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2071, Paty, Kossuth utca 1035 hrsz. alatti Belteriileti (elekiész értékbecslése

Megbizo Paty Kozség Onkormanyzata részére
Tisztelt Megbizo!

Az On megbizdsabol Varnai Tibor E.V. Elkészitette a 2071. Paty. Kossuth utca 105 hrsz.-
alatti 335 m2-es belteriileti telekrész értékbecslését.

Az értékelés célja a kijeldlt ingatlan tulajdonjoga aktualis piaci értékének meghatarozasa volt
Megvdsarlds céljabol.
Az Eszkozértékelok Eurdpai Csoportja altal elfogadott definicid szerint:

LA piaci érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az értékelés idopontjaban varhatoan eladhato,
feltételezve a kovetkezoket:

e az cladé hajland¢ az eladasra;

e az adasvételi targyaldsok lebonyolitasdhoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a
piaci helyzetet, megteleld hosszlisagh idotartam all rendelkezésre:

e atargyalds idészakaban az érték nem valtozik;

e avagyontdrgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik:

atlagostdl eltérd, specialis vevoi kiilonajanlat figyelembevételére, nem Kkeriil sor.”

A vagyontargyak piaci értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkdzileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulo. a
koltség-alapt és a hozam-alapii megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazando
mddszer megvalasztdsat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a
maodszer adatigénye is befolyasolja.

Tekintettel a kijelolt ingatlan funkcidjara, a szdoban forgd ingatlan piaci értékét szakértonk
o _; o =
piaci sszehasonlitd modszerrel becsiilte meg.

Munkatarsunk az ingatlanon 2025. 03. 14-én a megrendeld megbizasabol helyszini szemlét
tartott, az ingatlant bejarta és lefényképezte. Ezt az idépontot tekintjiik az értékbecslés
érvényes datumanak.

Az ingatlan tulajdoni viszonyait a megbizd elmondésa alapjan ellenériztiik. E szerint a 105
helyrajzi szamu, 1421 m2-es belteriileti, telek bejegyzett tulajdonosali.

6/8 Tulajdoni aranyban - Székely Zsolt

2/8 Tulajdoni aranyban - Jutasiné Dios Berta

Tulajdoni lap a rendelkezéstinkre allt.

Varnai Tibor +36309906097



2071. Paty, Kossuth utea 103 hrsz. alatti Belteriileti telekirész értékbecsiése

Az értékbecslés készitése soran azt feltételeztiik, hogy a telek tulajdoni viszonyai rendezettek,
az ingatlan korlatlanul forgalomképes, szabadon eladhato.

A helyszini szemle alapjan megallapitottuk, hogy a vizsgdlt ingatlan egy lakdingatlan
kertjiének hatsd részén talalhatd és iires. Az ingatlanon nincs kozmé. A piaci érték
megallapitasanal tudjuk, hogy a terlilet nehezen megkédzelithetd és korlitozottan hasznalhato.

A piaci 6sszehasonlito elemzést tartalmazo tablazatot a kvetkezd oldalon koézoljiik.

A tanulmanyban részletesen ismertetett feltételekkel és modszerekkel, 2025. marcius
14.-i érvénnyel a 2071. Paty, Kossuth utca 105 hrsz. belteriileti, telek 355 m2 teriiletének
értékeét

— 14. 000.- Ft/ m2 aron kerekitve

5. 000. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

Ezek az dsszegek tehermentes allapotra vonatkoznak, és magan ingatlanrol 1évén szo az
AFA Osszegét tartalmazzak.

Budakalasz, 2025. marcius 16.

Tulajdonos ingatlanforgalmi szakérto

Varnai Tibor +36309906097
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1. melléklet: Viallalasok és korlatozé feltételek
_ 2. melléklet: A helyszinen készitett fényképek

3. melléklet: Tulajdoni lap

Varnai Tibor +36309906097
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Az értékelés célja és feltételei

Péty Kozség Onkorményzata azzal a feladattal bizta meg Varnai Tibor E.V-t, hogy készitsen
értékbecslést a 2071. Paty, Kossuth utca 105 hrsz. 355 m2-es belteriileti telekrészrél. Az
¢értékbecslés soran a fenti ingatlan valds piaci és forgalmi értékét hataroztuk meg.

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

Az ingatlant jelenlegi funkcidjaban és allapotdban értékeltiik.

A munka elvégzéséhez sziikséges egyéb kiegészité informdciokat szakértdnk a
megbizotol kapta meg. A kapott adatokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik, hogy
pontosak ¢€s helytalloak.

Az ingatlant munkatarsunk 2025. 03. 14.-én megtekintette. Az érték kialakitasanal a
helyszini szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotdkat, tovabba a
megbizdtdl kapott informaciokat egyarant figyelembe vettiik.

A tulajdonos nyilatkozata szerint az ingatlant tartés vagy eseti kdrnyezetkarosodds nem
éri. Kornyezeti hatdsvizsgdlatot — mivel megbizdsunk erre nem terjedt ki — nem
végeztlink, de szemrevételezés alapjan az ingatlan kéros kdrnyezeti hatasoktol mentes.

Varnai Tibor +36309906097
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2. Az ingatlan és kérnyezete

2.1. Az ingatlan kérnyezete

Paty kozség Pest megyében, a Budapest—Zsambék kozlekedési ut tengelycben, a févarost
Béccsel osszekotd autopalya (M1) mentén helyezkedik el. Az értékelendd ingatlan
Budapesttél kb.: 30 Km-re fekszik. 2071. Pdty, Kossuth utca felil a Kincsem kizon
megkizelithetd. Az ingatlan Pdty belteriiletén, sik terepen fekszik.

A kornyéken lakoépiiletek és szolgaltatd hazak talalhatok. Az ingatlan korlatozottan
megkdzeliteni. Atmené forgalom nincs.

A varosrész kozlekedési kapcsolata jonak mondhato, autoval vagy gyalog lehet eljutni az
ingatlanig. Témegkozlekedési eszkozok kozil a kozelben talalhatd a Voldnbusz jarata,
valamint az M1 autopélya.

A kornyék nagy részben aszfaltozott burkolatd és intézményi infrastrukuiraja jo.

A magas atmen6 forgalmu féatvonal a telektdl messze helyezkedik el, ezért a zajterhelés ¢s a
levegd szennyezettsége alacsony.

2.2. Az ingatlan részletes leirasa

A vizsgalt ingatlan iires, kozm( nélkiili. Az 1421 m2 teriiletb6l vizsgalt 355 m2 teriiletd
telekrész egy magantulajdoni ingatlan hatsd szakasza teljes szélességben. A telekrész
megkdzelitése nehézkes, csak gyalog lehet.

Az ingatlan helyszinen készitett fotoit mellékeljiik.

Varnai Tibor +36309906097
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3. Az értékbecslés eredménye

3.1. Ertékbecslés piaci osszehasonlité médszerrel

Az Osszehasonlitd elemzés korébe Ot, a vizsgalt ingatlanhoz leginkdbb hasonlé ingatlant
vontunk be. A Patyon elhelyezkedd Kossuth utca 105 hrsz. alatti vizsgalt 355 m2-es telekrészt
értekeltiink, a hasonlité adatokat a sziikebb kdrnyezet kindlatabol igyekeztiik kivalasztani.

Osszehasonlitdsi egységnek | m?> teriiletet valasztottunk. Az 8sszehasonlitas elemeit az
ingatlan azon jellemzoi alkottdk, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban befolyasoljak. A
figyelembe vehetd fontosabb tényezék az aldbbiak:

o a lakotertilet nagysaga,

e az ingatlan varoson/vérosrészen beliili elhelyezkedése,
o kozmivesitettség. infrastrukturdlis hattér,

o kornyezeti jellemzok,

e miuszaki tartalom, miszaki allapot,

e hasznalhatosag, felszereltség,

o tulajdoni statusz,

e cladas/ajanlat ideje és koriilményei.

A vizsgalt ¢€s az 6sszehasonlitdsba bevont ingatlanok kdzétt a fobb paraméterekben mutatkozd
kiilonbozoségeket korrekcios tényezok alkalmazasaval hidaltuk at. Ez esetben elsésorban az
aralku miatt lattuk indokoltnak a hasonlitasra kivélasztott kindlati adatok kiigazitasat.

3.2. Az ingatlan aktualis piaci értéke

A tanulminyban részletesen ismertetett feltételekkel és modszerekkel, 2025. marcius
14.-i érvénnyel a 2071. Paty, Kossuth utca 105 hrsz. belteriileti, telek 355 m2 teriiletének
értékeét

— 14. 000.- Ft/ m2 aron kerekitve

5. 000. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

Ezek az 6sszegek tehermentes allapotra vonatkoznak, és magan ingatlanrol lévén szo az
AFA dsszegét tartalmazzak.

Varnai Tibor +36309906097
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Mellekletek

1. melléklet: Vallalisok és korlatozo feltételek

2. melléklet: A helyszinen készitett fényképek

3. melléklet: Tulajdoni lap

Varnai Tibor +36309906097
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Vallalasok és korlatozo feltételek

. Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kézzétettiink,

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

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

leirasokat az ingatlan tulajdonosa szolgaltatta, ezeket jogi szakértd vagy hivatasos
foldmérd nem igazolta. A kizardlag azonositasi célokat szolgdld teriiletleirasok
tulajdon-atruhazasi okiratokban vagy mas dokumentumokban — jogdsz hiteles
igazolasa nélkiil — nem hasznalhatok fel.

. A munka sordan részletesen nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terheld

kotelezettségeket. Az értckelésben azt feltételeztiik. hacsak errdl kiilon emlitést nem
tesziink, hogy a szdéban forgd vagyontirgyak tulajdoni viszonyai rendezettek,
tulajdonjoguk  szabadon atruhazhato, adasvételiiket illetben nincsenek olyan
megkotések, amelyek egyszerli eljardssal ne lennének tisztazhatok. Az ezzel

kapcsolatban esetlegesen felmeriild jogi i{igyekben semminemii feleldsséget nem
vallalunk.

Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatast vizsgalé tanulmany készitésére, ezért
ezzel a teriilettel mélyebben nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan
hasznalata soran az érvényben Iévd kérnyezetvédelmi szabalyokat betartjak, s hogy az
illetékes hatdsagoktol, illetve személyekt6l vagy szervezetektdél ahhoz minden
sziikséges engedélyt beszereztek.

. A Jelentésben kozzétett ériékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizarélag az

itt meghatdrozott felhasznaldsi célra érvényesek.

. Az értékelést a 2025. 03. 14-i allapotnak megfelelSen készitettiik el. Ebbol kdvetkezik.

hogy szamszerli eredményeink és kvetkeztetéseink a megadott iddpontra igazak. Az
érickelés a nemzetgazdasag ¢és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett
ingatlanallomany valtozasaval érvényét veszti.

. Varnai Tibor E.V. kikoti, hogy a megrendelé a szakvéleményt csak a szerzddésben

rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a

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

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

Varnai Tibor +36309906097






A 2071. Paty, Kossuth utca 105 Hrsz. alatti Belteriilti telekrész
értéke piaci dsszehasonlité mddszerrel

1. tiblazat

Belteriilet, Ures, nincs

Belteriilet, Ures, kézmii

Belteriilet, Ures,

Beltertilet, Ures,

Ures, 6sszkdzmiives

Megnevezés Az értékelt Hasonlité adatok és hasonlitisi szempontok
ingatlan 1 2 3 4 5
Az ingatlan funkciodja Telek rész Telek, 35 % beép. Telek, ViIO01-es 6vezet| Telek, 35 % beép. Telek, 40 % beép. Telek 25 % beép.
cime Paty, Kossuth u. 105 hrsz. Paty, Kézpont Paty, Kézpont Paty, belteriilet Paty, Bocskai u. Paty

Ures, dsszkzmiives

telek besorolasa, allapota kozmii nelkiili részben kézmuives részben kézmiives
Alapteriilet, m? 3585 1212 1531 1600 1400 900
Ajanlati ar 43 900 000 39 900 000 58 000 000 50 000 000 35 500 000
Az ajanlat ideje 2025.1.n.ev 2025.1.n.év 2025.1L.n.év 2025.1.n.év 2025.1.n.ev
Az ajanlat beazonositasa Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Fajlagos egységar, Ft/m? 36 000 26 000 36 000 36 000 38 000
Azonosite: 34114551 Azonosito: 33465413 it6: 34622651 Azonositd: 34646257 Azonosito: 34358249
mérick I EReVezes nmerték mertck Megnevezes meértck e vy mertek
(1) Az ingatlan nagysdga 0,90 o, 90 0,90 0,90 095
12} telek elhelvezkedese hasonda 1,00 1,00 1,00 onli 1,00 100
meghdazelitherd, hasonld 100 1,00 1.00 onli Lo 1,00
kedvezdhb (.80 o.80 .80 kedvezobb 080 080
.80 861 kedvezdhh 0,80 kedvezdbb 0.850 0,80
hasonto 1,00 1,810 kedvezdbh 0,80 kedvezdbh 0.80 (80
fat, extrik hasonlo 1,00 oo hasonld I.00 hasonlo 100 1.00
ajanlat 0,90 0,90 ajanlat apinlat 0,90 0,91
Jelenfegt 0,90 jelenlegi 090 Jgelentegr Loo Jgelentegi .90 0,90
47 37 0,41 0,37 1,39
17 000 iooog 13 000 13000 15 0o
20 2004 209 20% 20%
Korr. egységirak siilyozott dtlaga, Ft/m’ 14 000
A vizsgalt ingatlan piaci értéke, Ft 5 000 000







Kossuth utca

Vizsgalt telek






