Eloterjesztés

Paty, Dézsa Gy. u. 8/b (691/69 hrsz.) szami onkormanyzati
ingatlan értékesitésére

. el6terjesztés szama: 200/2023.
. elbterjesztést készitd személy neve: Veres Erika
. eléterjesztést készitésében kozremiikods személy neve: Kovacs Judit
. eléterjesztés mellékleteinek felsoroldsa:
- 1. melléklet — hatdrozati javaslatok
- 2. melléklet — ajanlat, jegyz6konyv
- 3. melléklet — értékbecslés 1.
- 4. melléklet — értékbecslés 2.

oL N

5. elterjesztést targyalo bizottsag: Gazdalkodasi Bizottsag

6. elbterjesztés nyilt vagy zart iilésen valé targyaldsa: nyilt

7. el6terjesztésrdl valo dontés forméja: egyszerii tébbség

8. elbterjesztéshez felhasznalt jogszabalyok felsorolasa:

- Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairél sz616 2011. évi CLXXXIX. tv. 13.§ (1) bek. 9. pontja
- Péty Kézség Onkormanyzata vagyonarol, a vagyongazdalkodas szabélyairél sz616 11/2013.
(IV. 25.) 6nkormanyzati rendelete

Tisztelt Képviseld-testiilet!
Tisztelt Bizottsag!

Dudas Mark 2071. Péaty, Dézsa Gy. u. 8/b. szam alatti lakos kérelmet terjesztett eld, melyben
vételi szandekat fejezte ki az onkormanyzat tulajdonét képezb, s jelenleg a csaladja 4ltal lakott
691/69. hrsz-u dnkormanyzati lakds kapcsan. Az ingatlanban laké csalad (csaladok) jelenleg
johiszemii, jogeim nélkiili lakashasznlok. Az ingatlan a forgalomképes 6nkormanyzati vagyon
része.

Dudis Mark vallalta a fenndll6 lakbérhatralék kiegyenlitését, melyrdl 2023. augusztus 17-én
jegyzokonyv késziilt. A lakbérhatralék torlesztésére folyamatos befizetések érkeznek, ezek
figyelembe vételével a jelenleg fennall6 hétralék Gsszege: 338.200,-Ft.

Felkértik Vérnai Tibor ingatlan értékbecslét az ingatlan piaci ardnak megallapitasara,
értékbecslésére.

A hivatalos értékbecslés az ingatlan piaciértékét 16.500.000,-Ft-ban allapitotta meg.

A Képviseld-testiilet a 167/2023. (IX.20.) szam1 hatdrozatéban ujabb értékbecslés beszerzésére
kérte a hivatal Miiszaki Irod4jat. Varga Jend ingatlan értékbecsld a felkérésnek eleget tett, és
az eclterjesztés mellékletét képez$ értékbecslést elkészitette, melyben az ingatlan piaci
forgalmi értékét 17.200.000,-Ft-ban 4llapitotta meg.

Az eléterjesztés mellékletét két hatirozati javaslat képezi:

e Az 1. szamu hatdrozati javaslatban az ingatlan értékesitésérdl dont az Onkormanyzat, a
vételi szandékardl nyilatkozé Dudas Mark részére. Az ajanlat 60 napig érvényes.



e A 2. szamu hatarozati javaslatban az ingatlan értékesitésérdl dont az dnkormanyzat, €s
ennek érdekében az értékbecslésben szerepld dron €rtékesitésre meghirdeti.

Fentiekre tekintettel kérem a tisztelt Képvisel6-testiiletet, dontsén a hatarozati javaslatokrol.

Paty, 2023. november 6.

P —
" >

 Székely Laszlo
polgdrmester



1. melléklet a 200/2023. szimi eléterjesztéshez

1. HATAROZATI JAVASLAT

Targy: Pity, Dézsa Gy. u. 8/b ( 691/69 hrsz) szim alatti ingatlan eladdsarél

. Paty Kézség Onkorményzat Képviselé-testiilete Gigy hatdroz, hogy a tulajdonét képez6 Paty

Dézsa Gy. u. 8/b, 691/69. helyrajzi szamon nyilvéntartott lak6hdz, udvar megjelolésii
ingatlanat értékesitésre kijeldli.

Ezzel egyid6ben az ingatlanban lako és vé arol nyilatkoz6 Dudas Miark
(sziiletett: részére, a hivatalos ingatlan
értékbecslesben fe -200.000,-Ft értéken megvételre felkinalja. Az Onkormanyzat
ajanlata a Képviselo-testiilet dontésétdl szamitott 60 napig érvényes.

Az adésvételi szerzodés feltétele a lakbérhatralék maradéktalan kiegyenlitése.

Felkéri a Hivatalt, hogy az adas-vételi szerz6dés tervezetet készittesse el a vevd tligyvédjével,
melyben rogziteni kell, hogy a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény (a
tovdbbiakban: Nvtv.) 14. § (2) bekezdése alapjén az 4llamot minden mas jogosultat
megel6z0 elovasarlasi jog illeti meg. A képviseld-testiilet az ad4s-vételi szerzodés aldirasara
felhatalmazza a Polgarmestert,

Az ingatlanok értékesitésébdl szarmazo bevétel Paty Kozség Onkormanyzat 2023. évi
koltségvetésének altalanos tartalék 0Osszegét noveli.

Felelés: polgarmester
Hatiridé: 2024, januar 15.

2. HATAROZATI JAVASLAT

Targy: Pity, Dézsa Gy. u. 8/b ( 691/69 hrsz) szim alatti ingatlan eladasarol

1.

Péty Kozség Onkorményzat Képvisel6-testiilete gy hataroz, hogy a tulajdonat képezé Paty
Dézsa Gy. u. 8/b, 691/69. helyrajzi szamon nyilvantartott lakéhaz, udvar megjelolés,
forgalomképes ingatlant értékesitésre kijeloli, Dudas Mark — johiszemii, jogcim nélkiili
lakéshasznalé - vételi ajanlatédnak elutasitisa mellett.

Felkéri a hivatal miiszaki irodjat, hogy az ingatlant az értékbecslésben meghatarozott
17.200.000,-Ft piaciértéken, értékesitésre meghirdetni sziveskedjen.

Felels: polgarmester
Hatiridé:  azonnal






Lol Készitette: Varga Jend

INGATLANFORGALMI ERTEKELES

Paty belteriileti
691/69. hrsz-1i ingatlanrél

Szekszird, 2023. 10.15.

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

I. TARTALOMJEGYZEK
Eldlap
Tartalomjegyzék
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Megrendeld
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II. Azingatlan bemutatasa
% A telepiilés bemutatasa, az ingatlan kornyezete
% Az épilet jellemz3i és miiszaki adatai

III. _Ertékbecslés

Az ingatlan jogi helyzete

Az ingatlanpiac bemutatisa

Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékelési m6dszer
A vizsgilt ingatlan piaci alapt értékének meghatarozésa
Hozamszamitason alapulo értékmeghatarozis
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IV. Ingatlan értékbecslés osszesitése, végkovetkeztetés
V. Szakvélemény osszeallitisanak feltételezései
VI. Melléklet

% e-kozmfi térkép

% Fotok

< Tanisitvany

< Névjegyzéki hatirozat

4 Tulajdoni lap

% Térképmasolat
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jend
I. MEGBIZAS

Megrendeld: Pity Kozség Onkorméanyzata
2071 Péity, Kossuth u. 83.
Megbizis tirgya: Péty 691/69. hrsz. ingatlan
Megbizas célja: Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatirozasa
Szemle idépontja: 2023. 10. 04.
Felhasznalt dokumentici6: kizmii térkép
tulajdoni lap, térképmésolat,
foték
Elézmények

A vizsgilt ingatlant az onkormanyzat jelenleg bérbe adja. Az elmiilt évek sordn a
bérlk tobb véltoztatist is eszkoziltek az ingatlanban, (jelentss részét
szakszeriitleniil, illetve engedély nélkiil) gy elétérbe keriilt annak esetleges
megvasarlisa. Az adis- vételi Osszeg megallapitisihoz sziikség van ez ingatlan
értékbecslésére.

Alkalmazhat6 értékelési modszerek leirdsa;

A terméfold, illetve a  terméfoldnek nem mindsiili  ingatlanok
értékmeghatirozisinak médszereit az 54/1997. FM és a 25/1997. PM rendeletek
szabalyozzik.
1. A piaci Gsszel Ii - ulo értékelés

A piaci osszehasonlité médszer alkalmazisanil, a vizsgilt ingatlan piaci
kornyezetében a kdzelmiiltban eladott, illetve értékesitésre felkinilt vagyontargyakat
elemezziik és osszehasonlftjuk az érték megallapitas tirgydt képezs vagyontarggyal.
Vizsgiljuk és elemezziik az ut6bbi iddben eladott ingatlanok, valamint a megbizis
targyit képezé ingatlan kozoiti kiilonbséget. Kikiiszobéljiik azokat a tényezdket,

ralg rhatd DZAsSoN alapuld m :
Ez az értékelési médszer az ingatlan értékét a vagyontargy Gjrael8allitisinak,
illetve teljes potlisinak netid kéltsége alapjan allapitja meg. Az igy kapott Gsszegbdl
leszamitisra kerill a fizikai kopéshél és funkeionilis elavulisbél szdrmazé
értékesokkenés, amennyiben létezik és mérhetd. Kiilonleges célt épiiletek esetében
éltaldban ez a médszer biztositja a legmegbizhat6bb értéket a teriiletfejlesztéshez.

» » »~ »

3. H Amitason €

Ez az értékelési modszer a vagyontargy értékét azon netté bevételek Jjoviértékére
alapozza, amelyek a vagyontirgy esetleges bérbeadésakor, illetve vallalkozis céhi
felhasznilas esetében keletkeznének.

Az alkalmazott médszerek nem egyenértékiiek, tetszés szerint egyméssal nem
helyettesithetSk. Ugyanakkor a kiilsnbazs médszerek egymassal osszekapesolhat6k, a
végss forgalmi érték minél pontosabb meghatirozisa érdekében — az ingatlan, és a
piac jellemz8inek figyelembevételével stilyozottan szimolva.

A megbizis tirgyit képez6 ingatlant az 1. és 3. médszer alapjan értékeltem, ennek
leirdsit ez az anyag tartalmazza.
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

I1. AZ INGATLAN BEMUTATASA

A telepiilés bemutatisa, az ingatlan kérnyezete

Paty kozség Pest megyében, a Budapest—Zsambék kozlekedési it tengelyében. A
févarost Bécesel OsszekotG Mi-es autépilya mentén helyezkedik el, a Budapesti
Margit-szigettel nagyjabol egy foldrajzi szélességen, attdl légvonalban kériilbeliil 16
kilométerre nyugatra. Lakéinak szidma kozel hétezer. Igazi kisvaros benyomésat kelti
a telepiilés kozpontja. A Budai-hegységet a Gerecsétdl és a Pilist6l elvilaszt6
Zsambéki-medence délkeleti részében épiilt telepiilés Budapesttdl mért tavolsiga alig
20 kilométer kéziton.

Budakeszit és a Zsambéki-medencét a Mézes-volgy koti Gssze, amire taldléan illik
a ,pétyi kapu” elnevezés. A Pityi-medence 4tlagosan 180 méterrel a tengerszint felett
helyezkedik el, peremvidékét 210-360 méter magas dombvidék koszorizza. A
gerincvonulatok lejtdi festSien szép kornyezetet adnak.

A falu nevét elészor egy adoméanylevél emlfti, amely 1286-ban, a viragvasarnapot
kovet8 6todik vasarnapon (majus 12-én) kelt, ugyanakkor az emberi élet nyomai e
teriileten egészen korai id6re vezetnek. A 2004-es régészeti 4satisok soran a mai Paty
kiilteriiletén, a Fiizes-patak keleti oldalan, a Hegyi-d@l6ben a régészek mar egy
kozéps6 bronzkori (Kr. e. 3. ée.—Kr. e. 1. sz.) urnatemetdre (Verdung) bukkantak,
amely a Vatya kultiirihoz kothet§. A 4-5. sz. fordulGjin egy kisebb g6t és aldn
népcsoport telepedett meg itt. Kés6bb avar sfrokat és Arpad-kori godroket astak a
hazakba. Az 1997-es dsatisok sordn, ugyancsak a Malom-d{il6ben, taliltak egy nagy
kiterjedés(i honfoglalis kori sircsoportotis.

A kozépkori Paty a Csidk nemzetség birtokaként a mai kozség belteriilete alatt
fekiidt. Majd Karoly Robert 1311-ben mint kiralyi birtokot adoméanyozta Debreczeni
Dézsa mesternek Path foldjét, ahol az irds tandisiga szerint, kiralyl nyeregkészitGk
laktak. Majd Nagy Lajos kirdly visszavette ismét kirdlyi birtoknak, de a 14. szazad
kizepétdl a telki apitsaghoz keriilt, utana pedig tobbszor is gazdat cserélt a torok
hodoltsag idejéig. A mohécsi csata utan Pty is torok uralom ala keriilt, 4m eltéren a
kornyez6 telepiilések tibbségétél, lakossiga kisebb-nagyobb megszakitisokkal
mindvégig megmaradt.

A reformécié hamar erds gyokeret eresztett a telepiilésen, 1626-t6l mar ismerjiik a
lelkészek névsorat, 1668-ban a hivek adakozasibol Koméaromban készitett kelyhet
vettek. A 19. szdzad Paty életében jelentds valtozast hozott, a jobbagyfelszabaditissal
a birtokszerkezet is megviltozott, a hagyominyos szint6foldi kultGran tal tért
héditott a zoldség-, gyiimoles- és sz8l6termesziés.

A 20. szazad elejétél tobb iitemben novekedett a kozség belteriilete, a 90-es
évektdl] nétt robbanasszeriien a telepiilés. Béviilt az iskola, Gj 6voda épiilt, megtjult az
orvosi rendeld, Gj patika, takarékszovetkezet, posta, CBA-épiilet, parékia késxiilt,
elindult egy 1j katolikus templom épftése. Szimos (j iizlet, szolgltatis nyitott, harom
lovarda is m(ikodik a falu teriiletén. Megszaporodtak a civil szervezetek, az egykor a
reformatusok épftette kultirhaz épiiletében miikodé Miivel6dési Haz.

BudapestrSl, vonattal a Kelenfold alloméast6l, valaminta Széll Kalméan
térr6l indul6 buszokkal lehet megkozeliteni, de a Zsambék, Bicske és Budakeszi is
stir(i autébuszos Gsszekottetésben all Pattyal. Vastitillomasa nincs a telepiilésnek, de
6 kilométerre fekszik a Budapest—Hegyeshalom—Rajka-vasttvonal biatorbagyi
vastitillomas,

A telepiilés 2007-ben a Pilisvorosvaribol a Budadrsi kistérségbe keriilt at, 2013-
ban pedig a Budakeszi jaris része lett, 6nill6 6nkormanyzati hivatala van.
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Ertékbecsiés Készitette: Varga Jend

Az épiilet jellemzéi és miiszaki adatai

Az ingatlan természetben Pity belteriiletének észak nyugati részében, a Dobzsa
Gybrgy (Google szerint Benedek Elek) utca 8/b. szdm alatt taldlhaté. A telepiilésnek
ezen a részén szinte kizarélag csaladi hézak, illetve néhany, a vizsgilt ingatlanhoz
hasonl6 ikerhéz taldlhat6. Ezek az épiiletek Gjak, illetve tijszertiek, igy az utcakép j6
benyomist keltd. Ez az épiilet kil6g a sorbél, hiszen egy régi épitésti ikerhdzrél van
526, amely l4thatéan tGbb éve nem volt jelent8sen feltjitva. A két épiiletrész koziil is
kiillonésen a 8/B. alatti latszik gyengébb miiszaki llapottinak. Az eredeti Oépiilet
hitsé homlokzatit megbontva egy tjabb lakrésszel bévitették a lakéhazat A lakék
altal eszkozolt valtoztatisok szakszerfitlenek és bizonyos részben engedély nélkiiliek,
hiszen a bdvités nincs feltiintetve a hiteles térképeken. Ennek falazata OSB lap,
kiviilr6l ismeretlen eredet(i, vélhetden bontashdl szdrmaz6 anyaggal szigetelve. A
szakszer(itlenség a bels6 valtoztatisokon is tetten érthetd, ugyanakkor mindkét
kémény fels3 szakasza erdsen megbomlott, omlisveszély fenyegeti.

Osszességében megallapithatd, hogy a telek jo adottsigokkal rendelkezd,
természetes kornyezetben, csendes utciban taldlhaté, ugyanakkor az épiilet jelentds
felGjitasra szorul. :

@ provonte & Telepiilés Paty
' — 1 i Diétum 2023.10.04 Foldteriilet (mz)
megnevezés lakéhdiz, udvar hrsz. 691/69 561
cfm (tulajdonilap szerint) |Dézsan.8/B. | Helyiségneve | ma2 | Padisburkolat Palfckiilet
| bejegyzett jog nincs 1. | szoba 13,47 | lamin4lt diszperzit
épités éve 1970 2. | félszoba 11,68 | laminalt diszperzit
utolss felifitds éve nem ismert 3. | el6tér 2,11 |lamindlt | diszperzit
szintek szima 1 14. | nappali 27,69 | laminalt tapéta
alapoziis betonsivalap | 5.|f6z6konyha | 3,92|jardlap 50% csempe
 talajmindség, 0
novényzet
utcafront hossza
talajnedv. elleni szigetelés
| figg. teherhord6 szerk.
tetdszerkezet
atetGfedés
tettéri beépitettség
ldbazat
Kozmiivek, infrastruktira ‘
villany van o v
viz vezetékes \
szennyvizkezelés csatorna -
gz nines E e g E— s -
fiitési rendszer egvedi . . " =S
melegviz ellitis villanybojler e e -
hulladékkezelés van R Sh e By T S
akadilymentesftés nincs internet van
riaszt6 nincs Klima nines
kibel TV van ezvéb nincs




Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

II1. ERTEKBECSLES

Az ingatlan jogi helyzete

Az ingatlan jogi 4llapotit — tulajdonos, tulajdoni hényad, jogok - a mellékletben
talalhat6 tulajdoni lap tartalmazza. Az ingatlan semmilyen korlatozast, tilalmat nem
tartalmaz, amelyek akadalyozna az értékesitését.

Az ingatlanpiac bemutatasa

A piac elemzéskor megallapit(rttam, hogy Patyon az utébbi 20 évben dinamikusan
novekedett a lakossig szima. Amig a 2000-es évek elején ahg tobb, mmt Otezren
éltek a telepiilésen, 2010-re, tehit alig 10 év alatt 7000 161é nétt a

Ez a 40% koriili novekedés magéival hozta az mgatlanok béviilését is. 2000-ben

1700 koriili lakéingatlant taldlhattunk itt, ami méra j6val 2500 folott van.
Természetesen ez magaval vonzott az ingatlan érak jelentSs novekedését is. Amig a
pandémia eldit 250-350 000 Fi/m2 4ron kelt el az ingatlanok nagy tobbsége, addig
2020161 kezdve nagysigrendekkel ugrottak meg az drak. Ma mér nem ritka az
1 000 000 Ft/m2 feletti fajlagos érték sem. Ehhez jelentésen hozzijarultak persze az
onkormanyzat fejlesztési tervei, illetve azok megvalésitisa is.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelési médszer

E médszer segitségével, az adott miivelési 4gfi ingatlanok, telepiilésen, vagy annak
kornyezetében lezajlott adas-vételek fajlagos értéke, és az alaphalmaztdl eltérd
tulajdonségok miatt alkalmazott korrekciok alapjin lehet megéllapitani az ingatlan
forgalmi értékét. Ezt az értéket jogi-dologi helyzetiik, illetve a helyi kornyezeti, piaci
adottsidgok hatdrozzdk meg. A vizsgilt ingatlan forgalmi értékének meghatirozasara
megtekintettem a kornyéken hasonl6 nagysiga teriilettel rendelkezd, felépitménnyel

rendelkezdé lakohazak maganforgalmi tényadatait.
A vizsgilt ingatlan piaci alapi értékének meghatarozasa

A foldteriiletek értéke a beépitettség aranyadban csokken a beépitetlen telek
értékéhez viszonyitva, mivel a beépitett telekrész értékét elsGsorban a rajta all6
felépitmények hordozzdk. A helyszini szemle soran megéallapftottam, hogy a vizsgalt
ingatlanon a megnevezésnek megfelel§ felépitmény talilhat6, fgy természetesen az
Osszehasonlfté adatok gyiijtésénél. a vizsgilt ingatlanhoz hasonlékat vizsgiltam,
Igyekeztem olyan, vagy teriiletében, vagy gondozottsigiban hasonlé tranzakeibkat
kivalasztani, amelyek a vizsgalt ingatlan esetében korrektebb fajlagos értéket
biztositanak. (Forrisok: KSH, magyarorszag.hu, ingatian.com)

A fajlagos érték megillapitasihoz felhasznalt ingatlanok jellemz5i

elepifs Lakfkdz fir WMFMTwwm}m ) Tnllﬂlb ‘
leilee itk vz | it e tml-l

—

Piy Gopolmet g m [l s ] \w&irﬂ imm
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| Geits 00 WR00m] izl

A megallapitott fajlagos koltség 381 235 Ft/m2.
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Ertékbecsiés Készitette: Varga Jend

A fajlagos érték megillapitasa a vizsgilt korrekciés szempontok
alapjin

A fajlagos értékhez hasznalt ingatlanok jellemz&i sok tekintetben hasonléak a
vizsgilt ingatlanhoz, ugyanakkor jelentGs eltérések is vannak. Ezeket az

)

azonossagokat és kiilonbségeket az alabbi tiblazathan rogzitettem.

Telepilés| Pity 691/69. hrsz Pity Pity Pty Pity Pity
Fladési r 4745000011 | 47 450 000 1t| 74900000 Bt 127000 000Ft| 12000000 It
Teriilet (m2) 74,71 63 63 280 28 8
Fajlagosérték 73175R|  7s3175R|  267500R|  ag0gnR| 1305
Szobaszim 3,0 2 2 st2 €l 8ésgl 2
-korrekeié f | 4 45 1%
Teherhord6 szerkeset tégla, srabszeriitien 08B |tégha tégla tégh tégla tégla
-korrekeid 5 5 5%
Talsjnedvesséy elleni szigetelés fvan van van van van van
-komkciil 0 0 0% 0 0
Kommiivek s, villny, csatorna | sskomniives ., féssikiamitves {ssdkimmives . Josszkimatves | kombrtoélial
- korrekeit 3 3 3 3 5%
Fités egyeditird bosvitys _ {bimivaty |Kinpontigéa _[Lipontigin _[egyediyin
-orrekeié : 5 3 2%
Kiils5 srigetelés hiényos, saksserditlen | nincs niics van(100%) _[van (100%) |nines
~korreke! ' 2% 3 -10% -10 3
Egyéb (aspelem) nines mnts  |pines yan pines pines
Jorrekeid 0 0 -10 0% o%
Teraes nines nines ninics van van Hincs
-korrekeid 0 ok 4% 4 0%
Gardzs mines mmes Bines van van niics
-korrekeib o%| 0 1% 4% o¥%
Miiseaki illapot grenge Gépitési |djépitésh | Gjeverd Gjszerd jseri
-korrekeid 5% 15% 10% -10% -10%
Elhelyexkedés periféridn Kozpont komeli  K5zpont koreli |Kizponti Kzponti periféridn
-korrekeib 4% 4 4 -5 0%
eagedély nélki,

Bgyébkeckizati korrekeib [smabeprfilen hivités -15% 15% 5% 15 -15%
Ossakorrekeid -45% 45 2% 5% 24%
Moédositott fajlagos érték 23024306 Ft|  414246,03F| 414246,03R| 74900,00 14177673 R 10604651 R
Kerekiteft fajlagos érték 2302430 qu246R|  qq246B)  74900E 17y R 106 047 Pt

Amsgltmgthnkmehumlmna!m 17 201 459 Ft
Az ingatlan piaci Gsszehasonlitasi médszerrel kapott korrigilt forgalmi

értéke 17 200 000 Ft, azaz tizenhétmillié -kett8szazezer Fi.
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jens

Hozamszamitason alapulé értékmeghatarozas

Terméfoldek esetében az 54/1997. FM rendelet irja, hogy a piaci alapt: értékelésen
kiviil szdmitsuk ki az ingatlanok hozamszamitason alapuld értékét is. Ez
tulajdonképpen nem jelent mast, mint az ingatlan jellemzsi alapjan megbecsiilt
jovedelmezdség figyelembevételével torténd értékmeghatarozis.

A felépitménnyel rendelkezd, mfvelés alol kivett teriiletek esetében is
meghatarozhaté a hozamalapi érték. Ha a legtobb esetben is messze van a piaci alap
szamitasoktdl ez az Osszeg, mégis egy olyan timpontot ad a tulajdonosnak, hogy
vajon a bérbeadas hosszi thvon megéri — e.

Netté hozamszamitison alapulé modszer (bérlet dij alapjian)

A vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok egy részét a tulajdonosok bérbe adjak,
vagyis hosszabb tavon is elképzelhet§ lenne a bérleti konstrukeié. A jelenlegi bérlGk -
akik johiszem( jogcim nélkili lakashasznilok - azonban olyan helyzetet teremtettek,
hogy a megbizé mindenképpen az értékesftést tartja elsédlegesnek.

A konkrét ingatlan esetében - a meghizé tijékoztatiisa szerint — a havi bérleti dij
13 800 Ft, igy ezt vettem figyelembe.

A jovedelmezdség megillapitisdhoz sziikség van a t6késftési ratira.

T e e

alapkamatlib hosszitavi allamkotvény kamata 16,0%

fogyasztdi arindex 14,5%

alapkamatlab inflicié nélkiil | kamat-inflacié : 1,5%

kockizati p6tlék ingatlanpiac ltaldnos kockizati ritija 1,0%

az ingatlan funkci6ja miatti kockézat 1,0%

: az ingatlan elhelyezkedése miatti kockizat | 1,0%

I ingatlanspecifikus kockazat 3,0%

B becsuilt hozam bizonytalansigi kockizata 3,0%

valoszinfiségi valtozo 1,0%

Osszesen: | 11,5%

A netié bevétel és a tokésitési rata alapjan az ingatlan értéke:

Eves bérleti dij - 165 600 Ft
Afa (27%) - - - oFt
Feltjitasi alap (3%) , 4968 Ft
Szja (15%) - | o Ft
Egyéb (a bérbead6t terheld) koltségek  oFt
Nettébevétel | 160632 Ft
Tokésitési rata 11,5%
Hozamalap érték (nettd bevétel/tokésitési rata) 1396 800 Ft

Az ingatlan kerekitett hozamalapa forgalmi értéke 1 400 000 Ft, azaz
egymillio — négyszazezer Ft
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Ertékbecsiés Készitette: Varga Jend

IV. AZ INGATLAN ERTEKBECSLES OSSZESITESE,
VEGKOVETKEZTETES

2. A nettb pétlisi koltség alaph értékelést a vizsgalt ingatlan tekintetébennem
készitettem.

3. A_hozamszimitisos értékbecslés szimokban mérhets hozammal
rendelkez6 vagyontargyak esetében alkalmazhatd. Tekintettel arra, hogy a hazai
jogi kérnyezetben a bérbeadis is reslis jovedelemszerz8 lehetdség, a
hozamalapG érték megallapitisa sorin a bérleti dij alapi médszert is
alkaimaztam.

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

Lakéingatlanok esetében ugy a bérbeadis, mint az ingatlanok értékesitése is
lehetséges alternativa, és a piacot egyarant jellemzi mindkét forma. A két médszer
alapjin kapott értékek gyakran jelentSs eltérést mutatnak, mint a vizsgilt ingatlan
esetében is.

Bér az ingatlan bérbead4sa elviekben tovabbra is elképzelhets, ugyanakkor a

érleti dij fizetésében gyakran mutatkozik hatralék, igy a megbizé szandéka
mindenképpen az értékesités. Ennek megfelelfen s ist nem alkalmaztam.

Az 691/69. hrsz. ingatlan forgalmi értéke
a piaci dsszehasonlité médszer alapjin
17 200 000 Ft, azaz tizenhétmillié — kettészizezer Ft,

A megillapitott forgalmi érték kizardlag az ingatlan igény, -
per, - és tehermentes sllapotira vonatkoznak, és AFA-t nem
tartalmaznak,

Jelen értékelés érvényességi ideje, a jelentSsebb gazdasiagi valtozasok
nélkiil hirom hénap.

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

V.SZAKVELEMENY OSSZEALLITASAKOR
FIGYELEMBE VETT FELTETELEZESEK

Kijelentem, hogy az értékel8 és a megbizé6 kozott osszeférhetetlenséget jelents
kapesolat nincs. A vizsgilt ingatlannal kapcsolatban semmilyen tranzakci6ban nem
veszek részt, azok esetleges adas — vételében, bérbeadasaban vagy egyéb miiszaki
Atalakitisdban, felGjitisiban semmilyen médon nem vagyok érdekelt. A
dokumenticiét és a vagyontargyra vonatkozo informéacidkat a tulajdonostél kaptam,
azokat elfogadtam. Ennek megfelelGen az informéciokért a felelGsség 6t terheli.

A vagyontirgyat foldhivatali funkciéjaban, valamint jelenlegi allapotdban és
allagiban értékeltem.

> A munka elvégzéséhez sziikséges adatokat, irdasos dokumentumokat és

fontosabb kiegészit6 informéiciékat a megbizotol szereztem be.

> Az értékelés alapjit képez6 ingatlan-nyilvintartisi adatokat és egyéb

dokumentumokat a megbizd bocsatotta rendelkezésemre. A kapott adatokat
ismételten nem ellenériztem, feltételeztem, hogy pontosak és helytalléak.

» Az értékbecslés sorin feltirisokat nem végeztem.

> A vizsgilt ingatlan hasznalatit, illetve a vele val6 rendelkezési jog gyakorlisat

akadilyoz6 koriilményeket megvizsgiltam.

> A megbizd vagyonnyilvintartisa szerint feltételezem, hogy a vizsgiht

vagyontargy forgalomképes.

> Az érték kialakitasanal a helyszini szemle tapasztalatait, a szemle alkalméval

készitett fotOkat, tovibbd a megbfz6tél kapott és mellékletben szerepl6
dokumentumokat egyarant figyelembe vettem.

» Vizsgilatom nem tért ki az eszkoz hasznilata sorin esetleg keletkezett

kornyezeti karokra.

> A dokumentumban bemutatott informaciok, valamint a helyszini szemlén

latottak figyelembevételével alakitottam ki a szakvéleményben lefrt értékeket.

> A bérlg éltal elvégzett engedély nélkiili hozziépités része az értékbecslésnek.

» Ennek koltségeirdl, az esetleges vételi rba valé beszamitasirol a megbizonak és

bérlének ezen kell megallapodma.

Az ingatlan jelenlegi bérl6i johiszemdi, jogeim nélkiili lakdshasznalok. Kijelentem,
hogy veliik kapesolatban az informéci6 adatitadds — atvétel sordn minden, a
személyiségi jogokkal kapcsolatos jogszabélyt betartottunk, az értékbecsléshez a
megbiz6t6l semmilyen veliik kapcsolatban semmilyen személyes adatot nem kaptam.

Az értékbecslés csak egyben, egységesen kezelhetS, abbél részek kiilon nem
hasznilhat6k, és harmadik személynek csak a szerz6dd felek egytittes engedélyével
adhaté kii. A késGbb jelentkez6 gazdasagi vagy fizikai tényezfkért, amelyek
befolyasolhatjak az itt megadott értéket, felelGsséget nem vallalok.

2023.10.15.

OKJ-s ingatlanbecslé
Torzsszam: 20/29/2005
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jend
VI.MELLEKLET
Térkép (e-kbzmn)
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jend
Tulajdoni lap

Lechner NonprofR Kit. - Faldhivatal S
PEST VARMEGYEL KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 6t 3. Qidat; 171
E-hiteles tulajdon! tap- Szemde nisalat
Mogrendekés s2m30005/7520472023
2230925
PATY ) o
Beltersilet 691769 helyrajzi szdm
2071 PATY Dbzsa Gybrgy wtca 9/B. -_—
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok ceriile

mlivelés 2t me 0 kat, j
' o k

. HKivett I1akdhdz, uadvar <] 561 0.05
LRESZ

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejeqyzd hatarozat, érkezési idd: 35266/:993.03.04
jegeir: - tulzjdoni banyad: 0/1  34833/1937.05.05
Jogein: tulajidenka adds IBICIIXV. TR, F10TS o= s vinyac: §573 2396E/1953.03.04

jogallss: tulajdenos

név: PATY HOZSEG ONKORMANYZATA

cim: 2071 PATY Kossuth o .-

i rem: 15730208

Az Tonbleles twlajdoni ¢ masolat tortalma & kiadist weoi 0ol naciy =
ingatlan~-nyilvantartisbhan szeveple adatokkal. A szemle siSselar - ndild Dejeg

a zelies masolat valaxennyi kejegyzést tartaizazza. Sz az elsktronikus dekumentin
kinyomtatva nex mindsil hiteiass dizenyitd erejS delummentumaak. o 0 1l coni
*8zigazyaidsi batGsdgl o iric cE13ADSI kewiilt kiaddsra. Moo nee anrnaemed
TULAIDONE LAF VELT,
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Ertékbecslés

Térképmaisolat

Készitette: Varga Jend

PEST VARMEGYE KORMANYHIVATAL

Buidapest 1117, Karinthy Frigyes 6c3.

Helyrajsi szim PATY believiiket 691/69
Méretariny: 1: 106

|
Eigktroniicusan atéif;ta:
Lectmer Nonpsofi Kit, - Foldhivatat
E-hiteles térképmadsolat - Teljes mésolat
2223.09.25 17:06:48
Megrendeks sz 127072003
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A rképmisolat a ldadist megeldzd napig megegyerk az ngatlan-nyilvaniandsi térképi adatbizs 1
tévképmisolat méretek levéickre nem basanilhaté!
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Ertékbecslés Készitette: Varga Jend
A jogosultsigot igazolé tanfisitviny

( Tanzisitva’ny

A FOTI OMEGA Kft. igazola hogy

v
VARGA JFIE€Evo
eredmeényes szakma gyakoriat és eimeélet: vizsgat teft és

Ingatiank6zvetit
(OKJ 52 3439 02)

sZakképesitést szerzett

Az ingatiankozvetitd szakképesités a 16/2003 (IV 18 ) sz
BM rendelet alapjdn az ingatlanck adasvételének és
cseréjének kozvetitésére és az ezzel Osszefuggd forgaimi
értékbecslésre jogosit

'
PEes S «06 noFn




Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

Névjegyzéki hatarozat

Szekseird Megyei Jogil Varos Polgdrmesteri Hivatul
Hatdsagi Iroda
TI0U. Seckerdrd, Bl Kiraly tér 8 Tek: W 504-179. Fax: 412-719.

[} 3
g3 Juno

Fram: L2 Targy: Vargs
T Kromar Katali natluiikozvetitol
névjegyztkbe vald tolvelel
Hatarozat
Varga Jend _ sziil hely: Kapovay $956.06.25. an © Varga Auna, 7100 Szekezind Boteseiyi !
szam plutl akos

kevelmének helyt udok

vezelett

Sy oteveseitel o Szekerard Mepyeid Jopt Varos Polgarmesten: Hivatala dlial
tapatlanhapvetindi Névjegyzdkbe o 193, sprezam ulaff fefvestem

L néwvpegyzékbe thnend Telveled nge tlankGzvetndi tovtkenysegre o 82 10
a7 ineatlankdzvetitéssel kepusolulos ugyleli k2

\ odd it L
drtenhecsicsere youosil

[t lerped
Felivon Mevelmel 22 aldbbiakra

nhtzyeiinol Nevjepyeckbol azt o lermes?
15 EVess ténie el

) Tdritos kel iz Ing
| vagy vapyanelic
lisési tevekenysdp gyakorlasatdl eliltotiak,

szerv szakszeritlen munkavégzés miatt hirom ¢ven betl

i hiicselekmeny miai sz

a) okit pazdasa
by aki oz wpatlankbzve
) akita szakigazpeardsi

leenlibb két atkalammal irdsbeli figyclmezietesben reszesiiert,

letdles o szakigazgatini szery filciéhességi

dy akiatoriest kére vagy slhaldlozo,
teriletcrn] dllandd jelleggel elkoldzdi,

¢b ki 2 1evekenysép pyekarlasahox elbirl képesitésse! nem rendedkyzit

y sandett 1371

L!'..'-"li""| 1 o l‘.-"-l AT

WA OB X, 7.0 MT rendelel €5 vépre

b Hatgroetor a mnd, 44941982
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Jegyz6konyv

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

Jelen vannak: Dudas Mérk 2071. Paty, Dézsa Gy. u. 8/b szém alatti lakos,
Dudas Lajos és felesége Dudds Lajosné mindannyian 2071. Paty, D6zsa Gy. u. 8/b

szam alatti lakosok.
Kovécs Judit aljegyz6

Targy: a Dézsa Gy. u. 8/b. szdm alatti Onkormdnyzati bérlakds vdsarlasara benyujtott
szandéknyilatkozat részleteinek megbeszélése.

Tajékoztatom a jelenlévéket, hogy a Dézsa Gy. u. 8/b szém alatti 6nkorményzati bérlakas havi
bérleti dijabdl felhalmozott hatralék 6sszege 622.400,-Ft.

Az ingatlan tulajdonjogdt megszerezni kivané Dudas Mdrk vallalja, hogy a hatralékot 2023.

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

A csalad kézel 6tven éve hasznalja az ingatlant, még akkor id. Dudas Lajos szlilei bérelték a
lakést, ami akkor komfort nélkili volt. Ertékndvel& beruhdzasokat végeztek rajta, bevezették
az ivovizet, rakotottek a szennyvizhdlozatra, flrd8szobat épitettek, bévitést végeztek. Ezen
értéknéveld beruhazasokat kérik a jelenlévé lakdk, hogy a telepiilési 6nkormanyzat Képviseld-
testiilete a vegye figyelembe a vételdr megallapitdsanal.

Az dnkormanyzati ingatlant Dudas Mérk teljes egészében, 1/1 tulajdoni hdnyaddal kivanja
megvasarolni. (A vasarlashoz jelzdloghitelt kivanna igénybe venni.)

Tobbet eimondani nem kivannak, a jegyz6kényvben foglaltakat aldirasukkal elismerik.

K.m.f.

udas Mar
(vételi szdndékot bejelentd)

Fore
Dudas Lajosné . Kovéc?ﬂ@éﬁéﬁ&




Pity Kozség Onkormdnyzata Képviselé-testiiletének
2023. szeptember 20-4n megtartott nyilvinos iilésén késziilt jegyz6konyvébol

Pdty Kizség Onkormdnyzata Képviseld-testiilete 8 igen szavazattal a kévetkezd hatdrozatot hozta:

167/2023. (IX.20.) hatdrozat

Targy: Pity, Dézsa Gy. u. 8/b ( 691/69 hrsz) szidm alatti ingatlan elad4dssrél

Péty Ko6zség Onkorményzat Képviselé-testiilete ugy hatéroz, hogy felkéri a hivatal miiszaki
irod4jat, hogy az ingatlanra 1j értékbecslést sziveskedjen megkérni.

Felelgs: polgérmester
Hatiridé:  azonnal

> (AL

Veres Erika
jegyzé

Székely Liszl6
polgdrmester






