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Keépviselo-testiileti {ilés idépontja: 2025.10.27.

Elbterjesztés targya: Javaslat a 1267/2 hrsz.-ii ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés

meghozataldra .
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Az elGterjesztés indokai, az eloterjesztésre vonatkozd elézmények:
(a megfeleld vastagon szedett)

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

Jogszabaly, jogszabalyi valtozas Polgarmesteri inditvany (mellékelve)
Képviselo-testiileti hatarozat (mellékelve) Bizottsagi inditvany (mellékelve)
Bizottsagi hatarozat(ok) (mellékelve) Képviseldi inditvany (mellékelve)
Kiilsé megkeresés (mellékelve) Jegyzo6i inditvany (mellékelve)

Elbterjesztés melléklete(i): 5 db

A jogszabalyi eldirdsokon til, tandcskozasi joggal meghivott személyek:

Bizottsagi targyalas sziikségessége: igen / nem
Bizottsagok, amelyek elGzetesen targyaljak: Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi
Bizottsaga

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

Pénziigyi iroda

Foépitész

Téarsadalmi vita sziikségessége: igen / nem
Szakmai vita eredménye:

Az el6terjesztés koltségvetési kihatasai:
a targyévi, 2025 évi koltségvetésre: van / nincs

Varhato kihatés a koltségvetés .................. elGiranyzatan ................oeoeeen. Ft
Tartalékkeret felhasznalasa sziikséges:
Bevétel a koltségvetés .................. elOIANYZATAM cuvcsss cvsnsiin sivaswnsas Ft

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

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

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

Siirgésségi inditvany és ennek okai:

Lakossagi téjékoztatas sziikséges: igen / nem
Helye: Monorierdd hivatalos weboldal
Felel6s: Csetd Zoltan

Hatérido6: 2025.10.06.

Az 6nkorményzat hirdet6tablajan kifiiggesztés sziikséges: igen / nem
2025.10.06-t61 2025.10.20-ig

Felelés: Németh Brigitta Agnes

Hatarido: 2025.10.06.




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

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Demkoéné Haller Anita és Demkd Gébor ingatlan vésarlasi szdndékkal fordult az Snkormanyzathoz.
Kérelmiikben el6adtak, hogy szeretnék az onkorméanyzat tulajdondban allé 1267/2 hrsz.-ii ingatlan
megvasarolni.

Az ingatlan természetben Monorierd®, Roka utca 19. szdm alatt talélhato.
- 1267/2 hrsz.: belteriilet, kivett beépitetlen teriilet, 530 m?

A EING rendszerbol lekért hiteles tulajdoni lap alapjan megéallapithatd, hogy fenti ingatlan Monorierdd
Kozség Onkormanyzata tulajdonéban 4ll. Monorierdd Kozség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének a
telepiilés Helyi Epitészeti Szabalyzatarol sz616 10/2018. (X.26.) 6nkormanyzati rendelete értelmében ,,
Lke jeli” Kertvarosias lakateriilet Gvezetbe tartozik.

Monorierdd Kozség Onkormanyzat Képviseld-testillete a 194/2025.(1X.30.) Kt. hatarozataban gy
dontott, hogy tamogatja ingatlan eladasat és felhatalmazta a polgarmester, hogy az ingatlan piac
forgalmi értékét becsiiltesse fel.

2025.10.20. napjén elkésziilt a Monorierdd 1267/2 hrsz-t ingatlan becsiilt piac forgalmi értékelése mely
alapjan az ingatlan 10.429.000 Ft, azaz tizmillié-négyszazhuszonkilencezer forint.

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

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

Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga
.../2025.(X.27.) hatarozata

Targy: Javaslat a 1267/2 hrsz.-u ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatalara

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag megtargyalta javaslat a 1267/2 hrsz-0
ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatal vonatkozasaban készitett elSterjesztést és az
alabbi dontést hozta:

1) A Bizottsag javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy tdmogassa / ne tamogassa 1267/2 hrsz-i
ingatlan értékesitést.

2) Témogaté dontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a Képviselo-testiilet az ingatlan
palyazatanak minimalis arat ........... Forintban hatdrozza meg.

3) Javasolja, hogy a KépviselO-testiilet hatalmazza fel a polgarmestert, hogy Monorierdd kozség
nemzeti vagyonardl szol6 8/2012. (IV.27.) 6nkormanyzati rendelet 16.§-a és 17.§ (1) bekezdése
alapjan értékesitésre jeloli ki az dnkormanyzat tulajdonaban 1évé 1267/2 hrsz-u ingatlant.

4) Javasolja, hogy a Képviseld-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a jegyz6t az ingatlan értékesitésére
vonatkozo palyazati hirdetmény Monorierd6 kdzség nemzeti vagyonarol szolo 8/2012. (IV.27.)
onkormanyzati rendeletének 3. szamu mellékletében foglalt tartalommal torténd elkészitésére.

5) Javasolja, hogy a Képvisel6-testiilet hatalmazza fel a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti
palyazati hirdetményt alairja €s az 6nkormanyzat honlapjan és hirdet6tablajan kozze tegye.

Hatérid6: azonnal
Felelds: bizottsag elndke, polgarmester



b)

Képviseld-testiilet hatarozati javaslatai:

Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
.52025.(IX.30.) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat a 1267/2 hrsz.-i ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatalara

Monorierdd Kozség Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete megtargyalta javaslat a 1267/2 hrsz.-0
ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatala vonatkozisaban készitett eldterjesztést €s
figyelembe véve a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatit, az alabbi
dontést hozta:

)
2)

3)

4)

5)

A Képviseld-testiilet tigy dont, hogy tdmogatja / nem timogatja 1267/2 hrsz-ii ingatlan
értékesitést.

Tamogaté dontés esetében: A Képviseld-testiilet az ingatlan palyizatdnak minimaélis &arat
........... Forintban hatarozza meg.

A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy hogy Monorierdd kozség nemzeti
vagyonardl sz6l6 8/2012. (IV.27.) dnkormanyzati rendelet 16.§-a és 17.§ (1) bekezdése alapjan
értékesitésre jelsli ki az Snkormanyzat tulajdonaban 1évé 1267/2 hrsz-u ingatlant.

A Képvisels-testiilet felhatalmazza a jegyzét az 1) pont szerinti ingatlan értékesitésére
vonatkozé palyazati hirdetmény Monorierdd kozség nemzeti vagyonarol sz616 8/2012. (IV.27.)
dnkormanyzati rendeletének 3. szamu mellékletében foglalt tartalommal torténd elkészitésere.
A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti palyézati
hirdetményt aléirja és az dSnkormanyzat honlapjan és hirdet6tablajan kozze tegye.

Hatéaridd: azonnal
Felelds: polgarmester, jegyz6

Monorierd6, 2025. oktober 21.

Tisztelettel:~

Borbas Viktor
4 polgarmester



hatosagi@monorierdo.hu

Felado:
Kiildve:
Cimzett:
Masolatot kap:
Targy:

Tisztelt Onkormanyzat !

Demké Gébor <demko.gabor73@gmail.com>
hétf6 2025. szeptember 29 9:57
hatosagi@monorierdo.hu
titkarsag@monorierdo.hu

Erdekl&dés

Szeretnénk érdeklddni, hogy milyen feltételekkel, milyen dron tudndnk megvasarolni a Rdka utcaban
vellink szemben évé Ures telket.

Helyrajzi szama: 1267/2.

Valaszukat elére is koszonjlik:

Demkoné Haller Anita és Demkd Gabor

Tel:
06203642991
06209759596
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Monorierdd Kézség Onkormanyzata
2213 Monorierdd, Szabadsdg u. 50/A.
Telefon: 06-29-419-103
E-mail: titkarsag@monorierdo.hu

JEGYZOKONYVI KIVONAT

Késziilt: Monorierdd Kézség Onkorményzat Képviselé-testilletének 2025. szeptember 30-4n soros,
nyilt {ilésének jegyzO6kdnyvébsl.

Monorierd$ Kozség Onkorményzatinak Képvisel§-testiilete 8 igen szavazattal — egyhangtan - az
aldbbi hatdrozatot hozta:

Monorierds Kizség Onkormsnyzat Képviseld-testiiletének
194/2025.(IX.30.) Kt. hatdrozata

Targy: Javaslat DemKéné Haller Anita és Demké Gabor onkorményzati tulajdon
ingatlan vasarldsira vonatkoz6 kérelem elbiraldsira

Monorierdd Kozség Onkorményzaténak Képviselo-testiilete megtdrgyalta ingatlanvésérlési
kérelem alapjan készitett el6terjesztést és figyelembe véve a Pénziigyi, Teleptilésfejlesztési és
Kdzbiztonsagi Bizotisag javaslatat, az alabbi déntést hozta:

1) A Képviselo-testiilet tdmogatja Demkéné Haller Anita & Demkd Gébor
ingatlanvésarldsi szandékat.

2) AKépviseld-testiilet felhatalmazza a polgérmestert, ho gy bizzon meg fiiggetien ingatlan
értékbecslbt a monorierdéi 1267/2 hrsz-0 alatti ingatlan értékének megéllapitasara.

Hataridd: azonnal

Felelés: polgarmester, jegyzé

K.m.f.

Uy
Harnosng dr. Téth Viktéria
jegyz6 |




.A 2213 Monorierdd, belteriilet 1267/2 helyrajzi szam
alatti ingatlan

2213 Monorierd6 Roka utca 19.
Hrsz.: 1267/2

Piaci Forgalmi Ertékelése

| 20m |

M=11:1000

e,

Az alaptérkép forrasa: NTA, OpenStreetMap, GeoX ArcMagyarorszag

Készitette: Szabo Edit ingatlanvagyon értékeld/ingatlanszakértd
Nyilvantartasi szam: 900171/2021, 900170/2021
Tel.: 06203353305
Kelt.: 2025.10.17.




Ertéktantisitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitviny)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdé Roka utca 19.

Az ingatlan helyrajzi szama: 1267/2

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatdrozasa

Az értékelés modszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo forgalmi értékel€s
Az ingatlan rivid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Pest virmegyében, a Monori jarasban taldlhaté Monorierdd

rrrrr
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Pozicid Pest varmegye térképén

Népessége 2021-ben 4578 6 volt.




A kizség Magyarorszag szivében, a virmegye kozépsé részén , Budapesttfl 42 km-re
helyezkedik el.
Kivaloan megkozelithet6 koziuton és vasiton is.

A vizsgalt ingatlan lak6hdzas dvezetben, rendezett kornyéken helyezkedik el.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

fordulénapjan

10.429.000 Ft, azaz tizmillio - négyszdazhuszonkilencezer
HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

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

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2026.01.17-ig érvényes.

Az értékelés fordulénapja: 2025.10.17.

Az értékeld neve: Szabd Edit

Gyomaendrdd, 2025.10.17.
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1 A megrendeld adatai, utasitasai, az értékelés elézményei:

Megbiz6 neve: Monorierdd Kozség Onkorményzata

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

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitdsai:

A megbizé megbizza Szabé Edit Megbizottat a 1267/2 hrsz. alatt nyilvéantartott, természetben
a 2213 Monorierdd, Roka utca 19. szam alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi

értékének meghatdrozasara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a vérhaté &sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdét cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerzddés keretében, egy eladni szandékozé eladé és egy olyan
vevé kozott, akivel kapcsolata kizdrélag piaci természetll, az értékbecslés forduldnapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az
ingatlan természetétd] fiiggd, megfeleld id6tartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatérozdsara vonatkozo, t5bbszor médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom médszer alkalmazasat javasolja, Ugy mint a piaci 8sszehasonlité adatok
elemzésén alapul¢ értékelés, a hozamszémitason alapul6 értékelés, koltségalapn értékelés.
2.2 Piaci tsszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges 4rak varhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definial:
., A piaci 4r azt az 4rat (értéket) jelenti, amely Osszegért egy vagyontdrgyban (ingatlanban)
valé érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltdnyosan, maganjogi szerzddés keretében az

értékelés id8pontjaban varhatéan eladhaté, feltételezve, hogy



* Az elad6 hajlandé az eladasra

* Az adésvételi targyalasok lebonyolitédsara elégségesen hosszi id6 4ll rendelkezésre

* Atéargyalas idotartama alatt az érték nem valtozik

* A vagyontdrgy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvdnossaggal térténik

* Az atlagostol eltér, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitison alapulé médszer Iényege, hogy hasonlé tulajdonsagti targyaknak
hasonlé az értéke.
A piaci 8sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladési, kindlati és bérbeadasi arait analizélja és ezeket dsszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az sszehasonlités alapjat a széban forgé ingatlan jellemzéi, illetve az
sszehasonlitando ingatlanok jellemzdi képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg

az értékmddosito tényezdket.

A piaci &sszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 Iépései:
1 Az alaphalmaz kivalasztasa
Az Gsszehasonlité vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely 5ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentSsen eltérd szélsdértéket az elemzés sordn-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitsra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése
Az elemzés sordn az dsszehasonlitas alapjul szolgdld ismérveket az értékeldnek teljes
korlien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad Gsszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozésa
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altaldban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mds volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, széllodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmédositod tényezdk elemzése
A vizsgélt ingatlan értékének meghatdrozésa értékmodosits tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmodosits tényezGként csak jelentds, értéket befolyasold tényezok vehetdk
fel, amely az 8sszehasonlito adatok alaphalmazéra nem jellemzé.

Az értékmodosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:



¢ Miiszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

* Hasznélati szempontok

* Telekadottsag

* Infrastruktira

* Kornyezeti szempontok

* Alternativ hasznositds szempontjai

* Jogi szempontok, hatéségi szabélyozas
5 Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
A szakvéleményben az értékmddositd tényez6k koziil csak az értéket jelentGsen
befolydsoldkat kell feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddosité hatasukat
szamszer(ien is meg kell hatdrozni. Az értékmédositd tényezdk alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utdn kialakulé fajlagos

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

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatérozasa
Az értékelés modszere:
Piaci 8sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuls forgalmi értékbecslés
Az ériékbecslés  elkészitéséhez felhaszniltam az ingatlannal  kapcsolatos
dokumentumokat, dttanulméanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot
gyljtditem az utébbi id8k hasonlé ingatlanainak adas-vételi és kinalati arairdl. A
helyszini szemle alkalméval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen val6
elhelyezkedését, infrastruktirajat az ingatlan miiszaki paramétereit. A latottakrdl
feljegyzéseket, fényképeket készitetterm.
A vagyonérték  megéllapitisanak célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontérgyak aktuélis piaci forgalmi értékének meghatérozaséhoz, é&s
gazdasdgi dontés kiindulé adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitdsaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbiz6 részére a hasznalatban

allé ingatlanvagyonrél, amely érték a megrendeld dontését segiti el§.



A megéllapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel Gsszhangban.

A tanulmanyban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzoit,

az aktudlis 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 meghatdrozasnal:

A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak

Az ingatlan véroshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebb6l kovetkez6 értékviszonyokat

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

Szomszédok és kidzvetlen kdrnyezet értékmddositd adottsagait

Kornyezeti €s vérosi infrastrukturalis viszonyokat. (Kézmd, kulturélis,

igazgatasi, egészségiigyi, biztonsagi)

A dolog természetébdl adddoan mas becslés mas, eltéré eredményeket adhat.

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

adatait vizsgalat nélkiil felhasznéltam az értékelés soran.

Az ingatlant a helyszini szemle id8pontjdban megismert allapotnak megfeleléen értékeltem.

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

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

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



4 Az Ingatlan leirasa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa
A nyilvantartasi allapot bemutatdsa :
Tertileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szdma: 1267/2
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, Réka utca 19.

Telek teriilet: 530 m2



. Pest Varmegyei Kormanyhivatal

' Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali
Osztaly 7.

. 2200 Monor, Nemzetor u. 23.
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2213 MONORIERDO, ROKA UTCA 19.
Monorierdd, Belterilet, 1267/2

1. RESZ
1. Bejegyzo hatérozat, érkezési idé:
30471/2012/2011.12.15
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele
Kivett / beépitetien te_rufe

I.RESZ

. 28 hatérozat, érkezési ido:

30471/2012/2011.12.15

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: vagyonmegosztas

Eredeti bejegyzd hatarozat: 53866/2008.12 04
Eredeti hatarozat: 36000/2009.04 24

Név. MONORIERDO KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 2213 MONORIERDO, Béke koz 13

Il RESZ

Bejegyzo hatarozat, érkezési idé:
30471/2012/2011.12.15

Onéll6 szoveges bejegyzés

.

Mavelési igrlrlﬁvm Megnevezes

Tulajdonilap-madsolat
(teljes)
Ugyazonositd:
INYER/TULLAP/20250930/2161
2025.09.30

Oldal 11

Monorierdd
Belteriilet, 1267/2 helyrajzi szam

Teriilet (ﬁa nm) Klta;z‘t!ri jovedelem (“),

530

Minélégi osztalyok

1 0

Az /1 alatti ingatian az 1267 hrsz meéosita’sabél alakult ki

Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:
30471/2012/2011.12.15

Keretbiztositéki jelzalogjog

97 000 000 FT, azaz kilencvenhétmillié forint
Osszeq erejéig

tartos

1209 hrsz-0 1212 hrsz-U, 1213 hrsz-G, 1234 hrsz-G, 2288/

Eredeti hatarozat: 47214/2010.08.23
Név: OTP BANK NYRT.
Jogosult cime: 1051 BUDAPEST V KER., Nador ut

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast m
masolat a fennallo bejegyzéseket, a telj
mindsul hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

jogviszonybol eredd kovetelés biztositasara. elsé z

es masolat valamenn

@ Torlé hatarozat
42915/2/2017.07.24

dlogjogi ranghelyen Lasd még Monorierdd 1208 hrsz-u,
2 hrsz- és 2290/4 hrsz-U ingatlanokat is!

calb

egeldzé napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal A szemle
yi bejegyzést tantalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

TULAJDONI LAP VEGE



4.2. Az ingatlan kiilsé kézmiiveinek bemutatésa:
A teriilet kozm ellatottsaga:

/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

Az utcéban minden kdzmii megtalalhaté.

20 M

M=1:1000

™,

Az alaptérkep forrasa: NTA, OpenStreetMap, GeoX ArcMagyarorszag




4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:

Az ingatlan LKE &vezetben taldlhat6 belteriileti épitési telek.

5 Azingatlan forgalmi értékének meghatirozisa
3.1 Piaci 6sszehasonlit6 adatok alapjan torténé értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek kéziil a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti telek ) forgalmi értékét
leginkabb a kérnyéken 1év6 és hasonld adottsagu ingatlanok kézelmultban tértént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott 4rainak alapul vételével és korrekcids tényezsk
alkalmazasaval lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.
Az érickelési megbizas targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz

megfeleld mennyiségben élltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlitd



adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgélt ingatlan a
kdzelmultban értékesitett hasonld ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az §sszehasonlito vizsgélatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely a fldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonl6 (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetéleg ugyanazon varosrészen
legyenek az 8sszehasonlité adatok, mint a vizsgélt ingatlan.) és az abban szereplé
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentésen eltérd szélso értékeket (akdr a teriiletre , akér az adis-vételi értékre vonatkozot)
az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megéllapitdsa sordn az 6sszehasonlitd adatokbél kiindulva a vizsgalt
eszkdz az sszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentSsen befolyasoljak, az értékmédositd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozésa értékmaddositd tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodositd tényezok lehetnek értéknoveld vagy értékesokkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmodosito tényez8k koziil az értéket jelentdsen befolyasolékat
tiintettem fel, valamint értékmodosité hatdsukat szdzalékosan is meghataroztam.

A pdros dsszehasonlitasi mddszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 6sszehasonlité elemzést alkalmazhatunk. A médszer lényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk &ssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlé elrendezési, kézel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

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

A rendelkezésemre 4ll6 adathalmazbdl kivalasztottam 5 db Monorierdé és kornyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talditam a piaci dsszehasonlité adaton alapulé forgalmi
¢rickbecsléshez. Az értékmodositd tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( Un. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végsé éricket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hatdroztam meg.

5.2 Korrekciés tablazat, értékképzés



A forgalmi ért€k megallapitdsa sordn az sszehasonlit adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkdz az Gsszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonségaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakuldsat lényegesen befolyasoljak, az értékmédosité tényezék.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa értékmédositd tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényezdk lehetnek értékndveld, vagy értékcesskkentd tényezOk.
Az értékmodositdsokat az Gsszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméteraraib6l szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

»» A szakvéleményben az értékmodositd tényezOk koziil az értéket jelentdsen
befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosit hatdsukat
szamszeriien is meg kell hatérozni. Az értékmodosité tényezdk alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettik az 5sszehasonlitas soran, hogy az értékmédosité tényez6k egyenként
€s egyiittes hatésa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
Osszehasonlito adat)

Az értékmodositd tényezéknek az a szerepe, hogy a kiinduld adatbél( az Ssszehasonlité
adatbol) egy piaci logika alapjén levezetett szdmitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értéket” (a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szérésait kikiiszobolve atlagoljuk
ezen moédositott korrigélt értéket.)

Az értékmodosité (korrekcids) tényez8k szamszerlisitésekor ( a szdzalékos mértékek
megadésa soran) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értékmodositd tényez6k kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcits tényezd keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az 6sszehasonlito
adatok a kozvetlen kdrnyezetbl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevé
értékmodositd hatésa).

Kiindul6 adatnak az egyes az 6sszehasonlité ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgélt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekci6 azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcids
tényez6 vonatkozasban jobb, mint az §sszehasonlito adat, negativ korrekcid pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényez vonatkozasiban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,
mint az §sszehasonlit6 adat.

A targyi ingatlan értékelése sordn az alébbi korrekcids tényezbket vettem figyelembe:

Elhelyezkedés, megkdzelithetéség




7

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

fajlagos vételar
tF t/m2

Kézmlvesitettség
I 1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-0s adat
Vételar Ft 10.750.000 12.620.000 10.970.000 12.500.000 12.700.000
Netto 565 601 544 630 588
belteriilet m2
Fajlagos 20.170 19.830 21.571
vételar Fym2 | 19.002 21.000
Korrekcié % |0 -10 0 0 -5
Korrigalt 19.002 18.900 20.170 19.830 20.492.45

Forrds sajat illetve ingatlank6zvetitdi bazis.

A szamitasok soran minden szdmitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

Ovatossdg elvének megfeleléen.

Az sszehasonlitd adatok teriiletszamitdsa megegyezik a vizsgalt ingatlan

teriiletszdmitdséval. Tekintettel arra, hogy az Ssszes értékesités 1 éven beliil tortént, az

értékesités idejéhez kapcesolddd korrekeidval nem szadmoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént adasvétel,

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

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos

értek €s az ingatlan mérete (volumene, kapacitsa) szorzataként kell megéllapitani. Az

Ovatossdg elve alapjan a végsd becsiilt forgalmi érték meghatarozasahoz tovabbi -10 %

korrekciot hasznalok.




A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdd, Réka utca 19. szam alatti ingatlan per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjogénak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcids médszerrel:

10.429.000 Ft, azaz tizmillio — négyszazhuszonkilencezer

HUF

Osszegben hatérozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

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

o Altaldnos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendelé tudomésul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megéllapitasa szemrevételezés ,
illetve a megrendelé adatszolgéltatésa alapjan késziilt.
Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jévébeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az

ingatlan tulajdonosaval. A megéllapitott érték nem figg az értékbecslésért kapott



ellenértéktél. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készit6jének dijazdsa kdzott nincsen
semminemi kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készit6je és a megrendeldjének hozzéjaruldsa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megéllapitasokat
vagy részleteket kiragadni €s Snmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

* Speciélis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fuggetleniil attdl, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomkeépes és nem
terheli semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szémitdsok soran- figyelembe véve az Ovatossdg elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos 4ltal rendelkezésemre bocsajtott adatok valodisagét nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktsl durva eltérést nem taldltam.)
Az értékmeghatarozdsok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas ¢s az értékesités Szja,
Afa és egyeb adokdtelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmilt
id6szakban gyakran véltoztak, jovébeni szézalékkulesuk meghatérozdsa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés sordn nem végeztem az ingatlan
Jogi helyzetére vonatkozé vizsgélatokat, kizardlag az atvett adatszolgaltatdsokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informéciok megbizhatonak
tekinthetéek, de valédisdgukért nem vallalhaté felel8sség. Nem képezte a megbizés targyat az
ingatlanhoz kapcsol6dé kételezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartdson kiviili
Jjogok és tények feltarésa. Feltételezhets, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzélogjog, vagy egyéb kételezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvéantartasba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes illapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki dllapotédnak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori llapotra vonatkozik
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kémyezetvédelmi és egyéb 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 megéllapithatd kdérnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értekbecslés minden figyelembe vett tényez ellenére is csak kizelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valos vevd 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 kiadéstél (A szakvéleményben
felttintetett fordulénaptol) szdmitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékdval egyiitt a megbizd tulajdonét képezi és csak
a megbizé altal kdzolt célokra hasznélhat6 fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhaszndldsahoz a készit$ irdsos hozzajérulasa sziikséges.

e Ertékbecsléi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkot megdrzom.
Az értekelést végz6 nem véllal felel6sséget olyan késébb jelentkezd gazdasdgi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljak a szamitdsokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli €s a
helyszini szemle sorén tapasztalt 4llapotra vonatkozik. Az értékelést kévetden bekdvetkezett
barmilyen nemt véltozéasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozésa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Megjegyzés: ---

2025.10.17. Szab¢ Edit
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Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Féldhivatali FGosztaly Foldhivatali
Osztaly 7.

2200 Monor, Nemzetér u. 23.

2213 MONORIERDG, ROKA UTCA 19.
Monorierdd, Belteriilet, 1267/2
l. RESZ

- . Bejegyzs hatédrozat, érkezési idé:
30471/2012/2011.12.15

| AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Miivelési g / Kivett Megnevezés
Kivett / beépitetlen teriilet

Alrésziet jele

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
30471/2012/2011.12.15

Tulajdonjog

- Jogdllds: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogcim: vagyonmegosztés
Eredeti bejegyz6 hatdrozat: 53866/2008.12.04
Eredeti hatdrozat: 36000/2009.04.24
Név: MONORIERDG KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 2213 MONORIERDO, Béke kéz 13.

lil. RESZ .
1. : Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
130471/2012/2011.12.15

Onalié széveges bejegyzés

Az 1/1 alatti ingat“ian az 1267 hrsz megoszidsabal alakult ki

Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:
30471/2012/2011.12.15

Keretbiziositéki jelzalogjog

97 000 000 FT, azaz kilencvenhétmillié forint
0sszeg erejéig

INYER/TULLAP/20250930/2161

Tulajdonilafp-mésoiat Oldal 1/1
(teljes) I
g Sit6: Monorierdd
gyAzanosRo: Belteriilet, 1267/2 helyrajzi szam

2025.09.30

Miné&ségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri j&ivedelgm (AK)

0 530

® Tori6 hatdrozat
42915/2/2017.07.24

tartds jogviszonybol eredé kovetelés biztositasara. elsé zalogjogi ranghelyen Lasd még Monorierdé 1208 hrsz-q,
1209 hrsz- 1212 hrsz-(, 1213 hrsz-u, 1234 hrsz-u, 2288/2 hrsz-U és 2290/4 hrsz-U ingatlanckat is!

Eredeti hatarozat: 47214/2010.08.23
Név: OTP BANK NYRT.
Jogosult cime: 1051 BUDAPEST V. KER., Nador utca 16

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadast megel8z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a telies masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsil hiteles bizonyito erejti dokumentumnak,

TULAJDONI LAP VEGE



