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Megbizé Paty Kozség Onkormanyzata részére
Tisztelt Megbizo!

Az On megbizdsabol Varnai Tibor E.V. Elkészitette a 207 1. Paty, Kossuth u. 24 szam alatti
haz értékbecslését.

Az értékelés célja a kijeldlt ingatlan tulajdonjoga aktualis piaci értékének meghatdrozasa volt
megvdsdrlds céljabol.
Az Eszkozertékeldk Europai Csoportja altal elfogadott definicid szerint:

A piaci érték azt az arat jelenti. amely Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az értékelés idépontjaban varhatdan eladhato,
feltételezve a kovetkezoket:

e azelado hajlando az eladasra;

e az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét €s a
piaci helyzetet, megfeleld hosszsagu idétartam all rendelkezésre:

e atargyalas iddszakaban az érték nem valtozik;

e avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megteleld nyilvanossaggal torténik;

e atlagostol eltérd. specidlis vevoi kiilonajanlat figyelembevételére, nem Keriil sor.”

A vagyontargyak piaci értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkdzileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci sszehasonlito adatokon alapulo, a
koltség-alapi és a hozam-alapi megkédzelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazando
modszer megvalasztasat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege ¢s a
modszer adatigénye is befolyasolja.

Tekintettel a kijelolt ingatlan funkcidjdra, a szoban forgd lakoéingatlan piaci értékét szakértonk
piaci 0sszehasonlitdo modszerrel becsiilte meg.

Munkatarsunk az ingatlanon 2025. 03. 14-én a tulajdonos jelenlétében helyszini szemlét
tartott, az ingatlant bejarta és lefényképezte. Ezt az id6pontot tekintjilk az értékbecslés
érveényes datumanak.

Az ingatlan tulajdoni viszonyait a tulajdonos elmonddsa alapjan ellendriztiik. E szerint a 120
helyrajzi szama, 121 m2 haz és a hozza tartoz6 2443 m2 telek bejegyzett tulajdonosa.

Tulajdoni lap szerint

Tulajdoni lap a rendelkezésiinkre allt.

Varnai Tibor +36309906097
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Az értékbecslés készitése soran azt feltételeztiik, hogy a haz tulajdoni viszonyai rendezettek.
az ingatlan teljes mértékben forgalomképes, szabadon eladhato, és az igy megallapitott piaci
értékben tiikrozodik a magén tulajdon értéknéveld hatasa.

A helyszini szemle alapjan megallapitottuk, hogy a haz 1940-es években épiilt. A haz egyedi
alaprajzi elrendezésli, a beépitett miiszaki tartalom szempontjabal fel(jitandod allapota.

A piaci 0sszehasonlito elemzést tartalmazo tablazatot a kivetkezo oldalon kozoljik.

A tanulmanyban részletesen ismertetett feltételekkel és modszerekkel, 2025. marcius
14.-i érvénnyel a 2071. Paty, Kossuth u. 24 szam alatti 121 m2 haz és a hozza tartozé
2443 m2 telek értékét

663. 000.- Ft/ m2 aron

— kerekitve 80. 200. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

Ezek az dsszegek tehermentes allapotra vonatkoznak, és az AFA dsszegét tartalmazza.

Budapest, 2025. marcius 16.

Tulajdonos ingatlanforgalmi szakérté

Varnai Tibor +36309906097
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Az értékelés célja és feltételei

Paty Kozség Onkormaényzata azzal a feladattal bizta meg Varnai Tibor E.V.-t. hogy készitsen
értékbecslést a 2071. Paty, Kossuth u. 24 szam alatti ingatlanrdl. Az értékbecslés soran a fenti
ingatlan valds piaci és forgalmi értékét hataroztuk meg.

Az értékelési munkat a kovetkez6 informaciok alapjan és feltételekkel végeztiik el:

e Azingatlant jelenlegi funkcidjaban és allapotaban értékeltiik.

e A munka elvégzéséhez sziikséges tulajdoni lapot &s alaprajzot ¢s az egyéb kiegészitd
informaciokat szakértonk a megbizotol kapta meg. A kapott adatokat ismételten nem
ellendriztik, feltételeztiik, hogy pontosak ¢és helytalloak.

e A hazat munkatarsunk 2025. 03. [4-én megtekintette. Az ¢rték kialakitasanal a helyszini
szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotdkat, tovabba a megbizotol kapott
informacidkat egyarant figvelembe vettiik.

Az ingatlan valds piaci értékének megallapitasakor azt tudjuk, hogy az ingatlan
Tehermentes és forgalomképes.
e A tulajdonos nyilatkozata szerint az ingatlant tartdés kérnyezetkdarosodas nem éri.

Kornyezeti hatasvizsgalatot — mivel megbizasunk erre nem terjedt ki — nem végeztiink, de
szemrevételezés alapjan az ingatlan karos kdrnyezeti hatasoktdl mentes.

Varnai Tibor +36309906097
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2. Az ingatlan és kdrnyezete

2.1. Az ingatlan kérnyezete

Az értékelendd lakoingatlan 2071, Pdty, Kossuth u. 24 szdm alatt taldlhato. Az ingatlan Paty
belteriiletén, stk terepen, kertvdrosi részen, fekszik. Az autout az ingatlantdl nem messze
talalhatd. Az ingatlan a kézpontban fekszik.

A kornyek lakohazas beépitésil. a kdrnyez6 hazak vegyes allapotuak. A Kossuth u. kdzvetlen
a foutrol a Torbagyi utrol nyilik, aszfaltozott ut. Kertvarosi és kétirdnyu utca. az atmeno
forgalom jelentds. az utcaban vegyes épitésii lako és szolgaltatd hazakat lehet talalni.

A varosrész kozlekedési kapcesolata kivalo. akar autoval, akar tdmegkozlekedési eszkozokkel
konnyen megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszkdzok koziil a kozelben talalhatd a vonat
allomas ¢s a Volanbusz jarata.

Személygépkocsik az épiilet elott az utcdn, kozteriileten, illetve a haz kertjében kialakitott
részen gond nélkiil elhelyezhetok.

A kornyék aszfaltozott utcds. dsszkdzmiives, és intézményi infrastruktiraja j6. A lakossag
alapellatasahoz nélkiilozhetetlen egészségiligyi, oktatasi, kulturalis intézmények, kereskedelmi
¢s szolgaltatd egységek — dvoda, iskola, posta. gyogyszertar. killonboz6 profila izletek,
templom 1-2 km korzetben rendelkezésre allnak.

A magas atmend forgalmu foutvonal a haztol nem messze helyezkedik el, de a zajterhelés és a
levegd szennyezettsége vidéki viszonylatban atlagos.

2.2. Az ingatlan részletes leirasa

Az ingatlant utcafronton betontérdfalu fakerités és autobealld kapu. a telek t6bbi részén a haz
fala és vagy drotkerités hatarolja. A 2443 m?2 teriilet(i telek 2 db szabalyos téglalap alakbol all,
Osszkozmilves, jol kihasznalhato. A telken talalhaté 121 m2 Gssz alapteriileti haz és
mellékeéptilet az 1940-es €vekben rakott ko savalapra épiilt szilikat és kisméretl tégla felmend
falazattal. A haz felujitando allapotd, a tetd fa tartoszerkezetii pala fedésl, szigeteletlen, a
todem fa gerendas, a mennyezet nadszerkezetli. vakolt feliileti. A belsd valaszfal tégla
szerkezeti. A kiilsd feliilet vakolt, festett. a belsé falazat vakolt, festett feliileti. A nyilaszarok
hagyomanyos fa szerkezetliek. A fiitést cserépkalyha adta, de jelenleg felujitas alatt van a haz.
igy se fiités, sem pedig padldburkolat nincs. Az ingatlannak kiilon fogyasztasmérdje van,
villany, viz és gdz. A telek hatalmas telekkel rendelkezik.

A haz helyszinen készitett fotoit mellckeljiik. A haz helyiségeirdl készitett kimutatast a mellékelt
tablazat tartalmazza.

Varnai Tibor +36309906097



Pary, Kossuth u. 24 szam alatti 120 Hrsz. csaladi haz értékbecslése

3. Az értékbecslés eredménye

3.1. Ertékbecslés piaci dsszehasonlité modszerrel

Az dsszehasonlito elemzés korébe 6t, a vizsgalt lakoingatlanhoz leginkabb hasonld ingatlant
vontunk be. A Patyon elhelyezkedd Kossuth u. 24 szam alatti hazat értékeltiink. a hasonlito
adatokat a sziikebb kornyezet kindlatabol igyekeztiik kivalasztani.

Osszehasonlitasi egységnek | m? lakdteriiletet valasztottunk. Az dsszehasonlitas elemeit az
ingatlan azon jellemzdi alkottdk, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban befolyasoljak. A
figyelembe veheto fontosabb tényezok az alabbiak:

e a lakoteriilet nagysaga,

e az ingatlan varoson/varosrészen beliili elhelyezkedése,
e kozmivesitettség, infrastrukturalis hattér,

e kornyezeti jellemzdk,

e miiszaki tartalom, miszaki allapot,

e hasznalhatosag, felszereltség,

e tulajdoni statusz,

e cladds/ajanlat ideje és koriilményei.

A vizsgalt €s az dsszehasonlitasba bevont ingatlanok kozott a fébb paraméterekben mutatkozd
kiillonbozoségeket korrekcids tényezok alkalmazasaval hidaltuk at. Ez esetben elsdsorban az
aralku miatt lattuk indokoltnak a hasonlitasra kivalasztott kinalati adatok kiigazitdsat.

3.2. Az ingatlan aktualis piaci értéke

A tanulmanyban részletesen ismertetett feltételekkel és modszerekkel, 2025. marcius
14.-i érvénnyel a 2071. Paty, Kossuth u. 24 szam alatti 121 m2 haz és a hozza tartozo
2443 m2 telek értékét

663. 000.- Ft/ m2 aron

— kerekitve 80. 200. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

Ezek az osszegek tehermentes allapotra vonatkoznak, és az AFA Osszegét tartalmazza.

Varnai Tibor +36309906097
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Varnai Tibor
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Mellékletek

. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek
. melléklet: A helyszinen készitett fényképek
. melléklet: Alaprajz

. melléklet: Tulajdoni lap
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Vallalasok és korlatozo feltételek

. Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kdzzétettiink,

helytalld és pontos. Bar ezeket megbizhato forrasbol gytjtéttiik, nem vallalunk sem
garanciat, sem feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet
masok adtak at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

. A jelen ¢érickelésben felhasznalt, a teriilet méretére vonatkozd adatokat és egyéb

leirasokat az ingatlan tulajdonosa szolgaltatta, ezeket jogi szakértd vagy hivatésos
foldméré nem igazolta. A kizérélag azonositisi célokat szolgdlo teriiletleirasok
tulajdon-atruhazasi okiratokban vagy mas dokumentumokban — jogdsz hiteles
igazolasa nélkiil — nem hasznalhatok fel.

. A munka soran részletesen nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terheld

kotelezettségeket. Az értékelésben azt feltételeztiik. hacsak errdl kiilén emlitést nem
tesziink, hogy a szdéban forgd vagyontargyak tulajdoni viszonyai rendezettek,
tulajdonjoguk  szabadon atruhazhatod, adasvételiiket illetden nincsenek olyan
megkotések, amelyek egyszerli eljarassal ne lennének tisztazhatok. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmeriild jogi tigyekben semminemil feleldsséget nem
vallalunk.

. Megbizasunk nem terjedt ki kdrnyezeti hatast vizsgalo tanulmany készitésére, ezért

ezzel a teriilettel mélyebben nem foglalkoztunk. Feltételeztikk, hogy az ingatlan
haszndlata sordn az érvényben 1év6 kornyezetvédelmi szabdlyokat betartjak. s hogy az
illetékes hatosagoktdl, illetve személyektdl vagy szervezetektél ahhoz minden
sziikséges engedélyt beszereztek.

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizardlag az

itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

Az értékelést a 2025. 03. 14-i dllapotnak megfelelden készitettiik el. Ebbol kdvetkezik.
hogy szamszer( eredményeink és kivetkeztetéseink a megadott idépontra igazak. Az
¢riékelés a nemzetgazdasdg és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett
ingatlanallomany valtozasaval érvényét veszti.

. Varnai Tibor E.V. kikéti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerzédésben

rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kdvetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a

jogat arra. hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt

visszavonja abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridére torténd kiegyenlitése
elmaradna.

Varnai Tibor +36309906097
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helyiségek megnevezése el % ﬁgye!.embe
i m2 vett teriilet, m2

szobal 22,01 100% 22,0
szoba2 22,01 100% 22.0
kozleked6 13,2] 100% 13,2
flirdoszoba 5.0] 100% 5.0
szoba3 22,51 100% 22,5
konyha 14,00 100% 14,0
kamra 5,31 100% 5.3
pince 24,01 40% 9.6
mithely 24,51 30% 7.4
0sSzesen 152,5 121,0
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