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ELOTERJESZTES

a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag
2023. junius 27-i iilésére és

a Képvisel6-testiilet 2023. junius 27-i nyilt iilésére

Javaslat a 1863 hrsz. ingatlan értékbecslésének elfogaddsara
Elé6terjeszté: Szente Béla polgarmester 4:%

El§terjesztést készitette: Csetd Zoltan iigyintézd |/ 2 7~
Torvényességi szempontbdl véleményezte: Bozsoné Rab Timea Mariann jegyz6 |~ p

Melléklet: értékbecslés, térkép masolat

Monorierdé Kozség Onkorményzat

Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga és
Képviselo-testiilete

részére

Helyben

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Monorierdé Kézség Onkorméanyzat Képviseld-testiilete 119/2023.(V.30.) szami Kt. hatérozataban
tamogatta Joo Andras ingatlan vasarlasi szandékat. Az ingatlan monorierd6i 1863 hrsz. alatt talalhato.
A Képviselo-testiilet felhatalmazta a polgarmestert, hogy bizzon meg fiiggetlen ingatlan értékbecslét a
monorierdéi 1863 hrsz. alatti ingatlan értékének megallapitasara.

A megkiildott értékbecslés alapjan az ingatlanvagyon értékeld, ingatlan forgalmi értéke 1.529.000,- Ft.
Az ingatlan forgalmi értéke alapjan az dnkormanyzat vagyonrendeletében foglaltak szerint kell eljarni.

Monorierdd kozség nemzeti vagyonardl szold, Monorierdd Onkorményzat Képviseld-testiiletének
8/2012. (IV.27.) onkormanyzati rendeletének 1. szam( melléklete alapjan, fent nevezett ingatlan
forgalomképes.

Arendelet IV, fejezete: A vagyon dtruhdzdsdanak szabdlyai” igy rendelkezik:

. 16. § A rendelet hatdlya ald tartozé vagyonelemeket a Képviselé-testiilet hatarozattal jeléli ki
értékesitésre vagy cserére az alabbi tartalommal:

- a vagyonelem megnevezése, ingatlan esetén helyrajzi szamdnak megjelolése,

- forgalmi értékének megjelolése,

- az datruhdzds médja,

- palydzat esetén a pdlydzati feltételek meghatdrozdsa

17. § (1) A netté 5 M Ft értékhatdrt meghaladé vagyonelemeket — ha torvény kivételt nem tesz — csak
versenyezletés utjdn, az Osszességében legeldnydsebb ajdnlatot tevd részére, a szolgdltatds és
ellenszolgdltatas érteékardnyossagaval lehet értékesiteni.

(2) Az (1) bekezdésben foglalt értékhatdart nem meghalado értékii vagyonelem, ha jogszabdly mdsként
nem rendelkezik, a Képviselo-testiiletnek az értékesitésrol szolo hatdrozata alapjdn nyilvinos
meghirdetés utjdn értékesithetd.”



Kérem a Tisztelt Bizottsagot és a Képvisel6-testiiletet, hogy az elSterjesztést megtargyalni és dontést
hozni sziveskedjen.

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

Monorierds Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga
/2023.(V1.27.) hatarozata

1. Targy: Javaslat a 1863 hrsz. ingatlan értékbecslésének elfogadasara

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsdg megtargyalta Joé Andras énkormanyzati
tulajdonu ingatlan vésarlasi szandékara vonatkozo eléterjesztést €s az alabbi dontést hozta:

1) A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kézbiztonsagi Bizottsag javasolja a Képviseld-testiiletnek,
hogy a Monorierdd, 1863 hrsz-t nyilvanos meghirdetés utjan torténd értékesitésérdl dontson.

2) A Bizottsag javasolja a Képviseld-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a jegyzot az a) pont szerinti
ingatlan nyilvanos meghirdetés utjan torténd értékesitésére vonatkozd hirdetmény
elkészitésével.

3) A Bizottsag javasolja a Képvisel6-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a polgarmestert arra, hogy a
b) pont szerinti hirdetményt aldirja és az Onkormanyzat honlapjan €s hirdetdtablajan kozzé
tegye.

Hataridd: azonnal
Felelds: bizottsag elndke, polgarmester

b) Képviselo-testiilet hatarozati javaslatai:

Monorierd$ Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
/2023.(V1.27.) Kt. hatarozata

1. Targy: Javaslat a 1863 hrsz. ingatlan értékbecslésének elfogadasara

Monorierdé Kézség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete megtirgyalta Jod Andras dnkormanyzati
tulajdont ingatlan vasarlasi szandékara vonatkozo eldterjesztést és figyelembe véve a Pénziigyi,
Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alabbi dontést hozta.

1) A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy Monorierdé koézség nemzeti vagyonarol szold 8/2012.
(IV.27.) onkormanyzati rendelet 16.§-a és 17.§ bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az
onkormanyzat tulajdonaban [évo 1863 hrsz-i ingatlant.

2) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a jegyzét az a) pont szerinti ingatlan értékesitésére
vonatkozo palyazati hirdetmény Monorierdd kozség nemzeti vagyonarol sz6lé 8/2012. (IV.27.)
onkormanyzati rendeletének 3. szamu mellékletében foglalt tartalommal torténo elkészitésére.

3) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a b) pont szerinti palyazati
hirdetményt alairja és az énkorméanyzat honlapjan és hirdetétablajan kozzé tegye.



3) A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a b) pont szerinti palyazati
hirdetményt aléirja és az nkormanyzat honlapjan és hirdet6tablajan kozze tegye.

Hatéridé: azonnal
Felelds: polgarmester, jegyz6

Monorierdd, 2023. junius 22.

Tisztelettel:

Szente Béla
polgarmester






A 2213 Monorierdd, Szabadsag utca 1863. helyrajzi
szam alatti ingatlan

Hrsz.: 1863

Piaci Forgalmi Ertékelése/Szakvélemény

Készitette: Szabo Edit ingatlanvagyonértékeld
Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2023.06.22.




Ertéktanusitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, 1863
Az ingatlan helyrajzi szdma: 1863
Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés médszere: Piaci Gsszehasonlito adatok elemzésén alapulo forgalmi értékelés

Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan a Pest varmegyében talalhaté Monorierdé kozségben helyezkedik el.
A telepiilés a virmegye kozépso részén, Budapesttil délkeletre 42 km-re, a 4-es foit és a
Budapest—Cegléd vasititvonal érintkezési pontjiban, a Budapest Liszt Ferenc nemzetkozi
repiilétértdl 22 km-re, a Godolli-dombsag és a Duna—Tisza kozi homokhatsag
talalkozasanal fekszik.

A févaros kozelsége, a j6 autoutak, a jol megszervezett tomegkozlekedés; a kivalé hattér-

infrastruktira elésegiti Monorierdo gyors fejlodését.

-
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Monorierdé zaszlaja

Monorierdo cimere



@ Monorierdo

FPozicid Magyarorszag terkapeén

*Monorierd©

Poricido Pest viirmegye terképén

A vizsgalt ingatlan aszfalt iton megkozelithetd teriilet.
Az ingatlan lak6hazas 6vezetben, 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

fordulonapjan

1.529.000 Ft, azaz egymillio-otszazhuszonkilencezer 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
értektanisitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése €s felhasznalasa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2023.09.22-ig érvényes.

A helyszini szemle idépontja: 2023.06.19.

Az értékelés forduldonapja: 2023.06.22.

Az értékeld neve: Szabd Edit

Gyomaendrdd, 2023.06.22.
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1 A megrendel6 adatai, utasitdsai, az értékelés elézményei:

Megbizoé neve: Monorierdé Kozség Onkormanyzata

Megbizo cime: 2213 Monorierdd, Szabadség utca 50/a

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitsai:

A megbizd megbizza Szabd Edit Megbizottat a 1863 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a
2213 Monorierdd, Szabadsag utca 1863. helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci

forgalmi értékének meghatarozasara.

2 Azingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhato Osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerzodés keretében, egy eladni szandékozé elado és egy olyan
vevé kozott, akivel kapcsolata kizarolag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
kortilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az
ingatlan természetétol fliggd, megfeleld idotartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo, t6bbszér médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom modszer alkalmazasat javasolja, ugy, mint a piaci dsszehasonlit6 adatok
elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapuld értékelés, koltségalapn értekelés.
2.2 Piaci osszehasonlité adatokon alapuld elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges arak varhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definial:
,» A piaci 4r azt az arat (értéket) jelenti, amely Osszegért egy vagyontdrgyban (ingatlanban)
valo érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, magéanjogi szerzédés keretében az
értékelés idopontjaban varhatoan eladhato, feltételezve, hogy
o Az elad6 hajland6 az eladdsra
e Az adasvételi targyalasok lebonyolitasara elégségesen hosszl 1d6 all rendelkezésre

e A targyalas id6tartama alatt az érték nem véltozik



* A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik

o Az atlagostdl eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitason alapulé modszer 1ényege, hogy hasonlé tulajdonsagu targyaknak
hasonlo az értéke.
A piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizalja és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas alapjat a szoban forgo ingatlan jellemzdi, illetve az
Osszehasonlitand6 ingatlanok jellemzdi képezik €s az ezek kozotti eltérések hatarozzdk meg

az ertekmaddosito tényezdket.

A piaci 0sszehasonlito adatokon alapulé modszer 6 1épései:

1 Az alaphalmaz kivélasztasa
Az 6sszehasonlitod vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélséértéket az elemzés sordn-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket az értékelének teljes
kortien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos
értékformakat €s azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmodositd tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezéként csak jelentds, értéket befolyasold tényezék vehetdk
fel, amely az 0sszehasonlitd adatok alaphalmazéara nem jellemzo.
Az ért¢kmodosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

* Miiszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

* Hasznalati szempontok



o Telekadottsag

¢ Infrastruktira

e Komyezeti szempontok

e Alternativ hasznositas szempontjai

e Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas
5 Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
A szakvéleményben az értékmodosito tényezok kozil csak az értéket jelentdsen
befolyasolokat kell feltiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosité hatdsukat
szamszerlen is meg kell hatarozni. Az ért¢kmodosito tényezék alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.
6 Veégso értek szamitasa
Az ingatlan forgalmi értckét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos

érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitas) 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 felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot
gylijtottem az utdbbi id6k hasonld ingatlanainak adas-vételi és kinalati arairol. 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 meghatarozasdhoz, és
gazdasagi dontés kiindulo adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitasaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizo részére a hasznalatban
all6 ingatlanvagyonrdl, amely érték a megrendel6 dontését segiti eld.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetonek kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel 6sszhangban.



A tanulmanyban rogzitett értékelési, szakértoi becsérick az ingatlan miiszaki jellemzdit,

az aktudlis drakat, erkolcsi és fizikai avulasat figyelembe vevd komplex miiszaki,

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, teleptilésen beliili helyét €s
az ebbdl kovetkezd értékviszonyokat

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

Szomszédok és kozvetlen kdrnyezet értékmodositd adottsagait

Kornyezeti és varosi infrastrukturdlis viszonyokat. (Kozmii, kulturdlis,

igazgatasi, egészségligyi, biztonsagi)

A dolog természetébdl adodoan 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 id6pontjaban megismert dllapotnak megfelelden értékeltem.

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

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

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



4 AzIngatlan leirasa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
A nyilvéntartési allapot bemutatésa :
Tertileti besorolas: beltertilet
Az ingatlan helyrajzi szdma: 1863
Az ingatlan megnevezése: kivett kozteriilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, 11863
Telek teriilet: 251 m2

Ingatian leiré adatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Monor 2201. Monar PL:53.

ingatlan leiro adatai

] e T

Bz @non oige ke SN VIENERCIEStEE ManETala o fend aeagazin wival! & banganct ivass puestis miagtg o Koot frbo el may

2023.06:22

MONCRIERDO Szabon 51
Beltertlet 1863 helyrajzi szam Terkbpszalvlny
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1. Az ingatian adatal:

atrészlet adatpk terilet kat,t.jov. alosztdly adatok
mivelést dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 ka1l ter. kat.jov

he m2 k.1111

. Kivett kézrerulet 0 251 2,89




4.2, Az ingatlan kiils6 kozmiiinek bemutatasa:

orras: ekozmu.e-pites.hu/
A vizsgalt ingatlanon kozmii lektés nem taldlhaté, minden kézmii kozvetleniil a teriilet

elott.

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikija:
A vizsgalt ingatlan természetes ndvényzettel benott teriilet.

A teriileten felépitmény nem talalhato.

Ovezeti elemzés:

LKE-1 dvezet:






A vizsgalt ingatlan mérete szerint a jelenlegi szabalyozasnak nem feleltethetd meg,
mint épitési telek, igy egy specialis korrekcioval hatirozom meg az értékét.
Ingatlanpiaci szempontbol 6nmagaban kevésbé értékes teriilet, természetbenti

adottsadgai miatt.

5 Azingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
5.1 Piaci dsszehasonlité adatok alapjan torténo értékbecslés médszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriilet ) forgalmi értékét leginkabb a
kémyéken 1€vo és hasonlo adottsagl ingatlanok kdzelmultban tortént nyilt piaci
¢rtckesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcios tényezék alkalmazasaval
lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képezo ingatlan forgalmi értékének meghatarozésahoz
megfelelé mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulo forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgélt ingatlan a
kézelmultban értékesitett hasonld ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 (ugyanazon
telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen legyenek az
osszehasonlito adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentGsen eltér6 szélsé
ertékeket ( akar a terliletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot) az elemzés soran

figyelmen kiviil kell hagyni.



A forgalmi érték megallapitasa soran az 6sszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkdz az Gsszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentdsen befolyasoljak, az értékmodositod tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmoddositod tényezok lehetnek értéknoveld vagy értékcesokkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmodosité tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
tintettem fel, valamint értékmodosité hatasukat szazalékosan is meghataroztam.

A péros Osszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci sszehasonlitd elemzést alkalmazhatunk. A modszer lényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk dssze az erre alkalmas (ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlo elrendezésii, kozel azonos paraméterekkel rendelkezé ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik minden esetben a korrekcios szamitasokat, majd azutan képezziik az ingatlan
piaci arét.

A rendelkezésemre allo adathalmazbol kivalasztottam 5 db Monorierdd és kormny¢eki
ingatlant, melyet alkalmasnak taldltam a piaci 6sszehasonlité adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmodosito tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( Un. korrigélt) fajlagos értéket, majd a végso értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.

5.2 Korrekceios tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megéllapitasa soran az 0sszehasonlitd adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az Gsszehasonlitas bazisatdl egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat Iényegesen befolyasoljak, az értékmoddositd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaodosité tényezék
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényezok lehetnek értékndveld, vagy értékcsdkkentd tényezok.
Az értékmodositdsokat az dsszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméter araibdl szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

» A szakvéleményben az értékmddositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen

befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd hatasukat



szamszerlen is meg kell hatdrozni. Az értékmodositd tényezék alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az dsszehasonlitas soran, hogy az értékmddositd tényezok egyenként
és egyiittes hatasa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
Osszehasonlito adat)

Az értékmodositd tényezknek az a szerepe, hogy a kiindul6 adatbol( az §sszehasonlito
adatbdl) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszobodlve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmodosito (korrekcids) tényezok szamszerisitésekor ( a szédzalékos mértékek
megaddsa sordn) a piaci logikébdl kell kiindulni.

Az értékmadosito tényezok kdzott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcios tényez6 keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az dsszehasonlito
adatok a kozvetlen kornyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szdmottevo
ertekmodositd hatasa).

Kiinduld adatnak az egyes az 0sszehasonlito ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a szakvéleményben vizsgalt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcio azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcios
tényez6 vonatkozasaban jobb, mint az dsszehasonlito adat, negativ korrekcid pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekeios tényezé vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,
mint az §sszehasonlitoé adat.

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

Megjegyzés: Az dsszehasonlitéo adatok felhasznildsa adatvédelmi okokbdl csak nem
beazonosithaté médon torténhet, a kinalati adatok sem tekinthetéek teljesen
megbizhatonak, igy amennyiben ezek hasznalatat valasztjuk, szakért6i mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzokat kell alkalmazni.

Elhelyezkedés, megkozelithetéség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

Kozmiivesitettség




1- es adat 2-es adat I3-;5 adat 4-es adat 5-0s adat
Vételar Ft 10.750.000 12.620.000 10.970.000 12.500.000 12.700.000
Netto 565 1601 544 630 588
belteriilet m2
Fajlagos 20.170 19.830 21.571
vételar Fym2 | 19.002 21.000
Korrekcio % |-70 -70 -70 =70 =70
Korrigalt 5700 6300 6051 5949 6471

fajlagos vételar
Ft/m2

Forrés sajat illetve ingatlankdzvetitdéi bazis.

A szadmitasok soran minden szamitdsi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

ovatossag elvének megfelel6en.

Az dsszehasonlité adatok teriiletszamitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan

teriiletszamitasdval. Tekintettel arra, hogy az 6sszes értékesités 1 éven beliil tortént, az

értékesités idejéhez kapcsolodo korrekcioval nem szdmoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 6094,2 - Ft

/m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos

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




A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdd, Rozsa utca 1863. szam alatti ingatlan per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekciés modszerrel:

1.529.000 Ft, azaz egymillio-otszazhuszonkilencezer

HUF

Osszegben hatédrozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben 1év0 tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgdltatdsok ¢s a helyszini szemle alapjan
késziilt.

o Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés soran a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékelo részletes
diagnosztikai vizsgélatot nem végezhet. A vagyon ¢értékének megéallapitasa szemrevételezés ,
illetve a megrendeld adatszolgaltatasa alapjan késziilt.
Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megallapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértékt6l. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitdjének dijazasa kozott nincsen
semminemi kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitdje és a megrendeldjének hozzdjaruldsa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhasznalni nem szabad.

Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.



o Specialis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fiiggetleniil attol, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az ovatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsdjtott adatok valodisagat nem vizsgéltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktol durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas ¢s az ért¢kesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmilt
id6szakban gyakran valtoztak, jovobeni szazalékkulesuk meghatdrozésa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozd vizsgalatokat, kizardlag az atvett adatszolgéltatdsokra vagy a
beszerzett dokumentumokra timaszkodtam. A kapott informéciok megbizhatonak
tekinthet6ek, de valddisagukért nem vallalhato felelésség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapecsolodo 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 allapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott értek 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 hasonlo
vizsgalatokat nem végeztink. Nincs meg a képesitéstink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithatd kérnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez0 ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valos vevo és eladd kozti alku soran alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci arak és a bérleti dijak kalkulalhato valtozasait- a kiadastol (A szakvélemeényben

feltiintetett fordulonaptol) szamitott 90 napig érvenyes.



Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizo tulajdonat képezi és csak
a megbizo altal k6zolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasadhoz a készitd irasos hozzédjarulasa sziikséges.

e FErtékbecsl8i nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomasomra jutott szakmai és {izleti titkot meg8rzom.
Az értékelést végz6 nem vallal felel6sséget olyan késébb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
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 bekovetkezett
barmilyen nemti valtozasért, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Megjegyzés: ---
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