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Megbizé Paty Kézség Onkormanyzata részére
Tisztelt Megbizo!

Az On megbizasabol Varnai Tibor E.V. Elkészitette a 2071. Paty, 0109/46 Hrsz. 10099 m2-es
kiilteruleti, atmindsités alatti foldterulet értékbecslését.

Az értékelés célja a kijel6lt ingatlan tulajdonjoga aktualis piaci értékének meghatarozasa volt
Megvasarlas céljabol.
Az Eszkozértékelok Eurdpai Csoportja altal elfogadott definicid szerint:

»A piaci érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az értékelés iddpontjaban varhatdan eladhato,
feltételezve a kovetkezoket:

e azeladd hajlandd az eladésra;

e az adasvételi targyaldsok lebonyolitasahoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a
piaci helyzetet, megfeleld hosszisagu iddtartam all rendelkezésre;

e atargyalas idészakaban az érték nem valtozik;
e avagyontargy szabadon kertil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik;

e atlagostol eltérd, specialis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére, nem kertil sor.”

A vagyontargyak piaci értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci sszehasonlité adatokon alapulo, a
koltség-alapu és a hozam-alapti megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazando
modszer megvalasztdsat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a
modszer adatigénye is befolyasolja.

Tekintettel a kijelolt ingatlan funkcidjara, a szoban forgd ingatlan piaci értékét szakértonk
piaci 6sszehasonlitdo modszerrel becstilte meg.

Munkatarsunk az ingatlanon 2021. 04. 10-én a tulajdonos megbizasabol helyszini szemlét
tartott, az ingatlant bejarta és lefényképezte. Ezt az idOpontot tekintjiik az értékbecslés
érvényes datumanak.

Az ingatlan tulajdoni viszonyait a tulajdonos elmondésa alapjan ellenériztiik. E szerint a
0109/46 helyrajzi szamu, 10099 m2 kiilteriileti Kivett szantd bejegyzett tulajdonosa,

Tulajdoni lap nem allt a rendelkezésiinkre.
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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 vizsgalt ingatlan nincs lekeritve és iires.
Az ingatlanon nincs kézmii. A teriilet felmindsitése folyamatban van.

A piaci dsszehasonlito elemzést tartalmazo tablazatot a kovetkezo oldalon kozoljiik.

A tanulmanyban részletesen ismertetett feltételekkel és modszerekkel, 2021. aprilis 10.-i
érvénnyel a 2071. Paty 0109/46 Hrsz. 10099 m2-es kiilteriileti, atminésités alatti
foldteriilet értékét

—2.200.- Ft/ m2 aron kerekitve
22. 200. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

Ezek az dsszegek tehermentes allapotra vonatkoznak.

Budapest, 2021. Aprilis 13.

Tulajdonos ingatlanforgalmi szakért
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1. Az értékelés célja és feltételei

Paty Kozség Onkormanyzata azzal a feladattal bizta meg Varnai Tibor E.V-t, hogy készitsen
értékbecslést a 2071. Paty, 0109/46 Hrsz. 10099 m2-es kiilteriileti, atmindsités alatti
foldteriiletrdl. Az értékbecslés sordn a fenti ingatlan valds piaci €s forgalmi értékét hataroztuk
meg.

Az értékelési munkat a kdvetkezo informacidk alapjan és feltételekkel végeztiik el:

e Az ingatlant jelenlegi funkcidjaban és allapotaban értékeltiik.

e A munka elvégzéséhez sziikséges informacidkat szakértonk a megbizotol kapta meg. A
kapott adatokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik, hogy pontosak és helytalloak.

e Az ingatlant munkatarsunk 2021. 04. 10.-én megtekintette. Az érték kialakitasanal a
helyszini Szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotokat, tovabba a
megbiz6tdl kapott informacidkat egyarant figyelembe vettiik.

e A tulajdonos nyilatkozata szerint az ingatlant tartés vagy eseti kornyezetkarosodas nem
éri. Kornyezeti hatdsvizsgalatot — mivel megbizasunk erre nem terjedt ki — nem
végeztiink, de szemrevételezés alapjan az ingatlan karos kornyezeti hatasoktol mentes.

Varnai Tibor +36309906097
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2. Az ingatlan és kornyezete

2.1. Az ingatlan kérnyezete

Paty kozség Pest megyében, a Budapest-Zsambék kozlekedési tt tengelyében, a fovarost
Béccsel 0sszekotdé autopalya (M1) mentén helyezkedik el. Az értékelendd ingatlan
Budapesttdl kb.: 30 Km-re fekszik, 2071. Paty, 0109/46 Hrsz. alatt.

A kornyéken 1 épitésti kereskedelmi teriiletek, tires telkek és szantok talalhatok. Az ingatlant
folduton lehet megkozeliteni. Atmend forgalom nincs.

A varosrész kozlekedési kapcsolata rossz, csak autoval vagy gyalog lehet eljutni az ingatlanig.
Tomegkozlekedési eszk6zok koziil a kozelben talalhato a vonat allomas és a Volanbusz jarata,
valamint az M1 autopalya.

A kornyék fold utas és intézményi infrastruktiréja jonak mondhato.

A magas atmend forgalmu féutvonal a telekt6l nem messze helyezkedik el, ezért a zajterhelés
és a levegd szennyezettsége egyhén magas.

2.2. Az ingatlan részletes leirasa

Az ingatlan nincs korbe keritve. Az 10099 m2 teriiletii ingatlan szabalytalan téglalap alaku,
jelenleg folyik a teriilet besorolasi atmindsitése. Ez a teriilet ezidaig kivett kiilteriileti szantd
volt, korlatozott hasznalati lehetdséggel. A kornyezetében tobb foldrészletet is atmindsitettek,
kereskedelmi és ipar jellegl teriiletre. Az ingatlan nem kozvetlen utca kapcsolatos €s nem is
szolgalmi utas. A teriilet a Torbagyi utrol kozelitheté meg.

Varnai Tibor +36309906097
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3. Az értékbecslés eredménye

3.1. Ertékbecslés piaci osszehasonlité médszerrel

Az 0Osszehasonlitd elemzés korébe 6t, a vizsgdlt ingatlanhoz leginkdbb hasonl6 ingatlant
vontunk be. A Patyon elhelyezkedé 0109/46 hrsz. alatti 10099 m2-es atmindsités alatti
teriiletet értékeltiink, a hasonlitd adatokat a sziikkebb kornyezet kinalatabol igyekeztiik
kivalasztani.

Osszehasonlitasi egységnek 1 m? teriiletet valasztottunk. Az Osszehasonlitis elemeit az
ingatlan azon jellemzGi alkottak, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban befolyasoljak. A
figyelembe vehetd fontosabb tényezdok az alabbiak:

e a lakoteriilet nagysaga,

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

e kornyezeti jellemzok,

e miszaki tartalom, miiszaki allapot,

¢ hasznalhatdsag, felszereltség,

¢ tulajdoni statusz,

e cladas/ajanlat ideje és koriilményei.

A vizsgdlt és az Osszehasonlitdsba bevont ingatlanok k6zott a f0bb paraméterekben mutatkozo
kiilonbozoségeket korrekcids tényezok alkalmazasaval hidaltuk at. Ez esetben elsdsorban az
aralku miatt lattuk indokoltnak a hasonlitasra kivalasztott kindlati adatok kiigazitasat.

3.2. Az ingatlan aktualis piaci értéke

A tanulmanyban részletesen ismertetett feltételekkel és modszerekkel, 2021. aprilis 10.-i
érvénnyel a 2071. Paty 0109/46 Hrsz. 10099 m2-es kiilteriileti, atmindésités alatti
foldteriilet értékeét

— 2. 200.- Ft/ m2 aron kerekitve

22.200. 000.- Ft-ra becsiiljiik.

Ezek az 6sszegek tehermentes allapotra vonatkoznak.

Varnai Tibor +36309906097



2071. Paty, 0109/46 Hrsz. 10099 m2-es Atminésités alatti foldteriilet értékbecslése

Mellékletek

1. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek
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Vallalasok és korlatozo feltételek

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

2. A jelen értékelésben felhasznalt, a terlilet méretére vonatkozo adatokat és egyéb
leirasokat az ingatlan tulajdonosa szolgaltatta, ezeket jogi szakérté vagy hivatdsos
foldmér6 nem igazolta. A kizardlag azonositdsi célokat szolgald teriiletleirasok
tulajdon-atruhazasi okiratokban vagy mas dokumentumokban — jogasz hiteles
igazolasa nélkiil — nem hasznalhatok fel.

3. A munka sordn részletesen nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terheld
kotelezettségeket. Az értékelésben azt feltételeztiik, hacsak errdl kiilon emlitést nem
tesziink, hogy a széban forgd vagyontargyak tulajdoni viszonyai rendezettek,
tulajdonjoguk szabadon atruhazhat6, adasvételiiket illetéen nincsenek olyan
megkotések, amelyek egyszerli eljardssal ne lennének tisztdzhatok. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmeriilé jogi iigyekben semminemii feleldsséget nem
vallalunk.

4. Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatdst vizsgald tanulmany készitésére, ezért
ezzel a terlilettel mélyebben nem foglalkoztunk. Feltételeztiikk, hogy az ingatlan
hasznalata soran az érvényben 1évd kornyezetvédelmi szabalyokat betartjak, s hogy az
illeteékes hatosagoktol, illetve személyektdl vagy szervezetektdl ahhoz minden
sziikséges engedélyt beszereztek.

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

6. Az értékelést a 2021. 04. 10-i allapotnak megfelelden készitettiik el. Ebbdl kovetkezik,
hogy szdmszerli eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idopontra igazak. Az
értékelés a nemzetgazdasdg ¢és az ingatlanpiac helyzetének vagy az ¢érintett
ingatlanallomény valtozasaval érvényét veszti.

7. Varnai Tibor E.V. kikoéti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerzddésben
rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznélhatja fel. Tovabba fenntartja a
jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, €s a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a vallaldsi dij hataridére torténd kiegyenlitése
elmaradna.
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