ELOLAP
eloterjesztéshez

Képvisel6-testiileti iilés idopontja: 2026. majus 27.

Eléterjesztés targya: Javaslat Palinkas Istvan ingatlanvasarlasi kérelmének elbiralasiara
Eléterjesztd: Borbas Viktor polgarmester LA —

Készitette: Csetd Zoltan miiszaki és hatdsagi csoportvezetd

Az elbterjesztés a szakmai kdvetelményeknek megfelel:
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Az eléterjesztésben foglaltakkal szemben torvényességi szempontbdl kifogast nem emelek.
o
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Az eloterjesztés indokai, az el6terjesztésre vonatkozo elézmények:
(a megfeleld vastagon szedett)

A Képviseld-testiilet 2026. évi munkaterve Palyazat

Jogszabaly, jogszabalyi valtozas Polgarmesteri inditvany (mellékelve)
Képviselo-testiileti hatarozat (mellékelve) Bizottsagi inditvany (mellékelve)
Bizottsagi hatarozat(ok) (mellékelve) Képviseloi inditvany (mellékelve)
Kiils6 megkeresés (mellékelve) Jegyz0i inditvany (mellékelve)

Eldterjesztés melléklete(i): 4 db

A jogszabalyi eldirdsokon til, tanacskozasi joggal meghivott személyek:

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

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

Pénziigyi iroda

Foépitész

Tarsadalmi vita sziikségessége: igen / nem
Szakmai vita eredménye:

Az elbterjesztés koltségvetési kihatasai:
a targyévi, 2026. évi koltségvetésre: van / nincs

Vérhat6 kihatas a koltségvetés .................. eléirdnyzatan ........................ Ft
Tartalékkeret felhasznalasa sziikséges:
Bevétel a koltségvetés .................. eldiranyzatan ........................ Ft

a kovetkezd évi, 2027. évi koltségvetés(ek)re: van / nincs

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

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

Siirg6sségi inditvany és ennek okai:

Lakossagi tajékoztatas sziikséges: igen / nem

Helye:

Felelos:

Hatarido:

Az dnkorményzat hirdetétablajan kifiiggesztés sziikséges: igen / nem
...... -tol ........-ig

Felel6s:

Hatarido:




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

Tisztelt Bizottsag!
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Pélinkés Istvan ingatlanvasarlasi szandékkal fordult Monorierdé Kézség Onkormanyzatahoz, melyben
el6adta, hogy meg kivanja vasarolni az 6nkormanyzat kizar6lagos tulajdonaban allo, kiilteriileti 0287/5
(1330 m?) és 0287/7 (342 m?) helyrajzi szam, az ingatlan-nyilvantartas szerint ,.kivett sajat hasznalatu
ut” megnevezésii ingatlanokat. Az ingatlanok a valdsagban a Monorierd6t Monorral 3sszekdtd 4-es
szamu féutrdl, a MOL iizemanyagtoltd allomas feldl megkozelithetd sajat hasznalata utat képeznek. A
hiteles tulajdoni lapok alapjan az ingatlanok 1/1 aranyban az Onkormanyzat tulajdonaban allnak, és a
telepiilés Helyi Epitési Szabalyzatarol szlé 10/2018. (X. 26.) onkormanyzati rendelete értelmében az
~-Ma” jell altalanos mezégazdasagi teriilet, szanté dvezetbe tartoznak.

Az érintett ingatlanok az Onkormdnyzat vagyonkataszteri nyilvantartasaban jelenleg korlatozottan
forgalomképes torzsvagyonként szerepelnek, azonban a helyi vagyonrendelet nevesitett mellékletei
vagy szabalyozasa ezen konkrét ingatlanokat nem tartalmazza térzsvagyonként. A kozuti kozlekedésrol
sz0lo 1988. évi L. torvény 32. § (1) bekezdése alapjan az ingatlan-nyilvantartasban sajat hasznalata
utként bejegyzett utak maganitnak mindsiilnek. A nemzeti vagyonrol szol6 2011. évi CXCVI. tdrvény
(Nvtv.) 5. § (3) bekezdése értelmében kizardlag a helyi kozutak tartoznak a kitelezoen forgalomképtelen
torzsvagyonba, a maganutak torvényi szinten nem esnek a forgalomképtelenség korlatozasa ala. Mivel
a vagyonkataszteri €s a rendeleti allapot kozotti eltérést rendezni kell, az ingatlanoknak a kataszteri
torzsvagyonbol torténd kivezetésérdl, az ingatlan-nyilvantartas szerinti jogi statusz atvezetésérdl és az
lizleti vagyonna nyilvanitasarol a Képviselo-testiilet a kovetkezo iilésén fog donteni amennyiben
tamogato dontés sziiletik a kérelemmel kapcsolatosan.

A nemzeti vagyon értékesitésére vonatkozoan az Nvtv. 13. § (1) bekezdése eléirja, hogy az adasvétel
csak a szolgéltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval, a forgalmi érték alatti ar kizarasaval
torténhet, amihez hivatalos forgalmi értékbecslés elkészitése kitelez. Ugyanezen jogszabaly alapjan
tulajdonjogot kizarélag természetes személyre vagy atlathato szervezetre lehet atruhazni, igy a vevotol
atlathatosagi nyilatkozat bekérése sziikséges. Az Nvtv. 13. § (2) bekezdése szerinti versenyeztetési
eljaras lefolytatdsat vagy annak mell6zését a testiilet a helyi vagyonrendelet altaldnos szabalyai,
értékhatarai €s feltételei alapjan hatarozhatja meg a végleges értékesités soran.

A jelen eléterjesztés célja, hogy a Képviselo-testiilet els6 1épésként az értékesitésre vonatkozo elvi
szandékarol dontson, figyelemmel a kdvetkezo iilésre tervezett kataszteri kivezetésre és rendezésre,

valamint tAmogatd dontés esetén az ingatlan palyaztatasara. Az elvi tamogatd dontést kovetden indithatd
el a kotelezo értékbecslés beszerzése.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot és a Képviselo-testiiletet az el6terjesztés megtargyaldsara és a hatarozati
javaslat elfogadasara.
Hatarozati javaslatok:
a) Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga hatdrozati javaslata:
Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsaga

.../2026. (V. 27.) hatarozata

Targy: Javaslat Palinkas Istvan ingatlanvasarlasi kérelmének elbiralasara



A Pénziigyi, Telepiilésfejlesztési és Kozbiztonsagi Bizottsag megtargyalta a ,,Javaslat Palinkas Istvan
ingatlanvésarlasi kérelmének elbiralasara” cimii elGterjesztést és az alabbi dontést hozta:

1) A Bizottsag javasolja a Képviseld-testiiletnek, hogy tdmogassa / ne tdamogassa Palinkds Istvan
ingatlanvasarlasi szandékat.
Tamogato dontés esetében:

2) A Bizottsag javasolja, hogy a Képviselo-testiilet hatalmazza fel a polgarmestert, hogy bizzon
meg fliggetlen ingatlan értékbecslot a monorierdsi 0287/5 és 0287/7 hrsz.-u alatti ingatlanok
értékének megallapitasara.

3) Javasolja a Képviseld-testiiletnek, hogy kérje fel a jegyz6t a 0287/5 és 0287/7 hrsz.-(i ingatlanok
vagyonkataszteri nyilvantartas kivezetésének el6készitésre.

Hataridd: azonnal
Felelos: bizottsag elndke, polgarmester

b) Képviselo-testiilet hatarozati javaslata:

Monorierdé Kozség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
.../2026. (V. 27.) hatarozata

Targy: Javaslat Palinkas Istvan ingatlanvasarlasi kérelmének elbiralasara

Monorierdd Koézség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete megtargyalta . Javaslat Palinkas Istvan
ingatlanvasarlasi kérelmének elbiralasara” cimii el6terjesztést és figyelembe véve a Pénziigyi,
Telepiilésfejlesztési €s Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alabbi dontést hozta:

1) A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy tamogatja / nem tamogatja Palinkas Istvan
ingatlanvasarlasi szandékat.
Tamogato dontés esetében:

2) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy bizzon meg fiiggetlen ingatlan
értékbecslot a monorierddi 0287/5 és 0287/7 hrsz.-u alatti ingatlanok értékének megallapitasara.

3) A Képviselo-testiilet felkéri a jegyzot a 0287/5 és 0287/7 hrsz.-a ingatlanok vagyonkataszteri
nyilvantartas kivezetésének elokészitésre.

Hatarid4: azonnal
FelelOs: polgarmester, jegyz6

Monorierdd, 2026. majus 20.

Tisztelettel:

orbas Viktor
polgarmester



Monorierdé Kozség Onkorményzata
2213 Monorierdd, Szabadssg u. 50/A.
Telefon: 06-29-419-103 =
E-mail: titkarsag@monorierdo.hu >4

JEGYZOKONYVI KIVONAT

Késziilt: Monorierdé Kozség Onkorményzat Képvisels-testiiletének 2026. aprilis 28-ai soros, nyilt
iilésének jegyzOkonyvébsl.

Monorierdé Kézség Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete 7 igen szavazattal — egyhanguan - az
aldbbi hatarozatot hozta:

Monorierdé Kézség Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
56/2026. (IV. 28.) hatirozata

Targy: Javaslat az 1267/3. helyrajzi szimd ingatlan megvasarlasara vonatkozo kérelem
elfogadasara

Monorierdd Kozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete megtargyalta az ingatlanvasarlasi
kérelem alapjin készitett eldterjesztést és figyelembe véve a Pénziigyi, Telepiiléstejlesztési és
Kozbiztonsagi Bizottsag javaslatat, az alabbi dontést hozta:

[) A Képviseld-testiilet gy dont, hogy tamogatia Demkdné Haller Anita és Demké Gébor
ingatlanvasarlasi szandékat.

2) A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy bizzon meg fliggetlen ingatlan
értékbecslét a monorierd6i 1267/3. hrsz-i alatti ingatlan értékének megallapitasara.

Hataridd: azonnal
Felel6s: polgarmester, jegyzo
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Harnospé'dr
¢jegyz(i

Borbas Viktor
polgarmester




.A 2213 Monorierdd, Réka utca 21. szam alatti
ingatlan

Hrsz.: 1267/3

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szab¢ Edit ingatlanvagyon értékeld/ingatlanszakértd
Nyilvantartasi szam: 900171/2021, 900170/2021
Tel.: 06203353305
Kelt.: 2026. 05.15.




Ertéktamisitvény (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2213 Monorierdé Roka utca 21.

Az ingatlan helyrajzi szima: 1267/3

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés modszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés
Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan Pest virmegyében, a Monori jarasban talalhaté Monorierdé

kozségben elhelyezked6 belteriileti telek.

Monorierd2006-ig Monor varos telepiilésrésze volt és utana valt 6nallé kozséggé.
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Monorierdd zaszlaja
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Pozicié Magyarorszag térképén
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Pozicié Pest varmegye térképén

Népessége 2021-ben 4578 {6 volt.



A kozség Magyarorszag szivében, a varmegye kozépsé részén , Budapesttol 42 km-re
helyezkedik el.
Kivaloan megkozelitheté koziton és vastton is.

A vizsgalt ingatlan lakohazas dvezetben, rendezett kornyéken helyezkedik el, 6nalloan

rrrrrr

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

forduldnapjan

9.839.000 Ft, azaz kilencmillio - nyolcszdazharminckilencezer
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
értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése €s felhasznaldsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2026.08.15-ig érvényes.

Az értékelés fordulonapja: 2026. 05.15.

Az értékel6 neve: Szabd Edit

Gyomaendrdd, 2026. 05.15.
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1 A megrendel6 adatai, utasitasai, az értékelés elozményei:

Megbizo neve: Monorierdé Kozség Onkormanyzata

Megbizé cime: 2213 Monorierdd, Szabadsag u. S0/A.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendel utasitasai:

A megbiz6 megbizza Szabd Edit Megbizottat a 1267/3 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben
a 2213 Monorierdd, Roka utca 21. szdm alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi

értékének meghatarozasara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhatd 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerzodés keretében, egy eladni szandékozd elado és egy olyan
vevo kozott, akivel kapcesolata kizardlag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést €s annak lebonyolitdsara az
ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld idétartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo, tobbszér modositott 25/1997. (VIIIL.1.) PM
rendelet- harom mddszer alkalmazésat javasolja, gy mint a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapulé értékelés, a hozamszamitason alapul6 értékelés, koltségalapu értékelés.
2.2 Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapul6 elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges drak 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 szerz6dés keretében az
értékelés idopontjaban varhatéan eladhato, feltételezve, hogy
e Az elad6 hajlandé az eladasra

o Az adasvételi targyaldsok lebonyolitasara elégségesen hosszi id6 all rendelkezésre



o A targyalds idStartama alatt az érték nem valtozik

° A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kellé nyilvanossaggal torténik

e Az atlagostdl eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 8sszehasonlitdson alapulé médszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsagii targyaknak
hasonl6 az értéke.
A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladdsi, kinalati és bérbeadasi arait analizélja és ezeket Gsszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az &sszehasonlitas alapjat a szoban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az
Osszehasonlitand6 ingatlanok jellemzdi képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg

az értékmodosito tényezoket.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 [épései:
I Az alaphalmaz kivalasztasa
Az 8sszehasonlité vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltérd szélséértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése
Az elemzés sordn az 6sszehasonlitis alapjaul szolgalé ismérveket az értékelének teljes
korlien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad &sszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett dsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatéarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mér6szamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szdllodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4 Ertékmodositd tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodosité tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezokent csak jelentds, értéket befolyasold tényezdk vehetdk
fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemzé.
Az értékmodosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

e FEpitészeti szempontok



e Hasznalati szempontok

o Telekadottsag

o Infrastruktira

o Kornyezeti szempontok

e Alternativ hasznositas szempontjai

o Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas
5 Fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa
A szakvéleményben az értékmddosito tényezok koziil csak az értéket jelentdsen
befolyasolokat kell feltiintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmoddosito hatasukat
szamszerlen is meg kell hatdrozni. Az értékmddositd tényezok alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végso értek szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaddositasa utan kialakul6 fajlagos

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

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozdsa
Az értékelés modszere:
Piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo forgalmi értékbecslés
Az értékbecslés elkészitéséhez felhaszndltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, attanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. [nformaciot
gylijtottem az utdbbi idok hasonld ingatlanainak adas-vételi és kindlati drairdl. A
helyszini szemle alkalmaval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen val6
elhelyezkedését, infrastrukturdjat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték megéllapitdsdnak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktudlis piaci forgalmi értékének meghatarozasihoz, és
gazdasigi dontés kiindulo adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgélat
megallapitasaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizd részére a hasznélatban
all¢ ingatlanvagyonrdl, amely érték a megrendeld dontését segiti eld.
A megillapitott értéken az ingatlannak értékesithetdnek kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel Gsszhangban.



A tanulmanyban rogzitett értékelési, szakértoi becsérték az ingatlan miszaki jellemzéit,

az aktudlis drakat, erkdlesi €s fizikai avulasat figyelembe vevd komplex miiszaki,

pénziigyi, jogi, piaci €s 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 €s
az ebbdl kovetkez6 értékviszonyokat

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

Szomszédok és kdzvetlen kdrnyezet értékmodositd adottsagait

Kornyezeti €s varosi infrastrukturalis viszonyokat. (K6zmi, kulturalis,

igazgatasi, egészségligyi, biztonsagi)

A dolog természetébdl adoddan mas becslés mds, eltéré eredményeket adhat.

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

adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.

Az ingatlant a helyszini szemle iddpontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékeltem.

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

fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd 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 bemutatasa

A nyilvantartasi allapot bemutatasa :
Tertileti besorolas: belteriilet

Az ingatlan helyrajzi szama: 1267/3

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan cime: 2213 Monorierd6, Roka utca 21.

Telek teriilet: 500 m2

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
i Foosztaly F
Oszntaly 7.
Magyarorszag 2200 Monor, Nemzetdr
utca 23

2213 MONORIERDO, ROKA UTCA 21
Moncrierdo. Belterulet, 1267/3
I. RESZ

1. Bejegyzo hatarozat, srkezesi do
3047120122011 12.15

AZ INGATLAN ADATAI ALRESZLET ADATOK
Alreszietjele  Muveles: ig / Kivett Meg

A i "
ELEKTRONIK
amrmnﬁvmmﬂ

Tulajdonilap-masolat
(teljes)

Jtaat 111

Monorierdo
Belterulet, 1267/3 helyrajzi szam

Minosegi tal Terulet ha nm) Kataszten jovedelem (AK)

1 RESZ
1 Bejegyro hatarorat, srkezes d6
10471/2012/2011 12.15
Tulajdonjoq

TIAAULC
» Panvad

08 1204

NKORMANYZATA
RDG. Bake 0213

111 RESZ
1. Bejegyzo hatarozat, erkezes: idd
30471/2012/2011.12.15
Onailo szoveges bejeqyzes

1At nGatian a2 7 M52 mege:

2. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd
30471/2012/2011.12.15

Keretbiztositeki jelzalogjog

97 000 CCO FT, azaz kilencvennetmillo fornt
0g erojeig

1209 hy
Eredeti natarozat 47,
New OTP BANK NYRT
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20100823

30-MAS0MET TATAMA 3 aadast Meged

Az E-niteies ulag
masoiat a fe
Tinosul niteles dzcoyt

8] 36

25abcl dacult G

® Torlé hatarozat
42915/2/2017.07.24

S jOGVISZONYTOl 2reds koveteles BaICtasara. elso 2alogionr ranghetyen Lasd meg Mononerdd 1208 hrszu,
1212 nesza, 1213 hrszg, 1234 heszu, 2238/2 hraz-u 25 2290/4 hraz.u ingatlanckat i3t

tar

Teqegyeri a2 rgatianoyit

SCan sletenid sdatokkal A sz
e yIest 1anaimasza £2 a2 s us dokumentum cnyomtatea o
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4.2. Az ingatlan Kkiils6 kozmiiveinek bemutatasa:
A teriilet kozmi ellatottsaga:
/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

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

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:

Az ingatlan LKE Gvezetben taldlhaté belteriileti épitési telek.



5 Azingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
5.1 Piaci 6sszehasonlito adatok alapjan torténd értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( belteriileti telek ) forgalmi értékét
leginkabb a koérnyéken 1évo és hasonld adottsagu ingatlanok kézelmultban tortént nyilt
piaci értékesitésekor kialkudott drainak alapul vételével és korrekcids tényezdk

alkalmazasaval lehet a legkorrektebb mdédon megbecsiilni.



Az értékelési megbizas targyat képezo6 ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz
megfelelé mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 8sszehasonlito
adatok elemzésén alapulo forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgélt ingatlan a
kézelmultban értékesitett hasonld ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az 3sszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, hasonlé ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonld (ugyanazon telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen
legyenek az 6sszehasonlitd adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) €s az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentésen eltérd szélso értékeket ( akar a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot)
az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megallapitasa soran az §sszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkoz az Gsszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonséagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentdsen befolyasoljak, az értékmddositd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaodosito tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodositd tényezok lehetnek értéknoveld vagy értékesokkentd tényezok.
A szakvleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmodositd hatasukat szazalékosan is meghataroztam.

A paros 6sszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 6sszehasonlito elemzést alkalmazhatunk. A médszer 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 korrekcids szamitasokat, majd azutan képezziik az ingatlan
piaci arat.

A rendelkezésemre all6 adathalmazbol kivalasztottam 5 db Monorierdd és kérnyéki
ingatlant, melyet alkalmasnak talaltam a piaci sszehasonlitd adaton alapuld forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmodositd tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( Gn. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végso értéket a fajlagos érték €s az

ingatlan mérete szorzataként hatdroztam meg.

5.2 Korrekcios tablazat, értékképzés



A forgalmi érték megéllapitdsa soran az sszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az 6sszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat Iényegesen befolyasoljak, az értékmddosito tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodositd tényezok lehetnek értékndveld, vagy értékcsokkentd tényezok.
Az értékmodositdsokat az dsszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméteraraibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

,» A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyédsoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat
szamszer(en is meg kell hatdrozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

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

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

Az értékmddositd (korrekcids) tényezdk szamszerUsitésekor ( a szazalékos mértékek
megaddsa soran) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értékmddositd tényezok kdzott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényezd keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mell6zhetd, ha az dsszehasonlitd
adatok a kozvetlen kérnyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevd
értékmodositd hatasa).

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

Ekkor egy pozitiv korrekcid azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekciods
tényez6 vonatkozasaban jobb, mint az §sszehasonlité adat, negativ korrekcio pedig azt
Jelenti, hogy ezen korrekcios tényez6 vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,
mint az §sszehasonlitd adat.

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

Elhelyezkedés, megkdzelithetdség




Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki allapot

Koézmiivesitettség

I 1- es adat 2-es adat 3-as adat 4-es adat 5-0s adat
Vételar Ft 10.750.000 12.620.000 10.970.000 12.500.000 12.700.000
Netto 565 601 544 630 588
belteriilet m2

Fajlagos 20.170 19.830 21571
vételar Fym2 | 19.002 21.000

Korrekcio % |0 -10 0 0 -5
Korrigalt 19.002 18.900 20.170 19.830 20.492,45
fajlagos vételar

Ft/m2

Forras sajat illetve ingatlankodzvetitdi bazis.

A szamitasok soran minden szamitasi miveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

ovatossag elvének megfelelGen.

Az 6sszehasonlit6 adatok teriiletszamitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan

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

értékesités idejéhez kapcsolddo korrekcidval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént adasvétel.

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

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulé fajlagos

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

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

korrekciot hasznalok.




A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2213 Monorierdd, Roka utca 21. szam alatti ingatlan per-, igény-, €s tehermentes

tulajdonjogénak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcids mddszerrel:

9.839.000 Ft, azaz kilencmillio -

nyolcszazharminckilencezer HUF

Osszegben hatarozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

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

o Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendel6 tudomasul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitisa szemrevételezés ,
illetve a megrendel6 adatszolgaltatisa 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 készitdjének dijazasa kozott nincsen
semminemii kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitGje és a megrendel6jének hozzajarulasa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitdsokat
vagy részleteket kiragadni és 5nmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valds piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specialis alapfeltételek:
Az értékelés sordn tehermentes allapot feltételezett (fliggetleniil att6l, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik. hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kitelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsajtott adatok valodisagat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktol durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas €s az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adomértékek az elmult
id6szakban gyakran valtoztak, jovobeni szazalékkulcsuk meghatarozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés soran nem végeztem az ingatlan
Jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, kizardlag az atvett adatszolgéltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informacidok megbizhatonak
tekinthetdek, de valddisagukért nem vallalhat6 felelgsség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodoé kételezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
Jogok és tények feltarasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes €s nem terheli
semmilyen jelzilogjog, 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 miszaki 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 sorédn talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi 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 megallapithaté kornyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevé és eladd kdzti alku sordn alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci drak és a bérleti dijak kalkulalhat6 valtozasait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett fordulénaptdl) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizé tulajdonat képezi €s csak
a megbiz6 altal kozolt célokra hasznalhat6 fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznélasahoz a készit6 irasos hozzajarulasa sziikséges.

o Ertékbecsldi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomdsomra jutott szakmai és iizleti titkot megdrzom.
Az értekelést végz6 nem vallal feleldsséget olyan késdbb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokeért , eseményekért amelyek befolyasoljék a szimitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt dllapotra vonatkozik. Az értékelést kvetSen bekovetkezett
barmilyen nemi valtozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély

......

Megjegyzés: ---
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Pest Varmegyei Kormanyhivatal
| Foldhivatali Féosztaly Féldhivatali
Osztaly 7.
, Magyarorszag 2200 Monor, Nemzetér
utca 23.

2213 MONORIERDG, ROKA UTCA 21.
Monorierds, Belteriilet, 1267/3

I. RESZ

1. Bejegyzs hatarozat, érkezési idé:
30471/2012/2011.12.15
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés

Kivett / beépitetlen teriilet

Il. RESZ

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

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: vagyonmegosztds

Eredeti bejegyz6 hatarozat: 53866/2008.12.04
Eredeti hatdrozat: 36000/2009.04.24

Név: MONORIERDG KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 2213 MONORIERDG, Béke kéz 13.

1ll. RESZ

1. Bejegyzé hatarozat, érkezési idg:
30471/2012/2011.12.15

Onallé széveges bejegyzés

INYER/TULLAP/20260513/15975

Elektronikusan hitelesitve: 2026.05.13 133434

ELEKTRONIKUS
LLN INGATUAN-NVILVANTARTAS

Tulajdonilap-masolat
(teljes)
Ugyazonosito:

Oldal 1/1

Monorierdé
Belteriilet, 1267/3 helyrajzi szam

2026.05.13

Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)

0 500 0

Az 1/1 alatti ingatlan az 1267 hrsz megosztasabdl alakult ki

2. Bejegyzé hatarozat, érkezési id:
30471/2012/2011.12.15

Keretbiztositéki jelzalogjog

97 000 000 FT, azaz kilencvenhétmillié forint
Osszeg erejéig

® Torld hatarozat
42915/2/2017.07.24

tartds jogviszonybdl ereds kovetelés biztositdsara. elsé zélogjogi ranghelyen Lasd még Monorierdd 1208 hrsz-q,
1209 hrsz-0 1212 hrsz-d, 1213 hrsz-4, 1234 hrsz-0, 2288/2 hrsz-t és 2290/4 hrsz-4 ingatlanokat is!

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

TULAJDONI LAP VEGE



