Eloterjesztés

Baffi Julianna, 1252/2 hrsz-i, 6nkormanyzati tulajdonu
ingatlanra vonatkozo vasarlasi szandékarol

. cl6terjesztés szama: 186/2024.
. el6terjesztést készitd személy neve: Schubert Sandor
. el6terjesztést készitésében kozremilkddd személy neve: -
. eléterjesztés mellékleteinek felsorolasa:
- 1. melléklet - hatarozati javaslat
- 2. melléklet — térkép és fénykép
3. melléklet — tulajdoni lap
4. melléklet — kérelem
- 5. mellgklet - értékbecslés
. elbterjesztést targyald bizottsagok felsorolasa:
. el6terjesztés nyilt vagy zért iilésen valo tirgyalasa: nyilt
. elbterjesztésrol valé dontés formdja: egyszeri tobbség
8. eldterjesztéshez felhaszndlt jogszabalyok felsoroldsa: Paty Kozség Onkorményzata
vagyonardl, a vagyongazdalkodas szabalyairdl sz616 11/2013. (IV. 25.) Onkormanyzati rendelete
9. napirendi ponthoz meghivottak: Baffi Julianna
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Tisztelt Képvisel6-testiilet!
Tisztelt Bizottsag!

Baffi Julianna vésarlasi szandékat jelentette be a Paty, Burgondia u. 1252/2 hrsz-ti 6nkormanyzati

tulajdonban 1évé ingatlanra.
Paty K6zség Onkorményzata vagyonarél, a vagyongazdalkodas szabalyairdl sz616 11/2013. av.

25.) 6nkormanyzati rendeletet 28. § alapjan:

- Onkorményzati vagyon elidegenitése vagy hasznositasa kérelemre vagy hivatalbél indulhat.
- A dontést megel6z6en meg kell hatérozni az adott vagyon forgalmi értékét.

- A forgalmi érték megallapitdsanak mddja ingatlanok esetében fiiggetlen ingatlanforgalmi
crtékbecsld altal meghatarozott érték a dontést megel6zd 6 hénapnal nem régebbi forgalmi
értékbecslés.

A megrendelt értékbecslés az ingatlan értékét 910.620 Ft-ra becsiilte.

Az ingatlan jelenleg egy préshazhelybol 4ll, ami mogétt egy pincesip talalhaté. A korabbi préshaz
a fellelhetd ortofotck alapjdn még az 1960-as évek elétt megsemmisiilt, a mogotte 1évé pincesip
viszont folyamatosan beazik a felette 1év6 Burgondia utcai ingatlanok iranyabél, allaga
folyamatosan romlik.

A kérelmez0, a szomszédos ingatlan tulajdonosa, aki 2023-ig hasznélta a pincét, szeretné
megvasarolni az 6nkorményzat tulajdonaban 1évé 1252/2 hrsz-ti ingatlant az értékbecslésben
meghatarozott forgalmi aron.



Kérem az el6terjesztésem megvitatasat.

Paty, 2024. janius 20.
Tisztelettel: o S apee—

¢

'_Székely Laszlé
polgarmester

1. melléklet a 186/2024. szim el6terjesztéshez

1. HATAROZATI JAVASLAT

Targy: Baffi Julianna, 1252/2 hrsz-ii, 6nkorminyzati tulajdont ingatlanra venatkozé
vasarlasi szandékardél

Paty Kozség Onkormanyzat Képvisels-testiilete timogatja Baffi Julianna kérelmét és értékesiti
részére Paty Kozség Onkormanyzat tulajdonat képezd Burgondia u., 1252/2 helyrajzi szamu, 30
m? alapteriiletli ,kivett préshaz” megnevezésii ingatlant — az ingatlanforgalmi értékbecslésben
megallapitott - 910.620 Ft-os eladasi dron.

A Képviselo-testiilet felkéri az Onkormédnyzat jogi képviseléjét az adasvételi szerzédés
elkészitésére, a polgarmestert felhatalmazza a szerz6dés alairasara.

Felelds: polgarmester
Hatiridé:  2024. augusztus 31.









Elekirenikusan aldirta
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

PEST VARMEGYFI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes it 3. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/36504/2024

ol

2024.05.09
PATY Szektor: 53
Belteriilet 1252/2 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. " kat.jowv
ha m2 k.f£ill
. Kivett préshéaz o] 30 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd haté&rozat, érkezési idd: 62.122/2000
jogcim: 1990. évi LXV, tdrv. 107. § (2) bek. 35965/1993.01.02
jogallas: tulajdonos
név: PATY KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2071 PATY Kossuth Lajos utca 83,
tOrzsszém: 15730208

M.RESZ
1. beljegyzd hatérozat, érkezési idé: 62.122/2000

Onalid szdveges beiegyzés az ingatlan kialzkitva a 1252 hrsz-bsl.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalléd bejegyzéseket,
& teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dekumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ere3jt dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
ktzigazgatdsi hatdségi eljaréds céljsbdl keriilt kiaddsra. Masra nem hasznilhatd.,

TULAJDON! LAP VEGE
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KERELEM ! R e
Tisztelt Székely Laszld Polgérmeétg_i U[I .5’5 -
|| Hod 6/ pak

Alulirott Baffi Julianna, sziil: Balint Julianna, kiilféldén él6 magyar allampolgar, a Paty,
Burgondia utca 77. szdm alatti ingatlan tulajdonosa vagyok. Itt sziilettem, ebben a hazban
nevelkedtem. Jelenleg Olaszorszégban élek, azonban minden évben révidebb-hosszabb id6re
hazajovdk a csaladommal.

2023. jalius 11.-i hazalatogatasunkkor a hazunk mogotti 1252/2 hrsz.-0 terliletre és pincébe
nem tudtunk bejutni, mas altal lezarva, lelakatolva talaltuk. Ezt a pincét és az el6tte levd

teriiletet az édesanyamék megvették, gyerekkorom éta hasznaltuk, meggy6z6désem hogy a
mienk. Edesanydm halaldig rendszeresen ellendrizte, hasznalta ezt a teriiietet.

1990-ben, 34 éve a hazunk feldjitasaval egyidSben ezt a pincét is rendbe hozattuk, kiviil - beliil
egy részét kikdveztiik, a hidnyz6 pinceajtot elkészittettiik, elé keritést épitettiink, lakattal
védtiik. Itthon tartézkodasunkkor az autdnkkal a pince el6tti teriileten parkoltunk.

2023 nyaran a Patyi Polgdrmesteri hivatalban a személyes érdekl6désem utdn elmondtak,
hogy a hivatal dolgozdi térték fel a pinceajto zarjat, fotdkat készitettek, masik lakatot
helyeztek a pinceajtéra és a kapura. Azt a tdjékoztatést kaptam, hogy az 6 tulajdonuk a teriilet,
amit tobb évtizede a mi csalddunk hasznal. Ez id6szak alatt senki nem kifogdsolta a
hasznélatot. Az utébbi években a pince vizesedett, amit prébaltunk javitani, ennek ellenére
tovabbra is benne taroltuk a haszndlati targyainkat, a nagyanyam buatorat. Séreimesnek
tartom ezt az eljarast.

2023. juliusdban személyesen beszéltem a Polgarmester Urral, azonban nem tortént
elérelépés az ligyben.

2024. majus 2.-4n ismételten beszéltem a Polgdrmester Urral.

Szeretném a Polgarmester Ur segitségét kérni a helyzet hivatalos rendezéséhez.

Paty, 2024. 05. 06. Tisztelettel: _

Baffi Julianna

2071 Paty, Burgondia u. 77.



Schubert Sandor

Feladé: elefabius

Kiildve: 2024. janius 19. 17:42

Cimzett: Schubert Sandor

Targy: Re: Kérelem értékbecslés elfogadasa (igyében.

Nyomon kéaveteés jeldléje:
Elintézendé
Jel6ld allapota: Megjelolt

Tisztelt Schubert Sandor!

Koszonom, hogy ertesitett a dolgok allasarol.

En megbeszeltem a ferjemmel, hogy

elfogadjuk a 1252/2 hrsz-u pince hivatalos

ertekbecsleset, amely 910.620Ft-ra lett

ertekelve. Ezek utan varom a tovabbi lepeseket. Tudatom, hogy mi julius 28-tol augusztus 9-ig Patyon leszunk, ha
nem jon

kozbe semmi.

Koszonettel Baffi Julianna

Attivo 19 giu 2024 alle 14:23, Schubert Séndor <schubert.sandor@paty.hu> ha scritto:

_Tisztelt Baffi Julianna!

- Telefonbeszélgetésiinkre hivatkozva mellékelten csatolom a Paty, 1252/2 hrsz-( pince hivatalos étékbecslését,
amely 910.620 Ft-ra értékelte a jelenlegi dllapotdban. Amennyiben megfelel, kérem valaszat legkésébb 2024. janius
20. 10:00 oraig megklldeni részemre, erre a cimre.

Készdnettel: Schubert Séndor
patyi Polgdrmesteri Hivatal
Tel.:

Mail: schubert.sandor@paty.hu




A 2071 Paty, 1252/2 helyrajzi szam alatti ingatlan
Hrsz.: 1252/2

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabé Edit ingatlanvagyon értékeld/ingatlanszakérté
Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2024. 05. 15.




Ertéktaniisitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitviny)

Az ingatlan cime: 2071 Paty, belteriilet 1252/2

Az ingatlan helyrajzi szima: 1252/2

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

‘Az értékelés médszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékelés
Az ingatlan rovid jellemzése:

A vizsgalt ingatlan a Pest virmegyében talilhaté Paty kozségben helyezkedik el.

A kozség a Budapest—Zsambék kozlekedési ut tengelyében, a févarost Bécesel dsszekito
M1-es autépilya mentén talalhaté. A Budai-hegységet a Gerecsétol és a Pilistol
elvalaszté Zsambéki-medence délkeleti részében épiilt telepiilés Budapestt6l mért
tavolsaga alig 20 km kéziiton. Szomszédos helységek: Zsambék, Tok, Budajend, Telki,
Nagykovacsi, Budakeszi, Biatorbagy, Herceghalom és Bicske. A kozség nevezetessége -

tobbek kozott - a Splényi—Varadi kastély (mas néven Varady-kastély).

A vizsgalt ingatlan belteriileten elhelyezked6 préshaz, mely kérnyezetében szintén

préshazak, lakéingatlanok talilhatok.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

fordulénapjan

910.620 Ft, azaz kilencszaztizezer-hatszdazhisy HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitasait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcids
tényezdket jelen forgalmi értékbecsiés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értcktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznaldsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2024.08.15-ig érvényes.

Az értékelés fordulonapja: 2024.05.15.

Az értékel6 neve: Szabd Edit

Gyomaendréd, 2024.05.15.
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1 A megrendeld adatai, utasitasai, az értékelés elézményei:

Megbizé neve: Paty Kozség Onkormanyzata

Megbiz6 cime: 2071 Paty Kossuth Lajos utca 83.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitasai:

A megbizé megbizza Szabé Edit Megbizottat a 1252/2 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben
a 2071 Paty, belteriilet 1252/2 helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonjoganak piaci forgalmi

értékének meghatarozésara.

2 Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhaté Gsszeg értend, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adés-vételi szerz6dés keretében, egy eladni szindékozé elado és egy olyan
vevd kozott, akivel kapesolata kizdrélag piaci természetii, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetdvé teszik a szokvéanyos értékesitést és annak lebonyolitisara az
ingatlan természetét6l fiiggd, megfeleld id6tartam 4ll rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatdrozasara vonatkozo, tobbszér médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- hdrom médszer alkalmazasat javasolja, iigy, mint a piaci dsszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés, a hozamszamitdson alapul6 értékelés, koltségalapu értékelés.
2.2 Piaci ésszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar (a lehetséges arak varhato értéke),
melyet az EVS 2003 a kdvetkezd képen definial:
»» A piaci 4r azt az drat (értéket) jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
vald érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében az
értékelés idépontjaban varhatdan eladhatd, feltételezve, hogy
e Az eladé hajlandé az eladasra
e Az adéasvételi targyaldsok lebonyolitasira elégségesen hosszu id6 all rendelkezésre
e Atirgyalas id6tartama alatt az érték nem viltozik
* A vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik

e Az itlagostol eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe



A direkt 6sszehasonlitdson alapulé mddszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsagl targyaknak
hasonlé az értéke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé
ingatlanok eladasi, kindlati és bérbeadasi 4rait analizélja és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az &sszehasonlitas alapjat a széban forgo ingatlan jellemzdi, illetve az
Gsszehasonlitandé ingatlanok jellemzo6i képezik €s az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg

az értékmodositd tényezdket.

A piaci Osszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései:

1 Az alaphalmaz kivalasztasa
Az 6sszehasonlitd vizsgélatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentsen eltérod széls6értéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékeldnek teljes
koriien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad Gsszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatirozasa
Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapériéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatdk.
4  Ertékmébdosité tényez6k elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmadosité tényezBként csak jelent8s, értéket befolyasold tényezék veheték
fel, amely az sszehasonlit6 adatok alaphalmazéra nem jellemzd.
Az értékmddositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

o [Epitészeti szempontok

e Hasznédlati szempontok

e Telekadottsag

e Infrastruktira



e Kdrnyezeti szempontok

e Alternativ hasznositas szempontjai

e Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas
5 Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa
A szakvéleményben az értékmodosité tényezok koziil csak az értéket jelentdsen
befolyasolokat kell feltiintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmddositd hatdsukat
szamszer(en is meg kell hatdrozni. Az értékmddositd tényezdk alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.
6 Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utdn kialakulé fajlagos

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

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatirozasa
Az értékelés médszere:
Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul forgalmi értékbecslés
Az értékbecslés  elkészitéséhez felhasznaltam az ingatlannal  kapcsolatos
dokumentumokat, attanulméanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciot
gyljtéttem az utébbi id6k hasonld ingatlanainak adas-vételi és kinalati 4rairél. A
helyszini szemle alkalmdval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen val6
elhelyezkedését, infrastruktirajat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakr6l
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték megdllapitdsanak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontirgyak aktudlis piaci forgalmi értékének meghatirozdsshoz, é&s
gazdasdgi dontés kiindul6 adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgilat
megallapitdsaival olyan reélis forgalmi értéket adjon a megbizé részére a hasznalatban
all6 ingatlanvagyonrél, amely érték a megrendel8 dontését segiti elé.
A megillapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény
korlatozé feltételeivel 6sszhangban.
A tanulmanyban régzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzéit,
az aktudlis drakat, erkolcsi és fizikai avuldsit figyelembe vevd komplex miiszaki,
pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletl becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatirozasnal:



e A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak
e Az ingatlan vdroshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbol kovetkezo értékviszonyokat
e Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak kdrnyezetre gyakorolt
hatasat
e Szomszédok és kozvetlen komyezet értékmddositd adottsagait
e Kornyezeti és varosi infrastrukturdlis viszonyokat. (Koézmi, kulturalis,
igazgatasi, egészségiigyi, biztonsagi)
A dolog természetébd] adédéan mas becslés mas, eltérd eredményeket adhat.
A melléklet részét képezi a tulajdoni lap €s a térképmasolat. Ezen dokumentum k&zhiteles
adatait vizsgalat nélkiil felhasznéltam az értékelés soran.
Az ingatlant a helyszini szemle id6pontjaban megismert allapotnak megfeleléen értékeltem.
A helyszini szemle soran nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fennéllo6, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold tényezbkre (mint pl. a rejtett

szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti problémakra) nem terjed ki a szakvélemény.

4 Az Ingatlan leirisa

4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa



A nyilvantartési 4llapot bemutatésa :
Teriileti besorolas: belteriilet

Az ingatlan helyrajzi szama: 1252/2
Az ingatlan megnevezése: préshaz
Az ingatlan cime: 2071 Paty, 1252/2
Alapteriilet: 30 m2

Elektronikusan aldirta:

Lechoer Nonprofit Kft, - Feldhivatat T

PEST VARMULYEL KORMANYHIVATAL
Budapest | 117, Karinthy Frigyes Gt 3, Oldal:
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1. Lejegyzd hardrozar, érkeeés: §45: ©2.122,200C0

Az E-niteles tJ.ejaond 1ap RESTUAL tertalra b K.GUASL nwgellzs RRAPi§ NEFEIVRIIF az
ingarian-nyLivintarrdsban zzerepld sdaickkal. A Szemie saszolat & fenndlls belegyzéseret,
& telies xdsc:at valanennyl ‘egyzést rartalmazza. £z ar eiekironikus dekprenstyr
Kinyomtatve nem windsel hiteles Lizonyiréd ere)d coiumentumazk. Ez a relajdoni lap
kzzigazgetdsi hatdsdgl elibrés obl 4b6l xerult kiachsra. Manza haszralhaté,
TULAIDON LAP VEGE,

4.2. Az ingatlan kiils6 kézmiiinek bemutatisa:

A teriilet kbzmiii: A vizsgalt ingatlan kozmii lekotéssel nem rendelkezik, kézvetlen

kozelben villany, csatorna, gz kézmii taldlhato.



/Forras: ekozmu.e-epites.hu/

4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:



A vizsgalt ingatlan mindéssze 30 m2 alapteriilettel rendelkezé préshazként
nyilvantartott/természetben is préshaz. A felépitmény tovabbi elemzése nem indokolt
/Tartos emberi tartézkodasra nem alkalmas/

A vizsgalt ingatlan lakéGvezetben talalhat6, kérnyezete kiépiilt infrastruktaraval

rendelkezik.

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa
5.1 Piaci osszehasonlité adatok alapjan torténé értékbecslés médszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott irAnyelvek koziil a
piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( préshdz ) forgalmi értékét leginkabb a
kornyéken 1év6 és hasonl6 adottsagu ingatlanok kézelmultban t6rtént nyilt piaci
értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcids tényezok alkalmazasaval
lehet a legkorrektebb modon megbecsiilni.
Az értékelési megbizas targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasahoz

megfelel6 mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlitd



adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kézelmiltban értékesitett hasonld ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az 3sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely a f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé (ugyanazon
telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen legyenek az
Gsszehasonlitd adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsd
értékeket ( akdr a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozodt) az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megéallapitisa sordn az 6sszehasonlité adatokbol kiindulva a vizsgalt
eszk6z az Gsszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelentdsen befolyasoljak, az értékmddositd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosité tényezdok lehetnek értékndveld vagy értékesokkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmobdositd tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyasolokat
tiintettem fel, valamint értékmddositd hatasukat szazalékosan is meghataroztam.

A péros 6sszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 6sszehasonlité elemzést alkalmazhatunk. A médszer lényege, hogy a
kivalasztott ingatlant pdronként hasonlitjuk 6ssze az erre alkalmas (ugyanazon teriileten
elhelyezked6, hasonld elrendezésti, kozel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik minden esetben a korrekcids szamitasokat, majd azutan képezziik az ingatlan
piaci arat.

A rendelkezésemre all6 adathalmazbdl kivéalasztottam 5 db Paty és kornyéki ingatlant,
melyet alkalmasnak talaltam a piaci 6sszehasonlité adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értekmodosité tényezdk figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( n. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végsé értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.

5.2 Korrekcios tablazat, értékképzés



A forgalmi érték megallapitasa soran az 6sszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkdz az 9sszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonséagok,
amelyek az érték alakulasit lényegesen befolyasoljak, az értékmoédositod tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodositd tényezdk lehetnek értékndveld, vagy értékesokkentd tényezok.
Az értékmodositasokat az dsszehasonlitd adatok fajlagos négyzetméter araibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

,, A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd hatdsukat
szamszerien is meg kell hatdrozni. Az értékmddosito tényez6k alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 8sszehasonlitds soran, hogy az értékmédosité tényez6k egyenként
és egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
dsszehasonlité adat)

Az értékmodositd tényezdknek az a szerepe, hogy a kiindulé adatbol( az 6sszehasonlito
adatbol) egy piaci logika alapjén levezetett szamitéssal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szérasait kikiiszobolve atlagoljuk
ezen modositott korrigélt értéket.)

Az értékmodositd (korrekeids) tényezdk szamszertisitésekor ( a szazalékos mértékek
megaddsa soran) a piaci logikabol kell kiindulni.

Az értékmodositd tényezdk kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekciés tényezd keriilt az elsd helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az dsszehasonlito
adatok a kozvetlen kdmyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szdmottevd
értékmodositod hatasa).

Kiindulé adatnak az egyes az dsszehasonlité ingatlant (ingatlanokat) tekintjikk és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgélt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekci6 azt jelenti, hogy a vizsgélt ingatlanunk ezen korrekcids
tényezd vonatkoz4dsaban jobb, mint az 6sszehasonlité adat, negativ korrekcid pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcios tényezd vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,

mint az &sszehasonlito adat.



Megjegyzés: Az dsszehasonlité adatok felhasznalisa adatvédelmi okokbdl esak nem

beazonosithaté médon térténhet, a kinalati adatok sem tekinthetdek teljesen

megbizhatonak, igy amennyiben ezek hasznalatat valasztjuk, szakért6i mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzékat Kkell alkalmazni.

A targyi ingatlan értékelése sordn az alabbi korrekcids tényezdket vettem figyelembe:

Elhelyezkedés, megkozelithetdség

Altalanos statikai 4llapot

Altalanos miiszaki 4llapot

Ft/m2

Kézmivesitettség
Wl - 1- es adat ‘Z-es adat 3-as adat 4-es adat o 5-0s adat

Vételar Ft 21.000.000  |28.300.000 28.650.000 26.000.000 27.750.000
Telek tertilet m2 | 722 901 855 928 933
Fajlagos vételar 33.503 28.006 29.741
Ft/m?2 29.109 31.411
Korrekcei6 % 0 0 0 0 0
(specialis
korrekcid)
Korrigalt 29109 31411 33503 28006 29.741
fajlagos vételar

Forras sajat illetve ingatlankzvetitéi bazis.

A szamitasok sordan minden szamitisi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

ovatossag elvének megfelelden.

Az 8sszehasonlit6 adatok teriiletszamitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan

teriiletszamitasaval. Tekintette] arra, hogy az Osszes értékesités 1 éven belill tortént, az

értékesités idejéhez kapcsolodo korrekcidval nem szamoltam.,

(T) Jelentése tranzakciés adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 30354 - Ft

/m2




Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositdsa utan kialakulé fajlagos

érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2071 Paty, belteriilet 1252/2 helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekciés médszerrel:

910.620 Ft, azaz kilencszaztizezer-hatszazhiisz HUF

Osszegben hatirozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben 1€v6 t6bbszér médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

e Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés soran a megrendel6 tudomasul veszi, hogy az értékeld részletes
diagnosztikai vizsgéalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitésa szemrevételezés ,
illetve a megrendel6 adatszolgaltatasa alapjan késziiit.
Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonoséaval. A megéllapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitéjének dijazasa k6zott nincsen
semminemi kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készit6je és a megrendeljének hozzajarulasa nélkiil

harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.



Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valés piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specialis alapfeltételek:
Az értékelés sordn tehermentes allapot feltételezett (fliggetleniil attdl, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentéstinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az Ovatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsajtott adatok valddisagat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktdl durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadis és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmult
idészakban gyakran véltoztak, jovbeni szdzalékkulcsuk meghatarozdsa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvéanitok véleményt. Az értékelés sordn nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, kizarolag az atvett adatszolgaltatisokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tdmaszkodtam. A kapott informaciok megbizhatonak
tekinthetdek, de valodisagukért nem véllalhaté felelosség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodo kotelezettségek vizsgélata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogok és tények feltarasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kotelezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre Keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik.
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle sordn talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlé
vizsgilatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megéllapithat6 kérnyezetszennyezést a helyszinen nem
tapasztaltunk.
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a

tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevd és eladd kézti alku sordn alakul ki.



A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat €s azon beliil a
piaci 4rak és a bérleti dijak kalkulalhat6 valtozasait- a kiad4stdl (A szakvéleményben
feltiintetett forduldnaptol) szdmitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizé tulajdonat képezi és csak
a megbizo altal kozdlt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznaldsahoz a készitd irasos hozzéjarulasa sziikséges.

e Ertékbecslbi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem soran a tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkot megérzom.
Az értékelést végzo nem véllal feleldsséget olyan késGbb jelentkezd gazdasagi vagy miiszaki
okokért , eseményekért amelyek befolyasoljak a szamitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekvetkezett
barmilyen nemii valtozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély

nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem véllalunk.

Megjegyzés: ----
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