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[ Képvisel-testiileti ilés id6pontja: 2026. februar 24.

Eldterjesztés tirgya: Javaslat Monorierdé 128 hrsz. alatti ingatlan megvasarlasara
Eléterjeszt6: Borbas Viktor polgarmester g -

Készitette: Csetd Zoltan Hatésagi és Miiszaki Csoportvezets Ctg e

Az elbterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel: J/L

Jegyzd

Az elbterjesztésben foglaltakkal szemben torvényességi szempontbél kifogast nem emelek.

jegyzd

Az eléterjesztés indokai, az eléterjesztésre vonatkozo elézmények:
(a megfeleld vastagon szedett)

A Képviselo-testiilet ... ... €vi munkaterve Pélyazat

Jogszabaly, jogszabalyi valtozas Polgarmesteri inditvany (mellékelve)
Képvisel-testiileti hatarozat (mellékelve) Bizottsagi inditvany (mellékelve)
Bizottsagi hatarozat(ok) (mellékelve) Képvisel6i inditvany (mellékelve)
Kiilsé megkeresés (mellékelve) Jegyzéi inditvany (mellékelve)

Eléterjesztés melléklete(i): 1 db

A jogszabalyi elbirasokon tul, tanacskozési jogeal meghivott személyek:

Bizottsagi targyalas sziikségessége: igen / nem
Bizottsagok, amelyek elézetesen targyaljak: Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Koltségvetési
Bizottsig

Szakmai Egyeztetés a Polgarmesteri Hivatalon beliil: igen / nem
Ad¢ iroda

Pénziigyi iroda

Foépitész

Tarsadalmi vita sziikségessége: igen / nem
Szakmai vita eredménye:

Az eldterjesztés koltségvetési kihatasai:

a targyévi, 2026. évi koltségvetésre: van / nincs

Varhat6 kihatas a koltségvetés egyeb dologi eldiranyzatan Ft
Tartalékkeret felhasznalisa sziikséges:

Bevétel a koltségvetés .............. eldirdnyzatan ...................... Ft
a kovetkezd évi, .......... ¢vi koltségvetés(ek)re: van / nines

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

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

Siirgésségi inditvany és ennek okai-

Lakossagi tajékoztatas sziikséges: igen / nem

Helye:

Felelos:

Hatarido:

Az 6nkorményzat hirdet6tablajan kifliggesztés sziikséges: igen / nem
...... -tol ........-ig

Felelos:

Hatarido:




Monorierdé Kozség Onkorményzat

M

Polgarmestere ’

2213 Monorierdd, Szabadsag u. 50/A. %
7

Telefon: 06-29-419-103 %

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képvisels-testiilet!

E-mail: titkarsag@monorierdo.hu
Monorierdé Kozség Onkorményzat Képviselo-testiiletének 9/2026. (L. 27.) hatarozatéban tAmogatd
dontést hozott a Monorierdd 128 helyrajzi szama ingatlan Snkormanyzati megvasarlasanak
elékészitésérdl, valamint felhatalmazta a polgarmestert az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
érdekében értékbecslés elkészittetésére.

A hatdrozat végrehajtasaként 2026. februar 19. napjan elkésziilt az ingatlan hivatalos értékbecslése. Az
értékbecslés alapjan a Monorierds 128 hrsz. alatti, 549 m? alapteriiletii, ,kivett beépitetlen teriilet”
megnevezesi ingatlan forgalmi értéke 1.115.000 Ft, azaz egymillié- szaztizendtezer forint Osszegben
keriilt meghatarozasra.

Az értékbecslés figyelembe vette az ingatlan elhelyezkedését, 6vezeti besorolasat (hétvégi hazas
tidiilSteriilet), kozmiiellatottsagat, valamint Jelenlegi fizikai allapotat. Az ertékbecslésben rogzitettek
alapjan megallapithato, hogy a tulajdonos altal kordbban megjeldlt 800.000 Ft-os vételir az
ertékbecslésben meghatarozott forgalmi értékhez viszonyitva alacsonyabb Osszegii, tekintve a telek
allapotat, illetve, hogy a vevé az ingatlanon talalhat6 nagy mennyiségii hulladék elszallitasarsl sajat
koltségén fog gondoskodni, mely értékcsokkentd hatassal bir.

Téjékoztatom a Tisztelt Bizottsagot és a Tisztelt Képviselé-testiiletet, hogy az ingatlan tulajdoni lapjan
szerepld végrehajtasi jogok rendezésére a tulajdonos nyilatkozata szerint a vételar terhére keriil sor, és
az adasvételi szerzédés megkotését kovetden az ingatlan per-, teher- és igénymentesen keriilhet az
onkormanyzat tulajdonaba.

Az Snkormanyzati tulajdonszerzés esetén szamolni sziikséges az ingatlanon Jelenleg talalhaté vegyes
hulladék elszallitisaval és a teriilet rendezésével, amely a késébbi hasznositas eléfeltétele. Ugyanakkor
az ingatlan megszerzésével az onkormanyzat hosszii tavon biztositani tudja a teriilet telepiilésrendezési
€s vagyonpolitikai célokkal Osszhangban torténd hasznositasat.

Az ingatlan megvasarlasahoz sziikséges pénziigyi fedezet a 2026. évi koltségvetés felhalmozasi célu
kiad4sai kozott rendelkezésre 4ll.

A fentiek alapjan a Tisztelt Bizottsagnak és a Tisztelt Képviselo-testiiletnek dontést kell hoznia a
Monorierdé 128 hrsz. alatti ingatlan adasvételének Jovahagyasar6l, valamint a polgarmester
felhatalmazasardl az adasvételi szerzédés megkdotésére.
Kérem a Tisztelt Bizottsagot és a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az elSterjesztést megtargyalni és az
ingatlan megvasarlasarsl sz6l6 dontést meghozni sziveskedjenek.
a) Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kéltségvetési Bizottsag hatarozati javaslata

Monorierd6 Kozség f)nkorményzat Képvisels-testiiletének

Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Bizottsaga

.../2026. (I1. 24.) hatirozata

Targy: Javaslat Monorierd$ 128 hrsz. alatti ingatlan megvasarlasara



Monorierdd Kézség Onkormanyzat Képvisel$-testiiletének Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és
Kozbiztonsdgi Bizottsaga megtargyalta a ,,Monorierdd 128 hrsz. alatti ingatlan megvasérlasarol” szol6
eldterjesztést, és az alabbi dontést hozza:

A Bizottsag tamogatja / nem tamogatja a Monorierdd 128 helyrajzi szamu ingatlan onkormanyzati
megvasarlasat.

Tamogat6 dontés esetén a Bizottsag javasolja a Képviseld-testiilet részére, hogy a ............... Ft, azaz
............... forint vételdron torténd megvasarlast hagyja jov4, valamint hatalmazza fel a polgarmestert
az adasvételi szerzddés megkstésére és a tulajdonszerzéssel osszefiiggd sziikséges intézkedések
megtételére.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: polgarmester, jegyzd

b) Képvisel6-testiilet hatarozati javaslata

Monorierd$é Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
.../12026. (II. 24.) hatarozata

Targy: Javaslat Monorierdé 128 hrsz. alatti ingatlan megvasarlasara

Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képvisels-testiilete megtargyalta a ,,Monorierdd 128 hrsz. alatti
ingatlan megvasarlasarol” szol6 elSterjesztést, figyelembe véve a Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és
Kozbiztonsagi Bizottsaga javaslatat, az alabbi dontést hozza:

I. A Képviselo-testiilet jovahagyja a Monorierdd 128 helyrajzi szami, 549 m? alapteriileti, , kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan megvasarlasat ............... Ft, azaz ...............
forint vételaron.

2. A Képviseld-testiilet régziti, hogy az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasara per-, teher- és
igénymentes dllapotban keriilhet sor, a tulajdoni lapon szereplé végrehajtasi jogok torlését
kovetden.

3. A Képviselé-testillet megéllapitja, hogy a vételar fedezete Monorierds Kozség
Onkormanyzatanak 2026. évi koltségvetésében rendelkezésre all.

4. A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerzddés alairasara, valamint
a tulajdonszerzéssel 6sszefiiggd valamennyi sziikséges jognyilatkozat megtételére és intézkedés
megtételére.

Hatarid6: azonnal
Felelos: polgarmester, jegyz6

Monorierdo, 2026. februar 24.

Tisztelettel:

iktor /
polgarmester



Monorierdé Kozség 6nkorm:inyzata
2213 Monorierdd, Szabadség u. S0/A.
Telefon: 06-29-419-103
E-mail: titkarsag@monorierdo.hu

JEGYZOKONYVI KIVONAT

Késziilt: Monorierds Kozség Onkorményzat Képvisels-testiiletének 2026. Janudr 27-ei soros nyilt
ﬁlésénekjegyzékényvébél.

Monorierdé Kozség ﬁnkorményzaténak Képviselé-testiilete 6 igen szavazattal — egyhangian - az
alabbi hatirozatot hozta:

Monorierd§ Kozség (")nkorményzat Képviselé-testiiletének
9/2026. (I. 27.) hatirozata

Targy: Javaslat Monorierdgn talalhat6 ingatlan onkormanyzati megvasarlisarél

Monorierds Kozség Onkorményzat Képvisels-testiilete megtargyalta a . Javaslat Monorierdén
talalhato ingatlan onkormanyzati megvasarlasaro!” targyq elSterjesztést. Figyelembe véve a Pénziigyi,
Telepiilésfejlesztési és Kézbiztonsagi Bizottsaga javaslatat, az alabbi dontést hozta:

A Képvisel6-testiilet timogatja a _ Javaslat Monorierdén talalhato ingatlan 6nkormanyzati
megvasarldsarol” targy eléterjesztést.

A Képvisels-testiilet felhatalmazza a polgdrmestert a Monorierds, 128. helyrajzi szamu ingatlan
forgalmi értékének felbecsiiltetésére.

Hatrids: azonpal _
Felelos: polgarmester, jegyzé AENISEG AN

%;h/-/iktéria

Jjegyzé

polgirmester



A 2213 Monorierdd, belteriilet 128. helyrajzi szdm
alatti ingatlan

Hrsz.: 128

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabd Edit ingatlanvagyon értékelG/ingatlanszakértd
Nyilvantartasi szam: 900171/2021, 900170/2021
Tel.: 06203353305
Kelt.: 2026. 02. 17.




Ertéktamisitvziny (()sszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierd§ belteriilet 128 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szima: 128

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatérozasa

Az értékelés médszere: Piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés
Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Pest varmegyében, a Monori jarasban talilhaté Monorierd§

kozségben elhelyezkedé belteriileti telek.

Monorierd62006-ig Monor viros telepiilésrésze volt és utana valt onallé kozséggé.
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Monorierdé zaszlaja

& © Monorierds
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Pozicio Magyarorszag térképén

€. sz. 47° 18" 30", k. h.19° 30" 00"

Pozicié 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.

Az ingatlan 6nalléan nem megkozelitheto.

A vizsgalt ingatlan iidiil6hazas ovezetben, rendezett kornyéken helyezkedik el, 6nalloan

nem megkozelitheto.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

fordulénapjan

1.115.000 Ft, azaz egymillio- szdztizenitezer HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcids
tényezéket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktantsitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése s felhasznalasa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2026.06.1 7-ig érvényes.

Az értékelés fordulénapja: 2026. 02. 17.

Az értékelé neve: Szabo Edit

Gyomaendréd, 2026. 02. 17.
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1 A megrendel§ adatai, utasitasai, az értékelés elézményei:

Megbiz6 neve: Monorierd Kozség Onkormaényzata

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

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendel§ utasitasai:

A megbizd megbizza Szabé Edit Megbizottat a 128 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a
2213 Monorierdd, belteriilet 128 helyrajzi szdm alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi

értékének meghatirozasara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirdsa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhat6 Osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adés-vételi szerzddés keretében, egy eladni szandékozo eladé és egy olyan
vevo kozott, akivel kapesolata kizérélag piaci természetii, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az
ingatlan természetétsl fiiggs, megfelels idétartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo, tobbszor mddositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom médszer alkalmazasat javasolja, igy mint a piaci dsszehasonlitd adatok
elemzésén alapulé értékelés, a hozamszamitdson alapul6 értékelés, kéltségalapu értékelés.
2.2 Piaci ésszehasonlito adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges arak varhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkezé képen definial:
» A piaci ar azt az arat (értéket) jelenti, amely 8sszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valo érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az

értékelés iddpontjaban vérhatéan eladhato, feltételezve, hogy



® Az eladé hajland6 az eladasra

° Az adasvételi targyalasok lebonyolitaséra elégségesen hossza id 4ll rendelkezésre

° Atargyalds idétartama alatt az érték nem valtozik

° Avagyontirgy meghirdetése és értékesitése kells nyilvanossaggal torténik

° Azatlagostdl eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitason alapulé médszer [ényege, hogy hasonlé tulajdonsagi targyaknak
hasonl6 az értéke.
A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonl6
ingatlanok eladdsi, kinalati és bérbeadasi 4rait analizélja és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 6sszehasonlitis alapjat a széban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az
0sszehasonlitandé ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzdk meg

az értékmddosito tényezéket.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 Iépései:
I Az alaphalmaz kivalasztasa
Az Gsszehasonlito vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely f5ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltéré szélsGértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az sszehasonlitas alapjdul szolgalé ismérveket az értékeldnek teljes
korlien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmémi. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad Osszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatirozasa
Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték

fajlagos érték 4ltaldban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-

mérészamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodaj szobaszam, stb.) is alkalmazhatdk.

4 Ertékmédosit6 tényezok elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének meghatirozasa értékmddositd tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezéként csak jelentds, értéket befolyésold tényezék vehetdk
fel, amely az &sszehasonlit6 adatok alaphalmazira nem jellemzs.

Az értékmédosité tényez6k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:



5

° Miiszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

* Hasznélati szempontok

* Telekadottsag

* Infrastruktira

° Kdrnyezeti szempontok

® Alternativ hasznositas szempontjai

° Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

Fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmédosits tényezok koziil csak az értéket jelentdsen

befolyasolokat kell feltiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatdsukat

szamszerlien is meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezdk 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 modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozdsa
Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslés
Az értékbecslés  elkészitéséhez  felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informacit
gyljtdttem az utdbbi idék hasonlé ingatlanainak adéds-vételi és kinalati Arairdl. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgiltam az ingatlan telepiilésen  valo
elhelyezkedését, infrastruktirajat az ingatlan miiszaki paramétereit. A latottakrdl
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megallapitdsanak célia, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatdrozdsihoz, és
gazdasagi dontés kiindulé adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megéllapitasaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizé részére a hasznalatban

allé ingatlanvagyonrél, amely érték a megrendeld dontését segiti el6.



A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel 6sszhangban.

A tanulmdnyban rogzitett értékelési, szakért6i becsérték az ingatlan miiszaki jellemzdit,

az aktudlis 4rakat, erkolcsi és fizikai avulasat figyelembe vevé komplex miiszaki,

pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletii becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:

A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak

Az ingatlan véaroshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbdl kovetkezd értékviszonyokat

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

Szomszédok és kozvetlen kdrnyezet értékmddosito adottsagait

Ko6rnyezeti €s varosi infrastrukturalis viszonyokat. (Kdzmi, kulturalis,

igazgatasi, egészségiigyi, biztonsagi)

A dolog természetébdl adoddan 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 iddpontjaban megismert allapotnak megfelelden értékeltem.

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

fennallo, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékre (mint pl. a rejtett

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



4 Az Ingatlan leirisa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa
A nyilvantartési dllapot bemutatésa -
Teriileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 128
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierds, belteriilet 128
Telek teriilet: 549 m?2



Tulajdonilap-masolat

Pest Varmegyei Kormanyhivatal = = Olgal 1/2
Foldhivatali Fosztily Foldhivatali (teljes,ugyleti) MBABHES

Osztaly 7. Ugyazonosita; Belterulet, 128 helyrajzi szam
Magyarorszag 2200 Monor, Nemzetoe INYER/TULLAP/20260216/23384 . yraj

utca 23. 202602 16

Monorierds, Belterulet, 128

1. RESZ

1. Bejegyzs hatirozat, érkezési idé:
36000/2009.04.24

AZ INGATLAN ADATAIL ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele ag / Kivett g e Mindségi osztilyok Terulet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / beepitetien terulet 2 S49 o

Il. RESZ

1. Bejegyzo hatarozat, erkezési idé:
36000/2009.04.24
Tulajdonjog
Jogalias: TULAJDONOS
Tulaidon hanyad 171
Jogeim: adasvetel 46153/2003.10 10
adasvetel 490642003 11 .24
Eredet: hatarozat 49064/2003 /46453/20037
Neév: Kuicsar Peter Agoston, Szuletesi nev: Kuicsar Peter Agoston, Szuletest (d6: 1979.10 12 . Szuletes: hely: Budapest 08, Anyja neve
Caerhaim: ona
Jogosult cime: 2233 ECSER. Szalaska daid 70/7

. RESZ
1. Bejegyzo hatarozat, erkezési ido:

36000/2009.04.24
Elidegenites: tilalom
2008 10 13+q
Kepv Budapest Fovaros XVl ker Ockormanyzat Poig v Gyamnmwatal 1173 8p | Pest: ut 1565
Eredet: hatarozat 47307/2003 16021
MNev Magyar Allam

2. Bejegyzo hatarozat erkezestido
36000/2009 0424

Onallo sroveges bejegyzes

A monon azcnos nelyra
88/2005 (V1 29 j«E hataro,

amu ngatianbc! slakult xoroegge nylvanitassal a Kortarsasa
a3 alapjan a Arsz 302 MONOR celterulet 128 hrsz-bol keletkex!

3. Bejegyzo hatarozat, eérkezeésiidé. @ Torlé hatarozat
34027/2014.042.03 37942/2016.05.26

Végrehajtasi jog
48 24C FT. azaz nagyvennyolcezer-kettdszaznegyven fonnt
fékOverteles es jarulexal erejeig

Banugyt x1g. j;oQCimen 1400-¥Yh 5 MV 6991/2013/14 ugyszamon
New. Magyar Allam

4. Bejegyzo hatarozrat, erkezesi idé
287572/2020.03 20

Vegrehaftasi jog
59600 FT.a
adotartozas
A Magyar A v
Ugyszam 7512499
New Magyar Alam

nkilencezer-hatszaz fornt
rrepeg
teben a NAV Pest Megyer Ao w5 Vamigazgato=aqa jart f (ktatoszam 5936316220,

Folytatas a kovetkezo oldalon

Tulajdonilap-masolat

Pest Varmegyei Kormanyhivatal Olgal 272
Foldhivatali FGosztaly Foldhivatali (teljes,ugyleti) MohGeias

: Osztaly 7. Ugyazonosita: . )

- < Magyarorszag 2200 Monor, NemzetSr INYER/TULLAP/20260216/23384 Belterulet, 128 helyrajzi szam
utca 23. 2026 02 16

Fotytatas az ¢loz6 oldalrél

5. Bejegyzo hatirozat, érkezési ido:
287572/2020.03.20
Végrehajtisi jog
9 250 FT, azaz kilencezer-kettszazotven forint
adok modjara behajtandd koztartozas ¢s jdrulekat erepeig
A Magyar Allam képviseletében a NAV Pest Megye: Ado- es Vamiga tOsd jart el Iktatoszam S996316220,

Ugyszam. S3575-12499
Név Magyar Allarm

6. Bejegyzd hatirozat, érkezési idé:
287572/2020.03.20
Végrehajtasi jog
128 291 F7. azaz egyszazhuszonnyolcezer-ketidszazkilencvenegy forint
addk modjara behajtandd koztartozas és jarulékar erejerg
A Magyar Allam képviseletében a NAV Pest Megyei Ado- ¢35 Vamugazgatosaga jart el tktatoszam: 5936316240,
Cgyszam: 5357542499
Neéw Magyar Allam

Az E-hnteles wizjdondap-masolat tartalma a kiasdast megeldzdé napig megeqgyezik az mgatlan-ayilvantartasban szerepld adatokkal A szemie
masolat a fennallo bejegyzescket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza Ez az elektronikus dokumentum kKinyomitatva nem
mindsul hiteles bizonyilo erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



4.2. Az ingatlan kiils6 k6zmiiveinek bemutatasa:
A teriilet kozmi ellatottsaga:
/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

A kozelben viz, villany, gaz k6zmu talalhatd, tovabba széles savi internet.

<

= & > - s %

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:

A vizsgalt ingatlan Monorierdé belteriiletén talalhato, beépitheté, de 6nalléan nem
megkozelithet ingatlan.

Ovezeti besorolisa: Uh dvezet. (Szabalyok lentebb )
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/Forras: monorierdo.hu/

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
5.1 Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan torténé értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkszi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti telek ) forgalmi értékét
leginkabb a kérnyéken lévo és hasonld adottsagu ingatlanok kdzelmultban tértént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekeids tényezdk
alkalmazasaval lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatarozaséhoz
megfelelé mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 8sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgélt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonlo ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, hasonld ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonlé (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetéleg ugyanazon varosrészen
legyenek az 6sszehasonlit6 adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepl6
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl
jelentdsen eltérd sz€Elso értékeket ( akar a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot)

az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.




A forgalmi érték megéllapitdsa soran az 6sszehasonlité adatokbél kiindulva a vizsgalt
eszkdz az 6sszehasonlitds bazisatdl egyes tulajdonsdgaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az €rték alakulasat jelentésen befolyasoljak, az értékmédositd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodositd tényez6k
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodositd tényezok lehetnek értékndveld vagy értékcsokkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmodosité tényezék koziil az értéket Jjelentésen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmodositd hatasukat szizalékosan is meghataroztam.

A paros Osszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 6sszehasonlité elemzést alkalmazhatunk. A médszer lényege, hogy a
kivélasztott ingatlant paronként hasonlitjuk dssze az erre alkalmas (‘ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlo elrendezésti, kozel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

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

A rendelkezésemre allé adathalmazbél kivalasztottam 5 db Monorierd és kornyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak taldltam a piaci 6sszehasonlité adaton alapul6 forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmodosité tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( n. korrigélt) fajlagos értéket, majd a végsd értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hatdroztam meg.

5.2 Korrekciés tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitdsa sordn az 6sszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az 8sszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat lényegesen befolyasoljak, az értékmodosits tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényezok lehetnek értéknovels, vagy értékcsokkentd tényezok.
Az értékmodositasokat az Gsszehasonlité adatok fajlagos négyzetméteraraibdl szamitjuk.
A 25/1997. (VIIIL.1) PM rendelet szerint

» A szakvéleményben az értékmédosit6 tényezék koziil az értéket jelentdsen

befolydsolokat fel kell tiintetni, €s ha arra lehetéség van, akkor értékmédosité hatésukat



szamszerien is meg kell hatarozni. Az értékmodosito tényezdk alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 5sszehasonlitas soran, hogy az értékmodosité tényezok egyenként
és egylittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
Osszehasonlitd adat)

Az értékmddosité tényezoknek az a szerepe, hogy a kiindulé adatbél( az 5sszehasonlitd
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” (a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszobolve atlagoljuk
ezen modositott korrigélt értéket.)

Az értékmddosité (korrekcids) tényez6k szamszerlisitésekor ( a szazalékos mértékek
megaddsa soran) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értékmodosito tényezok kozstt a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcios tényez6 keriilt az els6 helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az 6sszehasonlitd
adatok a kozvetlen kdrnyezetbol szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevd
értékmodositd hatasa).

Kiindul6 adatnak az egyes az 6sszehasonlit6 ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgélt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcio azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcids
tényezd vonatkozdsdban jobb, mint az 6sszehasonlité adat, negativ korrekcié pedig azt
Jelenti, hogy ezen korrekcids tényezé vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,
mint az 6sszehasonlité adat.

A targyi ingatlan értékelése soran az aldbbi korrekcios tényezdket vettem figyelembe:

Elhelyezkedés, megkozelithetGség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

Kozmivesitettség
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 F/m2 | 19.002 21.000




Korrekcié % [-90 -90 -90 -90 -90

Korrigalt 1900,2 2100 2017 1983 2157,1
fajlagos vételar
Ft/m2

A vizsgdlt ingatlan becsértékének megdllapitdsihoz specidlis korrekciot alkalmazok,
amelynek mértéke — 90% egyéni szakértdi mérlegelés alapjdn.

Ennek alkalmazdsdra azért van sziikség, mert a piacon vizsgdlhato alaphalmazban nem
taldlhato jelenleg hasonlo paraméterekkel isszehasonlité adatként felhaszndlhaté

teriilet.

Forras sajét illetve ingatlankdzvetitdi bazis.

A szamitasok soran minden szamitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az
ovatossag elvének megfelelden.

Az dsszehasonlité adatok teriiletszamitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan
teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az Ssszes értékesités 1 éven beliil tortént, az
értékesités idejéhez kapcsolddo korrekcioval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcios adat, megtdrtént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 2031,46 - Ft /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositdsa utan kialakulé fajlagos
értcék és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Az
Ovatossag elve alapjan a végsé becsiilt forgalmi érték meghatarozasahoz tovabbi -10 %

korrekeiot hasznalok.




A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke
A 2213 Monorierdd, belteriilet 128. helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, és

tehermentes tulajdonjogénak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios

modszerrel:

1.115.000 Ft, azaz egymillié - szaztizenotezer HUF

Osszegben hatirozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben 16v6 t5bbszir madositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatdsok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

e Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés soran a megrendeld tudomésul veszi, hogy az értékels részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megillapitasa szemrevételezés ,
illetve a megrendel§ adatszolgaltatésa alapjan késziilt.
Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jévébeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megallapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértéktd]. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitéjének dijazasa kozott nincsen
semminemi kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitdje és a megrendeldjének hozzajaruldsa nélkiil

harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.



Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valds piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

o Specialis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fiiggetleniil attdl, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzélogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentéstinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az ovatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos 4ltal rendelkezésemre bocsdjtott adatok valodisagat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktol durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatdrozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adomértékek az elmult
idészakban gyakran valtoztak, jovObeni szazalékkulcsuk meghatarozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozo vizsgélatokat, kizarolag az atvett adatszolgaltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informéciok megbizhatonak
tekinthetdek, de valdédisagukért nem véllalhato feleldsség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodo kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogok és tények feltarasa. 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-nyilvantartisba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki 4llapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld
vizsgélatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte Iényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithaté kdrnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kdzelitd értéket ad, mivel a

tényleges értékek (piaci, bérleti) a valos vevo és eladd kozti alku soran alakul ki.



A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci arak és a bérleti dijak kalkulalhat6 valtozasait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett fordulonaptol) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizo tulajdonat képezi €s csak
a megbizo altal kozolt célokra hasznalhatd fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készit6 irasos hozzéjarulasa sziikséges.

o Ertékbecslsi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudoméasomra jutott szakmai és iizleti titkot meg6rzom.
Az értékelést végzo nem vallal felel6sséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljdk a szamitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli €s a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett
barmilyen nemii valtozasért, gazdasdgi-kdrnyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Megjegyzes: ---

2026. 02. 17. Szabo Edit




