Eléterjesztés
Paty, 0145/4 hrsz-u ingatlanrél

1. el6terjesztés szama: 142/2023.
2. el6terjesztést készitd személy neve: Viktorné Benyéak Eva
3. elbterjesztést készitésében kdzremlik6dd személy neve: -
4. eloterjesztés mellékleteinek felsorolasa:

- l.melléklet - hatdrozati javaslat

- 2. melléklet - tulajdoni lap

- 3. melléklet — értékbecslés
5. el6terjesztést targyalé bizottsagok felsorolasa:

Gazdalkodasi Bizottsag

6. eléterjesztés nyilt vagy zart iilésen valé targyaldsa: nyilt
7. eloterjesztésrol valé dontés forméja: egyszer(i tobbség
8. elbterjesztéshez  felhasznalt jogszabalyok felsoroldsa: a  Nemzeti Telepiilési
Szennyvizelvezetési és -tisztitdsi Megvaldsitasi Programrél szélé 25/2002. (II. 27.) Korm.
rendelet
9. napirendi ponthoz meghivottak:

Tisztelt Képvisel6-testiilet!
Tisztelt Bizottsag!

Paty Kézség Onkorményzata az agglomeracios feliilvizsgélati dokumentacié elkészittetése utan
megkereséssel fordult a Kozép-Duna-volgyi Viziigyi Igazgatosag felé kérelmezve, hogy az
Agglomeracié Nemzeti Telepiilési Szennyvizelvezetési és -tisztitasi Megvaldsitasi Programrol
52016 25/2002. (I 27.) Korm. rendeletben (a tovabbiakban: 25/2002. rendelet) Paty telepiilés
esetében az UT jelslés (j szennyviztisztitd telep fejlesztése) keriiljon megjelenitésre.

Els6 lépésként 2023. jinius 22. napjan a Kozép-Duna-vélgyi Viziigyi Igazgatosdg hivatalos
helységében iilésezett a K6zép-Duna-volgyi Viziigyi Teriileti Vizgazdalkodasi Tanacs Szakmai
Bizottsaga.

A levélszavazatokkal egyiitt 6 igen szavazattal, egy®ntetlien az Onkorméanyzatunk 4ltal
kérelmezett ,,B” véltozat megvaldsitasat (a meglévé telep mellett épiil egy 16,6 ezer LEE-re és
2000 m3/nap szennyvizmennyiségre tervezett szennyviztisztité telep) timogatta a Bizottsag.
Mivel az 4j szennyviztisztits telep biztosan nem fér el a jelenlegi (0145/5 hrsz) telephelyen, ezért
Javasolt lenne az épitéshez sziikséges ingatlanok megvasarlasat/kisajatitasat elkezdeni.

A helyi épitési szabélyzatunkban mar a jelenlegi teleppel szomszédos Paty, 0145/4 hrsz-u
ingatlan a szennyviztisztit6 bovitésére szant teriiletként kezeltiik, ezért kapta a K-Km besorol4st.

,HESZ 49. § A K-Km ¢épitési 6vezetben az alabbi elbirdasokat kell betartani:

a) Az épitési Gvezetben a kozmiivek létesitményei és az azokat kiszolgalé épiiletek,
épitmények helyezhetdk el.

b) Az épitési Gvezet teriiletén legalabb 1000m?2 teriiletii telek alakithato ki.

c) A beépitettség legfeljebb 10% lehet. A szintteriileti mutaté a telkeken legfeljebb 0,2 lehet.

d) A telek legaldbb 40%-4t zoldfeliiletként kell kialakitani.

e) Az épiiletmagassag legfeljebb 6 m lehet. Az épiiletek legmagasabb pontja 12 m lehet.



f) A beépitési mdd szabadonallé.
g) A telkeken beliil az elokert 3 m, az oldalkert 3 m, a hatsékert 3 m.”

N,

f27014) s,

Az ingatlan 2409 nm, jelenleg szdnté miivelési 4gban van.
Jelenlegi tulajdonosai és tulajdoni hanyaduk:

Kovécs Balint Gy6z6 3479/9409
Feketéné Gergely Marta 1785/9409
Cseke Zoltan 1449/9409
Cseke Andorné 723/9409

Paty K6zség Onkorméanyzata 1973/9409

A Miiszaki iroda megkereste a PannonTér Onkormanyzat Szolgéltatét és értékbecslést készittetett
az ingatlanra.

Az értékbecslés az elterjesztés mellékletét képezi, az ingatlan becsiilt értéke 1.000.000 Ft.
Kérem a KépviselS-testiiletet az eldterjesztést megtargyalni sziveskedjen.

Péty, 2023. 08. 15. 20 [
Tisztelettel: R
Székely Laszlo

polgarmester



1. melléklet a 142/2023. szamii eléterjesztéshez
HATAROZATI JAVASLATOK
Targy: Paty, 0145/4 hrsz-a ingatlanrél
Paty Kézség Onkormanyzat Képviselé-testiilete ugy dont, hogy vételi ajanlatot tesz a Pity,

0145/4 hrsz-0 ingatlanra az aldbbiak szerint; felkéri a Polgarmestert, hogy a jelenlegi
tulajdonosokkal vegye fel a kapcsolatot.

Név | Megvésarolni kivant ingatlan | Felajanlott vételar
tulajdoni hanyad

Kovacs Bélint Gy6z6 3479/9409 369.752 Ft

Feketéné Gergely Marta 1785/9409 189.712 Ft

Cseke Zoltan 1449/9409 154.001 Ft

Cseke Andorné 723/9409 76.841 Ft

Amennyiben az addsvétel meghiusul Paty Kézség Onkorméanyzata a Paty, 0145/4 hrsz-u ingatlan
kisajatitasat megkezdi.

P4ty Kézség Onkormanyzat Képviselé-testiilete a Paty, 0145/4 hrsz.-u ingatlan megvasarlasahoz
illetve — megvésarlads meghitsuldsa esetén - a kisajatitasdhoz — 1.000.000 Ft-ot biztosit Paty
Ko6zség Onkorményzat 2023. évi koltségvetésének altalanos tartalék kerete terhére. Felkéri a
jegyzot, hogy az Onkorméanyzat 2023. évi koltségvetésérdl sz6l6 rendeletben az eldirdnyzat-
atcsoportositast vezesse at.

Egyuttal felhatalmazza a Polgarmestert, hogy a Paty, 0145/4 hrsz-t ingatlan
vasarlashoz/kisajatitasahoz sziikséges dokumentumokat alairja.

Felel6s: polgarmester
Hataridé:  2023. 09. 01.



PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1t 3.

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/64718/2023
2023.08.15

PATY
Kiilteriilet 0145/4 helyrajzi szam

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

S

LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o

szantod 3

7. tulajdoni hé&nyad: 3479/9409
bejeqgyzd hatédrozat, érkezési idd: 34960/2004.02.27
eredeti hatarozat: 65898/1994.05.30
jogecim: foldkiadés 65898/1994.05.30
jogallas: tulajdonos
név :
sz .név:
szil.
a.név :
cim

kat.t.jév. alosztdly adatok

8. tulajdoni hé&nyad: 1785/9409
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34960/2004.02.27
eredeti hatdrozat: 65898/1994.05.30
jogcim: fsldkiadas 6€5898/1994.05.30
jogédllas: tulajdonos
név H
5z .név:
szil.
a.név :
cim

10. tulajdoni hényad: 1449/9409
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 34960/2004.02.27
eredeti hatdrozat: 65898/1994.05.30
jogcim: foldkiadas 65898/1994.05.30
jogéllas: tulajdonos
név :
Sz .név:
szll.
a.név :
cim

Folytatds a kovetkezd lapon



PEST VARMEGYEl KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3. Oldal:

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szam:30005/64718/2023

2/2

2023.08.15
PATY Szektor : 61
Kiilteriilet 0145/4 helyrajzi szam
Folytatds az el6z8 laprél
ILRESZ
11. tulajdoni hanyad: 723/9409

bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 34960/2004.02.27
eredeti hatdrozat: 65898/1994.05.30

jogcim: féldkiadéds 65898/1994.05.30

jogalléas: tulajdonos

név :

sz.név:
szil.
a.név :
cim

13.

tulajdoni hényad: 1973/9409
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 40557/2/2015.07.07
jogcim: adasvétel
utalés: II /9, II /12.
jogalléas: tulajdonos
név: PATY KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2071 PATY Kossuth Lajos utca 83.
toérzsszam: 15730208

ILRESZ

bejegyzd hatdrozat, érkezési iddé: 34960/2004.02.27

0ndllsé széveges bejegyzés megosztds a 2-374/2003. szamd vazrajz alapjén.

. bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 60170/2010.11.05

Vezetékjog
312 m2 nagysagu teriiletre a VMB-112/2010. sz. hatdrozat alapjan ( 5-1866/2009).
jogosult:

név: ELMU HALOZATI KFT. térzsszam: 13804983

cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER, Vaci uat 72-74.

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 40246/2013.06.20
Vezetékjog

A 1433/2012. szamd vézrajz és terilletkimutatds alapjan az egész ingatlanbél 57 m2 nagysagu

teriiletre. (VB-040/2013) engedélyszami jogerds hatdrozat alapjan.
jogosult:

név: ELMU HALOZATI KFT. tdrzsszam: 13804983

cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatdsagi eljéras céljabdl kerilt kiaddsra. Masra nem hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE




Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

INGATLANFORGALMI ERTEKELES

Paty kiilteriileti
0145/4. helyrajzi szami ,,szant6” ingatlanrél

(Google fotd)

Szekszard, 2023. augusztus 16.

Varga Jend
OKJ-s ingatlanbecslé
Torzsszam: 20/29/2005
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

I. TARTALOMJEGYZEK

Elélap 1. oldal
Tartalomjegyzék 2. oldal
L. A megbizas 3. oldal

% Megrendel6

< Megbizas targya

< Megbizas célja

% Szemle ideje

< Felhasznalt dokumentacio
< Elézmények

< Az alkalmazhat6 értékelési modszerek leirasa

II. Azingatlan bemutatisa ‘ 4. oldal

% A telepiilés bemutatasa, az ingatlan kérnyezete

% A foldteriilet jellemz6i
% Infrastruktira, kézmiivek

III. Ertékbecslés 5. oldal
< Az ingatlan jogi helyzete

% Az ingatlanpiac bemutatasa
% Piaci osszehasonlité adatokon alapul6 értékelési moédszer
% A vizsgélt ingatlan piaci értékének meghatarozasa

% Hozamszamitison alapul6 értékmeghatarozas

IV. Ingatlan értékbecslés Osszesitése, végkovetkeztetés 8. oldal
Szakvélemény Osszeallitasanak feltételezései 9. oldal
VI. Melléklet 10. oldal
e-kézmii térkép

Fotbk

Tulajdoni lap

Térképmaésolat

Tantsitvany

Névjegyzéki hatarozat

<
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

I. MEGBIZAS

Megrendeld: Paty K6zség Onkormanyzata
2071 Paty, Kossuth u. 83.
Megbizas targya: Paty 0145/4. hrsz. ,szant6” ingatlan
Megbizas célja: Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatirozasa
Szemle idépontja: 2023. augusztus 14.
Felhasznalt dokumentécié: mitholdtérképek
fotok
tulajdoni lap, térképméasolat
HESZ kivonat
El6zmények

177

A megbiz6, a telepiilés szennyviztisztité telepének bévitését tervezi. A vizsgalt
teriiletben 2015.07.07-i adis-vétellel 1973/9409 hanyadot szerzett. A tovabbi
tulajdonrész  vasarlishoz szilkség van az ingatlan forgalmi  értékének
meghatirozésara.

Alkalmazhaté értékelési médszerek leirasa:
A terméféld, illetve a terméfoldnek nem mindsiil{i ingatlanok értékmeghatarozasanak
modszereit az 54/ 1997. FM és a 25/1997. PM rendeletek szabalyozzik.

1. A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés

A piaci GOsszehasonlité médszer alkalmazasanal, a vizsgalt ingatlan piaci
kornyezetében a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat
elemezziik és Gsszehasonlitjuk az érték megallapitas targyat képez$ vagyontérggyal.
Vizsgaljuk és elemezziik az utébbi idében eladott ingatlanok, valamint a megbizas
targyat képezé ingatlan kozotti kiilonbséget. Kikiiszoboljiik azokat a tényezGket,
amelyek az Gsszehasonlitott ingatlanok értékesitési id6pontja, helyszine, a
vagyontargy tipusa, kora, 4llapota és jovében varhaté fejlesztése, hasznositisa kézti
kiilonbségekbdl adodnak, illetve elvégezziik a sziikséges korrekeidkat.

2. Koltségalapi értékmeghatarozason alapulé médszer

Ez az értékelési modszer az ingatlan értékét a vagyontargy tjraeléallitasanak, illetve
teljes potldsanak nett6 koltsége alapjan allapitja meg. Az igy kapott Osszegbdl
leszdmitisra keriil a fizikai kopasbdél és funkcionalis elavulasbél szirmazod
ertékesokkenés, amennyiben létezik és mérhetd. Kiilsnleges célt épiiletek esetében
altalaban ez a médszer biztositja a legmegbizhatébb értéket a teriiletfejlesztéshez.

3. Hozamszamitason alapulé értékelés

Ez az értékelési moédszer a vagyontargy értékét azon netté bevételek jovéértékére
alapozza, amelyek a vagyontirgy esetleges bérbeadésakor, illetve vallalkozas célt
felhasznalas esetében keletkeznének.

Az alkalmazott moédszerek nem egyenértékiiek, tetszés szerint egymassal nem
helyettesithet6k. Ugyanakkor a kiilénb6z6 médszerek egyméassal osszekapesolhatok, a
végsd forgalmi érték minél pontosabb meghatirozasa érdekében — az ingatlan, és a
piac jellemz8inek figyelembevételével stilyozottan szamolva.

A megbizis targyat képezd ingatlant az 1. és 3. médszer alapjan értékeltem, ennek
leirasét ez az anyag tartalmazza.

3/15



Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

II. AZ INGATLAN BEMUTATASA

A telepiilés bemutatasa, az ingatlanok kornyezete

Paty kozség Pest megyében, a Budapest—Zsambék kozlekedési 1t tengelyében. A
févarost Béccsel osszekot6 Mi-es autdpilya mentén helyezkedik el, a Budapesti
Margit-szigettel nagyjabél egy foldrajzi szélességen, att6l légvonalban koriilbeliil 16
kilométerre nyugatra. Lakéinak szidma kozel hétezer. Igazi kisvaros benyomasat kelti
a telepiilés kozpontja. A Budai-hegységet a Gerecsétl és a Pilistdl elvalasztd
Zsambéki-medence délkeleti részében épiilt telepiilés Budapesttdl mért tavolsaga alig
20 kilométer kézaton.

Budakeszit és a Zsimbéki-medencét a Mézes-volgy koti Ossze, amire talalban illik
a ,patyi kapu” elnevezés. A Patyi-medence atlagosan 180 méterrel a tengerszint felett
helyezkedik el, peremvidékét 210-360 méter magas dombvidék koszortizza. A
gerincvonulatok lejtéi fest6ien szép kornyezetet adnak.

A falu nevét el8szér egy adoménylevél emliti, amely 1286-ban, a viragvasarnapot
kovetd otédik vasarnapon (majus 12-én) kelt, ugyanakkor az emberi élet nyomai e
teriileten egészen korai id6re vezetnek. A 2004-es régészeti asatasok soran a mai Paty
kiilteriiletén, a Fiizes-patak keleti oldaldn, a Hegyi-d{il6ben a régészek mar egy
kozépsd bronzkori (Kr. e. 3. ée.—Kr. e. 1. sz.) urnatemetdére (Verdung) bukkantak,
amely a Vatya kulttrahoz kothet6. A 4-5. sz. forduléjan egy kisebb gét és alan
népcsoport telepedett meg itt. Kés6bb avar sirokat és Arpad-kori godroket astak a
hazakba. Az 1997-es isatdsok soran, ugyancsak a Malom-dfil6ben, talaltak egy nagy
kiterjedésti honfoglalas kori sircsoportot is.

A kozépkori Paty a Csik nemzetség birtokaként a mai kozség belteriilete alatt
fekiidt. Majd Karoly Rébert 1311-ben mint kiralyi birtokot adomanyozta Debreczeni
Dézsa mesternek Path foldjét, ahol az irds tanfisdga szerint, kiralyi nyeregkészitSk
laktak. Majd Nagy Lajos kirdly visszavette ismét kiralyi birtoknak, de a 14. szdzad
kozepétdl a telki apatsaghoz keriilt, utdna pedig t6bbszor is gazdat cserélt a torék
hédoltsig idejéig. A mohécsi csata utan Paty is torok uralom ala keriilt, &m eltéréen a
kornyezd telepiilések tobbségétél, lakossaga kisebb-nagyobb megszakitasokkal
mindvégig megmaradt.

A reformacioé hamar erds gyokeret eresztett a telepiilésen, 1626-t0] mar ismerjiik a
lelkészek névsorat, 1668-ban a hivek adakoziasab6l Komaromban készitett kelyhet
vettek. A 19. szdzad Pty életében jelentds valtozast hozott, a jobbagyfelszabaditassal
a birtokszerkezet is megvéltozott, a hagyominyos szant6foldi kultran tdal tért
héditott a z6ldség-, gylimolcs- és szlGtermesztés.

A 20. szazad elejétd]l tobb iitemben noévekedett a kozség belteriilete, a 90-es
évektSl nétt robbanasszertiien a telepiilés. Bviilt az iskola, Gj 6voda épiilt, megtijult az
orvosi rendeld, 0j patika, takarékszovetkezet, posta, CBA-épiilet, pardkia késziilt,
elindult egy Gj katolikus templom épitése. Szdmos 4j iizlet, szolgéltatis nyitott, hArom
lovarda is miikodik a falu teriiletén. Megszaporodtak a civil szervezetek, az egykor a
reformatusok épitette kultirhaz épiiletében miikodé Miivel6dési Haz.

Budapestrél, vonattal a Kelenfold Aallomést6l, valaminta Széll Kalman
térrél indulé buszokkal lehet megkozeliteni, de a Zsambék, Bicske és Budakeszi is
stir{i autébuszos sszekottetésben all Pattyal. VasGtallomasa nincs a telepiilésnek, de
6 kilométerre fekszik a Budapest—Hegyeshalom—Rajka-vasttvonal biatorbagyi
vasitallomas.

A telepiilés 2007-ben a Pilisvordsvaribél a Budaorsi kistérségbe keriilt 4t, 2013-ban
pedig a Budakeszi jaras része lett, 6nall6 onkormanyzati hivatala van.
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

A foldteriilet jellemzdi

A kozponttél déli irdnyban, néhiny km-re taldlhaté ingatlan szomszédsigiban a
szennyviztelep talalhaté. A kozmii 1étesitményen kiviil ebben az 6vezetben tobb ipari
tevékenységet folytaté cég, véllalkozés talalhat. (Fejér Food, Indupro Kft, Paty
beton stb.) Az ingatlan szinte végig kiépitett Gton konnyen, j6l megkozelithets. A
helyszini szemle sordn az ingatlant gondozott llapotban taldltam, ugyanakkor a
megbizétél kapott informacidk, és a helyszin alapjan a teriiletet tébb éve nem
miivelik.

Az ingatlan jellemzdit az alabbi tiblazat tartalmazza.

' Miivelési ag Teriilet | AK Elhelyezkedés Jellemzd
_ (m2)
0145/4 | szantb 2409 | 10,05 | A telepiilés déli részén, a
81106. szam 1ittd]l nyugatra Gondozott

Infrastruktara, kozmiivek

A vizsgélt ingatlanon a helyszini szemle idépontjdban kézm(i nem volt kiépitve. A
kézmivek az ingatlan kozvetlen szomszédsigiban 1év§ belteriileten teljesen ki
vannak épitve. Villany, vezetékes viz, csatornahalézat, gaz.

III. ERTEKBECSLES

Az ingatlan jogi helyzete

Az ingatlan jogi allapotat —~ tulajdonosok, tulajdoni hanyadok, jogok - a mellékletben
talalhat6 tulajdoni lap tartalmazza. EbbSl megallapithat6, hogy vezetékjog bejegyzést
tartalmaz, de egyéb korlatozast tilalmat nem tartalmaz. Az 6nkormanyzatnak a kézos
tulajdon miatt elGvasarlasi joga van.

Az ingatlanpiac bemutatasa

A piac elemzéskor megallapitottam, hogy a vizsgalt teriiletére nem késziiltek 6n4llé
értékesitési statisztikak, igy elemzésemet az orszdgosan, azon beliil Pest megyére is
kiterjesztettem. Tekintettel arra, hogy a vizsgélt ingatlanon beliil a rét nagyon kis
teriiletet képvisel, a szintéteriiletek piaci mozgisanak alaposabb megismerését
lattam sziikségesnek. Ennek alapjan megéllapitottam, hogy a 2010-t8l megindulé
lassti terméfold értékesitési novekedést 2013-t6l folyamatos csokkenés jellemezte.
2016-ban a ,Foldet a gazdaknak” program hatiséra ismét jelentGsen megugrott.
Ennek elsddleges oka az volt, hogy a programba bevont erdé és mezdgazdasagi
teriiletek folyamatosan névekedtek, egyre nagyobb mennyiségben lehetett hozzajutni
term&foldhoz. Ez a piac jelentfs élénkiiléséhez, egytittal az arak névekedéséhez is
vezetett. A lakéasingatlanok 4tlagdrdnak 30-35% - os névekedéséhez képest a
terméfold 4rak a duplijara novekedtek 2010 és 2019 kozott. Ugyanakkor 2019-ban
Pest megyében volt a legalacsonyabb értékesitési volumen. A foldarveréseket
koveten az 4rak novekedése lelassult, de még mindig elmondhaté, hogy stabil
értéknovekedés varhaté a jovében Pest megyében, igy Paty kornyékén is.

Természetesen az aranykorona értéktdl, a teriiletek nagysagatol fiiggGen akar millios
eltérés is mutatkozik a hektaronkénti drban. Nyilvanval6, hogy a tobb hektaros, j6
mindségii teriiletek joval magasabb értéket képviselnek, mint az 1 ha alatti, illetve
alacsony AK értékii ingatlanok.
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jené

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelési moédszer

E moédszer segitségével, az adott miivelési 4ghi ingatlanok, telepiilésen, vagy annak
kornyezetében lezajlott adéis-vételek fajlagos értéke, és az alaphalmaztél eltérd
tulajdonsidgok miatt alkalmazott korrekciok alapjin lehet megallapitani az ingatlan
forgalmi értékét. Ezt az értéket jogi-dologi helyzetiik, illetve a helyi kornyezeti, piaci
adottsagok hatarozzak meg. A vizsgélt ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara
megtekintettem a kornyéken hasonlé nagysagt teriilettel rendelkezd, felépitmény
nélkiili szint6k maganforgalmi tényadatait. Tekintettel arra, hogy egyik ingatlanon
sem taldlhaté épiilet, illetve épitmény, nyilvanvaléan csak a foldteriilet jellemzd
tulajdonsagait vizsgaltam, az alabbi értékelési szempontok figyelembevételével.

Foldteriilet: Egvéb szempontok:
» teriilet nagysaga > gazdasagi kornyezet
» fekvése » demogréafiai viszonyok
> megkozelithetGsége > ingatlanpiaci mozgasok gyakorisaga
> kozmiivesitettsége > akornyezd ingatlanok hasznositasa
> természeti védettsége » vizrajzi viszonyok
> bekeritettsége » azlizemszer(i miivelést szolgal6 épiiletek
» domborzati viszonyok > jovedelmi viszonyok
> oOntozhetdsége > miivelést gatl6 egyéb tényezbk

A vizsgalt ingatlan piaci értékének meghatarozasa

A foldtertiletek értéke:

A foldteriiletek értéke a beépitettség ardnyaban cs6kken a beépitetlen telek értékéhez
viszonyitva, mivel a beépitett telekrész értékét elsGsorban a rajta allé felépitmények
hordozz4k. A helyszini szemle soran megallapitottam, hogy a vizsglt ingatlanon nem
talalhat6 felépitmény, igy természetesen az osszehasonlité adatok gy(ijtésénél olyan
ingatlanokat vizsgaltam, amelyek mivelési 4ga szdnt6, mindemellett pedig
beépitetlenek. Igyekeztem olyan, vagy teriiletében, vagy gondozottsigaban hasonlé
tranzakcibkat kivalasztani, amelyek a vizsgélt ingatlanok esetében korrektebb fajlagos
értéket biztositanak.

Ahogy ezt a piac elemzésekor mar leirtam, adott megyén beliil is jelentds — akar
milliés eltérések is lehetnek a szdntok hektironkénti eladisi ardban. Paty as
kornyékén példaul a 5 és 10 millié Ft-ot is elkérnek, és megfizetnek egy hektarért,
ahogy ezt a gyfijtott adatok is igazoljak.

A fajlagos érték meghatarozidsahoz sziikséges Osszehasonlité adatokat az alabbi
tablazatok tartalmazzak. (Forrasok: KSH, magyarorszag.hu, ingatlan.com)

Telepiilés Teriilet Ar Fajlagos érték
Herceghalom 30000 9 990 000 Ft 333 Ft
Bicske 24500 16 000 000 Ft 653 Ft
Paty 25000 14 000 000 Ft 560 Ft
Tarnaméra 28000 6 500 000 Ft 232 Ft
Paty 12000 8 500 000 Ft 708 Ft
Osszesités 119500 54 990 000 Ft 460 Ft
Paty 0145/4. hrsz. 2409 1108 543 Ft 460 Ft
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

Az alaphalmazban szerepl§ ingatlanok sok tekinteteben hasonléak a vizsgalt
ingatlanhoz, hiszen mér a vélogatiskor is erre torekedtem. Néhény tekintetben
azonban eltérések is mutatkoznak, kiilonésen a HESZ &vezeti besorolaséban,
amelyeket az al4bbi tibl4zatban részleteztem.

korrekcié megnevezése érték
konny(i megkozelités 3%
kozmiivek kozelsége 3%
természetes kérnyezet 5%
a tulajdonos més ingatlanval 6sszefiiggd teriilet 5%
atlagosnal magasabb AK érték 5%
HESZ-b6] kivetkezd piaci kockazat (K-Km 6vezet)* -25 %
miivelés hianya -5 %
Osszesen -9 %

o L HESZ49. §: Az épitési dvezetben a kizmiivek létesitményei és az azokat kiszolgdlé
épiiletek, épitmények helyezhetok el.

Az igy kapott korrekeiés értékkel szamolva az ingatlan értéke a kovetkezgk szerint
alakul.

1108 543 * 0,91 =1 008 774 Ft
Az ingatlan piaci alapt kerekitett forgalmi értéke 1 000 000 Ft

Hozamszamitason alapulé6 értékmeghatarozas

Termdféldek esetében az 54/1997. FM rendelet eléirja, hogy a piaci alapt értékelésen
kivill szdmitsuk ki az ingatlanok hozamszimitison alapulé értékét is. Ez
tulajdonképpen nem jelent mast, mint az ingatlan jellemz4i alapjan megbecsiilt
jovedelmezbség figyelembevételével torténd értékmeghatarozas. Ennek soran a helyi
termdfold piac jellemz6in kiviil a rendeletnek megfeleléen egyéb adatokat is
figyelembe kell venni, igy péld4ul az ingatlanok aranykorona értékét, az elmilt
idészak jellemz$ bérleti dijait, és egyéb a kés6bb bemutatott képlethez sziikséges
adatokat. A vizsgalat soran egyértelmiien kideriilt, hogy a forgalmi érték névekedése
magival hazta a bérleti dijakat is. Ebben a megmérettetésben a kozépmezdnyben

talaljuk Pest megyét, a megyék kozti rangsorban 50 000 Ft kériili osszeggel.

Termdfoldek esetében az alabbi képletek alapjan szdmithaté ki az adott ingatlan
forgalmi értéke.

A tékésitési rata meghatarozasa

alapkamatlab hossziitavi allamkotvény kamata (2022) 16,0%
fogyasztdi arindex (2022) 14,5%

alapkamatlab inflacié kamat—inflaci6 1,5%
kockazati potlék ingatlanpiac 4ltaldnos kockazati ratija 2,0%
az ingatlan funkci6ja miatti kockazat 1,0%

az ingatlan elhelyezkedése miatti 2,0%

ingatlanspecifikus kockazat 1,0%

becsiilt hozam bizonytalansagi kockazata 1,0%

valosziniiségi valtozo 1,0%

Osszesen: 9,5%
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

Fie = (Pji + B)* P« (1+k)

2*i
Adatok
Pj [jaradék jellegii jovedelem (kg/AK) 80
B bérleti dij (kg/AK) 75
P tézsdei atlagar (Ft/kg) 25
i t6késitési rata 8,5
AK |aranykorona érték 10,05
K korrekeid 0,91
Fte |forgalmi érték 316 126 Ft
Kerekitett forgalmi érték 320 000 Ft

A hozamszamitas alapjan kapott értéke az alabbi tablazatban talalhaté.

Hrsz. | Szamitott érték Kerekitett érték
0145/4. 316 126 Ft 320 000 Ft

IV. AZ INGATLAN ERTEKBECSLES OSSZESITESE,

1.

VEGKOVETKEZTETES

A piaci Gsszehasonlité adatokon alapulo értékelés a vizsgélt ingatlan
tekintetében Jol tiikrozi az ingatlanok piaci forgalomban szerepld értékét. A
kornyeken levé hasonlé jellegii ingatlanokra a kereslet atlagos, lassan novekvé,
igy az értékbecsléshez szilkséges osszehasonlité adatokat a kornyezd
telepiilésekrdl is gytjtottem. Kiterjesztve a vizsgilt teriiletet a piaci mozgasok
mar jobban nyomon kovethetdk.

A nett6 poétlasi koltség alapi értékelést nem készitettem, hiszen terméfoldek
esetében ez nem alkalmazhaté.

A hozamszimitisos értékbecslés szimokban mérhet6 hozammal
rendelkezé vagyontargyak esetében alkalmazhat6. Tekintettel arra, hogy a
megbizd szandéka az eddigiekhez hasonl6an a tovabbiakban is a bérbeadas, az
ennek a médszernek hasznalata soran kapott értékeket is figyelembe vettem a
végsé forgalmi érték meghatarozasakor.

Az értékelési modszerek koziil 1. és 3. valtozatot haszniltam.

Termd&foldek esetében (igy a bérbeadas, mint az ingatlanok értékesitése is lehetseges
alternativa, és a piacot egyarant jellemzi mindkét forma, valamint az értékesitésben is
elfogadott — bar egyre ritkabb - az aranykorona érték alapt ad4s-vétel. A két modszer
alapjan kapott értékek gyakran jelentGs eltérést mutatnak, mint a vizsgalt ingatlan
esetében is.

Tekintettel arra, hogy a megbizonak a célja nem az ingatlan tovabbi miivelése, tehat
hozamra nem szamithat, a végleges forgalmi értékek meghatdrozasinél silyozast
nem alkalmaztam.
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

Az adatokat az alabbi tablazatban foglaltam §ssze.

Az ingatlan piaci alapt forgalmi értéke 1 000 000 Ft.
Az ingatlan hozam alapi forgalmi értéke 320 000 Ft.

Az adas — vételek figyelembevételével megallapithaté, hogy
termoéfoldek esetében, a mai gyakorlatban a piaci alapa érték
adja a jellemzd3bb értéket.

Ezek alapjan az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve,
1 000 000 Ft, azaz egymillié Ft.

A megallapitott forgalmi értékek kizarélag az ingatlanok
igény, -per, - és tehermentes allapotara vonatkoznak, és AFA-t
nem tartalmaznak.

V. SZAKVELEMENY OSSZEALLITASAKOR
FIGYELEMBE VETT FELTETELEZESEK

Kijelentem, hogy az ingatlan értékesitésében, vagy bérbead4siban nem veszek rész,
abban semmilyen médon nem vagyok érdekelt, igy koztem és a megbiz6 kézt nincs
Osszeférhetetlenség. Az  értékbecslés soran  feltirasokat nem végeztem,
megéllapitisaimat a helyszini szemle alapjan alakitottam ki. A dokumentaciét és a
vagyontargyra vonatkozé informéciékat a megbiz6tél kaptam, azokat elfogadtam.
Ennek megfelelGen az informéciékért a felelésség 6t terheli. Az ingatlanrdl a fotokat
személyesen készitettem. Mindezek figyelembevételével alakitottam ki a
szakvéleményben korabban leirt értékeket. Az értékelési szakvélemény csak egyben,
egységesen kezelhet, abbél részek kiilon nem hasznalhaték. Az értékbecslés
harmadik személynek csak a szerz6d6 felek egyiittes engedélyével adhaté ki. A kapott
dokumentumok alapjan feltételezem, hogy a vizsgalt vagyontargy forgalomképes és
nem terheli semmilyen jelzilog vagy egyéb kotelezettségek.

A késébb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai tényezékért, amelyek befolyasolhatjak az
itt megadott értéket, felelésséget nem vallalok.

Jelen értékelés érvényességi ideje, a jelentésebb gazdasagi valtozasok
nélkiil harom hénap.

2021.10.26
Varga Jend

OKJ-s ingatlanbecsld
Torzsszam: 20/29/2005
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VI.MELLEKLET

Térkép (e-kozmii)
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A fényképfelvételeket a megbizo

képvisel6jétdl kaptam.
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Tulajdoni lap

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

PEST VARMEGYE! KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes at 3. Oldak
E-hiteles tulajdoni 1ap - Szemle nisolat
Megrendelés szam:30005/57564/2023

172

Ser¥

2023.07.17
PATY Szcktor: 61
Kiilteriilet 0145/4 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatian adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jdv. alosztédly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill ter. kat.jév
ha mZ2 k.fiil
. széntd 3 2409 10.08
ILRESZ

7. tulajdoni hédryad: 3473/9409
bejegyzd natérozat, érkezési idd: 34960/2004,02,27
eredeti hatdrozat: 65898/1994.05.30
jogcim: f8ldkiadis £5898/19394.05.30
jogéllas: tulajdonos
név
gz.név:
szul.
a.név :
cim

8. tulajdoni hényad: 1785/940%
hejegyzd hatdrozat, érkszési idd: 34960/2004.02.27
eredeti hatdrozat: 65898/1994.05.30
jogcim: f£6ldkiadas €5898/1984.05.30
Jegéllés: tulajdonos

10. tulajdori hényad: 1£49/9409
bejegyzd hatdrozat, érkezési id&: 34960/2004.062.27
eredeti hatérozat: 65898/15894.35.320
Jjogeim: f&ldkiadas 65898/1954.05.30
jogallas: tulaidonos
név
sz.név:
szul.
a.név :
cim

Folytatds a kisetkezd lapon
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

PEST VARMEGYE! KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes at 3. Oldat: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mdsolat
Mecgrendelés szam:30005/57564/2023
2023.07.17
PATY Szektor 61
Kilteriilet 0145/4 helyrajzi szdm

Folytatds az el6zd laprot
ILRESZ

11. tulajdoni hanyad: 723/9402
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 34960/2004.02.27
eredeti hatarozat: 65898/1994.05.30
jogeim: f&ldkiadds 65898/1994.05.30
jogalids: tulzjdencs
név
sz.név:
szil.
a.név
cim

13. tulajdeni hényad: 1973/9409
bejegyzd hatarczat, érkezési idd: 40557/2/2015.07.07
jogecim: adasveétel
utalas: II /9, IT /12,
jogallas: tulajdonos
név: PATY KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2071 PATY Kossuth Lajos utca 83.
torzsszam: 15730208

W.RESZ
1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 34960/2004£.02.27

Gnalls szdveges bejegyzés megosztés a 2-374/20C3. szama vazrajz alapjan.

2. bejegyzd hatadrozat, érkezési id&: 60170/2010.11.05
Vezetékjog
312 m2 nagysadgi teriiletre a VMB-112/2010. sz. hatarczat alapjén ( 5-1866/2009)
jogesult:
név: ELM0 HALOZATI KFT. torzsszam: 13804983
cim : 1132 BUDAPEZST XIII.KER. Vaci Gt 72-74.

3. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 40246/2613.66.20
Vezetékjog
R 1433/2012. sz&mG vazrajz és terfiletkimutatas alapjén az egész ingatlarbél 57 mZ nagysigd
teruletre. (VB-040/2C13) engedélyszami jogerds hatarozat alapién.
jogosult:
név: ELMG HALOZATI KFT. torzsszam: 13804983
cim : 1132 BUDAPEST X1IZI.KER. Vaci Gt 72-74.

Rz BE-hiteles tulajconi lap mdsoliat tartalma a kiaddst megelzd napiy megegyezik az
ingatlan-nyilvintartisban szerepid adatckkal. R szemle mdsolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizenyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdézigazgatési hatosagi eljiras célijédbol keriilt kiadadsra. Masra nem hascznilhatd.
TULAJDON] LAP VEGE
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Ertékbecslés

Készitette: Varga Jend

Térképmasolat

; Elektronikusan aldirta:
(' Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.08.16 15:03:38

Megrendelés szim:  7/2276/2023
Térmajzszém: 44534000002023
&/

Helyrajzi szan:  PATYkalterttlet 145/4
Méretardny: 1: 2000

0147/1

anyagbénya

. a134/71
anyaghénya

A térképmasolat a kiad4st megelsz3 napig megegyezik azingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalméval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhaté!

S
A

o
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A jogosultsagot igazolé tantsitvany

Tanisitvdiny

A FOTI OMEGA Kft. igazolja, hogy

VARGA FIE€EUO

eredmeényes szakmai gyakorlati és elméleti vizsgat tett és

Ingatiank6zvetito
(OKJ 52 3439 02)

szakképesités! szerzeti

Az ingatlankozvelité szakképesités a 16/2003. (IV 18.) sz
BM rendelet alapjan az ingatlanok adasvételének és
cseréjének kozvetitésére és az ezzel 6sszefuggd forgalmi
értékbecslésre jogosit.

!
Eacs 2008 ev06 heOFn
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Neévjegyzéki hatarozat

Szekszird Megyei Joga Viros Polgdrmesteri Hivatal
Hatésagi Iroda
7100. Szekszird, Béla kirdly tér 8, Tel: ®504-179. Fax; 412-719.

Szam: 1./2005. Térgy: Varga Jenb
Ui.: Krémer Katalin ingatlankzvetitdi
névjegyzékbe valé felvétele,

Hatarozat

Varga Jend , sziil hely:
szdm alatli lakos

kércimének helyt adok

¢s nevezeltel a Szekszard Megyei Jogu Véros Polgarmesteri Hivatala alal vezetett
Ingarankdgveiitsi Névjegyzékbe a 193, sorsydm alatt felveszem.

A névjegyzékbe 16r1énd felvétel ingatlankSzvetitdi tevékenységre és az ingatlanok forgalmi
értékbecslésére jogosit, az ingatlankdzvetitéssel kapesolatos tigylet okiratok elkészitésére
neny terjed ki.

Felhivom figyelmét az alébbiakra;

(4) Torolni kell az Ingatank8zvetitdi Névjegyzékbdl azt a termeészeles személyt,

a) akit pazdasapi vagy vagyonelleni biincselekmény miatt szabadsdgvesztésre itéliek,

b) akit az ingatlankézvetitési tevékenység gyakorlisitd] eltiltottak,

) akit a szakigazgatasi szerv szakszeriitlen munkavégaés miatt hérom éven belill
legalabb két alkalommal irdsbeli figyelmeztetésben részesitett,

d) akia torlését kérte vagy elhaldlozott, illetbleg a szakigazgatdsi szerv illetékességi
tertiletdrd! fllandé jelleggel elkoiwzon,

€) aki 4 tevékenység gyakorlisihoz elfirl képesitéssel nem rendelkezik.

E hatérozatot a méd. 49/1982.(X.7.} MT rendelet és végrehajtasira kiadot: 13/1988.(X11.27.)
EVM rendelet alapjan hoztam. Az indokldst és a jogorvoslatra toriénd waldst a méd. 1957 ¢vi
IV.43.§/2fbek. alapjan mellztem.,

L au i
Szekszard, 2005, jalius 11. “?E; —t £ c‘.f_
" .y/\ X3 .
‘2’ ,L‘\‘ i J
< };—1 \ Mﬂyﬁ r ﬁ-'
: ~ Dr. Farag§ Apnes
) "
a . . Irodavezetd
5 N
mis v/

Hatarozatrol ériesiil:
1.} Varga Jend
2.) lrattér
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