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2213 Monorierdd, Szabadsag u. 50/A.
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E-mail: titkarsag@monorierdo.hu

%%‘

KT el6terjesztés szama: /2023. PTKB eldterjesztés szama: /2023.
ELOTERJESZTES

a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag
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a Képviselo-testiilet 2023. februar 28-i nyilt, rendes iilésére

Javalat a 14106 hrsz szam alatti nkormanyzati tulajdon értékesitésével kapcsolatban
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Monorierdé Kozség Onkormanyzat

Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga és
Képviselo-testiilete

részére

Helvben

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Frank Joézsef és Frank Szilvia 2021.11.23-an irasbeli kérelmet nyujtottak be hivatalomba, melyben
leirtak, hogy szeretnék megvasarolni a tobb éve altaluk bérelt, Monorierdd, 14106 hrsz.-u ingatlant.

Monorierddé kézség nemzeti vagyonarol szolé 8/2012. (IV.27.) 6nkormanyzati rendelet 16.§-a és 17.§
(1) bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az onkormanyzat tulajdonaban 1évo 14106 hrsz-i ingatlant.

A palyazati hirdetményt tett kozzé a rendelet eldirasainak megfeleléen. Frank Jozsef egy személyben
sikeres palyazatot nyjtott be melyalapjan hivatalunk felkérte Dr. Rajnai Csaba iigyvédet a sziikséges
intézkedések lefolytatasara.

Frank Szilvia és Frank Jozsef kérelmezte az palyazat adatainak modositasat a szerz6d6é személyének
modositasanak tekintetében. Ennek oka, hogy Frank Szilvia aranykalaszos képesité okmannyal
rendelkezik.

Tekintettel arra, hogy a palyazd személyében tortént a valtozas, ezért szilkséges 1j palyazati eljaras
lefolytatdsa. Az eljaras soran megallapitast nyert tovabba, hogy az ingatlan értékbecslés szavatossag 90
nap, ami 2022.06.09. napjan hatalyat vesztette. Az 1ij értékbecslés alapjan az ingatlan forgalmi értéke
jelenleg: 10.886.000,- Ft.

Az ingatlan természetben Monorierdd, Szell6 utcaban talalhaté.
- 14106 hrsz.: kiilteriilet, szanto, 4393 m?

A TAKARNET rendszerb6l lekért hiteles tulajdoni lap alapjan megallapithato, hogy fenti ingatlan
Monorierdé Kozség Onkorményzata tulajdonéban all. Monorierdd Kozség Onkorményzat Képviseld-



testiiletének a telepiilés Helyi Epitészeti Szabélyzatarol sz616 10/2018. (X.26.) onkorméanyzati rendelete
értelmében ,, Mk jeli™ kertes mezdgazdasagi vezetbe tartozik.

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

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

Monorierds Kozség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsiga
/2023.(11.28.) hatarozata

Targy: Javalat a 14106 hrsz szim alatti 6nkormanyzati tulajdon értékesitésével kapcsolatban

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsdg megtargyalta Frank Szilvia dnkormanyzati
tulajdont ingatlan vasarlasi szandékara vonatkozo eldterjesztést és az alabbi dontést hozta:

1) A Bizottsag javasolja a Képviseld-testiiletnek, hogy tdmogassa / ne tdmogassa Frank Szilvia
ingatlan vasarlasi szandékat.

2) Tamogaité dontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a képviselo-testiilet hatalmazza fel a
polgarmestert, hogy Monorierdd kozség nemzeti vagyonardl szoldé 8/2012. (IV.27.)
Oonkormanyzati rendelet 16.§-a és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az
onkormanyzat tulajdonaban lévé 14106 hrsz-i ingatlant.

3) A Biztossag javasolja a Képvisel6-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a jegyz6t az ingatlan
értékesitésére vonatkozo palyazati hirdetmény Monorierdd kdzség nemzeti vagyonardl szolo
8/2012. (IV.27.) onkormanyzati rendeletének 3. szamu mellékletében foglalt tartalommal
torténd elkészitésére.

4) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 3) pont szerinti pélyézati
hirdetményt aldirja és az 6nkormanyzat honlapjan és hirdetdtablajan kozzé tegye.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: bizottsag elndke, polgarmester

b) Képviselo-testiilet hatarozati javaslatai:

Monorierdé Koézség Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
/2023.(11.28.) Kt. hatarozata

Targy: Javalat a 14106 hrsz szam alatti 6nkormanyzati tulajdon értékesitésével kapcsolatban
Monorierdd Kézség Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete megtargyalta Frank Szilvia Gnkormanyzati
tulajdonti ingatlan vésarlasi szandékara vonatkozd eldterjesztést és figyelembe véve a Pénziigyi,

Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alabbi dontést hozta.

1) A Képviseld-testiilet gy dont, hogy tdmogatja / nem tdmogatja Frank Szilvia ingatlan vasarlasi
szandékat.

2) Tdmogatd dontés esetében: Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy hogy
Monorierdd kozség nemzeti vagyonarol szold 8/2012. (IV.27.) 6nkormanyzati rendelet 16.§-a



¢és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jelli ki az dnkormanyzat tulajdonaban 1évé 14106
hrsz-u ingatlant.

3) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a jegyzdt az 1) pont szerinti ingatlan értékesitésére
vonatkozo palyazati hirdetmény Monorierdo kdzség nemzeti vagyonardl szolo 8/2012. (IV.27.)
onkormanyzati rendeletének 3. szamt mellékletében foglalt tartalommal t6rténd elkészitésére.

4) A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 3) pont szerinti palyazati
hirdetményt alairja és az 5nkormanyzat honlapjan és hirdetotablajan k6zzé tegye.

Hataridé: azonnal
Felelds: polgarmester, jegyzo

Monorierd6, 2023. februar 20.

Tisztelettel: /-%

c;VSzente Béla
polgarmester
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Készitette: Szab6 Edit ingatlanvagyonértékelé
Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2023.02.19.




Ertéktantsitviny (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, zartkert

Az ingatlan helyrajzi szama: 14106

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatdrozasa

Az értékelés modszere: Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés
Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgilt ingatlan Pest megyében, a Monori jirisban elhelyezked Monorierd kozség

zartkerti besorolasii teriiletén talilhaté teriilet, természetes novényzettel benéve.
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Pozicid Pest varmegye térképén

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

fordulénapjan

10.886.000 Ft, azaz tizmillio-nyolcszaznyolcvanhatezer HUF

Korlatozasok, 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
értéktanisitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznaldsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2023. 05.19-ig érvényes.

A helyszini szemle idépontja: 2023.02.15.

Az értékelés fordulénapja: 2023. 02. 19.

Az értékelé neve: Szab¢ Edit

Gyomaendrod, 2023. 02. 19.
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1 A megrendeld adatai, utasitasai, az értékelés el6zményei:

Megbizé neve: Monorierdé Kézség Onkormanyzata

Megbizé cime: 2213 Monorierdd, Szabadsag u. 50/a.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitasai:

A megbiz6 megbizza Szabdé Edit Megbizottat a 14106 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben
a 2213 Monorierdd, zértkerti ingatlan tulajdonjogénak piaci forgalmi értékének

meghatarozéasara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhat6 6sszeg értend6, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerz6dés keretében, egy eladni szdndékozo eladd és egy olyan
vevo kozott, akivel kapcesolata kizarolag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az
ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld idotartam 4ll rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo, tobbszér médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom modszer alkalmazasat javasolja, igy mint a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapulé értékelés, kbltségalapu értékelés.
2.2 Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges arak varhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kdvetkez6 képen definial:
. A piaci ar azt az arat (értéket) jelenti, amely Gsszegért egy vagyontérgyban (ingatlanban)
valo érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében az
értékelés idopontjadban varhatbéan eladhato, feltételezve, hogy
e Az elad6 hajlandé az eladasra

e Az adasvételi targyalasok lebonyolitasara elégségesen hosszi id6 all rendelkezésre



o Atargyalds idOtartama alatt az érték nem viltozik
e A vagyontargy meghirdetése €s ért€kesitése kellé nyilvanossaggal torténik

e Az 4tlagostol eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe

A direkt 6sszehasonlitdson alapulé médszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsagi targyaknak

hasonlo az értéke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld

ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizélja és ezeket &sszehasonlitja a vizsgélt

ingatlannal. Az 6sszehasonlitas alapjat a széban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az

osszehasonlitandd ingatlanok jellemz&i képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzik meg

az értékmodositd tényezoket.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 1€pései:

I Az alaphalmaz kivalasztdsa
Az dsszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentGsen eltérd szélséértéket az elemzés sordn-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitds alapjaul szolgéld ismérveket az értékeldnek teljes
koriien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmémi. Csak azonos
értékformaékat és azonos jogokat szabad &sszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozésa
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altaldban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, széllodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmédosité tényezdk elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodositd tényezbk figyelembevételével
torténik. Ertékmodosits tényez6ként csak jelentds, értéket befolydsold tényezdk vehetdk
fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzé.
Az értékmodosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

o [Epitészeti szempontok



5

e Haszndlati szempontok

e Telekadottsag

» Infrastruktira

e Ko&rnyezeti szempontok

e Alternativ hasznositds szempontjai

¢ Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

Fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddosité tényezdk koziil csak az értéket jelentésen

befolyasolokat kell feltiintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmddosité hatasukat

szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmddositd tényezdk alapjan kell médositani a

fajlagos alapértéket.

6

Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakulé fajlagos

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

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa
Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulméanyoztam a tulajdoni lapot, térképmésolatot. Informéacidt
gyljtottem az utobbi idék hasonld ingatlanainak adas-vételi és kindlati arairdl. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgiltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkedését, infrastruktirajat az ingatlan miiszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonértek megallapitisanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktudlis piaci forgalmi értékének meghatirozasdhoz, és
gazdasdgi dontés kiindulé adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitdsaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizé részére a hasznalatban
allé ingatlanvagyonrdl, amely érték a megrendeld dontését segiti eld.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel sszhangban.



Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Monor 2201. Monor P{.:53.

Ingatlan leiré adatal
2023.02.18
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1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mavelésl ag/kivett megneverés/ min. o ha »2 k.fill, ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. szanto [ 4393 3.82

4.2. Az ingatlan kiils6 kozmiiveinek bemutatasa:

Kozmiilekotés nincs. Kézelben villany kézmdi talalhato.

.

> Oldalsav elrejtése

/Forras: ekozmu.e-epites.hu/



A tanulmanyban rogzitett értékelési, szakértéi becsérték az ingatlan miszaki jellemzdit,

az aktudlis arakat, erkolcsi és fizikai avulasat figyelembe vevé komplex miiszaki,

pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemlélet(i becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:

A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak

Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbdl kovetkez6 értékviszonyokat

Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak kdrnyezetre gyakorolt
hatasét

Szomszédok és kézvetlen kémyezet értékmddositd adottsagait

Kornyezeti és vérosi infrastrukturalis viszonyokat. (K&zmd, kulturilis,

igazgatasi, egészségligyi, biztonsagi)

A dolog természetébdl adoddan 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 id6pontjdban megismert allapotnak megfelelden értékeltem.

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

fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasolo tényezdkre (mint pl. a rejtett

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

4 Az Ingatlan leirasa

4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

A nyilvantartasi allapot bemutatésa :

Teriileti besorolas: zartkert

Az ingatlan helyrajzi szdma: 14106

Az ingatlan megnevezése: szantd

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, zértkert
Telek teriilet: 4393 m2



[Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Monor 2201. Monor P1.:53.

Ingatian lelré adatal
2023.02.19
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5;1. Az ingatlan adatai:
terulet kat.t.jav. alosztdly adatok

alrészlet adatok
i mivelést ag/kivett meqnevezéds/ min.o ha m2 kofill, ter, kat.jav
| ha m2 k.fill

szanto & 4393 3.82

4.2. Az ingatlan kiils6 kézmiiveinek bemutatasa:

K&zmiilekdtés nincs. Kozelben villany kézmii talalhato.

-

2 Oldalsayv elrejtése
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Az MK/I jeld Kertes mezdgazdasigi teriilet Svezet Kisparcellis gyiimdlcs, szdld  és

novenytermesziés céljara szolgal.

(2) Az dvezetben 720m’-nél nagvobb
t s Pl » T - 's.- .h g S
¢pitmeny helyezheto el, Iegieljedd o

(3) Az Gvezetben lakoépiifet

a) szolo és gyiimdlicsds mivelési ag
b) egyéb mivelési ag esetén 6000 m?
telekteriilet felent helyezhetd el. legfeljebb 1,5%-0s beépitettségegel
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S Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozisa
5.1 Piaci sszehasonlité adatok alapjan torténé értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek koziil a
piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelési mbédszer keriilt alkalmazésra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( zértkert) forgalmi értékét leginkabb a
kdrnyéken 1évé és hasonld adottsagi ingatlanok kézelmultban tértént nyilt piaci
értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcids tényezbk alkalmazasaval
lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatarozasihoz
megfelelé mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 8sszehasonlitd
adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgilt ingatlan a
kézelmultban értékesitett hasonlé ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazd
alaphalmazban kell elvégezni, amely a f5ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonl6 (ugyanazon telepiilés, nagyobb véros esetében lehetbleg ugyanazon vérosrészen
legyenek az dsszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepl
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagtél
jelentdsen eltérd széls6 értékeket ( akar a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot)
az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.
A forgalmi érték megallapitdsa soran az Gsszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az Osszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,

amelyek az érték alakulasat jelentGsen befolyasoljak, az értékmddositd tényezok.



4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikija:
A vizsgilandé ingatlanon nem talalhato felépitmény, igy annak elemzése nem

indokolt.

A teriilet szabalyos téglalap alakii, 6vezeti besoroldsa: MK-1.

(MK: kertes mezdgazdasagi teriilet ovezet )

/A

/Forras: monorierdo.hu/



) Az MK/l jeld Kertes mezdgazdasagi teriilet Ovezet kisparcellds eviimdles, szolo  és

ndvénytermesziés céljara szolgal.

(2y Az Ovezetben 720m’-nél nagvobb t

épitmény helyezheto cl, legfeljebb 5
(3) Az dvezetben lakoépilet

a) szolo és gyiimdlcsds mavelést ag eseté

b) egyéb mivelési dg esetén 6000
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S5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
5.1 Piaci dsszehasonlité adatok alapjan torténd értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetk&zi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci &sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( zartkert) forgalmi értékét leginkabb a
kornyéken 1€év €s hasonlo adottsagl ingatlanok kdzelmultban tértént nyilt piaci
értékesitésekor kialkudott drainak alapul vételével és korrekcids tényezdk alkalmazéasaval
lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képez6 ingatlan forgalmi értékének meghatarozasihoz
megfeleld mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapulo forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgélt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonld ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonlé (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen
legyenek az Gsszehasonlito adatok, mint a vizsgdlt ingatlan.) és az abban szerepl6
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentdsen eltérd sz€lso értékeket ( akar a teriiletre , akar az adés-vételi értékre vonatkozot)
az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.
A forgalmi érték megéllapitdsa soran az §sszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkdz az 6sszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,

amelyek az érték alakulasat jelentdsen befolyasoljak, az értékmddosito tényezok.



A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmddosité tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értekmodosito tényezok lehetnek értékndveld vagy értékestkkentd tényezlk.
A dolgozatban az értékmaddositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat
tiintettem fel, valamint értékmoddosito hatasukat szazalékosan is meghataroztam.

A péros Osszehasonlitasi mddszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci §sszehasonlitd elemzést alkalmazhatunk. A médszer lényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk &ssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlé elrendezést, kozel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziitk minden esetben a korrekcids szamitdsokat, majd azutan képezziik az ingatlan
piaci 4rat.

A rendelkezésemre 4ll6 adathalmazbdl kivéalasztottam 5 db Monorierdd €s komyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci 6sszehasonlité adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmoddosito tényezdk figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( Gn. korrigélt) 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 §sszehasonlitd adatokbol kiindulva a vizsgélt
eszkdz az dsszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat lényegesen befolyasoljak, az értékmodosité tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényez6k lehetnek értékndveld, vagy értékesdkkentd tényezok.
Az értékmodositasokat az 6sszehasonlité adatok fajlagos négyzetméteraraibdl szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

» A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen

befolyédsolokat fel kell tiintetni, €s ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd hatasukat



szdmszerien is meg kell hatdrozni. Az értékmddositd tényezdk alapjan kell mddositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlitas sordn, hogy az ért€ékmddosité tényezbk egyenként
és egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
Gsszehasonlito adat)

Az értékmddositod tényezOknek az a szerepe, hogy a kiindul6 adatbdl( az dsszehasonlité
adatbdl) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érté€k sorén, majd ezek szérésait kikiiszobodlve atlagoljuk
ezen médositott korrigélt értéket.)

Az értékmodositd (korrekcids) tényezOk szamszerlsitésekor ( a szdzalékos mértékek
megadasa sordn) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értékmodositd tényezdk kdzott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényez6 keriilt az els6 helyre ( ez csak akkor mellozhetd, ha az 6sszehasonlitd
adatok a kozvetlen kdrnyezetb6l szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevd
értékmodosito hatasa).

Kiindul6 adatnak az egyes az 6sszehasonlité ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgélt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcié azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcids
tényezd vonatkozasiban jobb, mint az 6sszehasonlité adat, negativ korrekci6 pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényez6 vonatkozasdban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,
mint az §sszehasonlit adat.

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

Elhelyezkedés, megkozelithetdség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

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

Vételar Ft 9.250.000 5.050.000 6.700.000 3.450.000 5.320.000
Netto 2880 1900 3210 1744 2168
belteriilet m2
Fajlagos 2087 1988 2455
vételar Ftym2 | 3206 2655
Korrekcio % |0 0 0 0 0




Korrigalt 3206 2655 2087 1988 2455
fajlagos vételar
Ft/m2

Forras sajat illetve ingatlank6zvetitdi bazis.

A szamitasok sordn minden szadmitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az
Ovatossag elvének megfelelGen.

Az 8sszehasonlité adatok teriiletszamitisa megegyezik a vizsgalt ingatlan
teriiletszdmitasdval. Tekintettel arra, hogy az 6sszes értékesités 1 éven beliil tortént, az
értékesités idejéhez kapcsolddo korrekcidval nem szdmoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtdrtént ad4svétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 2478,2 - Ft /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuld fajlagos

érték €s az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani.

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdd, zartkert 14106 helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, és
tehermentes tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios

modszerrel;

10.886.000 Ft, azaz tizmillié-nyolcszaznyolcvanhatezer

HUF




Osszegben hatdrozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben 1év6 t6bbszor médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgéltatasok és a helyszini szemle alapjén
késziilt.

o Altaldnos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékeld részietes
diagnosztikai vizsgélatot nem végezhet. A vagyon értékének megéllapitdsa szemrevételezés ,
illetve a megrendeld adatszolgaltatdsa alapjan késziilt.
Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosédval. A megallapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megéllapitott értéke €s alulirott készitdjének dijazésa kozott nincsen
semminemi kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitGje €s a megrendeldjének hozzéjarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megéllapitdsokat
vagy részleteket kiragadni €s 6nmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valds piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specialis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fliggetleniil attél, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kételezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az Ovatossag 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 értékmeghatarozésok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadés és az értékesités Szja,
Afa és egyéb addkstelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmult
id6szakban gyakran valtoztak, jovObeni szdzalékkulcsuk meghatarozdsa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan

jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, kizarélag az atvett adatszolgaltatisokra vagy a



beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informaciok megbizhaténak
tekinthetSek, de valédisdgukért nem véllalhat6 feleldsség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsol6do kotelezettségek vizsgélata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
Jjogok és tények feltdrasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kotelezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvéntartasba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki dllapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik .Nem képezte értékelés tirgyat az ingatlan mobil
felszerelése, batorzata, csupan a beépitett berendezések, gépészeti egységek és rendszerek.
Az értékelt lak6héz alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztem.
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle sordn talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonld
vizsgélatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megéllapithat6 kdrnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevd és elad6 kozti alku soran alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci drak és a bérleti dijak kalkulalhaté véltozasait- a kiadéstél (A szakvéleményben
feltiintetett fordulnaptol) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozék4val egyiitt a megbiz6 tulajdonat képezi és csak
a megbiz6 altal kozolt célokra hasznalhaté fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznélasahoz a készit6 irdsos hozzéjdrulasa sziikséges.

o Ertékbecsldi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkot megérzom.
Az értékelést végzd nem villal felel6sséget olyan késSbb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljék a szdmitdsokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle sordn tapasztalt dllapotra vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekovetkezett
barmilyen nemii véltozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozisa, engedély

nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem véllalunk.



Megjegyzés: a fényképek a helyszini szemle idépontjaban késziiltek.
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