Eloterjesztés

Vajda Béla, 953/6 hrsz-i, 6nkormanyzati tulajdont
ingatlanra vonatkozo vasarlasi szandékardl.

. elGterjesztés szdma: 247/2022.
. elSterjesztést készitd személy neve: Schubert Sandor
. el6terjesztést készitésében kzrem(ikodd személy neve: -
. eléterjesztés mellékleteinek felsorolasa:
- l.melléklet - hatarozati javaslat
- 2. melléklet — térkép
- 3. melléklet — tulajdoni lap
- 4. melléklet — kérelem
- 5. melléklet - értékbecslés
. eloterjesztést targyald bizottsagok felsoroldsa:
. eléterjesztés nyilt vagy zart iilésen valé targyalasa: nyilt
. eléterjesztésrdl val6 dontés formaja: egyszeri tobbség
8. eléterjesztéshez felhaszndlt jogszabdlyok felsoroldsa: Paty Kozség Onkorményzata
vagyonarol, a vagyongazdalkodés szabalyairdl sz616 11/2013. (IV. 25.) énkormanyzati rendelete
9. napirendi ponthoz meghivottak: Vajda Béla
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Tisztelt Képviselo-testiilet!
Tisztelt Bizottsag!

Vajda Béla vasarlasi szandékat jelentette be a Paty, Rakoczi u. 11/1. szamu, 953/6 hrsz-u
dnkormanyzati tulajdonban 1évé ingatlanra.
P4ty Kozség Onkorményzata vagyonardl, a vagyongazdalkodas szabélyairdl sz616 11/2013. (IV.
25.) onkormanyzati rendeletet 28. § alapjan:

- Onkorményzati vagyon elidegenitése vagy hasznositasa kérelemre vagy hivatalbdl indulhat.
- A dontést megeldzéen meg kell hatarozni az adott vagyon forgalmi értékét.

- A forgalmi érték megéllapitdsinak médja ingatlanok esetében fiiggetlen ingatlanforgalmi
crtékbecsld altal meghatarozott érték a dontést megel6z6 6 honapnal nem régebbi forgalmi
értékbecslés.

A megrendelt értékbecslés az ingatlan értékét 7.400.000 Ft-ra becsiilte.

Az cpiilet két egymés melletti lakdsdban jelentds, karokat okozé vizesedés volt megfigyelhetd.
2022. jonius 10-én fény deriilt egy koribbi, az épiilet alatt h(iz6dé vizcsd meghibasodésara,
amely a jelentds vizesedést és allagromlast okozta a sorhdz 953/6 hrsz-i dnkorményzati és 953/7
hrsz-u, Vajda Béla tulajdondban 1év6 ingatlanban. A meghibasodott vizvezeték a 953/5 hrsz-ti
onkormanyzati ingatlant 14tta el ivovizzel, a hiba akkor megsziintetésre keriilt.

Vajda Béla kérelmében elbzetes kéltségkimutatdst nyujtott be a sajat tulajdonaban 1évé
szomszédos ingatlan vizesedés miatti helyreallitasaval kapcsolatban. A kimutatasban szerepld
5.828.000 Ft koltséget szeretné beleszdmitani a megvésérolni kivént 953/6 hrsz-i ingatlan
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forgalmi értékébe, ez altal az ingatlan vételi arat 1.500.000 Ft-ban jel6lte meg.

Kérem az el6terjesztésem megyvitatasat.

Paty, 2022. oktober 13.
Tisztelettel:

F —

" Székely Liszlé
polgarmester

1. melléklet a 247/2022. szimu el6terjesztéshez

1. HATAROZATI JAVASLAT
Targy: Vajda Béla, 953/6 hrsz-u, 6nkormanyzati tulajdonu ingatlanra vonatkozé vasarlasi
szandékarol.

Paty Ko6zség Onkorményzat Képviseld-testiilete tamogatja Vajda Béla kérelmét, értékesiti a Paty
Kozség Onkormanyzat tulajdonat képezd Rékéczi u. 11/1. szamu, 953/6 helyrajzi szamii, 193 m?
alaptertilet(i telken elhelyezkedé 29 m? hasznos alapteriilet(i, ,,Jakéhaz és udvar” megnevezésii
ingatlant 1.500.000 Ft-os eladasi aron.

A Képviselé-testiilet felkéri az Onkorményzat jogi képvisel6jét a vevd altal elkészittetett adés-
vételi szerzodés véleményezésére, a polgarmestert pedig felhatalmazza a szerzddés alairasara.

2. HATAROZATI JAVASLAT

Paty Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete nem tamogatja Vajda Béla altal benyujtott
kérelmet.

Felelds: polgarmester
Hatiridé:  2022............
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Megbizé Paty Kozség Onkorminyzata részére

Tisztelt Megbizé!

Az On megbizasabdl Varnai Tibor E. V. Elkészitette a 2071. Paty. Rakaczi u. 11/1 szam alatti

953/6 Hrsz. sorhazi lakas értékbecslését.

Az értekelés célja a kijellt ingatlan tulajdonjoga aktualis piaci értékének meghatarozasa volt

Ertékesités céljabol.

Az Eszkozérteékelék Eurdpai Csoportja altal elfogadott definicié szerint:

~A piaci érték azt az érat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség

méltanyosan. magdnjogi szerzddés keretében és az ériékelés idépontjaban vérhatéan eladhatd,

feltételezve a kévetkezOket:

e azeladé hajlandd az eladasra;

¢ az adasvételi targyaldsok lebonyolitdsdhoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a
piaci helyzetet. megfeleld hosszisaga idStartam all rendelkezésre:

e altdrgyalds id6szakaban az érték nem valtozik;

e avagyontargy szabadon keriil piacra. meghirdetése megfelel8 nyilvanossaggal térténik:

o atlagostol eliérd. specidlis vevdi kiildnajanlat {igyelembevételére, nem keriil sor.™

A vagyontargyak piaci ériékének meghatdrozisara a szakirodalom harom nemzetkézileg

elfogadott és alkalmazott értckelési modszert ajanl: a piaci dsszehasonlité adatokon alapuld. a

koltség-alapli €s a hozam-alapi megkdzelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandé

modszer megvalasztasdt az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontirgy jellege és a

maodszer adatigénye is befolyvasolja.

Tekintettel a kijelSlt ingatlan funkcidjara. a szoban forgé lakéingatlan piaci értékét szakérténk

piaci dsszehasonlité modszerrel becsiilte meg.

Munkatarsunk az ingatlanon 2022. 07. 06-4n a tulajdonos (bérld) jelenléiében helyszini
szemlét tartott. az ingatlant bejarta és lefényképezte. Ezt az id6pontot tekintjiik az
értékbecsiés érvényes datumanak.

Az ingatlan tulajdoni viszonyait a tulajdonos elmondasa alapjan ellendriztiik. E szerint a
953/6 helyrajzi szamt. 193 m2-es telken elhelyezkedd 29 m2 lakés bejegyzett tulajdonosa.

1/1 tulajdoni hanyadban — Paty Kozség Onkormanyzata

Tulajdoni lap a rendelkezésiinkre allt.

Varnai Tibor felobalkfi@gmail.com




2071 Paty, Rakoczi w11 1 szdm alunti 933 6 1IRSZ, Sorhdzi lakds értékbecsiose

Az ériékbecslés készitése sordn azt feltételeztiik, hogy a lakds tulajdoni viszonvai rendezettek.
az ingatlan teljes mértékben forgalomképes. szabadon eladhatd. és az igy megallapitout piaci
ériékben tiikrozodik az Onkormanyzati tulajdon értékesokkentd hatasa.

A helyszini szemle alapjan megallapitottuk. hogy a haz 1900-as években épiilt. A sorhaz
egvedi alaprajzi elrendezésii. a beépitett miiszaki tartalom szempontjabél feltjitandd allapotu.

A piaci dsszehasonlit6 elemzést tartalmazé tablazatot a kivetkezo oldalon koziljiik.

A tanulmanyban részletesen ismertetett feltételekkel és modszerekkel, 2022. Jilius 06-i
érvénnyel a 2071. Rakéczi u. 11/1 szdm alatti 953/6 Hrsz. 193 m2-es telken elhelyezkedd
29 m2 alapteriiletii, sorhazi, rakott ké és valyog felépitményii lakds értékét

255, 000.- Ft/ m2 aron

— kerekitve 7, 400. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

Ezek az dsszegek tehermentes dllapotra vonatkoznak, és lakéingatlanrol lévén szé, az

AFA osszegét tartalmazzak.

Budapest. 2022, Julius 06.

Tulajdonos ingatlanforgalmi szakért

VARMAI TIBOR EV.
2011 Budekaldsz, 16kal u. 25
Asz: 70987369-1-33
rH 13101425-17451503-01005002
Nyliv.sz: 52551734
Kizoddzd
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fzlobalkft@wgmail.com

Varnai Tibor
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2071 Paiy, Rikoczi w11 1 szam alatti 933 6 HRSZ. Sorhdzi fakds érdkbecstise

1. Az értékelés célja és feltételei

Paty Kozség Onkormaényzata azzal a feladatial bizta meg Virnai Tibor E. V.-t hogy készitsen
érickbecslést a 2071. Paty. Rakéezi u. [1/1 szam alatti 953/6 hrsz. sorhdzi lakdsrdl. Az
ériékbecslés sordn a fenti ingatlan valos piaci és forgalmi értékét hatdroziuk meg.

Az értékelési munkat a kdvetkezd informaciék alapjan és feltételekkel végeztiik el

¢ Az ingatlant jelenlegi funkcigjdban és allapotaban értékeltiik.

* A munka elvégzeséhez szitkséges tulajdoni lapot és az egyéb kiegészité informéciokat
szakértonk a megbiz6tél kapta meg. A kapott adatokat ismételten nem ellendriztiik.
teliételeziiik. hogy pontosak és helytalldak.

¢ A lakast munkatarsunk 2022. 07. 06.-an megtekintette. Az érték kialakitasanal a helyszini
szemle tapasztalatait. a szemle alkalméval készitett fotdkat, tovibba a megbizétd! kapott
informdciokat egyarant figvelembe vettiik.

Az ingatlan val6s piaci értékének megéllapitasakor azt tudjuk, hogy az ingatlan
Tehermentes és forgalomképes.

* A bérld nyilatkozata szerint az ingatlant tartdés kérnyezetkarosodés éri. Kémyezeti
hatasvizsgalatot — mivel megbizdsunk erre nem terjedt ki — nem végeztiink. de
szemrevételezeés alapjan az ingatlan kdros kdrnvezeti hatasok érik. Alulré! vizesednek a
falak.

Varnai Tibor felobalkfti@ gmail.com




2071 Pdarv, Rakéezi . 11 [ szam alani 933 6 HRSZ. Sorhazi lakds érickbecsiése

2. Az ingatlan és kornyezete

2.1. Az ingatlan kdrnyezete

Az értékelendd lakéingatlan 2071. Pdty, Rikoczi u. 11/ szdm alatt taldlhato. Az ingatlan
Paty belteriiletén, sik terepen, kertvdrosi részen, fekszik. Az autolt az ingatlantél nem
messze taldlhato. Paty kbzpontja kb. 1 perc gyalog. mig Budapest hatdra 30-40 perc autdval.

A kérnyék szolgaltatd és lakohazas beépitési, a kdrnyezé hazak vegves allapotiak. A
Rakoczi u. kdzvetlen a Patyvi régi foatrdl nyilik. aszfaltozott utca. Kertvarosi és kétiranyu utca.
de az atmend forgalom nem jelentds.

A véarosrész kozlekedési kapesolata kivalo. akar autéval. akér tomegkézlekedési eszkdzikkel
konnyen megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszkozok koziil a kozelben talalhatd a vonat
allomas és a Volanbusz jarata.

Személygépkocsik az épiilet eldtt az utcan, kozteriileten, illetve a sorhdz kertjében
elhelyezhetok.

A kornyék aszfaltozott utcas. 6sszkdzmiives. és intézményi infrastruktirdja jo. A lakossag
alapellatasahoz nélkiildzhetetlen egészségiigyvi. oktatasi. kulturdlis intézmények, kereskedelmi
és szolgaltaté egységek — oOvoda, iskola. posta. gyodgyszertar, kiilonbozé profilu iizletek.
templom 1-2 km korzetben rendelkezésre allnak.

A magas atmend forgalmi toatvonal a haztol messze helyezkedik el. ezért a zajterhelés és a
levego szennyezetisége viszonylag alacsony.

2.2. Az ingatlan részletes leirasa

A 193 m2 terilletli telek szabalvos téglalap alakid, kézmi nélkiili. jol kihasznalhaté. Az
ingatlan egy 13 lakdsos sorhdzi valyogépitésii ingatlan része. amelybdl egy 29 m2 alapteriiletii
lakast vizsgalunk. Kiviilrol vakolt szinezett. beliil festett. meszelt feliillettel. A falak
vizesednek alulrol. valamint bedzik a tetd egy részen. A tetd fa tartdszerkezetli égetett
tetbcserép fedési. nincs szigetelve. A nyildszarék régi fa tokozasd. sima iivegezésitek. Az
ingatlan felGjitandd dllapotd. A lakds bejaratat lefalaztak a régi bérlék. mivel kézdsen
hasznaltdk a mellette 1év6 lakéssal. igy elegendd volt nekiki egy bejarat. Az ingatlannak kiilén
fogvasztasmérdje van. villany és viz. de ezek ki vannak kotve jelenleg. A lakdsban nincs
semmilyen fiités. A lakast kdrnyezeti kdrosodas ¢éri. jelen allapotaban nem lakhato.

Az ingatlan helyszinen készitett fotoit mellékeljiik.

Varnai Tibor falobalkft@:gmail.com



2071 Pary, Rakdezi w11 1 szdm aletti 953 6 HRSZ, Sortizi lakds értdkbeesiése

3. Az értékbecslés eredménye

3.1. Ertékbecslés piaci dsszehasonlité modszerrel

Az Gsszehasonlitd elemzés korébe 6t, a vizsgilt lakdingatlanhoz leginkabb hasonlé ingatlant
vontunk be. A Patyon elhelyezkedd Rakdczi u. 11/1 szam alatti 953/6 hrsz. sorhazi lakést
ertékeltiink. a hasonlitd adatokat a sztikebb kdrnyezet kindlatabol igvekeztiik kivalasztani.

Osszchasonlitési egységnek 1 m- lakoteriiletet valasztottunk. Az Ssszehasonlitds elemeit az
ingatlan azon jellemz&i alkottdk, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban befolvasoljak. A
figvelembe vehetd fontosabb tényezdk az aldbbiak:

e alakdteriilet nagysdga.

e az ingatlan vdroson/varosrészen beliili elhelvezkedése.
e kdzmivesitettség, infrastrukturalis hattér,

e kornyezeti jellemzok.

» muszaki tartalom, miszaki allapot.

¢ hasznalhatésag. felszereltség.

e tulajdoni statusz,

¢ cladas/ajanlat ideje és koriilményei.

A vizsgalt és az §sszehasonlitasba bevont ingatlanok kozo6tt a 15bb paraméterekben mutatkozé
kiilonbdzdségeket korrekcios tényezdk alkalmazasaval hidalwk at. Ez esetben elsésorban az
aralku miatt lattuk indokoltnak a hasonlitasra kivélasztott kinalati adatok kiigazitasat.

3.2. Az ingatlan aktualis piaci értéke

A tanulmanyban részletesen ismertetett feltételekkel és madszerekkel, 2022. Jilius 06-i
ervénnyel a 2071. Rikoéczi u. 11/1 szdm alatti 953/6 Hrsz. 193 m2-es telken elhelyezked6
29 m2 alapteriiletii, sorhazi, rakott ko és valyog felépitményi lakis értékét

255. 000.- Ft/ m2 aron
— kerekitve 7. 400. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

A fenti adatok tehermentes allapotra vonatkoznak, és lakoépiiletrl lévén szo az afa-t
tartalimazzak.

Varnai Tibor felobalkfi@:gmail.com .



2071 Pan. Rakoezi v, 11 [ s=dm alairi 933 6 HRSZ, Sorbazi lakds drichkbecslése

Varnai Tibor

Mellékletek

1. melléklet: Vallalasok és korliatozé feltételek

2. melléklet: A helyszinen készitett fényképek

falobatkfi@gmail.com




2051, Paty. Rafkdesi w111 szdm alatti 933 6 HRSZ. Sorhdzi lakds éridkbecsiése

Vallaldsok és korlatozo feltételek

I. Legjobb tudomdsunk szerint minden adat. amelvet jelentésiinkben kozzétettiink,
helytallé és pontos. Bér ezeket megbizhaté forrasbél gviijtsttik, nem véllalunk sem
garancial. sem felelésséget olyan adat. vélemény vagy becslés pontossagaért. amelvet
masok adtak 4t résziinkre. s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A jelen értékelésben felhasznalt. a teriilet méretére vonatkozé adatokat és egyéb
leirasokat az ingatlan tulajdonosa szolgaltatta. ezeket jogi szakénd vagy hivatdsos
foldméré nem igazolta. A kizarGlag azonositasi célokat szolgalé teriiletleirasok
tulajdon-atruhdzési okiratokban vagy més dokumentumokban — jogdsz hiteles
igazolasa nélkiil — nem hasznalhatok fel.

¢

. A munka sorin részletesen nem vizsgaltuk az értékelt vagvont terheld
kotelezettségeket. Az értékelésben azt feltételeztiik, hacsak errdl kiilsn emlitést nem
tesziink, hogy a széban forgé vagyontirgyak tulajdoni viszonyai rendezettek.
tulajdonjoguk szabadon atruhazhatd. addsvételiiket illetden nincsenek olyan
megkotések, amelvek egyszerli eljarissal ne lennének tisztazhatok. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmeriild jogi tigvekben semminemdi felel6sséget nem

(5]

vallalunk.

4. Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatdst vizsgalé tanulmany készitésére. ezén
ezzel a teriiletiel mélyebben nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan
hasznalata sordn az érvényben 1év$ kornyezetvédelmi szabalyokat betartjak. s hogy az
illetekes hatésagoktol. illetve személyektdl vagy szervezetektdl ahhoz minden
sziikséges engedélyt beszereziek.

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak. és kizarélag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra érvénvesek.

N

6. Az értékelést a 2022. 07. 06-i allapotnak megfelelden készitettiik el. Ebbél kévetkezik.
hogy szamszerll eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idépontra igazak. Az
ertékelés a nemzetgazdasig €s az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett
ingatlanallomany véltozasaval érvényét veszti.

7. Varnai Tibor E. V. kikoti, hogy a megrendeld a szakvéleményl csak a szerzbdésben
rogzitent véllaldsi dij kiegyenlitését kivetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a
jogat arra. hogy az értékbecslés eredményét érvénvielenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben. ha a vallalasi dij hataridére toriéné kiegyenlitése
elmaradna.

Varnai Tibor telobalkfti@email.com ,
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Vasarlasi és kartéritési igény
Tisztelt Onkormanyzat,

et s <4

Szeretném benyujtani vasaridsi és kartéritési igényemet a 953/6 és a 953/7-s hrsz ingatlanokkal
kapcsolatban.

A 953/6 helyrajzi szdmii ingatiant szeretném megvasérolni, ami jelenleg az Onkormanyzat tulajdona.
Tudomasom szerint ennek értéke jelenleg 7 milli6 forintra lett felértékelve. Ebben az ingatlanban
kériilbelll 10 éve folyamatosan cs6torés volt, ami ezen a nyaron keriilt feltérasra. Ennek
kdvetkezménye a sajét tulajdonu ingatianomban {953/7 Hrsz) keletkezett nagyfokd allag romids. Ezt a
mszaki osztdly és Székely Lészl6 polgdrmester is személyesen a helyszinen megvizsgdlta, A
jegyz6kényvek elkészitése folyamatban van. Az épiilet helyredllitdsanak és felujitasanak koltségeit
szeretném a vételarba beleszamittatani.

Ezek a koltségek egy kivitelezd cég elfzetes felmérése alapjan a kdvetkezék:

megnevezés mennyiség munkadij anyag
vakolat bontésa 145 200 000 Ft
aljzatbeton bontas i 41 250 000 Ft R
csempe bontds 40 38 000 Ft
sitt kihordéas 150 000 Ft
sitt felpakolds 250000 Ft
sitt elszallitds 160 000 Ft _
vakolds 145 750 000 Ft 300 000 Ft
csempézés 40 400 000 Ft
uj csatorna, viz 300 000 Ft |
viz szerelés 400 000 Ft
szerel§ €s aljzat beton 41 480 000 Ft 240 000 Ft
nyilaszarok 380 000 Ft
nyilaszérok beépitése 80 000 Ft
Homlokzat 400 000 Ft
festés, glettelés 150| 1050000 Ft
Osszesen 5 288 000 Ft 540 000 Ft
Mind Ssszesen 5828 000 Ft

A felmeriilt probiémak miatt a sajat ingatianom masfél éve hasznathatatian. Sem kiaddsra, sem saj&t
hasznalatra nem tudtam hasznosftani. Mivel az 8nkormanyzati teriilet kdrnyezetét az elmdilt
évtizedben sajat koltségen is én tartottam karban, ezért ezzel a visaridssal ez a probléma is

megolddodna.

Az ingatlan jelenlegi dllapotdra és értékére valo tekintettel a fentikartéritési igény
figyelembevételével egyiitt 1 500 000 forintot ill médomban fizetni az ingatlanért.

2022.08.14.

Kdszonettel:

2






