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

KT el6terjesztés szama: /2023. PTKB eléterjesztés szama: /2023.

ELOTERJESZTES

a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag
2023. augusztus 29-i iilésére és

a Képviseld-testiilet 2023. augusztus 29-i nyilt, rendes iilésére

Javaslat a Magyar Posta Zrt. 6nkormanyzati tulajdoni ingatlan vasarlasara vonatkozé kérelme

elfogaddsara
Eléterjeszt6: Szente Béla polgdrmester /y
El6terjesztést készitette: Cseté Zoltan iigyintézé |br L~
Torvényességi szempontbol véleményezte: Bozsoné Rab Timea Mariann jegyz6 rm e

Melléklet: kérelem, ingatlan értékbecslés

Monorierdé Kozség Onkormanyzat

Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga és
Képviselo-testiilete

részére

Helvben

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Magyar Posta Zrt. ingatlan vasarlasi szandékkal fordult az 6nkormanyzathoz. Kérelmében el6adta,
hogy szeretné az 6nkormanyzat tulajdonaban allé 1459 hrsz.-u ingatlan megvasarolni.

Az ingatlan természetben Monorierdd, Rdzsa utcaban talalhatd.
- 1459 hrsz.: belteriilet, kivett lakohaz, udvar, 602 m?

A TAKARNET rendszerbdl lekért hiteles tulajdoni lap alapjan megallapithato, hogy fenti ingatlan
Monorierdé Kozség Onkormanyzata tulajdonaban all. Monorierdd Kézség Onkorméanyzat Képviseld-
testiiletének a telepiilés Helyi Epitészeti Szabalyzatarol sz616 10/2018. (X.26.) Gnkormanyzati rendelete
értelmében ,,Vt jelii” teleptiléskdzponti vegyes teriilet Ovezetbe tartozik.

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

Hatarozati javaslatok
a) Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag hatarozati javaslata:
Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga

/2023.(VIIL.29.) hatarozata

Targy: Javaslat a Magyar Posta Zrt. 6nkormanyzati tulajdonu ingatlan vasarlasara vonatkozo
kérelme elfogadasara



A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaig megtargyalta a Magyar Posta Zrt.
onkormanyzati tulajdonu ingatlan vasarlasi szandékara vonatkozd eléterjesztést és az alabbi dontést
hozta:

1) A Bizottsag javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy tdmogassa/ ne tamogassa Magyar Post Zrt.
ingatlan vésarlasi szandékat.

2) Tamogato dontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a képviseld-testiilet hatalmazza fel a
polgarmestert, hogy Monorierdd kozség nemzeti vagyonarol szolé 8/2012. (IV.27.)
onkormanyzati rendelet 16.§-a és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az
onkormanyzat tulajdonaban 1évé 1459 hrsz-u ingatlant.

3) A Biztossag javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a jegyzoét az ingatlan
értékesitésére vonatkozd palyazati hirdetmény Monorierdd kozség nemzeti vagyonardl sz6lo
8/2012. (IV.27.) onkormanyzati rendeletének 3. szamu mellékletében foglalt tartalommal
torténo elkészitésére.

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

Hatarid6: azonnal
Felel6s: bizottsag elnoke, polgarmester

b) Képviselo-testiilet hatarozati javaslatai:

Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
/2023.(VIIL.29.) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat a Magyar Posta Zrt. 6nkormanyzati tulajdont ingatlan vasarlasara vonatkozo
kérelme elfogadasara

Monorierdd Koézség Onkormdanyzatanak Képviseld-testiilete megtérgyalta a Magyar Post Zrt.
onkormanyzati tulajdontl ingatlan vasarlasi szandékéara vonatkoz6 eldterjesztést €s figyelembe véve a
Pénziigyi, Teleptilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alabbi dontést hozta.

1) A Képviseld-testiilet igy dont, hogy tdmogatja / nem tamogatja a Magyar Post Zrt. ingatlan
vasarlasi szandékat.

2) Tdmogato dontés esetében: KépviselO-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy hogy
Monorierdd kézség nemzeti vagyonarol szolo 8/2012. (IV.27.) 6nkormanyzati rendelet 16.§-a
és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az Snkorméanyzat tulajdonaban 1év 1459
hrsz-1 ingatlant.

3) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a jegyz6t az 1) pont szerinti ingatlan értékesitésére
vonatkozo palyazati hirdetmény Monorierdd kozség nemzeti vagyonarél szolo 8/2012. (IV.27.)
dnkormanyzati rendeletének 3. szamu mellékletében foglalt tartalommal torténd elkészitésére.

4) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 3) pont szerinti palyazati
hirdetményt aléirja és az Snkormanyzat honlapjan és hirdetétablajan kozzé tegye.

Hataridd: azonnal =
Felel@s: polgarmester, jegyz6 //'\ ¥ G
o

Monorierdd, 2023. augusztus 14.

\ . Py Szente Béla
Sag 4. polgarmester



Csetd Zoltan Ifj. Cldo goon

Felado: Szente Béla <polgarmester@monorierdo.hu>
Kiildve: kedd 2023. julius 11 8:47
Cimzett: hatosagi@monorierdo.hu (* ==
Targy: FW: Monorierdd MONORIERDO i
POLGARMESTERI HIVATAL |
Erkezett' 2023 -07- ] 1 .

i ) ' Hﬁ/ szam 1\5 &0~ 1/02@16 Melieklet=
From: Dr Dencz Akos Gabor [mailto:Dencz.AkosGabor@posta.hu] [ AR db .
Sent: Monday, July 10, 2023 9:22 AM Elészam: U:észa’m:{ El6ado: Qo pp

To: polgarmester@monorierdo.hu
Cc: Mojzes Laszlé Dr <Mojzes.Laszlo2 @posta.hu>; Orai-Kovécs Eva <Orai-Kovacs.Eva@posta.hu>
Subject: Monorierd6

Tisztelt Polgarmester Ur |

Személyes megbeszélésiink alapjan ez(ton jelzem korabbi szandéknyilatkozatunkat megerdsitve, hogy a Magyar
Posta a 2213 Monorierd§ Rdzsa u. 5. szam alatti, 1459 Hrsz. alatt felvett ingatlan megvételét tervezi. Kérem, hogy
a hivatalos értékbecslést ezen ingatlanra bekérni sziveskedjen, kérve egyben tdjékoztatasunkat annak alkésziiltével.

Koszonettel :

Dr. Dencz Akos Gabor
|ngatlangazdalkoda51 manager
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Hagyar Iosm

Magyar Posta Zrt.

Kozponti Ingatlangazdalkodasi Osztaly
H-1089 Budapest, Orczy tér 1

Mobil: +36 (30) 771-5209

E-mail: dencz.akosgabor@posta.hu

Ez az elektromkus level blzalmas eslvagyjoguag vedelt mformacxokat tanalmazhat és klzarolag a mmzetlnek szol Amennylben ezt a Ievelet serulten kapta
meg vagy nem On annak valés cimzettje kérjik, haladéktalanul tajékoztassa errdl a feladot, és a levelet térdlje rendszerébdl. Az elektronikus levél engedély
nélkilli masolasa, sokszorositasa, terjesztése, modositasa és nyilvanossagra hozatala szigoran tiltott. Az elektronikus tton torténd levelezés elsésorban
informacios célokat szolgal. A Magyar Posta Zrt. nem tesz és nem fogad el hivatalos kételezettségvallalasokat kizardlag elektronikus levél (tjan, hacsak errél
ellentétes tartalmu megallapodas nem sziiletett a felek k6zott. Az elektronikus levél tartalma nem feltétlendl! titkr6zi a Magyar Posta Zrt. hivatalos allaspontjat

adott tigyben.

Nyomtatas el6tt gondoljon a kérnyezetére! Think of the environment before printing!
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A 2213 Monorierdd, Rozsa utca 1459. szam alatti
ingatlan

Hrsz.: 1459

Piaci Forgalmi Ertékelése/Szakvélemény

Készitette: Szabé Edit ingatlanvagyonértékel6

Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2023.08.07.




Ertéktanusitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, 1459
Az ingatlan helyrajzi szama: 1459
Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatdrozasa

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

Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan a Pest virmegyében taldlhato Monorierd6 kozségben helyezkedik el.
A telepiilés a varmegye kozépsé részén, Budapesttol délkeletre 42 km-re, a 4-es f6it és a
Budapest—Cegléd vasutvonal érintkezési pontjaban, a Budapest Liszt Ferenc nemzetkozi
repiilétértdl 22 km-re, a G6doll6i-dombsag és a Duna—Tisza kozi homokhatsag
talalkozasanal fekszik.

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

infrastruktiira elésegiti Monorierdo gyors fejlodését.

MONORIERIDO

Monorierdo zaszlaja

Monorierdo cimere
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A vizsgalt ingatlan aszfalt iton megkozelithetd, telekhataron megfeleléen elkeritett
belteriileti épitési telek, és a rajta talalhato felépitmények.

Az ingatlan lakohazas Gvezetben, rendezett kornyéken helyezkedik el.

A kozelben talalhaté buszmegallo, bolt, tovabba boleséde, 6voda, altalanos iskola,

gyogyszertar, valamint egyéb szolgaltaté létesitmények.



Az ingatlanhoz tartozo telek parkositott, jardaval ellatott, tovabba kerékpar taroléval és
S féréhelyes parkoléval rendelkez6 teriilet.

Tovabbi elemzés a 4-es pontban.
A megallapitott forgalmi érték:

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

fordulénapjan

18.606.000 Ft, azaz tizennyolcmillio-hatszazhatezer HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

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

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2023.11.07-ig érvényes.

A helyszini szemle id6pontja: 2023.08.04.

Az értékelés fordulonapja: 2023.08.07.

Az értékeld neve: Szabd Edit

Gyomaendrdd, 2023.08.07.
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1 A megrendel6 adatai, utasitasai, az értékelés el6zményei:

Megbiz6 neve: Monorierdd Kozség Onkormanyzata

Megbizo cime: 2213 Monorierdd, Szabadsag utca 50/a

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitasai:

A megbiz6 megbizza Szabd Edit Megbizottat a 1459 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a
2213 Monorierdd, R6zsa utca 1459. szam alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi

értékének meghatarozasara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhaté Gsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerzdés keretében, egy eladni szandékozo eladd és egy olyan
vevd kozott, akivel kapcsolata kizardlag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjén,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehet6vé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az
ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld idétartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozd, tobbszér médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- hdrom mddszer alkalmazasat javasolja, Gigy, mint a piaci dsszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés, a hozamszamitason alapul6 értékelés, koltségalapu értékelés.
2.2 Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges arak vérhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kdvetkez6 képen definial:
,» A piaci ar azt az arat (értéket) jelenti, amely Gsszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
vald érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, magéanjogi szerzddés keretében az
értékelés idopontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve, hogy
e Az elad6 hajlandé az eladasra
o Az adasvételi targyaldsok lebonyolitasara elégségesen hosszi id6 all rendelkezésre
e Atargyalds idétartama alatt az érték nem valtozik

e A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossaggal torténik



o Az atlagostol eltérd, specidlis ajanlatot nem veszhek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitdson alapulé médszer 1ényege, hogy hasonlé tulajdonsagt targyaknak
hasonl¢ az értéke.
A piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizalja és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgélt
ingatlannal. Az 6sszehasonlités alapjat a szoban forg6 ingatlan jellemzdi, illetve az
Osszehasonlitando ingatlanok jellemzdi képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg

az értékmodosito tényezoket.

A piaci 9sszehasonlité adatokon alapulé mdédszer f6 1épései:

1 Az alaphalmaz kivalasztésa
Az 6sszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsdértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékeldnek teljes
kortien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat €s azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett §sszehasonlit6 adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték éltalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
méroszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatdk.
4  Ertékmédosité tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmoédosité tényezéként csak jelentds, értéket befolyasold tényezék veheték
fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.
Az értékmddositd tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

e Epitészeti szempontok

e Hasznalati szempontok

o Telekadottsag
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o Infrastruktira

o Kornyezeti szempontok

e Alternativ hasznositds szempontjai

e Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

Fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil csak az értéket jelentdsen

befolydsoldkat kell feltiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddositd hatasukat

szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmodosité tényezok alapjan kell mddositani a

fajlagos alapértéket.

6 Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utén kialakul6 fajlagos

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

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa
Az értékelés modszere:
Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslés
Az értékbecslés elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmaésolatot. Informaciot
gyljtéttem az utdbbi id6k hasonld ingatlanainak adés-vételi és kinalati 4rairdl. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen vald
elhelyezkedését, infrastruktirajat az ingatlan miiszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megallapitdsanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatdrozasdhoz, és
gazdasagi dontés kiindul6 adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitésaival olyan reélis forgalmi értéket adjon a megbizé részére a hasznalatban
allé ingatlanvagyonrdl, amely érték a megrendel6 dontését segiti eld.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozé feltételeivel 6sszhangban.



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

az aktudlis arakat, erkolesi és fizikai avulasat figyelembe vevd komplex muszaki,

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

Az értékelés figyelembe veszi €s mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:

A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak

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

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

Szomszédok €s kozvetlen kornyezet értékmddositd adottsagait

Kornyezeti és varosi infrastrukturalis viszonyokat. (Kozmd, kulturalis,

igazgatasi, egészségligyi, biztonsagi)

A dolog természetébdl adodoan mas becslés mas, eltérd 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 idépontjaban megismert allapotnak megfelel6en értékeltem.

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

fennallo, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékre (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 :
Tertiileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 1459
Az ingatlan megnevezése: kivett lakohaz, udvar
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, 1459
Telek teriilet: 602 m2
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Ingatian leiro adatai

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

Ingatian leiro adatai

N 2023.08.07

MONORIERDO Satan 83
Belteriilet 1459 helyrajzi szdm ‘ Terhépsntveny

2213 MONORIERDO Roézsa utca 9.

1. Az Ingatlan adatal:

alrészlel adatok terdlet kat.t,jov. alosztily adstok
| mivelési dg/kivett megnevezes/ min.o ha m2 k. fitl, ter. kat,jov

ha m2 k.7l

. Kivett lakéhdz, uvdvar ] 602 8.00




4.2. Az ingatlan kiils6 kozmiiinek bemutatasa:
A teriilet 6sszkdzmiives: viz-, gaz-, villany és csatorna kzmd.
Vizellatas:
Az utcai kdzponti vezetékre vald csatlakozéassal megoldott. Az ingatlan vizéraval
rendelkezik. Meglévé vezetékes vizhalézat kiépitve, csatlakozva.
Vizminéség ellendrzott, nyomasviszony megfeleld.
Szennyviz:
Csatlakoztatva a helyi hal6zathoz.
Aramellatas:
1 fazist méroén keresztiil torténik az &ramszolgaltatas.
A villanyhaldzat aluminium vezetékes.
Csapadékcsatorna:
Felszini csapadékviz elvezetés.
Fiitési rendszer:
A fiitést gaz szolgalja, konvektoros holeadassal.
Az épiilet hdmennyiségmérovel ellatva.
Melegviz ellatas:

Villanybojlerral megoldott.

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:

A vizsgalt ingatlanon talalhat6 felépitmény

A telken talalhaté, az 1970-1980-as években épiilt felépitmény hasznos alapteriilete 98
m2 . Az épiilet egy régi tipusi csaladi haz, amely at lett alakitva orvosi rendelének.

A felépitmény alapozasa beton savalap.

Az épiilet fiiggoleges tartoszerkezete kisméretii téglabdl épiilt.

A haz vasbeton fodémszerkezettel rendelkezik.

A kozfalak téglabdl épiiltek.

Tetoszerkezet: fa fedélszerkezet, cserép héjazassal.

Nyilaszarok: hagyomanyos fa ajtok és 1 rétegii miianyag ablakok.

Padloburkolatok: beton és hideg keramia.



Tovabbi belsé burkolatok: falakon diszperzites festés; vizesblokkokban hideg keramia

burkolat a padlén és a falon.

Az ingatlanhoz tartozik:
» 10 m2-es tarolo:
- beton alap
- tégla falazat
> 21 m2-es garazs:
- beton alap
- fém szerkezet

» 1db hiité klimaberendezés
Az ingatlan szerkezeti hibai:
- a falakon sériilések/repedések lathatéak

- a tetészerkezet hibaja miatt nagy teriiletii beazas figyelhet6 meg

A vizsgalt ingatlan altalanos szerkezeti és miiszaki allapota: felajitast igényel.

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
5.1 Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan torténd értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetk6zi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek koziil a
piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( lakohaz ) forgalmi értékét leginkabb a
kérnyéken 1évé és hasonld adottsagl ingatlanok kézelmultban tortént nyilt piaci
értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcids tényezdk alkalmazéséaval
lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képez6 ingatlan forgalmi értékének meghatarozasdhoz
megfeleld mennyiségben élltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a

kozelmultban értékesitett hasonld ingatlanok értékéhez viszonyitottam.



Az &sszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 (ugyanazon
telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen legyenek az
Osszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepl§ ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltérd szélsé
értékeket ( akar a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozdt) az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megéllapitasa soran az 6sszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az Osszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonségaik ,
amelyek az érték alakulasat jelent6sen befolyasoljak, az értékmodosité tényezok.

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmdodositd tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodositod tényezok lehetnek értékndveld vagy értékesskkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmodosit tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmodosito hatasukat szazalékosan is meghataroztam.

A péros &sszehasonlitasi mdodszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 6sszehasonlité elemzést alkalmazhatunk. A mddszer l1ényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk dssze az erre alkalmas (ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonld elrendezésii, kozel azonos paraméterekkel rendelkez6 ingatlanok)
ingatlanokkal.

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

A rendelkezésemre 4116 adathalmazbdl kivalasztottam 5 db Monorierdd és kdrnyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci 6sszehasonlité adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmddosito tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( Gn. korrigélt) fajlagos értéket, majd a végsé értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.

5.2 Korrekciods tablazat, értékképzés
A forgalmi érték megéllapitasa soran az Gsszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az 6sszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonségok,

amelyek az érték alakulasat Iényegesen befolyasoljak, az értékmodositd tényezok.



A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositéd tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosité tényezok lehetnek értéknoveld, vagy értékesokkentd tényezok.
Az értékmodositasokat az 6sszehasonlité adatok fajlagos négyzetméter araibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

,» A szakvéleményben az értékmoddositd tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmoddosité hatasukat
szamszer(ien is meg kell hatdrozni. Az értékmddositd tényezok alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az &sszehasonlitds soran, hogy az értékmddosito tényezdk egyenként
és egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
Osszehasonlit6 adat)

Az értékmodosito tényezdknek az a szerepe, hogy a kiindul6 adatbol( az dsszehasonlitd
adatbdl) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ((a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szoérasait kikiiszobdlve atlagoljuk
ezen moédositott korrigalt értéket.)

Az értékmddositd (korrekeids) tényezok szamszerisitésekor ( a szazalékos mértékek
megadasa soran) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értékmodositod tényezok kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényezd keriilt az elsd helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az 5sszehasonlito
adatok a kozvetlen kornyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevd
értékmodosito hatasa).

Kiindul6 adatnak az egyes az 6sszehasonlit6 ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgalt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekci6 azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcids
tényez6 vonatkozéasaban jobb, mint az 6sszehasonlité adat, negativ korrekci6 pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényezd vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,
mint az 6sszehasonlité adat.

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

Megjegyzés: Az dsszehasonlité adatok felhasznalasa adatvédelmi okokbo6l csak nem
beazonosithaté6 médon térténhet, a kindlati adatok sem tekinthetéek teljesen
megbizhatonak, igy amennyiben ezek hasznalatat valasztjuk, szakért6i mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzokat kell alkalmazni.



Elhelyezkedés, megkozelithetdség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miszaki allapot

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

Vételar Ft 12.700.000 10.700.000 14.550.000 16.600.000 11.900.000
Netto 78 62 91 85 86
belteriilet m2
Fajlagos 160.000 195.200 138.450
vételir Ft/m2 163.110 172.833
Korrekecio % |0 0 0 -15 0
Korrigélt 163.110 172.833 160.000 165.900 138.450

fajlagos vételar
Ft/m2

Forras sajat illetve ingatlankodzvetitoi bazis.

A szadmitdsok sordn minden szamitdsi miveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

6vatossag elvének megfelelden.

Az 6sszehasonlité adatok teriiletszamitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan

terliletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az 6sszes értékesités 1 éven beliil tértént, az

értékesités idejéhez kapcsolddo korrekcidval nem szdmoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 160.058 - Ft

/m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos

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




R

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdd, Rozsa utca 1459. szam alatti ingatlan per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcidos modszerrel:

18.606.000 Ft, azaz tizennyolcmillio-hatszazhatezer HUF

Osszegben hatarozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben 1évo t6bbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok €s a helyszini szemle alapjan
késziilt.

o Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés soran a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgélatot nem végezhet. A vagyon értékének megéllapitasa szemrevételezés ,
illetve a megrendel6 adatszolgéltatasa alapjan késziilt.
Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az

ingatlan tulajdonosaval. A megallapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott



ellenértéktol. Az ingatlan megéllapitott értéke €s alulirott készitdjének dijazasa kdzott nincsen
semminemu kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitdje és a megrendeldjének hozzajarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitdsokat
vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

o Specidlis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fliggetleniil attdl, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes €s nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentéstinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocséjtott adatok valodisagat nem vizsgéaltam (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 adémértékek az elmult
id6szakban gyakran valtoztak, jovObeni szédzalékkulcsuk meghatdrozasa nem lehetséges. -
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, kizarolag az atvett adatszolgéltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informécidk megbizhatonak
tekinthetoek, de valddisagukért nem vallalhato feleldsség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolddoé kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogok és tények feltarasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes €s 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 allapotban lett értékelve.
Az ingatlan miszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik. Nem képezte értékelés targyat az ingatlan mobil
felszerelése, butorzata, csupan a beépitett berendezések, gépészeti egységek és rendszerek.
Az értékelt lakdhaz alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztem.
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlé

vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes



egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte 1ényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithato kornyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk. |
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevo és eladd kozti alku soran alakul ki.
A szakvélemény- ﬁgyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat €s azon beliil a
piaci arak és a bérleti dijak kalkulalhato véltozasait- a kiadastdl (A szakvéleményben
feltiintetett fordulonaptdl) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizé tulajdonat képezi €s csak
a megbizd altal kozolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készitd irdsos hozzajarulasa sziikséges.

o Ertékbecsldi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkot meg6rzom.
Az értékelést végzd nem vallal felelosséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi vagy muszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljak a szamitasokban 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 bekdvetkezett
barmilyen nemt véltozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Megjegyzés: a fényképek a helyszini szemle idopontjaban késziiltek.

2023. 08.07. Szabo Edit
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