Eléterjesztés

Paty, Rakoczi u. 11/E (953/13 hrsz.) szam alatti ingatlanra
vonatkozé vételi ajanlatrdl

. eloterjesztés szama: 169/2023.
. eloterjesztést készith személy neve: Veres Erika
. elbterjesztést készitésében kozremiikdds személy neve: Kovacs Judit
. eléterjesztés mellékleteinek felsorolasa:
- 1. melléklet — hatérozati javaslatok
- 2. melléklet — ajanlat

- 3. mellékelt - értékbecslés
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. elbterjesztést targyalo bizottsag: Gazdalkodasi Bizottsag
. el6terjesztés nyilt vagy zart ilésen valé targyaldsa: nyilt
. el6terjesztésrol valé dontés formaja: egyszerti t6bbség

. el6terjesztéshez felhasznalt jogszabalyok felsoroldsa:

O~ ON W

Tisztelt Képviselo-testiilet!
Tisztelt Bizottsag!

El6dné Banadi Henrietta Paty, Rdkéczi u. 11. szam alatti lakos kérelmet terjesztett el6, melyben
veteli szandékat fejezte ki az 6nkorményzat tulajdonat képez6, s jelenleg a csaladja 4ltal lakott
953/13. hrsz-u 6nkormanyzati lakés kapcsan. El6dné Banadi Henriettaval az dnkormanyzat a
bérleti szerz0dést felmondsta, s az ingatlan elhagyéséra kételezte. ............. napjaig.

El6dné Banadi Henrietta 2023. szeptember 3-4n — az 534.640,-Ft lakbérhétralék kiegyenlitését
kovetén — kérelmet nyujtott be az ingatlan vasarlasara, valamint a lakaselhagyasra adott

hataridé felfiiggesztésére.

Felkértik Varnai Tibor ingatlan értékbecslét az ingatlan piaci értékének megallapitésara,
értékbecslésére.

A hivatalos értékbecslés az ingatlan piaciértékét 10.500.000,-Ft-ban allapitotta meg, mely az
elbterjesztés mellékietét képezi.

Az eléterjesztés mellékletét két hatirozati javaslat képezi:

e Az 1. szdmu hatdrozati javaslatban az ingatlan értékesitésérél dont az O6nkormanyzat, a
vételi szandékardl nyilatkozé El6dné Banadi Henrietta részére. Az ajanlat 60 napig
érvényes.

® A 2. szdmu hatdrozati javaslatban az ingatlan értékesitésérél dont az onkormanyzat, és
ennek érdekében az értékbecslésben szerepld aron értékesitésre meghirdeti.

Fentiekre tekintettel kérem a tisztelt Képvisel-testiiletet, dontsén a hatdrozati javaslatokrol.

Paty, 2023. szeptember 13. C =
Székely Laszlo
polgarmester



1. melléklet a 169/2023. szam eldterjesztéshez

1. HATAROZATI JAVASLAT

Targy: Paty, Rakoczi u. 11/E (953/13 hrsz) szam alatti ingatlan eladasarél

Paty Kozség Onkorményzat Képvisel6-testiilete Ggy hatéroz, hogy a tulajdonat képezd Paty,
Rékoczi u. 11/E. 953/13. helyrajzi szamon nyilvantartott lakoéhaz, udvar megjelslésii
ingatlanat értékesitésre kijeloli.

Ezzel egyidében az ingatlanban lako és vételi szandékardl nyilatkozé Elédné Banadi
Henrietta (szﬁletett:_ részére, a hivatalos ingatlan
értékbecslésben feltiintetett 10.500.000,-Ft éri¢ken megvételre felkinalja. Az onkormanyzat
ajanlata — a Képviseld-testiilet dontésétdl szamitott 60 napig érvényes.

2. Felkéri a Hivatalt, hogy az adas-vételi szerz6dés tervezetet készittesse el a vevo ligyvédjével,

melyben rogziteni kell, hogy a nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI. térvény (a
tovabbiakban: Nvtv.) 14. § (2) bekezdése alapjan az allamot minden mas jogosultat
megel6z6 elévasarlasi jog illeti meg. A képvisel6-testiilet az adas-vételi szerz6dés alairasara
felhatalmazza a Polgarmestert.

Az ingatlanok értékesitésébdl szarmazd bevétel Paty Kozség Onkorméanyzat 2023. évi
koltségvetésének altalanos tartalék 6sszegét néveli.

Felelds: polgarmester
Hataridé:  2023. november 20.

. 2. HATAROZATI JAVASLAT

Targy: Paty, Rakéczi u. 11/E (953/13 hrsz) szam alatti ingatlan eladasarol

1.

Paty Kozség Onkorményzat Képviselé-testiilete Gigy hatdroz, hogy a tulajdonat képezé Paty,
Réakoczi u. 11/E. 953/13. helyrajzi szamon nyilvantartott lakéhdz, udvar megjelslésti
ingatlant értékesitésre kijeldli, Elodné Banadi Henrietta vételi ajanlatinak elutasitasa
mellett. Felhivja El6dné Banadi Henriettat az ingatlan haladéktalan elhagyasara, annak a
tulajdonos részére torténd atadasara.

. Felkéri a hivatal miiszaki irod4jat, hogy az ingatlant az értékbecslésben meghatarozott

10.500.000,-Ft értéken, értékesitésre meghirdetni sziveskedjen.

Felelds: polgarmester
Hatiridé:  azonnal
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2071. Pary, Rakobczi u. 11/e szam alatti 953/13 HRSZ. Sorhdzi lakds értékbecslése

SZAKVELEMENY
a
2071. Paty, Rakoczi u. 11/e szam
alatti
953/13 Hrsz. Sorhazi lakas

Ertékbecslésérol

Budapest, 2023. Szeptember

Készitette: PMIK 1558/2007 Varnai Tibor

Vérnai Tibor fglobalkft@gmail.com



2071. Pany, Rakoczi u. 11/e szam alatti 953/13 HRSZ. Sorhdzi lakds értékbecslése

Megbizé Paty Kozség Onkormanyzata részére
Tisztelt Megbizo!

Az On megbizasabdl Varnai Tibor E. V. Elkészitette a 2071. Paty, Rékéczi u. 11/e szam alatti
953/13 Hrsz. sorhazi lakas értékbecslését.

Az értékelés célja a kijeldlt ingatlan tulajdonjoga aktudlis piaci értékének meghatdrozasa volt
Ertékesités céljibol.

Az Eszkozértékeldk Eurdpai Csoportja altal elfogadott definicié szerint:

»A piaci érték azt az 4rat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeliség
méltinyosan, maganjogi szerzodeés keretében és az értékelés iddpontjaban véarhatéan eladhatd,
feltételezve a kovetkezoket:

az eladé6 hajlandé az eladasra;

e az adasvételi targyalasok lebonyolitasdhoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a
piaci helyzetet, megfeleld hosszuisagu id6tartam 4ll rendelkezésre;

e atargyalds idoszakaban az érték nem valtozik;
e avagyontdrgy szabadon Keriil piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik;

o  4tlagostdl eltérd, specidlis vevoi kiilonajanlat figyelembevételére, nem keriil sor.”

A vagyontargyak piaci értékének meghatirozasdra a szakirodalom harom nemzetkdzileg
clfogadott és alkalmazott értékelési mdédszert ajanl: a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé, a
koltség-alapti és a hozam-alapt megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandé
modszer megvalasztisat az értékbecslés célja, az értékelendé vagyontirgy jellege és a
mddszer adatigénye is befolyasolja.

Tekintettel a kijel5lt ingatlan funkcibjara, a szoban forg6 lakdingatlan piaci értékét szakértdnk
piaci 6sszehasonlité mddszerrel becsiilte meg.

Munkatarsunk az ingatlanon 2023. 09. 08-an a tulajdonos képvisel6jének jelenlétében
helyszini szemlét tartott, az ingatlant bejarta és lefényképezte. Ezt az id6pontot tekintjiik az
értékbecslés érvényes datumanak.

Az ingatlan tulajdoni viszonyait a tulajdonos elmondasa alapjan ellendriztiik. E szerint a
953/13 helyrajzi szamu, 80 m2-es telken elhelyezked6 35 m2 lakas bejegyzett tulajdonosa,

1/1 tulajdoni hanyadban — Paty Kozség Onkormanyzata

Tulajdoni lap a rendelkezésiinkre allt.

Varnai Tibor felobalkft@gmail.com



2071. Pdry, Rakdczi u. 11/e szam alatti 953/13 HRSZ. Sorhdzi lakds értékbecslése

Az értékbecslés készitése soran azt feltételeztiik, hogy a lakas tulajdoni viszonyai rendezettek,
az ingatlan teljes mértékben forgalomképes, szabadon eladhaté, és az igy megallapitott piaci
értékben tiikroz8dik az Onkorméanyzati tulajdon értékcskkentd hatésa.

A helyszini szemle alapjén megéllapitottuk, hogy a hiz 1900-as években épiilt. A sorhaz
egyedi alaprajzi elrendezési, a beépitett miiszaki tartalom szempontjébol feltjitandé allapota.

A piaci dsszehasonlité elemzést tartalmazé tiblazatot a kivetkezé oldalon kozoljiik.

A tanulményban részletesen ismertetett feltételekkel és médszerekkel, 2023. szeptember
08-i érvénnyel a 2071. Rikdczi u. 11/e szdm alatti 953/13 Hrsz. 80 m2-es telken
elhelyezkedd 35 m2 alapteriiletii, sorhazi, rakott ké és valyog felépitményii lakis értékét

301. 000.- Ft/ m2 aron

— kerekitve 10. 500. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

Ezek az Gsszegek tehermentes allapotra vonatkoznak, és lakéingatlanrél lévén szé, az
AFA bsszegét tartalmazzak.

Budapest, 2023. szeptember 09.

................................................

Tulajdonos ingatlanforgalmi szakérté

Varnai Tibor fglobalkfi@gmail.com
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2071. Patv, Rakéczi u. 11/e szdm alatti 953/13 HRSZ, Sorhdzi lakds értékbecslése

1. Az értékelés célja és feltételei

Paty Kozség Onkormaényzata azzal a feladattal bizta meg Varnai Tibor E. V.-t, hogy készitsen
értékbecslést a 2071. Paty, Rakoczi u. 11/e szam alatti 953/13 hrsz. sorhézi lakéasrél. Az
értékbecslés sordn a fenti ingatlan valds piaci és forgalmi értékét hatdroztuk meg.

Az értékelési munkét a kdvetkez6 informécidk alapjan és feltételekkel végeztiik el:

e Az ingatlant jelenlegi funkcidjaban és allapotaban értékeltiik.

e A munka elvégzéséhez sziikséges tulajdoni lapot, képeket és az egyéb kiegészit6
informéciokat szakértonk a megbiz6tol kapta meg. A kapott adatokat ismételten nem
ellendriztiik, feltételeztiik, hogy pontosak és helytalloak.

e A lakast munkatdrsunk 2023. 09. 08.-an megtekintette. Az érték kialakitasanal a helyszini
szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotokat, tovabba a megbiz6tol kapott
informé4cidkat egyarant figyelembe vettiik.

Az ingatlan valds piaci értékének megillapitasakor azt tudjuk, hogy az ingatlan
Tehermentes és forgalomképes.

e A bérl6 nyilatkozata szerint az ingatlant tartds kornyezetkdrosodds éri. Kérnyezeti
hatasvizsgilatot — mivel megbizasunk erre nem terjedt ki — nem végeztiink, de

szemrevételezés alapjan az ingatlan karos kérnyezeti hatasok érik. Alulrél vizesednek a
falak.

Varnai Tibor fglobalkft@gmail.com



2071. Pdiy, Rakoczi u. 11/e szam alatti 953/13 HRSZ. Sorhdzi lakds értékbecslése

2. Az ingatlan és kérnyezete

2.1. Az ingatlan kérnyezete

Az értékelendd lakoingatlan 2071. Pdty, Rdkoczi u. 11/e szdm alatt taldlhato. Az ingatlan
Pdty belteriiletén, sik terepen, kertvdrosi részen, fekszik. Az autéut az ingatlantél nem
messze talalhat6. Paty kézpontja kb. 1 perc gyalog, mig Budapest hatira 30-40 perc autdval.

A kornyék szolgaltaté és lakohdzas beépitésli, a kornyezd hazak vegyes allapotuak. A
Rakoczi u. kbzvetlen a Patyi régi foutrdl nyilik, aszfaltozott utca. Kertvarosi és kétiranyu utca,
de az 4tmenb forgalom nem jelentds.

A viarosrész kozlekedési kapcesolata kivald, akar autdval, akar tomegkozlekedési eszkozokkel
kénnyen megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszkozok koziil a kdzelben talalhaté a vonat
allomas €s a Volanbusz jérata.

Személygépkocsik az épiilet eldtt az utcdn, kozterlileten, illetve a sorhaz kertjében
elhelyezhetok.

A kornyék aszfaltozott utcds, 6sszkdzmiives, és intézményi infrastruktiraja j6. A lakossag
alapellatasahoz nélkiilozhetetlen egészségligyi, oktatasi, kulturalis intézmények, kereskedelmi
és szolgaltatd egységek — Ovoda, iskola, posta, gydgyszertdr, kiilonbdzd profilu iizletek,
templom 1-2 km korzetben rendelkezésre allnak.

A magas atmend forgalma féatvonal a haztél messze helyezkedik el, ezért a zajterhelés és a
levegd szennyezettsége viszonylag alacsony.

2.2. Az ingatlan részletes leirasa

A 80 m2 teriiletii telek szabalyos téglalap alaki, kozmi nélkiili, j61 kihasznalhat6. Az ingatlan
egy 13 lakasos sorhazi valyogépitésii ingatlan része, amelybdl egy 35 m2 alapteriiletii lakast
vizsgalunk. Kiviilr6l vakolt szinezett, beliil festett, meszelt feliilettel. A tet6 fa tartészerkezetii
égetett tetdcserép fedési, nincs szigetelve. A nyilaszarok régi fa tokozasu, sima tivegezésiiek.
Az ingatlan két egymasbol nyild belso helyiséggel és egy levalasztott firdével rendelkezik,
mindkét szoba vilagos, sajat ablakokkal. Az ingatlan feljitandé allapot(. Az ingatlannak
kiilon fogyasztasmérbje van, villany és viz. A lakdsban nincs semmilyen fiités. A lakast
kornyezeti karosodas éri, de lakhatd allapotban van és jelenleg is bérlok lakjak.

Az ingatlan helyszinen készitett fotdit mellékeljiik.

Varnai Tibor fglobalkft@gmail.com



2071. Pary, Rdkoczi u. 11/e szém alatti 953/13 HRSZ. Sorhdzi lakds értékbecslése

3. Az értékbecslés eredménye

3.1. Ertékbecslés piaci ésszehasonlité médszerrel

Az sszehasonlité elemzés korébe ot, a vizsgalt lakéingatlanhoz leginkabb hasonlé ingatlant
vontunk be. A Patyon elhelyezked Rakdczi u. 11/e szém alatti 953/13 hrsz. sorhézi lakdst
értékeltiink, a hasonlité adatokat a szilikebb kérnyezet kinalatabol igyekeztiik kivalasztani.

Osszehasonlitasi egységnek 1 m? lakoteriiletet valasztottunk. Az Ssszehasonlitds elemeit az
ingatlan azon jellemzdi alkottik, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban befolyasoljék. A
figyelembe vehetd fontosabb tényezdk az aldbbiak:

e a lakoteriilet nagységa,

az ingatlan varoson/vérosrészen beliili elhelyezkedése,
kézmiivesitettség, infrastrukturalis hattér,

kornyezeti jellemzok,

miiszaki tartalom, miiszaki allapot,

hasznalhat6sag, felszereltség,

tulajdoni statusz,

eladas/ajanlat ideje és koriilményei.

A vizsgélt és az 6sszehasonlitdsba bevont ingatlanok kézétt a f6bb paraméterekben mutatkozé
kiilonboz6ségeket korrekcios tényez8k alkalmazisival hidaltuk at. Ez esetben elsésorban az
aralku miatt lattuk indokoltnak a hasonlitasra kivalasztott kinalati adatok kiigazitasat.

3.2. Az ingatlan aktualis piaci értéke

A tanulmanyban részletesen ismertetett feltételekkel és médszerekkel, 2023. szeptember
08-i érvénnyel a 2071. Rakoczi u. 11/e szam alatti 953/13 Hrsz. 80 m2-es telken
elhelyezkedd 35 m2 alapteriiletii, sorhazi, rakott ko és valyog felépitményii lakas értékét

301. 000.- Ft/ m2 aron

— kerekitve 10. 500. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

Ezek az §sszegek tehermentes illapotra vonatkoznak, és lakéingatlanrél 1évén szé, az
AFA bsszegét tartalmazzak.

Viérnai Tibor fglobalkfi@gmail.com



2071. Pdiy, Rdkéczi u. 11/e szam alatti 953/13 HRSZ. Sorhdzi lakds értékbecslése

Mellékletek

1. melléklet: Vallalasok és korlatozé feltételek
2. melléklet: A helyszinen készitett fényképek

Varnai Tibor fglobalkfi@gmail.com



2071. Pary, Rakdczi w. 11/e szdm alatti 953/13 HRSZ. Sorhdzi lakds értékbecslése

Vallalasok és korlatozo feltételek

1. Legjobb tudoméisunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink,
helytéllé €s pontos. Bar ezeket megbizhaté forrasbél gytijtottiikk, nem vallalunk sem
garanciat, 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 vonatkozd adatokat és egyéb
leirdsokat az ingatlan tulajdonosa szolgéltatta, ezeket jogi szakértd vagy hivatasos
foldmérd nem igazolta. A kizardlag azonositdsi célokat szolgald teriiletleirdsok
tulajdon-dtruhdzasi okiratokban vagy mas dokumentumokban — jogdsz hiteles
igazolésa nélkiil — nem hasznalhatdk fel.

3. A munka soran részletesen nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terhel
kotelezettségeket. Az értékelésben azt feltételeztiik, hacsak errél kiilsn emlitést nem
tesziink, hogy a széban forgé vagyontargyak tulajdoni viszonyai rendezettek,
tulajdonjoguk szabadon 4truhdzhaté, adésvételitket illetden nincsenek olyan
megkotések, amelyek egyszerli eljardssal ne lennének tisztazhatok. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmeriilé jogi tigyekben semminemi feleldsséget nem
véllalunk.

4. Megbizasunk nem terjedt ki kérnyezeti hatést vizsgal6é tanulmany készitésére, ezért
ezzel a teriilettel mélyebben nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan
hasznalata sorén az érvényben 1évé kornyezetvédelmi szabalyokat betartjak, s hogy az
illetékes hatésdgoktol, illetve személyektél vagy szervezetekt6l ahhoz minden
sziikséges engedélyt beszereztek.

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

6. Az értékelést a 2023. 09. 08-i allapotnak megfelelden készitettiik el. Ebbd] kovetkezik,
hogy szamszerli eredményeink és kévetkeztetéseink a megadott idépontra igazak. Az
értekelés a nemzetgazdasdg és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett
ingatlandllomany valtozaséval érvényét veszti.

7. Vamai Tibor E. V. kikéti, hogy a megrendel$ a szakvéleményt csak a szerzédésben
rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kovetSen hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a
jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a véllalasi dij hatérid6re t6rténd kiegyenlitése
elmaradna.

Varnai Tibor fglobalkft@gmail.com
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