1. szamu fiiggelék
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eldterjesztéshez

i Képviseld-testiileti iilés idépontja: 2024.10.17.
Eldterjesztés tdrgya: Javaslat a 12620 hrsz.-11 ingatlan értékesitésével kapcsolatban
Eldterjeszté: Borbas Viktor Polgdrmester 7=
Készitette: Csetd Zoltan iigyintézd
Az elbterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel:
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Az elbterjesztésben foglaltakkal szemben térvényességi szempontbdl kifogast nem emelek.
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Az el6terjesztés indokai, az eléterjesztésre vonatkozo elézmények:

(a megfeleld vastagon szedett)

A Képviselo-testiilet ...... évi munkaterve Palyézat

Jogszabaly, jogszabalyi valtozas Polgarmesteri inditvany (mellékelve)
Keépviselo-testiileti-hatdrozat (mellékelve) Bizottsagi inditvany (mellékelve)
Bizottsagi hatarozat(ok) (mellékelve) Képviseldi inditvany (mellékelve)
Kiilsé megkeresés (mellékelve) Jegyzdi inditvany (mellékelve)

Eléterjesztés melléklete(i): 6 db

A jogszabdlyi el6irdsokon tal, tanacskozasi joggal meghivott személyek:
Bizottsagi targyalas sziikségessége: igen / nem

Bizottsagok, amelyek eldzetesen targyaljak: PTKB

Szakmai Egyeztetés a Polgarmesteri Hivatalon beliil: igen / nem

Ado iroda

Pénziigyi iroda

Féépitész

Tarsadalmi vita sziikségessége: igen / nem

Szakmai vita eredménye:

Az eldterjesztés koltségvetési kihatasai:

a targyévi, ...... ¢évi koltségvetésre: van / nincs

Varhato kihatas a kéltségvetés .................. eldirdnyzatan ............oooeennnnn. Ft
Tartalékkeret felhasznalasa sziikséges:

Bevétel a koltségvetés .................. eldiranyzatan ........................ Ft
a kovetkez6 évi, ........ évi koltségvetés(ek)re: van / nincs

A dontéshez mindsitett / egyszerii tobbség sziikséges

A dontéshez név szerinti szavazés sziikséges: igen / nem

Nyilvanos tilésen targyalhatd: igen / nem

Zart iilésen targyalhatd: igen / nem

Stirgdsségi inditvany és ennek okai:

Lakossagi tajékoztatas sziikséges: igen / nem

Helye:

Felelds:

Hatarido:

Az dnkorményzat hirdetdtablajan kifiiggesztés sziikséges: igen / nem
...... -tél ........-ig

Felel6s:

Hatarido:




Monorierd$ Kozség Onkormanyzat
Polgarmestere
2213 Monorierdd, Szabadsag u. S0/A.

il

Telefon: 06-29-419-103
E-mail: titkarsag@monorierdo.hu
KT el6terjesztés szama: /2024. PTKB el6terjesztés szima: /2024,
ELOTERJESZTES

a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag
2024. oktober 22-i iilésére és
a Képviseld-testiilet 2024. oktober 22-i nyilt, rendes iilésére

Targy: Javaslat a 12620 hrsz.-i ingatlan értékesitésével kapcsolatban

Eléterjesztd: Borbas Viktor polgarmester / 4o ER
El6terjesztést készitette: Csetd Zoltan iigyintézd | Lo 1
Torvényességi szempontbdl véleményezte: Rab Timea Mariann jegyz6 | ~ ./
;_tﬁ: .

Melléklet: kérelem, ingatlan értékbecslés, térkép, tulajdoni lap .

Monorierds Kozség Onkorményzat

Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga és
Keépviselo-testiilete

részére

Helyben

Tisztelt Bizottsag! .
Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Marincas Annaméria ingatlan véasarlasi szandékkal fordult az onkormanyzathoz. Kérelmében eléadta,
hogy szeretné az Snkormanyzat tulajdonaban allé 12620 hrsz.-t ingatlan megvasérolni.

Az ingatlan természetben Monorierdd, Sz€lsé utcaban talalhato.
- 12620 hrsz.-kiilteriileti, zartkert szantd, 2248 m?

A TAKARNET rendszerbél lekért hiteles tulajdoni lap alapjan megéllapithaté, hogy fenti ingatlan
Monorierdé Kézség Onkormanyzata tulajdonaban 4ll. Monorierdé Kézség Onkormanyzat Képvisels-
testiiletének a telepiilés Helyi Epitészeti Szabélyzatarél sz616 10/2018. (X.26.) dnkormanyzati rendelete
értelmében ,, Uh jelt” Hétvégi hazas iidiild dvezetbe tartozik.

Monorierdd Kozség Onkormanyzat Képviselo-testiilete a 183/2024.(1X.24.) Kt. hatdrozataban Ggy
dontétt, hogy tamogatja ingatlan eladasat és felhatalmazta a polgarmester, hogy az ingatlan piac
forgalmi értékét becsiiltesse fel.

2024.10.12. napjan elkésziilt a Monorierdd 12620 hrsz-0i ingatlan becsiilt piac forgalmi értékelése mely
alapjan az ingatlan 13.183.000, - Forint azaz tizenharommillié-szaznyolcvanhdromezer forint.

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

a) Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag hatarozati javaslata:

Monorierd$ Kozség Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga
/2024.(X.22.) hatdrozata

Targy: Javaslat a 12620 hrsz.-i ingatlan értékesitésével kapcsolatban

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag megtargyalta javaslat a 12620 hrsz-u
ingatlan értékesitésével kapcsolatban készitett eléterjesztést és az alabbi dontést hozta:

1)

2)

4)

3)

A Bizottsag javasolja a Képviseld-testiiletnek, hogy tdmogassa / ne tamogassa 12620 hrsz-i
ingatlan értékesitest.

Tdmogatd dontés esetében: A Bizottsdg javasolja, hogy a Képviseld-testiilet az ingatlan
palyazatanak minimalis arat ........... Forintban hatarozza meg.

Tdmogatd dontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a képviselo-testiilet hatalmazza fel a
polgarmestert, hogy Monorierdd k&zség nemzeti vagyonardl szolo 8/2012. (IV.27.)
onkormanyzati rendelet 16.§-a és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeldli ki az
dnkormanyzat tulajdonaban [évo 12620 hrsz-u ingatlant.

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

A Képviselé-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti palyazati
hirdetményt aldirja €s az onkormanyzat honlapjan és hirdetétabldjan kdzzé tegye.

Hatarido: azonnal
Felelds: bizottsag elndke, polgarmester

b)

Képviseld-testiilet hatdrozati javaslatai:

Monorierdsé Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
/2024.(X.22.) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat a 12620 hrsz.-ii ingatlan értékesitésével kapcsolatban

Monorierdd Kozség Onkorményzatinak Képvisel6-testiilete megtargyalta javaslat a 12620 hrsz-u
ingatlan értékesitésével kapcsolatban készitett elbterjesztést és figyelembe véve a Pénziigyi,
Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alabbi dontést hozta.

1))

2)

3)

A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy tdmogatja / nem tamogatja 12620 hrsz-u ingatlan
értékesitést.

Tamogatd dontés esetében: A Képviseld-testiilet az ingatlan palyazatdnak minimalis arat
........... Forintban hatarozza meg.

Tdmogatd dontés esetében: Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy hogy
Monorierdd kézség nemzeti vagyonarol szol6 8/2012. (IV.27.) 6nkorményzati rendelet 16.§-a
és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeldli ki az Snkormanyzat tulajdondban 1évé 12620
hrsz-u ingatlant.



4) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a jegyzot az 1) pont szerinti ingatlan értékesitésére
vonatkozo palyazati hirdetmény Monorierd6 kdzség nemzeti vagyonarol szolo 8/2012. (IV.27.)
onkormanyzati rendeletének 3. szami mellékletében foglalt tartalommal torténd elkészitésére.

5) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti palydzati
hirdetményt alairja és az onkormanyzat honlapjan és hirdetétablajan kozzé tegye.

Hataridé: azonnal
Felel6s: polgarmester, jegyz0

Kelt: Monorierdd, 2024. oktober 16.

Tisztelettel:

Botbis Viktor
polgarmester




Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Monor 2201. Monor Pf.:53. Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat

Megrendelés szam:30005/42474/2024

2024.09.16
MONORIERDO Szektor: 53
Lartkert 12620 helyrajzi szdm
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teridlet kat.t.joév. alosztaly adatok
mbvelési Ag/kivett megnevezés/ min.o na m2 k-£ill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
szanto 4 2248 4.29
ILRESZ

1. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési idé: 36000/2009.04.24
eredeti hatdrozat: 53866/2008.12.04
jogcim: vagyonmegosztés
jogalléas: tulajdonos
név: MONORIERDO KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2213 MONORIERDO Béke kiz 13.

IL.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36000/2009.04.24

Onalld szdveges bejegyzes a monori azonos helyrajzi szama ingatlanbdl alakult kézséggs
nyilvanitéassal a Kéztarsasagi Zlnék 88/2005.(VI.29.)KE hatérozata alapjan. a hrsz a(z) MONCR
zartkert 12620 hrsz-bol keletkezett.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 30423/2014.01.10

Vezetékjog
34 m2 terlletre vonatkozodan 2496-Mono-Cegl? (Monor-Cegléd) kisfesziltséga vezeték hildzat

elhelyezését biztositd szolgalmi jog.

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

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndllo bejegyzéseket,
a teljes mésolat wvalamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejld dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatasi hatdsagi eljaras céljabol kerllt kiadasra. Masra nem hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE




A 2213 Monorierd6 12620 helyrajzi szam alatti
ingatlan

Hrsz.: 12620

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabé Edit ingatlanvagyon értékel6/ingatlanszakértd
Tel.: 06203353305
Nyilvantartdsi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2024. 10. 12.




Ertéktanisitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, 12620
Az ingatlan helyrajzi szdma: 12620, zartkert
Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozéasa

Az értékelés modszere: Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékelés

Az ingatlan révid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan a Pest virmegyében taldlhaté Monorierdd kozségben helyezkedik el.
A telepiilés a virmegye kozépsé részén, Budapesttdl délkeletre 42 km-re, a 4-es fout és a
Budapest—Cegléd vasitvonal érintkezési pontjaban, a Budapest Liszt Ferenc nemzetkozi
repiilétért6l 22 km-re, a Godolléi-dombsag és a Duna—Tisza kozi homokhatsag
talalkozasanal fekszik.

A fovaros kozelsége, a jo autoutak, a jol megszervezett tomegkozlekedés; a kival6 hattér-

infrastruktura elésegiti Monorierdd gyors fejlodését.

-
qr

Monorierd6 zaszlaja

Monorierdo cimere



@ Monorierddé

Pozicid Magyarorszag térképén
é. sz.47° 18" 30", k. h. 19° 30' 00’

-

2 Monorierdd

\

Pozicio Pest varmegye terképen

A vizsgalt ingatlan Monorierdo zartkerti részén elhelyezkedo felépitmény nélkiili teriilet,
megnevezése szerint ,,szant6”.

Tovabbi elemzés a 4-es pontban.



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

fordulénapjan

13.183.000 Ft, azaz tizenharommillio-

szaznyolcvanharomezer HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

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

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2025.01.12-1g érvényes.

Az értékelés fordulonapja: 2024. 10.12.

Az értékeld neve: Szab6 Edit

Gyomaendréd, 2024.10.12.




Tartalomjegyzék

1 A megrendel6 adatai, utasitasai, az értékelés elézményei

2 Az ingatlanértékelési modszer rovid leirdsa
2.1 Forgalmi érték fogalma

2.2 Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé elemzés
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Melléklet/Fiiggelék: Kozmii térkép, tulajdoni lap szelvény, ovezeti térkép



1 A megrendeld adatai, utasitdsai, az értékelés el6zményei:

Megbizé neve: Monorierdd Kézség Onkorményzat

Megbizo6 cime: 2213 Monorierdd Szabadsag utca 50/A

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: tulajdonos

A megrendel§ utasitasai:

A megbiz6 megbizza Szabd Edit Megbizottat a 12620 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben
a 2213 Monorierdé 12620. helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonjogénak piaci forgalmi

értékének meghatarozasara.

2 Azingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhatd 0sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerzodés keretében, egy eladni szandékozo elado és egy olyan
vevd kozott, akivel kapcesolata kizarolag piaci természetii, az értékbecslés forduldénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre kertilt, a piaci
koriilmények lehet6vé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az
ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld idStartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo, tobbszdr modositott 25/1997. (VIIL1.) PM
rendelet- harom modszer alkalmazasat javasolja, ugy, mint a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapulé értékelés, a hozamszamitason alapuld értékelés, koltségalapu értékelés.
2.2 Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 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 ar azt az arat (értéket) jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
val6 érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltinyosan, maganjogi szerz6dés keretében az
értékelés idépontjaban varhatdan eladhatd, feltételezve, hogy
o Az eladd hajlandé az eladasra
e Az adasvételi targyalasok lebonyolitasara elégségesen hossza 1d6 4ll rendelkezésre
* A targyalds id6tartama alatt az érték nem valtozik

e A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik



e Az atlagostol eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitason alapulé modszer 1ényege, hogy hasonlé tulajdonsagu targyaknak
hasonl¢ az értéke.
A piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizélja és ezeket 9sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 6§szehasonlités alapjat a szoban forgod ingatlan jellemzdi, illetve az
Osszehasonlitandé ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzdk meg

az értekmodosito tényezoket.

A piaci dsszehasonlito adatokon alapulé médszer f6 [épései:

1 Az alaphalmaz kivalasztasa
Az dsszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatodl jelentdsen cltérd szélsdértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékelonek teljes
korlien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlité 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  Ertékmoédosité tényezdk elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodosito tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezéként csak jelentds, értéket befolydsold tényezék vehetk
fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6.
Az értékmodosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

J Hasznélati szempontok

e Telekadottsag



o Infrastruktira

e Kornyezeti szempontok

o Alternativ hasznositds szempontjai

e Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas
5 Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
A szakvéleményben az értékmodosito tényezdk koziil csak az értéket jelentdsen
befolyasolokat kell feltiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosito hatasukat
szamszertien is meg kell hatarozni. Az értékmodositod tényezdk alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végs érték szémitisa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld 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 modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot
gyljtottem az utdbbi idék hasonld ingatlanainak adas-vételi és kindlati arairol. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkédését, infrastruktirajat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megallapitasanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatarozasahoz, és
gazdasagi- dontés kiinduld adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitasaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizé részére a hasznalatban
allo ingatlanvagyonrol, amely érték a megrendeld dontését segiti eld.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozé feltételeivel dsszhangban.



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

az aktualis arakat, erkdlesi 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 és
az ebbdl kovetkezo értékviszonyokat

Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepciokat, annak kornyezetre gyakorolt
hatasat

Szomszédok ¢és kozvetlen kémyezet értékmodositd adottsdgait

Kormyezeti és varosi infrastrukturalis viszonyokat. (Koézmi, kulturalis,

igazgatdsi, egészségligyi, biztonsagi)

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

A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmadsolat. Ezen dokumentum ké&zhiteles

adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.

Az ingatlant a helyszini szemle id0pontjaban megismert allapotnak megfelelden értékeltem.

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

fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolydsold tényezOkre (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 dllapot bemutatasa
A nyilvantartasi dllapot bemutatésa :
Tertileti besorolds: zartkert
Az ingatlan helyrajzi szama: 12620
Az ingatlan megnevezése: szantd
Az ingatlan cime: 2213 Monorierd6 , zartkert 12620
Telek tertilet: 2248 m2
Ak: 4,29

Az 0l6z5 aidalakra 16MENG visSZIOPESHET hosTnatia » fenti navigacios sivol! A hEngdsTd Vissza gombjs mindig » Kazdalapot joleniti meg.
Ingatlan leira adatai

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

o - Ingatlan leiré adatai N -
2024.10.10
MONORIERDO | Szekior: §3
\Zartkert 12620 helyrajzi szam | Terképszolvény:
“cimképzés alatt”
I.rész S
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. szanté 4 2248 4.29




4.2. Az ingatlan kiilsé kozmiiinek bemutatasa:

A teriilet kozmili: szélessavu internet

A teriilet el6tt kozvetleniil villany kdzmi talalhato.

A7 alantarkén farriea Nemzeti Térinfarmatikai Alantérkén. OnenStreeti

/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:
A teriileten felépitmény nem taldlhaté.
A vizsgalt ingatlan jol jarhatd iton megkdzelithetd, szabalyos téglalap alaku, sik teriilet.

Ovezeti besorolds: Uh



/Forras: monorierdo.hu/
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5 Azingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
5.1 Piaci 0sszehasonlité adatok alapjan torténd értékbecslés modszertana
Jelen értekbecslés elkészitésekor a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( sz616 ) forgalmi értékét leginkabb a
kornyéken 1évo és hasonld adottsagl ingatlanok kozelmultban tortént nyilt piaci
értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcids tényezdk alkalmazasaval
lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képezo ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz
megfelelé mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci sszehasonlito
adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgélt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonlod ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az 6sszehasoﬁlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 (ugyanazon
telepiilés, nagyobb véros esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen legyenek az
Osszehasonlitd adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd széls
értekeket ( akar a tertiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot) az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.
A forgalmi érték megallapitdsa soran az 6sszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgélt
eszkoz az Osszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentdsen befolydsoljak, az értékmaodositd tényezok.
A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik.
Az egyes értékmodosito tényezdk lehetnek értékndveld vagy értékesdkkentd tényezok.
A szakvéleméhyben az értékmodositod tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmodosito hatasukat szazalékosan is meghataroztam.
A péros Osszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése

esetében, ahol piaci 6sszehasonlito elemzést alkalmazhatunk. A modszer 1ényege, hogy a



kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk 6ssze az erre alkalmas (ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonl6 elrendezésti, kozel azonos paraméterekkel rendelkez6 ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik niinden esetben a korrekcios szamitasokat, majd azutan képezziik az ingatlan
piaci arat.

A rendelkezésemre 4116 adathalmazbdl kivalasztottam 5 db Monorierdd és kornyeki
ingatlant, melyet alkalmasnak tal&ltam a piaci dsszehasonlité adaton alapuld forgalmi
értékbecsléshez. Az értekmodositd tényezdk figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( Gn. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végsd értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.

5.2 Korrekcis tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megdllapitdsa sordn az dsszehasonlitd adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszk0z az 6sszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyck az ¢érték alakuldsat Iényegesen befolyasoljak, az értékmodosito tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értekmodosito tényezok lehetnek értékndveld, vagy értékesokkentd tényezok.
Az ért¢kmodositasokat az 6sszehasonlito adatok fajlagos négyzetméter araibdl szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

,» A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen
befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat
szamszerlien is meg kell hatarozni. Az értékmodositéd tényezdk alapjan kell mdodositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 9sszehasonlitds soran, hogy az értékmodosito tényezdk egyenként
¢s egylittes hatasa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem jo6 az
Osszehasonlito adat)

Az értékmodositd tényezoknek az a szerepe, hogy a kiinduld adatbol( az 6sszehasonlitd
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitdssal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” (a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszobolve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értekmodosito (korrekcios) tényezdk szamszertsitésekor ( a szdzalékos mértékek

megadasa soran) a piaci logikabol kell kiindulni.



Az értékmodositd tényezok kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényezd keriilt az els6 helyre ( ez csak akkor melldzhetd, ha az 6sszehasonlito
adatok a kozvetlen kdrnyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevo
értékmodosito hatdsa),

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

Ekkor egy pozitiv korrekci¢ azt jelenti, hogy a vizsgélt ingatlanunk ezen korrekcios
tényezd vonatkozasaban jobb, mint az dsszehasonlito adat, negativ korrekcio pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényezd vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,

mint az 6sszehasonlitd adat.

Megjegyzés: Az dsszehasonlité adatok felhasznilasa adatvédelmi okokbél csak nem
beazonosithaté médon torténhet, a kindlati adatok sem tekinthetdek teljesen
megbizhatonak, igy amennyiben ezek hasznalatat valasztjuk, szakért6i mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzékat kell alkalmazni.

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

Elhelyezkedés, megkozelithetéség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

Kozmiivesitettség
A 1- es adat 2-cs adat 3-as adat 4-egs adat 5-0s adat
Vételar Ft 13.550.000 16.000.000 18.800.000 21.150.000 14.750.000
Netto 2228 2670 3291 3022 2106
belteriilet m2
Fajlagos : 5705 7002 6994
vételar Fm2 |6079 5991
Korrekcio % 0 0 0 -15 -20
Korrigalt 6079 5991 5705 5951,7 5595,2
fajlagos vételar
Fim2




Forras sajat illetve ingatlankozvetitéi bazis.

A szamitasok soran minden szamitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az
Ovatossag elvének megfelelden.

Az dsszehasonlitd adatok teriiletszamitdsa megegyezik a vizsgalt ingatlan
tertiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az Gsszes értékesités 1 éven beliil tértént, az
értékesités idejéhez kapcsolddé korrekcioval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtdrtént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 5864,38 - Ft /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos

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

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierd6 12620 helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios modszerrel:

13.183.000 Ft, azaz tizenhdarommillio-

szaznyolcvanharomezer HUF

Osszegben hatdrozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlitozasok, szabdlyozasok



A Szakvélemény az érvényben 1€v6 tobbszér médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjén
késziilt.

o Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendeld tudomadsul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megéllapitdsa szemrevételezés ,
illetve a megrendel6 adatszolgaltatasa alapjan késziilt.
Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megallapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott
ellenértéktél. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitdjének dijazasa kozbtt nincsen
semminemi kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitéje és a megrendeldjének hozzajaruldsa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specialis alapfeltételek:
Az ertékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fliggetlentl attdl, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsajtott adatok valddisagat nem vizsgaltam (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 adomértékek az elmualt
id8szakban gyakran valtoztak, jovébeni szazalékkulcsuk meghatarozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, kizar6lag az atvett adatszolgaltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informaciok megbizhaténak
tekinthetdek, de valodisagukért nem vallalhato felelésség. 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 miiszaki 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 soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld
vizsgalatokat nem végeztlink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egeészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithatd kdrnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értekbecslés minden figyelembe vett tényez0 ellenére is csak kozelité ertéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevd és elado kozti alku sordn alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci arak és a bérleti dijak kalkulalhato véltozasait- a kiadastdl (A szakvéleményben
feltlintetett fordulonaptél) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizo tulajdonat képezi és csak
a megbizo altal kdzolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készitd irdsos hozzédjarulasa sziikséges.

o Ertékbecsléi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudoméasomra jutott szakmai és iizleti titkot meg&rzom.
Az értékelést végzo nem vallal felelsséget olyan kés6bb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljak a szdmitdsokban megadott értékeket, az
elemzések megéllapitasait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle éorén tapasztalt 4llapotra vonatkozik. Az értékelést kovetoen bekovetkezett
barmilyen nemil véltozasért, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értekét befolyasoljak, feleldsséget nem véllalunk.

Megjegyzés: ---

2024.10.12. Szabo Edit
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Alulirott Marincas Annamdria (sziil.: Sepsiszentgyorgy, 1985.11.01. an.: Székely Rozdlia) 2213
Maonorierdd, Harsfa utca 97. sz. alatti lakos kérelemmel fordulok On6khdz a 12620 hrsz. — en taldlhatd
onkormanyzati telek vasarlasat illetéen.

Erdekl&dni szeretnék, amennyiben megvasarolhatd, akkor mennyibe keriilne?

Monorierdd, 2024.09.02

Varom valaszukat, . ,

Moo AL
Marincas Annamaria



