ELOLAP
el6terjesztéshez

Képviseld-testiileti iilés idépontja: 2025.10.27.

ElSterjesztés targya: Javaslat a 323 hrsz.-u ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés
meghozataldra

Eléterjeszt6: Borbas Viktor polgarmester

77

Készitette: Csetd Zoltan iigyintézé /. 7

Az eléterjesztés a szakmai kdvetelményeknek megfelel:

Az eléterjesztésben foglaltakkal szemben torvényességi szempontbol kifogast nem emelek.

jegyzé (/ ]

Az elbterjesztés indokai, az elSterjesztésre vonatkozé eldzmények:
(a megfeleld vastagon szedett)

A Képvisel6-testiilet ..... évi munkaterve Palyéazat

Jogszabaly, jogszabalyi valtozas Polgarmesteri inditvany (mellékelve)
Képvisel6-testiileti hatarozat (mellékelve) Bizottsagi inditvany (mellékelve)
Bizottsagi hatarozat(ok) (mellékelve) Keépviseldi inditvany (mellékelve)
Kiilsé megkeresés (mellékelve) Jegyz6i inditvany (mellékelve)

Eléterjesztés melléklete(i): 5 db

A jogszabalyi eléirdsokon tul, tanacskozési joggal meghivott személyek:

Bizottsagi targyalas sziikségessége: igen / nem
Bizottsagok, amelyek el6zetesen targyaljak: Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi
Bizottsaga

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

Pénziigyi iroda

Foépitész

Tarsadalmi vita sziikségessége: igen / nem
Szakmali vita eredménye:

Az eldterjesztés koltségvetési kihatasai:
a targyeévi, 2025 évi koltségvetésre: van / nincs

Vérhato kihatas a koltségvetés .................. eldirdnyzatan .............oceeueen.n. Et
Tartalékkeret felhasznalasa sziikséges:
Bevétel a koltségvetés .................. eléirdnyzatan ........................ Ft

a kovetkez6 évi, 2026 évi koltségvetés(ek)re: van / nincs

A dontéshez mindsitett / egyszerii tGbbség sziikséges
A dontéshez név szerinti szavazés sziikséges: igen / nem

Nyilvéanos iilésen targyalhaté: igen / nem
Zart iilésen targyalhato: igen / nem

Siirgbsségi inditvany és ennek okai:

Lakossagi tajékoztatds sziikséges: igen / nem
Helye: Monorierdé hivatalos weboldal
Felel6s: Csetd Zoltan

Hataridé: 2025.11.03.

Az dnkormanyzat hirdettablajan kifiiggesztés sziikséges: igen / nem
2025.11.01-t61 2025.11.20-ig

Felelés: Németh Brigitta Agnes

Hatarid6: 2025.11.03.




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

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képviseld-testiilet!

Bene Imola Beata ingatlan vasarlasi szandékkal fordult az 6nkormanyzathoz. Kérelmében eléadta, hogy
szeretné az dnkormanyzat tulajdonaban all6 323 hrsz.- ingatlan megvasarolni.

Az ingatlan természetben Monorierdd, Vércse utcéban talalhato.
- 323 hrsz.: belteriilet, kivett beépitetlen teriilet, 662 m?

Az EING rendszerbdl lekért hiteles tulajdoni lap alapjan megéallapithatd, hogy fenti ingatlan Monorierd6
K6zség Onkormanyzata tulajdonaban all. Monorierdé Kozség Onkorményzat Képviseld-testiiletének a
telepiilés Helyi Epitészeti Szabalyzatarol sz616 10/2018. (X.26.) 5nkormanyzati rendelete értelmében ,,
Lke jelii” kertvarosias lakoteriilet Gvezetbe tartozik.

Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 157/2025.(V1.24.) Kt. hatérozatdban ugy
dontott, hogy tdmogatja ingatlan eladasat és felhatalmazta a polgarmester, hogy az ingatlan piacforgalmi
értékét becsiiltesse fel.

2025.08.12. napjan elkésziilt a Monorierd6 323 hrsz-0 ingatlan becsiilt piac forgalmi értékelése mely
alapjan az ingatlan 11.382.000.- Ft, azaz tizenegymillio-hdromszaznyolcvankétezer forint.

Az elbzetesen lefolytatott palyaztatas soran az ingatlan értékesitésére nem érkezett ajanlat.
Ugyanakkor az értékbecslés érvényességi ideje lehetdvé teszi, hogy a Képviselé-testiilet az ingatlant
ismételten, azonnali palyaztatasra engedélyezze.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot és a Képvisel6-testiiletet, hogy az eldterjesztést megtargyalni €s dontést
hozni sziveskedjen.

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

Monorierdd Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga
.../2025.(X.27.) hatarozata

Targy: Javaslat a 323 hrsz.-t ingatlan értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatalara

A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsdg megtargyalta javaslat a 323 hrsz-u ingatlan
értékesitésével kapcsolatos dontés meghozatal vonatkozasaban készitett elSterjesztést €s az alabbi
dontést hozta:

1) A Bizottsag javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy tdmogassa / ne tdmogassa 323 hrsz-u
ingatlan értékesitést.

2) Tdmogatd doniés esetében: A Bizottsadg javasolja, hogy a Képvisel-testiilet az ingatlan
palyazatanak minimalis arat ............. , - Forintban hatérozza meg.

3) Tdmogato dontés esetében: A Bizottsag javasolja, hogy a képvisel6-testiilet hatalmazza fel a
polgérmestert, hogy Monorierdd kozség nemzeti vagyonardl szolo 8/2012. (IV.01.)
dnkormanyzati rendelet 16.§-a és 17.§ (1) bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az
Onkormanyzat tulajdonaban 1€v6 323 hrsz-0 ingatlant.

4) A Bizottsag javasolja a Képviselo-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a jegyzdt az ingatlan
értékesitésére vonatkozo palyazati hirdetmény Monorierdd kozség nemzeti vagyonarol szo6lo
8/2012. (IV.01.) dnkormanyzati rendeletének 3. szdm( mellékletében foglalt tartalommal
torténd elkészitésere.

5) A Bizottsag javasolja a Képvisel6-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a polgarmestert a 4) pont
szerinti palyéazati hirdetmény alairasara és az Snkormanyzat honlapjan, hirdetétablajan kozzé
tételére.



Felel6s: bizottsag elndke, polgarmester
b) Képviselé-testiilet hatdrozati javaslatai:

Monorierdé Kozség Gnkorményzat Képvisel6-testiiletének
.../2025.(X.27.) Kt. hatarozata

Targy: Javaslat a 323 hrsz.-01 ingatlan értékesitésével kapcsolatos déntés meghozatalara

Monorierdd Kozség Onkormanyzatdnak Keépviselo-testiilete megtargyalta javaslat a 323 hrsz.- ingatlan
értekesitésével kapcsolatos déntés meghozatala vonatkozasaban készitett elSterjesztést és figyelembe
véve a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kzbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alabbi dontést hozta.

1) AKeépvisel6-testiilet ugy dont, hogy tdmogatja /nem tdmogatja 323 hrsz-0 ingatlan értékesitést.

2) Tdmogaté dintés esetében: A Képviseld-testiilet az ingatlan palyazatinak minimalis arat
.............. , - Forintban hatarozza meg.

3) Tdmogaté dintés esetében: Képviselb-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy Monorierdd
kdzség nemzeti vagyonarol sz6lé 8/2012. (IV.01.) dnkorméanyzati rendelet 16.§-a és 17.§ (1)
bekezdése alapjan értékesitésre jeloli ki az Onkorményzat tulajdonaban 1évd 323 hrsz-t
ingatlant.

4) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a jegyzét az 1) pont szerinti ingatlan értékesitésére
vonatkozd pélyazati hirdetmény Monorierdd kozség nemzeti vagyonarol szol6 8/2012. (IV.01.)
dnkormanyzati rendeletének 3. szami mellékletében foglalt tartalommal torténé elkészitésére.

5) A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a 4) pont szerinti palyazati
hirdetményt alairja és az dnkormanyzat honlapjan és hirdet6établdjan kozzé tegye.

Hataridé: azonnal
Felel6s: polgarmester, jegyzé

Kelt: Monorierdd, 2025. oktdber 21.

Tisztelettelr -

Boibés Viktor
polgarmester
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Késziilt: Monorierdé Kozség Onkormanyzai Képviselé-tesililetének 2025. jonius 24-én megiartoti
soros, nyilt iilésének jegyzokonyvébsl.
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Farg t a Versenyképes Jarasok nal kapesolatos dntések meghozataldra

Monorierdd Kozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete megiargyalta a VVerseny képes Jarasok
Programmal kapcsolatos eldierjesziést és az alabbi déntést hozia:

A Képviselo-testiilet felhatalmazza a pol=mrmeswn hogy a Versenyképes Jarasok Program
]\ewtcoen benyijtott 4035040778 iratazonositaji. "/ Monori Jaras kdzbizionsaganak ndvelése.
fejleszteae tarevi projekt megvalositasa eldekvbm aldfrja a megvalositasra vonatkozd
Konzorciumi Szerzddést. Eevben felhatalmazza a polgdrmestert, hogy a megvalositas
érdekében a konzorciumban Monorierdd Kézség Onkormanyzatat képviselje, a szitkséges
dontéseket meghozhassa, és minden ezzel kapcsolatos iigyben nyilatkozhasson, eljarjon, ¢s
ezekrdl tajékoztassa a Képviseld-testiiletet a kdvetkezd Képviseld-testiileti tilésen.

Hatdridg: azonnal
,l* elelds: polgarmester, jegvzd

K.m.f.

;4

Borbas Viktor Jdvari-Rah Timea Mariann

polgarmester jegyzt



titkarsag@monorierdo.hu

Feladé: Imola Bene <bene.mola83@gmail.com>

Kiildve: szerda 2025. oktéber 1 20:06

Cimzett: titkarsag@monorierdo.hu El'kczcu: .....

Targy: Telek vésérlas T e

Szigndlva: ..., 4

Uyintézs: C‘S‘Z'

Tisztelt Onkorményzat!

A Queen by Nails ligyvezet6jeként szeretném megvasaroini a Monorierdd, 2213 Vércse utca, hrsz. 323, az
Onkormanyzat tulajdonaban Iévé telket.

Tisztelettel:
Queen by Nails Kft.

Bene Imola
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A 2213 Monorierdd, Vércse utca 1. szam alatti
ingatlan

Hrsz.: 323

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabé Edit ingatlanvagyon értékelé /ingatlanszakérté
Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2025. 08.11.




Ertéktanusitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdé Vércse utca 1.

Az ingatlan helyrajzi szdma: 323

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés moédszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés
Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgilt ingatlan Pest varmegyében, a Monori jarasban taldlhaté Monorierdd

-----

Monorierdd 2006-ig Monor viros telepiilésrésze volt és utina valt 6nallo kozséggé.
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Monorierdd zaszlaja

Monorierdo cimere
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Pozicié Magyarorszag térképén
é.sz. 47° 18" 30", k. h. 18° 30" 00"
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Pozlcid Pest varmegye térképén

Népessége 2021-ben 4578 £6 volt.



A kozség Magyarorszag szivében, a virmegye kozépsé részén , Budapesttél 42 km-re
helyezkedik el.

Kivaléan megkozelitheté koziton és vasiiton is.

A vizsgalt ingatlan Monorierdé kozigazgatasilag belteriiletén elhelyezkedé teriilet.

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

11.382.000 Ft, azaz tizenegymillio-

hdaromszdznyolcvankétezer HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megéllapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcids
tényezket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értektantsitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznildsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2025.11.11-ig érvényes.

Az értékelés fordulénapja: 2025.08.11.

Az értékeld neve: Szabo Edit

Gyomaendréd, 2025. 08.11.
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1 A megrendeld adatai, utasitdsai, az értékelés elézményei:

Megbizd neve: Monorierdé Kozség Onkorméanyzata

Megbiz6 cime: 2213 Monorierdd, Szabadsag u. 50/A.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitdsai:

A megbizd megbizza Szabd Edit Megbizottat a 323 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a
2213 Monorierdd, Vércse utca 1. szam alatti ingatlan tulajdonjogénak piaci forgalmi

értékének meghatarozdséra.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhatd §sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerzodés keretében, egy eladni szdndékozd eladd €s egy olyan
vevd kdzott, akivel kapesolata kizérdlag piaci természetl, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az
ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld idotartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo, tobbszér modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom médszer alkalmazasat javasolja, igy mint a piaci dsszehasonlité adatok
elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapulé értékelés, koltségalapt értékelés.
2.2 Piaci dsszehasonlitoé adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizilt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges drak vérhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definial:
., A piaci ar azt az drat (értéket) jelenti, amely Gsszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
val6 érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében az
értékelés idopontjaban varhatban eladhato, feltételezve, hogy
e Az eladd hajlandé az eladdsra

o Az adasvételi tirgyaldsok lebonyolitasara elégségesen hosszi id6 all rendelkezésre



e A tdrgyalds idotartama alatt az érték nem valtozik
* A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossiggal torténik

» Az atlagostol eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe

A direkt dsszehasonlitdson alapulé médszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsagi targyaknak

hasonlé az értéke.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé

ingatlanok eladési, kindlati és bérbeadési arait analizalja és ezeket Gsszehasonlitja a vizsgalt

ingatlannal. Az &sszehasonlitds alapjat a széban forgo ingatlan jellemzdi, illetve az

Osszehasonlitandd ingatlanok jellemzdi képezik és az ezek kozétti eltérések hatdrozzak meg

az értékmodosito tényezoket.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapuld modszer 6 1épései:

1 Az alaphalmaz kivalasztasa
Az dsszehasonlité vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélséértéket az elemzés soran-
figyelmen kivil kell hagyni.
2 Osszehasonlitsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket az értékelonek teljes
korlien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat €s azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben més volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, széllodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmodositd tényezdk elemzése
A vizsgélt ingatlan értékének meghatarozésa értékmodosito tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmddosit tényezéként csak jelentds, értéket befolyasolé tényezdk vehetdk
fel, amely az &sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd.
Az értékmaodositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

e Miszaki szempontok

o Epitészeti szempontok



e Haszndlati szempontok

e Telekadottsag

o Infrastruktira

e Kornyezeti szempontok

e Alternativ hasznositds szempontjai

e Jogi szempontok, hatdsagi szabédlyozds
5 Fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szdmitdsa
A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk koziil csak az értéket jelentbsen
befolyasoldkat kell feltiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmédositd hatdsukat
szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezék alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositdsa utdn kialakulé fajlagos

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

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa
Az értékelés médszere:
Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés elkészitéséhez felhaszndltam az ingatlannal  kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot. térképmasolatot. Informdciét
gylijtdttem az utdbbi id6k hasonlé ingatlanainak adéas-vételi és kinalati arairdl. A
helyszini szemle alkalmédval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkedését, infrastruktirajat az ingatlan miiszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megallapitdsdnak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatarozasdhoz, és
gazdasdgi dontés kiinduld adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megéllapitasaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizd részére a hasznalatban
alld ingatlanvagyonrdl, amely érték a megrendeld dontését segiti eld.
A megiéllapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel Gsszhangban.



A tanulményban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzéit,
az aktualis drakat, erkdlcsi és fizikai avuladsat figyelembe vevd komplex miiszaki,
pénzligyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletii becslés.
Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatdrozasnal:
o A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak
e Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbdl kovetkezd értékviszonyokat
e Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepciokat, annak krnyezetre gyakorolt
hatasat
e Szomszédok és kozvetlen kérnyezet értékmodosité adottségait
e Ko&rnyezeti és vérosi infrastrukturdlis viszonyokat. (K&zmi, kulturilis,
igazgatasi, egészségligyi, biztonsagi)
A dolog természetébdl addddan mas becslés mas, eltéré 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 id6pontjaban megismert dllapotnak megfelelden értékeltem.
A helyszini szemle sordn nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fenndllo, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold tényezbkre (mint pl. a rejtett

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



4 Az Ingatlan leirasa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti 4llapot bemutatasa
A nyilvéntartasi allapot bemutatdsa :
Tertileti besorolés: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szdma: 323
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierd8, Vércse utca 1.

Telek teriilet: 662 m2
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MONORIERDO Szektor: 53]
Belteriilet 323 helyrajzi szam Térképszalvdny.
2213 MONORIERDO Vércse utca 1.
B R P R e R L rész T
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
" mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. fill. ter. kat.jov

ha m2 k.fill

. Kivett beépitetlen terilet ] 662 8.99




4.2. Az ingatlan kiilsé kozmiiveinek bemutatdsa:

A teriilet kbzmii ellatottséga: teljes kbzmi

/Forras: e-kozmu.hu/

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikdja:

A vizsgalt ingatlan belteriileti épitési telek, LKE Ovezetben.
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5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
5.1 Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan térténd értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetk6zi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek kéziil a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer keriilt alkalmazésra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( telek ) forgalmi értékét leginkabb a

kérnyéken Iévd és hasonlo adottsagl ingatlanok kézelmultban tortént nyilt piaci



értekesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcids tényezok alkalmazaséval
lehet a legkorrektebb médon megbecsiiini.

Az értékelési megbizés targyat képez6 ingatlan forgalmi értékének meghatarozisihoz
megfeleld mennyiségben élltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgélt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonlé ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az 6sszehasonlito vizsgélatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmaz6
alaphalmazban kell elvégezni, amely a f§ldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz
hasonlé (ugyanazon telepiilés, nagyobb véros esetében lehetdleg ugyanazon vérosrészen
legyenek az 6sszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepl§
ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagétdl
jelentdsen eltérd szélsé értékeket ( akér a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozét)
az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megallapitdsa sordn az dsszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az 6sszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakuldsat jelentdsen befolyasoljak, az értékmodositd tényezok.

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositéd tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értekmodosito tényezdk lehetnek értéknoveld vagy értékesskkentd tényezdk.
A szakvéleményben az értékmodosito tényez6k koziil az értéket jelentdsen befolyédsoldkat
tlintettem fel, valamint értékmodosité hatasukat szazalékosan is meghataroztam.

A péros 8sszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 6sszehasonlitd elemzést alkalmazhatunk. A médszer 1ényege, hogy a
kivélasztott ingatlant paronként hasonlitjuk 8ssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlé elrendezésil, kdzel azonos paraméterekkel rendelkezé ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezzitk minden esetben a korrekcids szamitasokat, majd azutan képezziik az ingatlan
piaci érat.

A rendelkezésemre all6 adathalmazbol kivélasztottam 5 db Monorierdé és kérnyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak taldltam a piaci §sszehasonlité adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmddositd tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( in. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végsd értéket a fajlagos értek és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.



5.2 Korrekcids tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitasa soran az Gsszehasonlité adatokbél kiindulva a vizsgalt
eszkdz az Osszehasonlitds bézisatol egyes tulajdonségaiban eltér. Azok a tulajdonségok,
amelyek az érték alakuldsat lényegesen befolydsoljik, az értékmddositd tényezok.

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmddositd tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosité tényezdk lehetnek értékndveld, vagy értékesskkents tényezdk.
Az értékmodositasokat az Ssszehasonlité adatok fajlagos négyzetméteraraibél szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

» A szakvéleményben az értékmodosité tényezdék koziil az értéket jelentdsen
befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmddosité hatasukat
szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényezék alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlitas soran, hogy az értékmodositéd tényezék egyenként
€s egylittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
Osszehasonlitd adat)

Az értékmodositd tényezdknek az a szerepe, hogy a kiindulé adatbdl( az &sszehasonlitd
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszobslve atlagoljuk
ezen moédositott korrigalt értéket.)

Az értékmddosité (korrekcids) tényez6k szamszerisitésekor ( a szazalékos mértékek
megadésa soran) a piaci logikdbdl kell kiindulni.

Az értékmodositd tényezok kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényezd keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor melldzhetd, ha az 6sszehasonlito
adatok a kdzvetlen kdrnyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottev
értékmaodosito hatdsa).

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

Ekkor egy pozitiv korrekcié azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcids
tényezd vonatkozasaban jobb, mint az 6sszehasonlito adat, negativ korrekcié pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekciés tényezd vonatkozéasdban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,
mint az 6sszehasonlité adat.

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



Elhelyezkedés, megkdzelithettség

Altaldnos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

Kézmiivesitettség

AL 1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-0s adat
Vételar Ft 10.500.000 13.650.000 13.050.000 14.850.000  |16.650.000
Alapteriilet m2 | 701 802 690 1018 877
Fajlagos 18.900 14.580 19.000
vételar Fm2 | 15.011 17.022

Korrekcio % |0 0 0 10 0

Korrigalt 15.011 17.022 18.900 16.038 19.000

fajlagos vételar
Ft/m2

Forrés sajat illetve ingatlank6zvetitéi bazis.

A szamitasok sordn minden szdmitdsi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

dvatossdg elvének megfeleléen.

Az dsszehasonlité adatok teriiletszamitdsa megegyezik a vizsgélt ingatlan

teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az Gsszes értékesités 1 éven beliil tortént, az

értékesités idejéhez kapcsolodd korrekcidval nem szdmoltam.

(T) Jelentése tranzakcios adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 17.194,2 - Ft /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utdn kialakul6 fajlagos

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




A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierd6, Vércse utca 1. szam alatti ingatlan per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcids modszerrel:

11.382.000 Ft, azaz tizenegymillid-

haromszaznyolcvankétezer HUF

Osszegben hatirozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabilyozasok

A Szakvélemény az érvényben 1év6 t6bbszér mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgéltatasok 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 megallapitdsa szemrevételezés ,
illetve a megrendel adatszolgaltatasa alapjdn késziilt.
Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az

ingatlan tulajdonosaval. A megallapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott



ellenértektdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitéjének dijazasa kézott nincsen
semminemii kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitdje és a megrendel8jének hozzajéruldsa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznélhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhets, abbél egyes megallapitdsokat
vagy részleteket kiragadni és Snmagukban felhasznélni nem szabad.
Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

» Speciélis alapfeltételek:
Az értékelés sordn tehermentes allapot feltételezett (fliggetleniil attél, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kdtelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok sordn- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos 4ltal rendelkezésemre bocsajtott adatok valédisagat nem vizsgaltam (tekintette]
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktdl durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatarozdsok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadés és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokdtelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen addmeértékek az elmnlt
idészakban gyakran véltoztak, jovébeni szazalékkulcsuk meghatarozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, kizérdlag az tvett adatszolgéltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tamaszkodtam. A kapott informécidk megbizhaténak
tekinthetdek, de valodisdgukért nem vallalhato feleldsség. Nem képezte a megbizas targyét az
ingatlanhoz kapcsolédé kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogok és tények feltdrdsa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzélogjog, vagy egyéb kotelezetiség 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 dllapotdnak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori dllapotra vonatkozik
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle sordn talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonlé
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes

egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte Iényegesen befolydsolhatja az



ertéket. Szemrevételezéssel is megallapithaté kdrnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak kézelits értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevd és eladé kozti alku soran alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci arak €s a bérleti dijak kalkuldlhatd valtozasait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett fordulénaptdl) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen éri€kelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizé tulajdonat képezi és csak
a megbizd altal kdzolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalésahoz a készitd irdsos hozzajdrulasa sziikséges.

o Ertékbecsléi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomdsomra jutott szakmai és iizleti titkot meg6rzom.
Az értékelést végzé nem véllal felel8sséget olyan késébb jelentkezé gazdasdgi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolydsoljak a szdmitisokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitésait.
A szakvélemeény a tdrgyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kvetben bekdvetkezett
barmilyen nemii véltozasért, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megvaltozésa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Megjegyzés: ---

2025.08.11. Szabé Edit
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E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/27281/2025

S

2025.06.23
MONORIERDO Szektor : 53
Belteriilet 323 helyrajzi szam
2213 MONORIERDO Vércse utca 1.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 662 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36000/2009.04.24
eredeti hatdrozat: 53866/2008.12.04
jogcim: wvagyonmegosztds
jogallas: tulajdonos
név: MONORIERDO KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2213 MONORIERDO Béke kéz 13.

ILRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 36000/2009.04.24

Onallé szdveges bejegyzés a monori azonos helyrajzi szami ingatlanbél alakult kézséggé
nyilvanitissal a Koztdrsasagi Elnék 88/2005. (VI.29.)KE hatdrozata alapjan. a hrsz a(z) MONOR
belteriilet 323 hrsz-bdl keletkezett.

2. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 39307/2013.04.10
Vezetékjog
VMB-251/2012. engedély szami 3246 sz. Monorierdd 0,4 kV-os vezetkrendszer javara a vazrajz
szerinti 3 m2 teriiletnagysagra;. :

jogosult:
név: MVM DEMASZ ARAMHALOZATI KFT. torzsszam: 13792679
cim : ©724 SZEGED Pulz utca 44.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatdsi hatdsagi eljards céljabdél keriilt kiaddsra. Masra nem haszndlhaté.

TULAJDONI LAP VEGE




