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Monorierds Kozség Onkormanyzat
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Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képviseld-testiilet!

Az egyes allami tulajdonban Iévé vagyontargyak dnkormanyzatok tulajdonaba addsardl szolo 1991. évi
XXXIIL. torvény 42. § Az dnkorményzat a vagyonit jogszabalyban meghatarozott médon kdteles
nyilvantartani, értékelni és teljesiteni az eloirt adatszolgaltatast.

Az 6nkormanyzatok tulajdonaban 1évé ingatlanvagyon nyilvantartasi és adatszolgéltatési rendjérdl szolo
147/1992. (X1. 6.) Korm. rendelet az egyes allami tulajdonban 1évé vagyontdrgyak 6nkormanyzatok
tulajdonba adéasarol sz616 1991. évi XXXIIL. torvény 42. §-a alapjan a Kormany a kévetkezéket rendeli
el:

1.§ (1) Az 6nkorményzat tulajdondban lévd ingatlanvagyonrdl az e rendelet 1-5. szamt melléklete
szerinti ingatlanvagyon-katasztert (a tovabbiakban: katasztert) kell felfektetni és folyamatosan vezetni.
(2) A kataszter ingatlan adatlapjanak, valamint a foldre, az épiiletre, a kdzmiire és az egy€b épitményre
vonatkozé betétlapjainak az adatai meg kell hogy egyezzenek az ingatlaniigyi hatdsdgként eljaro
févarosi és varmegyei korméanyhivatal (a tovébbiakban: ingatlaniigyi hatdsdg) ingatlan-
nyilvantartasanak azonos tartalmu adataival, illetve a kézmii iizemeltetdjének nyilvantartasaval.

(3) A kataszter elkiilonitetten tartalmazza — torzsvagyon és egyéb vagyon szerinti bontasban — az
ingatlanra vonatkozo fébb adatokat, tovabba, ha rendelkezésre ll, az ingatlan szamviteli nyilvantartas
szerinti brutto értékét, értékbecslés esetén a becsiilt értékeét.

2.§ (1) A kataszter ellendrizhetdségét biztositja az ingatlanokrol vezetett kataszteri naplo.

(2) A kataszteri napl6 egyes sorszammal kezd6dden az ingatlan f&bb adatait (helyrajzi szam, utcanév,
jellegazonosito) tartalmazza.

3.§ A fojegyzé, illetve a jegyzé feladata a kataszter és a kataszternaplo felfektetése és folyamatos
vezetése.

4.8 (1) Az ingatlan valosigos allapotaban, értékében bekdvetkezett valtozast, a bekdvetkezéstdl
szadmitott 90 napon beliil a kataszteren at kell vezetni.

(2) Az (1) bekezdés szerinti valtozast a helyi Snkormanyzat koltségvetési intézménye, vallalata, egyéb
gazdalkodé szerve, valamint a megbizasaban eljaré vagyonkezeld 60 napon beliil — okirattal igazolva —
koteles jelenteni a fojegyzdnek, illetve jegyzonek.

(3) A tulajdonjogban vagy az ingatlan valdsagos allapotiban bekovetkezett valtozasnak ingatlan-
nyilvéntartasban vald atvezetéséig az ingatlant a kataszterben elkiilonitetten, rendezendé tételként kell
nyilvantartani.

5.§ A helyi énkorméanyzatok az Orszdgos Statisztikai Adatgytjtési Program alapjan a kataszterbdl
adatokat szolgaltatnak —a Magyar Allamkincstar teriileti szervei itjan — a Kdzponti Statisztikai Hivatal,
valamint térvényben vagy kormanyrendeletben felhatalmazott allami szerv részére.

6.§ (1) Ez a rendelet 1993. januar 1. napjan Iép hatélyba.

Szente Béla Alpolgarmester 2024. 11. 05. napjan felajanlast nyujtott be Monorierdé Kozség
Onkormanyzatanak melyben a tulajdonat képzd 1690 hrsz-u ingatlant az Onkormanyzat részére
ajandékozna. A Képviseld-Testiilet a felajanlast a 248/2024.(X1.26.) Kt. hatdrozataban tamogatta mely
azdta a Foldhivatalnal atvezetésre kerilt.

A fent emlitett ingatlan Monorierdd Kozség Onkormanyzatanak vagyonkataszter naplozaséhoz és
felvételének vonatkozasaban sziikséges értékbecslést készittetni mely az ingatlan bekeriilési értékeét

fogja megadni.

Az elézetesen bekért ingatlan értékbecslés alapjén a 1690 hrsz-0i ingatlan piac forgalmi értéke 186.470,
-Ft.

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



Hatarozati javaslatok
a) Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsig, hatarozati javaslata:
Monorierds Kozség Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga
/2025.(IV.29.) hatarozata

Targy: Javaslat a Monorierds 1690 hrsz-u ingatlannal kapcsolatos dontés meghozatalira

Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsdgi Bizottsag megtargyalta a 1690 hrsz-i ingatlannal
kapcsolatos eléterjesztést - és annak mellékletét, - és az alabbi déntést hozta:

1) A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javasolja a Képviseld-testiiletnek,
hogy tdmogassa / ne tdmogassa az eldterjesziés.

2) Tdmogaté dontés esetén: Javasolja a Képviseld-testiiletnek, hogy kérje fel a jegyz6t 1690 hrsz.-
0 ingatlan vagyonkataszteri felvezetésre az elSterjesztésben foglaltak alapjan.

Hatarid6: azonnal
Felelds: polgarmester, jegyzd
b) Képviselo-testiilet hatarozati javaslata:

Monorierds Kozség Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének
/2025.(IV.29.) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat a Monorierdé 1690 hrsz-u ingatlannal kapcsolatos déntés meghozatalara
Monorierdd Kozség Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete megtargyalta a 1690 hrsz-u ingatlannal
kapcsolatos eléterjesztést és figyelembe véve a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi

Bizottsag javaslatat az alabbi dontést hozta.

1) A Képviseld-testiilet gy dont, hogy a témogatja / nem tamogatja az 1690 hrsz-0 ingatlannal
kapcsolatos eléterjesztés.

2) Tdmogaté dontés esetén: A Képviseld-testiilet felkéri a jegyzot, hogy intézkedjen arrdl, a 1690
hrsz.-i ingatlan vagyonkataszteri felvezetésre az eléterjesztésben foglaltak alapjan.

Hatérid6: azonnal
Felelds: polgarmester, jegyzd

Kelt: Monorierdd, 2025. aprilis 24.

f,’ Borbas Viktor
=/ polgarmester




Monorierd§ Kozség Onkormdnyzata
2213 Monorierdd, Szabadsig u. 50/A.
Telefon: 06-29-419-103
E-mail: titkarsag@monorierdo.hu

JEGYZOKONYVI KIVONAT

Késziilt: Monorierdo Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 2024. november 26-an megtartott
soros, nyilt tilésének jegyzokonyvebsl.

Monorierd§ Kézség Onkormdnyzatdnak Képvisel6-testiilete 7 igen szavazattal 1 tartézkodds
mellett az alabbi hatdrozatot hozta:

Monorierdé Kézség Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
248/2024.(X1.26.) Kt. hatdrozata

Targy: Javaslat Monorierdd 1690 hrsz-ii ingatlan elfogaddsira

Monorierdé Kdzség Onkormdnyzatinak Képvisclé-testiilete megtargyalta Monorierdd 1690
hrsz-0i ingatlan eifogadasdnak vonatkozdisdaban készitett eléterjesziést és figyelembe véve a
Human Biztossdg és Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsdgi Bizotisag javaslatat, az
aldbbi dontést hozza:

1) A Képvisel6-testilet ugy dont, hogy a javaslat Monorierdé 1690 hrsz-u ingatlan
elfogadasanak vonatkozdsdban készitett elGterjesztést timogatja.

2) A Képvisels-testiilet fel hatalmazza a polgdrmestert, hogy kéisse meg az ajandékozasi
szerzodést.

Hataridé: azonnal |
Felelds: polgarmester, jegyz

K.m.f. ‘/ \
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Borbas Viktor Rab Timea Marian
polgdrmester B o jegyzd




A 2213 Monorierdd, belteriilet 1690. helyrajzi szam
alatti ingatlan

Hrsz.: 1690

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabd Edit ingatlanvagyon értékeld/ingatlanszakérté
Nyilvantartasi szam: 900171/2021, 900170/2021
Tel.: 06203353305
Kelt.: 2025. 04.15.




Ertéktanisitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitviny)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdé, 1690

Az ingatlan helyrajzi szama: 1690

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatdrozasa

Az értékelés médszere: Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékel€s

Az ingatlan révid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Pest virmegyében, a Monori jarasban talalhaté Monorierdd

Monorierd6 zaszlaja

Monorierdo cimere
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Pozici6 Pest varmegye térképén
Népessége 2021-ben 4578 £6 volt.
A kozség Magyarorszag szivében, a virmegye kozépso részén , Budapesttil 42 km-re
helyezkedik el.
Kivaléan megkozelithet6 koziton és vasiton is.

A vizsgilt ingatlan lakéhézas vezetben, rendezett kérnyéken helyezkedik el.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

fordulonapjan

186.470 F. i‘, azaz szdznyolcvanhatezer-négyszdzhetven HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megéllapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcios
tényez6ket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktantsitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése €s felhaszndlasa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2025.04.15-ig érvényes.

Az értékelés fordulénapja: 2025. 04.15.

Az értékeld neve: Szabd Edit

Gyomaendrdéd, 2025. 04.15.




Tartalomjegyzék
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1 A megrendel6 adatai, utasitasai, az értékelés elézményei:

Megbizé neve: Monorierdé Kozség Onkormanyzata

Megbiz6 cime: 2213 Monorierdd, Szabadsag u. 50/A.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitasai:

A megbiz6é megbizza Szabd Edit Megbizottat a 1690 hrsz. alatt nyilvéntartott, természetben a
2213 Monorierdd, 1690. helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi

értékének meghatdrozasara.

7 2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhatd 8sszeg értend6, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
magéanjogi adés-vételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozo eladé és egy olyan
vevd kozott, akivel kapesolata kizarélag piaci természetil, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az
ingatlan természetétd] fiiggd, megfeleld idStartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatdrozasara vonatkozd, tébbszor modositott 25/1997. (VIIL1.) PM
rendelet- hdrom médszer alkalmazasat javasolja, gy mint a piaci dsszehasonlité adatok
elemzésén alapulé értékelés, a hozamszamitdson alapulé értékelés, koltségalapu értékelés.
2.2 Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 elemzés
A piaci érték egyfajta idealizélt érték, atlagos értékelési ar (a lehetséges érak varhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kivetkezd képen definidl:
,» A piaci ar azt ai arat (értéket) jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valg érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, magénjogi szerzodés keretében az
értékelés id6pontjdban varhatoan eladhato, feltételezve, hogy

» Az eladod hajlandd az eladésra



e Az adasvételi targyalasok lebonyolitisara elégségesen hosszu ido all rendelkezésre

o A targyalds id6tartama alatt az érték nem valtozik

o A vagyontirgy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossaggal torténik

o Az étlagostdl eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 5sszehasonlitdson alapulé modszer lényege, hogy hasonl6 tulajdonsagy targyaknak
hasonld az értéke.
A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladési, kindlati és bérbeadasi 4rait analizélja és ezeket Gsszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 8sszehasonlitds alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
osszehasonlitando ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatérozzék meg

az értékmddosito tényezdket.

A piaci 8sszehasonlito adatokon alapuléd modszer f6 Iépései:
1 Az alaphalmaz kivédlasztasa
Az dsszehasonlité vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentdsen eltéré 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
korlien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformaékat €s azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altaldban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmoédosité tényezék elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozésa értékmaddosito tényezck figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezéként csak jelents, értéket befolyasolo tényezdk vehetdk
fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzo.
Az értékmodositd tényez6k koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

o Miszaki szempontok



o Epitészeti szempontok

* Hasznalati szempontok

e Telekadottsag

o Infrastruktara

o Kornyezeti szempontok

e Alternativ hasznositas szempontjai

» Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas
5 Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
A szakvéleményben az értékmddositd tényezdk koziil csak az értéket jelentdsen
befolyésolokat kell feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatésukat
szamszerten is meg kell hatdrozni. Az értékmddositd tényezék alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végsé érték szamitdsa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakulé 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 alapuld forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés  elkészitéséhez felhaszndltam az ingatlannal  kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmaésolatot. Informaciot
gylijtsttem az utébbi idék hasonlé ingatlanainak adas-vételi és kinalati drairdl. A
helyszini szemle alkalmdval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen valo
clhelyezkedését, infrastrukturajit az ingatlan miszaki paramétereit. A ldtottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megéllapitdsdnak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontdrgyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatérozdsdhoz, és
gazdasagi dontés kiindul6 adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgilat
megéllapitasaival olyan redlis forgalmi értéket adjon a megbizo részére a hasznélatban

all6 ingatlanvagyonrol, amely érték a megrendeld dontését segiti eld.



A megéllapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény
korlatozo feltételeivel 6sszhangban.
A tanulmanyban rogzitett értékelési, szakért6i becsérték az ingatlan miiszaki jellemzdit,
az aktudlis drakat, erkolcsi és fizikai avulasat figyelembe vevé komplex miiszaki,
pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletii becslés.
Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatérozasnal:
o A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak
e Az ingatlan véroshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét €s
az ebbdl kovetkezo értékviszonyokat
o Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepciokat, annak kornyezetre gyakorolt
hatasat
o Szomszédok és kozvetlen kornyezet értékmddositd adottsdgait
o Kornyezeti és vérosi infrastrukturalis viszonyokat. (Kozmdi, kulturalis,
igazgatasi, egészségiigyi, biztonsagi)
A dolog természetébdl adédoan mas becslés mds, eltéré eredményeket adhat.
A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kdozhiteles
adatait vizsgélat nélkiil felhasznaltam az értékelés sordn.
Az ingatlant a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotnak megfelelden értékeltem.
A helyszini szemle sordn nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasolo tényezékre (mint pl. a rejtett

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



4 Az Ingatlan leirdsa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
A nyilvantartasi dllapot bemutatasa :
Tertileti besofolés: beltertilet
Az ingatlan helyrajzi szdma: 1690
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, belteriilet

Telek teriilet: 51 m2



Lechner Nonprofit Kft. - Féidhivatal o
Pest Vamegyei Konmnyhvatal
Monor 2201. Monor PL:53. Oidal: i
E-hiteles tulajdoni lap- szemle misolat
Megrendekés szinv661887/4/2025
2025.04.}5

MONORIERDO Szektor : 53

Belteriilet 1690 helyrajzi szdm

LRESZ

izonyltd ere io

ony i ¢
TULAJDONILAP VEGE




4.2. Az ingatlan kiils6é kézmiiveinek bemutatasa:
A teriilet kozm ellatottsaga:
/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

Az utcaban minden kézmii megtaldlhato.



4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:

A vizsgalt ingatlan kevésbé hasznosithaté belteriileti altalaj. Mérete minddsszesen 51

m2.

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozisa

5.1 Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan torténd értékbecslés modszertana



Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek kozil a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer keriilt alkalmazésra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgélt ingatlantipus ( belteriileti telek ) forgalmi értékét
leginkabb a kornyéken 1év6 és hasonld adottsdgll ingatlanok kozelmultban tortént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott drainak alapul vételével és korrekcios tényezdk
alkalmazésdval lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.

Az értékelési megbizds targyat képez6 ingatlan forgalmi értékének meghatérozésahoz
megfelelé mennyiségben 4lltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci Ssszehasonlito
adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgélt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonld ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, hasonld ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz
hasonlé (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetéleg ugyanazon varosrészen
legyenek az osszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szereplé
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentdsen eltérd szélsé értékeket ( akar a teriiletre , akdr az adas-vételi értékre vonatkozdt)
az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megallapitdsa soran az Gsszehasonlit6 adatokbél kiindulva a vizsgalt
eszkoz az dsszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasét jelent6sen befolyésoljak, az értékmddosité tényezok.

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddosito tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosité tényez8k lehetnek értékndveld vagy értékesokkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmddosité tényezék koziil az értéket jelentésen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmédositd hatasukat szazalékosan is meghataroztam.

A péros dsszehasonlitasi médszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci Gsszechasonlité elemzést alkalmazhatunk. A médszer 1ényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk dssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlé elrendezést, kdzel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik minden esetben a korrekcios szamitésokat, majd azutan képezzik az ingatlan
piaci arat.

A rendelkezésemre all6 adathalmazbol kivalasztottam 5 db Monorierdé és kdrnyéki

ingatlant, melyet alkalmasnak taléltam a piaci dsszehasonlité adaton alapulé forgalmi



értékbecsléshez. Az értékmddositd tényezok figyelembe vételével kiszdmoltam a
modositott ( un. korrigélt) fajlagos értéket, majd a végso értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hatdroztam meg.

5.2 Korrekcios tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megéllapitésa sordn az dsszehasonlité adatokbél kiindulva a vizsgalt
eszkoz az 6sszehasonlitas bazisatdl egyes tulajdonsdgaiban eltér. Azok a tulajdonségok,
amelyek az érték alakuldsat Iényegesen befolyasoljak, az értékmddosito tényezok.

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmodosité tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosité tényezdk lehetnek értékndveld, vagy értékesokkentd tényezok.
Az értékmédositasokat az Gsszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméteraraibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIII.1) PM rendelet szerint

,, A szakvéleményben az értékmddosito tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értekmoddositd hatasukat
szamszerten is meg kell hatédrozni. Az értékmddositd tényezék alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 8sszehasonlitds sordn, hogy az értékmodosité tényezdk egyenként
és egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem jé az
dsszehasonlitd adat)

Az értékmodositd tényez6knek az a szerepe, hogy a kiinduld adatbdl( az sszehasonlitd
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szérasait kikiiszobolve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmodositd (korrekcids) tényezdk szamszertsitésekor ( a szazalékos mértékek
megaddsa soran) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értékmodosito tényezdk kdzott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényezd keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mell6zhetd, ha az &sszehasonlito
adatok a kdzvetlen kirnyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevo
értékmodositd hatasa).

Kiinduld adatnak az egyes az dsszehasonlito ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik €s ezen

ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgalt ingatlanunkat.



Ekkor egy pozitiv korrekcid azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcios

tényez6 vonatkozasaban jobb, mint az 6sszehasonlité adat, negativ korrekcid pedig azt

jelenti, hogy ezen korrekcids tényez0 vonatkozasaban a vizsgélt ingatlanunk gyengébb,

mint az dsszehasonlitd adat.

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

Elhelyezkedés, megkdozelithetdség

Altalanos statikai allapot

Altalanos mfiszaki allapot

Koézmiivesitettség
I e 1- es adat 2-es adat 3-as 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 565 601 544 630 588
belteriilet m2
Fajlagos 20.170 19.830 21.571
vételar Fym2 | 19.002 21.000
Korrekeid % |-82 -82 -82 -82 -82
Specialis
korrekcio
Korrigalt 3420,36 3780 3630,6 3569,4 3882,78
fajlagos vételar
Ft/m2

Megjegyzés:

A végsd érték megdllapitdsdhoz egyéni szakértdi mérlegelés alapjdn specidlis korrekcidt

alkalmazok, melynek oka, hogy a jelenlegi adatbdzisban nem taldltam hasonlo

adottségokkal rendelkezd dsszehasonlité adatot. Husznosithatésdg szempontjiabol az

Forras sajat illetve ingatlankozvetitéi bazis.

ryr

A szamitasok soran minden szamitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

ovatossag elvének megfelelGen.




Az &sszehasonlitd adatok teriiletszamitdsa megegyezik a vizsgélt ingatlan
teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az Gsszes értékesités 1 éven belill tortént, az
értékesités idejéhez kapcsolodo korrekcidval nem szdmoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént addsvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 3656,628 - Ft /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakul6 fajlagos

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

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdd, belteriilet 1690 helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, €s
tehermentes tulajdonjogénak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios

modszerrel:

186.470 Ft, azaz szaznyolcvanhatezer-négyszazhetven

HUF

Osszegben hatdrozom meg.



6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben lévé t6bbszdr modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjén
késziilt.

o Altalénos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendelé tudomasul veszi, hogy az értékel0 részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitdsa szemrevételezes ,
illetve a megrendel adatszolgaltatasa alapjan készilt.
Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jovObeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonoséval. A megéllapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megéllapitott értéke és alulirott készitdjének dijazasa kozott nincsen
semminemi kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készit6je és a megrendeldjének hozzdjaruldsa 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 (figgetlentil attol, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes €s nem
terheli semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok sordn- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocséjtott adatok valodisagat nem vizsgaltam (tekintettel

arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktdl 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 véltoztak, jovébeni szazalékkulcsuk meghatarozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozo vizsgélatokat, kizarolag az atvett adatszolgéltatdsokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informacidk megbizhatonak
tekinthet6ek, de valédisdgukért nem vallalhaté feleldsség. Nem képezte a megbizés targyat az
ingatlanhoz kapcsolédo kotelezettségek vizsgélata, sem az ingatlan-nyilvéntartason kiviili
jogok és tények feltdrasa. Feltételezhet, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzdlogjog, 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 allapoténak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott €rték 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 hasonlo
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyédsolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithatd 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 elado kozti alku sordn alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat €s azon beliil a
piaci arak és a bérleti dijak kalkulalhat6 valtozasait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett forduldnaptol) szamitott 90 napig €rvényes.
Jelen értékelési siakvé]emény minden tartozékéval egyiitt a megbizd tulajdonat képezi és csak
a megbizé altal kozolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasdhoz a készitd irdsos hozzéajarulasa sziikséges.

o Ertékbecslsi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem sordn a tudomasomra jutott szakmai és izleti titkot meg8rz&m.
Az értékelést végz6 nem vallal feleldsséget olyan késébb jelentkezé gazdasdgi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyésoljék a szamitasokban megadott értékeket, az

elemzések megallapitasait.



A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli €s a
helyszini szemle sorén tapasztalt dllapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett
barmilyen nemi véltozasért, gazdasdgi-kdrnyezeti koriilmények megvéltozasa, engedély
nélkiili épités, stb; melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Megjegyzés: ---

2025. 04.15. Szab¢ Edit




