Eléterjesztés
Paty, 0157/12 hrsz-t ingatlanrél

1. elSterjesztés szama: 25/2024.
2. eldterjesztést készit6 személy neve: Viktorné Benysk Eva
3. elbterjesztést készitésében kozremiik5dé személy neve:
4. eléterjesztés mellékleteinek felsoroldsa:
- 1. melléklet — hatdrozat-tervezet
- 2. melléklet — értékbecslés+tulajdoni lap
5. el6terjesztést targyald bizottsagok felsoroldsa: Gazdalkodasi Bizottsag
6. elGterjesztés nyilt vagy zart iilésen val6 targyaldsa: nyilt
7. elétetjesztésrol valé dontés formaja: egyszerti tobbség
8. eléterjesztéshez felhasznalt jogszabalyok felsoroldsa; Paty Kézség Onkormanyzata
vagyonarol, a vagyongazdélkodas szabalyairdl sz616 11/2013. (IV.25.)
9. napirendhez meghivott:

Tisztelt Képvisel6-testiilet!
Tisztelt Bizottsag!

Paty K6zség Onkorményzat Képvisel-testiilete t6bbszor médositott 20/2017. (X.12.) szamt
helyi épitési szabélyzatardl sz616 rendelet (tovabbiakban HESZ) szerint Paty, 057/12 hrsz-u
ingatlan Kéu 6vezetben van, vagyis kozut. ,.4 telepiilés kozutjai koziil az orszdgos utak és a
helyi gyiijtéutak, valamint a vasiti teriiletek ondllé ovezeteket alkotnak. (Ovezeti jeliik: KOu:
kdzutak, KOk: vasiti teriiletek)

Mint az alabbi képen 1év6 szabdlyozasi tervlapon is latszik, az ingatlanon egy ut van tervezve,
mely hatdrolja a részben Snkormanyzati tulajdonban 1évé Paty, 0157/19 hrsz-u ingatlant.

Ingatlan nyilvantartas szerinti 4llapot bemutatésa:

Az ingatlan helyrajzi szama: 0157/12

Az ingatlan cime: Paty, kiilteriilet

Teriileti besoroldsa HESZ szerint; KOu (kozat)
Megnevezés: szantd, mindségi osztaly: 4,5,6
AK:27.22

Teriilet: 10491 m2

Tulajdonosa: Dombi Lajosné 1/1

(Gazvezeték szolgalmi jog bejegyzés.)



Az Onkorményzat meg kivanja vasérolni a teriilet, hogy a HESZ szerinti utat a valésagban is
kialakitsa. Elkészittettiik az ingatlanra vonatkozd piaci forgalmi értékbecslést.

E szerint a 2071 Paty, 0157/12 helyrajzi szam alatti ingatlan forgalmi értéke 8.946.000 Ft, azaz
nyolcmillié-kilencszaznegyvenhatezer Ft (AFA- teher- per és igénymentesen). Az értékbecslés
az el6terjesztés mellékletét képezi.

A vagyonrendelet 27. § szerint a vagyongyarapitasr6l a KépviselS-testiilet dont.

Kérem az el6terjesztés megtargyalasat!

Paty, 2024. 01. 24.
Tisztelettel: /

polgarmester



1. melléklet a 25/2024. szimii eléterjesztéshez

HATAROZATI JAVASLAT

Targy: Paty, 0157/12 hrsz-u ingatlanrél

Paty Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete ugy hataroz, hogy a Paty, 0157/12 hrsz-
U ingatlan megvasérlasara 8.946.000 Ft-os értékben vételi ajanlatot tesz a tulajdonosnak.
Felkéri az Onkorményzat jogi képviseljét a vételi ajanlat elkészitésére, a polgarmestert
pedig felhatalmazza annak alairasara.

Paty Kézség Onkorméanyzat Képviselé-testiilete ugy hatéroz, hogy amennyiben a vételi
ajanlatot kovetden az ingatlanvéasarlas meghitsul elinditja a kisajatitasi eljarast és
felhatalmazza a Polgarmestert a sziikséges dokumentumok alirasara.

Paty Kozség (")nkorményzat Képviseld-testillete a Paty 0157/12 hrsz.-ii ingatlan
megvasarlasahoz vagy a megvasarlas meghiusulasa esetén a kisajatitasdhoz 8.946.000,-
Ft-ot biztosit Paty Kézség Onkorméanyzat a 2024.évi koltségvetés altalanos tartalék
kerete terhére.

Hataridé: folyamatos
Felelés: Polgarmester



A 2071 Paty, 0157/12 helyrajzi szam alatti ingatlan
Hrsz.: 0157/12

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabé Edit ingatlanvagyon értékel6/ingatlanszakérté
Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021
Keit.: 2023. 11. 27.




Ertéktantsitvany (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 2071 Paty, 0157/12

Az ingatlan helyrajzi szama: 0157/12

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozésa

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

A vizsgilt ingatlan a Pest megyében talilhat6 Paty kozségben helyezkedik el.

A kozség a Budapest—Zsambék kozlekedési ut tengelyében, a févarost Béccsel 6sszekoto
Ml-es autépalya mentén talilhaté. A Budai-hegységet a Gerecsétél és a Pilist6l
elvalaszté Zsambéki-medence délkeleti részében épiilt telepiilés Budapesttol mért
tavolsaga alig 20 km kozuton. Szomszédos helységek: Zsambék, Tok, Budajend, Telki,
Nagykoviacsi, Budakeszi, Biatorbagy, Herceghalom és Bicske. A kozség nevezetessége -

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

A vizsgalt ingatlan Paty kozség kiilteriiletén talalhato sik teriiletii szinto. Kérnyezetében

mezégazdasagi ingatlanok taldlhatéak.

Tovabbi elemzés 4-es pontban.



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

fordulénapjan

8.946.000 Ft, azaz nyolcmillié-kilencszdznegyvenhatezer
HUF

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitésait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcids
tényezGket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen
értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznaldsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2024.02.27-ig érvényes.

Az értékelés fordulonapja: 2023.11.27.

Az értékel6 neve: Szab6 Edit

Gyomaendréd, 2023.11.27.
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1 A megrendelé adatai, utasitasai, az értékelés elézményei:

Megbiz6 neve: Paty Kozség Onkormanyzata

Megbizo6 cime: 2071 Paty Kossuth Lajos utca 83.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: -

A megrendel§ utasitdsai:

A megbiz6 megbizza Szabé Edit Megbizottat a 0157/12 hrsz. alatt nyilvantartott,
természetben a 2071 Péty, 0157/12 szam alatti ingatlan tulajdonjogénak piaci forgalmi

értékének meghatarozasara.

2 Az ingatlanértékelési médszerek rovid leirasa
2.1 Forgalmi érték fogalma:
Forgalmi érték alatt az a varhat6 Gsszeg értend6, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adés-vételi szerz8dés keretében, egy eladni szandékozo eladd és egy olyan
vevd kozott, akivel kapcsolata kizdrolag piaci természetli, az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci
koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az
ingatlan természetétd] fliggd, megfeleld id6tartam all rendelkezésre.
A forgalmi érték meghatarozdsara vonatkozé, tobbszor médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet- harom médszer alkalmazasat javasolja, Ggy, mint a piaci sszehasonlité adatok
elemzésén alapulé értékelés, a hozamszamitason alapul$ értékelés, koltségalapt értékelés.
2.2 Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt érték, atlagos értékelési ar (a lehetséges drak varhaté értéke),
melyet az EVS 2003 a kévetkezd képen definial:
» A piaci ar azt az 4rat (értéket) jelenti, amely dsszegért egy vagyontargyban (ingatlanban)
val6 érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltanyosan, maganjogi szerz8dés keretében az
értékelés idSpontjdban varhatéan eladhato, feltételezve, hogy
¢ Az elad6 hajlandé az eladasra
* Az adasvételi tirgyalasok lebonyolitaséra elégségesen hosszu idé all rendelkezésre
e Atargyalds idGtartama alatt az érték nem valtozik

* Avagyontirgy meghirdetése és értékesitése kellé nyilvanossaggal torténik



e Az atlagostol eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 6sszehasonlitason alapulé médszer 1ényege, hogy hasonlé tulajdonsagu targyaknak
hasonl¢ az értéke.
A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonl6
ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizélja és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas alapjat a széban forgé ingatlan jellemzéi, illetve az
dsszehasonlitando6 ingatlanok jellemzo6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg

az értékmodositéd tényezoket.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései:

1 Az alaphalmaz kivélasztasa
Az &sszehasonlito vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartaimaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, €s az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd széls6értéket az elemzés soran-
figyelmen kiviil kell hagyni.
2 Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékelonek teljes
koriien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.
3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altaldban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, szallodai szobaszdm, stb.) is alkalmazhatok.
4  Ertékmo6dosité tényezdk elemzése
A vizsgilt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodositd tényezbk figyelembevételével
torténik. Ertékmaodosité tényezoként csak jelentds, értéket befolyasold tényezdk vehetdk
fel, amely az 6sszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemz6.
Az értékmddosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgéalni kell:

e Miiszaki szempontok

e Epitészeti szempontok

e Hasznalati szempontok

o Telekadottsig



5

e Infrastruktira

e Kornyezeti szempontok

e Alternativ hasznositis szempontjai

¢ Jogi szempontok, hatosagi szabilyozais

Fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmédosit6 tényez6k koziil csak az értéket jelentSsen

befolyasoldkat kell feltiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmédosité hatasukat

szamszeriien is meg kell hatédrozni. Az értékmddosité tényezok alapjén kell médositani a

fajlagos alapértéket.

6

Végsd érték szamitdsa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos

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

3 Az értékelés célja és modszere
Az értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékénck meghatirozisa
Az értékelés méodszere:
Piaci &sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul forgalmi értékbecslés
Az  értékbecslés  elkészitéséhez felhaszndltam az ingatlannal kapcsolatos
dokumentumokat, dttanulmanyoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot. Informaciét
gyljtdttem az utobbi id6k hasonlé ingatlanainak adéas-vételi és kinalati rairol. A
helyszini szemle alkalmival megvizsgiltam az ingatlan telepiilésen vald
elhelyezkedését, infrastruktirdjat az ingatlan miiszaki paramétereit. A latottakrdl
feljegyzéseket, fényképeket készitettem.
A vagyonérték megéllapitisdnak  célja, hogy alapadatokat adjon az
ingatlanvagyontirgyak aktudlis piaci forgalmi értékének meghatirozasihoz, és
gazdasagi dontés kiindulé adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgalat
megallapitdsaival olyan realis forgalmi értéket adjon a megbizé részére a hasznalatban
all6 ingatlanvagyonrdl, amely érték a megrendelé dontését segiti eld.
A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetSnek kell lennie a szakvélemény

korlatozé feltételeivel Gsszhangban.



A tanulmanyban régzitett értékelési, szakért6i becsérték az ingatlan miiszaki jellemzéit,
az aktualis arakat, erkdlesi és fizikai avulasat figyelembe vevd komplex miiszaki,
pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletii becslés.
Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatarozasnal:
* A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak
* Az ingatlan véroshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és
az ebbdl kovetkezd értékviszonyokat
¢ Helyi és teriileti, orszagos fejlesztési koncepciokat, annak kirnyezetre gyakorolt
hatasat
¢ Szomszédok és kozvetlen kdrnyezet értékmodositd adottsagait
e Kornyezeti és vérosi infrastrukturalis viszonyokat. (K&zmd, kulturalis,
igazgatasi, egészségligyi, biztonsagi)
A dolog természetébol adédéan mas becslés mas, eltéré eredményeket adhat.
A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmadsolat. Ezen dokumentum kozhiteles
adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.
Az ingatlant a helyszini szemle id6pontjdban megismert allapotnak megfelelden értékeltem.
A helyszini szemle sordn nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fennéllo, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkre (mint pl. a rejtett

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



4 Az Ingatlan leirdsa

4.1 Ingatlan nyilvintartas szerinti allapot bemutatisa

A nyilvantartasi allapot bemutatésa :

Teriileti besorolas: kiilteriilet

Az ingatlan helyrajzi szama: 0157/12

Az ingatlan megnevezése: szantd
Az ingatlan cime: 2071 Paty, 0157/12
Telek teriilet: 10491 m2
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4.2. Az ingatlan kiils6 kozmiiinek bemutatasa:
A teriilet k6zmii: ---

A kdzelben viz, gaz, villany kézmi huzédik

~[Forras: ekozmu.e-epites.hu/
4.2 Az ingatlan miiszaki jellemzése, diagnosztikaja:
A vizsgalt ingatlan, 10.491 m2-es kiilteriileti szant6 besorolisii, mezégazdasagi

teriilet. Ak.: 27.22

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozisa
5.1 Piaci dsszehasonlité adatok alapjan torténé értékbecslés midszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a
piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer keriilt alkalmazasra.
Ennek indoka az, hogy a vizsgélt ingatlantipus ( szant6 ) forgalmi értékét leginkabb a

kdrnyéken l€v6 és hasonl6 adottsagi ingatlanok kdzelmultban tortént nyilt piaci



értékesitésekor kialkudott arainak alapul vételével és korrekcids tényezdk alkalmazasaval
lehet a legkorrektebb médon megbecsiilni.

Az értékelési megbizas targyat képez6 ingatlan forgalmi értékének meghatérozasahoz
megfeleld mennyiségben élltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci §sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
kozelmultban értékesitett hasonlé ingatlanok értékéhez viszonyitottam.

Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé (ugyanazon
telepiilés, nagyobb varos esetében lehetdleg ugyanazon varosrészen legyenek az
Osszehasonlité adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4atlagatol jelentdsen eltérd szélsé
értékeket ( akdr a teriiletre , akar az adas-vételi értékre vonatkozot) az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

A forgalmi érték megallapitisa soran az §sszehasonlité adatokbdl kiindulva a vizsgalt
eszkoz az dsszehasonlitas bazisatdl egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik ,
amelyek az érték alakulasat jelent6sen befolyasoljak, az értékmodositd tényezok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddosito tényezdk
figyelembevételével torténik.

Az egyes értékmodositd tényezOk lehetnek értékndveld vagy értékesokkentd tényezok.
A dolgozatban az értékmddosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat
tiintettem fel, valamint értékmddositéd hatasukat szdzalékosan is meghatéroztam.

A paros dsszehasonlitasi modszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése
esetében, ahol piaci 6sszehasonlitd elemzést alkalmazhatunk. A modszer Iényege, hogy a
kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk ssze az erre alkalmas (ugyanazon teriileten
elhelyezked6, hasonld elrendezési, kozel azonos paraméterekkel rendelkezd ingatlanok)
ingatlanokkal.

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

A rendelkezésemre all6 adathalmazbol kivélasztottam 5 db Paty és kornyéki ingatlant,
melyet alkalmasnak taldltam a piaci 6sszehasonlité adaton alapuld forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmoddositd tényezok figyelembe vételével kiszamoltam a
médositott ( Gn. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végso értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hataroztam meg.



5.2 Korrekeios tablazat, értékképzés

A forgalmi érték megallapitdsa soran az 6sszehasonlité adatokbél kiindulva a vizsgalt
eszkdz az Osszehasonlitas bazisatdl egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagok,
amelyek az érték alakulasat lényegesen befolyasoljak, az értékmodosité tényezok.

A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmédosité tényezék
figyelembevételével térténik.

Az egyes értékmodositd tényezok lehetnek értékndveld, vagy értékesskkents tényezdk.
Az értékmddositasokat az Ssszehasonlité adatok fajlagos négyzetméter araibdl szamitjuk.
A 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet szerint

» A szakvéleményben az értékmodositd tényez6k koziil az értéket jelentdsen
befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmédosité hatisukat
szamszer(en is meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényezdk alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az 6sszehasonlités soran, hogy az értékmodosité tényezék egyenként
€s egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az
Osszehasonlito adat)

Az értékmddosité tényezOknek az a szerepe, hogy a kiinduld adatbél( az Ssszehasonlits
adatbol) egy piaci logika alapjan levezetett szamitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékeét” (a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szérasait kikiiszobslve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmodosité (korrekcids) tényezSk szdmszerisitésekor ( a szazalékos mértékek
megadasa soran) a piaci logikabdl kell kiindulni.

Az értékmodositd tényezdk kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekci6s tényezé keriilt az elsd helyre ( ez csak akkor mellézhetd, ha az sszehasonlité
adatok a kozvetlen kdrnyezetbd] szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szamottevs
értékmddositd hatdsa).

Kiindul6 adatnak az egyes az 6sszehasonlit6 ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgélt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekci6 azt jelenti, hogy a vizsgalt ingatlanunk ezen korrekcios
tényezd vonatkozasdban jobb, mint az dsszehasonlité adat, negativ korrekcié pedig azt
Jelenti, hogy ezen korrekciés tényez6 vonatkozasaban a vizsgélt ingatlanunk gyengébb,

mint az §sszehasonlité adat.



Megjegyzés: Az dsszehasonlito adatok felhasznalasa adatvédelmi okokbdl csak nem

beazonosithaté mdédon térténhet, a kindlati adatok sem tekinthetéek teljesen

megbizhaténak, igy amennyiben ezek hasznalatat valasztjuk, szakért6i mérlegelés

alapjan biztonsagi szorzékat kell alkalmazni.

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

Elhelyezkedés, megkozelithetdség

Altalénos statikai 4llapot

Altaldnos miiszaki 4llapot

Forrés sajat illetve ingatlankdzvetitdi bazis.

Kozmiivesitettség
1- es adat 2-es adat 3-as adat |4-es adat [s-6sadat

Vételar Ft 9.000.000 4.500.000 4.900.000 24.200.000 17.400.000
Netto belteriilet |11.207 5609 4883 27.925 19.660
m2 L :
Fajlagos vételar 1003 1866 885
Ft/m2 803 807
Korrekcié % 0 0 -10 0 0
Korrigalt 803 807 902,7 866 1885
fajlagos vételar
Ft/m2

A szdmitdsok soran minden szamitdsi milveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

ovatossag elvének megfelelGen.

Az Osszehasonlitd adatok teriiletszamitasa megegyezik a vizsgalt ingatlan

teriiletszamitasaval. Tekintettel arra, hogy az Gsszes értékesités 1 éven beliil tortént, az

értékesités idejéhez kapcsolodo korrekciéval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakciés adat, megtortént adasvétel.

Atlagos korrigalt fajlagos Erték: 852,74 - Ft

/m2



Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmébdositasa utan kialakuld fajlagos

érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitésa) szorzataként kell megéllapitani.

A vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 2071 Paty, 0157/12 helyrajzi szam alatti ingatlan per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekcids médszerrel:

8.946.000 Ft, azaz nyolcmillié-kilencsziznegyvenhatezer
HUF

Osszegben hatarozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozisok

A Szakvélemény az érvényben 1év6 t6bbszor médositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet
meghatdrozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjén
késziilt.

e Altalénos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sordn a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékels részletes
diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megéllapitasa szemrevételezés
illetve a megrendel6 adatszolgéltatdsa alapjan késziilt.
Az értekbecslének sem jelenlegi, sem jovObeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosdval. A megéllapitott érték nem fligg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megallapitott értéke és alulirott készitdjének dijazasa kozott nincsen
semminemti kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitéje és a megrendeléjének hozzajarulasa nélkiil

harmadik személy az adatokat nem hasznélhatja fel.



Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megéllapitdsokat
vagy részleteket kiragadni és Snmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valds piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

o Specialis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes 4llapot feltételezett (fliggetleniil attél, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az dvatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem.
A tulajdonos altal rendelkezésemre bocséjtott adatok valédisagat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktdl durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az értékesités Szja,
Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adémértékek az elmult
idészakban gyakran valtoztak, jovobeni szdzalékkulcsuk meghatarozasa nem lehetséges.
Jogi kérdésekben nem nyilvanitok véleményt. Az értékelés sordn nem végeztem az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozd vizsgalatokat, kizardlag az atvett adatszolgaltatasokra vagy a
beszerzett dokumentumokra tAmaszkodtam. A kapott informéacidék megbizhaténak
tekinthet6ek, de valodisagukért nem vallalhato feleldsség. Nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolddo kételezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogok és tények feltarasa. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azon kiviil amely konkrétan megemlitésre
keriilt a szakvéleményben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvéntartdsba bejegyzésre keriiltek.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes dllapotban lett értékelve.
Az ingatlan miiszaki 4llapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a megallapitott érték a
szemrevételezés-kori allapotra vonatkozik. Nem képezte értékelés targyat az ingatlan mobil
felszerelése, butorzata, csupan a beépitett berendezések, gépészeti egységek és rendszerek.
Az értékelt lakéhaz alapteriiletét a helyszini szemle soran ellenériztem.
A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld
vizsgalatokat nem végeztiink. Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte Iényegesen befolyasolhatja az
értéket. Szemrevételezéssel is megallapithatd kdrnyezetszennyezést a helyszinen nem

tapasztaltunk.



Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a
tényleges értékek (piaci, bérleti) a valés vevd és eladd kozti alku soran alakul ki.
A szakvélemény- figyelembe véve a jelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil a
piaci drak €s a bérleti dfjak kalkulalhato véltozasait- a kiadastS! (A szakvéleményben
feltiintetett fordulénaptél) szamitott 90 napig érvényes.
Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megbizé tulajdonat képezi és csak
a megbizé altal kozdlt célokra haszndlhato fel. A szakvélemény ezen kiviil barmely
felhaszndldsdhoz a készité irasos hozzajarulasa sziikséges.

e Ertékbecsldi nyilatkozat
Ertékbecslési tevékenységem sordn a tudomdsomra jutott szakmai és iizleti titkot megérzom.
Az értékelést végz6 nem vallal feleldsséget olyan késdbb jelentkezé gazdasagi vagy miszaki
okokeért , eseményekért amelyek befolyasoljak a szémitasokban megadott értékeket, az
elemzések megallapitasait.
A szakvélemeény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogét értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt dllapotra vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekovetkezett
barmilyen nemii valtozéasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély
nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem véllalunk.

Megjegyzés: a fényképek a helyszini szemle idépontjaban késziiltek.

2023.11.27. Szabo Edit
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