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eléterjesztéshez

Képviseld-testiileti iilés idépontja: 2025.05.27.

Eldterjesztés targya: Javaslat a 14148 hrsz.-a ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés
meghozataldra
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Eldterjeszio: Borbas Viktor polgdrmester

Készitette: Cseté Zoltan iigyintézg (/O

Az eloterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel:
Chaondan Wns)y
Jegyzo

Az elbterjesztésben foglaltakkal szemben térvényességi szempontbdl kifogast nem emelek.
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Jegyz6 U

Az el6terjesztés indokai, az eldterjesztésre vonatkozo elézmények:
(a megfeleld vastagon szedett)

A Képviseld-testiilet ..... évi munkaterve Palyazat

Jogszabaly, jogszabalyi valtozas Polgarmesteri inditvany (mellékelve)
Képviselo-testiileti hatarozat (mellékelve) Bizottsagi inditvany (mellékelve)
Bizottsagi hatarozat(ok) (mellékelve) Képviseldi inditvany (mellékelve)
Kilsé megkeresés (mellékelve) JegyzOi inditvany (mellékelve)

Eloterjesztés melléklete(i): 4 db

A jogszabalyi el6irasokon tal, tanacskozasi joggal meghivott személyek:

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

Szakmai Egyeztetés a Polgarmesteri Hivatalon beliil: igen / nem
Add iroda

Pénziigyi iroda

Foépitész

Tarsadalmi vita sziikségessége: igen / nem
Szakmai vita eredménye:

Az eloterjesztés koltségvetési kihatasai:
a targyevi, 2025 évi koltségvetésre: van / nincs

Varhato kihatds a koltségvetés .................. eldirdnyzatan ..............oooeinnns Ft
Tartalékkeret felhasznalasa sziikséges:
Bevétel a koltségvetés .................. eloiranyzatan ........................ Ft

a kovetkezo évi, 2026 évi koltségvetés(ek)re: van / nincs

A dontéshez mindsitett / egyszerii tobbség sziikséges
A dontéshez név szerinti szavazas sziikséges: igen / nem

Nyilvénos iilésen targyalhato: igen / nem
Zart ilésen targyalhatd: igen / nem

Siirgdsségi inditvany és ennek okai:

Lakossagi tajékoztatas szikséges: igen / nem
Helye: Monorierdé hivatalos weboldal
Felelos: Cset6 Zoltan

Hataridé: 2025.05.30.

Az dnkormanyzat hirdetdtablajan kifiiggesztés sziikséges: igen / nem
2025.05.30-t61 2025.06.23-ig

Felelés: Németh Brigitta Agnes

Hataridé: 2025.05.30.




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

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képviseld-testiilet!

Dzsupin Imre ingatlan vésarlasi szandékkal fordult az Snkormanyzathoz. Kérelmében el6adta, hogy
szeretné az 6nkormanyzat tulajdonaban allé 14148 hrsz.-0 ingatlan megvésarolni.

Az ingatlan természetben Monorierdd, Gyorgy utcaban talalhato.
- 14148 hrsz.: zartkert, szant6, 5625 m?, aranykorona érték: 2.93

A TAKARNET rendszerbol lekért hiteles tulajdoni lap alapjan megallapithato, hogy fenti ingatlan
Monorierdd Kozség Onkormanyzata tulajdonaban all. Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képvisel6-
testiiletének a telepiilés Helyi Epitészeti Szabalyzatarl szol 10/2018. (X.26.) 6nkorményzati rendelete
értelmében ,Ma jeli” Altaldnos mezégazdasagi dvezetbe tartozik.

Monorierdd Kézség Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 123/2025.(IV.29.) Kt. hatdrozataban ugy
dontstt, hogy tamogatja ingatlan eladasat és felhatalmazta a polgarmester, hogy az ingatlan piac
forgalmi értékeét becsiiltesse fel.

2025.05.20. napjan elkésziilt a Monorierd6 14148 hrsz-0 ingatlan becsiilt piac forgalmi értékelése mely
alapjan az ingatlan 1.515.000 Ft, azaz egymillid-6tszaztizendtezer forint.

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

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

Monorierd$ Kézség Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga
/2025.(V.27.) hatarozata

Targy: Javaslat a 14148 hrsz.-0 ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatalara

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsdgi Bizottsag megtargyalta javaslat a 14148 hrsz-u
ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatal vonatkozasaban készitett eldterjesztést €s az
alabbi dontést hozta:

1) A Bizottsag javasolja a Képvisel6-testiiletnek, hogy tdmogassa / ne tamogassa 14148 hrsz-u
ingatlan értékesitést.

2) Tamogatd dontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a Képviselo-testiilet az ingatlan
palyazatdnak minimalis ardt ........... Forintban hatarozza meg.

3) Tdmogatd dontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a képviseld-testiilet hatalmazza fel a
polgarmestert, hogy Monorierdé kozség nemzeti vagyonardl szolo 8/2012. (IV.27.)
dnkormanyzati rendelet 16.§-a és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeldli ki az
dnkormanyzat tulajdonaban lévo 14148 hrsz-u ingatlant.

4) A Biztossag javasolja a Képvisel6-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a jegyzdt az ingatlan
értékesitésére vonatkozd palyazati hirdetmény Monorierdd kdzség nemzeti vagyonarol szold
8/2012. (IV.27.) dnkormanyzati rendeletének 3. szamu mellékletében foglalt tartalommal
torténd elkészitésére.

5) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti palyéazati
hirdetményt alairja és az dnkormanyzat honlapjan €s hirdetotablajan kézzé tegye.

Hatérid6: azonnal
Felelds: bizottsag elndke, polgarmester



b) Képviselo-testiilet hatdrozati javaslatai:

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

Térgy: Javaslat a 14148 hrsz.-0i ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatalara

Monorierdd Kozség Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete megtargyalta javaslat a 14148 hrsz.-u
ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatala vonatkozdsdban készitett eldterjesztést €s
figyelembe véve a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alabbi
dontést hozta.

1)

2)

3)

4)

3)

A Képviseld-testiilet ugy doént, hogy rdmogatia / nem tamogatia 14148 hrsz-u ingatlan
értckesitést.

Tamogato dontés esetében: A Képviselo-testillet az ingatlan palyazatanak minimalis arat
........... Forintban hatarozza meg.

Tamogato dintés esetében: Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy hogy
Monorierdd kdzség nemzeti vagyonardl szolo 8/2012. (IV.27.) onkormanyzati rendelet 16.§-a
és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az 6nkormanyzat tulajdondban 1évé 14148
hrsz-1 ingatlant.

A Képviselo-testiilet felhatalmazza a jegyzét az 1) pont szerinti ingatlan értékesitésére
vonatkozo palyazati hirdetmény Monorierdé kdzség nemzeti vagyonardl szolé 8/2012. (IV.27.)
donkormanyzati rendeletének 3. szami mellékletében foglalt tartalommal torténd elkészitésére.

A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti palyazati
hirdetményt alairja és az dnkormanyzat honlapjan és hirdetétablajan kozzé tegye.

Hataridd: azonnal
Felelos: polgarmester, jegyzd

Kelt: Monorierdd, 2025. majus 22.
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Tisztelettel: oY

Bogbz'ts Viktor
polgarmester




Monorierdé Kozség Onkormanyzata

2213 Monorierdd, Szabadsag u. S0/A.

Telefon: 06-29-419-103 byt
E-mail: titkarsag@monorierdo.hu % fir:

JEGYZOKONYVI KIVONAT

Késziilt: Monorierdd Kézség Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 20235. dprilis 29-én megtartott
soros, nyilt ilésének jegyzokdnyvébdl.

Monorierds Kozség Onkorményzatinak Képvisel§-testiilete 7 igen szavazattal — egyhangiian - az
aldbbi hatdrozatot hozta:

Monorierdé Kézség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
123/2025.(0V.29.) Kt. hatdrozata

Térgy: Dzsupin Imre dnkorményzati tulajdont ingatian vdsdrldsdra vonatkozo kérelme

Monorierdd Kozséa Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete megtargyalta Dzsupin Imre 6nkorményzati
tulajdont ingatlan vasarlisi szindékara vonatkozd elbterjesztést és figyelembe véve a Pénziigyi,
Telepiilésfejlesziési és Kdzbiztonsagi Bizottsdg javaslatat, az aldbbi déntést hozta.

1) A Képviseld-testiilet Ggy dént, hogy tdmogatja Dzsupin Imre ingatlan vasarldsi szandekat.
2) A Képviseld-iestilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy bizzon meg fiiggetlen ingatlan
értékbecslit a monorierddi 14148 hisz-0 alatti ingatlan ériékének megillapitdsdra.

Hataridé: azonnal
Felelds: polgarmester, jegyzd
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polgirmester jegyzo /



titkarsag@monorierdo.hu

Felado: hatosagi@monorierdo.hu

Kiildve: kedd 2025. méajus 20 16:20

Cimzett: titkarsag@monorierdo.hu

Targy: FW: Ingatlanvagyon értékelés - Monorierdd

Mellékletek: A 2213 Monorierdd 14148 zartkert.pdf; A 2213 Monorierdd 2167.1.pdf
Kedves Brigi!
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Kérem szépen iktatasha tenni. | 28 4 1 NS SO

Szignélva: ?‘4/
A 14148 hrsz-G ingatlan el6zmény lgyirata 1265/2025

S Uoyintézd: v G i,
A 1264/1 hrsz-U ingatlan a Norbi iigyirata. e i B ok
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From: Szabo Edit <info@szaboiroda.hu>

Sent: Tuesday, May 20, 2025 4:10 PM

To: Mikes-Kovacs Kinga <hatosagi@monorierdo.hu>
Subject: Ingatlanvagyon értékelés - Monorierdd

Tisztelt Uram!

Mellékelem a megrendelt értékelési anyagokat.
Utdlag latom, hogy a 2. pdf cime nem 6, de az anyagban mindenhol jol szerepel.
Udvozlettel: Szabd Edit

]
X]

Szahd Edit -ingatlanszakért6
Tel.: 06203353305
E-mail: info@szaboiroda.hu







A 2213 Monorierdd, zartkert 14148 helyrajzi szam
alatti ingatlan

Hrsz.: 14148

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabé Edit ingatlanvagyon értékeld/ingatlanszakértd
Nyilvantartasi szam: 900171/2021, 900170/2021
Tel.: 06203353305
Kelt.: 2025. 05.20.




Ertéktanusitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierd6 14148

Az ingatlan helyrajzi szdma: 14148

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatdrozasa

Az értékelés médszere: Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés

Az ingatlan rovid jellemzése:
A vizsgilt ingatlan Pest virmegyében, a Monori jarasban talalhaté Monorierdd

kozségben elhelyezkedd belteriileti épitési telek.

Monorierd62006-ig Monor viros telepiilésrésze volt és utina valt 6nallé kozséggé.
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Pozicid Pest varmegye térképeén

Népessége 2021-ben 4578 {6 volt.



A kozség Magyarorszag szivében, a virmegye kozépsé részén , Budapesttél 42 km-re
helyezkedik el.
Kivaléan megkozelithetd koziton és vasiton is.

A vizsgalt ingatlan a telepiilés zartkerti részén elhelyezked 6 szanté megnevezésii teriilet.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

fordulénapjan

1.515.000 Ft, azaz egymillio-dtszaztizenotezer HUF

Korldtozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megéllapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcios
tényezoket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktantsitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhaszndldsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2025.08.20-ig érvényes.

Az értékelés fordulénapja: 2025.05.20.

Az értékeld neve: Szabd Edit

Gyomaendrdd, 2025. 05.20.
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I A megrendeld adatai, utasitdsai, az értékelés elozményei:

Megbiz6 neve: Monorierdé Kozség Onkorményzata

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

Kapcsolata az ériékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitdsai:

A megbizd megbizza Szabd Edit Megbizottat a 14148 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben

a 2213 Monorierdd, 14148 helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi

értékének meghatdrozasara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek révid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhato 9sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerzddés keretében, egy eladni szandékozo elado és egy olyan
vevd kozott, akivel kapcesolata kizardlag piaci természeti, az értékbecslés forduldnapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetdvé teszik a szokvéanyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az
ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld id6tartam 4ll rendelkezésre.
A forgalmi ért¢k méghatérozéséra vonatkozo, t8bbsz6r médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom mdédszer alkalmazasat javasolja, igy mint a piaci 8sszehasonlité adatok
elemzésén alapulo értékelés, a hozamszamitdson alapulé értékelés, ksltségalapi értékelés.

2.2 Piaci §sszehasonlité adatokon alapulé elemzés

A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges arak véarhatd értéke),

melyet az EVS 2003 a kévetkezd képen definial:

., A piaci ar azt az arat (€értéket) jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)

vald érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében az

értékelés idopontjaban varhatoéan eladhatd, feltételezve, hogy

o Az eladd hajlandé az eladésra
o Az adasvételi targyalasok lebonyolitasara elégségesen hosszi 1d6 all rendelkezésre

o A tdrgyalas idotartama alatt az érték nem valtozik



* A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kellé nyilvanossaggal torténik

e Az atlagostol eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt dsszehasonlitdson alapulé mddszer lényege, hogy hasonld tulajdonségl targyaknak
hasonlo az érteéke.
A piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé
ingatlanok eladasi, kinélati és bérbeadési arait analizalja és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az $sszehasonlitds alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
tsszehasonlitando6 ingatlanok jellemzdi képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg

az értékmodositd tényezdket.

A piaci &sszehasonlitd adatokon alapuld modszer 6 [€pései:

I Az alaphalmaz kivalasztasa
Az 6sszehasonlité vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepl ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltéré széls6értéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgdlé ismérveket az értékelonek teljes
kortien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat €s azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatdrozésa
Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapértek
fajlagos érték 4ltalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérészamok vagy kapacitisi szimok (pl. m3, széllodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatdk.
4 Ertékmddosito tényezék elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozéasa értékmodosité tényezdk figyelembevételével
trténik. Ertékmaodosité tényez6ként csak jelentds, értéket befolyasold tényezdk vehetSk
fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemz6.
Az értékmodositd tényezdk kiziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Miiszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

e Hasznalati szempontok



3

» Telekadottsag

e Infrastruktira

e Kdrnyezeti szempontok

* Alternativ hasznositds szempontjai

e Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

[Fajlagos alapérték modositasa. fajlagos érték szdmitasa

A szakvéleményben az értékmddositd tényezdk koziil csak az értéket jelentésen

befolyésolokat kell feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito hatasukat

szamszerlien is meg kell hatdrozni. Az értékmodosité tényezék alapjan kell médositani a

fajlagos alapértcket.

6

Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték érté¢kmddositasa utdn kialakulé fajlagos

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

3 Az értékelés célja és modszere
Az értélelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozisa
Az értékelés modszere:
Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuié forgalmi értékbecslés
Az értékbecslés  elkészitéséhez felhasznaltam az  ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informdciot
gyljtéttem az utobbi iddk hasonld ingatlanainak adas-vételi és kindlati arairol. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen vald
elhelyezkedését, infrastruktirajat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrdl
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonértek  megallapitasénak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatérozasédhoz, &s
gazdasdgi dontés kiinduld adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megéllapitasaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizd részére a hasznalatban
allé ingatlanvagyonrdl, amely érték a megrendeld déntését segiti eld.
A megéllapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozé feltételeivel Gsszhangban.



A tanulmanyban régzitett értékelési, szakért6i becsérték az ingatlan miiszaki jellemz§it,
az aktualis drakat, erkolcsi és fizikai avuldsat figyelembe vevé komplex miiszaki,
pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletii becslés.
Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:
e A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak
* Az ingatlan vdroshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbdl kdvetkezé értékviszonyokat
e Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak kérnyezetre gyakorolt
hatasat
e Szomszédok €s kbzvetlen kdrnyezet értékmaodosito adottsagait
o Kornyezeti ¢és varosi infrastrukturalis viszonyokat. (Kozmii, kulturalis,
igazgatdsi, egészségiligyi, biztonsagi)
A dolog természetébdl adoddan més becslés mds, eltéré eredményeket adhat.
A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kozhiteles
adatait vizsgalat nélkul felhasznaltam az értékelés sordn.
Az ingatlant a helyszini szemle idopontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékeltem.
A helyszini szemle sordn nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fennallo, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkre (mint pl. a rejtett

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



4 Az Ingatlan leirdsa
4.1 Ingatlan nyilvintartas szerinti allapot bemutatasa
A nyilvantartasi dllapot bemutatésa :
Teriileti besorolds: belteriilet
Az ingatlan herfajzi szama: 14148
Az ingatlan megnevezése: szanto
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, zartkert
Telek tertilet: 5625 m2
Ak.: 2,93
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4.2. Az ingatlan kiils6 kdzmiiveinek bemutatasa:

A teriilet k6zmii ellatottsaga:

/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

Az utcdban minden kdzm( megtalalhatd.



4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikija:

A vizsgilt ingatlanon felépitmény nem taldlhaté, természetes névényzettel bendtt

teriilet.
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A vizsgélt ingatlan szilard burkolatl Gton megkdzelithetd, zartkerti szantd, mezdgazdasagi
Ovezetben. Az ingatlan kornyezetében szintén mezdgazdasagi ingatlanok talalhatoak. Az
ingatlan egy részét cc 14 %-ban érinti az un. skolégiai folyoso.

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa
5.1 Piaci dsszehasonlité adatok alapjan térténé értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek koziil a

piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer keriilt alkalmazésra.



Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( zartkerti szantd ) forgalmi értékét
leginkabb a kérnyéken 1évo és hasonlo adottsagh ingatlanok kézelmultban tdrtént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott drainak alapul vételével és korrekcids tényezdk
alkalmazdsdval lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.

Az értékelési megbizds targyét képezé ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz
megfeleld mennyiségben dlltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonlo ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, hasonlo ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonlo (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon vérosrészen
legyenek az dsszehasonlitd adatok, mint a vizsgélt ingatlan.) és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelent8sen eltérd szélso értékeket ( akér a teriiletre , akéar az adas-vételi értékre vonatkozot)
az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megéllapitasa soran az dsszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkoz az sszehasonlitds bazisatdl egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentésen befolyasoljak, az értékmodositéd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozésa értékmadositd tényezdk
figyelembevételével térténik.

Az egyes értékmédosité ényezok lehetnek értékndveld vagy értékesokkentd tényezdk.
A dolgozatban az értékmadositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolydsoldkat
tiintettem fel, valamint értékmodosité hatasukat szdzalékosan is meghatéroztam.

A paros 8sszehasonlitdsi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci dsszehasonlito elemzést alkalmazhatunk. A mddszer [ényege, hogy a
kivalasztott in gaﬂant paronként hasonlitjuk 6ssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlé elrendezésii, kozel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik minden esetben a korrekcids szamitdsokat, majd azutan képezziik az ingatlan
piaci drat.

A rendelkezésemre 4ll6 adathalmazbol kivélasztottam 5 db Monorierdd és krnyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak taldltam a piaci &sszehasonlito adaton alapulo forgalmi

értékbecsléshez. Az értékmodositd tényezok figyelembe vételével kiszdmoltam a



maédositott ( (n. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végsé értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hatiroztam meg.

5.2 Korrekcios téblézat, értékképzés

A forgalmi érték megéllapitdsa sordn az &sszehasonlitd adatokbél kiindulva a vizsgalt
eszkdz az Ssszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az ért€k alakuldsdt Iényegesen befolyédsoljak, az értékmaodosité tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosité tényezok lehetnek értéknéveld, vagy értékesskkentd tényezok.
Az értékmddositdsokat az Gsszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméteraraibsl szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

s A szakvéleményben az értekmddositd tényezok koziil az értéket jelentbsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmoédosité hatdsukat
szdmszerien is meg kell hatdrozni. Az értékmddositd tényezdk alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlits soran, hogy az értékmédosité tényezék egyenként
€s egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
6sszehasonlit6 adat)

Az értékmddosito tényezdknek az a szerepe, hogy a kiinduld adatbdl( az Ssszehasonlité
adatbdl) egy piaci logika alapjan levezetett szamitdssal ,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szérasait kikiiszobalve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmédosité (korrekeids) tényez6k szamszerlisitésekor ( a szazalékos mértékek
megaddsa sordn) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értékmddositd tényezok kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényezé keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az dsszehasonlito
adatok a kézvetlen kornyezetbd!l szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szdmottevé
értékmodosito hatasa).

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

Ekkor egy pozitiv korrekeié azt jelenti; hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekeids

tényezd vonatkozéasaban jobb, mint az dsszehasonlité adat, negativ korrekcié pedig azt



jelenti, hogy ezen korrekeids tényezd vonatkozasdban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,

mint az &sszehasonlitd adat.

A targyi ingatlan értékelése sordn az alabbi korrekcios tényezdéket vettem figyelembe:

Elhelyezkedés, megkdzelithetdség

Altalanos statikai 4llapot

Altaldnos miiszaki 4llapot

Koézmivesitettség

W17 1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-0s adat
Vételar Ft 870.000 2.000.000 2.700.000 2.600.000 750.000
Teriilet m2 3411 6700 10.004 9216 3108
Fajlagos , 267 281 236
vételar Fym2 |29 301

Korrekcio % |0 0 0 -10 15
Korrigalt 255 301 267 2529 2714
fajlagos vételar

Ft/m2

Forrés sajét illetve ingatlankdzvetitéi bazis.

A szdmitdsok sordan minden szamitasi miveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az
dvatossag elvének megfelelden.

Az Bsszehasonlitd adatok teriiletszamitdsa megegyezik a vizsgélt ingatlan
teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az sszes éitékesités 1 éven beliil tortént, az
értékesités idejéhez kapcesolodo korrekeioval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtériént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 269,46 -Ft  /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos

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



A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke
A 2213 Monorierdd, belteriilet 14148 helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, és

tehermentes tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios

modszerrel:

1.515.000 Ft, azaz egymillio-6tszaztizenotezer HUF

Osszegben hatdrozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben lévo t6bbszor modositott 25/1997. (VIII.1.) PM sz. rendelet
meghatdrozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatdsok €s a helyszini szemle alapjan
késziilt.

s Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés soran a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitisa szemrevételezés ,
illetve a megrendel6 adatszolgéltatdsa alapjan késziilt.
Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az

ingatlan tulajdonosaval. A megéllapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott



ellenértékt6l. Az ingatlan megéllapitott értéke és alulirott készitéjének dijazasa kozott nincsen
semminem kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitéje és a megrendeldjének hozzajarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitdsokat
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznélni nem szabad.
Az értékbecslés valds piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specialis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feitételezett (fliggetleniil attél, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes €s nem
terheli semmilyen jelzédlogjog, vagy egyéb kételezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a‘jelentésiinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerckitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocséjtott adatok valddisagat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktél durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadds és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adé%ételezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmult
iddszakban gyakran valtoztak, j5vSbeni szdzalékkulcsuk meghatarozésa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés sordn nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozd vizsgélatokat, kizardlag az atvett adatszolgaltatisokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdimaszkodtam. A kapott informaciok megbizhatonak
tekinthetéek, de valodisagukért nem vallalhaté felelésség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolddd kételezettségek vizsgélata, sem az ingatlan-nyilvantartdson kiviili
jogok és tények feltarasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzilogjog, vagy egyéb kotelezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki 4llapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori dllapotra vonatkozik
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonlo
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes

egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolydsolhatja az



értéket. Szemrevételezéssel is megallapithatd kérnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak kdzelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valos vevo és eladd kozti alku soran alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci drak ¢és a bérleti dijak kalkulalhaté véltozasait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett forduldnaptol) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizo tulajdonat képezi €s csak
a megbizo altal kdzolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készitd irdsos hozzdjdruldsa sziikséges.

o Ertékbecsldi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomésomra jutott szakmai és iizleti titkot megérzom.
Az értékelést végzd nem vallal feleldsséget olyan kés6bb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokért , eseményekeért amelyek befolyasoljak a szamitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt dllapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett
barmilyen nemfi véltozasért, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
nélkiili épités. stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Megjegyzés: ---

2025.05.20. Szabd Edit







Pest Varmegyei Kormanyhivatal

Elekironikusan alairta:
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Monor 2201. Monor P£.:53. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szan:30005/21629/2025
2025.05.20
MONORIERDO Szektor : 53
Zartkert 14148 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fi11. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
szantd 7 5625 2.93
ILRES Z
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 36000/2009.04.24
eredeti hatérozat: 53866/2008.12.04
jogecim: vagyonmegosztéas
jogéllas: tulajdonos
név: MONORIERDO KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2213 MONORIERDO Béke koz 13.
MLRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36000/2009.04.24

Onallé szdveges bejegyzés a monori azonos helyrajzi szdmd ingatlanbdl alakult kozséggé
nyilvédnitassal a Koztéarsasagi Elnék 88/2005.(VI.29.)KE hatdrozata alapjan. a hrsz a(z) MONOR

zartkert 14148 hrsz-bdél keletkezett.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mascolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejld dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatésagi eljaras céljabdl keriilt kiadasra. Masra nem hasznadlhato.
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