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A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag
2024. majus 30-ai iilésére
és a

Keépviselo-testiilet 2024. majus 30-ai rendes nyilt iilésére

Javaslat Monorierd6 Csillag utca 18/A. (1088 hrsz.) szam alatti ingatlan megvasarldsara

El6terjeszto: Szente Béla polgdrmester
Eléterjesztést készitette: Csetd Zoltan tigyintézd | = 2
Pénziigyi és torvényességi Bozséné Rab Timea Mariann jegyz6 ‘
szempontbol ellendrizte: 4%\'

Melléklet: ingatlan értékbecslés,
nyilatkozat

Monorierdé Kozség Onkormanyzatinak
Pénziigy, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga,
Képviselo-testiilete részére

Helyben

Tisztelt Bizottsagok!
Tisztelt Képviseld-testiilet!

Monorierdd Koézség Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 79/2024.(1V.30.) Kt. hatdrozataban arrol
dontétt, hogy a Monorierdd 1088. hrsz-i ingatlan vonatkozasaban a vételi szandéknyilatkozat
megtételéhez sziikséges eljarast lefolytatja. Valamint felhatalmazta a polgarmester, hogy fenti ingatlan
tekintetében szerezzen be fiiggetlen értékbecslést.

Szabo Ingatlanszakérté Kft. megkiildte az ingatlan hivatalos értékbecslését, mely szerint a megéllapitott
forgalmi érték 6.280.000.- Forint.

Monorierd K6zség Onkorményzat tijékoztatta az ingatlan tulajdonosét (Jambor Gyula Tiborné) a telek
forgalmi értékérol. A tulajdonos nyilatkozta alapjan az ingatlant 8.500.000.- Forintért szeretné
értékesiteni.

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

Hatarozati javaslatok
a) Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag hatdrozati javaslata:
Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga
/2024.(V.30.) hatarozata

Targy: Javaslat Monorierdd Csillag utca 18/A. (1088 hrsz.) szam alatti ingatlan megvasarlisara

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag megtargyalta a Monorierdd Csillag utca
18/A. (1088 hrsz.) szam alatti ingatlan megvasarlasara készitett elGterjesztést és az alabbi dontést hozta:



1) A Bizottsag javasolja a Képvisel6-testiiletnek, hogy tdmogassa / ne tamogassa a Monorierdd
1088. hrsz-0 ingatlan megvasarlasat.

2) Tdmogatd dontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a Képviselo-testiilet hatalmazza fel a
polgarmestert, hogy az adasvételi szerzddést kdsse meg.

Hatarid6: azonnal
Felelos: bizottsag elndke, polgarmester

b) Képviselo-testiilet hatarozati javaslatai:

Monorierdé Kézség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
/2024.(V.30.) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat Monorierdé Csillag utca 18/A. (1088 hrsz.) szdm alatti ingatlan megvasarlasara
Monorierdd Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete megtargyalta a Monorierdd Csillag utca
18/A. (1088 hrsz.) szam alatti ingatlan megvasarlasara készitett eldterjesziést és figyelembe véve a

Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az aldbbi dontést hozta.

1) A Képviselé-testiilet ugy dont, hogy tdmogatja / nem tamogatja a Monorierdd Csillag utca
18/A. (1088. hrsz) szamu ingatlan megvasarlasat.

2) Tamogaté dontés esetében: A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy az
adasvételi szerzodést kdsse meg.

Hatarid6: azonnal
Felelos: polgarmester, jegyzo

Kelt: Monorierdd, 2024. majus 22.
Tisztelettel:

Szente Béla
polgarmester



A 2213 Monorierdd, Csillag utca 18/a. szam alatti
ingatlan
Hrsz.: 1088
Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabé Edit ingatlanvagyon értékeld/ingatlanszakértd
Tel.: 06203353305
Nyilvantartdsi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2024. 05. 16.




Ertéktanisitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, Csillag utca 18/a
Az ingatlan helyrajzi szama: belteriilet 1088
Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés médszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés

Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan a Pest virmegyében talalhaté Monorierdd kozségben helyezkedik el.
A telepiilés a virmegye kozépsé részén, Budapesttdl délkeletre 42 km-re, a 4-es féut és a
Budapest—Cegléd vastitvonal érintkezési pontjaban, a Budapest Liszt Ferenc
nemzetkozi repiilétértél 22 km-re, a Gédolléi-dombsag és a Duna-Tisza kozi
homokhatsag talilkozasanal fekszik.

A févaros kozelsége, a j6 autéutak, a jol megszervezett tomegkozlekedés; a kivalé

hattér-infrastruktiara elésegiti Monorierdd gyors fejlodését.

Monorierdd zaszlaja

Monorierdo cimere
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Pozicid Pest varmegye térképén

A vizsgalt ingatlan Monorierdd frekventalt belteriiletén talilhato, kiépiilt
infrastruktiraval rendelkezé kérnyezetben.

Kornyezetében lakohazak, kozintézmények , iizletek talalhatoak.

Aszfalt iton megkozelithetd, belteriileti épitési telek.

Tovabbi elemzés a 4-es pontban.



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

fordulénapjan

6.280.000 Ft, azaz hatmillio-kétszaznyolcvanezer HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitésait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcios
tényezoket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktantisitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznéldsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2024.07.02-ig érvényes.

Az értékelés fordulénapja: 2024. 04.02.

Az értékeldé neve: Szabd Edit

Gyomaendrdd, 2024. 04.02.
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1 A megrendelé adatai, utasitasai, az értékelés elézményei:

Megbizé neve: Monorierds Kézség Onkorményzat

Megbiz6 cime: 2213 Monorierd6 Szabadsag utca S50/A

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: tulajdonos

A megrendel6 utasitasai:

A megbizé megbizza Szab6 Edit Megbizottat a 1088 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a
2213 Monorierdd Csillag utca 18/a szam alatti ingatlan tulajdonjogénak piaci forgalmi

értékének meghatdrozaséra.

2 Az ingatlanértékelési médszerek riovid leirdsa
2.1 Forgalmi érték fogalma:

Forgalmi érték alatt az a varhaté 8sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerzodés keretében, egy eladni szandékozo eladd és egy olyan
vevo kozott, akivel kapesolata kizardlag piaci természetil, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
kériilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az
ingatlan természetét6l fiiggd, megfeleld idotartam 4ll rendelkezésre.

A forgalmi érték meghatérozasara vonatkozd, tdbbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom modszer alkalmazésat javasolja, ugy, mint a piaci §sszehasonlité adatok
elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapulo értékelés, koltségalapu értékelés.

2.2 Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé elemzés

A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges drak varhat6 érteke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definial:

,, A piaci 4r azt az 4rat (értéket) jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valo érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, magénjogi szerzodés keretében az
értékelés iddpontjaban varhatoan eladhato, feltételezve, hogy

e Az eladé hajlandd az eladasra
e Az adasvételi targyalasok lebonyolitasara elégségesen hosszt id6 4ll rendelkezésre

e A targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik



e A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossaggal torténik
e Az atlagostdl eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe

A direkt 6sszehasonlitdson alapulé médszer 1ényege, hogy hasonld tulajdonsagu targyaknak
hasonl6 az értéke.

A piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadési arait analizalja és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas alapjat a szoban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az
vsszehasonlitand6 ingatlanok jellemzéi képezik és az ezek kozotti eltérések hatédrozzak meg

az értékmoddositd tényezdket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer £6 1épései:

1 Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 8sszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentdsen eltéré szélséértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.

2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlitds alapjaul szolgalo ismérveket az értékeldnek teljes
koriien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad sszehasonlitani.

3 Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 8sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altaldban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szdmok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is
alkalmazhatok.

4  Ertékmédosito tényezok elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének meghatirozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak jelentds, értéket befolydsolé tényezok vehetdk
fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodositoé tényezOk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:



e Miiszaki szempontok
e Epitészeti szempontok
e Hasznalati szempontok
e Telekadottsag
e Infrastruktira
e Kornyezeti szempontok
e Alternativ hasznositds szempontjai
e Jogi szempontok, hatésagi szabéalyozés
5 Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmaddositd tényezok koziil csak az értéket jelentdsen
befoly4solokat kell feltiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatasukat
szamszerlen is meg kell hatarozni. Az értékmddosité tényezdk alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.

6 Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld 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 modszere:

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslés

Az értékbecslés elkészitéséhez felhaszndltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulméanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informéciot
gyljtéttem az utobbi idék hasonlé ingatlanainak adas-vételi és kindlati arair6l. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkedését, infrastruktirdjat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrol

feljegyzéseket, fényképeket készitettem.



A

vagyonérték  megallapitdsanak  célja, hogy alapadatokat adjon az

ingatlanvagyontargyak aktudlis piaci forgalmi értékének meghatéroziséhoz, és

gazdasagi dontés kiindul6 adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgélat

megéllapitdsaival olyan reélis forgalmi értéket adjon a megbizo6 részére a hasznalatban

4116 ingatlanvagyonrol, amely érték a megrendeld dontését segiti elo.

A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetonek kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel Gsszhangban.

A tanulményban régzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemz6it,

az aktudlis 4rakat, erkolcsi és fizikai avulasat figyelembe vevé komplex miszaki,

pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletii 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 €s

az ebbol kovetkezo értékviszonyokat

Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak kornyezetre

gyakorolt hatasét
Szomszédok és kézvetlen kdrnyezet értékmodositd adottsdgait

Kornyezeti és vérosi infrastrukturalis viszonyokat. (Koézmi, kulturélis,

igazgatasi, egészségligyi, biztonsagi)

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

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

adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.

Az ingatlant a helyszini szemle idépontjdban megismert allapotnak megfelelden értékeltem.

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

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

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



4 Az Ingatlan leirdsa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti dllapot bemutatisa

A nyilvantartasi allapot bemutatésa :

Tertileti besorolas: beltertilet

Az ingatlan helyrajzi szdma: 1088

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdé , Csillag utca 18/a
Telek tertilet: 554 m2

Leachner Nonprofit Kft. - Féldhivatal >4
Pest Vimmegyei Konminyhivatal
Monor 2201. Monor PL:53 Oldal:
E-hiteles tulajdoni lap - szemie masolat
Megrendels szin688926/4 2024

2024.05.16
MOl ORIERDO Szektor : 61
Belteralet 1088 helyrajei szam
2213 MONORIERDO: Csillag utc
LRESZ

jatlan adatai:

HLRESZ
Folyiatis a kowtk exd lapon




Oldal:

Pest Vamegyei Komznyhivatal
Monor 2201. Monor Pf:53.
E-hiteles tulajdoni lap - szemle masolat
Megrendelés szanr688926/4/2024

2024.03.16
6l

Szektor :

MO] ORIERDO
Belteriilet 1088 helyrajzi szam
Folvtatis az eldzd laprdl
HLRESZ

idd:
alakult

érkezési

bejegyzd hatarozat,
zami ingatlanboél
hataroczata alapjan.

Koztarsas
keletkezett.

lvanitassal a
belteriilet 1088 hrsz-bél

E-hiteles

Az

ingatlan-nyilv
a teljes masolat

kinyomtatva nem mind




4.2. Az ingatlan kiilsé kozmilinek bemutatasa:
A teriilet kdzmiii: A teriilet szélessavu internet kézmiivel rendelkezik, minden k6zmi

kozvetleniil az ingatlan el6tt taldlhat6 (viz, gaz, villany, csatorna)

S B W ¢ 7 57

Az alaptérkép forrdsa: Nemzeti Térinformatikai Alaptérkép, OpenStreetivi

[Forras: ekozmu.e-epites.hu/



4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikija:

A teriileten felépitmény nem talalhaté.

A vizsgélt , 554 m2-es teriilet Vt vezeti besorolasba tartozik, telepiiléskozponti vegyes
Ovezet.

A vizsgilt ingatlan mérete nem haladja meg a legkisebb kialakithaté telek teriiletet.



22. Telepiiléskdzpont vegyes teriiletek

23.§

(1) A telepiiléskdzpont vegyes terillet 15bb onéllé rendeltetési egységet magdba foglald, lako- és
olyan helyi telepiilési szinti igazgatasi, kereskedelmi, szolgiltaté, vendéglitd, szillashely
szolgiltatd, egyhdzi, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis épilletek, valamint sportépitmények
elhelyezésére szolgal, amelyek alapvetden nincsenek karos hatissal a lakéfunkciora.

(2) A telepiiléskdzpont vegyes teriilet épitési Svezeteiben az aldbbi épiiletek helyezhetdk el:

a)  lakoépilet;

b)  igazgatasi épiilet;

¢)  kereskedelmi, szolgdlatd, vendéglato, szillashely szolgdltaté épillet;
d)  nem zavard hatdsi egyéb kozdsségi szorakoztatd és kulturdlis épiilet;
e)  egyhazi, oktatdsi, egészségligyi és szocidlis épiilet;

(3) A terilleten més rendeltetés épiilet kivételesen sem helyezhetd el.

(4) A telepiiléskdzpont vegyes teriileten nem helyezhetd el:

a) - 6nillé parkoléteriilet és gardzs a 3,5 t Onsilynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket
szallitd jarmivek szamara;

3. Telepiiléskdzpont vegyes teriiletek
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5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa
5.1 Piaci dsszehasonlité adatok alapjan torténd értékbecslés modszertana

Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetk6zi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek koziil a

piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési modszer keriilt alkalmazésra.



Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti telek ) forgalmi értékét
leginkabb a kdrnyéken 1évo és hasonld adottsagl ingatlanok kozelmultban tortént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott drainak alapul vételével és korrekcios tényez6k
alkalmazasaval lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.

Az értékelési megbizas targyat képez6 ingatlan forgalmi értékének meghatarozasihoz
megfeleld mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulo forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgélt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonl6 ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonl6 (ugyanazon
telepiilés, nagyobb varos esetében lehet6leg ugyanazon véarosrészen legyenek az
dsszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsé
értékeket ( akar a teriiletre , akdr az adas-vételi értékre vonatkozot) az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megallapitasa soran az dsszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az 8sszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentdsen befolyasoljak, az értékmoddosité tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényez6k
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényezok lehetnek értéknoveld vagy értékesokkentd tényezok.
A szakvéleményben az értékmodosité tényez6k koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmodosité hatasukat szadzalékosan is meghataroztam.

A péros 6sszehasonlitdsi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan ériékelése
esetében, ahol piaci dsszehasonlitd elemzést alkalmazhatunk. A médszer 1ényege, hogy a
kivélasztott ingatlant paronként hasonlitjuk éssze az erre alkalmas (ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlé elrendezési, kozel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik minden esetben a korrekcios szamitdsokat, majd azutdn képezziik az ingatlan
piaci arat.

A rendelkezésemre 4ll6 adathalmazbdl kivalasztottam 5 db Monorierd6 és kornyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci §sszehasonlité adaton alapulé forgalmi

értékbecsléshez. Az értékmaodosité tényezok figyelembe vételével kiszdmoltam a



modositott ( tn. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végso értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hatdroztam meg.

5.2 Korrekeids tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitdsa soran az dsszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az 6sszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat lényegesen befolyasoljék, az értékmodosité tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényez6k
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosité tényezOk lehetnek értéknoveld, vagy értékcsokkentd tényezok.
Az értékmoédositasokat az 6sszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméter araibol szdmitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

,, A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatasukat
szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlitas soran, hogy az értékmddosité tényezok egyenként
és egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
dsszehasonlitd adat)

Az értékmodosité tényezOknek az a szerepe, hogy a kiindulé adatbdl( az dsszehasonlito
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszbolve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmddositéd (korrekeios) tényezOk szamszeriisitésekor ( a szazalékos mértékek
megaddasa soran) a piaci logikabol kell kiindulni.

Az értékmddositd tényezok kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényezo keriilt az elsd helyre ( ez csak akkor mell6zhetd, ha az 6sszehasonlitd
adatok a kodzvetlen kdrnyezetbdl szdrmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevo
értékmodositd hatasa).

Kiindul6 adatnak az egyes az 6sszehasonlité ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen

ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgélt ingatlanunkat.



Ekkor egy pozitiv korrekcio azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcids

tényez6 vonatkozasaban jobb, mint az §sszehasonlit6 adat, negativ korrekcié pedig azt

jelenti, hogy ezen korrekcids tényezd vonatkozasaban a vizsgélt ingatlanunk gyengébb,

mint az 6sszehasonlito adat.

Megjegyzés: Az dsszehasonlité adatok felhasznidlasa adatvédelmi okokbdl csak nem

beazonosithaté modon torténhet, a kindlati adatok sem tekinthetdek teljesen

megbizhatonak, igy amennyiben ezek hasznilatat valasztjuk, szakért6i mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzokat kell alkalmazni.

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

Elhelyezkedés, megkozelithetdség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

Koézmiivesitettség
W17 1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-6s adat
Vételar Ft 14.350.000 6.450.000 11.300.000 7.600.000 7.500.000
Netto 1026 550 748 635 540
belteriilet m2
Fajlagos 15.106 11968 13.888
vételar Ft/m2 | 14.004 11.727
Korrekeié % |-15 -15 -15 -15 -15
Korrigalt 11.903 9.967 12.840 10.172 11.804,8
fajlagos vételar
Ft/m2

Forras sajat illetve ingatlankdzvetitoi bazis.

A szamitasok soran minden szamitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

Ovatossag elvének megfelelden.




Az 6sszehasonlit6 adatok teriiletszamitasa megegyezik a vizsgélt ingatlan
teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az dsszes értékesités 1 éven beliil tortént, az
értékesités idejéhez kapcsol6do korrekcioval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakciés adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 11.337,36 - Ft /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos

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

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdé Csillag utca 18/a. szam alatti ingatlan per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjogénak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcids modszerrel:

6.280.000 Ft, azaz hatmillio-kétszaznyolcvanezer HUF

Osszegben hatérozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben 1€v6 tobbszor modositott 25/1997. (VIIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

o Altalanos alapfeltételek:

A vagyonértékelés soran a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megéllapitdsa szemrevételezes ,

illetve a megrendeld adatszolgaltatésa alapjan késziilt.



Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonoséval. A megallapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott
ellenértéktol. Az ingatlan megallapitott értéke €s alulirott készitéjének dijazasa kdzott nincsen
semminemi kapcsolat.

A szakvélemény szellemi érték, annak készitdje €s a megrendeldjének hozzéjaruldsa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznélhatja fel.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol 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 attél, 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 soran- figyelembe véve az 6vatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.

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

Az értékmeghatarozéasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadds és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmult
iddszakban gyakran valtoztak, jovobeni szazalékkulcsuk meghatérozisa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozo vizsgélatokat, kizarolag az atvett adatszolgéltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informacidk megbizhaténak
tekinthetoek, de valodisagukért nem vallalhato feleldsség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodo kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason 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-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes dllapotban lett értékelve.

Az ingatlan miszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megéllapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini

szemle sordn talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi €s 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 megallapithaté kérnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak kozelit6 értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valos vevo és elad6 kozti alku soran alakul ki.

A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci 4rak és a bérleti dijak kalkulalhaté valtozasait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett forduldnaptél) szamitott 90 napig érvényes.

Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egylitt a megbizo tulajdonét képezi €s
csak a megbizo altal k6zolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készitd irasos hozzajaruldsa sziikséges.

o Ertékbecslsi nyilatkozat

Ertékbecslési tevékenységem soran a tudoméasomra jutott szakmai és tizleti titkot megérzom.
Az értékelést végzo nem vallal felelésséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljak 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 nemii véltozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Megjegyzés: ---
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Tisztelt Polgdrmester Ur!
Tisztelt Képviseld-Testiilet!

A 2024. 05. 22. napjdn kézhez vett Monorierd8 Kézség Onkormanyzata dltal megkiildott ingatlan
vasarldsi szandéknyilatkozat alapjan a Monorierdd Csillag utca 18/A. (1088 hrsz.) szdm alatt ingatlant
8.500.000.-- Ft vételaron szeretném értékesiteni.

Monorierdd, 2024.05.22.
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Jambor Gyula Tiborné



