Eloterjesztés

Pity, Dozsa Gy. u. 8/b (691/69 hrsz.) szam alatti ingatlanra
vonatkozé vételi ajanlatrol

. eldterjesztés szama: 168 /2023.
. eldterjesztést készitd személy neve: Veres Erika
. eloterjesztést készitésében kozremiikddd személy neve: Kovacs Judit
. el6terjesztés mellékleteinek felsoroldsa:
- 1. melléklet — hatdrozati javaslatok
- 2. melléklet — ajanlat, jegyzokonyv
- 3. mellekelt - értékbecslés
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. el6terjesztést targyalo bizottsag: Gazdalkodasi Bizottsag
. el6terjesztés nyilt vagy zart iilésen valé targyaldsa: nyilt
. el6terjesztésrél vald dontés forméja: egyszeril tobbség

. eldterjesztéshez felhasznalt jogszabalyok felsoroldsa:

0 3 N

Tisztelt Képviseld-testiilet!
Tisztelt Bizottsag!

Dudas Mérk 2071. Paty, Dézsa Gy. u. 8/b. szam alatti lakos kérelmet terjesztett el, melyben
vételi szandékat fejezte ki az onkormanyzat tulajdonét képezd, s jelenleg a csaladja 4ltal lakott
691/69. hrsz-u dnkorményzati lakas kapcsan. Az ingatlanban laké csalad (csaladok) jelenleg
johiszemii, jogcim nélkiili lakdshasznaldk.

Dudas Mark vallalta a fennallé lakbérhatralék kiegyenlitését is, melyré] 2023. augusztus 17-én
jegyzokonyv késziilt. A jelenleg fennalld lakbérhatralék dsszege: 524.400,-Ft.

Felkértik Vérnai Tibor ingatlan értékbecsl6t az ingatlan piaci 4rdnak megallapitdsara,
értékbecslésére.

A hivatalos értékbecslés az ingatlan piaciértékét 16.500.000,-Ft-ban allapitotta meg, mely az
eldterjesztés mellékletét képezi.

Az eloterjesztés mellékletét két hatirozati javaslat képezi:

* Az ]. szamu hatdrozati javaslatban az ingatlan értékesitésérél dont az 6nkormanyzat, a
veteli szandékarol nyilatkozé Dudas Mérk részére. Az ajanlat 60 napig érvényes.

¢ A 2. szamu hatérozati javaslatban az ingatlan értékesitésérél dont az Snkorményzat, és
ennek érdekében az értékbecslésben szerepld dron értékesitésre meghirdeti.

Fentiekre tekintettel kérem a tisztelt Képviselo-testiiletet, dontson a hatérozati javaslatokrol.

Paty, 2023. szeptember 13. & AL =
- Székely Laszl6
polgérmester



1. melléklet a 168 /2023. szimu eléterjesztéshez

1. HATAROZATI JAVASLAT

Targy: Paty, Dézsa Gy. u. 8/b (691/69 hrsz) szam alatti ingatlan eladasardl

. Paty K6zség Onkorményzat Képviseld-testiilete gy hataroz, hogy a tulajdonat képez6 Péty

Doézsa Gy. u. 8/b, 691/69. helyrajzi szamon nyilvantartott lakohaz, udvar megjelolési

ingatlanat értékesitésre kijeloli.

Ezzel egyidOben az ingatlanban lako és vételi szandékarol nyilatkozé Dudéds Mark (sziiletett:
) részére, a hivatalos ingatlan értékbecslésben

feltiintetett 16.500.000,-Ft értéken megvételre felkinalja. Az Onkormanyzat ajanlata a

Képviselo-testiilet dontésétol szamitott 60 napig érvényes.

Az adasvételi szerz6dés feltétele a lakbérhatralék maradéktalan kiegyenlitése.

Felkéri a Hivatalt, hogy az ad4s-vételi szerz6dés tervezetet készittesse el a vevd ligyvédjével,
melyben rogziteni kell, hogy a nemzeti vagyonrdl sz6lé 2011. évi CXCVI. torvény (a
tovabbiakban: Nvtv.) 14. § (2) bekezdése alapjan az allamot minden mas jogosultat
megel0z6 eldvasarlasi jog illeti meg. A képvisel6-testiilet az adds-vételi szerz6dés alairasara
felhatalmazza a Polgarmestert.

Az ingatlanok értékesitésébdl szarmazd bevétel Paty Kozség Onkorményzat 2023. évi
koltségvetésének altalanos tartalék Gsszegét noveli.

Felelds: polgarmester
Hatarido: 2023. november 20.

2. HATAROZATI JAVASLAT

Targy: Paty, Dozsa Gy. u. 8/b (691/69 hrsz) szam alatti ingatlan eladasardl

1.

Paty Kozség Onkormanyzat K épviseld-testiilete uigy hataroz, hogy a tulajdonat képez6 Paty
Doézsa Gy. u. 8/b, 691/69. helyrajzi szamon nyilvantartott lakéhaz, udvar megjel6lési
ingatlant értékesitésre kijeloli, Dudas Mark — johiszemi, jogcim nélkiili lakashasznalé -
vételi ajanlatanak elutasitasa mellett.

Felkéri a hivatal miiszaki irod4jat, hogy az ingatlant az értékbecslésben meghatarozott lakott
értéken, mely 13.200.000,-Ft, értékesitésre meghirdetni sziveskedjen.

Felel6s: polgarmester
Hataridé:  azonnal
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Jegyzékonyv

Késziilt: a Patyi Polgdrmesteri Hivatal hivatalos helyiségében 2023. augusztus 17-én.

Jelen vannak: Dudas Mark 2071. Paty, Dézsa Gy. u. 8/b szam alatti lakos,
Dudsés Lajos és felesége Dudas Lajosné mindannyian 2071. P4ty, Dézsa Gy. u. 8/b

szam alatti lakosok.
Kovdcs Judit aljegyz8

Targy: a Dézsa Gy. u. 8/b. szém alatti 6nkormdanyzati bérlakds vasdridssra benyujtott
szandéknyilatkozat részleteinek megbeszélése.

Tajekoztatom a jelenlévéket, hogy a Dézsa Gy. u. 8/b szdm alatti Snkormanyzati bérlakds havi
bérleti dijabol felhalmozott hatralék dsszege 622.400,-Ft.

Az ingatlan tulajdonjogdt megszerezni kivané Dudds Mark véllalja, hogy a hatralékot 2023.

december 15-ig maradéktalanul kiegyenliti.
Ezt kdvetSen az elkészitett ingatlan értékbecslés alapjan szandékaban all a lakdst megvésarolni.

A csalad kézel Gtven éve haszndlja az ingatlant, még akkor id. Dudas Lajos sziilei bérelték a
lakast, ami akkor komfort nélkiili volt. ErtéknévelS beruhazasokat végeztek rajta, bevezették
az ivovizet, rakotottek a szennyvizhalézatra, flird8szobdt épitettek, b8vitést végeztek. Ezen
értékndveld beruhazésokat kérik a jelenlévs lakdk, hogy a telepiilési Snkorményzat Képviseld-
testillete a vegye figyelembe a vételar megéllapitasanal.

Az dnkormanyzati ingatlant Dudéds Médrk teljes egészében, 1/1 tulajdoni hanyaddal kivanja
megvasarolni. (A vasarlashoz jelzdloghitelt kivdnna igénybe venni.)

Tobbet elmondani nem kivannak, a jegyz6kényvben foglaltakat aldirasukkal elismerik.

K.m.f.

Dudas Mark
(vételi széndékot bejelentd)

Dudas Lajos

Dudas Lajosné



Paty, Dézsa Gyorgy u.8/B szdm alatti 691/69 Hrsz. ikerhdz 1é1 értékbecslése

SZAKVELEMENY
a
2071. Paty, Dézsa Gyorgy u. 8/B
(Benedek Elek u.)
Szam alatti,
691/69 Hrsz. ikerhaz fél

Ertékbecsléséral

Budapest, 2023. Szeptember

Ll
Készitette:  Varnai Tibor PMIK 15587200%:,,, ~ -
2014 au,,,h' II,?OR Ev.

Varnai Tibor
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Paty, Dozsa Gyorgy u.8/B szdm alatti 691/69 Hrsz. ikerhdz (é] értékbecsiése

Megbizé Pity Kozség Onkormanyzata részére

Tisztelt Megbizo!

Az On megbizasabél Vérnai Tibor E.V. Elkészitette a 2071. Paty, Dézsa Gyorgy u. 8/B szam
alatti ikerhaz fél értékbecslését.

Az értékelés célja a kijeldlt ingatlan tulajdonjoga aktualis piaci értékének meghatdrozasa volt
tajékozodas céljabol.

Az Eszkozértékeldk Eurdpai Csoportja altal elfogadott definici szerint:

»A piaci érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontdrgyban valé érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerz8dés keretében és az értékelés idépontjiban varhatéan eladhatd,
feltételezve a kovetkezoket:

e az eladd hajlandé az eladasra;

¢ az adasvételi targyaldsok lebonyolitisdhoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a
piaci helyzetet, megfelel6 hosszilisagi idotartam all rendelkezésre;

e atargyalas idoszakaban az érték nem valtozik;
e avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelel nyilvanossaggal torténik;

o atlagostol eltérd, specidlis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére, nem keriil sor.”

A vagyontdrgyak piaci értékének meghatirozisira a szakirodalom hirom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci 6sszehasonlité adatokon alapul, a
kéltség-alapti és a hozam-alapu megkézelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazando
mddszer megvalasztasit az értékbecslés célja, az értékelendé vagyontirgy jellege és a
modszer adatigénye is befolyasolja.

Tekintettel a kijeldlt ingatlan funkci6jéra, a széban forgé lakéingatlan piaci értékét szakértonk
piaci 6sszehasonlité mddszerrel becsiilte meg.

Munkatarsunk az ingatlanon 2023. 09. 08-an a tulajdonos képviseldjének jelenlétében
helyszini szemlét tartott, az ingatlant bejarta és lefényképezte. Ezt az idGpontot tekintjitk az
értékbecslés érvényes ddtumdnak.

Az ingatlan tulajdoni viszonyait a tulajdonos elmondésa alapjén ellenériztik. E szerint a
691/69 helyrajzi szami, 44 m2 ikerhaz fél és a hozza tartozé 561 m2 telek bejegyzett
tulajdonosa,

1/1 tulajdoni hanyadban — Pity Kiozség Onkormanyzata

Tulajdoni lap a rendelkezésiinkre 4llt.

Vérnai Tibor




Pdty, Dozsa Gyérgy u.8/B szdm alaiti 691/69 Hrsz. ikerhdz el értékbecslése

Az értekbecslés készitése soran azt feltételeztiik, hogy a héz tulajdoni viszonyai rendezettek,
az ingatlan azonban nem teljes mértékben forgalomképes vagy szabadon eladhatd, mivel
jogeim nélkiili jéhiszeml lakdshasznalok lakjak és az igy megallapitott piaci értékben
tiikkrozAdik a tulajdon értékcsokkentd hatdsa.

A helyszini szemle alapjn megallapitottuk, hogy a haz 1980-as években épiilt. A hdz egyedi
alaprajzi elrendezésii, a beépitett miiszaki tartalom szempontjabol erésen feltjitandé vagy
bontandé allapotii.

A piaci 8sszehasonlit6 elemzést tartalmazé tiblizatot a kivetkezs oldalon kozoljiik.

A tanulminyban részletesen ismertetett feltételekkel és modszerekkel, 2023. 09. 08.-i
érvénnyel a 2071. Paty, Dézsa Gyorgy u. 8/B szam alatti ikerhaz fél értékét — kerekitve

374. 000.- Ft / m2 iron
16. 500. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

Az ingatlan Lakott értéke (piaci érték 80%-a) 13. 200. 000.-Ft-ra becsiiljiik.

Ezek az dsszegek tehermentes dllapotra vonatkoznak, és lakéingatlanrol lévén sz6, az
AFA Osszegét tartalmazzik.

Budapest, 2023. Szeptember 09.

Tulajdonos ingatlanforgalmi szakérté

VARNAI TIBOR E.V.
2011 Budakalésy, féka) 1. 28
As2: 70997369-1-33
Bsz: 10101425-17451500-01005002
Nyliv.s2: 52551734
Kisaddzé

Varnai Tibor
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Pdty, Dézsa Gyorgy u.8/B szdm alatti 691/69 Hrsz. ikerhaz 1él értékbecsiése

Tartalomjegyzék

1. AZ ERTEKELES CELJA ES FELTETELEI

2. AZINGATLAN ES KORNYEZETE

2.1. Az ingatlan kérnyezete

2,2. Az ingatlan részletes lefrdsa

3. AZ ERTEKBECSLES EREDMENYE

3.1. Ertékbecslés piaci dsszehasonlité médszerrel

3.2, Az ingatlan aktualis piaci és likviddciés értéke

MELLEKLETEK

1. melléklet: Villalisok és korlitozd feltételek

2. meliéklet: Fényképek

Varnai Tibor




Pdry, Dozsa Gvorgy u.8/B szam alatti 691/69 Hrsz. ikerhdz 1él értékbecslése

1. Az értékelés célja és feltételei

Pity K6zség Onkormanyzata azzal a feladattal bizta meg Véamai Tibor E. V., hogy készitsen
érickbecslést a 2071. Pity, Dézsa Gyodrgy. u. 8/B szdm alatti ingatlanrél. Az értékbecslés
soran a fenti ingatlan valés piaci és forgalmi értékét hatdroztuk meg.

Az értékelési munkat a kovetkez6 informdcidk alapjan és feltételekkel végeztiik el:

e Az ingatlant jelenlegi funkcidjaban és allapotdban értékeltiik.

* A munka elvégzéséhez sziikséges tulajdoni lapot és az egyéb kiegészitd informécidkat
szakértonk a megbiz6tdl kapta meg. A kapott adatokat ismételten nem ellendriztiik,
feltételeztiik, hogy pontosak és helytalloak.

® A lakdst munkatarsunk 2023. 09. 08.-an megtekintette. Az érték kialakitasanal a helyszini
szemle tapasztalatait, a szemle alkalméval készitett fotokat, tovabba a megbizétél kapott
informaciokat egyarant figyelembe vettiik.

Az ingatlan valds piaci értékének megdllapitasakor azt tudjuk, hogy az ingatlan

Tehermentes €s forgalomképes.

¢ A tulajdonos nyilatkozata szerint az ingatlant tartés vagy eseti kérnyezetkarosodas nem
éri. Komyezeti hatdsvizsgdlatot — mivel megbizasunk erre nem terjedt ki — nem
végeztiink, de szemrevételezés alapjén az ingatlan kéros kdrnyezeti hatdsoktl mentes.

Véarnai Tibor




Paty, Dozsa Gyorgy u.8/B szam alaiti 691/69 Hrsz. ikerhdz fél értékbecslése

2. Az ingatlan és kornyezete

2.1. Az ingatlan kirnyezete

Az értékelend6 lakdingatlan Budapesttdl kb.: 30 Km-re fekszik, 2071. Pdty, Dézsa Gyorgy u.
8&/B szam alatt taldlhato. Az ingatlan Pity belteriiletén, lankds terepen, kertvdrosi részen,
JSekszik. Az autout az ingatlantol nem messze taldlhat6. A kdzpont kb. 2 perc autéval.

A kornyék lakohazas beépitésli, a kornyezd hazak vegyes allapotiak. A Dézsa Gyérgy u. kis
aszfaltozott utcakon lehet megkdozeliteni a fo1trol. Kertvérosi és kétiranwii utca, de az 4tmend
forgalom nem jelentGs, az utcaban vegyes épitésii laké hazakat lehet taldlni.

A viarosresz kozlekedési kapcsolata kivalo, akar autoval, akar tomegkozlekedési eszkdzokkel
konnyen megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszkozok kozil a kézelben talathaté a vonat
éllomas ¢és a Volanbusz jarata.

Személygépkocsik az €piilet el6tt az utcdn, kozteriileten, illetve a haz kertjében kialakitott
részen gond nélkiil elhelyezhetdk.

A kornyék aszfaltozott utcis, dsszkozmiives, és intézményi infrastruktirija j6. A lakossig
alapellatasahoz nélkiilozhetetlen egészségiigyi, oktatdsi, kulturélis intézmények, kereskedelmi
és szolgaltato egységek — Ovoda, iskola, posta, gydgyszertdr, kiilonb6z6 profila iizletek,
templom 1-2 km kdrzetben rendelkezésre allnak.

A magas atmené forgalmu foutvonal a haztol messze helyezkedik el, ezért a zajterhelés és a
leveg6 szennyezettsége csekély.

2.2, Az ingatlan részletes leirasa

Az ingatlant utcafronton beton térdfalu fakerités, a tobbi oldalon droitkerités hatarolja. Az 561
m2 teriiletll telek szabalyos téglalap alaki, jol kihasznathatd. A telken taldlhaté 44 m2
alapteriileti ikerhdz fél sdvalapra épiilt ikersejt tégla felmend falakkal. A tetd fa
tartoszerkezetli égetett tetbeserép fedésii. A nyilaszardk fa szerkezetlek, de kivétel nélkiil el
vannak vetemedve és nem zarhatdak rendesen. Az épiilet falai vizesednek, ezért kisebb
javitasi munkdkat végeztek. Az épiilet kiviil beliil ethasznalodott llapotban van. A kéményt
vissza kéne bontani az allapota miatt. A hazat folyamatosan bovitik, de ez nincs hivatalossa
téve, igy ezeket a plusz helyiségbévitéseket nem tudom az értékbecslésben figyelembe venni.
Az utcaban minden kdzmii megtalalhatd, de a telekre csak a villany lett bevezetve. A vizet
fart katbol nyerik, halézati viz, csatoma, gaz nincs az ingatlanon. Az ingatlannak kiilon
fogyasztasméroje van, villany. A telek egy részén hatalmas szemétlerakat all jelenleg.

Az ingatlan ardban tiikr6z6dik, hogy nincs kézmiivesitve, Onkormanyzati tulajdon.

A haz helyszinen készitett fotéit mellékeljiik.

Varnai Tibor
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3. Az értékbecslés eredménye

3.1. Ertékbecslés piaci dsszehasonlité médszerrel

Az bsszehasonlito elemzés korébe 6t, a vizsgélt lakéingatlanhoz leginkdbb hasonlé ingatlant
vontunk be. A Pétyon elhelyezkedd Dézsa Gydrgy u. 8/B szam alatti ikerhaz félt értékeltiink,
a hasonlité adatokat a sziikebb kornyezet kinalatabol igyekeztiik kivalasztani.

Osszehasonlitasi egységnek 1 m?® lakéteriiletet valasztottunk. Az sszehasonlitis elemeit az
ingatlan azon jellemzdi alkottak, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban befolydsoljak. A
figyelembe vehet6 fontosabb tényezok az alabbiak:

a lakéteriilet nagysaga,

az ingatlan varoson/véarosrészen beliili elhelyezkedése,
kozmiivesitettség, infrastrukturalis hattér,

kémyezeti jellemzok,

miiszaki tartalom, miiszaki dllapot,

hasznalhatdsag, felszereltség,

tulajdoni statusz,

eladas/ajanlat ideje és koriilményei.

A vizsgalt és az dsszehasonlitasba bevont ingatlanok kézott a fobb paraméterekben mutatkozo
killonbozoségeket korrekcids tényez6k alkalmazasdval hidaltuk at, Ez esetben elsésorban az
aralku miatt lattuk indokoltnak a hasonlitasra kivalasztott kinélati adatok kiigazit4sat.

3.2. Az ingatlan aktualis piaci értéke

A tanulminyban részletesen ismertetett feltételekkel és modszerekkel, 2023. 09. 08.-i
érvénnyel a 2071. Pity, Dozsa Gyorgy u. 8/B szam alatti ikerhaz fél értékét — kerekitve

374. 000.- Ft / m2 Aron
16. 500. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

Az ingatlan Lakott értéke (piaci érték 80%-a) 13. 200. 000.-Ft-ra becsiiljiik.

A fenti adatok tehermentes allapotra vonatkoznak, és lakéépiiletrsl 1évén szé az 4fa-t
tartalmazzak.

Virnai Tibor
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Vérnai Tibor

Mellékletek

1. melléklet: Vallalasok és korlatozé feltételek
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Vallalasok és korlatozé feltételek

1. Legjobb tudomdsunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben koézzétettiink,
helytdllé és pontos. Bar ezeket megbizhat6 forrasbél gytjtottiik, nem vallalunk sem
garanciét, sem felel6sséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet
masok adtak 4t résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A jelen értékelésben felhasznélt, a teriilet méretére vonatkozé adatokat és egyéb
leirdsokat az ingatlan tulajdonosa szolgiltatta, ezeket jogi szakérté vagy hivatasos
foldmérd nem igazolta. A kizardlag azonositdsi célokat szolgdld teriiletleirdsok
tulajdon-atruhdzasi okiratokban vagy més dokumentumokban — Jogasz hiteles
igazolasa nélkiil — nem hasznalhatok fel.

3. A munka sorin részletesen nem vizsgiltuk az értékelt vagyont terheld
kotelezettségeket. Az értékelésben azt feltételeztitk, hacsak errdl kiilon emlitést nem
tesziink, hogy a széban forgé vagyontirgyak tulajdoni viszonyai rendezettek,
tulajdonjoguk szabadon &truhdzhaté, adasvételiiket illetden nincsenek olyan
megkotések, amelyek egyszeri eljarassal ne lennének tisztizhatdk. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmeriild jogi ligyekben semminemii feleldsséget nem
véllalunk.

4. Megbizasunk nem terjedt ki kdrnyezeti hatdst vizsgald tanulmany készitésére, ezért
ezzel a teriilettel mélyebben nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan
hasznélata sordn az érvényben [évé kornyezetvédelmi szabalyokat betartjak, s hogy az
illetékes hatdsdgoktol, illetve személyektdl vagy szervezetektdl ahhoz minden
sziikséges engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizardlag az
itt meghatérozott felhasznélasi célra érvényesek.

6. Az értékelést a 2023. 09. 08-i 4llapotnak megfelelden készitettiik el. Ebbé] ksvetkezik,
hogy szdmszer(i eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott id6pontra igazak. Az
értiékelés a nemzetgazdasig és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett
ingatlanallomény valtozasaval érvényét veszti.

7. Vamai Tibor E.V. kikéti, hogy a megrendels a szakvéleményt csak a szerzddésben
rogzitett véllalasi dij kiegyenlitését kovetSen hasznélhatja fel. Tovabba fenntartja a
jogét arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, &s a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridore térténd kiegyenlitése
elmaradna.

Véarnai Tibor +36 30 99
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