Monorierdé Kozség Onkormsnyzat
Polgirmestere
2213 Monorierdd, Szabadsag u. S0/A.
Telefon: 06-29-419-103
E-mail: titkarsag@monorierdo.hu

Ugyiratszam: Hiv/ /2023. ]
ELOTERJESZTES

a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag
2023. februar 28-i iilésére és

a Képvisel6-testiilet 2023. februar 28-i nyilt, rendes iilésére

Javaslat a Monorierdé Tolgyfa utca 577. hrsz alatti 6nkormanyzati ingatlan értékesitésével

kapesolatban
Eléterjesztd: Szente Béla polgdrmester
Eldterjesztést készitette: Csetd Zoltan iigyintézd, DA
Torvényességi szempontbol véleményezte: Bozséné Rab Timea Mariann jegyzc?l 0D n—

Melléklet: kérelem, ingatlan értékbecslés, tulajdoni lap, térkép masolat

Monorierdé Kozség Onkormanyzat

Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga és
Keépviselo-testiilete

részére

Helvben

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Géza-Szasz Attila ingatlan vasarlasi szandékkal fordult az 6nkormanyzathoz. Kérelmében eldadta, hogy
szeretné az 6nkormanyzat tulajdonaban aiié 577 hrsz.-ii ingatlan megvasaroini.

Az ingatlan természetben Monorierdd, Tolgyfa utcaban talalhato.

- 577 hrsz.: belteriilet, kivett beépitettlen teriilet, 544 m?>

A TAKARNET rendszerbol lekért hiteles tulajdoni lap alapjan megallapithatd, hogy fenti ingatlan
Monorierdd Kézség Onkormanyzata tulajdonéban 4ll. Monorierdé Kézség Onkormanyzat Képvisels-
testiiletének a telepiilés Helyi Epitészeti Szabalyzatarol szol6 10/2018. (X.26.) snkorméanyzati rendelete
értelmében ,, Lke jel(” Kertvarosias lakoteriilet dvezetbe tartozik.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot és a Képviseld-testiiletet, hogy az elterjesztést megtargyalni €s dontést
hozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslatok
a) Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag hatarozati javaslata:
Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képvisel('i—testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga
/2023.(11.28.) hatarozata
Targy: Javaslat a Monorierdé Tolgyfa utca 577. hrsz alatti onkorméanyzati ingatlan

értékesitésével kapcsolatban

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag megtargyalta Géza-Szasz Attila
onkormanyzati tulajdont ingatlan vasarlasi szandékara vonatkozd elGterjesztést és az alabbi dontést
hozta:



Y

2)

3)

4)

A Bizottsag javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy tdmogassa / ne tamogassa Géza-Szasz
Attila ingatlan vasarlasi szandékat.

Tamogatd dontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a képviselo-testiilet hatalmazza fel a
polgarmestert, hogy Monorierdé kozség nemzeti vagyonardl szélo 8/2012. (IV.27.)
dnkormanyzati rendelet 16.§-a és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeldli ki az
onkormanyzat tulajdonaban 1év6 577 hrsz-u ingatlant.

A Biztossag javasolja a Képviseld-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a jegyz6t az ingatlan
értékesitésére vonatkozo palyazati hirdetmény Monorierdd kdzség nemzeti vagyonardl szld
8/2012. (IV.27.) dnkorményzati rendeletének 3. szamu mellékletében foglalt tartalommal
torténd elkészitésere.

A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 3) pont szerinti palyéazati
hirdetményt aldirja és az dnkormanyzat honlapjan és hirdet6tablajan kozzé tegye.

Hataridé: azonnal
Felelds: bizottsag elndke, polgarmester

b)

Képviselo-testiilet hatarozati javaslatai:

Monorierdsé Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
/2023.(11.28.) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat a Monorierdé Tolgyfa utca 577. hrsz alatti onkormanyzati ingatlan
értékesitésével kapcesolatban

Monorierdd Kézség Onkorméanyzatinak Képvisel6-testiilete megtargyalta Géza-Szész Attila
Onkormanyzati tulajdonu ingatlan vasarlasi szandékara vonatkozo el6terjesztést és figyelembe véve a
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alabbi dontést hozta.

1)

2)

3)

4)

A Képviseld-testiilet ugy dont, hogy tdmogatja / nem tamogatja Géza-Szasz Attila ingatlan
vasarlasi szandékat.

Tamogatoé dontés esetében: Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy hogy
Monorierdd kozség nemzeti vagyonardl szolo 8/2012. (IV.27.) énkormanyzati rendelet 16.§-a
¢s 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az 6nkormanyzat tulajdonaban 1évé 577
hrsz-u ingatlant.

A Képviselo-testiilet felhatalmazza a jegyzét az 1) pont szerinti ingatlan értékesitésére
vonatkozo palyazati hirdetmény Monorierd6 kdzség nemzeti vagyonarol szolé 8/2012. (IV.27.)
onkormanyzati rendeletének 3. szamt mellékletében foglalt tartalommal torténd elkészitésére.

A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 3) pont szerinti palyazati
hirdetményt aldirja és az 6nkormanyzat honlapjan és hirdet6tablajan kozzé tegye.

Hataridé: azonnal
Felelos: polgarmester, jegyz6

Monorierdd, 2023. februar 28.

Tisztelettel: f@/
Szente Bél

polgarmester



A 2213 Monorierdd, Tolgyfa utca 57. szam alatti
ingatlan

Hrsz.: 577

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabé Edit ingatlanvagyon értékel6/ingatlanszakértd
Nyilvantartasi szam: 900171/2021, 900170/2021
Tel.: 06203353305
Kelt.: 2023. 02. 10.




Ertéktanisitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, Tolgyfa utca 57.

Az ingatlan helyrajzi szama: 577

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés médszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékelés
Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Pest vairmegyében, a Monori jardasban talalhaté Monorierdé

kozségben elhelyezkedé belteriileti épitési telek.

Monorierd62006-ig Monor varos telepiilésrésze volt és utina valt onallé kozségge.
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Népessége 2021-ben 4578 {6 volt.

A kozség Magyarorszag szivében, a virmegye kozépsd részén , Budapesttdl 42 km-re
helyezkedik el.

Kivaléan megkozelithetd koziton és vasiton is.

A vizsgalt ingatlan lakéhazas dvezetben, rendezett kornyéken helyezkedik el.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

fordulénapjan

11.051.000 Ft, azaz tizenegymillio-otvenegyezer HUF

Korlitozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcids
tényezoket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznalasa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2023.05.10-ig érvényes.

A helyszini szemle idépontja: 2023.02.09.

Az értékelés fordulonapja: 2023. 02. 10.

Az értékelé neve: Szabo Edit

Gyomaendrod, 2023.02.10.
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1 A megrendelé adatai, utasitdsai, az értékelés elézményei:

Megbiz6 neve: Monorierdd Kozség Onkormanyzata

Megbizé cime: 2213 Monorierdd, Szabadsag u. SO/A.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitasai:

A megbiz6 megbizza Szab Edit Megbizottat a 577 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a
2213 Monorierdé, Tolgyfa utca 57. szam alatti ingatlan tulajdonjogénak piaci forgalmi

értékének meghatarozasara.

2 Az ingatlanértékelési médszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhat6 dsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
magénjogi adas-vételi szerzodés keretében, egy eladni szandékozo elado és egy olyan
vevé kozott, akivel kapesolata kizardlag piaci természetil, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést €s annak lebonyolitéséara az
ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld idotartam éll rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozéasara vonatkozo, tobbszor médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom modszer alkalmazasat javasolja, igy mint a piaci sszehasonlit6 adatok
clemzésén alapulé értékelés, a hozamszamitason alapulo értékelés, koltségalapu értékelés.
2.2 Piaci §sszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar (a lehetséges arak varhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definial:
., A piaci 4r azt az arat (értéket) jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valé érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerzOdés keretében az
értékelés idépontjdban varhatoan eladhato, feltételezve, hogy
e Az eladé hajland6 az eladasra
e Az adasvételi targyalasok lebonyolitasara elégségesen hosszi id§ all rendelkezésre

o A targyalds idStartama alatt az érték nem véltozik



e A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kellé nyilvanosséggal torténik

o Az 4tlagostdl eltér6, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitason alapulé modszer 1ényege, hogy hasonlé tulajdonsagt targyaknak
hasonlé az értéke.
A piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonl6
ingatlanok eladési, kinélati és bérbeadési arait analizélja és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az sszehasonlitas alapjat a szoban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az
osszehasonlitandé ingatlanok jellemzéi képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg

az értékmodosité tényezdket.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései:

1 Az alaphalmaz kivalasztasa
Az 6sszehasonlité vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, €s az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelent6sen eltérd szélsoértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az 6sszehasonlitas alapjaul szolgal6 ismérveket az értékel6nek teljes
koriien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték éltaldban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérészamok vagy kapacitsi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4  Ertékmodosito tényezék elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatdrozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosité tényezéként csak jelentds, értéket befolydsolo tényezok vehetok
fel, amely az &sszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemzd.
Az értékmédositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

e Epitészeti szempontok

e Hasznalati szempontok



e Telekadottsag

o Infrastruktira

e Kornyezeti szempontok

e Alternativ hasznositds szempontjai

e Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas
5 Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil csak az értéket jelentGsen
befolyasoldkat kell feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatasukat
szamszertien is meg kell hatdrozni. Az értékmodositd tényezdk alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végso érték szamitdsa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakulo fajlagos

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

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa
Az értékelés médszere:
Piaci 6sszehasonlit adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot
gylijtdttem az utébbi id6k hasonlé ingatlanainak adds-vételi és kinalati érair6l. A
helyszini szemle alkalméval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkedését, infrastrukturajat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték megallapitasanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatarozasahoz, és
gazdasagi dontés kiindulé adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megéllapitasaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizé részére a hasznalatban
allé ingatlanvagyonrdl, amely érték a megrendelé dontését segiti eld.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel 6sszhangban.



A tanulményban rogzitett értékelési, szakértsi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzéit,

az aktualis arakat, erkolesi és fizikai avulasat figyelembe vevé komplex miiszaki,

pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletli becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi ért€k meghatdrozasnal:

A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak

Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbdl kdvetkezo értékviszonyokat

Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak kornyezetre gyakorolt
hatasat

Szomszédok és kdzvetlen kornyezet értékmodositod adottsagait

Kornyezeti és varosi infrastrukturalis viszonyokat. (Kozmi, kulturalis,

igazgatasi, egészségligyi, biztonsagi)

A dolog természetébdl adédéan 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 idépontjaban megismert allapotnak megfelelden értékeltem.

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

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

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

4 Az Ingatlan leirasa

4.1 Ingatlan nyilvantartds szerinti adllapot bemutatasa

A nyilvéantartasi allapot bemutatasa :

Teriileti besorolas: belteriilet

Az ingatlan helyrajzi szama: 577

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, Tolgyfa utca 57.
Telek teriilet: 544 m2



Elextronikusan alaima =

Pest Vinmegyei Kormény hivatal
Monor 2201. Monor PL:53.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2023.02.10 13:21:17
Helyrajzi szime  MONORIERDO beleriket 577 Megrendelés szinr 8979942023

Meérctardny: | : 1000

A térképmisolat a kinddst megeldad napig megegyeak az mgathn-nyilvintartisi térképt adatbizs tartakmival A
terképmisolat méretek levételére nem hasmakhatd!



Pest Varmegyei Korméanyhivatal

Monor 2201. Monor Pf.:53.
Ingatian leiré adatai

2023.02.10

Sretsor 83

MONORIERDO
Belteriilet 577 helyrajzi szam Terkepnzntwiony

1. Az Ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t,jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha =2 k. fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. Kivett beépitetien terdlet 0 544 .00

4.2. Az ingatlan kiils6 kézmiiveinek bemutatasa:

A teriilet kozmii ellatottsaga: villany, tavkozlés

/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

Az utcaban minden k6zmu megtalalhato.




4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikdja:

A vizsgalt ingatlanon felépitmény nem talalhato, természetes novényzettel (fii )

benott teriilet.

Ovezeti besorolas: LKE-1 (kertvarosias lakéteriilet)

22.§

21. Kertvarosias lakoterilet

(1) A kentvirosias lakéterilleten elhelyezhetd:

a)
b)
<)
d)
e)

1))

legfeljebb kétlakisos lakoépiilet

a helyi lakossag ellatasit szolgalo kereskedelmi, szolgaltato, vendéglatd épiilet,
cgyhdzi, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis épiilet,

a helyi lakossag kdzbiztonsagat szolgalo epitmény,

sportépitmény,

a teriilet rendeltetésszeni hasznalatit nem zavard hatisi egyéb gazdasigi épitmény.

(2) A kentvarosias lakéteriileten nem helyezhetd el Snilld parkoloteriilet és gardzs a 3.5 t Snsilynal
nchezebb gépjarmiivek és az ilyeneket szallito jarmilvek szamara
(3) Az épitési dvezetet teljes kizmivesitettségeel kell elldtni



2. Kertvarosias lakdteriiletek
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_ /Forras: monorierdo.hu/

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozisa
5.1 Piaci 6sszehasonlité adatok alapjin torténé értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek koziil a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti telek) forgalmi értékét
leginkabb a kémyéken 1év6 és hasonlé adottsagt ingatlanok kézelmultban tortént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott 4rainak alapul vételével és korrekcios tényez6k
alkalmazasaval lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képez6 ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz
megfelelé mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonld ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanc¢hoz
hasonlé (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetbleg ugyanazon varosrészen
legyenek az 6sszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentdsen eltérd szélso értékeket (akdr a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot)
az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.
A forgalmi érték megallapitésa sorén az 6sszehasonlité adatokbél kiindulva a vizsgalt
eszkoz az dsszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonséagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,

amelyek az érték alakulasét jelentdsen befolyéasoljak, az értékmdédosito tényezdk.



A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmdédositéd tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosité tényezok lehetnek értéknovels vagy értékesdkkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmddosité tényezék koziil az értéket jelentésen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmodosité hatasukat szazalékosan is meghataroztam.

A péros dsszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci dsszehasonlito elemzést alkalmazhatunk. A médszer [ényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk éssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlé elrendezésii, kozel azonos paraméterekkel rendelkezé ingatlanok)
ingatlanokkal.

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

A rendelkezésemre allo adathalmazbdl kivélasztottam 5 db Monorierdé és kornyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci dsszehasonlité adaton alapul6 forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmodosito tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott (un. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végsé értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hatdroztam meg.

5.2 Korrekcios tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitasa soran az 6sszehasonlitd adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az 6sszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat lényegesen befolyasoljak, az értékmodositd tényezok.

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmédosito tényez6k
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényez6k lehetnek értéknoveld, vagy értékesokkentd tényezok.
Az értékmodositdsokat az 6sszehasonlité adatok fajlagos négyzetméteraraibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

,» A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatdsukat
szamszer(en is meg kell hatarozni. Az értékmaddosité tényezok alapjan kell modositani a

fajlagos alapértéket.”



-

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlitas soran, hogy az értékmddositd tényezdk egyenként

€s egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az

Osszehasonlito adat)

Az értékmodosito tényezoknek az a szerepe, hogy a kiinduld adatbol( az 6sszehasonlitd

adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk

értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiisz6bolve atlagoljuk

ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmodosité (korrekceios) tényezok szamszerlisitésekor ( a szazalékos mértékek

megaddasa sordn) a piaci logikabol kell kiindulni.

Az értékmodosito tényezok kozott a legfontosabb az ingatian elhelyezkedése, igy ezen

korrekcids tényez6 keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mell6zhetd, ha az dsszehasonlitd

adatok a kozvetlen kdrnyezetb6l szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevo

értékmodositod hatasa).

Kiindulé adatnak az egyes az Gsszehasonlité ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen

ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgalt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcié azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcios

tényez6 vonatkozasiban jobb, mint az 6sszehasonlité adat, negativ korrekcid pedig azt

jelenti, hogy ezen korrekcios tényezd vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,

mint az 6sszehasonlito adat.

A targyi ingatlan értékelése soran az alabbi korrekcios tényezoket vettem figyelembe:

Elhelyezkedés, megkézelithetbség

Altalanos statikai allapot

Altaldnos miszaki allapot

Koézmivesitettség
1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-0s adat

Vételar Ft 10.750.000 12.620.000 10.970.000 12.500.000 12.700.000
Netto 565 601 544 630 588
beltertilet m2
Fajlagos 20.170 19.830 21.571
vételar Ft/m?2 19.002 21.000
Korrekcio % |0 0 0 0 0
Korrigalt 19.002 21.000 20.170 19.830 21.571
fajlagos vételar
Ft/m2




Forras sajat illetve ingatlankdzvetitdi bazis.

A szamitasok soran minden szamitdsi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az
Ovatossag elvének megfelelden.

Az 6sszehasonlité adatok teriiletszamitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan
teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az osszes értékesités 1 éven beliil tortént, az
értékesités idejéhez kapcsolddo korrekcidval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcios adat, megtdrtént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 20.314 -Ft  /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos

érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megéllapitani.

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdé, Télgyfa utca 57. szdm alatti ingatlan per-, igény-, €s tehermentes

tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios modszerrel:

11.051.000 Ft, azaz tizenegymillio-otvenegyezer HUF

Osszegben hatirozom meg.



6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

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

e Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés soran a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékel6 részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitasa szemrevételezes ,
illetve a megrendel6 adatszolgaltatasa alapjan késziilt.
Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jovObeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megéllapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készit6jének dijazasa kozott nincsen
semminemu kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitdje és a megrendeldjének hozzajarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznélhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és dnmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specialis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fiiggetleniil attol, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok sordn- figyelembe véve az 6vatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsajtott adatok valodisagat nem vizsgéltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktol durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adomértékek az elmult
idészakban gyakran valtoztak, j6vébeni szazalékkulcsuk meghatdrozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, kizarolag az atvett adatszolgaltatdsokra vagy a
beszerzett dokumentumokra timaszkodtam. A kapott informaciék megbizhatonak

tekinthet6ek, de valodisagukért nem vallalhato felelésség. Nem képezte a megbizas targyat az



ingatlanhoz kapcsolodoé kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogok és tények feltarasa. Feltételezhet6, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kitelezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes dllapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik .Nem képezte értékelés targyat az ingatlan mobil
felszerelése, buitorzata, csupan a beépitett berendezések, gépészeti egységek €s rendszerek.
Az értékelt lakohaz alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztem.
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonlo
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte 1ényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithaté kérnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valos vevé és eladd kozti alku soran alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci 4rak és a bérleti dijak kalkulalhat6 véltozasait- a kiadastél (A szakvéleményben
feltiintetett fordulonaptdl) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizé tulajdonat képezi és csak
a megbizo éltal k6zo6lt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznaldsahoz a készitd irdsos hozzajaruldsa sziikséges.

e Ertékbecsldi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomésomra jutott szakmai és iizleti titkot meg6rzom.
Az értékelést végz6 nem vallal feleldsséget olyan késébb jelentkezd gazdasagi vagy muszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyésoljak a szamitdsokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett
barmilyen nemti valtozasért, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvaltozéasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Megjegyzés: a fényképek a helyszini szemle iddpontjdban késziiltek.



2023. 02.10. Szabo Edit
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Monor 2201. Monor Pf.:53. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/7681/2023

2023.02.15
MONORIERDO Szektor : 53
Belteriilet 577 helyrajzi szam
LRESZ —
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztadly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 544 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 36000/2009.04.24
eredeti hatarozat: 53866/2008.12.04
jogcim: vagyonmegosztéas
jogallés: tulajdonos
név: MONORIERDO KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2213 MONORIERDO Béke koz 13.

HLRESZ
1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 36000/2009.04.24

Onalld szdveges bejegyzés a monori azonos helyrajzi szémi ingatlanbdél alakult kdzséggé
nyilvanitassal a Koztarsasagi Elnsk 88/2005.(VI.29.)KE hatarozata alapjén. a hrsz a(z) MONOR
belteriilet 577 hrsz-bol keletkezett.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fennadlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejil dokumentumnak. Ez-a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatdsdgi eljéras céljdbdél keriilt kiadésra. Masra nem hasznalhato.
TULAJDONI LAP VEGE




