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Monorierdé Kézség Onkorményzat
Polgdrmestere
2213 Monorierdd, Szabadsag u. 50/A.
Telefon: 06-29-419-103
E-mail: titkarsag@monorierdo.hu

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Hegediis Déra ingatlan vasarlasi szandékkal fordult az énkormanyzathoz. Kérelmében eladta, hogy
szeretné az 6nkormanyzat tulajdonaban allo 1267/1 hrsz.-(i ingatlan megvasérolni.

Az ingatlan természetben Monorierdd, Roka utca 17. szam alatt taldlhato.
- 1267/1 hrsz.: belteriilet, kivett beépitetlen teriilet, 564 m?

A TAKARNET rendszerbdl lekért hiteles tulajdoni lap alapjan megallapithat6, hogy fenti ingatlan
Monorierdé Kozség Onkonmanyzata tulajdonaban 4ll. Monorierdé Kézség Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a telepiilés Helyi Epitészeti Szabalyzatarol sz616 10/2018. (X.26.) onkorményzati rendelete
értelmében ., Lke jelli” Kertvarosias lak6teriilet dvezetbe tartozik.

Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 125/2025.(IV.29.) Kt. hatdrozatédban ugy
dontott, hogy tdmogatja ingatlan eladasat és felhatalmazta a polgarmester, hogy az ingatlan piac
forgalmi értékét becsiiltesse fel.

2025.05.20. napjan elkésziilt a Monorierdd 1267/1 hrsz- ingatlan becsiilt piac forgalmi értékelése mely
alapjan az ingatlan 9.989.000 Ft, azaz kilencmillié-kilencszaznyolcvankilencezer forint.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot és a Képviseld-testiiletet, hogy az eléterjesztést megtargyalni és déntést
hozni sziveskedjen.

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

Monorierdé Kézség Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga
/2025.(V.27.) hatarozata

Targy: Javaslat a 1267/1 hrsz.- ingatlan értékesitésével kapcsolatos déntés meghozatalara

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag megtirgyalta javaslat a 1267/1 hrsz-u
ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatal vonatkozasdban készitett elSterjesztést és az
alabbi dontést hozta:

1) A Bizottsag-javasolja a Képvisel6-testiiletnek, hogy tdmogassa / ne tamogassa 1267/1 hrsz-
ingatlan értékesitést.

2) Tdmogaté dintés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a Képvisel6-testiilet az ingatlan
palyazatanak minimalis arat ........... Forintban hatarozza meg.

3) Tdmogaté dintés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a képviselo-testiilet hatalmazza fel a
polgarmestert, hogy Monorierdd kézség nemzeti vagyonardl szolé 8/2012. (IV.27.)
onkorményzati rendelet 16.§-a és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeldli ki az
tnkormanyzat tulajdonaban 1évé 1267/1 hrsz-u ingatlant.

4) A Biztossag javasolja a Képvisel6-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a jegyz6t az ingatlan
ertekesitésére vonatkozd palyazati hirdetmény Monorierdd kozség nemzeti vagyonardl sz61d
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 pélydzati
hirdetményt aldirja és az 6nkormanyzat honlapjan és hirdet6tablajan kozzé tegye.

Hatarido: azonnal
Felel6s: bizottsag elndke, polgarmester



b)

Képviseld-testiilet hatarozati javaslatai:

Monorierds Kozség Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének
/2025.(V.27.) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat a 1267/1 hrsz.-0 ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatalara

Monorierdd Kozség Onkorményzatanak Képviselé-testiilete megtargyalta javaslat a 1267/1 hrsz.-a
ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatala vonatkozasdban készitett eldterjesziést és
figyelembe véve a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alabbi
déntést hozta.

1

2)

3)

4

3)

A Képviselé-testillet ugy dont, hogy tdmogatia / nem tamogatia 1267/1 hrsz-i ingatlan
értékesiteést.

Tamogatd dontés esetében: A KépviselG-testiilet az ingatlan pélydzatanak minimalis arat
........... Forintban hatarozza meg.

Tamogato diontés esetében: Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy hogy
Monorierdd kozség nemzeti vagyonardl szolé 8/2012. (IV.27.) 6nkorményzati rendelet 16.§-a
¢s 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeldli ki az onkorméanyzat tulajdonéban 1év6 1267/1
hrsz-0 ingatlant.

A Képviselo-testiilet felhatalmazza a jegyz6t az 1) pont szerinti ingatlan értékesitésére
vonatkozd palyazati hirdetmény Monorierdd k6zség nemzeti vagyonardl sz616 8/2012. (IV.27.)
onkormaényzati rendeletének 3. szami mellékletében foglalt tartalommal térténd elkészitésére.
A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti pélyazati
hirdetményt alairja és az 6nkorméanyzat honlapjan és hirdet6tdblajan kozzé tegye.

Hataridé: azonnal
Felelds: polgarmester, jegyzd

Kelt: Monorierdd, 2025. majus 22. P

Tisztelettefl
/Borbas Viktor
-0 _polgarmester

™



Monorierds Kozség Onkorményzata
2213 Monorierd6, Szabadsag u. 50/A.
Telefon: 06-29-419-103
E-mail: titkarsag@monorierdo.hu

JEGYZOKONYVI KIVONAT

Késziilt: Monorierdd Kozség Onkorményzai Képviseld-testiiletének 2025. éprilis 29-én megtartott
soros, nyilt Gilésének jegyzOkonyvebol.

Monorierdé Kozség Onkormanyzatinak Képviselg-testiilete 7 igen szavazattal — egyhangian - az
aldbbi hatdrozatot hozta:

Monorierdd Kozség Onkormsnyzat Képvisel-testiiletének
125/2025.(1V.29.) Kt. hatdroezata

"

Targy: Javaslat 1267/1 hrsz.-i ingatlan vételi szandékaval kapcsolatban

v

Ménorierdé Kézség Onkormdnyzatanak Képviseld-testiilete megtirgyalta a Javaslat 1267/1 hrsz.-t
ingatlan vételi szindékaval kapcsolatban vonatkozé eléterjesztést és figyelembe véve a Humaén
Bizottsdg és a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbizionsdgi Bizoitsdyg javasiatil, az aldbbi dontést
hozta. "

1} A Képviselo-testiilet tigy dént, hogy tAmogatja Hegedts Dora ingatlan vasarldsi szindckat.

2) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgdrmestert, hogy bizzon meg fiiggetlen ingatlan
érikbecslst a monorierddi 1267/1 hrsz. alatti ingatlan értékének megdllapitdsara.

Hatdridd: azonnal
Felel8s: polgdrmester. jegyzo

.y - Komfl
Borbis Viktor \ i ~ [ Udvari-RabTimea Ma)zann

. Dolgdrmester T A jegyzé  /



A 2213 Monorierdd, belteriilet 1267/1 helyrajzi szam

alatti Ingatlan Erkezett; .., 2025 1), 77
Szignalva CJ
Hrsz_: 1267 1 ’ £ (T
/ Ugyintézs: ..GS2 .

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabd Edit ingatlanvagyon értékel§/ingatlanszakértd
Nyilvéntartdsi szam: 900171/2021, 900170/2021
Tel.: 06203353305
Kelt.: 2025. 05.20.




Ertéktanﬁsitvény (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitviny)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdé 1267/1

Az ingatlan helyrajzi szama: 1267/1

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés médszere: Piaci sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés
Az ing?tlan rovid jellemzése:

A vizsgilt ingatlan Pest virmegyében, a Monori jirasban taldlhaté Monorierd$
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A kbzség Magyarorszag szivében, a virmegye kdzépsé részén , Budapesttél 42 km-re
helyezlkedik el.
Kivaléan megkozelithet6 koziton és vasiiton is.

A vizsgilt ingatlan lakohazas dvezetben, rendezett kornyéken helyezkedik el.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

fordulénapjan

9.989.000 Ft, azaz kilencmillié-kilencszaznyolcvankilencezer

HUF

Korlitozdsok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcids
tényezbket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktantsitvany szoros egységet alkot, azok nélkill értelmezése és felhaszndlasa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2025.08.20-ig érvényes.

Az értékelés forduldénapja: 2025.05.20.

Az értékeld neve: Szabo Edit

Gyomaendrdd, 2025. 05.20.
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1 A megrendel6 adatai, utasitdsai, az értékelés elézményei:

Megbizé neve: Monorierdé Kézség Onkorményzata

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

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitdsai:

A megbizd megbizza Szabo Edit Megbizottat a 1267/1 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben
a 2213 Monorierdd, 1267/1 helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonjogénak piaci forgalmi

értékének meghatarozasara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhat6 dsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdit cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerzédés keretében, egy eladni szandékozo elado ¢s egy olyan
vevl kozott, akivel kapesolata kizardlag piaci természetli, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre kertilt, a piaci
kériilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitésdra az
ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld id6tartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatdrozasara vonatkozo, t6bbszér médositott 25/1997. (VIIL1.) PM
rendelet- harom médszer alkalmazasat javasolja, gy mint a piaci 8sszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés, a hozamszamitason alapuld értékelés, koltségalapi értékelés.
2.2 Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, dtlagos értékelési ar ( a lehetséges arak vérhaté ériéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definial:
.» A piaci ar azt az drat (értéket) jelenti, amely Gsszegért egy vagyontdrgyban (ingatlanban)
vald érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltdnyosan, magédnjogi szerzédés keretében az

értékelés iddpontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve. hogy



° Az eladd hajlandé az eladasra

* Az adasvételi targyaldsok lebonyolitisara elégségesen hosszi id§ all rendelkezésre

e Atargyalds idGtartama alatt az érték nem véltozik

e A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik

e Az atlagostdl eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 8sszehasonlitason alapulé médszer [ényege, hogy hasonlo tulajdonsaga targyaknak
hasonlé az értéke.
A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a vizsgélt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladési. kindlati és bérbeaddsi arait analizélja és ezeket dsszehasonlitja a vizsgélt
ingatlannal. Az Osszehasonlitas alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzdéi, illetve az
dsszehasonlitandd ingatlanok jellemzoi képezik €s az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg

az értékmaodositéd tényezdket.

A piaci Osszehasonlito adatokon alapulé médszer 8 lépesei:
I Az alaphalmaz kivalasztdsa
Az 6sszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak dtlagatdl jelentdsen eltérd szélséértéket az elemzés sordn-
figyelmen kivil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingal!anok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az 0sszehasonlitas alapjéul szolgald ismérveket az értékelének teljes
koriien meg kell ismernie €s ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzémérni. Csak azonos
értékformaékat és azonos jogokat szabad &sszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték éltalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, széllodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmédosito tényezSk elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak jelentds, értéket befolyasold tényezdk vehetok
fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemza.

Az értékmoddositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:



» Miszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

» Hasznalati szempontok

o Telekadottsdg

e Infrastruktara

o Kornyezeti szempontok

e Alternativ hasznositas szempontjai

¢ Jogi szempontok, hatosagi szabdlyozas
5 Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa
A szakvéleményben az értékmadositd tényezdk koziil csak az értéket jelentdsen
befolyasoldkat kell feltiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd hatdsukat
szamszerlien is meg kell hatarozni. Az értékmaddosité tényezdk alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé 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 Iliéclszere:
Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecsiés
Az értékbecslés  elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumbkat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot
gylijtéttem az utébbi idék hasonld ingatlanainak adas-vételi és kinalati drair6l. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgiltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkedését, infrastruktirdjat az ingatlan miiszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitetiem.
A vagyonérték  megéllapitdsanak  célja, hogy alapadatokat adjon
ingatlanvagyontargyak aktudlis piaci forgalmi értékének meghatdrozasdhoz, és
gazdasagi dontés kiindulé adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgélat
megallapitasaival olyan reélis forgalmi értéket adjon a megbizd részére a hasznalatban

allé ingatlanvagyonr6l, amely érték a megrendelé dontését segiti eld.



A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény
korlatozo feltételeivel 6sszhangban.
A tanulményban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzdit,
az aktualis 4rakat, erkdlesi és fizikai avuldsét figyelembe vevd komplex miiszaki,
pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletii becslés.
Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatérozasnal:
e A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak
¢ Az ingatlan vdroshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbdl kovetkezd értékviszonyokat
e Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak kornyezetre gyakorolt
hatasat
e Szomszédok és kozvetlen kéryezet értékmddositd adottsdgait
e Kornyezeti és varosi infrastrukturalis viszonyokat. (K&zmd, kulturalis,
igazgatdsi, egészségiigyi, biztonsagi)
A dolog természetébdl adoddan mas becslés mas, eltérd eredményeket adhat.
A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kézhiteles
adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.
Az ingatlant a helyszini szemle idépontjaban megismert dllapotnak megfeleléen értékeltem.
A helyszini szemle soran nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fennallo, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkre (mint pl. a rejtett

szerkezeti hibdk, a ta[ajfeiszfn és burkolatok alatti problémadkra) nem terjed ki a szakvélemény.



_ 4 Az Ingatlan leirasa
4.1 Ingatlan nyilvantartds szerinti 4llapot bemutatisa
A nyilvantartasi allapot bemutatdsa :
Tertileti besorolds: beltertilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 1267/1
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen tertilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, belteriilet

Telek teriilet: 564 m2
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4.2, Az ingatlan kiils6 kézmiiveinek bemutatisa:
A teriilet kozmii ellétottsaga:

/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

Az utcdban minden kdzmi megtalalhato.

U eI, TRl S &%) BT s N3 TR e

Az alaptérkép forrasar MTA, OpenSirectMap, GeoX Archagyarorszag

4.2 Az ingatlan miszaki jellemzése, diagnosztikdja:

Az ingatlan LKE 6vezetben taldlhatd belteriileti épitési telek.



5 Az ingatlaﬁ forgalmi értékénck meghatarozisa
5.1 Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan torténd értékbecslés médszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek koziil a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti telek ) forgalmi értckeét
leginkabb a kdrnyéken 1év0 és hasonld adottsagl ingatlanok kdzelmultban tértént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcios tényezdk
alkalmazéséval lehet a legkorrektebb médon megbecstilni.
Az értékelési megbizas targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatarozasihoz
megfelelé mennyiségben élltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci dsszehasonlité
adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a

kozelmultban értékesitett hasonld ingatlanok értékéhez viszonyitottam.



Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, hasonlo ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonlé (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen
legyenek az Gsszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentésen eltérd szélsé értékeket ( akar a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot)
az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megallapitasa soran az Gsszehasonlito adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az Osszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentdsen befolyasoljék. az értékmddosito tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozésa értékmédositod tényez6k
figyelembevéteiével torténik.

Az egyes értékmodosito tényezdk lehetnek értékndveld vagy értékesokkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmodositd hatasukat szazalékosan is meghatdroztam.

A péros 6sszehasonlitdsi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci sszehasonlité elemzést alkalmazhatunk. A médszer lényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk dssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonld elrendezési, kozel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

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

A rendelkezésemre 4116 adathalmazbdl kivéalasztottam 5 db Monorierdd és kérnyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci &sszehasonlit6 adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmdodosito tényezok figyelembe vételével kiszdmoltam a
modositott ( an. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végso értéket a fajlagos €rték €s az

ingatlan mérete szorzataként hatdroztam meg.

5.2 Korrekceios tablizat, értékkeépzés
A forgalmi érték megallapitdsa sordn az §sszehasonlito adatokbdl kiindulva a vizsgilt
eszkdz az 8sszehasonlitas bdzisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,

amelyek az érték alakulasat [ényegesen befolyasoljak, az értékmodosito tényezdk.



A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmddosito tényezék lehetnek értéknoveld, vagy értékesokkentd ényezok.
Az értékmddositisokat az sszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméterdraibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

. A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen
befolydsoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmédosité hatdsukat
szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmddosité tényezok alapjan kell mdodositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlitds sordn, hogy az értékmodositd tényezék egyenként
és egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
dsszehasonlit6 adat)

Az értékmoédositd tényezdknek az a szerepe, hogy a kiinduld adatbol( az dsszehasonlito
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szérdsait kikiisz6bolve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmoddositd (korrekcids) tényezdk szamszerlsitésekor ( a szazalékos mértékek
megadasa soran) a piaci logikabol kell kiindulni.

Az értékmodositd tényezdk kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényezd keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az 6sszehasonlitd
adatok a kozvetlen kornyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szdmottevd
értékmaodositd hatésa).

Kiindulé adatnak az egyes az 8sszehasonlité ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik €s ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgélt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcid azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekci6s
tényezd vonatkozasaban jobb, mint az dsszehasonlité adat, negativ korrekcié pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényezd vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,
mint az dsszehasonlité adat.

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

Elhelyezkedés, megkdzelithetoség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

Kozmiivesitettség




el |- 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

Korrekcio % |0 -10 0 0 -5
Korrigalt 19.002 18.900 20.170 19.830 20.492.45

fajlagos vételar

Ft/m2

Forras sajat illetve ingatlankdzvetitdi bazis.

A szamitasok-soran minden szamitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

Ovatossdg elvének megfelelden.

Az 8sszehasonlitd adatok teriiletszamitisa megegyezik a vizsgalt ingatlan

teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az &sszes értékesités 1 éven belil tortént, az

értékesités idejéhez kapcsolodo korrekeidval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcios adat, megt6rtént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 19.678,89 - Ft /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapértek értékmodositasa utan kialakuld fajlagos

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

Ovatossag elve alapjan a végsd becsiilt forgalmi érték meghatérozéasahoz tovabbi -10 %

korrekeiot hasznalok.




A vizsgilt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdd, belteriilet 1267/1 helyrajzi szdm alatti ingatlan per-, igény-. és
tehermentes tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcids

modszerrel:

9.989.000 Ft, azaz kilencmillio-

kilencszaznyolcvankilencezer HUF

Osszegben hatarozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozisok, szabilyozasok

A Szakvélemény az érvényben 1év6 tobbszdr modositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatdsok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

o Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés soran a megrendel tudomésul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitisa szemrevételezés ,
illetve a megrendel adatszolgéltatdsa alapjan késziilt.
Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jovibeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatiannal, az
ingatlan tulajdonoséval. A megallapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott

ellenértéktdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitdjének dijazdsa kdzdtt nincsen

semminem{ kapcsolat.



A szakvélemény szellemi érték, annak készitdje ¢és a megrendel&jének hozzajarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megéllapitdsokat
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznéalni nem szabad.
Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

s Specialis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fliggetleniil attdl, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentéstinkben.
A szamitasok sordn- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocséjiolt adatok valddisagat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktol durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatarozéasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadés és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokatelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmult
iddszakban gyakran véltoztak, j6vobeni szazalékkulcsuk meghatarozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozd vizsgalatokat, kizarélag az atvett adatszolgaltatidsokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informaciék megbizhatonak
tekinthetdek, de valodisagukért nem vallalhato felelésség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodé kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogok és tények feltardsa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzélogjog, vagy egyéb kotelezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
kertilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzesre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.
Az ingatlan miszaki-allapotdnak 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, éptiletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb hasonlo
vizsgélatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas ényagokat, Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az
érteket. Szemrevételezéssel is megéllapithato kdrnyezetszennyezést a helyszinen nem

tapasztaltunk.



Az értekbecslés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelitd értéket ad. mivel a
tényleges értékek (piaci, bérletl) a valos vevo és eladd kozti alku soran alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat €s azon beliil a
piaci drak és a bérleti dijak kalkuldlhaté valtozasait- a kiadastdl (A szakvéleményben
feltiintetett fordulénaptol) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egytitt a megbizd tulajdondt képezi és csak
a megbizé &ltal kozolt célokra hasznalhatd fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasdhoz a készitd irdsos hozzdjarulasa sziikséges.

o Ertékbecsléi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem sorén a tudomésomra jutott szakmai és Uizleti titkot megérzom.
Az értckelést végzd ném vallal felelosséget olyan késobb jelentkezd gazdasdgi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljak a szamitisokban megadott értékeket, az
elemzések megéllapitésait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli €s a
helyszini szemle sordn tapasztalt dllapotra vonatkozik. Az értékelést kovetéen bekdvetkezett
barmilyen nemii valtozasért, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvéltozésa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Megjegyzés: ---
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Pest Virmegyei Kormanyhivatal
Monor 2201, Monor Pf.:53. Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/21631/2025

ey

2025.05.20
MONORIERDO Sl 53
Belteriilet 1267/1 helyrajzi szam
2213 MONORIERDO Réka utca 17.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jév. alosztély adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.£fill
Kivett beépitetlen terilet 0 564 0.00
ILRES Z

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 30471/2012/2011.12.15
eredeti hatdrozat: 36000/2009.04.24
jogecim: wvagyconmegosztas
jogallas: tulajdonos
név: MONORIERDO KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2213 MONORIERDO Béke kéz 13.
Eredeti bejegyzé hatdrozat: 53866/2008.12.04.

NL.RESZ
1. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 30471/2012/2011.12.15

On&llé szodveges bejegyzés az I/1 alatti ingatlan az 1267 hrsz megosztésdbdl alakult ki.

Az E-hiteles tulajdoni lap masoclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejll dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatdsi hatdsdgi eljaras céljdbél keritilt kiadasra. Masra nem haszndlhatd.

TULAJDONI LAP VEGE







