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Monorierdd Kozség Onkormanyzat

ahisiy Polgirmestere

— ). 2213 Monorierd6, Szabadsag u. S0/A.
— 1 Telefon: 06-29-419-103
;_% E-mail: titkarsag@monorierdo.hu

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Vorgs Laszloné ingatlan vasarlasi szandékkal fordult az énkorményzathoz. Kérelmében elbadta, hogy
szeretné az Onkormanyzat tulajdonaban alld 14131 hrsz.-u ingatlan megvasérolni.

Az ingatlan természetben Monorierd6, Harmat utcaban talalhato.
- 14131 hrsz.: zartkert, szanto teriilet, 1720 m?, AK: 0,89

A TAKARNET rendszerb6l lekért hiteles tulajdoni lap alapjan megallapithatd, hogy fenti ingatlan
Monorierdd Kozség Onkorményzata tulajdonaban all. Monorierdd Kézség Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a telepiilés Helyi Epitészeti Szabalyzatardl sz616 10/2018. (X.26.) 5nkormanyzati rendelete
értelmében ,, M4 jelt” Altaldnos mezOgazdaségi teriilet, szant6 Svezetbe tartozik.

Monorierdd Kézség Onkormanyzat KépviselS-testillete a 139/2025.(V.27.) Kt. hatdrozatdban tgy
dontétt, hogy tamogatja ingatlan eladasat és felhatalmazta a polgarmester, hogy az ingatlan piacforgalmi
értékét becstiltesse fel.

2025.06.17. napjan elkésziilt a Monorierdd 14131 hrsz-u ingatlan becsiilt piac forgalmi értékelése mely
alapjan az ingatlan 696.944 Ft, azaz hatszazkilencvenhatezer-kilencszaznegyvennégy forint.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot és a Képviselo-testiiletet, hogy az el6terjesztést megtargyalni és dontést
hozni sziveskedjen.

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

Monorierd6 Kozség Onkorményzat Képvisels-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga
/2025.(VL.24.) hatdrozata

Targy: Javaslat a 14131 hrsz.- ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatalara

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsdg megtargyalta javaslat a 14131 hrsz-0
ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatal vonatkozdsaban készitett eldterjesztést €s az

alabbi dontést hozta:

1) A Bizottsag javasolja a Képviseld-testiiletnek, hogy tdmogassa / ne tdmogassa 14131 hrsz-u
ingatlan értékesitést.

2) Tamogaté dontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a Képviseld-testillet az ingatlan
palyazatanak minimalis arat ............. , - Forintban hatarozza meg.

3) Tdmogato dontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a képviseld-testiilet hatalmazza fel a
polgarmestert, hogy Monorierdd koézség nemzeti vagyonarol szolo 8/2012. (IV.01.)
onkormanyzati rendelet 16.§-a és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az
onkormanyzat tulajdondban lévé 14131 hrsz-t ingatlant.

4) A Biztossag javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a jegyzét az ingatlan
értékesitésére vonatkozd palyazati hirdetmény Monorierdd kézség nemzeti vagyonarol szold
8/2012. (IV.01.) onkormanyzati rendeletének 3. szam( mellékletében foglalt tartalommal
torténd elkészitésére.

5) A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti palyazati
hirdetményt aldirja és az onkormanyzat honlapjan és hirdet6tablajan kozzé tegye.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: bizottsag elndke, polgarmester



b)

Képvisel6-testiilet hatarozati javaslatai:

Monorierdé Kézség Onkormanyzat Képviselg-testiiletének
/2025.(V1.24.) Kt. hatdrozata

Targy: Javaslat a 14131 hrsz.-u ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatalara

Monorierdd Kozség Onkorméanyzatinak Képviselé-testiilete megtargyalta javaslat a 14131 hrsz.-u
ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatala vonatkozasaban készitett eléterjesztést €s
figyelembe véve a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alébbi
dontést hozta.

)

2)

3)

4)

5)

A Képviseld-testiilet ugy dont, hogy tdmogatja / nem tamogatja 14131 hrsz-u ingatlan
értékesitest.

Tdmogatd dontés esetében: A Képvisel6-testiilet az ingatlan pélyazatdnak minimalis arat
.............. , - Forintban hatdrozza meg.

Tdamogatd dontés esetében: Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy hogy
Monorierdé kdzség nemzeti vagyonarol szolo 8/2012. (IV.01.) 6nkormanyzati rendelet 16.§-a
és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az onkormanyzat tulajdonaban 1évo 14131
hrsz-0 ingatlant.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a jegyz6t az 1) pont szerinti ingatlan ért€kesitésére
vonatkozo palyazati hirdetmény Monorierd6 kdzség nemzeti vagyonardl sz6élé 8/2012. (IV.01.)
dnkormanyzati rendeletének 3. szam( mellékletében foglalt tartalommal torténé elkészitésére.

A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti palyazati
hirdetményt alairja és az 6nkormanyzat honlapjan és hirdet6tablajan kozzeé tegye.

Hatarid6: azonnal
Felelés: polgarmester, jegyzd

Kelt: Monorierdd, 2025. janius 18.
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: Bm‘_f{ﬁé Viktor
po_lgé/nnester

Tisztelettel: |




Lrxezelr: ... £

Szigndlva: ....... RJ
titkarsag@monorierdo.hu (Mo o o P T
Feladé: hatosagi@®monorierdo.hu
Kiildve: kedd 2025. junius 17 13:08
Cimzett: titkarsag@monorierdo.hu
Targy: FW: Ingatlanvagyon Ertékelés - Monorierdd 14131, 14132 zéartkert

Mellékletel: A 2213 Monorierdd 14131.pdf; A 2213 Monorierdd 14132.pdf

From: Szaho Edit <info@szaboiroda.hu>

Sent: Tuesday, June 17, 2025 12:46 PM

To: Mikes-Kovacs Kinga <hato»sagi@monorierdo.hu>

Subject: Ingatlanvagyon Ertékelés - Monorierd6 14131, 14132 zartkert

Tisztelt Uram!
Mellékelem a megrendelt értékelési anyagokat a vizsgalt, cimben szerepld ingatlanok vonatkozdsaban.

Udvézlettel: Szaho Edit

Szabd Edit —ingatlanszakért5 ! - R T —
Tel.: 06203353305 . : D0
E-mail: info@szaboiroda.hu







A 2213 Monorierdd, zartkert 14131 helyrajzi szam
alatti ingatlan

Hrsz.: 14131
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Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabé Edit ingatlanvagyon értékeld /ingatlanszakértd
Tel.: 06203353305
Nyilvédntartasi szdm: 900170/2021, 900171/2021

Kelt.: 2025. 06. 17.




Ertéktanusitvany (Osszefoglalo Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierd§ 14131 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szama: 14131

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés modszere: Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés
Az ingatlan rdvid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Pest virmegyében, a Monori jarasban taldlhaté Monorierdé

rrrrr

Monorierd62006-ig Monor varos telepiilésrésze volt és utina valt 6nallé kozséggé.
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Pozlcid Pest varmegye térképén

Népessége 2021-ben 4578 {6 volt.



A kozség Magyarorszag szivében, a varmegye kozépso részén , Budapestt6l 42 km-re
helyezkedik el.

Kivaléan megkdzelithet6 koziiton és vastton is.

A vizsgalt ingatlan Monorierdé kozigazgatasilag zartkert részén elhelyezkedd

beépitetlen teriilet, amely a miivelési ag alél nincs kivonva. Megnevezése: szanto.

Tovébbi elemzés 4-es pontban.



A megallapitott forgalmi érték:
A vizsgélt ingatlan becsiilt forgalmi értéke AFA-, teher-, per- €s igénymentesen az €rtékelés

fordulénapjan

696.944 Ft, azaz hatszazkilencvenhatezer-

kilencszaznegyvennégy HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

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

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2025.09.17-ig érvényes.

Az értékelés forduldnapja: 2025.06.17.

Az értékel6 neve: Szabo Edit

Gyomaendréd, 2025. 06.17.
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1 A megrendeld adatai, utasitdsai, az értékelés elézményei:

Megbizd neve: Monorierdd Kozség Onkorményzata

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

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendel0 utasitdsai:

A megbizd megbizza Szabd Edit Megbizottat a 14131 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben
a 2213 Monorierdd, zartkert 14131 helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonjogénak piaci

forgalmi értékének meghatarozasara.

2 Az ingatlanértékelési moédszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhat6 dsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerzédés keretében, egy eladni szandékozd eladd és egy olyan
vevd kozott, akivel kapcsolata kizdrdlag piaci természeti, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvdnosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetévé teszik a szokvényos értékesitést és annak lebonyolitasara az
ingatlan természetét6l fliggd, megfeleld idotartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatdrozasara vonatkoz6, tobbszoér modositott 25/1997. (VIIL1.) PM
rendelet- hdrom médszer alkalmazasat javasolja, igy mint a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapulé értékelés, a hozamszédmitason alapuld értékelés, koltségalapi értékelés.
2.2 Piaci osszehasonlité adatokon alapuld elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges arak varhato értéke),
melyet az EVS ?.OO} a kovetkez6 képen definial:
,» A placi ar azt az 4rat (értéket) jelenti, amely Gsszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
val6 érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében az
értékelés idépontjaban varhatdan eladhato, feltételezve, hogy
¢ Az eladd hajlandé az eladdsra

o Az adasvételi tirgyalasck lebonyolitdsdra elégségesen hosszi id6 all rendelkezésre



e A targyalds idotartama alaft az érték nem valtozik

° A vagyontargy meghirdetése €s értékesitése kellé nyilvanossaggal torténik

e Az étlagostdl eltérd, specidlis ajdnlatot nem vesznek figyelembe
A direkt Gsszehasonlitdson alapulé médszer lényege, hogy hasonld tulajdonsagl térgyaknak
hasonl6 az értéke.
A piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladési, kinélati és bérbeaddsi rait analizalja €s ezeket &sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az §sszehasonlitds alapjat a széban forgé ingatiaujellemzéi; illetve az
dsszehasonlitandd ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg

az értékmaodositd tényezdket.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé mddszer £ 1épései:
1 Az alaphalmaz kivélasztisa
Az Gsszehasonlitd vizsgdlatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagéto! jelentGsen eltérd szélsdértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékeldnek teljes
kérlien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos
értékformdkat és azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altaldban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
merdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, széllodai szobaszdm, stb.) is alkalmazhatdk.
4 Ertékmodosito tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozésa értékmodositd tényezik figyelembevételével
térténik. Ertékmddosits tényezdként csak jelentds, értéket befolydsold tényezodk vehetdk
fel, amely az &sszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemzé.
Az értékmddositd tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

o Epitészeti szempontok
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e Hasznalati szempontok

o Telekadottsag

e Infrastruktira

o Kdrnyezeti szempontok

e Alternativ hasznositds szempontjai

» Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozds

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitdsa

A szakvéleményben az értékmodositéd tényezok koziil csak az értéket jelentésen

befolydsoldkat kell feltiintetni, €s ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd hatdsukat

szadmszerlien is meg kell hatarozni. Az értékmodositd tényez6k alapjan kell médositani a

fajlagos alapértéket.

6

Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos

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

3 Az értékelés célja és mbdszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa
Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, 4ttanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmdsolatot. Informécidt
gylijtdttem az utobbi id6k hasonld ingatlanainak adds-vételi és kindlati drairél. A
helyszini szemle alkalmdval megvizsgéltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkédését, infrastruktirdjat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrdl
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megallapitdsdnak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontdrgyak aktudlis piaci forgalmi értékének meghatdrozdsahoz, és
gazdasagi- dontés kiindulé adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitisaival olyan redlis forgalmi értéket adjon a megbizd részére a hasznélatban
allé ingatlanvagyonrdl, amely érték a megrendelé dontését segiti eld.
A megéllapitott értéken az ingatlannak értékesithetonek kell lennie a szakvélemény

korlatozd feltételeivel dsszhangban.



A tanulmdnyban rogzitett értékelési, szakértsi becserték az ingatlan miiszaki jellemz0it,

az aktudlis arakat, erkélcsi és fizikai avuldsat figyelembe vevé komplex miszaki,

pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemlélet(i becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatérozasnal:

A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak

Az ingatlan véroshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebb6l kovetkezd értékviszonyokat

Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak kérnyezetre gyakorolt
hatésat

Szomszédok és kézvetlen kdrnyezet értékmaodositd adottsagait

Kornyezeti €s varosi infrastrukturdlis viszonyokat. (Kozmii, kuiturélis,

igazgatasi, egészségligyi, biztonsagi)

A dolog természetébl addddan mas becslés mas, eltérd eredményeket adhat.

A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kozhiteles

adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.

Az ingatlant a helyszini szemle iddpontjaban megismert dllapotnak megfeleléen értékeltem.

A helyszini szemle sordn nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen

fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkre (mint pl. a rejtett

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



4 Az Ingatlan leirasa
4.1 Ingatlan nyilvintartas szerinti allapot bemutatisa
A nyilvantartasi allapot bemutatasa :
Teriileti besorolés: zartkert
Az ingatlan helyrajzi szdma: 14131
Az ingatlan megnevezése: szdntd
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, zartkert 14131.
Telek teriilet: 1720 m2
Ak.: 0,89
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4.2. Az ingatlan Kkiilsé kozmiiveinek bemutatdsa:

A teriilet kézmii ellatottséga:

M=1:2000

b ~

Minden kdzmii a kézelben.
4.2 Az ingatian miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:

A vizsgilt ingatlan mezdgazdasagi kérnyezetben talalhaté teriilet.

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa

5.1 Piaci 6sszehasonlitd adatok alapjdn torténd értékbecslés modszertana



Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek koziil a
piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( szant6 ) forgalmi értékét leginkabb a
kérnyéken 18v6 és hasonlo adottsdgl ingatlanok kdzelmultban tortént nyilt piaci
értékesitésekor kialkudott drainak alapul vételével és korrekcids tényezok alkalmazasaval
lehet a legkorrektebb mddon megbecsiilni.

Az értékelési megbizas targyat képez6 ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasahoz
megfelelé mennyiségben élltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci &sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgélt ingatlan a
l(ﬁzellnflltban értékesitett hasonld ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazd
alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz
hasonlé (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetleg ugyanazon vérosrészen
legyenek az sszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepl
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentdsen eltérd szélsd értékeket (akar a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot)
az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték Imegéllapitésa sordn az 6sszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az Gsszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsédgaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentdsen befolyésoljak, az értekmodositd tényezdk.

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezék
figyelembevételével térténik.

Az egyes értékmodosité tényezék lehetnek értékndveld vagy értékesokkentd tényezdk.

A szakvéleményben az értékmébdosito tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat
tlintettem fel, valamint értékmddositd hatasukat szazalékosan is meghataroztam.

A paros 8sszehasonlitisi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piéci tsszehasonlitd elemzést alkalmazhatunk. A mddszer Iényege, hogy a
kivélasztott ingatlant pAronként hasonlitjuk 8ssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezked®, hasonl6 elrendezésli, kizel azonos paraméterekkel rendelkezé ingatlanok)
ingatlanokkal.

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

A rendelkezésemre 4ll6 adathalmazbdl kivalasziottam 5 db Monorierdd és kdrmyéki

ingatlant, melyet alkalmasnak taldltam a piaci §sszehasonlité adaton alapul6 forgalmi



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

ingatlan mérete szorzataként hatdroztam meg.

5.2 Korrekcids tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitdsa sordn az §sszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az &sszehasonlitds bazisatdl egyes tulajdonsdgaiban eltér. Azok a tulajdonségok,
amelyek az érték alakuldsat 1ényegesen befolydsoljak, az értékmodosito tényezdk.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmodositd tényezbk
figyelembevételével t6rténik.

Az egyes értékmodosits tényezdk lehetnek értéknoveld, vagy értékestkkentd tényezbk.
Az értékmoddositasokat az §sszehasonlité adatok fajlagos négyzetméteraraibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

» A szakvéleményben az értékmddositod tényez6k koziil az értéket jelentbsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetség van, akkor értékmodositd hatdsukat
szamszerlen is meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezdk alapjan kell mddositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlitds soran, hogy az értékmddositd tényezdk egyenként
és egylittes hatasa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
osszehasonlit6 adat)

Az értékmddositd tényezdknek az a szerepe, hogy a kiindul6 adatbol( az dsszehasonlitd
adatbdl) egy piaci logika alapjan levezetett szamitdssal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szérasait kikiiszobdlve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értekmodosito (korrekcids) tényezdk szamszer(isitésekor ( a szézalékos mértékek
megaddsa sordn) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értékmadosito tényezdék kdzétt a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényezé keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mell6zhetd, ha az dsszehasonlitd
adatok a kdzvetlen kornyezetb6l szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szémottevd
értékmodositd hatisa).

Kiinduld adatnak az egyes az dsszehasonlité ingatlant (ingatlanokat) tekintjik és ezen

ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgélt ingatlanunkat.



Ekkor egy pozitiv korrekcid azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekeids
tényezo vonatkozéasaban jobb, mint az 6sszehasonlitd adat, negativ korrekcid pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényezd vonatkozasdban a vizsgélt ingatlanunk gyengébb,
mint az sszehasonlitd adat.

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

Elhelyezkedés, megkdzelithetdség

Altalénos statikai allapot

Altaldnos miiszaki allapot

Kozmivesitettség
e I- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-6s adat
Vételar Ft 3.250.000 900.000 650.000 800.000 350.000
Alapteriilet m2 |8110 2041 1661 2006 805
Fajlagos 388 403 415
vételdr Fym2 | 402 440
Korrekeid % |0 -5 0 0 0
Korrigalt 402 418 388 403 415
fajlagos vételar
Ft/m2

Forrés sajat illetve ingatlank6zvetitéi bazis.

A szamitdsok soran minden szamitdsi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az
ovatossag elvének megfelelden.

Az Gsszehasonlité adatok teriiletszamitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan
teriiletszamitdsdval. Tekintettel arra, hogy az Gsszes értékesités 1 éven belill tortént, az
értékesités idejéhez kapesolodo korrekceioval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént addsvétel.

Atlagos korrigélt fajlagos Erték: 405,2 - Ft /m2



Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani. Az
dvatossdg elve alapjan a végsé becsiilt forgalmi érték meghatarozasahoz tovabbi -10 %

korrekciot hasznalok.

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdd, zartkert 14131 helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, €s
tehermentes tulajdonjogénak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios

modszerrel:

696.944 Ft, azaz hatszazkilencvenhatezer-

kilencsziznegyvennégy HUF

Osszegben hatirozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozisok, szabalyozasok
A Szakvélemény az érvényben 1évé tobbszor mddositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet

meghatdrozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan

késziilt.



o Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés soran a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megéllapitisa szemrevételezés
illetve a megrendeld adatszolgéltatdsa alapjan késziilt. |
Az értékbecsionek sem jelenlegi, sem jovébeli érdekelisége nines az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosévél. A megillapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértékidl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitéjének dijazasa kdzott nincsen
semminem kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készit6je és a megrendeljének hozzéjaruldsa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznélhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és Snmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

¢ 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 jelentésiinkben.
A szamitdsok sordn- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos éltal rendelkezésemre bocsajtott adatok valddiségat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatokt6l durva eltérést nem taléltam.) '
Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmult
idészakban gyakran valtoztak, jovébeni szazalékkulcsuk meghatérozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés sordn nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkoz¢ vizsgalatokat, kizarélag az atvett adatszolgaltatdsokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informaciok megbizhaténak
tekinthetdek, de valddisagukért nem vallalhato feleldsség. Nem képezte a megbizés targyat az
ingatlanhoz kapcsolédo kételezettségek vizsgdlata, sem az ingatlan-nyilvantartdson kiviili
jogok és tények feltdrasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.

Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.



Az ingatlan miiszaki allapotdnak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megéllapitott erték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik
A szakvéien1ény5en leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyeb hasonld
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithato kornyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelito értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds 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 valtozasait- a kiadastdl (A szakvéleményben
feltiintetett fordulénaptol) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizo tulajdondt képezi és csak
a megbizo altal kozolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznéldsahoz a készitd irasos hozzajarulasa sziikséges.

o Ertékbecsléi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem sordn a tudomdsomra jutott szakmai és iizleti titkot megdrzsm.
Az értékelést végzd nem vallal felel8sséget olyan késébb jelentkez6 gazdasagi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolydsoljak a szamitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értekelést kévetden bekdvetkezett
barmilyen nemti valtozédsért, gazdasdgi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljdk, feleldsséget nem véllalunk.

Megjegyzés: ---

2025.06.17. Szabd Edit
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1. Az ingatlan adatai:
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1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 36000/2009.04.24
eredeti hatarozat: 53866/2008.12.04
jogcim: vagyonmegosztas
jogallas: tulajdonos
név: MONORIERDO KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2213 MONORIERDO Béke k&z 13.

ILRESZ
1. bejegyzd hatadrozat, érkezési i1dd: 36000/2009.04.24

Onallé szédveges bejegyzés a monori azonos helyrajzi szdmi ingatlanbél alakult kdzséggé
nyilvanitassal a Kdztarsasagi Elndk 88/2005. (VI.29.)KE hatarozata alapjéan. a hrsz a(z) MONOR
zartkert 14131 hrsz-bdl keletkezett.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartédsban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat vélamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min8stil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kédzigazgatési hatdsagi eljaréds céljdbdél keritilt kiaddsra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJDONI LAP VEGE







titkarsa@monorierdo.hu

Felado: Laszloné Vords <eszter.voros6206@gmail.com> _
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{(gyintézo: Q/SZ(UL)

Tisztelt Monorierdéi Onkormanyzat!

Vérés Laszloné vagyok, és érdeklédni szeretnék a Monorierdd 14132-es hrsz. alatt 1évd kert-nek, valamint
a 14131-es hrsz. alatt 1évé szantd-nak mindsitett féldteriiletek utan, hogy az Onkormanyzatnak van-e
szandékaban értékesiteni a terlileteket? Eladasi szandék esetén a vételarak tudataban szeretném
megvasarolni a terlleteket.

Koszonettel,

Vérés Laszloné

2213 Monorierdo. Nefeleics 1. 23.
eszter.voros6208@gmail.com
Tel.: +36309219184 '
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