Eloterjesztés

A Paty 4221/5 hrsz-u telek egy részének eladdsarol

. eléterjesztés szama: 183/2024.
. eloterjesztést készit$ személy neve: Tusnady Zsolt
. eléterjesztést készitésében kozremiikodd személy neve: Bainé Gorzé Edit
. eldterjesztés mellékleteinek felsorolasa:
- 1. melléklet - hatarozati javaslat
- 2. melléklet - értékbecslés
- 3. melléklet - nyilatkozat (ikt.sz.: [/7026-7/2024)
. el6terjesztést targyald bizottsdgok felsorolasa: Gazdalkodasi Bizottsag
. el6terjesztés nyilt vagy zart iilésen valé targyaldsa: nyilt iilésen
. elbterjesztéstdl valé dontés formdja: egyszerii tobbség
. eloterjesztéshez felhasznalt jogszabalyok felsorolasa: 20/2017. (X. 12.) 6nkormanyzati rendelet a
Helyi Epitési Szabalyzatrél, 384/2016. (XII.2.) Korm. rendelet az egyes foldiigyi eljarasok részletes
szabalyozasarol
9. napirendi ponthoz meghivottak: Németh Zoltan
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Tisztelt Képvisel6-testiilet!
Tisztelt Bizottsag!

Németh Zoltan 2021-ben az Onkormanyzattol megvésarolta a 4221/4 hrsz-i foldrészletet.
Villakozésuk béviilése miatt kordbban mar megkereste az Onkorméanyzatot, azzal a szandékkal, hogy
a telephelyiik mellett elhelyezked6 6nkorméanyzati tulajdoni 4221/5 hrsz-1 ingatlanbdl, melyen a PVK
Kft. tizemel, 886 m*-nyi teriiletet megvaséroljon. Ez az inditvanya akkor elutasitasra kertilt.

Németh Zoltan 0jbol kérelemmel fordult az Onkormanyzathoz melyben az Onkorményzat
tulajdonaban 4ll6 Paty, 4221/5 hrsz-t ingatlan 134 m? nagysig teriiletrészére fejezte ki vételi
szAndékat. A 134 m>-nyi teriiletrészt fejlesztési céllal kivéanja megvasarolni. A vételi ajanlat arajanlatot
nem tartalmazott.

Paty Kozség Onkorményzat Képvisel$-testiilete a 144/2024. (V.15.) hatdrozataban ugy déntbtt, hogy
elvileg tamogatja a Paty 4221/5 hrsz-i, az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 ingatlan egy
részteriiletének vételi szandékat.

A hatérozatnak megfelel6en elkészitettiik az értékbecslést. )
A Paty, 4221/5 hrsz-u ingatlan piaci forgalmi értékelése alapjan a foldrészletre 15.831 Ft/m?+AFA
arat hataroztak meg (2. melléklet). Az értékbecslést Németh Zoltan az 1/7026-7/2024 ikt.sz-u

nyilatkozatdban elfogadta (3. melléklet).

Mindkét foldrészlet ugyanabban az Gvezeti besorolasban van, igy a HESZ alapjin a telekhatar-
rendezésnek elvi akadalya nincs.

Dénteni sziikséges, hogy a Képvisel6-testiilet a 4221/5 hrsz-u ingatlanra beérkezd értékbecslést
elfogadja, s Németh Zoltannak az Onkormanyzat a 4221/5 hrsz-u ingatlan 134 m?-nyi teriiletrészét
15.831 Ft/m>+AFA 4ron eladja. A telekhatér-rendezéssel kapcsolatban felmeriilé f6ldhivatali
koltségeket, a foldmérd koltségét és az ingatlan addsvételével kapesolatos Gsszes koltséget és
ugyintézést Németh Zoltan vallalja.



A foldhivatali eljaras megkezdéséhez sziikséges, hogy a Képvisel6-testiilet felhatalmazast adjon Paty
Kozség polgarmesterének, hogy mint a tulajdonos képvisel6je aléirja a telekalakitdsi engedélyezési
eljarast megindit6 kérelmet, azt kdvetden az ingatlan-nyilvantartasi atvezetéshez sziikséges kérelmet,
zaradékolt valtozasi vazrajzot, és az ingatlanrész értékesitéséhez sziikséges adasvételi szerz6dést.

Kérem az el6terjesztésem megvitatasat és a hatdrozati javaslat elfogadésat.

Paty, 2024. junius 19.
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Székely Laszlo
polgarmester



1. sz. melléklet a 183/2024. szamu elbterjesztéshez

HATAROZATI JAVASLAT

Targy: A Paty 4221/5 hrsz-1 telek egy részének eladasarol

Paty Kézség Onkormanyzat Képviseld-testiilete igy hataroz:
- A 4221/5 hrsz-0 ingatlanra beérkezett értékbecslést elfogadja.

- Németh Zoltin szdméra a 4221/5 hrsz-G 6nkormanyzati tulajdonu ingatlan 134 m?-nyi teriiletrészét
15.831 Ft/m*+AFA éron eladja.

- A telekhatér-rendezéssel kapcsolatban felmeriil$ fldhivatali kltségeket, a f6ldmérd koltségét és az
adasvétellel kapcsolatos dsszes koltséget és iigyintézést Németh Zoltan vallalja.

- A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a foldhivatali eljaras megkezdéséhez a
telekalakitdsi engedélyezési eljarast meginditd kérelmet, azt kovetden az ingatlan-nyilvantartasi
atvezetéshez sziikséges kérelmet, a zaradékolt valtozasi vazrajzot, és az ingatlanrész értékesitéséhez
sziikséges adasvételi szerz6dést, mint a tulajdonos képviseldje alairja.

Felelés: polgarmester
f6épitész

Hatarido: azonnal



A 2071 Paty, 4221/5 helyrajzi szam alatti ingatlan
Hrsz.: 4221/5

Piaci Forgalmi Ertékelése
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Az alapterkep lorrasu. MNemzet Térinformatikai Alaptérkép, OpenStrestM

Készitette: Szab6 Edit ingatlanvagyon értékelé/ingatlanszakértd
Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021
Kelt.: 2024. 05.24.




Ertéktantsitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitviny)

Az ingatlan cime: 2071 Paty, belteriilet 4221/5

Az ingatlan helyrajzi szama: 4221/5

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés modszere: Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés
Az ingatlan rovid jellemzése:

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

A kozség a Budapest—Zsambék kozlekedési ut tengelyében, a fovarost Béccsel 6sszekotoé
M1-es autopilya mentén talalhat6. A Budai-hegységet a Gerecsétél és a Pilistol
elvalaszt6 Zsambéki-medence délkeleti részében épiilt telepiilés Budapesttél mért
tavolsiga alig 20 km koéziton. Szomszédos helységek: Zsambék, Ték, Budajend, Telki,
Nagykovacsi, Budakeszi, Biatorbagy, Herceghalom és Bicske. A kozség nevezetessége -

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

A vizsgalt ingatlan kivaloan megkézelithetd, ipari jellegii felhasznalasra besorolt teriilet.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

fordulénapjan

49.297.000 Ft, azaz negyvenkilencmillio-
kétszdazkilencvenhétezer HUF

Korlitozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megéllapitdsait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcios
tényezOket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznalasa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2024.08.24-ig érvényes.

Az értékelés fordulénapja: 2024.05.24.

Az értékel6 neve: Szabd Edit

Gyomaendrdd, 2024.05.24.
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1 A megrendeld adatai, utasitisai, az értékelés el6zményei:

Megbizé neve: Paty Kozség Onkormanyzata
Megbizé cime: 2071 Paty Kossuth Lajos utca 83.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendeld utasitasai:

A megbizé megbizza Szabé Edit Megbizottat a 4221/5 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben

a 2071 Paty, belteriilet 4221/5 helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonjogéanak piaci forgalmi

értékének meghatarozasara.

2 Az ingatlanértékelési médszerek rivid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhat6 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adas-vételi szerz8dés keretében, egy eladni szandékoz6 eladé és egy olyan
vevd kozbtt, akivel kapesolata kizérélag piaci természetli, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
kdriilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést €s annak lebonyolitaséra az
ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld idétartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozéséara vonatkozo, t6bbszor médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom médszer alkalmazasét javasolja, Ggy, mint a piaci 8sszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés, a hozamszamitason alapulé értékelés, koltségalapu értékelés.

2.2 Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé elemzés

A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar ( a lehetséges 4rak varhaté értéke),

melyet az EVS 2003 a kivetkez6 képen definial:

» A piaci 4r azt az drat (értéket) jelenti, amely Ssszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)

valé érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maginjogi szerzédés keretében az

értékelés id6pontjdban varhatdan eladhato, feltételezve, hogy

e Az eladé hajlandé6 az eladasra
o Az adasvételi targyalasok lebonyolitisara elégségesen hosszu id6 all rendelkezésre

e A targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik



e A vagyontirgy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal tdrténik

e Az atlagostdl eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitdson alapulé mddszer 1ényege, hogy hasonlé tulajdonsagi targyaknak
hasonlé az értéke.
A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé
ingatlanok eladasi, kindlati és bérbeadési 4rait analizalja és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas alapjat a sz6ban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az
Osszehasonlitando ingatlanok jellemzoi képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg

az értékmodositd tényezoket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mddszer {6 1épései:

1 Az alaphalmaz kivalasztasa
Az 5sszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak 4tlagitol jelentSsen eltéré szélsoértéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
Az elemzés sordn az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket az értékeldnek teljes
korlien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett §sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altaldban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérészamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.
4  Ertékmédosito tényezdk elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodositd tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezSként csak jelentds, értéket befolyasold tényezék vehetdk
fel, amely az sszehasonlit6 adatok alaphalmazéara nem jellemzo.
Az értékmddositéd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e Miiszaki szempontok

¢ Epitészeti szempontok

¢ Hasznalati szempontok
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o Telekadottsig

e Infrastruktira

e Koryezeti szempontok

e Alternativ hasznositds szempontjai

e Jogi szempontok, hatosdgi szabalyozas

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa

A szakvéleményben az értékmodosit6 tényezok koziil csak az értéket jelentésen

befolyasoldkat kell feltiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddosité hatasukat

szamszerlen is meg kell hatdrozni. Az értékmoddosité tényezok alapjan kell médositani a

fajlagos alapértéket.

6

Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositasa utan kialakuld fajlagos

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

3 Az értékelés célja és médszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatirozasa
Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés elkészitéséhez felhaszndltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, 4ttanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmadsolatot. Informaciot
gylijtéttem az utobbi id6k hasonlé ingatlanainak adas-vételi és kinalati arair6l. A
helyszini szemle alkalmdval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen valo
elhelyezkedését, infrastruktirajat az ingatlan miszaki paramétereit. A latottakrol
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték megallapitasanak célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontargyak aktualis piaci forgalmi értékének meghatarozasihoz, és
gazdasagi dontés kiindulé adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgélat
megallapitasaival olyan redlis forgalmi ért€ket adjon a megbiz6 részére a hasznalatban
all6 ingatlanvagyonrodl, amely érték a megrendeld dontését segiti eld.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetdnek kell lennie a szakvélemény

korlatozd feltételeivel 5sszhangban.



A tanulmanyban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miszaki jellemzéit,
az aktualis 4rakat, erkolcsi és fizikai avulasat figyelembe vevé komplex miiszaki,
pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletli becslés.
Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:
e A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak
e Az ingatlan varoshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbdl kovetkezd értékviszonyokat
e Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepcidkat, annak kirnyezetre gyakorolt
hatdsat
e Szomszédok és kbzvetlen kdrnyezet értékmodositd adottsagait
e Komyezeti és varosi infrastrukturdlis viszonyokat. (Kézmi, kulturélis,
igazgatési, egészségiigyi, biztonsagi)
A dolog természetébdl adodoan mas becslés mas, eltéré eredményeket adhat.
A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmadsolat. Ezen dokumentum ké&zhiteles
adatait vizsgélat nélkiil felhasznaltam 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
fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhets értékbefolydsold tényezdkre (mint pl. a rejtett

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

4 Az Ingatlan leirasa
4.1 Ingatlan nyilvantartas szerinti dllapot bemutatisa
A nyilvantartasi allapot bemutatésa :
Teriileti besorolas: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szdma: 4221/5
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan cime: 2071 Paty, 4221/5
Alapteriilet: 3114 m2



Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

PEST VARMEGYE!I KORMANYHIVATAL

S

Budapest 1117, Karinthy Frigyes it 3. Oldal: 11
E-hiteles tulajdoni Iap - szeml ¢ nuis of:
Megrendelkés szint730207:4:2024

2024.05.24
PATY Szektor: 53
Belteriilet 4221/8 helyrajzi szim

"cimképzés alatr™
LRESZ

I. Az ingatlan adatai:

mivelési ay-kivett meugnevezés/s min.o ha m2

terilet kat.t.iov. aleszidly adatek
k.fill. rer. Kat.idv
ha m2 k.fill

alrészlet adatck

. Kivett beépitetlen terilet

0 3114 0.00

2.

tulajdori hdnyad: 1/1

bejegyzd hatdrczat, érkezesi idf: 542€2-2018.12.1
jogrim: adisvétel

jogilids: tulajdenes

név: PATY KOZSES SMRORMANYZATA

2im: 2071 PATY Kessuth Lajes utea B3

torzsszdm: 15730208

BLRESZ

bejegyzd hatdrozat, érkezési {4%: 50056,2°2018.10.10

Cnalid szoveges heleyyzés telekalakitas ¢ 18932318 (E-28/2018) szamu vazrajz alapjdn. A Pary
beiterdlet 422171 helyrajzi szam) irzatlan megrsziva a Paty helteriilet 4221/4 és a 422145
helyrajzi szdmi ingatlanckra.

Az E-hiteles tulajduni lap xastlat tartalms 3 kiadast megelZzd napiy meyegyezik az
ingailan-nylivantartaskan szerepl? adatokkal. A szemle mésclat a fennalld bejeyyzéseket,
a teljes masclat valamennyi beiegyzés: tartalmazza. Er az elekrronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizoayitd ezeji dekumentumnak.

TULAIDO] 1 LAP VICE




4.2, Az ingatlan kiils6 kozmiiinek bemutatasa:

A teriilet kozmiii: A vizsgalt ingatlan kozmii lekdtéssel nem rendelkezik, kdzvetlen

kozelben villany kézmii talalhato.

Az alaptérkép forrdsa. Nemzeti Térinformatikai Alaptérkép, OpenStreetM

/Forras: ekozmu.e-epites.hu/



4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikija

A vizsgalt ingatlanon felépitmény nem talilhaté
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45, § (1) A Gip-SZ-01 épitési dvezetben az
alabbi elbirasokat kell betartani:

a) Az épitési dvezet egyéb ipari teriilet, amely
els6sorban a telepiilésgazdalkodas
épitményeinek elhelyezésére szolgal.

b) Az épitési dvezet telkein tobb éplilet is
elhelyezhet®.

c) Beépitési mdd: szabadonallo

d)129 Kialakithatd legkisebb telek teriilete: 2 000

m?2

e) Legnagyobb beépitettség: 40 %

f) A szintterlleti mutaté maximalis értéke: 1,5
g) Legkisebb zoldfeliileti arany: 25 %

h) Legnagyobb épliletmagassdg: 9 m

i) Az épllet legmagasabb pontja: 15 m

j) A telkeken belll

ja) az el6kert: 5 m

jb) az oldalkert: 6 m

jc) a hatsokert: 10 m

i) Az oldal és a hatsdkertbe legalabb 3-3 m
széles, haromszintes zoldfeliiletet kell kialakitani,
dshonos novényfajokat alkaimazva.

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozaisa
5.1 Piaci dsszehasonlité adatok alapjan térténé értékbecslés modszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkszi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési moédszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( kivett beépitetlen teriilet ) forgalmi

értékét leginkdbb a kirnyéken 1év6 és hasonlé adottsagu ingatlanok kézelmultban tértént



nyilt piaci értékesitésekor kialkudott drainak alapul vételével és korrekcids tényezok
alkalmaz4saval lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.

Az ertekelési megbizés targyat képez6 ingatlan forgalmi értékének meghatérozasdhoz
megfeleldé mennyiségben élltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kdzelmultban értékesitett hasonlé ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az sszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé (ugyanazon
telepiilés, nagyobb viros esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen legyenek az
dsszehasonlit6 adatok, mint a vizsgélt ingatlan.) és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4atlagitd] jelentdsen eltérd szélsd
értékeket ( akdr a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot) az elemzés sorén
figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megallapitésa sordn az Ssszehasonlit6 adatokbél kiindulva a vizsgalt
eszkdz az sszehasonlitas bazisatol egyes tulajdonsdgaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakuldsat jelentdsen befolyéasoljak, az értékmédosité tényezok.

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatéarozasa értékmédosité tényez8k
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodosit6 tényezdk lehetnek értéknoveld vagy értékesskkentd tényezdk.
A dolgozatban az értékmédosito tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
tintettem fel, valamint értékmédosité hatasukat szazalékosan is meghataroztam.

A paros dsszehasonlitisi médszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 8sszehasonlit6 elemzést alkalmazhatunk. A médszer lényege, hogy a
kivélasztott ingatlant paronként hasonlitjuk §ssze az erre alkalmas (ugyanazon teriileten
elhelyezkedd, hasonlé elrendezésii, kozel azonos paraméterekkel rendelkezé ingatlanok)
ingatlanokkal.

Elvégezziik minden esetben a korrekci6s szamitasokat, majd azutan képezziik az ingatlan
piaci arat.

A rendelkezésemre 4l16 adathalmazbol kivalasztottam 5 db Péty és kornyéki ingatlant,
melyet alkalmasnak talaltam a piaci dsszehasonlité adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmodositd tényezdk figyelembe vételével kiszamoltam a
modositott ( Gn. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végsd értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hatdroztam meg.



5.2 Korrekcios tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitésa soran az dsszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszk6z az osszehasonlitds bazisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat lényegesen befolyasoljak, az értékmodositd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodositd tényezok lehetnek értékndveld, vagy értékcesdkkentd tényezok.
Az értékmddositasokat az Gsszehasonlité adatok fajlagos négyzetméter araibol szamitjuk.
A 25/1997. (VIIIL.1) PM rendelet szerint

,» A szakvéleményben az értékmddositd tényezdk koziil az értéket jelentésen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmédosité hatasukat
szamszerien is meg kell hatdrozni. Az értékmédositéd tényezdk alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlitas soran, hogy az értékmodositd tényezék egyenként
és egylittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
Osszehasonlité adat)

Az értekmddosito tényezdknek az a szerepe, hogy a kiindulé adatbdl( az 6sszehasonlitd
adatbdl) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” ( a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szdrasait kikiiszobolve atlagoljuk
ezen mddositott korrigalt értéket.)

Az értékmddositod (korrekceids) tényezbk szamszerisitésekor ( a szdzalékos mértékek
megaddsa sordn) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értékmobdositd tényezdk kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcios tényezd keriilt az elsé helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az 6sszehasonlitd
adatok a kozvetlen kdrnyezetbd] szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevd
értékmodositd hatasa).

Kiindulé adatnak az egyes az 8sszehasonlitd ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgalt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcid azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcios
tényezd vonatkozasaban jobb, mint az 6sszehasonlité adat, negativ korrekci6 pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcids tényez6 vonatkozasaban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,

mint az §sszehasonlitd adat.



Megjegyzés: Az osszehasonlité adatok felhasznilisa adatvédelmi okokbél csak nem

beazonosithaté médon torténhet, a kindlati adatok sem tekinthetéek teljesen

megbizhaténak, igy amennyiben ezek hasznalatit valasztjuk, szakért6i mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzékat kell alkalmazni.

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

Elhelyezkedés, megkozelithetbség

Altalanos statikai allapot

Altaldnos miiszaki allapot

fajlagos vételar
Ft/m2

Kézmiivesitettség
wl 1- es adat 2-es adat |3-as adat 4-es adat :5-63 adat

Vételar Ft 117.300.000 |73.950.000 60.400.000 69.900.000 32.200.000
Telek teriilet m2 | 6000 4930 3727 4700 2080
Fajlagos vételar 16.200 14.866 15.492
Ft/m?2 19.551 15.002
Korrekcié % |-10 |0 0 0 0
(specialis
korrekcid)
Korrigalt 17.595 15.002 16.200 14.866 15.492

Forrés sajat illetve ingatlankdzvetit6i bazis.

A szamitasok soran minden szdmitdsi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

ovatossag elvének megfelelden.

Az Bsszehasonlité adatok teriiletszamitisa megegyezik a vizsgalt ingatlan

teriiletszamitaséval. Tekintettel arra, hogy az &sszes értékesités 1 éven beliil tortént, az

értékesités idejéhez kapcsolddo korrekcidval nem szdmoltam.

(T) Jelentése tranzakcids adat, megtortént adasvétel.




Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 15.831 - Ft  /m2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos

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

A vizsgilt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2071 Paty, belteriilet 4221/5 helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcidés modszerrel:

49.297.000 Ft, azaz negyvenkilencmillio-

kétszazkilencvenhétezer HUF

Osszegben hatdrozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlitozasok, szabalyozasok

A Szakvélemény az érvényben 1év tobbszor médositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

e Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendeld tudomasul veszi, hogy az érté€keld részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitdsa szemrevételezés ,
illetve a megrendel6 adatszolgaltatisa alapjan késziilt.
Az értékbecslonek sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonoséaval. A megallapitott érté¢k nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitdjének dijazasa kozott nincsen

semminem kapcsolat.



A szakvélemény szellemi érték, annak készit6je és a megrendelsjének hozzajaruldsa nélkiil
harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megéllapitdsokat
vagy részleteket kiragadni és Gnmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valés piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

e Specidlis alapfeltételek:
Az értekelés soran tehermentes allapot feltételezett (fiiggetleniil attl, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kételezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az 6vatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocsajtott adatok valédisagat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktl durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatérozasok sordn-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmalt
iddszakban gyakran valtoztak, j6vbeni szazalékkulcsuk meghatérozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés sordn nem végeztem az ingatlan
Jogi helyzetére vonatkozo vizsgélatokat, kizarolag az 4tvett adatszolgéltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra timaszkodtam. A kapott informéciék megbizhaténak
tekinthetSek, de valddisagukért nem villalhaté felelosség. Nem képezte a megbizés targyat az
ingatlanhoz kapcsol6do kotelezettségek vizsgilata, sem az ingatlan-nyilvéantartason kiviili
Jogok és tények feltdrasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzlogjog, vagy egyéb kételezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes illapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki allapotinak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik.
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soréan talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlo
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megéllapithaté kornyezetszennyezést a helyszinen nem

tapasztaltunk.



Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valds vevo és eladé kozti alku soran alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat €s azon beliil a
piaci arak és a bérleti dijak kalkuldlhaté valtozasait- a kiadastol (A szakvéleményben
feltiintetett fordulonaptdl) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékdval egylitt a megbizé tulajdonat képezi és csak
a megbizo altal kozolt célokra hasznalhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhasznalasahoz a készitd irasos hozzajaruldsa sziikséges.

e Ertékbecslsi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem sorén a tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkot meg6rzom.
Az értékelést végzd nem vallal felelGsséget olyan kés6bb 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 bekovetkezett
barmilyen nemii valtozasért, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Megjegyzés: ----

2024.05.24. Szabo Edit




Polgérmesteri Hivatal P4ty
2071 Péty, Kossuth utca 73.

Képvisel6 Testiilet, Féépitész Ur részére

Tisztelt Polgarmester Ur, Tisztelt Testlilet,

Németh Zoltan E.V,

2071 Paty,
Napraforgo utca 14.
. B
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az Ondkkel tortént elézetes egyeztetések alapjan, a Pty 4221/5 hrsz telekbél a 4221/4 hrsz
telekhez hozzicsatolni kivéant telekrészrl megkaptam az értékbecslé 4ltal megdllapitott 4rat,

15.831 ft/nm + dfa, melyet eziton elfogadom.
Megvasarolandé teriilet nagysdga 134 m2.

Keérem szives tajékoztatasukat a tovabbi 1épésrél.

K&sz8nettel,

Paty 2024.06.11.
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