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Monorierdé Kozség Onkormanyzatanak
Polgarmestere
2213 Monorierdé, Szabadsag u. 50/A
Telefon: 06-29-419-103
E-mail: titkarsas@monorierdo.hu

Tisztelt Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsig!
Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Monorierdé Kozség Gnkonnényzat Képviselo-testiiletének 7/2026. (L. 27.) hatérozataban tamogato
dontést hozott a sportpalyat érintd ingatlanok tulajdonjogi és vagyonrendezesi helyzetének rendezésérsl.

A dontés végrehajtasdanak eredményeként a 2025. év sordn lefolytatott elbirtoklési eljarasok alapjan
t6bb, a sportpalya tényleges hasznalatdhoz kapesol6do ingatlan Gnkormanyzati tulajdonba keriilt.

Az elbirtoklassal megszerzett ingatlanok helyrajzi szimai: 2179 hrsz., 2180 hrsz., 2192 hrsz., 2204 hrsz.
€s 2205 hrsz. Az érintett teriiletek a sportpalya miikédéséhez, sport- és kozosségi célu kozfeladat-
ellitashoz kapcsolodnak, ezért rendeltetésiik alapjan indokolt azok térzsvagyonba sorolasa.

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatdrozasara értékbecslési eljaras indult, amely jelenleg
folyamatban van, igy az egyes ingatlanok értéke a szakvélemények elkésziiltét kovetden keriil pontosan
megallapitasra és a vagyonkataszterben rogzitésre. Az értékek jelenleg az alabbiak szerint keriilnek
feltlintetésre: 2179 hrsz. — 9.547.000 Ft, azaz kilencmillié - 6tszaznegyvenhétezer Ft, 2180 hrsz. —
686.626 Ft, azaz hatszaznyolcvanhatezer-hatszazhuszonhat F t, 2192 hrsz. —1.072.000 Ft, azaz egymillio
- hetvenkétezer Ft, 2204 hrsz. — 1.145.000 Ft, azaz egymilli6 - szdznegyvenstezer Ft, 2205 hrsz. —
1.629.000 Ft, azaz egymilli6 -hatszazhuszonkilencezer Ft.

A rendezést érinti a 2175 hrsz., valamint a sportpalyahoz kapcsoléds 2180 hrsz., 2192 hrsz., 2204 hrsz.
¢s 2205 hrsz. ingatlanokat is, amelyek kozfeladat-ellatasi, illetve kizteriileti funkcidjuk alapjan
torzsvagyonba sorolandok.

Az onkormanyzati vagyon elkiilénitett nyilvantartisara és a valtozasok 4tvezetésére vonatkozé
kotelezettséget az 1991. évi XXXIIL torvény 42. §-a, valamint a 147/1997. (XL 6.) Korm. rendelet irja
eld, amely szerint az onkormanyzat kételes a torzsvagyonba tartozd ingatlanokat elkiilsnitetten
nyilvantartani és a valtozasokat atvezetni.

A fentiek alapjan indokolt, hogy a Képviselé-testillet dontést hozzon az elbirtoklassal megszerzett
sportpalya-ingatlanok t6rzsvagyonba sorolésirdl az ingatlanok vagyonkataszteri és szamviteli
rendezésérol.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot és a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az eldterjesztést megvitatni és a
szilkséges dontést meghozni sziveskedjenek.

Hatarozati javaslatok
a) Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kézbiztonsagi Bizottsag hatarozati javaslata
Monorierdé Kozség I(“)nlu:n'mainyzalt Képviselo-testiilet
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaganak
.+./2026. (IL. 24.) hatarozata
Targy: Javaslat a sportpalyat érinté elbirtokolt ingatlanok térzsvagyonba sorolasarol
Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képvisels-testiiletének Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és

Kozbiztonsagi Bizottsaga megtargyalta a ,Javaslat a sportpalydt érinté elbirtokolt ingatlanok
torzsvagyonba sorolasardl” targyi eldterjesztést és az aldbbi dontést hozza:



A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztesi és Kozbiztonsagi Bizottsdg timogatja / nem tamogatja a , Javaslat a
sportpalyat érint6 elbirtokolt ingatlanok torzsvagyonba sorolasardl” targyn eldterjesziést.

1. Tamogat6 dontés estén: a Biztossag javasolja a Képviselo-testiiletnek, a 2179 hrsz., 2180 hrsz.,
2192 hrsz., 2204 hrsz. és 2205 hrsz.-u ingatlanok az nkorményzat térzsvagyonaba keriiljenek,

2. a 2175 hrsz., valamint a sportpalyahoz kapcsolddo 2180 hrsz., 2192 hrsz., 2204 hrsz. és 2205

hrsz. ingatlanok vagyonkataszteri €s szamviteli rendezése megtérténjen,

az értékbecslések alapjan megéllapitott forgalmi értékek (,,14.079.626 Ft, azaz tizennégymillio-

hetvenkilencezer-hatszazhuszonhat forint. Ft) a vagyonnyilvéntartisban rogzitésre keriiljenck.

d

Hatarid6: azonnal
Felel6s: polgarmester, jegyzo

b) Képviselo-testiilet hatarozati javaslata

Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
.../2026. (I 24.) hatarozata

Targy: Javaslat a sportpdlyit érint6 elbirtokolt ingatlanok torzsvagyonba soroldsarol

Monorierdé Kozség Onkorményzat Képviselo-testiilete megtargyalta a ,,Javaslat a sportpalyat érinté
elbirtokolt ingatlanok térzsvagyonba sorolasardl” targyu elSterjesztést, és figyelembe véve a Pénziigyi,
Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga javaslatait az alabbi ddntést hozza:

A Képviseld-testiilet taimogatja / nem timogatja a , Javaslat a sportpalyat érintd elbirtokolt ingatlanok
térzsvagyonba soroldsarol” targyu eléterjesztést.

1. Tamogaté dontés esetén: A Képviseld-testiilet a 2179 hrsz., 2180 hrsz., 2192 hrsz., 2204 hrsz.
¢s 2205 hrsz.-0 ingatlanokat az 6nkormanyzat térzsvagyonaba sorolja.

2. A Kepvisel6-testiilet elrendeli a 2175 hrsz., valamint a sportpalyahoz kapcsolodo 2180 hrsz.,
2192 hrsz., 2204 hrsz. és 2205 hrsz. ingatlanok vagyonkataszteri €s szamviteli rendezését.

3. A Képviselo-testiilet elrendeli, hogy az érintett ingatlanok forgalmi értéke az elkésziilt
értékbecslések  alapjan  (,,14.079.626 Ft, azaz tizennégymillio-hetvenkilencezer-
hatszazhuszonhat forint. F1”) a vagyonkataszterben és a szimviteli nyilvantartasban atvezetésre
keriiljon.

4. A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert és a jegyz6t a sziikséges vagyonkataszteri,
szamviteli és adminisztrativ intézkedések megtételére.

Hataridd: azonnal
Felel6s: polgarmester, jegyzd

Monorierdo, 2026. februar 24.

Tisztelettel:

Borbis Viktor
polgarmester



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

JEGYZOKONYVI KIVONAT

Késziilt: Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 2026. Jjanudr 27-ei soros nyilt
tilésének jegyzokonyvébsl.
Monorierds Kozség Onkormanyzatinak Képviselg-testiilete 6 igen szavazattal — egyhangian - az

alabbi hatarozatot hozta:

Monorierdé Kiozség Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
7/2026. (1. 27.) hatirozata

Targy: Javaslat monorierdéi sportpalya vagyonrendezési feladatainak elinditasaral

Monorierds Koézség Onkormédnyzat Képviselé-testillete megtargyalta a ,Javaslat monorierddi
sportpalya vagyonrendezési feladatainak elinditasarol” targy( elSterjesztést, és figyelembe véve a
Penziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsiga javaslatait az alabbi dontést hozta:

A Kepviselo-testiilet timogatja a ,,Javaslat monorierddi sportpalya vagyonrendezési feladatainak
elinditasardl” targyi eléterjesztést.

A Kepviselo-Testiilet felhatalmazza a polgarmesterta 2179. hrsz.; 2180. hrsz.; 2192. hrsz.; 2204. hrsz.;
2205. hrsz.-G ingatlanok vagyonkataszteri ingatlanforgalmi értéknek felbecslésével és teljeskori
ligyintézésevel.

Hatéarid6: azonnal
Felelds: polgarmester, jegyzd

Harnosté dr. Toth| Viktaria
jegyzd



A 2213 Monorierdd, belteriilet 2175. helyrajzi szam
alatti ingatlan

Hrsz.: 2175

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabo Edit ingatlanvagyon értékel6/ingatlanszakértd
Nyilvantartasi szam: 900171/2021, 900170/2021
Tel.: 06203353305
Kelt.: 2026. 02. 17.




Ertéktamisitvziny (Osszefoglalo Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd belteriilet 2175 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szima: 2175

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés modszere: Piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékelés
Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Pest virmegyében, a Monori jarasban talalhaté Monorierd

kozségben elhelyezked6 belteriileti telek/iit .

Monorierd$2006-ig Monor viros telepiilésrésze volt és utina valt nallé kozséggé.
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Pozicid Pest varmegye térképén
Népessége 2021-ben 4578 {6 volt.
A kozség Magyarorszag szivében, a varmegye kozépso részén , Budapesttél 42 km-re
helyezkedik el.
Kivaloan megkizelitheto koéziiton és vasiton is.
Az ingatlan 6nalléan nem megkozelithetd.
A vizsgalt ingatlan lakott vezetben, rendezett kérnyéken helyezkedik el, 6nalléan nem

megkozelitheto.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

fordulonapjéan

9.547.000 Ft, azaz kilencmillié - otszdznegyvenhétezer HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megéllapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcids
tényezdket jelen forgalmi értékbecslés tovibbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
ertéktandsitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznalisa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2026.06.17-ig érvényes.

"Az értékelés fordulonapja: 2026. 02. 17.

Az értékeld neve: Szab6 Edit

Gyomaendréd, 2026. 02. 17.
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5.2 Korrekcios tablazat, értékképzés

6 Alapfeltételezések, korlatozisok, szabalyozasok

1 A megrendeld adatai, utasitasai, az értékelés elézményei:

Megbizé neve: Monorierdé Kozség Onkormanyzata

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

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendel6 utasitasai:

A megbizd megbizza Szab6é Edit Megbizottat a 2175 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a
2213 Monorierdd, belteriilet 2175 helyrajzi szdm alatti ingatlan tulajdonjogédnak piaci

forgalmi értékének meghatarozasara.

2 Az ingatlanértékelési médszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhat6 sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdét cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozo elado és egy olyan
vevo kozaott, akivel kapesolata kizarélag piaci természetli, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést €s annak lebonyolitasara az

ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld id6tartam all rendelkezésre.



A forgalmi érték meghatarozéséra vonatkozd, tSbbszor madositott 25/1997. (VIIL1.) PM
rendelet- hdrom modszer alkalmazésat javasolja, gy mint a piaci 5sszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés, a hozamszamitason alapulé értékelés, koltségalapu értékelés.
2.2 Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges drak varhaté értéke),
melyet az EVS 2003 a kdvetkez6 képen definial:
» A piaci dr azt az arat (értéket) jelenti, amely Gsszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valo érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltdnyosan, maginjogi szerz6dés keretében az
értékelés iddpontjdban vérhatoan eladhatd, feltételezve, hogy
e Az eladd hajlandd az eladdsra
° Az adasvételi tirgyaldsok lebonyolitésara elégségesen hosszii idé all rendelkezésre
° Atargyalds idétartama alatt az érték nem valtozik
° Avagyontargy meghirdetése és értékesitése kellé nyilvanossaggal torténik
o Az atlagostol eltérd, specialis ajinlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitdson alapulé médszer lényege, hogy hasonld tulajdonsagt targyaknak
hasonl6 az értéke.
A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizalja és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az &sszehasonlitas alapjat a szoban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az
dsszehasonlitandé ingatlanok jellemz&i képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg

az értékmddosito tényezoket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései:
I Az alaphalmaz kivilasztasa
Az Gsszehasonlité vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentdsen eltérd szélsdértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés sordn az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékelének teljes
kérien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmémi. Csak azonos

értékformakat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.



-

3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték dltalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
méroszamok vagy kapacitdsi szamok (pl. m3, széllodai szobaszdm, stb.) is alkalmazhatok.
4  Ertékmoédosito tényezok elemzése
A vizsgélt ingatlan értékének meghatérozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmddosité tényezoként csak jelentds, értéket befolydsold tényezék vehetdk
fel, amely az 6sszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemzo.
Az értekmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

e Miiszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

e Hasznalati szempontok

o Telekadottsag

e Infrastruktira

e Kdrnyezeti szempontok

e Alternativ hasznositds szempontjai

e Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas
5 Fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitdsa
A szakvéleményben az értékmaddositd tényezdk koziil csak az értéket jelentbsen
befolyadsoldkat kell feltiintetni, €s ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito hatasukat
szamszerien is meg kell hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell mddositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végso értek szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos

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

3 Az értékelés célja és médszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa
Az értékelés modszere:
Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés  elkészitéséhez felhaszndltam az  ingatlannal  kapcsolatos

dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informéciot



gyljtdttem az utobbi idok hasonlé ingatlanainak adas-vételi és kinalati arairdl. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgiltam az ingatlan telepiilésen vald
elhelyezkedését, infrastrukturdjat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonértetk megallapitdisanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktudlis piaci forgalmi értékének meghatdrozasahoz, és
gazdasagi dontés kiindulo adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitasaival olyan redlis forgalmi értéket adjon a megbizo részére a hasznalatban
allo ingatlanvagyonrol, amely érték a megrendel6 dontését segiti eld.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetonek kell lennie a szakvélemény
korlatozo feltételeivel 6sszhangban.
A tanulmanyban régzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzdit,
az aktudlis arakat, erkdlcsi és fizikai avulasat figyelembe vevd komplex miiszaki,
pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletii becslés.
Az értékelés figyelembe veszi €s mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:

e A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak

e Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és

az ebbol kovetkezo értekviszonyokat
e Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak kdrnyezetre gyakorolt
hatasat
e Szomszédok és kozvetlen kdrnyezet értékmodositd adottsagait
o Kornyezeti és viarosi infrastrukturdlis viszonyokat. (K&zmi, kulturalis,

igazgatasi, egészségligyi, biztonsagi)

A dolog természetébol adéddan mas becslés mas, eltérd eredményeket adhat.

A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum ké&zhiteles

adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.

Az ingatlant a helyszini szemle id6pontjaban megismert dllapotnak megfeleléen értékeltem.

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

fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelheto értékbefolyasold tényezokre (mint pl. a rejtett

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



4 Az Ingatlan leirasa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa
A nyilvantartési allapot bemutatasa :
Teriileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 2175
Az ingatlan megnevezése: kivett it
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, belteriilet 2175

Telek teriilet: 4700 m2



Tulajdenilap-maisolat

Pest Virmegyei Kormanyhivatal 0 oidal 11
Foldhivatali Foosztily Foldhivatali leljes tigyleti) -
Oszdly 7. Ugyazrenosis L. g
Magyarerszdg 2200 Moner, Nemzetér INYER/TULLAP/ 202602 16/22505 Belterilet, 2175 helyrajzi szam
utca 23. 202602 16
Monorierdd, Befterulet, 2175
| RESZ
1. Bojeqyro hatdrozat, eckezesi
36000/2009 04.24
AT INGATLAM ADATAL ALRESZLET ADATOK
Alresziet jele Mdvelési dg / Kivett Megneverds Mingséqi axntalyok Ternilet (ha nmj Hatas rtesi jovedelem (AK]
Krvett [ T a 4700 a

1. RESZ
1. Beeqyzo hatdrozat, evkezesidd:
36000/2009.04.24

Tulagdonjog
Jeqalias TULALDONOS
Tutajdon hanyad: 1/1

o MONORIERDO KOZSEG ONKORMANYZATA
Foqosull cime 2213 MONORIERDO, Bewe koz 11
. RESZ

1. Bejegyzo hatarozat, érkerésiida;
36000:2009 04 24

Onallo soveqes dejegyes
Azu

nr3z-u ingatlanck egvbeohvasatdsasal
tazzama 3017671554

2. Bejegyzo hatirozat, erkezesiida:
36000/2009 94 24

Onallo zzoveges bejegyzes

SeiyTa s2amy mgatiandol A1t ko2segge mydvanitassal a Kortarsasag: Sinos
KE halazozata alapjan. 3 hrsz alz) MIONCR Seiterulel 2175 hres-bol kelgtnerer

Ax E'tatases t dapmaseial tanaima o wadast megeszd napg megagyazik az ingatanenplvantanashan
wiegyIegenet. 3 talles masodal alamenng bejegyzest 1anafmarsa E2 o Sekiromavy do
S ARSI

TULAJDONI LAP VEGE

4.2. Az ingatlan kiilsé kézmiiveinek bemutatasa:

A teriilet kozmii ellatottsaga:




M=1:2000

/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

A kozelben viz, villany, gaz k6zmii talalhato, tovabba széles savu internet.

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:
A vizsgalt ingatlan Monorierdd belteriiletén talalhaté it megnevezésii beépitetlen

teriilet.



Ovezeti besorolasa: Ki-ii fvezet.- kdziti kizlekedési teriilet



5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa
5.1 Piaci osszehasonlité adatok alapjan torténd értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési médszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti telek ) forgalmi értékét
leginkabb a kérnyéken 1év§ és hasonld adottsagu ingatlanok kozelmiltban tortént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott drainak alapul vételével és korrekcios tényezok
alkalmazasaval lehet a legkorrektebb modon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz
megfelelé mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci dsszehasonlito
adatok elemzésén alapulo forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonlé ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az sszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely a féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonlé (ugyanazon telepiilés, nagyobb véros esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen
legyenek az 5sszehasonlité adatok, mint a vizsgélt ingatlan.) és az abban szerepl
ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentdsen eltérd szélsd értékeket ( akar a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot)
az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.
A forgalmi érték megallapitasa soran az 6sszehasonlité adatokbél kiindulva a vizsgalt
eszkoz az dsszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentdsen befolyasoljak, az értékmédosité tényezdk.
A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezok
figyelembevételével torténik.
Az egyes értékmddositd tényezék lehetnek értéknoveld vagy értékesokkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmaddosit6 tényezok koziil az értéket jelentosen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmddositd hatasukat szazalékosan is meghataroztam.
A paros dsszehasonlitasi mddszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci &sszehasonlité elemzést alkalmazhatunk. A médszer lényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk §ssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezked, hasonld elrendezési, kizel azonos paraméterekkel rendelkez6 ingatlanok)

ingatlanokkal.



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

A rendelkezésemre 4ll6 adathalmazbol kivalasztottam 5 db Monorierdd €s kornyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci Gsszehasonlité adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmodositd tényezdk figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( Gn. korrigélt) fajlagos értéket, majd a végso értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.

5.2 Korrekeiés tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitasa soran az 6sszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkdz az dsszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat lényegesen befolyasoljak, az értékmodosito tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaodosito tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értéekmodosito tényezok lehetnek értéknbveld, vagy értékesokkentd tényezok.
Az értékmodositasokat az Gsszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméteraraibdl szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

. A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentésen
befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetoség van, akkor értékmodosito hatasukat
szamszerlen is meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezdk alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlitas soran, hogy az értékmadositd tényezdk egyenként
és egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem jo6 az
Osszehasonlitd adat)

Az értékmodosito tényezoknek az a szerepe, hogy a kiindulod adatbol( az 6sszehasonlitd
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszobolve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmodositd (korrekcids) tényezok szamszerlisitésekor ( a szdzalékos mértékek
megadasa soran) a piaci logikabol kell kiindulni.

Az értékmodositd tényezok kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen

korrekcids tényez6 keriilt az els6 helyre ( ez csak akkor mell6zhet8, ha az sszehasonlitd



adatok a kdzvetlen kérnyezetb8l szdrmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevé

értékmodosité hatdsa).

Kiindulé adatnak az egyes az dsszehasonlit ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik €s ezen

ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgilt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcié azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekciés

tényezd vonatkozasdban jobb, mint az &sszehasonlité adat, negativ korrekcié pedig azt

Jelenti, hogy ezen korrekeids tényez6 vonatkozésdban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,

mint az dsszehasonlito adat.

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

Elhelyezkedés, megkozelithetdség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

Ko6zmiivesitettség

o e l- 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 21571
vételdr Fym2 | 19.002 21.000

Korrekcio %  |-90 -90 -90 -90 -90
Specidlis

korrekcio

Korrigalt 1900,2 2100 2017 1983 2157,1

fajlagos vételar
Ft/m2

A vizsgadlt ingatlan becsértékének megdllapitisihoz specidlis korrekeiot alkalmazok,

amelynek mértéke — 90% egyéni szakértdi mérlegelés alapjdin.

Ennek alkalmazdsdra azért van sziikség, mert a piacon vizsgdlhaté alaphalmazban nem

taldlhato jelenleg hasonlo paraméterekkel osszehasonlito adatként Sfelhaszndlhato

teriilet.




Forras sajat illetve ingatlankdzvetitéi bazis.

A szamitasok soran minden szamitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az
6vatossag elvének megfelelGen.

Az Gsszehasonlito adatok teriiletszamitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan
teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az Gsszes értékesités 1 éven beliil tortént, az
értékesités idejéhez kapcsolddé korrekcioval nem szamoltam.

(T) Jelentese tranzakcios adat, megtortént adasvétel.

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

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utdn kialakulo fajlagos
¢érick ¢s az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Az
Ovatossag elve alapjan a végsé becsiilt forgalmi érték meghatarozasahoz tovabbi -10 %

korrekciot hasznalok.

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdd, belteriilet 2175. helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, és
tehermentes tulajdonjogédnak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios

modszerrel:

9.547.000 Ft, azaz kilencmillio - 6tszaznegyvenhétezer

HUF

Osszegben hatirozom meg.



6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben 1év6 tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatérozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatdsok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

o Altaldnos alapfeltételek:
A vagyonértékelés soran a megrendel$ tudomdsul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megdllapitisa szemrevételezés .
illetve a megrendeld adatszolgaltatasa alapjan késziilt.
Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megéllapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitdjének dijazasa koz6tt nincsen
semminemii kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitéje és a megrendeldjének hozzdjarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitdsokat
vagy részleteket kiragadni és 5nmagukban felhasznélni nem szabad.
Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specialis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fuggetleniil attol, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes €s nem
terheli semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos 4ltal rendelkezésemre bocsajtott adatok valodisagat nem vizsgéltam (tekintettel

arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktdl durva eltérést nem taléltam.)



Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas ¢s az értekesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adomértékek az elmult
id6szakban gyakran valtoztak, jovobeni szazalékkulcsuk meghatdrozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés sordn nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozd vizsgélatokat, kizarolag az atvett adatszolgaltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informéciok megbizhatonak
tekinthetek, de valodisagukért nem vallalhato feleldsség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodé kotelezettségek vizsgélata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogok és tények feltarasa. Feltételezhet®, hogy a tulajdonjog forgalomképes €s nem terheli
semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kdtelezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzesre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott értek a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egy€b hasonlo
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte Iényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megdllapithato kdrnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelito értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valés vevo és eladé kozti alku soran alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat €s azon beliil a
piaci arak és a bérleti dijak kalkulalhato véltozasait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett fordulonaptol) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékéaval egyiitt a megbizo tulajdonét képezi €s csak
a megbiz6 altal kozolt célokra hasznélhato fel. A szakvélemény ezen kivill barmely
felhasznalasahoz a készitd irasos hozzéjarulasa sziikséges.

o FErtékbecsldi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem sordn a tudoméasomra jutott szakmai és iizleti titkot megdrzom.
Az értékelést végz6 nem villal feleldsséget olyan késdbb jelentkezd gazdasagi vagy miszaki
okokért , eseményekért amelyek befolydsoljak a szamitasokban megadott értékeket, az

elemzések megallapitasait.



A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekovetkezett
barmilyen nemii valtozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély

nélkiili €pites, stb. melyek az ingatlan értékét befolydsoljak, felelésséget nem vallalunk.

Megjegyzés: ---
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A 2213 Monorierdd, belteriilet 2180. helyrajzi szam
alatti ingatlan

Hrsz.: 2180

Piaci Forgalmi Ertékelése

| 20mMm |

M=1:1000

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




Ertéktanﬁsitvziny (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdé belteriilet 2180 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szama: 2180

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatdrozasa

Az értékelés modszere: Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo forgalmi értékelés
Az ingatlan révid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Pest virmegyében, a Monori jarasban talilhaté Monorierd

kozségben elhelyezkedé belteriileti telek/ut .

Monorierd52006-ig Monor varos telepiilésrésze volt és utana valt 6nallé kozséggé.

Monorierd6 zaszlaja

Monorierdo cimere
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Pozicid Magyarorszag térképén
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Pozicid Pest varmegye térképén



Népessége 2021-ben 4578 f6 volt.
A kozség Magyarorszag szivében, a virmegye kozépso részén , Budapesttol 42 km-re
helyezkedik el,

Kivaloan megkozelithet6 koziton és vasiton is.

Az ingatlan aszfalt at mellett helyezkedik el, jelenleg beépitésre nem alkalmas teriilet.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

fordulénapjén

686.626 Ft, azaz hatszdznyolcvanhatezer-hatszazhuszonhat
HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

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

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2026.06.17-ig érvényes.

Az értékelés fordulonapja: 2026. 02. 17.

Az értékelé neve: Szabo Edit

Gyomaendréd, 2026. 02. 17.
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1 A megrendeld adatai, utasitasai, az értékelés el6zményei:

Megbizé neve: Monorierdd Kozség Onkorményzata

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

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitasai:

A megbizd megbizza Szabd Edit Megbizottat a 2180 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a
2213 Monorierdd, belteriilet 2180 helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci

forgalmi értékének meghatarozasara.

2 Az ingatlanértékelési médszerek rovid leirdsa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhato 6sszeg €rtend6, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozé elado és egy olyan
vevo kozott, akivel kapcesolata kizardlag piaci természeti, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitisara az
ingatlan természetét6l fiiggd, megfeleld idétartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo, t6bbszor mddositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom moédszer alkalmazasat javasolja, Gigy mint a piaci §sszehasonlité adatok
elemzésén alapulo értékelés, a hozamszamitason alapul6 értékelés, koltségalapt értékelés.
2.2 Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges arak varhat6 értéke),
melyet az EVS 2003 a kdvetkez képen definial:
,» A piaci ar azt az arat (értéket) jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valo érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében az

értékelés idopontjaban varhatoéan eladhato, feltételezve, hogy



o Az elado hajlandé az eladasra

o Az adasvételi targyalasok lebonyolitasara elégségesen hosszt id6 all rendelkezésre

o A targyalds id6tartama alatt az érték nem valtozik

e A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kell nyilvanossaggal torténik

o Az étlagostdl eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt sszehasonlitason alapulé médszer lényege, hogy hasonlo tulajdonsagu targyaknak
hasonlo az értéke.
A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeaddsi arait analizalja és ezeket dsszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 5sszehasonlitds alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzoi, illetve az
ssszehasonlitandé ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg

az értékmddositd tényezoket.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 lépései:
1 Az alaphalmaz kivalasztasa
Az dsszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepl ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak étlagétol jelent8sen eltérd szélsoértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
9 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket az értékelonek teljes
koriien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad Gsszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett sszehasonlitd adatokbdl kell az alapérteket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérészamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmoédosité tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodositod tényezok figyelembevételével
tsrténik. Ertékmodosito tényezoként csak jelentds, értéket befolyasold tényezdk vehetok
fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmoédositd tényez6k koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
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e Miszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

e Hasznalati szempontok

e Telekadottsag

e Infrastruktira

e Kornyezeti szempontok

o Alternativ hasznositds szempontjai

e Jogi szempontok, hatésagi szabdlyozis

Fajlagos alapérték mddositésa, fajlagos €rtck szamitasa

A szakvéleményben az értékmddosito tényezok koziil csak az értéket jelentdsen

befolyasolokat kell feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatasukat

szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell médositani a

fajlagos alapértéket.

6

Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakul6 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 meghatarozasa
Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslés
Az értékbecslés  elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal  kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informéciot
gylijtdttem az utdbbi idok hasonlé ingatlanainak adas-vételi és kindlati arairol. A
helyszini szemle alkalmdval megvizsgiltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkedését, infrastrukturajat az ingatlan miiszaki paramétereit. A ldtottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték megéllapitdsanak célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktudlis piaci forgalmi értékének meghatdrozasihoz, és
gazdasagi dontés kiindulé adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzes, vizsgalat
megallapitasaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbiz6 részére a hasznalatban

4ll6 ingatlanvagyonrél, amely érték a megrendeld déntését segiti elo.



A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel sszhangban.

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

az aktualis arakat, erkdlcsi és fizikai avulasat figyelembe vevd komplex miiszaki,

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

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi €rték meghatarozasnal:

A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak

Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbdl kovetkez6 értékviszonyokat

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

Szomszédok ¢s kdzvetlen kornyezet értckmaodosité adottsagait

Kornyezeti €s wvarosi infrastrukturdlis viszonyokat. (K6zmd, kulturalis,

igazgatasi, egészségiigyi, biztonsagi)

A dolog természetéb6l adoddan mas becslés mas, eltéré eredményeket adhat.

A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kd&zhiteles

adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.

Az ingatlant a helyszini szemle id6pontjaban megismert allapotnak megfeleloen értékeltem.

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

fenndlld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolydsolo 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 bemutatisa
A nyilvantartasi allapot bemutatasa :
Teriileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 2180
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, belteriilet 2180

Telek teriilet: 338 m2
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4.2. Az ingatlan Kiils6 kézmiiveinek bemutatasa:

A teriilet kézmii ellatottsaga:

20M

M=1:1000

/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

A kozelben viz, villany, gaz kézmii talalhato, tovabba széles savi internet.



4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikija:

A vizsgalt ingatlan Monorierdd belteriiletén talilhaté beépitésre nem alkalmas

teriilet.




Ovezeti besorolasa: Lke-1 dvezet

2. Kertvarosias lakéteriiletek

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

5.1 Piaci sszehasonlité adatok alapjan torténé értékbecslés modszertana

Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott irdnyelvek koziil a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti telek ) forgalmi értékeét
leginkabb a kornyéken 1évd és hasonlé adottsig ingatlanok kozelmultban tortént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott drainak alapul vételével és korrekcids tényezdk
alkalmazasaval lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.

Az értékelési megbizés targyét képezd ingatlan forgalmi értékének meghatérozasihoz
megfelelé mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgilt ingatlan a
kézelmaltban értékesitett hasonlé ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az sszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazo

alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz



hasonlé (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetéleg ugyanazon varosrészen
legyenek az 5sszehasonlité adatok, mint a vizsgélt ingatlan.) €s az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentBsen eltérd szélsd értékeket ( akar a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot)
az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megallapitdsa soran az dsszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkoz az Ssszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentdsen befolyasoljak, az értékmodosito tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodositod tényezdk lehetnek értékndveld vagy értékestkkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmodosité tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmaodosito hatdsukat szazalékosan is meghataroztam.

A paros 6sszehasonlitasi médszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 6sszehasonlité elemzést alkalmazhatunk. A méodszer lényege, hogy a
kivélasztott ingatlant paronként hasonlitjuk éssze az erre alkalmas (ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlé elrendezésii, kozel azonos paraméterekkel rendelkez6 ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik minden esetben a korrekcids szamitasokat, majd azutdn képezziik az ingatlan
piaci drat.

A rendelkezésemre all6 adathalmazbdl kivélasztottam 5 db Monorierdd €s kdrny€ki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci 6sszehasonlité adaton alapul6 forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmddositd tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
médositott ( (n. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végsé értcket a fajlagos értek és az

ingatlan mérete szorzataként hatédroztam meg.

5.2 Korrekeios tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megéllapitdsa sorén az dsszehasonlito adatokboél kiindulva a vizsgalt
eszkdz az osszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsdgaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat lényegesen befolyasoljék, az értékmdodosito tényezok.

A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosité tényezok lehetnek értéknoveld, vagy értékesdkkentd tényezok.



Az értékmébdositasokat az tsszehasonlité adatok fajlagos négyzetméteraraibol szam itjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

. A szakvéleményben az értékmaodosito tényezok kozil az értéket jelentésen
befolyasolékat fel kell tiintetni, €s ha arra lehetség van, akkor értékmddosité hatdsukat
szamszerfien is meg kell hatarozni. Az értékmddositd tényezdk alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az Gsszehasonlitds soran, hogy az értékmodositd tényezok egyenként
és egyiittes hatésa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem jo az
osszehasonlitd adat)

Az értékmédosité tényezéknek az a szerepe, hogy a kiindul6 adatbdl( az dsszehasonlito
adatbdl) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal .,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszobslve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmédositd (korrekcids) tényezék szamszerlisitésekor (a szazalékos mértékek
megadasa soran) a piaci logikabél kell kiindulni.

Az értékmédositd tényezék kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekeios tényez keriilt az elsd helyre ( ez csak akkor melldzhetd, ha az osszehasonlito
adatok a kozvetlen kdmyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevo
értékmaodositd hatasa).

Kiindul6 adatnak az egyes az sszehasonlité ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik s ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgalt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcié azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcids
tényezd vonatkozéasaban jobb, mint az &sszehasonlito adat, negativ korrekcid pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényezd vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,
mint az 8sszehasonlité adat.

A targyi ingatlan értékelése soran az alabbi korrekcios tényezbket vettem figyelembe:

Elhelyezkedés, megkozelithetdség

Altalanos statikai allapot

" Altaldnos miiszaki &llapot

Kézmiivesitettség

N |- 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

Korrekcio % |-90 -90 -90 -90 -90
Specialis

korrekcio

Korrigalt 1900,2 2100 2017 1983 2157

fajlagos vételar
Ft/m2

A vizsgilt ingatlan becsértékének megdllapitdsdhoz specidlis korrekciot alkalmazok,

amelynek mértéke — 90% egyéni szakeértoi mérlegelés alapjdn.

Ennek alkalmazdsdra azért van sziikség, mert a piacon vizsgdthatd alaphalmazban nem

taldlhaté jelenleg hasonlo paraméterekkel osszehasonlito adatként felhaszndlhato

teriilet.

Forrés sajat illetve ingatlankdzvetitdi bazis.

A szamitasok sordn minden szamitasi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

dvatossag elvének megfelelden.

Az Bsszehasonlito adatok teriiletszamitisa megegyezik a vizsgalt ingatlan

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

értékesités idejéhez kapesolodd korrekcidval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 2031,44 - Ft /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utén kialakulé fajlagos

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

6vatossag elve alapjan a végso becsiilt forgalmi érték meghatdrozasahoz tovabbi -10 %

korrekciot hasznalok.




A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdd, belteriilet 2180. helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, €s
tehermentes tulajdonjogédnak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios

modszerrel:

686.626 Ft, azaz hatszaznyolcvanhatezer-

hatszazhuszonhat HUF

Osszegben hatdrozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok
A Szakvélemény az érvényben 1évé tobbszér modositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet
meghatérozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

o Altalnos alapfeltételek:



A vagyonértékelés soran a megrendeld tudomésul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgdlatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitisa szemrevételezés ,
illetve a megrendeld adatszolgaltatasa alapjan késziilt.
Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megéllapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitéjének dijazdsa kdzbtt nincsen
semminemii kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitGje és a megrendeldjének hozzajarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megéllapitasokat
vagy részleteket kiragadni és 5nmagukban felhasznélni nem szabad.
Az értékbecslés valds piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

o Specidlis alapfeltctelek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fliggetleniil attdl, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes €s nem
terheli semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok sordn- figyelembe véve az 6vatossag elvét-az adatokat lefel€ kerekitettem.
A tulajdonos éltal rendelkezésemre bocsajtott adatok valodisagat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktol durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatirozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadds €s az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmult
idészakban gyakran valtoztak, jovébeni szazalékkulcsuk meghatirozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvéanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozo6 vizsgalatokat, kizarélag az atvett adatszolgaltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tamaszkodtam. A kapott informéciok megbizhaténak
tekinthetdek, de valodisagukért nem villalhato felelésség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodé kotelezettségek vizsgélata, 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-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes dllapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott €rték a

szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik



A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyeb hasonlo
vizsgalatokat 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 kérnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelito értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevd 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 kalkulalhaté valtozasait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett fordulonaptol) szamitott 90 napig érveényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékéaval egyiitt a megbizo tulajdonat képezi és csak
a megbiz6 dltal kdzolt célokra hasznalhat6 fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készitd irasos hozzajarulasa sziikséges.

o Ertékbecsldi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomasomra jutott szakmai €s lizleti titkot megorzom.
Az értékelést végzé nem vallal feleldsséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljék a szamitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitdsait.
A szakvélemény a térgyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat érteékeli és a
helyszini szemle sordn tapasztalt dllapotra vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekovetkezett
barmilyen nemii valtozisért, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Megjegyzes: ---

2026. 02. 17. Szabé Edit
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A 2213 Monorierdd, belteriilet 2192. helyrajzi szam
alatti ingatlan

Hrsz.: 2192

Piaci Forgalmi Ertékelése

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

Kelt.: 2026. 02. 17.




Ertéktandsitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierd6 belteriilet 2192 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szama: 2192

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatdrozasa

Az értékelés modszere: Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés
Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgilt ingatlan Pest varmegyében, a Monori jarasban talalhaté Monorierdé

kozségben elhelyezkedd belteriileti telek.

Monorierd62006-ig Monor varos telepiilésrésze volt és utana valt 6nallé kdzségge.

”
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Pozicio Mag;;--arorsza'g terképen
é. 52, 47° 18" 20", k. h. 19° 30' 00"
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Pozicié Pest varmeagye térképen

Népessége 2021-ben 4578 6 volt.



A kozség Magyarorszag szivében, a virmegye kozépso részén , Budapesttol 42 km-re
helyezkedik el.

Kivaléan megkozelitheto koziton és vasiiton is.

Az ingatlan 6nalloan nem megkozelithetd.

A vizsgalt ingatlan belteriileten, rendezett kornyéken helyezkedik el, tnalloan nem

megkozelitheto.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

fordulénapjan

1.072.000 Ft, azaz egymillio - hetvenkétezer HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitdsait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcios
tényezoket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktantsitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése €s felhasznéldsa nem
megengedett.

Az értekbecslés 90 napig, azaz 2026.06.17-ig érvényes.

Az értékelés fordulomapja: 2026. 02. 7.

Az értékeld neve: Szabo Edit

Gyomaendrdd, 2026. 02. 17.
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1 A megrendel6 adatai, utasitasai, az értékelés elézményei:

Megbizé neve: Monorierdé Kozség Onkormanyzata

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

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitdsai:

A megbizd megbizza Szabo Edit Megbizottat a 2192 hrsz. alatt nyilvintartott, természetben a
2213 Monorierdd, belteriilet 2192 helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonjogénak piaci

forgalmi értékének meghatarozasara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhat6 Gsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
magéanjogi adas-vételi szerzédes keretében, egy eladni szdndékozo elado és egy olyan
vevo kozdtt, akivel kapesolata kizardlag piaci természetll, az értékbecslés forduldnapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasira az
ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld idétartam 4ll rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatdrozéasara vonatkozg, t6bbszér mddositott 25/1997. (VIIL1.) PM
rendelet- harom modszer alkalmazasat javasolja, igy mint a piaci 8sszehasonlité adatok
elemzésén alapulo értékelés, a hozamszamitason alapulo értékelés, koltségalap értékelés,
2.2 Piaci dsszehasonlito adatokon alapulod elemzés
A piaci €rték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési dr ( a lehetséges drak virhatd értéke),
melyet az EVS 2003 a kdvetkez6 képen definial:
,» A piaci ar azt az arat (értéket) jelenti, amely Gsszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
valo érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerzdés keretében az
értékelés idOpontjaban varhatéan eladhato, feltételezve, hogy
e Az eladd hajlando az eladasra

e Az adasvételi targyaldsok lebonyolitasara elégségesen hosszi id6 4ll rendelkezésre



o A targyalds id6tartama alatt az érték nem valtozik

e A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik

e Az atlagostol eltérd, specialis ajinlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitason alapuld modszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsagn targyaknak
hasonlo az értéke.
A piaci 8sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo
ingatlanok eladési, kinalati és bérbeadasi drait analizalja és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
sszehasonlitandé ingatlanok jellemzéi képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg

az értékmdbdosito tényezoket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 1€pései:
1 Az alaphalmaz kivalasztasa
Az 6sszehasonlito vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, €s az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsoértéket az elemzes sordn-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés sordn az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékelOnek teljes
kériien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérmi. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 8sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték ltalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben més volumen-
mér6szamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmddositd tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatdrozasa értékmodosité tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmddosito tényezOként csak jelentds, értéket befolyasold tényezok vehetdk
fel, amely az &sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.
Az értékmoédositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

o Epitészeti szempontok
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e Hasznalati szempontok

e Telekadottsag

o Infrastruktira

e Kdrmyezeti szempontok

e Alternativ hasznositas szempontjai

e Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil csak az értéket jelentésen

befolyasolokat kell feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat

szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a

fajlagos alapértéket.

6 Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos

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

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa
Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslés
Az értékbecslés elkészitéséhez felhaszndltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, dttanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot
gylijtottem az utobbi idék hasonlé ingatlanainak adés-vételi és kindlati arairél. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen vald
elhelyezkedését, infrastruktirdjat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megallapitasanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktudlis piaci forgalmi értékének meghatarozasahoz, és
gazdasagi dontés kiindulé adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitasaival olyan redlis forgalmi értéket adjon a megbizo részére a hasznalatban
allé ingatlanvagyonrol, amely érték a megrendeld dontését segiti eld.
A megillapitott értéken az ingatlannak értékesithetdnek kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel Gsszhangban.



A tanulmdnyban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miszaki jellemzéit,

az aktualis arakat, erkdlcsi és fizikai avulasat figyelembe vevd komplex miszaki,

pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletd 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 ebbdl kbvetkezd értékviszonyokat

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

Szomszédok és kozvetlen kdrnyezet értékmaodositod adottsagait

Kornyezeti €s vdrosi infrastrukturdlis viszonyokat. (Kdzmi, kulturdlis,

igazgatasi, egészségiigyi, biztonsdgi)

A dolog természetébdl adéddan mas becslés mas, eltérd eredményeket adhat.

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

adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.

Az ingatlant a helyszini szemle idépontjdban megismert dllapotnak megfelelden értékeltem.

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

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

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



4 Az lIngatlan leirdsa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot bemutatisa
A nyilvéntartési allapot bemutatasa :
Tertileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szdma: 2192
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, belteriilet 2192
Telek tertilet: 528 m2



Tulajdonilap-masolat

Pest Varmegyei Kormanyhivatal ? . . Oidal 142
- Faldhivatali Féosztily Foldhivatali {teljes,ugyteti) Monorierds

Osztily 7. Ugyazonosito P ““ ' ,Ie' 92192 hehvrsiiiaxd

Magyarorszig 2200 Monar, Nemzetdr IMYER/ TULLAP/20260216/22807 elterulet, lyrajzi szam

utca 23. 2026.02.16

Moncrierds, Belterulet, 2192

1. RESZ

1. Bejegyzs hatirozat, érkezési ids:
36000/2009.04.24

AZ INGATLAN ADATAI ALRESZLET ADATOK

Alrézzlet jale Mivelési dg / Kivett Meg 2 Mindsdgi osztdlyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / beepitetlen terulet Q 528 aQ
Il. RESZ
1. gyz6 hatdrozat, érkezdsi id: @ Tarld hatirozat
36000/2009.04.24 35759/2010.03.12
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONDS

Tulajdoni hinyad- 1/2

Jageim: addsvétel, 4026/1955

Eredeti hatarozat 4026/1955

Meév: Bodnar Gyorgyné, Szuletes: ndv: Torak Mana, Szuletési év: 1911, Anyja neve: Alexy lrén
Jogosult cime: -,

2. Bejegyzd hatirozat, érkezési idd: @ Torld hatarozat
36000/2009.04.24 35759/2010.03.12
Tulajdonjag

Jogalias TULAJDONOS

Tulajdom hanyad. 172

Jogeim. erokles, 2484/1967.06.20

Eredeti hatarozat 2484/1967.06.20

Mev: Bodnar Gyorgy, Szuletés: ¢v: 1934, Anyja neve: Torok Mana
Jogosult cime 1020 BUDAPEST Il KER ., Martirok utca 42

3. Bejegyzd hatirozat, érkezési idd: @ TorlS hatdrozat
35759/20710.03.12 INYER/2025/240899/4 2025.09.26. 00:00:00
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDOMOS

Tulajdor hanyad: 171

Jogoum: elbiroklas

New: MONCRIERDO KOZSEGI SPORTKOR

Jegosult cime 2213 MONORIERDOD, Csalogany uica 12

a, Bejegyzo hatarozat, erkezési ido:
INYER/2025/240899/4 2025.09.26. 00:00:00
Tulajdonjog

Tulgjdor harnyad 1721
Jogallas Tulagdoras
Joguallozas jogoime slbirtoklas

Utalas a toroit bejegyzesie 11/ 3

A felhivast kiada hatosag adatar Manati Jarastirosig

Hatargzat szama. 13 P 21.102/2024/23

Mo MONORIERDD KOZSEG ONKORMANYZATA

Jogosull cime Magyarorszag 2213 Mononardd, Szabadsag utca S0/A

i RESZ
1. Bejogyzo hatarozat, érkezesi idd:
36000/2009.04.24
Onallé szoveges bejegyzés

A moncri azonos helyrajzi szamu ingatlanbal alakult kozsegge nyvanitassal a Koznarsasdgi Elnck
BE/2005 (W1 29 JKE hatarozata alapjan. a hrsz a{z} MONOR belterulet 2192 hrsz-bol keletkezert

ot P
Pest Virmegyei Kormanyhivatal Tedajdontiap-masoka Otdal 2/2
' Féldhivatali Faosztaly Foldhivatali (teljes,iigyleti) i
Osztaly 7. Ugyazonosita; lteriilet. 2192 hel 2i
Magyarorszig 2200 Maonor, Nemzetsr  INYER/TULLAP/20260216/22a07  Belteriilet, yrajzi szdm
it % 2026.02.16

Falytatis az eldzd oldalrél

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldzé napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartisban szerepld adatokkal. A szemle
misolat a fenndlid bejegyzéseket, a telies masolat valamennyi bejegyzest tartalmazza Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
minésul hiteles bizenyitd erepd dokumenmtumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



4.2. Az ingatlan kiilsé kézmiiveinek bemutatasa:

A teriilet kozmu ellatottsaga:

[Forras: ekozmu.e-epites.hu/

A kozelben viz, villany, gaz kézmii talalhato, tovabba széles savi internet.

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikija:
A vizsgalt ingatlan Monorierdd belteriiletén talilhato, nem beépitheté, onalloan nem

megkozelithet6 ingatlan.



Ovezeti besorolasa: Kb- Sp évezet. (Szabalyok lentebb )

/Forras: monorierdo.hu/



D i E
[ ot il e ik atzfpﬂlctmcgenntdcnlegmg;ubh
2 - : = g F e . o
JIKbT | . Kialakul 10] 25 70%
4 | Kb-Sp 20 000 5 20 6,0
5 | Kb-Ehs "0 3 30| nem meg-hatdrozoit

/Forras: monorierdo.hu/

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozisa
5.1 Piaci dsszehasonlito adatok alapjan térténé értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
placi 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési madszer keriilt alkalmazésra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti telek ) forgalmi értékét
leginkdbb a kdrnyéken lévé és hasonlé adottsdgt ingatlanok kbzelmaltban tértént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcids tényezdk
alkalmazasaval lehet a legkorrektebb modon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képezé ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz
megfelelé mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgélt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonlé ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az Gsszehasonlitod vizsgalatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonlo (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehet6leg ugyanazon varosrészen
legyenek az 6sszehasonlitd adatok, mint a vizsglt ingatlan.) és az abban szerepl
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentdsen eltérd sz€lso értékeket ( akdr a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozdt)

az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.



A forgalmi érték megallapitdsa sordan az 6sszehasonlitd adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszk6z az Gsszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentsen befolydsoljak, az értékmddositéd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaodositd tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényezok lehetnek értékndveld vagy értékesokkentt tényezok.
A dolgozatban az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmodosito hatasukat szazalékosan is meghatdroztam.

A paros dsszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci dsszehasonlité elemzést alkalmazhatunk. A modszer lényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk Gssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlo elrendezésl, kézel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

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

A rendelkezésemre all6 adathalmazbdl kivalasztottam 5 db Monorierdd és kérnyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci 6sszehasonlité adaton alapulo forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmaodositd tényezdk figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( (n. korrigélt) fajlagos értéket, majd a végsé értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.

5.2 Korrekceiés tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitasa soran az Gsszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkoz az Gsszehasonlitas bazisatdl egyes tulajdonsdgaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakuldsat Iényegesen befolyasoljak, az értékmaodositd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozésa értékmodosito tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényezok lehetnek értékndveld, vagy értékesskkentd tényezdk.
Az értékmodositdsokat az 6sszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméteraraibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIII.1) PM rendelet szerint

» A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen

befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmddositd hatasukat



szamszerlien is meg kell hatirozni. Az értékmddositd tényezdk alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlitas sordn, hogy az értékmodosito tényezok egyenkent
és egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem jo az
Gsszehasonlité adat)

Az értékmodositd tényezdknek az a szerepe, hogy a kiindulé adatbdl( az 6sszehasonlitd
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szdmitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszébdlve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmodositd (korrekcids) tényezdk szamszerisitésekor ( a szazalékos mértékek
megadasa soran) a piaci logikabol kell kiindulni.

Az értckmodositd tényezok kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcios tényezd keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mell6zhetd, ha az 6sszehasonlito
adatok a kézvetlen kdrnyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevo
értékmodositd hatdsa).

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

Ekkor egy pozitiv korrekci6 azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcios
tényezd vonatkozasaban jobb, mint az dsszehasonlité adat, negativ korrekcié pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényezé vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,
mint az 6sszehasonlitd adat.

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

Elhelyezkedés, megkozelithetdség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

Koézmivesitettség

B 1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-0s adat
Veételar 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
vételdr Fvmz | 19.002 21.000




Korrekeio %0 [-90 -90 -90 -90 -90
Speciélis
korrekcio

Korrigalt 1900,2 2100 2017 1983 2157.1
fajlagos vételar
Ft/m2

A vizsgdlt ingatlan becsértékének megdllapitisdhoz specidlis korrekciot alkalmazok,
amelynek mértéke — 90% egyéni szakértoi meérlegelés alapjdn.

Ennek alkalmazdsdra azért van sziikség, mert a piacon vigsgdlhato alaphalmazban nem
taldlhato jelenleg hasonlo paraméterekkel dsszehasonlito adatként felhaszndlhato

teriilet.

Forrds sajat illetve ingatlankdzvetitdi bézis.

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

Az 8sszehasonlité adatok teriiletszamitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan
teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az Osszes értékesités | éven beliil tortént, az
értékesités idejéhez kapcsolodo korrekcidval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént adasvétel.

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

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Az
dvatossag elve alapjan a végso becsiilt forgalmi érték meghatarozasahoz tovéabbi -10 %

korrekciot hasznalok.




A vizsgilt ingatlan becsiilt forgalmi értéke
A 2213 Monorierdd, belteriilet 2192. helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, és

tehermentes tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios

modszerrel;

1.072.000 Ft, azaz egymillio - hetvenkétezer HUF

Osszegben hatirozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozisok

A Szakvélemény az érvényben 1év6 t6bbszor médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatdsok és a helyszini szemle alapjén
késziilt.

o Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendeld tudomdsul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgélatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitisa szemrevételezés ,
illetve a megrendel6 adatszolgaltatdsa alapjan késziilt.
Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megallapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitdjének dijazdsa kozott nincsen
semminemi kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitéje és a megrendeldjének hozzajarulasa nélkiil

harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.



Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitdsokat
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhaszndlni nem szabad.
Az értékbecslés valds piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

o Specidlis alapfeltételek:
Az értékelés sordn tehermentes allapot feltételezett (fliggetleniil attdl, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzélogjog, vagy egyéb kételezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az Gvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos 4ltal rendelkezésemre bocsajtott adatok valodisagat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktol durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatdrozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadds és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmalt
idoszakban gyakran valtoztak, jGvobeni szdzalékkulcsuk meghatdrozésa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
Jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, kizarélag az dtvett adatszolgaltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informaciok megbizhaténak
tekinthetoek, de valédisdgukért nem vallalhat6 feleldsség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodo kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
Jogok é€s 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-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle sordn 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 lényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithato kornyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a

tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevd 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 kalkulalhatd valtozésait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett fordulonaptol) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizé tulajdonat képezi és csak
a megbizo altal kozolt célokra hasznédlhat6 fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készité irasos hozzajarulasa sziikséges.

o Ertékbecslsi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkot megérzom.
Az értékelést végzd nem vallal felelsséget olyan késébb jelentkezé gazdasagi vagy muszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljdk a szamitdsokban 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, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Megjegyzés: ---

2026. 02. 17. Szabo Edit




A 2213 Monorierdd, belteriilet 2204 helyrajzi szam
alatti ingatlan

Hrsz.: 2204

Piaci Forgalmi Ertékelése

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




Ertéktanﬁsitvény (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdé belteriilet 2204 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szama: 2204

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozéasa

Az értékelés modszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés
Az ingatlan révid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Pest virmegyében, a Monori jarasban talialhaté Monorierdd

kozségben elhelyezkedd belteriileti telek.

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

Népessége 2021-ben 4578 fo volt.



A kozség Magyarorszig szivében, a virmegye kizépsé részén , Budapesttél 42 km-re
helyezkedik el.

Kivaléan megkizelithetd koziton és vasiton is.

A vizsgalt ingatlan lakéhazas dvezetben, rendezett kirnyéken helyezkedik el,

kornyezetében iires telkek talalhatéak. Az ingatlan 6n4lléan nem megkozelithetd.

Tovabbi elemzés 4-¢s pontban.



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

fordulénapjan

1.145.000 Ft, azaz egymillio - szdznegyvenitezer HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

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

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2026.06.17-ig érvényes.

Az értékelés fordulonapja: 2026. 02. 17.

Az értékel6 neve: Szabo Edit

Gyomaendréd, 2026. 02. 17.
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1 A megrendel6 adatai, utasitasai, az értékelés elozményei:

Megbiz6 neve: Monorierdd Kézség Onkormanyzata

Megbizd cime: 2213 Monorierd6, Szabadsag u. 50/A.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitdsai:

A megbizo megbizza Szabd Edit Megbizottat a 2204 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a
2213 Monorierdd, belteriilet 2204 helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci

forgalmi értékének meghatarozaséra.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhatd Gsszeg értend6, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerzddeés keretében, egy eladni szandékozo eladé és egy olyan
vevl kozott, akivel kapesolata kizarolag piaci természeti, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést €s annak lebonyolitasara az
ingatlan természetétdl fliggd, megfelelé idétartam 4ll rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkoz6, t6bbszér modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom médszer alkalmazasat javasolja, (igy mint a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapulo értékelés, a hozamszamitdson alapulé értékelés, kiltségalap értékelés.
2.2 Piaci dsszehasonlité adatokon alapuld elemzés
A piaci €rték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges arak varhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definial:
,» A piaci ar azt az arat (értéket) jelenti, amely Gsszegért egy vagyontdrgyban (ingatlanban)
valo érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az
értékelés idépontjaban varhatdan eladhato, feltételezve, hogy
e Az elado hajlando az eladasra
e Az adasvételi targyaldsok lebonyolitasara elégségesen hosszi id6 all rendelkezésre

e A targyalas idotartama alatt az érték nem valtozik



e A vagyontirgy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossdggal torténik

e Az atlagostol eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt dsszehasonlitason alapulé médszer [ényege, hogy hasonlé tulajdonsagi targyaknak
hasonlé az értéke.
A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizélja és ezeket Gsszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az Gsszehasonlitas alapjat a sz6ban forg6 ingatlan jellemz6i, illetve az
osszehasonlitando6 ingatlanok jellemz0i képezik €s az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg

az értékmodosito tényezdket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé maodszer 6 [épései:

1 Az alaphalmaz kivalasztasa
Az Gsszehasonlité vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélséértéket az elemzés soran-
figyelmen kivil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az §sszehasonlitas alapjaul szolgdlo ismérveket az értékelonek teljes
korien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték 4dltaldban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmddosito tényezék elemzése
A vizsgiélt ingatlan értékének meghatarozasa értékmaddosito tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmodosité tényezéként csak jelentds, értéket befolyasold tényezdk veheték
fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.
Az értékmodosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

e Epitészeti szempontok

e Hasznalati szempontok



5

o Telekadottsag

e Infrastruktira

e Kdrnyezeti szempontok

e Alternativ hasznositas szempontjai

e Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitasa

A szakvéleményben az értékmodosito tényezok kodziil csak az értéket jelentésen

befolyasolokat kell feltiintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatasukat

szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodositoé tényezok alapjan kell modositani a

fajlagos alapértéket.

6

Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakul6 fajlagos

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

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értekének meghatarozasa
Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo forgalmi értékbecslés
Az értékbecslés elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulméanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot
gyUjtdttem az utobbi i1dok hasonld ingatlanainak adas-vételi és kinalati arairdl. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgidltam az ingatlan telepiilésen wvalo
elhelyezkedését, infrastruktirdjat az ingatlan miiszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megallapitdsanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktudlis piaci forgalmi értékének meghatirozdsahoz, és
gazdasagi dontés kiindulo adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitasaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizd részére a hasznalatban
all6 ingatlanvagyonrdl, amely érték a megrendeld dontését segiti el6.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel 6sszhangban.



A tanulményban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzdit,

az aktualis arakat, erkolcsi és fizikai avuldsat figyelembe vevd komplex miszaki,

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 varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbdl kovetkezo6 értékviszonyokat

Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepciokat, annak kdrnyezetre gyakorolt
hatasat

Szomszédok és kdzvetlen kdrnyezet értekmodositéd adottsigait

Koérnyezeti €s varosi infrastrukturdlis viszonyokat. (Kdzmii, kulturdlis,

igazgatdsi, egészségiigyi, biztonsagi)

A dolog természetébdl adodoan mas becslés mas, eltérd eredményeket adhat.

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

adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.

Az ingatlant a helyszini szemle iddpontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékeltem.

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

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

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



4 Az Ingatlan leirasa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti dllapot bemutatisa
A nyilvantartasi allapot bemutatasa :
Teriileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 2204
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, belteriilet 2204
Telek teriilet: 564 m2



Pest Virmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-masolat

Féldhivatali Fosztaly Faldhivatali (teljes,ligyleti)

RSET Osztaly 7. Ugyazonosito: - T

—— =+ Magyarorszag 2200 Monor, Nemzetor ~ INYER/TULLAP/20260216/23615 Belterillet, 2204 helyrajzi szim
_ 7 utca23. 2026.02.16

Cidal 11
Monorierda

Monorierda, Belterilet, 2204

I. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
36000/2009.04.24

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Mivelési g / Kivett Megnevezés Mindségi osztilyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivatt / beepnetlen terulet 0 564 0

II. RESZ

1. Bejegyzo hatdrozat, érkezésiido: (® Torlo hatdrozat
36000/2009.04.24 INYER/2025/240899/4 2025.09.26. 00:00:00
Tulajdonjog
Jogallas: TULAJDONGS
Tulajdoni hanyad: 1/2
Jogeim: adasvétel, 4022/1953
Eredeti hatdrozat: 4022/1955
Nev: Domotor Istvan
Jogosult cime: -,

5 Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: ® Torlo hatdrozat
360D00/2009.04.24 INYER/2025/240899/4 2025.09.26. 00:00:00
Tulajdonjog
Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/2
Jogcim: adasvétel, 4022/1955
Eredeti hatarozat: 4022/1955
Mév: Domotor Istvanne, Szuletesi név: Kakény Margit
Jogosult cime: -,

3 Bejegyzo hatarozat, érkezésiida:
INYER/2025/240899/4 2025.09.26. 00:00:00
Tulajdonjog

Tulajdom hanyad 1 /1
Jogallas: Tulajdonos
Jogvaltozas jogeime: elbirtoklas

Utalas atoroit bejegyzasra 1/ 1,101/ 2

A felhivast kado hatosag adatar Monon Jarasbirosag

Hatarozat szama: 13.P 21 102/2024/23,

Nev: MONORIERDG KOZSEG ONKGRMANYZATA

Jogosult cime: Magyarorszag 2213 Mononerds, Szabadsag utca 50/A.

Ill. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezésiida:
36000/2009.04.24
Onalld szoveges bejegyzés

A monon azonos helyrajzt szamu ingatfanbol alakult kozségge nyilvanitassal a Koztarsasagi Elnck
BB/2005.{V1.29.)KE hatarozata alapjan a hrsz a(z) MONOR belterulet 2204 hrsz-bol keletkezent

Az E-hiteles tulajdonilap-masalat tartalma a kiadast megel5zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal A szemle
masclat a fennallo bejegyzesekel, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsul hiteles bizonyité erejd dokumeniumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



4.2. Az ingatlan kiils6 kézmiiveinek bemutatisa:
A teriilet kozmii elldtottsaga:
[Forras: ekozmu.e-epites.hu/

A kozelben viz, villany, gaz kozmii taldlhatd, tovabba széles savil internet.

| 50 M |

~ M=1:1000

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:

A vizsgilt ingatlan Monorierdd belteriiletén talalhatd, jelenleg nem hasznosithato
épitési teriiletként.

Ovezeti besorolisa: Kb- Sp dvezet. (Szabalyok lentebb )
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3|KbT | Kialkat] 10 g5]> g
4 | Kb-Sp 20000 5 20 6,0
5 | Kb-Ehs ; 600 3 30| nem meg-hatirozott

/Forras: monorierdo.hu/

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
5.1 Piaci 6sszehasonlito adatok alapjan torténd értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer keriilt alkalmazésra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti telek ) forgalmi értékét
leginkabb a kérnycken lévo és hasonlé adottsagu ingatlanok kdzelmaltban tortént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott drainak alapul vételével és korrekcios tényezok
alkalmazésaval lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képez6 ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsahoz
megfeleld mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kozelmaltban értékesitett hasonld ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazd
alaphalmazban kell elvégezni, amely a féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonlo (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen
legyenek az sszehasonlito adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagitél
Jelentdsen eltérd sz€Elso értékeket (akar a teriiletre , akar az adds-vételi értékre vonatkozdt)

az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.



A forgalmi €rték megallapitasa sordn az 6sszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszkoz az Gsszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakuldsat jelentsen befolyéasoljak, az értékmodositd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmaddositd tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényezok lehetnek értékndveld vagy értékestkkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmddositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmodosito hatasukat szazalékosan is meghatdroztam.

A paros dsszehasonlitdsi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 6sszehasonlit6 elemzést alkalmazhatunk. A modszer lényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk Gssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlo elrendezésii, kozel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

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

A rendelkezésemre all6 adathalmazbél kivilasztottam 5 db Monorierds és kornyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci dsszehasonlité adaton alapuld forgalmi
értékbecsléshez. Az értckmddosito tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( in. korrigdlt) fajlagos értéket, majd a végso értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.

5.2 Korrekceids tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megéllapitdsa soran az 6sszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkoz az 6sszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat Iényegesen befolyasoljak, az értékmédosito tényezdk.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaddosito tényezdk
figyelembevételével torténik.

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

» A szakvéleményben az értékmadosito tényezok kéziil az értéket jelentdsen

befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd hatdsukat



szamszerlen is meg kell hatdrozni. Az értékmaodosité tényezdk alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az Ssszehasonlitds sordn, hogy az értékmodosité tényezék egyenként
és egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem jo az
Gsszehasonlito adat)

Az értékmodosito tényezéknek az a szerepe, hogy a kiinduld adatb6l( az 5sszehasonlitéd
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
erteket” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorésait kikiiszobolve dtlagoljuk
ezen madositott korrigalt értéket.)

Az értékmodosito (korrekeios) tényezék szamszerlsitésekor ( a szazalékos mértékek
megadasa soran) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értekmodosito tényezék kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcios tényezo keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az 6sszehasonlitd
adatok a kozvetlen kdrnyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szdmottevé
értekmodosito hatasa).

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

Ekkor egy pozitiv korrekci6 azt jelenti, hogy a vizsgélt ingatlanunk ezen korrekcids
tényezo vonatkozasaban jobb, mint az 8sszehasonlito adat, negativ korrekeié pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekeids tényez6 vonatkozaséban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,
mint az sszehasonlito adat.

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

Elhelyezkedés, megkozelithetéség

Altalanos statikai allapot

Altaldnos miiszaki allapot

Kodzmiuvesitettség
P 1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-6s 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




Korrekeio % |-90 -90 -90 -90 -90
Specialis
korrekcié

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

A vizsgdlt ingatlan becsértékének megdllapitisihoz specialis korrekciot alkalmazok,
amelynek mértéke — 90% egyéni szakértGi mérlegelés alapjdn.

Ennek alkalmazdsdra azért van sziikség, mert a piacon vizsgdlhato alaphalmazban nem
taldlhatd jelenleg hasonlo paraméterekkel dsszehasonlité adatként Sfelhaszndlhato

feriilet.

Forras sajit illetve ingatlankdzvetitsi bazis.

A szamitasok soran minden szamitdsi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az
Ovatossag elvének megfelelen.

Az &sszehasonlité adatok teriiletszdmitisa megegyezik a vizsgalt ingatlan
teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az 8sszes értékesités 1 éven beliil tortént, az
ertékesites idejéhez kapcsoldds korrekcidval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént addsvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 2031,44 - Ft /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utdn kialakuld fajlagos
érték €s az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani. Az
ovatossag elve alapjan a végsé becsiilt forgalmi érték meghatarozasahoz tovabbi -10 %

korrekcidt hasznalok.




A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke
A 2213 Monorierdd, belteriilet 2204. helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, és

tehermentes tulajdonjogdnak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios

modszerrel:

1.145.000 Ft, azaz egymillio - szaznegyvenotezer HUF

Osszegben hatirozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben [€v6 tobbszor mbodositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok €s a helyszini szemle alapjan
késziilt.

o Altalinos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékel6 részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megéllapitdsa szemrevételezés ,
illetve a megrendel6 adatszolgaltatdsa alapjan késziilt.
Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jévObeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megallapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megaéllapitott értéke és alulirott készitdjének dijazdsa kozott nincsen
semminemi kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitéje és a megrendeldjének hozzajarulasa nélkiil

harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.



Az értckelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és nmagukban felhasznalni nem szabad.
Az ¢értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specialis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fliggetlentil attél, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomkeépes és nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentéstinkben.
A szamitasok sordn- figyelembe véve az Ovatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsajtott adatok valédisagat nem vizsgédltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktdl durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmailt
id6szakban gyakran valtoztak, jovébeni szazalékkulcsuk meghatdrozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozo vizsgilatokat, kizardlag az atvett adatszolgaltatdsokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tAmaszkodtam. A kapott informaciok megbizhaténak
tekinthetdek, de valodisagukért nem vallalhato feleldsség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodo kotelezettségek vizsgdlata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogok és tények feltarasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb 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 allapotanak 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 egy€b hasonlo
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte Iényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithatd kirnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak kozelito 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 €s azon beliil a
piaci arak €s a bérleti dijak kalkulalhat6 valtozdsait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett fordulonaptdl) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizo tulajdonat képezi és csak
a megbizo altal kozolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készito irasos hozzajarulasa sziikséges.

o Ertékbecsldi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkot megdrzom.
Az értékelést végzd nem vallal felelésséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi vagy muszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljak a szamitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kvetden bekdvetkezett
barmilyen nemii valtozasért, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvéltozasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

Megjegyzés: ---

2026. 02. 17. Szabo Edit
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Készitette: Szab6 Edit ingatlanvagyon értékelé/ingatlanszakértd
Nyilvantartasi szam: 900171/2021, 900170/2021
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Ertéktanisitvany (Osszefoglalo Ertékelési Bizonyitviny)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd belteriilet 2205 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szama: 2205

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés modszere: Piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés
Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Pest virmegyében, a Monori jarasban talilhaté Monorierdd

kozségben elhelyezkedd belteriileti telek.

Monorierd62006-ig Monor varos telepiilésrésze volt és utina valt onallo kozséggé.
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Neépessége 2021-ben 4578 6 volt.



A kizség Magyarorszag szivében, a varmegye kozépso részén , Budapesttél 42 km-re
helyezkedik el.

Kivaléan megkozelitheto kozaton és vasiton is.

A vizsgalt ingatlan lakéhazas dvezetben, rendezett kornyéken helyezkedik el, tnalléan

nem megkdozelithetd, nem épitési telek, csekély hasznosithatésaggal.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

forduldnapjan

1.629.000 Ft, azaz egymillio -hatszazhuszonkilencezer HUF

Korliatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megéllapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcios
tényezoket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzdk, melyekkel jelen
értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznalasa nem
megengedett.

Az értekbecslés 90 napig, azaz 2026.06.17-ig érvényes.

Az értékelés fordulonapja: 2026. 02. 17.

Az értékelo neve: Szabo Edit

Gyomaendréd, 2026. 02. 17.
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1 A megrendel6 adatai, utasitasai, az értékelés elozményei:

Megbizo neve: Monorierdd Kdzség Onkorményzata

Megbizo cime: 2213 Monorierd6, Szabadsag u. 50/A.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitdsai:

A megbizo megbizza Szabo Edit Megbizottat a 2205 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben a
2213 Monorierdd, belteriilet 2205 helyrajzi szdm alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci

forgalmi értékének meghatarozdsara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek révid leirisa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhato 6sszeg értendo, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerzodés keretében, egy eladni szandékozo eladod és egy olyan
vevd kdzott, akivel kapesolata kizardlag piaci természett, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az
ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld id6tartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo, t6bbszér médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom modszer alkalmazasat javasolja, Ggy mint a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapul6 értékelés, kdltségalapu értékelés.
2.2 Piaci osszehasonlité adatokon alapulod elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges arak varhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kovetkez6 képen definial:
,» A piaci ar azt az arat (értéket) jelenti, amely Gsszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
val6 érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében az
értékelés idopontjaban varhatdan eladhatd, feltételezve, hogy
e Az elado hajlando az eladasra

e Az adasvételi targyaldsok lebonyolitdsdra elégségesen hosszu id6 all rendelkezésre



® Atargyalds idétartama alatt az érték nem valtozik

® A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kellé nyilvanossaggal térténik

° Az atlagostol eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitdson alapulé médszer Iényege, hogy hasonl6 tulajdonsagu targyaknak
hasonlé az értéke.
A piaci 0sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé
ingatlanok eladasi, kindlati és bérbeadasi 4rait analizalja és ezeket Gsszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas alapjat a szoban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az
dsszehasonlitandé ingatlanok jellemzdi képezik és az ezek kiszitti eltérések hatdrozzdk meg

az értékmodosité tényezdket.

A piaci sszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 [épései:
I Az alaphalmaz kivalasztisa
Az Gsszehasonlité vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak 4tlagatél jelentésen eltéré szélséértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés sordn az Ssszehasonlitds alapjaul szolgdl6 ismérveket az értékeldnek teljes
koriien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad sszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
meérészamok vagy kapacitdsi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmédosité tényezdk elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatdrozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezékent csak jelentds, értéket befolyasolé tényezék veheték
fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazira nem Jjellemzd.
Az értékmodositd tényez8k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

o FEpitészeti szempontok



5

e Hasznalati szempontok

o Telekadottsag

o Infrastruktira

o Kdrnyezeti szempontok

e Alternativ hasznositas szempontjai

o Jogi szempontok, hat6sdgi szabalyozas

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodosito tényezdk koziil csak az értéket jelentdsen

befolyasoldkat kell feltiintetni, €s ha arra lehetéség van, akkor értékmddosito hatasukat

szamszerien is meg kell hatarozni. Az értékmddosito tényezok alapjan kell modositani a

fajlagos alapértéket.

6

Végso értek szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos

értek €s az ingatlan mérete (volumene, kapacitas) szorzatakeént kell megallapitani.

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozésa
Az értékelés modszere:
Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés  elkészitéséhez felhaszndltam az ingatlannal  kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot
gyljtdttem az utobbi idok hasonld ingatlanainak adas-vételi és kindlati arairol. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkedését, infrastruktirajat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték  megéllapitdsanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatarozasdhoz, és
gazdasagi dontés kiinduld adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgdlat
megéllapitasaival olyan redlis forgalmi értéket adjon a megbizd részére a hasznilatban
allo ingatlanvagyonrol, amely érték a megrendelé dontését segiti el6.
A megallapitott értcken az ingatlannak ért€kesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatoz¢ feltételeivel 6sszhangban.



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

az aktualis drakat, erkdlesi és fizikai avulasat figyelembe vevd komplex miszaki,

pénziigyl, jogi, piaci €s kereskedelmi szemléletli becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatdrozasnal:

A forgalomképességet, amennyiben a piaci értekesitési feltételek adottak

Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbol kdvetkezo értékviszonyokat

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

Szomszédok és kozvetlen kdryezet értékmaodositd adottsagait

Koérnyezeti €s varosi infrastrukturdlis viszonyokat. (Kozmd, kulturalis,

igazgatasi, egészségiigyi, biztonsagi)

A dolog természetébdl adoddan mas becslés mas, eltérd eredményeket adhat.

A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum ko&zhiteles

adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.

Az ingatlant a helyszini szemle id6pontjaban megismert allapotnak megfelelden értékeltem.

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

fenndllo, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolydsolo tényezdkre (mint pl. a rejtett

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



4 Az Ingatlan leirasa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti 4llapot bemutatisa
A nyilvantartasi allapot bemutatasa :
Teriileti besorolés: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szama: 2205
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 2213 Monorierdd, belteriilet 2205
Telek tertilet: 802 m2



Pest Vdarmegyei Kormanyhivatal
Faldhivatali Foosztaly Féldhivatali

Tulajdonilap-masolat

(teljes,ligyleti) Oldai 11

Monarierdd

- Osxztaly 7. Ugyazonosito b .
< Magyarorszdg 2200 Monor, Nemzetdr  INVER/TULLAP/20260216/23715  Belteriilet, 2205 helyrajzi szdm
: utca 23. 2026.02.16
Maonerierds, Belteriilet, 2205
I. RESZ
L Bejegyzd hatirozat, érkezésiido:
36000/2009.04.24
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Mivelési dg / Kivett Megnevezés Mindségi osztilyok Terulet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / bedpitetlen terulet a aonz2 a

Il RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
36000/2009.04.24

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/2

Jogeoim: adasvetal, 4022/1935
Eredet hatarozat: 4022/1955
MNew Demotor |stvan

Jogosult cime: -,

2 Bejegyzo hatarozat, érkezési ido:
36000/2009.04.24

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/2
Jogeim: adasvatel, 4022/1955
Eradeti hatarozat- 4022/1955

Nav: Demaotar Istvanne, Szuletesi név: Kokény Margit

Jogosult cime. -,

3. Bejegyzo hatarozat, erkezesi ida:
INYER/2025/240899/4 2025.09.26. 00:00:00
Tulajdonjag

Tulajdom hanyad 1 /1
Jdogailas: Tulajdonos
Jogvailnzas jpgoime elbirtoklas

Utalas a torolt bejegyzésre: 1l /1, 11/ 2

® Torld hatdrozat
INYER/2025/240899/4 2025.09.26. 00:00:00

® Torlé hatarozat
INYER/2025/240899/4 2025.09.26. 00:00:00

A felbivast kiado hatosag adatar Monon Jarasbirosag

Hatarozat szama 13 P21 102/2024/23.
Mev MUNORIERDC KOZSEG ONKORMANYZATA

Jogaosult cime: Magyarorszag 2213 Mononerdd, Szabadsag utca 5004,

1Il. RESZ

1. Bejegyzo hatarozat, érkezésiido:
36000/2009.04.24

Onillé sxoveges bejegyzés

A maonori azonos helyrajzi szama ingatlanbal alakult kozségge nyilvanitassal a Koztdrsasdagi Einok
88/2005 (V129 JKE hatarozata alapjan. a hrsz a(z) MOMOR belterulet 2205 hrsz-bol keletkezett

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megelézd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatckkal A szemle
masclat a fennalle bejegyzescket. a teljes masclat valamenny: bejegyzest tarlalmazza. Ez az eleklronikus dekumentum kinyomlatva nem

mindsul hiteles bizonyito erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



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

A kézelben minden kézmii megtalalhaté.

M=1:2000

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:
Az ingatlan Kb-Sp Gvezetben talilhato belteriileti telek, jelenleg épitési telekként

nem hasznosithato.






B | C . E |
| Acépilietmegengedett leanagiob
Al agadps ()

Avlpiésitclek

[ ]

S T T 25 7.0
4 | Kb-Sp 20000 Sl 20 6,0
5 | Kb-Ehs | 600 3 30| nem meg-hatirozott

/Forras: monorierdo.hu/

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozisa
5.1 Piaci ésszehasonlité adatok alapjan torténé értékbecslés médszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkszi gyakorlatban elfogadott iranyelvek kiziil a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer keriilt alkalmazésra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti telek ) forgalmi értékét
leginkdbb a kérnyéken 1évé és hasonld adottsagil ingatlanok kézelmiltban tortént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott drainak alapul vételével és korrekcids tényezék
alkalmazasdval lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.
Az értékelési megbizds targyat képezé ingatlan forgalmi értékének meghatarozdsahoz
megfeleld mennyiségben élltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kdzelmiltban értékesitett hasonlo ingatlanok értékéhez viszonyitottam.
Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely a fSldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonl6 (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetleg ugyanazon varosrészen
legyenek az §sszehasonlit6 adatok, mint a vizsgélt ingatlan.) és az abban szerepl6
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagétol
Jelentésen eltéré szélsd értékeket ( akar a teriiletre , akar az adds-vétel] értékre vonatkozot)

az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.



A forgalmi érték megdllapitdsa sordn az 6sszehasonlité adatokbél kiindulva a vizsgalt
eszkdz az bsszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik .
amelyek az érték alakuldsét jelentsen befolyésoljak, az értékmddositd tényezok.

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmaodosité tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosito tényezok lehetnek értékndvels vagy értékestkkentd tényezdk.
A dolgozatban az értékmodosito tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyasoldkat
tiintettem fel, valamint értékmodosité hatasukat szazalékosan is meghataroztam.

A paros 8sszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 6sszehasonlité elemzést alkalmazhatunk. A moédszer lényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk 6ssze az erre alkalmas ( ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlo elrendezésii, kozel azonos paraméterekkel rendelkezé ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik minden esetben a korrekcios szdmitasokat, majd azutin képezziik az ingatlan
piaci arat.

A rendelkezésemre dll6 adathalmazbdl kivalasztottam S db Monorierdd és kornyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci 6sszehasonlité adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmodosito tényezdk figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( an. korrigélt) fajlagos értéket, majd a végso értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.

5.2 Korrekceios tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitasa sordn az Gsszehasonlito adatokbdl kiindulva a vizsgélt
eszk6z az Bsszehasonlitds bazisatél egyes tulajdonsigaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az ériék alakulasat Iényegesen befolyasoljak, az értékmdodosito tényezdk.

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozésa értékmddositd tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értekmodosité tényezék lehetnek értékndveld, vagy értékesdkkentd tényezok.
Az értékmédositésokat az Gsszehasonlité adatok fajlagos négyzetméteraraibél szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

» A szakvéleményben az értékmodositéd tényezdk koziil az értéket jelentdsen

befolyasolokat fel kell tlintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmaodositd hatasukat



szamszerien is meg kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az dsszehasonlitas soran, hogy az értékmodosito tényezok egyenként
és egyiittes hatasa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
6sszehasonlito adat)

Az értékmodositod tényezdknek az a szerepe, hogy a kiindulé adatbol( az 6sszehasonlito
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szordsait kikiiszobdlve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmaddosito (korrekcios) tényezok szamszerlisitésekor ( a szazalékos mértékek
megaddsa sordn) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értékmodositd tényezok kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcios tényezo keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mell6zhetd, ha az 6sszehasonlitd
adatok a kozvetlen komyezetb6l szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevd
értékmodosito hatasa).

Kiinduld adatnak az egyes az 6sszehasonlité ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik €s ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgélt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcio azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcios
tényez® vonatkozasaban jobb, mint az 6sszehasonlito adat, negativ korrekeid pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekeios tényezd vonatkozasaban a vizsgélt ingatlanunk gyengébb,
mint az 6sszehasonlité adat.

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

Elhelyezkedés, megkdzelithetdség

Altaldnos statikai llapot

Altaldnos miiszaki allapot

Kézmiivesitettség
W e 1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-gs 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 21571
vételar Ft/m2 19.002 21.000




Korrekcié %  |-90 -90 -90 -90 -90
Specialis
korrekcio

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

A vigsgadlt ingatlan becsértékének megdllapitasdhoz specidlis korrekciot alkalmazok,
amelynek merteke — 90% egyéni szakérioi mérlegelés alapjdn.

Ennek alkalmazdsdra azért van sziikség, mert a piacon vizsgdlhaté alaphalmazban nem
taldlhato jelenleg hasonlo paraméterekikel dsszehasonlito adatként felhaszndlhats

teriilet.

Forras sajat illetve ingatlankozvetitéi bazis.

A szamitasok soran minden szamitasi mveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az
Ovatossag elvének megfelel6en.

Az dsszehasonlité adatok teriiletszdmitdsa megegyezik a vizsgélt ingatlan
teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az 8sszes értékesités 1 éven beliil tértént, az
értékesités idejéhez kapcsolddo korrekcidval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakciés adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 2031,46 - Ft  /m?2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakulé fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megéllapitani. Az
6vatossag elve alapjan a végso6 becsiilt forgalmi érték meghatarozasahoz tovabbi -10 %

korrekciot hasznalok.

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke




A 2213 Monorierdd, belteriilet 2205. helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, és
tehermentes tulajdonjogdnak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcios

modszerrel:

1.629.000 Ft, azaz egymillio -hatszazhuszonkilencezer

HUF

Osszegben hatirozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlitozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben Iévo tobbszor mddositott 25/1997. (VIIIL1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

e Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendeld tudomdsul veszi, hogy az értékel6 részletes
diagnosztikai vizsgélatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitasa szemrevételezés ,
illetve a megrendeld adatszolgaltatasa alapjan késziilt.
Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megallapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megéllapitott értéke és alulirott készit6jének dijazdsa kdzott nincsen
semminemi kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készit6je és a megrendeldjének hozzajarulasa nélkiil

harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.



Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megéllapitdsokat
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznélni nem szabad.
Az értékbecslés valos piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specidlis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes éllapot feltételezett (fliggetleniil attdl, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kételezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocséjtott adatok valodisagat nem vizsgéltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktdl durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatirozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adomértékek az elmalt
idoszakban gyakran viltoztak, jovébeni szdzalékkulcsuk meghatirozdsa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozo vizsgélatokat, kizarélag az atvett adatszolgaltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informaciék megbizhatonak
tekinthetoek, de valodisagukért nem vallalhato felelosség. Nem képezte a megbizds targyat az
ingatlanhoz kapcsolodo kotelezettségek vizsgélata, sem az ingatlan-nyilvéntartason kiviili
Jogok és tények feltirasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tértént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle sordn talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlé
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithato kérnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak kozelit6 értéket ad, mivel a

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



A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci arak és a bérleti dijak kalkulalhato valtozasait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett fordulonaptol) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizo tulajdonat képezi és csak
a megbizo altal kozolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhaszndlasahoz a készitd irdsos hozzdjdrulasa sziikséges.

o Ertékbecsldi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem sordn a tudomasomra jutott szakmai és tizleti titkot megérzom.
Az értékelést végz6 nem vallal feleldsséget olyan késébb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljak a szamitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kvetoen bekovetkezett
barmilyen nemii véltozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
nélkiili épites, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

Megjegyzes: ---
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