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

El6terjesztés szama: 12024.
ELOTERJESZTES
a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag
2024. majus 30-i iilésére és

a Képviselo-testiilet 2024. majus 30-i nyilt, rendes iilésére

Targy: Javaslat a Monorierdd, Roka utca 31. (1267/8 hrsz.) szam alatti ingatlan értékesitése

Eléterjeszté: Szente Béla polgarmester ————
Eldterjesztést készitette: Csetd Zoltan ligyintézd //4 -
Torvényességi szempontbol véleményezte: Bozséné Rab Timea Mariann jegyz6 At (1
:'/ —

Melléklet: térkép, tulajdoni lap, ingatlan értékbecslés, kérelmek

Monorierdé Kozség Onkormanyzat

Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga és
Képvisel6-testiilete

részére

Helyben

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Juhasz Gabor és a Biztos Pont Szocialis Szolgaltato Nonprofit Kozhasznu Kft. ingatlan vésarlasi
szandékkal fordult az Onkormanyzathoz. Kérelmében eldadta, hogy szeretné az oOnkormanyzat
tulajdonaban all6 Monorierdd, Roka utca 31. (1267/8 hrsz.) szam alatti ingatlant megvasarolni.

Monorierdé Kozség Képviseld-Testiiletének 23/2024.(1.30.) Kt. hatarozataban felhatalmazta a
polgarmestert, hogy értékeltesse fel a Monorierdé, Roka utca 31. (1267/8 hrsz.) szam alatti ingatlan
forgalmi értékét.

Monorierdd Kozség Képviseld-Testiiletének 77/2024.(IV.30.) Kt. hatarozatdban felhatalmazta a
polgarmestert, hogy a fent emlitett ingatlant értékesitse.

A palyazat lefolytatashoz sziikséges a Képviselo-Testiiletének dontést hozni a minimalis palyaztatasi
vételar vonatkozasaban.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot és a Képviselo-testiiletet, hogy az eldterjesztést megtargyalni és 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 a Monorierdd, Roka utca 31. (1267/8 hrsz.) szam alatti ingatlan értékesitése

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag a Monorierdd, Roka utca 31. (1267/8 hrsz.)
szam alatti ingatlan értékesités vonatkozasaban készitett el6terjesztést és az alabbi dontést hozta:

>



1) A Bizottsag javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy ................... Forint vételartol hatarozza
meg az ingatlan palyaztatasat.

Hataridd: azonnal
Felelés: bizottsag elndke, polgarmester
b) Képviseld-testiilet hatarozati javaslatai:

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

Targy: Javaslat a Monorierdd, Réka utca 31. (1267/8 hrsz.) szdm alatti ingatlan értékesitése

Monorierdd Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete megtérgyalta a Monorierdd, Roka utca 31.
(1267/8 hrsz.) szam alatti ingatlan értékesitése vonatkozasaban készitett eléterjesztést és figyelembe
véve a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alabbi dontést hozta:

1) A Képvisel6-testiilet ugy dont, hogy .......................... Forint vételarban hatdrozza meg az
ingatlan palyazatanak minimum arat.

Hatéridd: azonnal
Felelés: polgarmester, jegyzo

Kelt: Monorierdd, 2024. majus 22.

Tisztelettel:

Szente Béla
polgarmester






Pest Varmegyei Kormanyhivatal

Y

Elektrontkusan alairta:

{

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Monor 2201. Monor Pf.:53. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/1123/2024
2024.01.09
MONORIERDO Szpidr: 53
Belteriilet 1267/8 helyrajzi szam
2213 MONORIERDO Réka utca 31.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztédly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 663 0.00
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 30471/2012/2011.12.15
jogcim: vagyonmegosztas
jogalléas: tulajdonos
név: MONORIERDO KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2213 MONORIERDO Béke koz 13.
Eredeti bejegyzd hatdrozat: 53866/2008.12.04.
NLRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 30471/2012/2011.12.15
Onallo széveges bejegyzés az I/1 alatti ingatlan az 1267 hrsz megosztasdbdl alakult ki.
3. bejegyzd hatarozat, érkezési iddo: 39281/2013.04.10

Vezetékjog

VMB-251/2012. engedély szamu 3246 sz. Monorierdd 0,4 kV-os vezetkrendszer javara a vazrajz

szerinti 2 m2 teriiletnagysagra;.

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

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle midsclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes médsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatésagi eljaras céljabdl keriilt kiadédsra. Masra nem haszndlhato.

TULAJDONI LAP VEGE




A 2213 Monorierdd Réka utca 31. szam alatti ingatlan
Hrsz.: 1267/8

Piaci Forgalmi Ertékelése

Y {80, Sl L 1

Az alaptérkép forrasa: Nemzeti Térinformatikai Alaptérkép, OpenStreetM

Készitette: Szabé Edit ingatlanvagyon értékeld/ingatlanszakértd
Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2024. 03. 26.




Ertéktanusitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdé Roka utca 31.
Az ingatlan helyrajzi szama: 1267/8
Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés modszere: Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés

Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan a Pest virmegyében taldlhaté Monorierdd kozségben helyezkedik el.
A telepiilés a virmegye kozépso részén, Budapesttdl délkeletre 42 km-re, a 4-es f6it és a
Budapest—Cegléd vasiitvonal érintkezési pontjaban, a Budapest Liszt Ferenc nemzetkozi
repiilétértél 22 km-re, a Godolléi-dombsag és a Duna—Tisza kézi homokhatsag
talalkozasanal fekszik.

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

infrastruktira elésegiti Monorierdé gyors fejlodését.

Monorierdo zaszlaja

Monorierdo cimere
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Pozicié Pest varmegye térképén

A vizsgilt ingatlan aszfalt iton megkozelithetd teriilet.

Az ingatlan lakohazas dvezetben, rendezett kornyéken helyezkedik el.

Tovabbi elemzés a 4-es pontban.



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

fordulénapjan

8.568.000 Ft, azaz nyolcmillio-dtszazhatvannyolcezer HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megéllapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcios
tényezOket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznaldsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2024.06.26-ig érvényes.

Az értékelés fordulonapja: 2024. 03. 26.

Az értékelé neve: Szabo Edit

Gyomaendrdd, 2024. 03. 26.
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1 A megrendeld adatai, utasitasai, az értékelés elézményei:

Megbizé neve: Monorierdé Kézség Onkormanyzat

Megbizé cime: 2213 Monorierdd Szabadség utca 50/A

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: tulajdonos

A megrendel6 utasitésai:

A megbiz6 megbizza Szab6 Edit Megbizottat a 1267/8 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben
a 2213 Monorierdd Réka utca 31. szam alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi

értékének meghatarozésara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhat 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozo elado és egy olyan
vevo kozott, akivel kapcsolata kizardlag piaci természetil, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitisara az
ingatlan természetét6l fiiggo, megfeleld idotartam 4ll rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatdrozéasara vonatkozo, tobbszor médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom moédszer alkalmazasat javasolja, ugy, mint a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapuld értékelés, koltségalapu értékelés.
2.2 Piaci sszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges arak véarhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definial:
., A piaci 4r azt az drat (értéket) jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
val6 érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében az
értékelés idopontjaban varhatoan eladhatd, feltételezve, hogy
e Az elad6 hajlandé az eladasra
e Az adasvételi targyalasok lebonyolitisara elégségesen hosszu id6 all rendelkezésre
e A targyalds id6tartama alatt az érték nem valtozik

e A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik



e Az atlagostdl eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitison alapulé modszer lényege, hogy hasonlé tulajdonségt targyaknak
hasonl6 az értéke.
A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo
ingatlanok eladési, kinélati és bérbeadasi arait analizalja és ezeket dsszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas alapjat a szoban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az
tsszehasonlitand6 ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg

az értékmodositd tényezdket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer {8 1épései:

1 Az alaphalmaz kivalasztdsa
Az 6sszehasonlito vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, €s az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélséértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az 6sszehasonlitas 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 5sszehasonlité adatokboél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmédosito tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozésa értékmodosito tényez6k figyelembevételével
torténik. Ertékmodosité tényezoként csak jelentds, értéket befolyasolod tényezok vehetdk
fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazéara nem jellemzo.
Az értékmodosito tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

e Hasznalati szempontok

e Telekadottsag



o Infrastruktira

e Kornyezeti szempontok

e Alternativ hasznositds szempontjai

e Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas
5 TFajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
A szakvéleményben az értékmodositd tényezOk koziil csak az értéket jelentdsen
befolyésolokat kell feltiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosito hatasukat
szamszeriien is meg kell hatirozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakulé fajlagos

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

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa
Az értékelés mdodszere:
Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés  elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot
gylijtottem az utodbbi id6k hasonlé ingatlanainak adas-vételi és kinalati rairol. A
helyszini szemle alkalméval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkedését, infrastruktirajat az ingatlan muszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megallapitdasanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatdrozdséhoz, és
gazdasagi dontés kiinduld adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgélat
megallapitésaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbiz6 részére a hasznalatban
allé ingatlanvagyonrol, amely érték a megrendelé dontését segiti eld.
A megéllapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel Gsszhangban.



A tanulményban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzdit,
az aktudlis 4rakat, erkolcsi és fizikai avulasat figyelembe vevé komplex miiszaki,
pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletii becslés.
Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:
o A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak
e Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét €s
az ebbdl kovetkez6 értékviszonyokat
e Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepciokat, annak kdrnyezetre gyakorolt
hatasat
e Szomszédok és kozvetlen kdryezet értékmabdosité adottsagait
e Kornyezeti és vérosi infrastrukturdlis viszonyokat. (Kézmi, kulturélis,
igazgatasi, egészségiigyi, biztonsagi)
A dolog természetéb6l adodéan mas becslés mds, 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 idépontjadban megismert allapotnak megfelelden értékeltem.
A helyszini szemle soran nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold tényezokre (mint pl. a rejtett

szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti problémékra) nem terjed ki a szakvélemeény.



4 Az Ingatlan leirasa
4.1 Ingatlan nyilvdntartds szerinti dllapot bemutatdsa
A nyilvantartasi allapot bemutatasa :
Tertileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szdma: 1267/8
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdé Rdka utca 31.
Telek teriilet: 663 m2



Lechner Nonprofit Kft, - Faldhivatal s
Pest Vanmegvei Korminyhivatal
Moner 2201. Menor PL:53. Oldak 1
E-hiteles tulajdoni lap- teljes misolat
Megrendelés szmd32848'42024
2024.03.26
MO[ ORIERDO Szchor: 53
Belterdiet 1267/8 helyrajzi szim
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4.2. Az ingatlan kiilsé kozmiiinek bemutatdsa:
A teriilet kozmi: szélessavu internet

A teriilet el6tt kdzvetleniil viz, villany, gaz, csatorna kdzmi talalhato.

N

‘;,l". 1 Lhwe " Ay
Az alaptérkép forrasa: Nemzeti Térinformatikai Alaptérkép, OpenSlremM/Fon_és_ ekozmu e—epites hll/

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:
A teriileten felépitmény nem taldlhaté.
A vizsgalt ingatlan szilird burkolati iton megkozelithetd, szabalyos téglalap alaku, sik
teriilet.

Ovezeti besorolas: LKE



2. Kertvirosias lakoteriiletek

- /Forras: monorierdo.hu/
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5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa
5.1 Piaci osszehasonlité adatok alapjan torténd értékbecslés mdodszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek koziil a
piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus (beltertileti épitési telek ) forgalmi értékét
leginkabb a kérnyéken 1év6 és hasonld adottsagt ingatlanok kdzelmultban tértént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcios tényezék
alkalmazasaval lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatérozdséhoz
megfeleld mennyiségben éalltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonlé ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az dsszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé (ugyanazon
telepiilés, nagyobb varos esetében lehetbleg ugyanazon varosrészen legyenek az
Osszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent6sen eltérd sz€lsé
értékeket ( akar a teriiletre , akdr az adas-vételi értékre vonatkozot) az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.
A forgalmi érték megallapitasa soran az 6sszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkoz az 6sszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonségaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentésen befolyasoljak, az ért¢kmodosité tényezok.
A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozésa értékmodosito tényezok
figyelembevételével torténik.
Az egyes értékmodosito tényezOk lehetnek értéknoveld vagy értékesokkentd tényezok.
A szakvéleményben az értékmddosito 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 Gsszehasonlité elemzést alkalmazhatunk. A médszer lényege, hogy a

kivélasztott ingatlant paronként hasonlitjuk &ssze az erre alkalmas (ugyanazon teriileten



elhelyezkedd, hasonlo elrendezésii, kdzel azonos paraméterekkel rendelkezé ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik minden esetben a korrekcids szamitdsokat, majd azutn képezziik az ingatlan
piaci arat.

A rendelkezésemre all6 adathalmazbdl kivalasztottam 5 db Monorierd6 és kornyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci dsszehasonlit6 adaton alapuld forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmoddositd tényezok figyelembe vételével kiszdmoltam a
modositott ( Un. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végsd értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hatdroztam meg.

5.2 Korrekcios tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitasa soran az §sszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkoz az dsszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat [ényegesen befolyasoljak, az értékmodositd tényezdk.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositéd tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényezok lehetnek értéknoveld, vagy értékestkkentd tényezok.
Az értékmodositisokat az 6sszehasonlité adatok fajlagos négyzetméter araibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIII.1) PM rendelet szerint

,» A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosité hatdsukat
szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlitds soran, hogy az értékmodositod tényezok egyenként
€s egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
Osszehasonlité adat)

Az értékmodositd 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 kikiiszobdlve atlagoljuk
ezen mddositott korrigalt értéket.)

Az értékmodositd (korrekcids) tényezok szamszerlsitésekor ( a szazalékos mértékek

megadasa soran) a piaci logikabol kell kiindulni.



Az értékmddositd tényezk kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényezd keriilt az els6 helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az 6sszehasonlito
adatok a kozvetlen kérnyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevo
értékmodositd hatésa).

Kiindul6 adatnak az egyes az dsszehasonlité ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgalt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcié azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcios
tényezd vonatkozésiban jobb, mint az §sszehasonlitd adat, negativ korrekcid pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényezd vonatkozaséban a vizsgélt ingatlanunk gyengébb,

mint az §sszehasonlito adat.

Megjegyzés: Az dsszehasonlité adatok felhasznildsa adatvédelmi okokbdl csak nem
beazonosithaté médon térténhet, a kindlati adatok sem tekinthetéek teljesen
megbizhaténak, igy amennyiben ezek hasznalatat valasztjuk, szakértéi mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzokat kell alkalmazni.

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

Elhelyezkedés, megkozelithetoség

Altalanos statikai allapot

Altaldnos miiszaki allapot

Kozmiuvesitettség
o 1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-0s adat
Vételar Ft 10.950.000 13.500.000 9.450.000 8.650.000 12.150.000
Netto 783 1021 805 673 944
belteriilet m2
Fajlagos 11730 12.820 12.851
vételar Fym2 | 14.006 13.210
Korrekcié % |0 0 0 0 0
Korrigalt 14.006 13.210 11.730 12.820 12.851
fajlagos vételar
Ft/m2




Forras sajat illetve ingatlank6zvetit6i bazis.

A szamitasok soran minden szdmitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az
Ovatossag elvének megfelel6en.

Az dsszehasonlit6 adatok terliletszamitdsa megegyezik a vizsgalt ingatlan
teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az Osszes €rtékesités 1 éven beliil tortént, az
értékesités idejéhez kapcsolodd korrekeioval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcios adat, megt6rtént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 12.923,4 - Ft /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakulé fajlagos

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

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdé Roka utca 31. szam alatti ingatlan per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjogénak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekciés modszerrel:

8.568.000 Ft, azaz nyolcmillio-6tszazhatvannyolcezer

HUF

Osszegben hatarozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozisok



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

e Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés soran a megrendel6 tudomésul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitdsa szemrevételezeés ,
illetve a megrendel6 adatszolgaltatasa alapjan késziilt.
Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jovObeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosédval. A megallapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitdjének dijazasa kozott nincsen
semminemii kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készit6je és a megrendeldjének hozzéjaruldsa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitdsokat
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specialis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fiiggetlentiil attél, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kivill, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos 4ltal rendelkezésemre bocséjtott adatok valodisdgat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktol durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas €s az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adomértékek az elmult
idészakban gyakran valtoztak, jovObeni szazalékkulcsuk meghatérozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvénitok véleményt. Az értékelés sordn nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozé vizsgélatokat, kizarolag az atvett adatszolgéltatdsokra vagy a
beszerzett dokumentumokra timaszkodtam. A kapott informaciok megbizhatonak
tekinthetdek, de valédisagukért nem vallalhaté felel6sség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodo kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartison kiviili
jogok és tények feltarasa. 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-nyilvéantartasba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes dllapotban lett értékelve.
Az ingatlan miszaki 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, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonld
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyésolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithatd kdrnyezetszennyezést a helyszinen nem |
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden ﬁgyélembe vett tényezo ellenére is csak kozelit6 értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevo és eladd kozti alku sordn alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci arak és a bérleti dijak kalkulalhaté véltozésait- a kiadastél (A szakvéleményben
feltiintetett fordulonapt6l) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizo tulajdonat képezi és csak
a megbizo altal kézolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készit6 irdsos hozzajarulasa sziikséges.

e Ertékbecsléi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomésomra jutott szakmai és iizleti titkot megérzom.
Az értékelést végzd 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 €s a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett
barmilyen nemii valtozasért, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Megjegyzés: ---

2024.03.26. Szabd Edit






Rovid 6sszefoglalé a Monorierddre tervezett fejlesztési elképzelésekrdl

Tarsasagunk a Biztos Pont Szocialis Szolgaltatd Nonprofit Kézhasznt Kft. 2016-ban alakult
azzal a céllal, hogy szocialis szolgalatast biztositson kiilénb6zé célcsoportnak, tobbek kozott
mentalis betegeknek, fogyatékkal él6knek, idéseknek.

Tevékenységiinket kislétszamu szocialis intézmények (tamogatott lakhatds) inditasaval
kezdtiik meg Erden. Az eltelt kozel 8 év alatt 13 ingatlanban nyujtunk ellatast tébb mint 130
beteg embernek, tobb mint 30 elkételezett munkatarsunkkal. Erd mellett Martonvésaron és
Székesfehérvaron is vannak intézményeink, amelyek miikédési engedéllyel rendelkeznek és
allami tamogatasban részesiilnek.

Eredeti terveink kozott szerepel az idGs korosztallyal valé specidlis foglalkozés is. Evek alatt
tobb kisérletet is tettiink mar egy idésgondozasi modell kidolgozasara és megvaldsitasara.
Most latjuk elérkezettnek az id6t, hogy uUjragondoljuk és elinditsuk ezt az irdanyt. Mint
ismeretes Hazank hatalmas ellatasi problémakkal kiizd a szocidlis agazat, kbdzte az iddsek
szamara biztositott, megfelelé (egyénre szabott, az aktiv idGskort témogatd), mindségi
szolgaltatasok kapacitashianya miatt, igy bizunk abban, hogy a térség elldtasi gondjain is
envyhiteni tudunk.

Elképzelésiink szerint egy Pest megyei varosban alakitanank ki ezt a nyugdijasoknak szolé
konstrukcidnkat. Monorierd6t erre minden tekintetben alkalmas telepilésnek gondoljuk. A
Béke kozi ingatlanon egy kb. 15-20 lakrészbdl allo Nyugdijas falut hoznank Iétre még aktiv
onellato idGs személyeknek ill. hazasparoknak. A kozelben talalhatd Mivel6dési haz idealis
helyszin lenne a szamukra is nytjtando szolgaltatasokhoz.

A Roka utcai ingatlanon pedig egy Nyugdijas Panziét épitenénk, terveink szerint 1.200 m2-en,
kb. 50 f6 onellatasra képes idés embernek adnank otthont és nydGjtanank neki szocialis
szolgaltatdsokat.

A terveink megvaldsitasahoz a telepiilésen 2 megfelel ingatlant taldltunk, amelynek
megvasarlasara szeretnénk ajanlatot tenni. Az ingatlanok megvasarlasa utan az épitési
engedélyek birtokdban egy gyors technolégia segitségével akar mar 6sszel meg tudjuk kezdeni
a miikodeésiinket.

Kérjiik a helyi dnkormanyzat tamogatasat és egyiittm{ikodését.

Koszonettel:
Gacsalné Kun Eva
ligyvezetd
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Tisztelt Onkormanyzat!

Juhdsz Gabor vagyok Monorierdei lakos.

Kérem az el6z6 emailemet hadjak figyeimen kiviil. Fo[dhavatal; utdnajaras utdn szeretném a vasarldsi szandékomat az
aldbbi cimekre be nyujtani:
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