ELOLAP
elfterjesztéshez

Képviselo-testiileti iilés idépontja: 2025.05.27.

Elbterjesztés targya: Javaslat a 351 hrsz.-d ingatlan értékesitésével kapcsolatos ddntés

meghozataldra

Eléterjesztd: Borbds Viktor polgdrmester

—

Készitette: Csetd Zoltdn iigyintézo

Ceer 2

Az elbterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel:

%05 H-Ois)
Jegyzd -

Az el6terjesztésben foglaltakkal szemben torvényességi szempontbol kifogast nem emelek.

Rguor -
jegyzd

~

Az elbterjesztés indokai, az eldterjesztésre vonatkozo eldzmények:

(a megfeleld vastagon szedett)

A Képviseld-testiilet ..... évi munkaterve
Jogszabaly, jogszabalyi valtozds
Képviselo-testiileti hatirozat (mellékelve)
Bizottsagi hatarozat(ok) (mellékelve)
Kiilsé megkeresés (mellékelve)

Palyazat

Polgéarmesteri inditvany (mellékelve)
Bizottsagi inditvany (mellékelve)
Képvisel6i inditvany (mellékelve)
Jegyz6i inditvany (mellékelve)

Eldterjesztés melléklete(i): 5 db

A jogszabélyi eldirdsokon til, tandcskozasi joggal meghivott személyek:

Bizottsagi targyalas sziikségessége: igen / nem

Bizottsagok, amelyek elézetesen targyaljak: Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kézbiztonsagi

Bizottsdga

Szakmai Egyeztetés a Polgarmesteri Hivatalon beliil: igen / nem

Ado iroda
Pénziigyi iroda
Foéépitész

Téarsadalmi vita sziikségessége: igen / nem
Szakmai vita eredménye:

Az elbterjesztés koltségvetési kihatasai:
a targyévi, 2025 évi koltségvetésre: van / nincs

Varhat¢ kihatéds a kdltségvetés .................. SlOIANYZALALL .. .- v s cxsmmmmminein s Et
Tartalékkeret felhasznalasa sziikséges:
Bevétel a koltségvetés ..........o.... .. eldiranyzatan ...l Ft

a kdvetkezd évi, 2026 évi koltségvetés(ek)re: van / nines

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

Nyilvanos iilésen targyalhato: igen / nem
Zart Gilésen targyalhatd: igen / nem

Stirgésségi inditvany és ennek okai:

Lakossagi tajékoztatas sziikséges: igen / nem
Helye: Monorierdé hivatalos weboldal
Felelds: Cseté Zoltan

Hataridd: 2025.05.30.

Az 8nkormdnyzat hirdetétablajan kifiiggesztés sziikséges: igen / nem

2025.05.30-tol 2025.06.23-ig
Felelos: Németh Brigitta Agnes
Hataridd: 2025.05.30.




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

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Balla Jozsef Istvan ingatlan vasarlasi szandékkal fordult az énkorményzathoz. Kérelmében elbadta,
hogy szeretné az Snkormanyzat tulajdonaban &llé 351 hrsz.-0 ingatlan megvasérolni.

Az ingatlan természetben Monorierdd, Nyarfa utca 27. szam alatt talalhato.
- 351 hrsz.: belteriilet, kivett beépitetlen teriilet, 545 m?

A TAKARNET rendszerbdl lekért hiteles tulajdoni lap alapjan megallapithato, hogy fenti ingatlan
Monorierdd Kozség Onkormanyzata tulajdonaban 4ll. Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a telepiilés Helyi Epitészeti Szabalyzatardl sz616 10/2018. (X.26.) dnkormanyzati rendelete
értelmében ,, Lke jel(i” Kertvéarosias lakdteriilet vezetbe tartozik.

Monorierdd Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 115/2025.(IV.29.) Kt. hatdrozataban ugy
dontstt, hogy tdmogatja ingatlan eladasat.

2025.04.15. napjan elkésziilt a Monorierdé 351 hrsz-u ingatlan becsiilt piac forgalmi értékelése mely
alapjan az ingatlan 10.839.000 Ft, azaz tizmillio-nyolcszazharminckilencezer forint.

A Képvisel-Testiilet a 115/2025.(1V.29.) Kt. hatdrozataban elézetesen meghatérozta az ingatlan vételi
arat mely 11.000.000 Ft, azaz tizenegymillio forint.

Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 127/2025.(IV.12.) Kt. hatarozataban ugy
déntstt, hogy az Onkormanyzat indul a KAP-RD57-043-2-25 kddszam palyazaton melynek tébblet
koltségét az ingatlan eladasokbdl szarmazo bevétel fedezi.

Monorierdd kozség nemzeti vagyonardl szolo 8/2012.(IV.1) Onkormanyzati rendelet 16. § és 17. §
alapjan:

,16. 8§ A rendelet hatdlya ald tartozé vagyonelemeket a Képviseld-testiilet hatdrozattal jeloli ki
ériékesitésre vagy cserére az alabbi tartalommal:

a) - a vagyonelem mégnevezése, ingatlan esetén helyrajzi szamdnak megjeldlése,

b) - forgalmi értékének megjelolése,

¢) - az dtruhdzdas modja,

d) - pdlydzat esetén a pdlydzati feltételek meghatdarozdsa,

e) - csere esetén a csere célja, csereiigylet keretében dtruhdzando és megszerzendd vagyontdrgyak
megjeldlése, forgalmi értéke.

17. § (1) A netté 5 M Ft értékhatdrt meghaladé vagyonelemeket — ha torvény kivételt nem tesz — csak
versenyeztetés itjan, az osszességében legelénydsebb ajdnlatot tevé részére, a szolgadltatds és
ellenszolgdltatds értékardnyossdgaval lehet értékesitent.

(2) Az (1) bekezdésben foglalt értékhatdrt nem meghalado értékii vagyonelem, ha jogszabdly mdsként
nem rendelkezik, a Képviseld-testiiletnek az értékesitésrél szolé hatdrozata alapjan nyilvdnos
meghirdetés utjdn értékesithetd.”

A fent beidézett rendelet alapjan sziikséges az ingatlan kijeldlése eladds eltt melyet palyazat
formajaban kell kihirdetni.

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

Hatarozati javaslatok



a)

Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag hatdrozati javaslata:

Monorierds Kézség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga

/2025.(V.27.) hatarozata

Targy: Javaslat a 351 hrsz.-01 ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatalara

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag megtargyalta javaslat a 351 hrsz-0 ingatlan
értékesitésével kapcsolatos déntés meghozatal vonatkozasaban készitett eloterjesztést és az aldbbi
déntést hozta: '

Y

2)

3)

4)

3)

A Bizottsag javasolja a Képviselé-testiiletnek, hogy tdmogassa / ne tamogassa 351 hrsz-u
ingatlan értékesitést.

Tamogaid dontés esetében: A Bizottsdg javasolja, hogy a Képviselo-testiilet az ingatlan
palyazatanak minimalis arat 11.000.000, - Forintban hatdrozza meg.

Tdmogatd diontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a képviselo-testiilet hatalmazza fel a
polgarmestert, hogy Monorierdd kozség nemzeti vagyonarol szolé 8/2012. (IV.01.)
onkormanyzati rendelet 16.§-a és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az
onkormanyzat tulajdonaban l1évd 351 hrsz-u ingatlant.

A Biztossag javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a jegyz6t az ingatlan
értékesitésére vonatkozo pélyazati hirdetmény Monorierdd kozség nemzeti vagyonarol szolo
8/2012. (IV.01.) énkormanyzati rendeletének 3. szamd mellékletében foglalt tartalommal
torténd elkészitésére.

A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti palyazati
hirdetményt alairja és az &nkormanyzat honlapjan és hirdet6tablajan kozzé tegye.

Hatarido: azonnal

Felel6s: bizottsag elndke, polgarmester

b) Képviseld-testiilet hatdrozati javaslatai:

Monorierd$ Kézség Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének

/2025.(V.27.) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat a 351 hrsz.-0 ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatalara

Monorierdd Kézség Onkormanyzatinak Képviseld-testiilete megtargyalta javaslat a 351 hrsz.-i ingatlan
értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatala vonatkozasaban készitett el6terjesztést és figyelembe
véve a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alabbi dontést hozta.

1)
2)

3)

A Képvisels-testiilet gy dont, hogy tdmogatja / nem tamogatja 351 hrsz-( ingatlan értékesitést.
Tamogaté dintés esetében: A Képviselé-testiilet az ingatlan palyazatanak minimalis arat
11.000.000, - Forintban hatdrozza meg.

Tdamogatd dontés esetében: Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy hogy
Monorierdd kdzség nemzeti vagyonarol szolé 8/2012. (IV.01.) onkorméanyzati rendelet 16.§-a
és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az Gnkorményzat tulajdonaban lévé 351
hrsz-u ingatlant.



4) A KépviselO-testiilet felhatalmazza a jegyz6t az 1) pont szerinti ingatlan értékesitésére
vonatkozo palyazati hirdetmény Monorierdé kdzség nemzeti vagyonarol szolo 8/2012. (IV.01.)
onkormanyzati rendeletének 3. szamt mellékletében foglalt tartalommal torténd elkészitésére.

5) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti palydzati
hirdetményt alairja és az 6nkormanyzat honlapjan é€s hirdetotablajan kozze tegye.

Hatarido: azonnal

Felelos: polgarmester, jegyz6

Kelt: Monorierdd, 2025. majus 22.

Tisztelettel:

’ B‘or‘bés V_iﬁtor

YN o ypolgarmester



Monorierdé Kozség Onkorminyzata

“‘""E 2213 Monorierdd, Szabadsag u. 50/A.
— = Telefon: 06-29-419-103
% E-mail: titkarsag@monorierdo.hu

JEGYZOKONYVI KIVONAT

Késziilt: Monorierdd Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 2025. dprilis 29-én megtartott
soros, nyilt ilésének jegyzOkonyvebol.
Monorierdd Kozsetf Onkorméanyzatinak Képvisel6-testiilete 5 igen szavazattal és 2 tartézkodds
mellett az alabbi hatdrozatot hozta:

Monorierd$ Kozség Onkorményzat Képviselg-testiiletének
115/2025.(1V.29.) Kt. hatdrozata

Targy: Javaslat 351 hrsz.-i ingatlan kapcsolatos megkeresésre

Monorierdd Kozség Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete megtargyalia a Javaslat 351 hrsz.-u
ingatlan kapcsolatos megkeresésre vonatkozo Lioicrjcsztcst és figyelembe véve a Human Bizottsdg €s a
Pénziigyi, Telepiilésfejleszidsi és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alibbi dontést hozta:

1) A Képviselé-testillet tigy dont, hogy tdmogatja Balla Jozsef Istvén ingatlan bérlési / vételi

szandékat.
2) Vételi szandék eselén a Képviseld-testitlet a vételi arat 11.000.000 forintban hatirozza meg,

szitkséy esetén részletfizetés biztositasaval.
3) Képviscld-testiilet felhatalmazza a polgdrmestert az ingatlan bériési / vétell szerzbdés

clékészitésére és szilkséges intézkedések megtételére.

Hataridé: azonnal
Felelds: polgdrmestér, jegyzd

Kom.f,

bt

Borbas Viktor —~Udvari- Rdb Timea Marldnn
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Monorierdd Kozség Onkormanyzata

t. a ’
e 2213 Monorierdd, Szabadsig u. S0/A.
-—Ei Telefon: 06-29-419-103
b 4 - E-mail: titkarsag@monorierdo.hu

JEGYZOKONYVI KIVONAT

Késziilt: Monorierd Kozség Onkorméanyzat Képviseld-testilletének 2025. majus 12-én megtartoti
rendkivili, nyilt iilésének i jeg wo}\onyvcb{)i

Monorierdé Kizség Onkormanyzatinak Képviselg-testiilete 5 igen szavazattal — egyhangiian - az
alabbi hatdrozatot hozta:

Monorierdd Kozség Onkormdnyzat Képviselg-testiiletének
127/2025.(V.12,) Kt. hatarozata

-

Targy: Javaslat a KAP-RD37- 043-2-25 kédszami palyazat dontés hozataldra

Monorierdd Kozség Onkorminyzatinak Képviseld-testiilete megtdrgyalta a KAP-RD57-043-2-25
kodszami palydzat dontés meghozataldra vonatkozo elSterjesziést az alabbi dontést hozta.

1. A Képviselo-testilet Gigy dont, hogy tdmogatja KAP-RD57-043-2-25 kdédszdmi palvazati
dnerejénck biztositasat.

2. Monorierdd Kozség Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete palydzaiot nydjt be a KA P-RD57-
043-2-25 kédszéamu, LHelyi fejlesztések tamogatdsa™ cimil palyazati felhivasra. A palydzat
taraya a monorierddi camping vizesblokkjanak feldjitdsa (hrsz.:0219/3).

3. A palyazni Kivant gsszeg 20.000.000 Ft. A plOJLRt teljes koltségvetése brutié 30.012.702 Ft.

4. Az onerd méricke 10.012.702 Ft. Az onerb fedezete a 2025. évi koltségvetés tulajdonosi
bevételek eléirdnyzan sora.

5. A Képviselo-testiilet felkéri a jegyzét, hogy intézkedjen a soron kévetkezd koltségvells
modositdskor a szitksépes dtvezetésekibl.

Hataridé: azonnal
Felelds: polgdrmester, jegyzd

. Kom.f.
/ /] .. iy
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Bor bd‘» Viktor . Ud\ ari- R.lb Ilmea I\’f‘u'mxm

polgarmester jegyzé '~



Szignatva: ..... !ﬁ}'}»;\f‘m{/)

titkarsag@monorierdo.hu Usvintézé: ... AA. L

; [
Feladé: Jézsef Istvan Balla <ballaj84@gmail.com> KTt Lebon t
Kiildve: vasarnap 2025. februar 9 23:51
Cimzett: titkarsag@monorierdo.hu

Targy: ' Monorierdd Nyarfa utca 27 (351 hrsz)

Tisztelt Polgédrmester Ur!

Szeretnénk érdeklédni a Monorierdé Nyarfa utca 27 szam (351 Hrsz) alatt [évé telek irant, amely kdzm nélkli, Gres,
gazos és szeméttel teli.

Bérlési lehetség van-e, és ha igen milyen feltételekkel és milyen berleti dijjal?

Masodik lehetdségként érdeklddni szeretnénk hogy a telek elad6-e és ha igen milyen dron lehetne megvasarolni?
Elsédleges célunk a telek megtisztitdsa minden gaztdl és szeméttsl, mind 1atvény és egészségligyi szempontbol
fontos lenne. 2 gyermekink is kiizd az allergidval illetve az allergids asztmaval.

A méasodik célunk a tisztitds utdn term6folddel feltdltenénk a tertletet és gyumolcsfak Ultetése, illetve nagy részét
veteményes kertnek haszndlnank.

Erdeklédésiinket telefonon keresztill jeleztiik Szente Béla Alpolgdrmester Urnak és Udvari Norbert miiszaki eléado
Urnak, igy sikeriilt minimalis informdciot szerezniink.

Kérjiik, hogy ha a telek barmelyik lehetéség szerint elérhetd, jelezzenek vissza és egyeztessiink a tovabbiakrol.
Varjuk megtiszteld vdlaszukat.

Udvézlettel

Balla Jozsef Istvan (Monorierdei lakos) R
Telefonszémom: 0620-525-5264

Email:ballaj84@gmail.com

| Sl Lk
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Erkezett: o

Szignalva: ...

Ugyintézo: ....L}..“.‘.) .................

A 2213 Monorierdd, belteriilet 351. helyrajzi szam
alatti ingatlan

Hrsz.: 351

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabd Edit ingatlanvagyon értékeld/ingatlanszakértd
Nyilvéntartasi szam: 900171/2021, 500170/2021
Tel.: 06203353305

Kelt.: 2025. 04.15.
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Ertéktanusitvany (Osszefoglalo Ertékelési Bizonyitviny)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, Nyarfa utca 27.

Az ingatlan helyrajzi szama: 351

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés médszere: Piaci 5sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés
Az ingatlan révid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Pest virmegyében, a Monori jarasban talilhaté Monorierdd

-----

Monorierdd zaszlaja

Monorierdo cimere
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Pozicid Pest vérmegye térképén
Népessége 2021-ben 4578 {6 volt.

A kdzség Magyarorszag szivében, a virmegye kozépso részén , Budapesttél 42 km-re

helyezkedik el.
Kivaléan megkozelithetd koziton és vasiton is.
A vizsgalt ingatlan lakoéhdzas dvezetben, rendezett kérnyéken helyezkedik el.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

forduldnapjan

10.839.000 Ft, azaz tizmillio-nyolcszdzharminckilencezer
HUF

Korlatozisok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megéllapitdsait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcids
tényezOket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktantsitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése €s felhasznaldsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2025.07.15-ig érvényes.

Az értékelés fordulonapja: 2025.04.15.

Az értékeld neve: Szabo Edit

Gyomaendrdd, 2025. 04.15.
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1. A megrendel$ adatai, utasitisai, az értékelés elézményei:

Megbiz6 neve: Monorierdd Kozség Onkorményzata

Megbiz6 cime: 2213 Monorierdd, Szabadsag u. S0/A.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitdsai:

A megbiz6 megbizza Szabé Edit Megbizottat a 351 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a
2213 Monorierdd, Nyarfa utca 27. szdm alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi

ériékének meghatarozdsara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhato dsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adés-vételi szerzédés keretében, egy eladni szdndékoz6 elado és egy olyan
vevd kozott, akivel kapesolata kizardlag piaci természetd, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
kériilmények lehet6vé teszik a szokvényos értékesitést és annak lebonyolitiséra az
ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld iddtartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatérozasara vonatkoz6, t8bbszér médositott 25/1997. (VIIL1.) PM
rendelet- harom modszer alkalmazasat javasolja, gy mint a piaci Gsszehasonlité adatok
elemzésén alapulé értékelés, a hozamszamitason alapulo értékelés, koltségalapu értékelés.
2.2 Piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, dtlagos értékelési ar (a lehetséges drak varhatd értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definidl:
. A piaci 4r azt az arat (értéket) jelenti, amely 8sszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valé érdekeltség (jlelen esetben tulajdonjog) méltdnyosan, maganjogi szerzodés keretében az

értékelés id8pontjaban varhatéan eladhato, feltételezve, hogy



e Az eladd hajland6 az eladasra

o Az adasvételi targyalasok lebonyolitasira elégségesen hosszi ido all rendelkezésre

o A targyalss idtartama alatt az érték nem véltozik

o A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kello nyilvanossaggal toriénik

o Az étlagostc')l»eitéré, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt dsszehasonlitason alapuld médszer [ényege, hogy hasonld tulajdonsagt targyaknak
hasonld az értéke.
A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés a vizsgilt ingatlanhoz hasonlo
ingatlanok eladasi, kindlati és bérbeadasi drait analizélja és ezeket 8sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az &sszehasonlitas alapjat a széban forgd ingatlan jellemzéi, illetve az
sszehasonlitandd ingatlanok jellemz&i képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzdk meg

az értékmddositd tényezoket.

A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé modszer f6 1épései:
1 Az alaphalmaz kivalasztasa
Az Gsszehasonlito vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak 4tlagatdl jelentosen eltérd szélsdériéket az elemzés sordn-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 (sszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivéiasztésa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgdld ismérveket az értékeldnek teljes
kériien meg kell ismernie és ezeket kell a tirgyi ingatlanhoz hozzémeérni. Csak azonos
értékformékat és azonos jogokat szabad Gsszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatdrozasa
Az elemzett §sszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték dltalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szimok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmodositd tényezOk elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatdrozdsa &rtékmoédositd tényezdk figyelembevételével
tdrténik. Ertékmodositd tényezéként csak jelentds, €rtcket befolyasolé tényezdk vehetSk
fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmobdosito tényez6k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:



o Miszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

o Hasznalati szempontok

e Telekadottsag

° Inﬁ‘asfruktéra

o Kérnyezeti szempontok

* Alternativ hasznositds szempontjai

e Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas
5 Failagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szdmitdsa
A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil csak az értéket jelentésen
befolyasolokat kell feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositéd hatdsukat
szamszer(ien is meg kell hatdrozni. Az értékmaodosité tényez8k alapjan kell moédositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végst érték szamitdsa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulo fajlagos

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

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozésa
Az értékelés modszere:
Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés  elkészitéséhez felhasznaltam az  ingatlannal  kapesolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informdaciot
gylijtéttem az utdbbi id6k hasonlé ingatlanainak adas-vételi és kindlati 4rairdl. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgiltam -az ingatlan telepiilésen wvalo
elhelyezkedését, infrastruktirajat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megallapitasanak  célja, hogy alapadatokat adjon
ingatlanvagyontdrgyak aktudlis piaci forgalmi ért€kének meghatdrozasihoz, €s
gazdasdgi dontés kiinduld adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megéllapitdsaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizd részére a hasznalatban

allé ingatlanvagyonrdl, amely érték a megrendeld déntését segiti elé.



A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény
korlatozo feltételeivel Gsszhangban.
A tanulményban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemz6it,
az aktudlis 4rakat, erkolcsi és fizikai avuldsat figyelembe vevd komplex miiszaki,
pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletii becslés.
Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozésnal:
o A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak
e Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbdl kivetkezd értékviszonyokat
o Helyi és teriileti, orszdgos fejlesztési koncepcidkat. annak kdmyezetre gyakorolt
hatdsat
e Szomszédok és kdzvetlen kdrnyezet értékmodositd adotisdgait
o Kornyezeti és vdrosi infrastrukturalis viszonyokat. (K&zmii, kulturdlis,
igazgatési, egészségligyi, biztonségi)
A dolog természetébdl adédéan mas becslés més, eltérd eredményeket adhat.
A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kézhiteles
adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés sordn.
Az ingatlant a helyszini szemle idépontjaban megismert éllapotnak megfeleloen értékeltem.
A helyszini szemle soran nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékre (mint pl. a rejtett

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



4 Az Ingatlan leirisa
4.1 Ingatlan nyilvintartis szerinti dllapot bemutatisa
A nyilvantartasi dllapot bemutatésa :
Tertileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 351
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, Nyarfa utca 27

Telek teriilet: 545 m2
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4.2. Az ingatlan kiilsé kézmiiveinek bemutatisa:
A teriilet kozmii ellatottsaga:
/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

Az utcaban minden kézmi megtalalhatd.






4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:

A vizsgilt ingatlan LKE 6vezetben taldlhat6 belteriileti épitési telek.

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozisa
5.1 Piaci 6sszehasonlité adatok alapjin térténd értékbecslés médszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési médszer keriilt alkalmazdsra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti telek ) forgalmi értékét
leginkdbb a kérnyéken 1€v6 és hasonld adottsagli ingatlanok kézelmultban tértént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcids tényezdk
alkalmazasaval lehet a legkorrektebb mddon megbecsiilni.
Az értékelési megbizds targydt képezs ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasdhoz
megfelelé mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kozelmltban értékesitett hasonlé ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az 8sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely a {6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonlé (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon vérosrészen
legyenek az &sszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagéatdl
jelentdsen eltérd szélso értékeket ((akér a teriiletre , akar az adds-vételi értékre vonatkozot)
az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.
A forgalmi érték megallapitasa soran Vaz Gsszehasonlitd adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkoz az 6sszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentsen befolyasoljak, az értékmddositd ténvezok.
A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik.
Az egyes értékmodositd tényezék lehetnek értéknéveld vagy értékestkkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmddosité tényezdk kozil az értéket jelentésen befolydsoldkat
tiintettem fel, valamint értékmodositod hatasukat szazalékosan is meghataroztam.
A péros 0sszehasonlitasi médszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése

esetében, ahol piaci §sszehasonlitd elemzést alkalmazhatunk. A modszer lényege, hogy a



kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk dssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezkeds, hasonlé elrendezésti, kozel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik minden esetben a korrekeiés szamitasokat, majd azutén kepezzitk az ingatlan
piaci arét.

A rendelkezésemre 4llé adathalmazbdl kivalasztottam 5 db Monorierdd és kornyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak taldltam a piaci 6sszehasonlitd adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmodositd tényezdk figyelembe vételével kiszamoltam a
médositott ( tn. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végsé értéket a fajlagos értek és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.

5.2 Korrekeids tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitdsa sordn az &sszehasonlito adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az Ssszehasonlitas bazisatdl egyes tulajdonsdgaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakuldsat lényegesen befolyasoljak, az értékmodosito tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozdsa értékmaodositd t€nyezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmddositd tényezdk lehetnek ért€kndveld, vagy értékesokkentd tényezok.
Az értékmébdositasokat az Gsszehasonlité adatok fajlagos négyzetméteraraibdl szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

., A szakvéleményben az értékmodosité tényez6k koziil az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd hatasukat
szamszerlien is meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényez8k alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.” ER TR
Figyelembe vettitk az &sszehasonlitds sordn, hogy az értékmodositd tényezok egyenként
és egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem jo az
Bsszehasonlitd adat)

Az értékmodositd tényezéknek az a szerepe, hogy a kiinduld adatbol( az Osszehasonlito
adattol) egy piaci logika alapjén levezetett szamitdssal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szérasait kikiiszobdlve atlagoljuk
ezen médositott korrigalt értéket.)

Az értékmodositd (korrekcids) tényezdk szamszeriisitésekor ( a szdzalékos mértékek

megadasa soran) a piaci logikabdl kell kiindulni.



Az értekmddositd tényezdk kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése. igy ezen

korrekcids tényezé keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mellézheté, ha az Gsszehasonlité

adatok a kozvetlen kérnyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevd

értékmaodositd hatdsa).

Kiindulé adatnak az egyes az dsszehasonlitd ingatlant (ingatlanokat) tekintjitk és ezen

ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgalt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekci6 azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcios

tényez0 vonatkozasaban jobb, mint az Gsszehasonlité adat, negativ korrekcié pedig azt

jelenti, hogy ezen korrekcids tényez6 vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,

mint az Osszehasonlito adat.

A targyi ingatlan értékelése sordn az alabbi korrekcids tényezéket vettem figyelembe:

Elhelyezkedés, megkdzelithetoség

Altalénos statikai dllapot

Altalanos miiszaki 4llapot

Kézmivesitettség

i |- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-8s 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
vételir Fvmz | 19-002 21.000

Korrekecid % |0 -5 0 0 -5
Specialis

korrekcid

Korrigdlt 19.002 19.950 20.170 19830 20.492,45

fajlagos vételar
Ft/m2

Forrds sajat illetve ingatlankézvetitdi bazis.

A szamitasok soran minden szamitasi mlveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

ovatossag elvének megfelelden.




Az Gsszehasonlito adatok teriiletszamitdsa megegyezik a vizsgalt ingatlan
teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az Osszes értékesités 1 éven beliil tértént, az
értékesités idejéhez kapesolédo korrekeioval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcios adat, megtdrtént adésvétel.

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

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakulé fajlagos

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

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

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

tulajdonjogénak becsiilt forgalmi értéket a péros értékelés korrekcios modszerrel:

10.839.000 Ft, azaz tizmillio-nyolcszazharminckilencezer

HUF

Osszegben hatdrozom meg.



6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozisok

A Szakvélemény az érvényben 1év6 16bbszdr mddositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan
készilt.

o Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendel6 tudomésul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megéllapitédsa szemrevételezes ,
illetve a megrendelé adatszolgéltatdsa alapjan késziilt.
Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megallapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megéllapitott értéke €s alulirott készit6jének dijazasa k6zott nincsen
semminem{ kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készit6je és a megrendeléjének hozzajarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznélhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valds piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specidlis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (ﬁiggétlenﬁl attél, 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 jelentésiinkben.
A szamitdsok soran- figyelembe véve az Gvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsdjtott adatok valddisdgat nem vizsgéltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktol durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatdrozéasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmult

idészakban gyakran véltoztak, jdvbeni szazalékkulesuk meghatdrozasa nem lehetséges.



Jogi kérdésekben nem nyilvénitok véleményt. Az értékelés sordn nem végeziem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, kizarélag az atvett adatszolgaltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tamaszkodtam. A kapott informéaciék megbizhatonak
tekinthetdek, de valodisagukért nem vallalhaté feleldsség. Nem keépezie a megbizis targyat az
ingatlanhoz kapcsolodo kotelezetiségek vizsgalata, sem az ingat}an-nyiivéntartéson kivili
jogok és tények feltarasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes €s nem terheli
semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kitelezettség azon kivil amely konkrétan megemlitésre
Keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan~nyilvémartésba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott értick a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle sordn talajmechanikai, statikai, épiiletfizikali, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonld
vizsgélatokat nem végeztlink. 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 minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valés vevd és elado kozti alku soran alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci 4rak ¢s a bérleti dijak kalkulalhato valtozésait- a Kiadastél (A szakvéleményben
feltiintetett fordulonaptol) szémitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egylitt a megbizé tulajdonat képezi és csak
a megbiz6 altal koz6lt célokra haszndlhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felnasznalasahoz a készito irasos hozzajarulasa szﬁkséges; 7

o Ertékbecsloi nyilatkozat y
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomasomra jutoft szakmai és iizleti titkot megOrzdm.
Az értékelést végzd nem vallal felelésséget olyan késébb jelentkezd gazdasagi vagy muszaki
okokért , eseményekert amelyek befolyasoljak a szamitasokban megadott ériékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tnlajdonjogat ériékeli €s a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést k&vetben bekdvetkezett
barmilyen nemi véltozasért, gazdaségi—kﬁmyezeti koriilmények megvéltozasa, engedély

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