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Megbizé Paty Kozség Onkormanyzata részére
Tisztelt Megbizo!

Az On megbizasabdl Varnai Tibor E.V. Elkészitette a 207 1. Paty. Kossuth u. 38 szam alatti
hdz értékbecslését.

Az értékelés célja a kijeldlt ingatlan tulajdonjoga aktudlis piaci értékének meghatarozasa volt
megvdsdrlds céljabol.

Az Eszkozértékeldk Eurdpai Csoportja altal elfogadott definicio szerint:

JA piaci érték azt az drat jelenti, amely Gsszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az értékelés idépontjdban varhatoan eladhato,
feltételezve a kovetkezoket:

e azeladd hajlando az eladasra:

o az adasvételi targyaldsok lebonyolitasahoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a
piaci helyzetet, megfelelé hosszisag iddtartam all rendelkezésre;

e atargyalds idoszakaban az érték nem valtozik;

e avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal tdrténik:

o atlagostol eltérd, specialis vevoi kiilonajanlat figyelembevételére, nem keriil sor.”

A vagyontargvak piaci értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci dsszehasonlito adatokon alapulo, a
koltség-alapt és a hozam-alapu megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazando
médszer megvalasztasat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege €s a
maodszer adatigénye is befolyasolja.

Tekintettel a kijelolt ingatlan funkcidjara, a szoban forgd lakoingatlan piaci értékét szakértonk
o 4 = 5
piaci dsszehasonlito modszerrel becsiilte meg.

Munkatarsunk az ingatlanon 2025. 03. 14-én a tulajdonos jelenlétében helyszini szemlét
tartott, az ingatlant bejdrta és lefénvképezte. Ezt az idSpontot tekintjiik az értékbecslés
érvényes datumanak.

Az ingatlan tulajdoni viszonyait a tulajdonos elmondasa alapjan ellenériztiik. E szerint a 106
helyrajzi szamu, 81 m2 haz ¢és a hozza tartozd 1048 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 forgalomkeépes. szabadon eladhato, és az igy megéllapitott piaci
értekben tiikrozddik a magan tulajdon értéknéveld hatasa.

A helyszini szemle alapjan megallapitottuk, hogy a haz 1950-es évek végén épiilt, 2011-ben
felgjitottak. A haz egyedi alaprajzi elrendezést. a beépitett miszaki tartalom szempontjabol jo
allapoti.

A piaci 6sszehasonlité elemzést tartalmazo tablazatot a kévetkezo oldalon kozoljiik.

A tanulmanyban részletesen ismertetett feltételekkel és modszerekkel, 2025. marcius
14.-i érvénnyel a 2071. Paty, Kossuth u. 38 szam alatti 81 m2 héz és a hozz4 tartozo 1048
m2 telek értékét

868. 000.- Ft/ m2 aron
— kerekitve 70. 300. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

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

Budapest, 2025. marcius 6.

Tulajdonos ingatlanforgalmi szakérto

Viarnai Tibor +36309906097
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Az értékelés célja és feltételei

Péty Kozség Onkormanyzata azzal a feladattal bizta meg Vérnai Tibor E.V.-t. hogy készitsen
crickbecslést a 2071, Paty, Kossuth u. 38 szam alatti ingatlanrdl. Az értékbecslés soran a fenti
ingatlan valds piaci és forgalmi értékét hataroztuk meg.

Az értékelési munkat a kovetkezd informaciok alapjdn és feltételekkel végeztiik el:

e Az ingatlant jelenlegi funkcidjaban és allapotaban ériékeltiik.

e A munka elvégzéséhez sziikséges tulajdoni lapot és alaprajzot és az egyéb kiegészitd
informaciokat szakérténk a megbizdtdl kapta meg. A kapott adatokat ismételten nem
ellendriztiik, feltételeztiik, hogy pontosak és helytalloak.

e A héazat munkatdrsunk 2025. 03. 14-én megtekintette. Az érték kialakitasanal a helyszini
szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotokat, tovabba a megbizbtél kapott
informaciokat egyarant figyelembe vettiik.

Az ingatlan valos piaci értékének megallapitasakor azt tudjuk, hogy az ingatlan
Tehermentes és forgalomképes.
e A tulajdonos nyilatkozata szerint az ingatlant tartds kornyezetkarosodas nem éri.

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

Varnai Tibor +36309906097
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2. Az ingatlan €s kornyezete

2.1. Az ingatlan kérnyezete

Az értékelendd lakdingatlan 2071. Pdty, Kossuth u. 38 szdm alatt taldlhato. Az ingatlan Pty
belteriiletén, sik terepen, kertvdrosi részen, fekszik. Az autdlt az ingatlantdl nem messze
talalhato. Az ingatlan a kdzpontban fekszik.

A kornyék lakéhdzas beépitésii. a kirnyez6 hazak vegyes allapotiak. A Kossuth Lajos u.
kozvetlen a féntrdl a Torbagyi trol nyilik, aszfaltozott Gt. Kertvéarosi és kétiranyu utca, az
atmend forgalom jelentds, az utcdban vegyes épitésii lakd és szolgaltato hazakat lehet talalni.

A viarosrész kdzlekedési kapcesolata kivalo, akar autoval, akar tomegkozlekedési eszkozokkel
konnyen megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszkdzok koziil a kozelben talalhatd a vonat
allomas és a Volanbusz jarata.

Személygépkocsik az épiilet elott az utcan, kozteriileten, illetve a haz kertjében kialakitott
részen gond nélkiil elhelyezhetdk.

A kornyék aszfaltozott utcas, dsszkdzmilves. és intézményi infrastruktiraja jo. A lakossag
alapellatasihoz nélkiilozhetetlen egészségiigyi, oktatdsi, kulturalis intézmények, kereskedelmi
és szolgiltatd egységek — oOvoda, iskola, posta. gydgyszertar. kiilonbdzd profilu tzletek,
templom 1-2 km kérzetben rendelkezésre allnak.

A magas dtmend forgalmu féhtvonal a haztdl nem messze helyezkedik el de a zajterhelés ¢s a
levegs szennyezettsége vidéki viszonylatban atlagos.

2.2. Az ingatlan részletes leirasa

Az ingatlant utcafronton drdtkerités és autobealld kapu, a telek hosszanti iranyaban részben a
héz fala a tobbi oldalon és részen hullamlemez és vagy drotkerités hatarolja. Az 1048 m2
teriiletii telek hosszanti téglalap alakii. 6sszkdzmiives. jol kihasznalhato. A telken talalhato 81
m?2 Gssz alapteriiletii haz az 1950-¢s évek végeén rakott ké savalapra piilt szilikat €s kisméretd
tégla felmend falazattal, majd 2011-ben feltjitottak. A haz jo allapota, a tetd fa
tartoszerkezet(i égetett tetéeserép fedésli, szigeteletlen, a fodem fa gerendas, a mennyezet
nadszerkezetli, vakolt feliiletd. A belsd valaszfal tégla szerkezetli. A kiilso feliilet szigetelt.
vakolt, festett, a belsd falazat vakolt, festett feliiletii. A nyilaszardk Gjabb fa szerkezetlick.
azonban a bejarati ajtok miianyag szerkezetiiek. A fiitést kombi gidzkazan szolgaltatja,
radiatorokon adja le a meleget, de egy fatiizelésii kalyha is be van allitva. ha kéne. A meleg
vizet is kombi kazan szolgaltatja. Az ingatlannak kiilon fogyasztasmérdje van, villany, viz €s
gaz. A telek végében egy nagyobb kertrész talalhato.

Varnai Tibor +36309906097
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A haz helyszinen készitett fotoit mellékeljiik. A haz helyiségeirdl készitett kimutatast az aldbbi
tablazat tartalmazza:

Viérnai Tibor +36309906097
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3. Az értékbecslés eredménye

3.1. Ertékbecslés piaci 6sszehasonlité médszerrel

Az Gsszehasonlito elemzés korébe 6t, a vizsgalt lakdingatlanhoz leginkdabb hasonld ingatlant
vontunk be. A Patyon elhelyezkedd Kossuth u. 38 szam alatti hazat értékeltiink. a hasonlito
adatokat a szlikebb kornyezet kinalatabdl igyvekeztiik kivalasztani.

Osszehasonlitasi egységnek 1 m? lakdteriiletet valasztottunk. Az dsszehasonlitas elemeit az
ingatlan azon jellemz6i alkottak, melvek a vételarat/ajanlati arat legjobban befolyasoljak. A
figyelembe veheto fontosabb tényezdk az aldbbiak:

e a lakoteriilet nagysaga,

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

e kornyezeti jellemzok.

e miiszaki tartalom, mszaki allapot,

e hasznalhatosag. felszereltség,

e tulajdoni statusz,

e eladas/ajanlat ideje és koriilményel.

A vizsgalt és az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanok kozott a fébb paraméterekben mutatkozo
kiilonbszdségeket korrekcios tényezok alkalmazdsaval hidaltuk at. Ez esetben elsésorban az
aralku miatt lattuk indokoltnak a hasonlitasra kivalasztott kinalati adatok kiigazitasat.

3.2. Az ingatlan aktualis piaci értéke

A tanulmanyban részletesen ismertetett feltételekkel és modszerekkel, 2025. marcius
14.-i érvénnyel a 2071. Paty, Kossuth u. 38 szam alatti 81 m2 haz és a hozza tartozo 1048
m2 telek értéket

868. 000.- Ft/ m2 aron

— kerekitve 70. 300. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

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

Varnai Tibor +36309906097
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Vallalasok és korlatozo feltételek

. Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink,
helytallo és pontos. Bar ezeket megbizhato forrasbol gy(jtottiik, nem vallalunk sem
garanciat, sem feleldsséget olyan adat. vélemény vagy becslés pontossagaért. amelyet
masok adtak at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

. A jelen értékelésben felhasznalt. a terlilet méretére vonatkozd adatokat és egyéb
leirasokat az ingatlan tulajdonosa szolgdltatta, ezeket jogi szakértd vagy hivatdsos
foldméré nem igazolta. A Kkizarolag azonositasi célokat szolgdlo teriiletleirasok
tulajdon-dtruhdzasi 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 kilon emlitést nem
tesziink, hogy a szoban forgd vagyontargyak tulajdoni viszonyai rendezettek,
tulajdonjoguk szabadon atruhazhatd, adasvételiiket illetden nincsenek olyan
megkotések, amelyek egyszerli eljarassal ne lennének tisztazhatok. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmeriild jogi tigyekben semminemi felel6sséget nem
vallalunk.

. Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatast vizsgald tanulmany készitésére, ezért
ezzel a teriilettel mélyebben nem foglalkoztunk. Feltételeztilk, hogy az ingatlan
haszndlata soran az érvényben lévd kornyezetvédelmi szabalyokat betartjak, s hogy az
illetékes hatésagoktol, illetve személyektdl vagy szervezetektdl ahhoz minden
sziikséges engedélyt beszereztek.

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizarolag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

Az értékelést a 2025, 03. 14-i allapotnak megfelelden készitettiik el. Ebbol kovetkezik,
hogy szamszerli eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idépontra igazak. Az
ériékelés a nemzetgazdasidg és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett
ingatlanallomény véltozasaval érvényét veszti.

. Varnai Tibor E.V. kikéti, hogy a megrendelé a szakvéleményt csak a szerzédésben
rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a
jogét arra. hogy az értékbecsiés eredményét érvényteleniise, €s a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridore t6rténd kiegyenlitése
elmaradna.

Varnai Tibor +36309906097
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értéke piaci dsszehasonlité médszerrel

1. tablazat

Megnevezés Az értékelt Hasonlité adatok és hasonlitisi szempontok
ingatlan 1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcidja csaladi haz csaladi haz csaladi haz csaladi haz csaladi haz csaladi haz
cime Paty, Kossuth u. 38 Paty, Kékéresin u. Paty, kézpont Paty, Ofalu. Paty, Mézeshegy Paty, Cseresznyés u.
épités éve 1950-es évek, 2011 2017 2011 2001 1990-es évek 1950-es évek
flités kombi cirké kombi cirka kombi cirkd gazkazan elektromos gazkazan
s, . . jé allapotu Ujszeri j6 allapotu feldjitott kdzepes allapotu feltjitandd
epllet és lakas miszaki allapota
Telek erlilete, m2 1048 780 400 1050 800 590
Alapteriilet, m? 81 123 110 130 51 80
Komfortfokozat odsszkomfortos duplakomfortos osszkomfortos Gsszkomfortos komfortos komfortos
Ajanlati ar 149 900 000 87 900 000 115 000 000 45 500 000 65 000 000
Az ajanlat ideje 2025.1.n.év 2025.1.n.év 2025.1.n.év 2025.1.n.év 2025.l.n.év
Az ajanlat beazonositasa Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Fajlagos egységar, Ft/m? 1219 000 799 000 885 000 892 000 813 000
Azonositd: 34445621 Azonositd: 34333483 Azonosito: 34644697 Azonositd: 34579764 Azonosito: 34369695
Ertékbefolyisols tényezik Megney INERGNEVeZEs merick megeveses megnevezes Merek
(1) Az ingatla nagyohh 1,03 nggyohh 103 1,00 hasonfo .00
2 ; 1,00 1,00 1,00 hasonls 1,00
(3) 100 100 1,00 hasonio 100
() 1,00 1.00 160 Hasonlo 1,00
(3} 0,94 100 1,10 kedvezdtlenehh 110
(6} kedveze 0,90 Log IR hasonlo Lo
(7} kedvezith 104 1,04 kedvezotenehh 1.04
(&) Ajandlaii jdrttert 0,90 afcintat .90 ajantat 0,90 ajeinat .90
3 Jelenlegi 1on jelenlegt 1,00 Jelenlegi 1,00 jelenlegi 100
A korrekcio méri g 080 097 1,03 /.03
Korrigilt egység % 970 000 777000 836 0) 918 000 837000
Atlagszdmitishoz Daszcndlt sidyok 20% 20% 20% 20%
Korr, egységirak silyozott dtlaga, Ft/m’ 868 000
A vizsgilt ingatlan piaci értéke, Ft 70 300 000







A Pity, 2071. Kossuth u. 38 szam alatti 106 HRSZ. Csaladihaz és telek
értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel

1. tiblazat

Megnevezés Az értékelt Hasonlité adatok és hasonlitisi szempontok
ingatlan 1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcioj csaladi haz csaladi haz csaladi haz csaladi haz csaladi haz csaladi haz
cime Paty, Kossuth u. 38 Paty, Kékdresin u. Paty, kézpont Paty, Ofalu. Paty, Mézeshegy Paty, Cseresznyés u.
épités éve 1950-es évek, 2011 2017 2011 2001 1990-es évek 1950-es évek
fltés kombi cirkd kombi cirkd kombi cirkd gazkazan elektromos gazkazan
o A . jo allapott Ujszerli jo allapotu feldjitott kézepes allapotu feltjitandd
épulet és lakas miiszaki allapota ! P ! J P ) P P I
Telek erilete, m2 1048 780 400 1050 800 590
Alapteriitet, m? 81 123 110 130 51 80
Komfortfokozat dsszkomfortos duplakomfortos dsszkomfortos osszkomfortos komfortos komfortos
Ajanlati ar 149 900 000 87 900 000 115 000 000 45 500 000 65 000 000
Az ajanlat ideje 2025.1.n.év 2025.1.n.év 2025.1.n.év 2025.1.n.év 2025.1.n.év
Az ajanlat beazonositasa Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Fajlagos egységar, Ftim? 1219 000 799 000 385 000 892 000 813 000
Azonosito: 34445621 Azonositd: 34333483 Azaonositd: 34644697 Azonosito: 34579764 Azonositd: 34369695
evesds merick meriek megnevesds mérick megnevesés mériek merick
nhlh 1.03 103 hasonle 100 1,00
hasonli 1.00 100 hasonli 1,00 1,00
hasondo 1,00 ! hasonic 1, 100
hasonto 1.00 fasonlo 1,00 1,00
0,90 IRy 110
kedvezibh 0,40 1,00
ked o4 hasonte 1,04
ajenial 0,90 apdniat ajaniat 090 afcinlal
Jelendegi 1.00 Jelendegi Jelentegi Jelenlegi 1,00 Jed
0,50 1.03
Korrigilt egyséadirak, Ft/m® 970 000 777000 836 000 Y18 G 837 000
Atlagszdmitishor haszndll s 200% 0% 20 20% 20
Korr. egységirak sillyozott dtlaga, Ft/m’ 868 000
A vizsgilt ingatlan piaci értéke, Ft 70 300 000







helyiségek megnevezése tet;ll;t’ % veft‘ltgt}t;i;:fliﬁ
elotér 9.6] 100% 9,6
étkezd-konyha 13,2} 100% 13,2
kozlekedd 5,6] 100% 5.6
kamra 6,51 100% 6.5
flird6szoba 4,5 100% 4,5
szobal 14,4} 100% 14,4
szoba2 22,5) 100% 225
fészer 14,70 30% 4.4
dsszesen 91,0 80,7
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Kert fel6li bejarat Kamra Fészer



