ELOLAP
eléterjesztéshez

Képviseld-testiileti iilés idépontja: 2025.04.29.

Eldterjesztés tdrgya: Javaslat 351 hrsz.-i ingatlan kapcsolatos megkeresésre

El6terjeszt6é: Borbas Viktor polgdrmester o

Készitette: Udvari Norbert miiszaki iigyintézé

Az elbterjesztés a szakmai kovete]menyekn afelel:

_}egyzo

.

Az elbterjesztésben foglaltakkal szemben torvenyesse? szempontbol kifogast nem emelek.
~_— jegyzo

Az eloterjesztés indokai, az elGterjesztésre vonatkozo el6zmények:
(a megfeleld vastagon szedett)

A Képviselo-testiilet ...... évi munkaterve Palyazat

Jogszabaly, jogszabalyi valtozas Polgarmesteri inditvany (mellékelve)
Képviseld-testiileti hatarozat (mellékelve) Bizottsagi inditvany (mellékelve)
Bizottsagi hatarozat(ok) (mellékelve) Képvisel6i inditvany (mellékelve)
Kiils6 megkeresés (mellékelve) Jegyz6i inditvany (mellékelve)

Eléterjesztés melléklete(i): 3 db

A jogszabalyi el8irdsokon tul, tandcskozési joggal meghivott személyek:

Bizottsagi targyalas sziikségessége: igen / nem
Bizottsagok, amelyek elézetesen targyaljak: Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi
Bizottsag

Szakmai Egyeztetés a Polgdrmesteri Hivatalon beliil: igen / nem
Ado iroda

Pénziigyi iroda

Foépitész

Téarsadalmi vita sziikségessége: igen / nem
Szakmai vita eredménye:

Az elbterjesztés koltségvetési kihatésai:

a targyévi, ...... évi kéltségvetésre: van / nincs

Varhato kihatas a koltségvetds .................. eléiranyzatan ........................ Ft
Tartalékkeret felhasznalasa sziikséges:

Bevétel a koltségvetés .................. eléiranyzatan ........................ Ft

a kovetkezd évi, ........ évi koltségvetés(ek)re: van / nincs

A ddntéshez minGsitett / egyszerii tibbség sziikséges
A dontéshez név szerinti szavazas sziikséges: igen / nem

Nyilvénos iilésen targyalhaté: igen / nem
Zart iilésen targyalhato: igen / nem

Stirgésségi inditvany és ennek okai:

Lakosségi tajékoztatds sziikséges: igen / nem

Helye:

Felelos:

Hataridé:

Az dnkormanyzat hirdetdtablajan kifiiggesztés sziikséges: igen / nem
...... -tol ........-ig

Felel6s:

Hatarido:




Monorierdé Kozség Onkorményzat ]
Polgarmestere 2
2213 Monorierd6, Szabadsag u. S0/A.
Telefon: 06-29-419-103
E-mail: titkarsag@monorierdo.hu

P

Ugyiratszam: Hiv/ /2025.

Monorierdé Kozség Onkormanyzat

Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga és
Képviseld-testiilete -

részére

Helyben

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Balla Jozsef Istvan ingatlan bérlési, illetve vételi szandékkal fordult az dnkorményzathoz. Kérelmében
eléadta, hogy szeretné az Onkormanyzat tulajdondban all6 351 hrsz.-u ingatlant bérelni, vagy
megvasarolni.

Az ingatlan természetben Monorierdd, Nyarfa utcaban talalhato.

- 351 hrsz.: belteriilet, kivett beépitettlen teriilet, 545 m?
A TAKARNET rendszerb6l lekért hiteles tulajdoni lap alapjan megéllapithato, hogy fenti ingatlan
Monorierdo Koézség Onkormanyzata tulajdonaban 4ll. Monorierdd Kézség Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a telepiilés Helyi Epitészeti Szabélyzatardl sz616 10/2018. (X.26.) dnkormanyzati rendelete
értelmében ,, Lke jelli” Kertvarosias lakoteriilet dvezetbe tartozik.

Az ingatlan piaci értékelése alapjan most mar vilagosabb képet kaptunk annak potencialis értékérdl. A
kovetkezd 1épés az, hogy mérlegeljiik a bérbeadas és az eladas eldnyeit és hatranyait.

Ha a bérbeadas mellett dontiink, folyamatos bevételi forrast biztosithat szimunkra, amely hosszi tdvon
stabil pénziigyi alapot jelenthet. Ugyanakkor figyelembe kell venni a bérl6i kapcsolatok kezelésének és
az esetleges karbantartasi k6ltségeknek a terheit is.

Masrészrol, az eladas azonnali, jelentds pénzdsszeget eredményezhet, amelyet mas befektetésekre vagy
projektekre fordithatunk. Az eladds azonban azt is jelentené, hogy elveszitjiik az ingatlan hosszi tavi
értékndvekedésének lehetbségét.

Fontos, hogy a déntésiink 6sszhangban legyen hosszii tava stratégiankkal és céljainkkal.

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

Hatarozati javaslatok
a) Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsdg hatdrozati javaslata:
Monorierdd Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsiga
/2025.(IV.29.) hatarozata

Targy: Javaslat 351 hrsz.-i ingatlan kapcsolatos megkeresésre

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag megtargyalta Javaslat 351 hrsz.-1i ingatlan
kapcsolatos megkeresésre vonatkozo el6terjesztést és az alabbi dontést hozta:

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsédga javasolja a Képviseld-testiiletnek,
hogy tdmogassa / ne timogassa a Balla Jozsef Istvan ingatlan bérleti / vételi szerzbdésével
kapcsolatos kérelmét.



Hatarid6: azonnal
Felelds: bizottsag elndke, polgarmester

b) Képviseld-testiilet hatarozati javaslata:

Monorierdé Koézség Onkormanyzat Képviselg-testiiletének
/2025.(IV.29.) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat 351 hrsz.-i ingatlan kapcsolatos megkeresésre

Monorierdé Kozség Onkorményzatinak Képviseld-testiilete megtirgyalta a Javaslat 351 hrsz.-0
ingatlan kapcsolatos megkeresésre vonatkozd eléterjesziést és figyelembe véve a Pénziigyi,
Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alabbi dontést hozta:

1) A Képviseld-testiilet gy dont, hogy tdmogatja / nem tdmogatja Balla Jozsef Istvan ingatlan
bérlési / vételi szandékat.

2) Tamogaté dontés esetén: Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az ingatlan bérlési /
vételi szerzddés elokészitésére és sziikséges intézkedések megtételére.

Hatarid: azonnal
Felelés: polgarmester, jegyzd o

Monorierdd, 2025. aprilis 24. p %
Tisztelettel:

J ¥orbas Viktor
./ polgarmester




Szignalva: ..... sz j‘j{;‘?&'?
titkarsag@monorierdo.hu Ugvintézs: '{/( NV
Feladé: - Jozsef Istvan Balla <ballaj84@gmail.com> A = LL(’W(
Kiildve: vasarnap 2025. februar 9 23:51
Cimzett: titkarsag@monorierdo.hu
Targy: Monorierdd Nyarfa utca 27 (351 hrsz)

Tisztelt Polgdrmester Ur!

Szeretnénk érdeklddni a Monorierdd Nyarfa utca 27 szadm (351 Hrsz) alatt lévd telek irdnt, amely kozm( nélkdili, Gres,
gazos és szeméttel teli.

Bérlési lehetség van-e, és haigen milyen feltételekkel és milyen bérleti dijjal?

Masodik lehetdségként érdekiédni szeretnénk hogy a telek eladé-e és ha igen milyen aron lehetne megvasarolni?
ElsGdleges célunk a telek megtisztitasa minden gaztdl és szeméttdl, mind ltvany és egészségligyi szempontbdl
fontos lenne. 2 gyermekink is kiizd az allergiaval illetve az allergias asztmaval.

A masodik célunk a tisztitds utan terméfolddel feltdltenénk a teriletet és gyumolcsfak ultetése, illetve nagy részét
vetemeényes kertnek hasznalndnk.

Erdekl&désiinket telefonon keresztil jeleztiik Szente Béla Alpolgarmester Urnak és Udvari Norbert m(iszaki elgadd
Urnak, igy sikeriilt minimdlis informéaciét szerezniink.

Kérjik, hogy ha a telek barmelyik lehet8ség szerint elérhetd, jelezzenek vissza és egyeztessiink a tovabbiakrdl.
Varjuk megtiszteld vélaszukat.

Udvoazlettel

Balla Jozsef Istvan (Manorierdei lakos)
Telefonszdmom: 0620-529-5264
Email:ballaj84@gmail.com




Erkezett: —
Szignalva: ... .. ...

Ugvintézé: ... -J

A 2213 Monorierdd, belteriilet 351. helyrajzi szam
alatti ingatlan

Hrsz.: 351

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabd Edit ingatlanvagyon értékeld/ingatlanszakértd
Nyilvantartasi szam: 900171/2021, 900170/2021
Tel.: 06203353305

Kelt.: 2025. 04.15.
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Ertéktanisitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierd6, Nyarfa utca 27.

Az ingatlan helyrajzi szama: 351

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés modszere: Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés
Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgilt ingatlan Pest virmegyében, a Monori jarasban taldlhaté Monorierdd

-----

Monorierdo zaszlaja

Monorierdo cimere



2 Monorierdd
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Pozicié Pest varmegye terké;ﬁén
Népessége 2021-ben 4578 {6 volt.
A kbzség Magyarorszag szivében, a varmegye kizépso részén , Budapesttsl 42 km-re
helyezkedik el.
Kivaléan megkozelithetd koziton és vasiiton is.

A vizsgalt ingatlan lakohazas ovezetben, rendezett kornyéken helyezkedik el.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

forduldnapjan

10.839.000 Ft, azaz tizmillio-nyolcszazharminckilencezer
HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megéllapitésait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcids
tényezdket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetel tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznaldsa nem
megengedett. |

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2025.07.15-ig érvényes.

Az értékelés fordulénapja: 2025.04.15.

Az értékeld neve: Szabo Edit

Gyomaendréd, 2025. 04.15.
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1 A megrendeld adatai, utasitisai, az értékelés elézményei:

Megbizd neve: Monorierdé Kozség Onkormanyzata

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

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitésai:

A megbizd megbizza Szabo Edit Megbizottat a 351 hrsz. alatt nyilvéantartott, természetben a
2213 Monorierdd, Nyarfa utca 27. szam alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi

értékének meghatarozasara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhatd dsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adéas-vételi szerzddeés keretében, egy eladni szdndékozo eladd és egy olyan
vevd kozott, akivel kapesolata kizardlag piaci természetl, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetévé teszik a szokvényos értékesitést és annak lebonyolitisara az
ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld idétartam 4ll rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatérozasara vonatkozd, t6bbszér médositott 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet- hairom médszer alkalmazasat javasolja, gy mint a piaci dsszehasonlité adatok
elemzésén a]a;ﬁul() eértékelés, a hozamszamitason alapulo értékelés, koltségalapi értékelés.
2.2 Piaci bsszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, 4tlagos értékelési ar ( a lehetséges arak varhaté értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez$ képen definial:
» A piaci 4r azt az arat (értéket) jelenti, amely §sszegért egy vagyontérgyban (ingatlanban)
valé érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, magéanjogi szerz6dés keretében az

értékelés idépontjaban vérhatdan eladhato, feltételezve, hogy



o Az eladd hajlandé az eladésra

o Az adasvételi targyalasok lebonyolitasara elégségesen hosszd id6 all rendelkezésre

s Atargyalas idStartama alatt az érték nem véltozik

o A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossaggal torténik

o Az étlagostél-eltéré, speciélis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 8sszehasonlitdson alapulé médszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsdga targyaknak
hasonlo az érteke.
A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladési, kindlati és bérbeadasi arait analizdlja és ezeket &sszehasonlitja a vizsgélt
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas alapjat a széban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az
ssszehasonlitandé ingatlanok jellemzoi képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg

az értékmadositd tényezdket.

A piaci &sszehasonlité adatokon alapulé médszer {6 Iépései:
1 Az alaphalmaz kivélasztasa
Az Ssszehasonlité vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagétol jelentésen eltér6 szélséértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az Ssszehasonlités alapjaul szolgalé ismérveket az értékeldnek teljes
kortien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformdkat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatirozdsa
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték dltaldban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben més volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3. szallodai szobaszdm, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmodositéd tényez6k elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozésa értékmddositd tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmodosits tényezoként csak jelentds, értéket befolyasold tényezdk vehetdk
fel, amely az 8sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd.

Az értékmébdosito tényezék koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:



o  Miiszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

o Hasznalati szempontok

o Telekadottsdg

o Infrastruktira

e Kérnyezeti szempontok

= Alternativ hasznositds szempontjai

» Jogi szempontok, hatbsdgi szabédlyozés
5 Fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szdmitdsa
A szakvéleményben az értékmodositd tényezok kézill csak az értéket jelentésen
befolyasoldkat kell feltiintetni, és ha arra lehet&ség van, akkor értékmddosité hatdsukat
szamszerien is meg kell hatarozni. Az értékmddositd tényezok alapjn kell médositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végso érték szamitdsa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos

ért€k €s az ingatlan mérete (volumene, kapacits) szorzataként kell megallapitani.

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozésa
Az értékelés médszere:
Piaci Gsszehasonlito adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslés
Az értékbecslés  elkészitéséhez felhaszndltam az  ingatlannal  kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmésolatot. Informaciét
gyljidttem az utébbi id6k hasonlé ingatlanainak adas-vételi és kinalati 4rairél. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgiltam az ingatlan telepiilésen vald
elhelyezkedését, infrastruktirdjat az ingatlan miiszaki paramétereit. A litottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megallapitasanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontrgyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatdrozdsidhoz, és
gazdasagi dontés kiindul6 adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitésaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizd részére a hasznélatban

all¢ ingatlanvagyonidl, amely érték a megrendels dontését segiti eld.



A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetonek kell lennie a szakvélemény
korlatozd feltételeivel dsszhangban.
A tanulméanyban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemz6it,
az aktualis arakat, erkolcsi és fizikai avuldsit figyelembe vevé komplex miszaki,
pénziigyi, jogi, piaci €s kereskedelmi szemléletli becslés.
Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:
o A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak
e Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbdl kovetkezd értekviszonyokat
o Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak kérnyezetre gyakorolt
hatésat
o Szomszédok és kozvetlen kérnyezet értékmodositd adottsagait
o Kornyezeti és varosi infrastrukturdlis viszonyokat. (Koézmi, kulturilis,
igazgatasi, egészségligyi, biztonsagi)
A dolog természetébdl adddoan mas becslés mas, eltérd eredményeket adhat.
A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kozhiteles
adatait vizsgalat nélkiil felhasznaliam az értékelés soran.
Az ingatlant a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotnak megfelelen értékeliem.
A helyszini szemle sordn nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkre (mint pl. a rejteit

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



4 Az Ingatlan leirdsa
4.1 Ingatlan nyilvantartds szerinti dllapot bemutatisa
A nyilvéntartasi dllapot bemutatasa :
Teriileti besorolds: beltertilet
Az ingatlan helyrajzi széma: 351
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierd6, Nyarfa utca 27

Telek teriilet: 545 m2
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4.2. Az ingatlan kiilsé kézmiiveinek bemutatdsa:
A teriilet kézmii ellatottsdga:
/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

Az utcaban minden kézmii megtalalhato.






4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikéja:

A vizsgélt ingatlan LKE 6vezetben talilhato belteriileti épitési telek.

5 Azingatlan forgalmi értékének meghatirozasa
5.1 Piaci dsszehasonlité adatok alapjin térténé értékbecslés médszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti telek ) forgalmi értékét
leginkabb a kérnyéken 1€v6 és hasonld adottsdgli ingatlanok kézelmaltban tértént nyilt
piaci értekesitésekor kialkudott drainak alapul vételével és korrekcids tényezdk
alkalmazasaval lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas tirgyat képez6 ingatlan forgalmi értékének meghatdrozésahoz
megfelel6 mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci dsszehasonlitd
adatok eIemzééén alapuld forgalmi értékbecsléét alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kdzelmultban értékesitett hasonlo ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely a {6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonlé (ugyanazon telepiilés, nagyobb véros esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen
legyenek az Gsszehasonlité adatok, mint a vizsgélt ingatlan.) és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentdsen eltérd szélsd értékeket (akar a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot)
az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.
A forgalmi érték megallapitsa soran az Ssszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkoz az Ssszehasonlitas bazisitdl egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsigaik ,
amelyek az érték alakuldsat jelentdsen befolyasoljik, az értékmadositd tényezok.
A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoédosits tényezdk
figyelembevételével torténik.
Az egyes értékmodosito tényezok lehetnek értékngveld vagy értékesokkentd tényezdk.
A dolgoezatban az értékmddositd tényez8k koziil az értéket jelentsen befolyasoldkat
tiintettem fel, valamint értékmodosité hatdsukat szazalékosan is meghatdroztam.
A paros dsszehasonlitdsi médszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése

esetében, ahol piaci &sszehasonlit elemzést alkalmazhatunk. A médszer lényege, hogy a



kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk ssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezked®, hasonld elrendezést, kizel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

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

A rendelkezésemre all6 adathalmazbdl kivalasztottam 5 db Monorierd6 és kérnyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak taldltam a piaci §sszehasonlité adaton alapuld forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmdodositd tényezok figyelembe vételével kiszdmoltam a
modositott ( Gn. korrigélt) fajlagos értéket, majd a végss értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hatdroztam meg.

5.2 Korrekcios tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitasa soran az 9sszehasonlitd adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkoz az 9sszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakuldsat lényegesen befolyasoljak, az értékmoddosito tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmadosito tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmddosito tényezdk lehetnek értékndveld, vagy értékesdkkent6 tényezok.
Az értékmodositasokat az 6sszehasonlito adatok fajlagos négyzetméteraraibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIII.1) PM rendelet szerint

. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolydsoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehet0ség van, akkor értékmaédositd hatdsukat
szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmddosito tényezdk alapjan kell modositani a
fajlagos alapéricket.” - TR
Figyelembe vettiik az 6sszehasonlitds sordn, hogy az értékmddosito tényezék egyenként
€s egylittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem jé az
Gsszehasonlitd adat)

Az értékmodosité tényezdknek az a szerepe, hogy a kiinduld adatbdl( az 6sszehasonlitd
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a saiat ingatlanunk
értékét” (a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szérasait kikiiszobslve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmodosito (korrekcids) tényezdk szamszerlsitésekor (a szdzalékos mértékek

megadasa sordn) a piaci logikabdl kell kiindulni.



Az értékmaodosité tényezok kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcios tényezd keriilt az els6 helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az dsszehasonlito
adatok a kozvetlen kdrnyezetbdl szdrmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottev6
értékmodosito hatdsa).

Kiindulé adatnak az egyes az dsszehasonlitd ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgélt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcid azt jelenti, hogy a vizsgélt ingatlanunk ezen korrekcids
tényez0 vonatkozdsaban jobb, mint az 6sszehasonlito adat, negativ korrekcid pedig azt
Jelenti, hogy ezen korrekciés tényezé vonatkozésaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,
mint az dsszehasonlitd adat.

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

Elhelyezkedés, megkdzelithetoség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miszaki allapot

Kézmiivesitettség
L 1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-6s adat
Vételar Ft 10.750.000 12.620.000 10.970.000 12.500.000 12.700.000
Netto 365 601 544 630 588
belteriilet m2 ’
Fajlagos 20.170 19.830 21.571
vételirFiim2  |19:002 21.000
Korrekcio % |0 -5 0 0 -5
Specialis
korrekcid ,
Korrigalt 19.002 19.950 20.170 19830 20.492.,45
fajlagos vételar
Ft/m2

Forrés sajét illetve ingatlank6zvetit6i bazis.

A szamitdsok sordn minden szdmitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

Ovatossag elvének megfelelden.




Az 6sszehasonlito adatok teriiletszdmitédsa megegyezik a vizsgalt ingatlan
teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az Gsszes értékesités 1 éven beliil tortént, az
értékesités idejéhez kapcsolédo korrekcioval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcios adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 19.888,89 - Ft /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositésa utdn kialakulo fajlagos

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

A vizsgilt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdd, Nyarfa utca 27. szam alatti ingatlan per-, igény-, €s tehermentes

tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékeét a paros értékelés korrekcios modszerrel:

10.839.000 Ft, azaz tizmillio-nyolcszazharminckilencezer

HUF

Osszegben hatdrozom meg.



6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabilyozasok

A Szakvélemény az érvényben [évé tobbszor mddositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjin
késziilt.

o Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendel$ tudomdsul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megéllapitisa szemrevételezés ,
illetve a megrendeld adatszolgaltatdsa alapjan késziilt.
Az értékbecsl6nek sem jelenlegi, sem jévébeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megallapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott
ellenértektdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitéjénck dijazdsa kizstt nincsen
semminemd kapcsolat,
A szakvélemény szellemi érték, annak készit§je és a megrendeldjének hozzajarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megal lapitasokat
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valds piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specidlis alapfeltételek:
Az értékelés sordn tehermentes éllapot feltételezett (ﬁjggétlenﬁf attol, hogy az ingatléht
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentéstinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az 6vatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsdjtott adatok valédisdgat nem vizsgéltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktdl durva eltérést nem taléltam.)
Az értékmeghatarozésok sordn-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokatelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémeértékek az elmult

id6szakban gyakran véltoztak, jévobeni szézalékkulesuk meghatdrozésa nem lehetséges.



Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés sordn nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, kizérolag az 4tvett adatszolgaltatésokra vagy a
beszerzett dokumentumokra timaszkodtam. A kapott informacidk megbizhatonak
tekinthetSek, de valodisagukért nem vallalhat6 feleldsség. Nem képezte a megbizés targyat az
ingatlanhoz kapcsolodo 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 illapotban lett értékelve.

Az ingatlan miiszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, koryezetvédelmi és egyeb hasonlé
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte ényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithatd kérnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés mmden figyelembe vett tényez0 ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valos vevd és elado kéizti alku sordn alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe veve a jelenlegi ingatlanforg calmi viszonyokat és azon beliil a
piaci 4rak és a bérleti dijak kalkulalhato valtozasait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett fordulonaptél) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékéaval egyiitt a megbizo tulajdonat képezi és csak
a megbizé altal kozolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készitd {rasos hozzéjarulasa szﬁkséges: ) :

° E‘rtékbecsléi nyilatkozat "
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomasomra jutott szakmai €s iizleti titkot megdrzém.
Az értékelést végzd nem villal feleldsséget 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 tulajdonjogét értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett
barmilyen nemi véltozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedely

nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsseéget nem vallalunk.



Megjegyzés: ---
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1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/

Kivett beépitetlen teriilet

tertilet kat.t.jov. alosztily adatok
min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatdrozat, érkezési ids:

36000/2009.04.24

eredeti hatdrozat: 53866/2008.12.04

jogcim: vagyonmegosztas
jogalléds: tulajdonos

név: MONORIERDO KOZSEG ONKORMANYZATA

cim: 2213 MONORIERDD Béke kéz 13.

ILRESZ

1. bejegyzd hatérozat, érkezési idé: 36000/2009.04.24

Onallo szoveges bejegyzés a monori azonos helyrajzi szami ingatlanbél alakult kbzséggé
nyilvanitédssal a Koztarsasagi Elnsk 88/2005. (VI.29.)KE hatarozata alapjan. a hrsz a(z) MONOR
beltertilet 351 hrsz-bél keletkezett.

Az E-hiteles tulajdoni lap mé&solat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle madsolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes madsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatésagi eljarés céljabél keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhatd.
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