 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az sSnkormanyzat tulajdonéban 1év6 798
hrsz-0 ingatlant.



4) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a jegyzét az 1) pont szerinti ingatlan értékesitésére
vonatkozo pélyazati hirdetmény Monorierdé kézség nemzeti vagyonarol sz616 8/2012. (IV.27.)
onkorményzati rendeletének 3. szamu mellékletében foglalt tartalommal térténd elkészitésére.

5) A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti palyédzati
hirdetményt aldirja és az onkormanyzat honlapjan és hirdet6tablajan kozzé tegye.

Hatarid6: azonnal
Felelds: polgarmester, jegyz0

Kelt: Monorierd6, 2024. augusztus 14.
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Tisztelt Polgarmester Gr és Testiilet! e
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Monorierdé Roka utcaban [év6 798 hrsz. telekre vasarldsi szandékot szeretnénk
benydjtani! U'gyan i1s a feleségem és a sziilei ott éltek sokdig! Sok emlek kot
minket a telekhez ezért is szeretnénk, hogy a miénk legyen! Kérem, vegyék
figyelembe a vésarlasi szandékot, és ne utasitjak el!

Monorierdd, 2024.05.29.

Koszonettel: Gargya Robert

Monorierdo csalogany utca 59/B

Telefonszam.06705750831
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A 2213 Monorierdd, belteriilet 798 helyrajzi szam
alatti ingatlan
Hrsz.: 798
Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabo Edit ingatlanvagyon értékeld/ingatlanszakérté
' Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2024. 07.17.




Ertéktantsitvany (Osszefoglalo Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, belteriilet 798
Az ingatlan helyrajzi szama: belteriilet 798
Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés modszere: Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés

Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan a Pest virmegyében talalhaté6 Monorierdé kozségben helyezkedik el.
A telepiilés a varmegye kozépso részén, Budapesttol délkeletre 42 km-re, a 4-es fout és a
Budapest—Cegléd vasutvonal érintkezési pontjaban, a Budapest Liszt Ferenc nemzetkozi
repiilétértél 22 km-re, a Godolléi-dombsag és a Duna-Tisza kozi homokhatsag
taldlkozasanal fekszik.

A fvaros kozelsége, a j6 autéutak, a jol megszervezett tomegkozlekedés; a kivalo hattér-

infrastruktiara eh’isegiti Monorierdé gyors fejlodését.

Monorierdo6 zaszlaja

Monorierdd cimere
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Pozicid Pest varmegye térképén

A vizsgalt ingatlan Monorierdé frekventalt belteriiletén talalhato, kiépiilt
infrastruktiraval rendelkezé kornyezetben.

Kornyezetében lakohazak talalhatéak.

Aszfalt iton megkozelithetd, belteriileti épitési, sarok telek.

Tovabbi elemzés a 4-es pontban.



A megallapitott forgalmi érték:
A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke AFA-, teher-, per- és igénymentesen az értékelés

fordulénapjan

11.871.000 Ft, azaz tizenegymillio-nyolcszdzhetvenegyezer
HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitésait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcios
tényezdket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznalasa nem
megengedett. |

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2024.10.17-ig érvényes.

Az értékelés fordulonapja: 2024. 07.17.

Az értékel6 neve: Szabd Edit

Gyomaendréd, 2024. 07.17.
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1 A megrendeld adatai, utasitasai, az értékelés elézményei:

Megbizd neve: Monorierdé Kozség Onkormanyzat

Megbizo6 cime: 2213 Monorierdé Szabadsag utca 50/A

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: tulajdonos

A megrendel0 utasitasai:

A megbiz6 megbizza Szabd Edit Megbizottat a 798 hrsz. alatt nyilvéantartott, természetben a
2213 Monorierdd belteriilet Roka utcai telek- ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi

értékének meghatarozasara.

2 Azingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:

Forgalmi érték alatt az a varhato 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozo eladd és egy olyan
vevo kozott, akivel kapcesolata kizardlag piaci természetli, az értékbecslés fordulénapjén,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre kertilt, a piaci
koriilmények Iehetové teszik a szokvanyos értékesitést €s annak lebonyolitasara az
ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld idétartam all rendelkezésre.

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo, tobbszér modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom modszer alkalmazését javasolja, Ggy, mint a piaci 6sszehasonlitd adatok
elemzésén alapulo értékelés, a hozamszamitason alapul6 értékelés, koltségalapu értékelés.

2.2 Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé elemzés

A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges drak varhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkezd képen definial:

,» A piaci ar azt az arat (értéket) jelenti, amely 0sszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valé érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében az
értékelés idopontjaban varhatéan eladhato, feltételezve, hogy

o Az eladd hajland6 az eladasra

o Az adasvételi targyalasok lebonyolitasara elégségesen hosszu id6 all rendelkezésre



o A targyalas idStartama alatt az érték nem véltozik
e A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossaggal torténik
o Az atlagostodl eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe

A direkt 6sszehasonlitison alapulé mddszer 1ényege, hogy hasonlé tulajdonsagl targyaknak
hasonld az értéke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo
ingatlanok eladasi, kinélati és bérbeadési arait analizéalja és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
osszehasonlitand6 ingatlanok jellemzdi képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg

az értékmaddositd tényezdket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer {6 Iépései:

1 Az alaphahnaz kivalasztasa

Az 3sszehasonlitd vizsgélatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az alaphalmaé adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsdértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.

2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékeldnek teljes
koriien meg kell ismernie és ezeket kell a trgyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformékat és azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.

3 Fajlagos alapérték meghatarozésa

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszamok vagy kapacitéasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4 Ertékmodosito tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezdként csak jelentds, értéket befolyasold tényezdk vehetdk
fel, amely az dsszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmddositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:



° Mi’lszéki szempontok
o Epitészeti szempontok
o Hasznalati szempontok
° Telekédottség
o Infrastruktira
e Komyezeti szempontok
o  Alternativ hasznositas szempontjai
e Jogi szempontok, hatdségi szabalyozas
5 Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk koziil csak az értéket jelentdsen
befolyasolokat kell feltlintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmdodositod hatasukat
szamszerlien is meg kell hatarozni. Az értékmodosito tényezdék alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.

6 Végso értek szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos

érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitéds) szorzataként kell megallapitani.

3 Az értékelés célja és modszere

Az értékelés célja:

Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa

Az értékelés modszere:

Piaci sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmésolatot. Informaciot
gyljtottem az utdbbi idék hasonld ingatlanainak adas-vételi és kindlati 4rairdl. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkedését, infrastruktirajat az ingatlan muszaki paramétereit. A latottakrol

feljegyzéseket, fényképeket készitettem.



A

vagyonérték  megallapitasanak  célja, hogy alapadatokat adjon az

ingatlanvagyontargyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatdrozasahoz, és

gazdasagi dontés kiindulo adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat

megallapitasaival olyan redlis forgalmi értéket adjon a megbizo részére a hasznalatban

allo ingatlanvagyonrdél, amely érték a megrendeld dontését segiti eld.

A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel 6sszhangban.

A tanulményban rogzitett értékelési, szakért6i becsérték az ingatlan miiszaki jellemzdit,

az aktualis arakat, erkolcsi és fizikai avulasat figyelembe vevd komplex miiszaki,

pénziigyl, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletl becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatérozasnal:

A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak

Az ingatlan véaroshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és

az ebbdl kovetkezd értékviszonyokat

Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepciokat, annak kérnyezetre gyakorolt

hatésat
Szomszédok és kdzvetlen kdrnyezet értékmodositd adottsagait

Kornyezeti és varosi infrastrukturalis viszonyokat. (Koézmi, kulturalis,

igazgatasi, egészségiigyi, biztonsagi)

A dolog természetébdl adodoan mas becslés mas, eltéré eredményeket adhat.

A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kozhiteles

adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.

Az ingatlant a helyszini szemle id6pontjaban megismert allapotnak megfelelden értékeltem.

A helyszini szemle soran nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen

fennallo, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdékre (mint pl. a rejtett

szerkezeti hibék, a talajfelszin és burkolatok alatti problémakra) nem terjed ki a szakvélemény.



4 Az Ingatlan leirasa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti 4llapot bemutatasa

A nyilvantartasi allapot bemutatésa :

Tertileti besorolas: belteriilet

Az ingatlan helyrajzi szama: 798

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen tertilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdo , 798

Telek teriilet: 761 m2



Lechner Nonprofit Kft. - Folchivatal

Pest Vinnegyer Komuinyhivatal

Monor 2201, Monor Pfi:S Oldal: 11
E-hiteles tulajdoni Lap-teljes nisolat
Megrendelés szine1061855/4/2024
2024.07.17
Szektor: 53

MO] ORIERDO
Belteriilet 798 helyrujzi szim

LRESZ

ILRESZ

36000/2008.C4.249

o4

ULRES 7

36000/200%.04.2

4.2. Az ingatlan kiils6 kozmiiinek bemutatasa:
A tertilet kozmi: minden kézmii kdzvetleniil az ingatlan el6tt talalhatd (viz, géz, villany,

csatorna)



/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:

A teriileten felépitmény nem talalhato.



A vizsgdlt , 761 m2-es teriilet Lke Gvezeti besorolasba tartozik, természetben saroktelek.
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5 Azingatlan forgalmi értékének meghatirozasa
5.1 Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan torténé értékbecslés modszertana

Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek koziil a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési modszer kertilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( beltertileti telek ) forgalmi értékét
leginkéabb a kérnyéken 1évé és hasonld adottsagh ingatlanok kozelmultban tortént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcids tényezdk
alkalmazésaval lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.

Az értékelési megbizas targyat képezo ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz

megfelel6 mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlitd



adatok elemzésén alapulo forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonl6 ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé (ugyanazon
telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon vérosrészen legyenek az
osszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa
azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélso
értékeket ( akar a tertiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot) az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megallapitasa soran az 6sszehasonlito adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkoz az Osszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelent6sen befolyasoljak, az értékmodositéd tényezdok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaodosito tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmddosito tényez6k lehetnek értékndveld vagy értékesdkkentd tényezok.
A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmodositd hatdsukat szdzalékosan is meghataroztam.

A paros 0sszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci dsszehasonlitd elemzést alkalmazhatunk. A mddszer 1ényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk dssze az erre alkalmas (ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlé elrendezésii, kdzel azonos paraméterekkel rendelkezé ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik minden esetben a korrekcids szamitasokat, majd azutan képezziik az ingatlan
piaci arat.

A rendelkezésemre allo adathalmazbél kivalasztottam 5 db Monorierd§ és kornyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci 6sszehasonlité adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmodositd tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( Un. korrigélt) fajlagos értéket, majd a végso értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.

5.2 Korrekcids tablazat, értékképzés



A forgalmi érték megallapitdsa sordn az 6sszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszk0z az dsszehasonlitas bazisatdl egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat [ényegesen befolyasoljak, az értékmodositod tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezék
figyelembevételével torténik.

Az egyes értekmddosito tényezdk lehetnek értékndveld, vagy értékesokkentd tényezdk.
Az értékmoédositasokat az Gsszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméter araibél szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

,» A szakvéleményben az értékmoddositod tényezdk koziil az értéket jelentdsen
befolyasoldkat fel kell tlintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd hatasukat
szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az dsszehasonlitas soran, hogy az értékmodositod tényezok egyenként
és egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem jé az
osszehasonlité adat)

Az értékmddositd tényezdknek az a szerepe, hogy a kiindulé adatbol( az 6sszehasonlito
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ((a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszobolve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értekmodosito (korrekceios) tényezdk szamszertlisitésekor ( a szdzalékos mértékek
megaddasa soran) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értékmodositd tényezdk kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcios tényezo keriilt az els6 helyre ( ez csak akkor mell6zhetd, ha az 6sszehasonlitd
adatok a kozvetlen kornyezetbol szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szdmottevd
értekmodositd hatasa).

Kiindulé adatnak az egyes az 6sszehasonlitd ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgalt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekci6 azt jelenti, hogy a vizsgélt ingatlanunk ezen korrekcios
tényezo Vonafkozéséban jobb, mint az 6sszehasonlito adat, negativ korrekcié pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényezé vonatkozésaban a vizsgélt ingatlanunk gyengébb,

mint az dsszehasonlitd adat.



Megjegyzés: Az dsszehasonlito adatok felhasznalasa adatvédelmi okokbol csak nem

beazonosithato médon torténhet, a kindlati adatok sem tekinthetoek teljesen

megbizhatonak, igy amennyiben ezek hasznalatat valasztjuk, szakért6i mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzokat kell alkalmazni.

A targyi ingatlan értékelése soran az alabbi korrekcids tényezdket vettem figyelembe:

Elhelyezkedés, megkozelithetdség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

Kozmiivesitettség
N 1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-0s adat
Vételar Ft 14.350.000 12.000.000 11.300.000 16.350.000 7.500.000
Netto 1026 702 748 1027 540
belteriilet m2
Fajlagos 15.106 15.906 13.888
vételar Fym2 | 14.004 17.113
Korrekeid % |0 0 0 -5 20
Korrigalt 14.004 17.113 15.106 15.110,7 16.665,6

fajlagos vételar
Ft/m2

Forras sajat illetve ingatlankézvetitdi bazis.

A szamitasok soran minden szamitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

dvatossag elvének megfelelden.

Az 6sszehasonlito adatok teriiletszamitdsa megegyezik a vizsgalt ingatlan

teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az dsszes értékesités 1 éven beliil tortént, az

értékesités idejéhez kapcsolodo korrekeidval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 15.599,86 - Ft /m2




Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos

érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierd6 798. helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjoganak becstilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios modszerrel:

11.871.000 Ft, azaz tizenegymillio-

nyolcszazhetvenegyezer HUF

Osszegben hatdrozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben 1év6 tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

o Altalanos alapfeltételek:

A vagyonértékelés soran a megrendel6 tudomasul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitdsa szemrevételezés ,
illetve a megrendel6 adatszolgéltatasa alapjan késziilt.

Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonoséaval. A megéllapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megéllapitott értéke és alulirott készitGjének dijazésa kozott nincsen
semminemi kapcsolat.

A szakvélemeény szellemi érték, annak készitdje és a megrendeldjének hozzajarulasa nélkiil

harmadik személy az adatokat nem hasznélhatja fel.



Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megéllapitasokat
vagy részleteket kiragadni és énmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

o Specialis alapfeltételek:

Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fliggetleniil attol, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes €s nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentéstinkben.

A szamitasok soran- figyelembe véve az 6vatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.

A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsajtott adatok valddisagat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktdl durva eltérést nem taléltam.)

Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmilt
id6szakban gyakran valtoztak, jovébeni szazalékkulcsuk meghatarozadsa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, kizarolag az atvett adatszolgaltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informaciok megbizhatonak
tekinthet6ek, de valddisagukért nem vallalhato felelésség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodo kotelezettségek vizsgélata, sem az ingatlan-nyilvéntartason kiviili
jogok és tények feltarasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre kertiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.

Az ingatlan miiszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlo
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte Iényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithatd kornyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.

Az értékbecslés 11ﬁ11den figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a

tényleges értékek (piaci, bérleti) a valos vevo és eladd kozti alku soran alakul ki.



A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci arak és a bérleti dijak kalkulalhato valtozasait- a kiadastol (A szakvéleményben
felttintetett forduldnaptol) szamitott 90 napig érvényes.

Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbiz6 tulajdonat képezi és csak
a megbizd altal kozolt célokra hasznalhatod fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készitd irdsos hozzéjarulasa sziikséges.

o FErtékbecsléi nyilatkozat

Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomésomra jutott szakmai és iizleti titkot meg6rzom.
Az értékelést végzo nem vallal feleldsséget olyan késdbb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljak a szamitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitésait.

A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kdvetéen bekdvetkezett
barmilyen nemti véltozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozéasa, engedély

......

Megjegyzés: ---
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Monor 2201. Monor Pf.:53. ) Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/29472/2024

2024.06.24
MONORIERDO Szektor : 53
Belteriilet 798 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 761 0.00
ILRES Z

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 36000/2009.04.24
eredeti hatdrozat: 53866/2008.12.04
jogcim: vagyonmegosztas
jogalléas: tulajdonos
név: MONORIERDO KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2213 MONORIERDO Béke kéz 13.

NLRES Z
1. bejegyzd hatédrozat, érkezési iddé: 36000/2009.04.24

Onallé szdveges bejegyzés a monori azonos helyrajzi szami ingatlanbél alakult kdzséggé
nyilvanitdssal a Koéztarsasagi Elnck 88/2005. (VI.29.)KE hatarozata alapjan. a hrsz a(z) MONOR
belteriilet 798 hrsz-bdél keletkezett.

2. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 39254/2013.04.10
Vezetékjog
VMB-251/2012. engedély szami 3246 sz. Monorierdd 0,4 kV-os vezetkrendszer javdra a vazrajz
szerinti 4 m2 terililetnagyséagra;.

jogosult:
név: MVM DEMASZ ARAMHALOZATI KFT. tdrzsszam: 13792679
cim : 6724 SZEGED Pulz utca 44.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindésiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdézigazgatasi hatdsdgi eljards céljabol keriilt kiadadsra. Masra nem haszndlhatd.
TULAJDONI LAP VEGE







