Teljesités igazolasa
Targy: 14 db ingatlan értékbecslésének teljesitésigazolasa

Megrendel6: Patka Kozség Onkormanyzata (8092 Patka, Vak Bottyan tér 4.)
Adodszam: 15727464-2-07

Nagy Zsolt e.v. (Adészam: 76843237-1-51)
8000 Szekesfehérvar, Nefelejcs u. 53-55/D.
szamlaszama: 11600006-00000000-66296342

vallalkozo:

Ingatlanok adatai:

{ Cim o | Az ingatlan jellemzGi [ Meret _- i
| patka 444 hrsz " kivett beépitetlen teriilet ‘1910m2 |
PP_ezxt_i<aZUISEris;z kivett be beep:tetlen teriilet 11910 m2 :
 Patka447 hrsz kivett lakohaz, udvar 1905m2 |
Patka 448 hrsz kivett beépitetlen teriilet 1910 m2

Patka 449 hrsz kivett beépitetlen terdlet 1911m2
:L_Patka 450 hrsz kivett Iakéhé‘wzv, udvar [ 1949 m2 |
‘Patka 452 hrsz kivett beepitetlen terilet gW N
Patka 453 hrsz kivett beépitetlen terilet :L1910 m2
;Pétka 456 hrsz kivett beépitetlen terulet 7i 1911 m2 ;j:
(R [t el tetlet o [ORe )
" patka 461 hrsz kivett beépitetlen terulet | 1911 m2 [
‘ Pétka 572/3 Hrsz 1 i_<i_vgtt b_éé-pit.et'ié'n' t'-e-r_ul_eti K 75§ m2 N
‘[L Patka572/4 hrsz | kivett beepitetlen terilet i 793m2
[ Patka 572/6 hrsz kivett beepltet!en teriilet | 793 m2 |

A fenti ingatlanok vonatkozasaban az értékbecslési szakvélemények elkészlltek és a meg-

rendel® részére:

e-mail utjan, digitalis médon ( pdf-ben): 2021.01.17-én
arra vonatkozo értesitést kovetSen 1 szines nyomtatott példanyban: 2021.01.20-an

atadasra keriilt.
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Teljesités igazolasa
Targy: 14 db ingatlan értékbecslésének teljesitésigazoldsa

Megrendelé: Patka Kozség Onkormanyzata (8092 Patka, Vak Bottyan tér 4.)
Addszam: 15727464-2-07

Vallalkozo:  Nagy Zsolt e.v. (Adészam: 76843237-1-51)
8000 Székesfehérvar, Nefelejcs u. 53-55/D.
Szamlaszama: 11600006-00000000-66296342

Ingatlanok adatai:

‘Gim T Azingatlanjellemzsi | Méret |
| Patka 444 hrsz ' kivett beepitetlen terulet 1910 m2 ‘
: Patka 445 hrsz } kivett beépitetlen terulet 1910 m2
’ Patkad47 hrsz J! kivett !akohaz udvar S !ﬁg_r_rﬂ— ]
Patka 448 hrsz B ‘ kivett beepltétlen terilet ﬂ'wl_gif)vmz
F Patikwahazig hrsz | klvett beeptfét_lgté_n;u?t 3 1911 m2 ]
Patka 450 hrsz | kivett lakhaz, udvar 1 ' 1949m2
| Patka 452 hrsz Civett beépitetien terdlet | 1911m2 |
| Ptkads3hrsz 'EGEEEE}epneueﬁ?e}Fet ~ 0m2 |
F Patka 456 hrsz - | kivett beépitetleﬂ terilet o | 11911 m2 i
. Patka 457 hrsz -I__i(_l\;ett beepnetlen ter"ul'et s T_1—9i0 m'2— it
| Patka 461 hrsz | kivett beépitetien teriilet 1911 m?2 '
" Patka 572/3 hrsz  kivett beépitetlen terulet | 759 m2
| Patka 572/4 hrsz 1 kivett beépitetlen teriilet | 793 m2 '
Pa’tk'é'572/“6_ﬁ_rsz' o kuvett'ﬁ(;epltetlen teriilet 793m2 _—.

A fenti ingatlanok vonatkozasaban az értékbecslési szakvélemények elkésziiltek és a meg-

rendeld részére:

- e-mail utjan, digitalis médon ( pdf-ben): 2021.01.17-én
arra vonatkozo6 értesitést kovetéen 1 szines nyomtatott példanyban: 2021.01.20-an

atadasra kerilt.
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Ertékelt ingatlanok: 8092 Pétka, I'ehérvari utca

HRSZ: 572/3, 572/4, 572/6

INGATLAN -ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

MEGBIZAS TARGYA

OSSZEGZES

|Az értékelt ingatlanok megnevezése (tul.lap): : beepitetlen terulet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepllés . Patka

Utca, hazszam . Fehérvari utca
Hrsz. 1 57213, 572/4, 572/6
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad tul.

A tulajdoni helyzet/forg. képesség értékelése

: Patka Kézség Onkormanyzata 1/1

: forgalomképes

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek terliletek

Kozmu-ellatottsag
Jelenlegi funkciok
Allapot, rendezettség

: 572/3 hrsz:759 m?
572/4 hrsz:793 m?
572/6 hrsz:793 m?

. szennyviz

. beépitetlen terulet

: atlagos, novényzettel részben bendétt

ERTEKELES

Ertékelt érdekeltség
Entékelés célja
Ertékelés alkalmazott modszere

- tulajdonjog

: megbizo tajékoztatasa a forgalmi értékrol

. piaci 6sszehasonlito

MEGALLAPITOTT ERTEK

Forgalmi érték, 572/3 hrsz (netto)
Forgalmi érték, 572/4 hrsz (netto)
Forgalmi érték, 572/6 hrsz (nettd)

: 3.040.000 Ft
: 3.180.000 Ft
: 3.180.000 Ft

Készitette:

SN
Ijégy Zsolt
Ingatlan-értékbecsld

igazsagligyi szakerté 007238
ingatlanvagyon-értékeld

Székesfehérvar, 2021.01.15.

Megjegyzes: A szakvélemény érvényessége: 90 nap.




Frckolr invatlanok: SOY2 Patka. I-ehérvari wtca

1

2.

TARTALOMJEGYZEK

1. ELOZMENY, MEGBIZAS. ‘
2. INGATLANOK ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
3. ERTEKELESI MODSZEREK ES AZ ERTEKSZAMITAS

4. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

ELOZMENY, MEGBIZAS

Palka Kozseg Onkormanyzata (8092 Patka, Vak Bottyan tér 4.) (kepviselo: Nagy Daniel
polgarmester) megbizta Nagy Zsolt ingatlan-ertékbecslo igazsagugyi szakértét (8000
Székesfehérvar, Nefelejcs u. 53-55/D. 1/1.) a Patka. 572/3. 572/4 es 572/6 hrsz-u
ingatlanokra vonatkozo értékbecslési szakvelemeny elkészitésével. A megbizas az
ingatlanok jelenlegi forgalmi értekének megallapitasara vonatkozott.

A helyszini szemle idopontja: 2020. 12 18 napja. A szemle soran az ingatlanok tejes
méertékben megtekinthetéek voltak, abban semmilyen korlatozo tényezo nem allt fenn. Az
ertekbecsléshez felhasznallam a megbizo keépviseldje altal kozolt informaciokat. adatokat
is A szakvélemény készitése soran tajékozodtam az adott tipusu es Jellegu ingatianok
altalanos piaci helyzetérdl, valamint a becsult ingatlan kornyezeteben kialakult helyi
Szakvelemenyemhez a

helyszinen készult fotokat mellékelem Az értékmeghatarozas. a 25/1997 (VIII.1.) PM

ingatlanpiaci

viszonyokrol,

5 MELLEKLETEK

kinalati és adas-vételi arakrol.

MHRSZ: 27243

A3

e )

2.

3726

rendelet ill egyéb vonatkozo jogszabalyok és szakmai standardok alapjan tortent.

AZ INGATLANOK ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

57213 hrsz.:

Telepulés

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése
Telektertlet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széliegy

573/4 hrsz.:

Telepulés

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése
Telekterulet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széllegy

Patka

helterlilet

Fehérvari utca

57213

beépitetien tertlet
759 m?

- Patka Kozség Onkormanyzata 1/1

- Patka

- belterllet
Fehérvari utca
572/4

beépitetlen terulet

793 m?

Patka Kozség Onkormanyzata 1/1
Jelzalogjog 19.842.508 Ft kolcson és jarulekai erejéig, jogosult

OTP Bank Nyrt.



RS 3723 5372437206

Frickelt invatlonok: SOV2 Patka. Fehervari wica
573/4 hrsz.:
Telepulés - Patka
Besorolas - belterlilet
Cim - Fehérvari utca
Helyrajzi szam 572/6
Megnevezése “beépitetlen terulet
Telekterulet 793 m?
Tulajdonos bejegyzetten - Patka Kozség Onkormanyzata 1/1
Terhek Jelzalogjog 19.842.508 Ft kolcson és jarulékai erejéig, jogosult

OTP Bank Nyrt.
Széljegy -

2.2. Az ingatlanok elhelyezkedése, a kérnyezet altalanos leirasa

Patka Fejér megye kozépso részén levo. Székesfehervartol EK-i iranyban, kb. 20 km-
re. a kb, 1600 & lakosu atlagos adottsagu kozség. Budapesttdl a tavolsag kb. 50 km, a
Velencel-to kb. 15 km-re érheto el.

A telepilés gazdasagilag nem jelentds. az ott lakok tobbsége Székesfehervaron
dolgozik. Elényt a szép természeti kornyezet es a megyeszékhely kozelsége jelent.

Az értékelt ingatlanok a telepilés déli részén, a telepules kozpontja felé vezeto
Fehérvari utcarol nyilo Vargahegyi utca elején talalhatoak A kornyezetben vegyes koru
csaladi hazak, kertvégek. szemben lovarda és hasonlo beépitetlen telkek vannak. Az

infrastrukturalis adottsagok atlagosak. a kornyezet rendezett, az utca osszkozmuves

2.3. Az értékelt ingatlanok rovid széveges leirasa

Az értékelt ingatlanok kivett. beépitetlen telkek muvelesi aguak (valosagban: epitesi
ielkek). melyek korabbi telekosztasbol alakultak ki, azok a telepllesen atvezeto kozuttol
kb 50-100 m-re talalhatoak. Fellletik kissé emelkedik a vége felé, terlletuk reszben
novényzettel benétt. allapotuk atlagos. Az utca osszkozmuves, a telkek mindegyikere a
szennyviz kozm(i beallds megtortént. A telkek keritéssel nem rendelkeznek.

A fentiek alapjan megallapithato. hogy a targyi ingatlanok elhelyezkedése atlagos.
azok hasznositas szempontjabol osszességében atlagos adottsagu €s méretl épitesi
telkek.

A fenti ingatlanok 6vezeti besorolasat. beépitesi parameétereit - mivel a jelenleg meg
elérhetd Helyi épitési szabalyzaton az nem éléerhetd - Patka Kozseg Onkormanyzata

bocsatotia rendelkezesunkre.

Ez alapjan az ingatlanok L Ke1- kertvarosias lakoteriiletek ovezetbe tartoznak.

oy
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Az LKe1 épitési cvezet fontosabb jellemzor, beepitest parameterei.

-a kialakithato telek tertlete 700 m2

_a beépitési moéd: oldalhataros es szabadon allo, a szabalyozasi terv szerint
-a megengedett beépitettseg mértéke: 25%
-a megengedett legnagyobb épitmeénymagassag: 4.5 m

_az eléirt zoldfelulet legkisebb mértéke 50%

ERTEKSZAMITAS ES AZ ERTEKELES MODSZERE

3.1. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az fentiekben ismertetett adottsagokkal rendelkezo Patka, 572/3, 572/4 és 572/6 hrsz-u
ingatlanok (ezen pontban a tovabbiakban: ingatlan) értekelésehez a szempontokat il
korlatozo feltételeket szukséges figyelembe venni

A szakvélemény targyi ingatlan. mint forgalomképes ingatian tulajdonjogat értekeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra. ill készultsegre vonatkozik. Az értekelést kovetoen
bekovetkezet! barmilyen nemu valtozasokért -bontas. gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-
kornyezeti koruimények megvaltozasa. gondatlansag. funkciotol eltérd hasznalat. allagromlas
muszaki-fizikai elvaltozas. engedély nélkili épités- melyek az ingatlan értéket befolyasoljak.

felelosseget nem vallalok

Az értékeld nem végzett foldmérést, teruletmerest. a szakvéleményben talalhato alapadatok a
Megbizé adatszolgaltatasan es az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak

A helyszini szemle soran feltaras vagy épuletfizikal statikai és egyéb vizsgalat nem tortént a
szemrevételezéssel nem lathato vagy nem kozolt rejlett nipak (esetleges veszélyes anyagok

jelenléte) az értékelést nem érintik

A rendelkezésre bocsatott. valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informacick. mint
tudomasunk szerint helytalloak kerultek felnasznalasra teljes korl ellenorzes nelkul.

Az értékbecslés - az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld elozetes irasbell
hozzajarulasaval adhato ki harmadik felnek Az értékelés csak egységes egészkent kezelheto,
abbol reszeket kivenni. és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés per-. teher- és igénymentes allapotra vonatkozik

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenoden az éertekelo nem végzett. Az
ingatlan forgalomképessegének jogi eredet(l korlatozotisagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenéen nincs tudomasa. de ezekeért felelosseget nem vallal.

Az ériékeles azon feltételezésen alapul. hogy az ingatlanok jelenlegi. jovobeni hasznositasaval
¢sszefuggésben a helyr és orszagos hatosagoktol és egyeb szervezetektol valamennyl
szikséges engedély, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezésre all. ill ezek beszerezhetok

Az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim. vagyonjogok
érvenyessege. stb) nem folytattam Az ingatian forgalomképességének jogi  eredetu
korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom. de ezert
telelossegetl nem vallalok,



Frickelr ingattanok: SOY2 Patka. Fehérvarinea HIRS#: 37273, 5724.572 6

10 Az eértékelés effektiv idopontjaban megallapitott értéket es a szakértdl velemény
megallapitasait. a kozgazdasagi. jogi feltetelek és piaci viszonyok elore kello pontossaggal
nem prognosztizalhato valtozasai modosithatjak. illetve érvénytelenithetik, ezér rendszeres
idokozonkent, illetve az ingatlan erteket befolyasolo korulményekben beallo lényeges
valtozas esetén a megadott érték felulvizsgalata indokolt;

11 Az ingatlan értéke nem tartalmazza az altalanos forgalmi adot (AFA-t);
12 Az altalam meghatarozott értekek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak. és csakis a

Megbizo altal jelen szakvélemény 2 pontjdban megjelolt celra torténe felhasznalasban
érvényesek A szakvélemény mas celu felnasznalasahoz a készité irasos hozzajarulasa

szukséges
13. Kijelentem, hogy a meghizoval, valamint az ingatlan tulajdonosaval, ill. az értekelt
ingatlannal kapcsolatosan sem jelenlegi, sem jovobeni érdekeltségem, ill. a

megallapitott forgalmi ertékre hatassal biré kapcsolatom nincs. Tovabba kijelentem,
hogy a megallapitott forgalmi érték nem fligg a szakvélemeény elkeszitéséért kapott

ellenértéktol.

3.2. Definicio

Forgalmi (piaci) értéek (TEGOVA EVS 2011 — EU direktivainak megfelelden) ."az a varhato
osszeg amelyért az ingatlan gazdat cserélne. maganjogl adasvételi szerzodes keretében, egy
eladni szandékozo és egy olyan vevo kozott akivel kapcsolata kizarolag piaci termeszetu az
értekbecslés hatarnapjan. feltételezve. hogy az ingatian a piacon nyilvdnosan meghirdetesre
kerult. a piaci kérulmények lehetove teszik a szokvanyos értékesitést, es annak lebonyolitasara
az ingatlan termeészetétél fuggoen megfeleld idétartam all rendelkezesre’

3.3. Az ¢rtékelés modszere
Piaci adatok osszehasonlito elemzésére épulo modszer (altalanos leiras)

Olyan eljaras melynek soran az értekelest vegrehajto szakérto az értékelendo ingatlan
elemeit osszehasonliia az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy ertekesitesre
felajanlott ingatlanok parametereivel. majd elvégzi az eltérések alapjan szukséges kiigazitasokat.
korrekciokal Minél kozvetlenebb oOsszehasonlitasra nyilik lehetbség. annal pontosabb a

becserek

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezok szolgalnak:

« Ingatlan fekvese. megkozelithetosége. varosszerkezeten beluli elhelyezkedeése
o infrastrukturalis ellatotisag. ellathatosag.

o épllet(ek) jellege, mérete. muszaki allapota. allaga igenyszintje

« hatosagi eléirasok. ovezeti besorolas. stb

o esetlegesen fennallo karos kornyezeti hatasok

o ertékesitési .dopont

e allernativ hasznosithatosag. stb

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzesen alapuld értékelés mar megtortent. konkrét és ismert
adasvételi tugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik

A piaci osszehasonlito adatokon alapulo modszer fo lépesei
s Az alaphalmaz kivalasztasa
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Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa. adatainak elemzése
Fajlagos alapértek meghatarozasa

Ertekmodosito tényezok elemzése - korrekeio

A fajlagos alapérték modositasa - fajlagos érték szamitasa.

Vegsd ének szamitasa (a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent).

Az osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan. ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni. amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo. es az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal Az alaphaimaz adatainak atlagfatol
jelentosen eltéro szélso ertekeket az elemzés soran figyelmen kivul kell hagyni

Az elemzeés soran az értekelonek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket meg kell
smernie. és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamerni Csak azonos
ertekformakat és csak azonos jogokat (p! tehermentes tulajdonjog. berleti jog) szabad

osszehasonlitania. il a kulonbozo életformak es jogok kozott korrekcios tenyezoket kell
alkalmazni Az osszehasonlito adasvétell arakat az altalanos forgalmi addé nélkul kell

figyelembe venni

Az elemzett osszehasonlito adatokbol kell az alapéntéket meghatarozni Ez az alaperték
fajlagos érték. altalaban teruletre (négyzetméterre) vetitve de egyes esetekben mas volumen
meéroszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem korhazi agy. szallodai agy. stb. )is
alkalmazhatoak

A vizsgalt ingatlanertékenek a pontosabb értékmeghatarozasa értekmodositd  tenyezok
figyelembevételével torténik. Az ertekmodositd tényezoket csak olyan jelentos érteket
befolyasold tényezo veheto fel amely az osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzo
Az értékmodosito tényezok kozul az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell

41 MUiszaki szempontok

42  Epitészeti szempontok

43 Hasznalati szempontok

44 Telekadottsagok

45 Infrastruktura

46 Kornyezett szempontok

47 Alternativ hasznositas szempontjai

48 Jogl szempontok. hatosagi szabalyozas

5 A szakvéleményben az értékmodosito tenyezok kozul az érteket jelentosen befolyasolokat fel
kell tuntetni. ha arra lehetoség van. akkor ertekmodosito hatasukat szamszerlen is meg kell
hatarozni Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alaperieket

Az ingatlan forgalmi erteket a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték
és az ingatlan merete (volumene kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes
eselekben. amikor megfelelo. az egész ingatianra vonatkozd osszehasonlito adat nem &l
rendelkezésre a fenti modszer ingatlanrészenkenti alkalmazasa kulén-kulon is megengedett

llyen lehet példaul az iparielep. ahol a foldterilet és a felépitmények kulon is értékelhetoek.
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3 4. Piaci adatok 6sszehasonlito elemzésére éplilé modszer:

a ) Az osszehasonlitas alapjanak meghatarozasa:

A ST

Telekingatlan esetében a szamitas alapja (alapértéke) a nyilvantartott telekterulet m?

egysege.

b ) Osszehasonlito adatok és korrekCiojuk.

A 3 db kozel azonos adottsagu ingatlan esetében. a realis fajlagos ertek képzéset. a 3 telek
teriletének atlagos méretére (782 m?) végzett piaci osszehasonlito elemzessel vegeztuk

Fzen szamitast az alabbi tablazat tartaimazza:

PIACI OSSZEHASONLITO SZAMITAS

Ertékelt 1 6sszeha- 2 osszeha- = 3 0sszeha- 4 ¢sszeha- 5 .0sszeha-
ingatlan sonlito adat  sonlito adat  sonlitd adat _sonlité adat _sonlito adat
Alapadatok: . I ]
8092 Patka, 8092 Patka. 8092 Patka 80¢2 Patka, 8092 Patka, 8092 Patka.
- hely | Vargahegy u.  Vargahegy u Vargahegy u  Széchenyiu | Fehérvariu | Jokaiu
beépitetien = beépitetien  beépitetlen beépitetlen  beépitetien | beepitetlen
terulet terulet terulet terulet terulet terulet
- rendeHetes (telek) (telek) {telek) (telek) (telek) (telek)
NAV NAV NAV NAV
- adatforras adatbazis adatbazis adatbazis adatbazis ~ Internet
adat jellege realizalt realizalt realizalt realizalt kinaiat
idopont {&v) 2020 2020 2020 2019 2019 2021
- telekierulet atiag
(mM2) 782 | 727 864 836 932 | 752
kozmuvesitettseg nincs nincs nincs nincs nings | vill+viz+csat
beepithetoséy 26% 25% 25% na na na
- ar (mitho ferint) 2.4 34 34 3,75 3.8
- fajlagos ar (FUm2) 3301 3835 4067 4024 4654
Osszehasonlitasi
szempontok és
korrekciok (%).
- adatjelleg miatti
karrekcio 0 0 0 0 -10
- idopont miatti korr 5 5 10 10 0
Kiigazitott fajlagos
ar: - 3466 4132 4474 4426 4188
- fekvés atlagos hascnld hasonlo jobb Jjobb hasonlod
korrekcio 0 6 -5 . 0
- megkozelithetoseg atlagos hasonlo hasonlo hasonlic Jobb hasonlo
korrekcio 0 0 0 -5 0
- telekmeret atlag R -
(m2) 782 hasonlo hason!o hasonié nagyobb hasonlo
korrekelo 0 0 0 5 0
- kornyezel
nfrastrukiira atlagos hasonlo hascnlo hasonlé =~ hasonio  hasonlo
korrekcio 0 0 0 0 0




Fooketr ineatlaiioh: NOYD Peitka, Fohémvari wed

- kozmuvesitettseg
korrekcio

- beépithetoseq:
lehetoseq
Korrekcio

- noveényzet. telek
rendezetlseg
korrekeid

- egyéb egyed!
adoltsag

KOrreKCIO

Korngalt fajlagos
ertek

Korrigalt fajlages
erték (rim-).
Szamitott ertek

| szennyviz hasonio
0
atlagos hasonlo
0
hasonlo
0
hasonlo
0
3466
4006
3133052

3 100 000 %J

ﬁ_fekitett ertek:

A realis fajlagos erték. 4.006
nagysaga alapjan az egyes ingat

¢ ) Forgalmi értékek szamitasa.

572/3 nrsz. esetében 759 m~

572/4 hrsz. esetében 793 m’

572/6 hrsz. esetében. 793 m? * 4 .006 Ft/m*

hasonlo
0

hasonlo
0

hasonld
0

nascnlo
0

4132

HIRSZ:

hasonlo
0

hasonlo
0

hasonld
0

hasonlo
0

4250

a

hasonlo
G ~

hasonlo
0

hasonlé
0

hasonlo
0

4205

7243, 3724, 5720

~jobb

-5

hasonio
C

hasonld
0

hasonlo
0

3979

Fyym? Ezen érték és az egyes ingatlanok teruletének
lanok forgalmi értéke a c.) pontban lett szamitva.

< 4 006 Ft/m? = 3040 554 Fi kerekitve 3.040.000 Ft
4 006 Ft/m? =3.176.758 Ft kerekitve 3.180.000 Ft
=13 176.758 Ft kerekitve: 3.180.000 Ft




Frickelt ingatlanok: 8092 Patka. [ehérvari wica HRSZ: 372:3, 5724, 57246

4. A FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Az ingatlanok értékét — jelleglikre tekintettel - egy modszerrel, a piaci osszehasonlitd
szamitassal képeztem, mely soran a kapott érték kifejezi azok piaci értéket, igy az azzal
adodott értékeket tekintem jelenleg realis forgalmi értéknek:

Ennek megfeleléen az ingatlanok tehermentes forgalmi értéke:

572/3 hrsz. esetében:

3.040.000 Ft

572/4 hrsz. eseteben:

3.180.000 Ft

572/6 hrsz. esetében:

3.180.000 Ft

A megallapitott érték Afa -t nem tartalmaz.

A megaillapitott értek 90 napig ervenyes.

Megjegyzés: A 2021. januar 1 -t6l hatalyos —a lakoingatlanok épitését segito szabalyozas
(pl.- 5%-0s Afa ismételt alkalmazasanak lehetosége) miatt az ingatlanpiacon jelenleg (az
elmull hetekben) aremelkedés figyelheté meg, az épitési telkek esetében is!

A szakvéleményt készitette: Nagy Zso}:
15 mernod

“/ [ Ngemhghgyi sakirtd
', gzakterillet: ingﬂﬂan—énékggiﬂcs
N éy Zsolt Nv'llvénmﬂﬁsi szam- 072

magasepito mérnok, igazsagugyi szakmérnok
felsdfoku ingatlan-értékbecsld. igazsagugyi szakeértd, Uzletszer( ingatlanvagyon-értékelo
nyilv szam: 424/03/2000 eng.szam: 007238 onk-i nyilv.szam: 1075

Székesfehérvar, 2021. 01 15

5 MELLEKLETEK

A szakvélemény 15 szamozott oldalon, 2 eredeti példanyban keszult.
- Fotok
- Tulajdoni lapok

- Helyszinrajz, kozmUtérkep
- Helyi Epitési szabalyzat kivonat

Y



Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, I'ehérvari utca HRSZ: 572/3, 572/4, 5726

Fotok

Utcakép-kdmyezet a Vargahegyl ﬁtt‘:'an'

572iS hrsz mgatianaz utcarol

Szennyvnz bekdtes (ingatlanonként
rendelkezésre all)

572/6 hrsz ingatlan az utcardl

10



Erickelt ingatlanok: 8092 Patka, Iehérvir utca
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Ertékelt ingatlanok: 8092 Patka, 1'ehérvart uica HRSZ: 5723, 5724, 5726

Nerm el es wlajaom ap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem mreiss tulajaom lap

Nern tutcles tulyjdond fap Nom hiteles tulajdomn lap
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Eridkelt igatlanok: 8092 Patka, ehérvari utcu
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Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Fehérvari utca HRSZ: 572°3, 5724, 5726

Helyszinrajz




Fridkelt ingatlanok: 8092 Pdtka, FFehérvari utca HRSZ: 572/3, 572/4, 572/6

Helyi Epitési Szabdlyzat kivonat
HESZ : Epitési ovezet jele: LKE-1

vy

(1) A terulet alacsony laksuniségii. dsszefiiped kertes. jellemzoen lakoepiletek elhelvezésére
szolgal

(2) A teriileten az OTEK 13, § (2) pontja szermt épiiletek. tovabba kivételesen a helvi
lakossag kozbiztonsagar szolgalo épitmény. valamint sportlétesitmeny helyezheto el

{3) A kerrvarosias lakoteritleten melleképitménvek — az OTEK 1. sz melléklet 34 pont j). k).
1) pounymiban foglaltak kivételével - elhelvezhetck.

(4) Lkel épitési ovezet
- akialakithato telek tertletek: 700 m2
- abeépitési mod: oldalhataros és szabadon allé. a szabalyozis: terv szerint.
~ amegengedertt beépitetiség mérték: 25 %o,
— az epitési bvezetben a niegengedett beépitetiséget egy épiilettel kell kihasznalm.
- a megengedett legkisebb épitményvmagassig: 4.5 m.
- az eloirt zsldfeliilet legkisebb mértéke: 30%
- az elokert mérete § m.
— az oldalkert és a hatsokert legkisebb meérete: 6.0 m.
- a terepadottsagokat kibasznalva a gépkocsi-tarold terepszint alatt 15 épitheto.
maximum 3 személygépkoesi elhelvezesére.

Rajzos kivonat - az elérheté HESZ-en még nincs atvezetve a megosztas: A Polgar-
mesteri hivatal tajékoztatasa alapjan lett az 6vezeti besorolas figyelembe véve.
A besorolasrol térképi kivonatot nem kaptunk.




Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Virosmarty utcai és Arpad wtcai ingatlanok
HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 450, 452, 453, 436, 457, 461

INGATLAN -ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
OSSZEGZES

MEGBIZAS TARGYA
Az értékelt ingatlanok megnevezése (tul.lap): : beépitetlen terilet és kivett lakohaz, udvar
(valésagban: beépitetlen terulet)

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés - Patka ‘
Utca, hazszam : Vorésmarty u., és Arpad u.
Hrsz. 1444 445, 447, 448, 449, 450, 452, 453, 456, 457, 461

TULAJDONVISZONYOK-Minden ingatlan tekintetében
Tulajdonos neve, tul. hanyad tul. : Patka Kozség Onkormanyzata 1/1
A tulajdoni helyzet/forg. képesség értékelése : forgalomképes

ERTEKELES

Ertékelt érdekeltség  tulajdonjog

Ertékelés célja - megbizo tajékoztatasa a forgalmi értékrol
Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlitd

Megjegyzés: A szakvélemeny érvényessége: 90 nap.

Nagy Zsolt

Készitette: ww mmwa
i f\ Nyllvmﬁﬂm 007238

Nagy Zsolt
Ingatlan-értékbecsl6 igazsagligyi szakeérté 007238
ingatlanvagyon-értekelé

Szekesfehérvar, 2021.01.15.




Frickelt ingatlanok: 8092 Patka, 1orosmarty wdcai ¢s .ff'pdc/ wicdi ingatlanok
RS/ A44 443 447 445 449, 430 432,433 436, 437 46/

MEGALLAPITOTT FORGALMI ERTEK

sorszam ingatlan

muvelési ag

telek terulet

forgalmi erték

megjegyzes

Patka 444 hrsz-

Vorosmarty

1 utca kivett, beepitetlen terulet 1910 m’ 2.400.000 Ft
Patka 445 hrsz-
Vorosmarty

7, utca _ kivett, beépitetlen teriilet 1910 m’ 2.400.000 Ft
Patka 447 hrsz-

3. Arpad u. 46. kivett, lakohaz, udvar 1905 m? 1.920.000 Ft
Patka 448 hrsz-
Vorosmarty

4. utca kivett, beépitetien terilet 1910 m? 2.400.000 Ft
Patka 449 hrsz-
Vorosmarty

5. utca kivett, beepitetlen terulet 1911 m? 2.400.000 Ft
Patka 450 hrsz-

b. Arpad u. 44. kivett, lakohdz, udvar 1949 m* 1.960.000 Ft
Patka 452 hrsz-
Vorgsmarty

T utca kivett, be¢pitetlen terulet 1911 m’ 2.280.000 Ft
Patka 453 hrsz-
Vorosmarty

8. utca kivett, beépitetlen terulet 1910 m? 2.400.000 Ft
Patka 456 hrsz-
Vorosmarty

9. utca kivett, beépitetlen terulet 1911 m’ 2.400.000 Ft
Patka 457 hrsz-
Vorosmarty

10. utca 7 kivett, beépitetlen terulet 1910 m? 2.400.000 Ft
Patka 461 hrsz-
Vorosmarty

11 utca kivett, beepitetlen terulet 1911 m’ 2.400.000 Ft

“Nagy Zsoft
/,‘ erakteriilet: ingnﬂm-énekbccsgch
NAQy Zsolt  Nivistansisrim: 0072

épulet elbontva,
épitési tormelék,
haztartasi hulladek a
teruletentvezetékjog

epllet elbontva,
épitési tormelek,
haztartasi hulladek a

terileten+vezetékjog

vezelékjog

Ingatlan-értékbecslo igazsagugy! szakerto 007238
ingatlanvagyon-értékelé

Székesfehervar, 2021 .01 15
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2

Frickelr ingattanok: SOYY Patka, Vorosmarn: uicai és Arpdd wcad ingatlanok

HRSZ: 44, 143 447 448 449 430 432 433 436, 43740

TARTALOMJEGYZEK

1. ELOZMENY, MEGBIZAS

2. INGATLANOK ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

3. ERTEKELESI MODSZEREK ES AZ ERTEKSZAMITAS

4. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA 5. MELLEKLETEK

ELOZMENY, MEGBIZAS

Patka Kozség Onkormanyzata (8092 Patka. Vak Bottyan tér 4.) (képvisel6: Nagy Daniel
polgarmester) megbizta Nagy Zsolt ingatlan-eértékbecslo igazsagugyi szakertot (8000
Székesfehérvar, Nefelejcs u. 53-55/D. 1/1.) a Patka, 444, 445 447 4448 449 450. 452
453 456. 457, 461 hrsz-0 ingatlanokra vonatkozo értékbecslési szakvelemeny
elkészitésével A megbizas az ingatlanok jelenlegi forgalmi értékének megallapitasara
vonatkozott.

A helyszini szemle idopontja 2020 12 18 napja A szemle soran az ingatlanok tejes
mértékben megtekinthetoek voltak. abban semmilyen korlatozo tényezé nem allt fenn Az
értékbecsléshez felhasznaltam a meghizé képviseloje altal kozolt informaciokat. adatokat
is. A szakvélemeény készitése soran tajékozodtam az adott tipusu és jellegl ingatlanok
altalanos piaci helyzetérol valamint a becsult ingatlan kornyezetében kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol, kinalati és adas-vétell arakrol. Szakvéleményemhez a
helyszinen készilt fotokat mellékelem. Az értékmeghatarozas, a 256/1997 (VIIL1.) PM
rendelet ill. egyéb vonatkoz¢ jogszabalyok és szakmai standardok alapjan tortént

AZ INGATLANOK ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

444 hrsz.:

lelepulés Patka

Besorolas belterulet

Cim - Vorosmarty utca
Helyrajzi szam Cadd

Megnevezése - beépitetlen terulet
Telekterilet 1910 m?

Tulajdonos bejegyzetten - Patka Kézség Onkormanyzata 1/1
Terhek -

Szélegy -

445 hrsz.:

Telepulés - Patka

Besorolas belterulet

Cim Vorosmarty utca

Helyrajzi szam 445

Megnevezese - beépitetlen terulet

Telekterulet 11910 m?

Tulajdonos bejegyzetten - Patka Kézség Onkormanyzata 1/1

Terhek
Szélegy



brtckelt ingatlanok: SOY2 Patka. Torosmart wlcad Es Arpad wieal ingatlanok
FIRSZ: 4 45, $47 448 449, 430, 432 133 4306, 437, 461

447 hrsz.:

Telepulés

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése
Telekterulet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Szeljegy
448 hrsz.:

Telepllés

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezese
Telekterulet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széljegy

449 hrsz.:

Telepules

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezese
Telekterulet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széljegy

450 hrsz.:

Telepules

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése
Telekterulet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széljegy

- Patka

- belterulet

Arpad u. 46.

- 447

- lakohaz, udvar

1905 m?

Patka Kozség Onkormanyzata

1/1

-Vezetékjog, okirat és vazrajz szerinti tartalommal, Jogosult
E.On Eszak-Dunantuli Aramhaldzati Zrt.

- Patka

belterulet
~Vorosmarty utca
448

- beépitetlen tertlet
1910 m?

- Patka Kbzség Onkormanyzata

. Patka
helterulet

- 449
beépitetlen terllet
. 1911 m?

- Patka Kozség Onkormanyzata

- Patka
- belterulet
- Arpad u. 44.
450
lakohaz, udvar
1949 m?

- Patka Kozség Onkormanyzata

111

11

1M

-Jelzalogjog, 93 000 Ft, jogosult Otp Bank Nyrt

- Elidegenitési és terhelési tilalom, jogosult Otp Bank Nyrt.
- Vezetékjog, okirat és vazrajz szerinti tartalommal, Jogosuit
E.On Eszak-Dunantuli Aramhalézati Zrt.



Frickelt ingatlaiok: SOY2 Patka. Voraosmearty utcai ¢s Arpad wicai ingatlanok

TIRSA: 494, 443, 347, 448, 449, 430, 432, 433, 436
452 hrsz.:
Telepules . Patka
Besorolas " belterdlet
Cim Vorosmarty utca
Helyrajzi szam 452
Megnevezése " beépitetlen terlilet
Telekterllet 1911 m?

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széljegy
453 hrsz.:

lelepulées

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése
Telekterulet

lTulajdonos bejegyzetien
Terhek

Szeljegy

456 hrsz.:

Teleptules

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezese
Telekterilet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széljegy

457 hrsz.:

Telepules

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése
Telekterllet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széljegy

Patka Kézség Onkormanyzata 1/1
- Vezetékjog, okirat és vazrajz szerinti tartalommal, Jogosult

Smooth Consulting Kft.

- Patka
“belterulet
- Vorosmarty utca
- 453
beépitetlen terulet
1910 m?

Patka Kozség Onkormanyzata 1/1

Patka
 belterulet

Vorosmarty utca
456
“beépitetien terilet

1911 mv

Patka Koézség Onkormanyzata

- Patka
beltertlet
Vorosmarty utca
457
- beépitetlen tertlet
1910 m?

- Patka Kézség Onkormanyzata

45

1/1

171

{0/
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461 hrsz.:

Telepulés - Patka

Besorolas - belteriilet

Cim “Vorosmarty utca

Helyrajzi szam 461

Megnevezése beépitetlen terulet

Telekterulet 1911 m?

Tulajdonos bejegyzetten  Patka Kézség Onkormanyzata  1/1
Terhek -

Széliegy -

2.2. Az ingatlanok elhelyezkedeése, a kornyezet altalanos leirasa

Patka Fejer megye kozépso részén levo, Székesfehervartol EK-i iranyban. kb, 20 km-
re a kb 1600 & lakosu atlagos adottsagu kozség. Budapesttdl a tavolsag kb. 50 km, a
Velencei-to kb. 15 km-re érheto el.

A telepilés gazdasagilag nem jelentds, az ott lakok tobbsége Székesfehérvaron
dolgozik. Elényt a szép termeszeti kornyezet es a megyeszekhely kozelsege jelent

Az ingatlanck a telepuiés keleti reszen. a telepulés kozpontjatol kb 800 m-re. a

telepulés szélén. az atlagosnal kedvezotienebb kornyezetben talalhatoak

2.3. Az értékelt ingatlanok rovid széveges leirasa

Az Arpad utca részben beepitett lakoutca, aszfaltozott, egy nyomsavos. a két érintett
telek (450 hrsz és a 447 hrsz) az utca vegen talalhato. Azokon korabban lakohazak
voltak (mivelési ag jelenleg is: lakohaz, udvar), melyek mar elbontasra kerultek, de a
bontashol szarmazod sitt. épitési tormelék valamint egyéb hulladékanyagok nagyobb
mennyiségben vannak jelenleg is mindket telken. Az ingatlanok felllete kisse egyenetlen.
azok oldaliranyba kissé lejtenek. Az Arpad utca osszkézmuves. az eérnintett telkeken
azonban kozmii bekotéseket nem lattunk. Szemben kertvegek, beépitetlen telkek
vannak. kissé tavolabb pedig a teleplilés széle. A telkek keritetlenek, tertiletuk atlagosnal
kisse nagyobb Az érintett ket Arpad utcai telek jogilag még lakohazkent nyilvantartott. es
az atlagostol rendezetlenebb allapotl. ezeket figyelembe vettuk az ertekkepzesneél.

A Vorbsmarty utca érnntett része a telepulés szelso utcajanak a vége, mely
aszfaltozott. A teleplilés kozpontja felél az Arpad ulca iranyabol a meg nem burkolt
Verssmarty koz feldl is megkozelitheto Beeépitetlen, keritetlen, az utcan kézmuvek sem

elérhetoek. azok a Vorosmarty utcaban. kissé tavolabb, kb 2-300 m-re adottak. A telkek
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nem keritettek, feluletik fuves. kissé lejtenek oldaliranyba. A kornyezetben vegyes koru
csaladi hazak (Arpad utcaj, kertvégek. szemben kilterlleti mezogazdasagi teruletek
vannak.

A Vérosmarty utcai telkek atlagostdl nagyobb terlletll. kozmuvesités nélkuli, még

fejlesztési telkek, mely adottsagokat figyelembe vettlink az ertékképzésnél.

A fenti ingatlanokat Patka Kozség Onkormanyzat 14 /2006. (IX.19.) szamu 2006
szeptember 27-10l hatalyos rendelete Patka Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarol szold
rendelt szabalyozza. melynek ide vonatkozo részlete a szakvéleményhez csatolva van
A fentiek értelmében a targyi tertlet LF-2 jeli epitesi ovezet, ahol az iranyadd beépités
eidirasok. 1. legnagyobb beépitetiseg 20% 2. az eépliletmagassag legnagyobb

mértéke: 4.5 m. 3.. a kialakithato legkisebb telekterulet - 1600 m?

ERTEKSZAMITAS ES AZ ERTEKELES MODSZERE

3.1. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az fentiekben ismentetett adotisagokkal rendelkezo Patka, 444, 445, 447, 448, 449, 450, 452,
453, 456, 457, 461 hrsz-u ingatlanok (ezen pontbhan a tovabbiakban: ingatlan) értékelésehez
a szempontokat ill korlatozo felteteleket szukseges figyelembe venni

A szakvélemény targy! ingatlan mint forgalomkepes ingatian tulajdonjogat ertekeli es a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, ill késziltségre vonatkozik. Az ertekelést kovetoen
bekovetkezett barmilyen nemu valtozasokért -bontas gazdasagi-erkolcsi avulas. gazdasagi-
kornyezetl korulmények megvaltozasa. gondatlansag funkciotol eltérc hasznalat. allagromlas
muszaki-fizikai elvaltozas engedély nélkuli epités-. melyek az ingatlan értekét befolyasoljak
felelosséget nem vallalok

Az értékelo nem végzett foldmerést, terlletmerest. a szakvelemenyben talalhato alapadatok a
Megbizo adatszolgaltatasan es az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak

A helyszini szemle soran feltaras vagy épuletfizikai statikar es egyeb vizsgalat nem tortent. a
szemrevetelezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok
jelenlete) az ertékelest nem érnintik

A rendelkezésre bocsatoti. valamint a szakértés alatt beszerzett adatok es informacidk. mint
tudomasunk szerint helytalloak kerultek felhasznalasra teljes koru ellenorzeés nelkul

Az értéekbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli
hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek. Az eértékelés csak egyseges egeszként
kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban ertelmezni nem lehet.

Az értékelés per-, teher- es igenymentes allapotra vonatkozik

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden az ertékelo nem végzett Az
ingatlan forgalomképessegeének jogi eredetu korlatozottsagaro! a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenoden nincs tudomasa. de ezekért felelosséget nem vallal.
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g Az ertékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi. jovobeni hasznositasaval
osszeflggésben a helyr és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektol valamenny
szikséges engedély jovahagyas es felhatalmazas rendelkezésre all. ill. ezek beszerezhetok

9 Az atadott iratok tanulmanyozasan tulmencen Jogl természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
grvényessége. stb.) nem folytattam Az ingatian forgalomképességének jogi eredeiu
korlatozasaré! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tumenéen nincs tudomasom, de ezen
feleldsseget nem vallalok.

10 Az értékelés effektiv idopontjaban megallapitott ertéket es a szakértol velemeny
megallapitasait a kozgazdasagl |0g! feltételek és piaci viszonyok elére kello pontossaggal nem
prognosztizalhato valtozasai modosithayak  llletve érvenytelenithetik.  ezeért rendszeres
idokozonkent. illetve az ingatlan ériékét befolyasolo korulményekben beallo lenyeges valtozas

esetén a megadott erték felulvizsgalata indokolt:
11 Az ingatlan értéke nem tartalmazza az altalanos forgalmi adot (AFA-t);

12 Az altalam meghatarozott értekek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak. és csakis a
Megbizo altal jelen szakvelemény 2 pontjaban megjeloit célra torténd felhasznalasban
ervényesek A szakvélemény mas celu felhasznalasahoz a készitd irasos hozzajarulasa

szukseges

13. Kijelentem, hogy a megbizoval, valamint az ingatlan tulajdonosaival, ill. az értekelt
ingatlannal kapcsolatosan sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltsegem, ill. a megallapitott
forgalmi értékre hatassal biré kapcsolatom nincs. Tovabba kijelentem, hogy a
megallapitott forgalmi érték nem flgg a szakvelemény elkeszitéséert kapott ellenértektol.

3.2. Definicio

Forgalmi (piaci) ertek (TEGOVA EVS 2011 - EU direktivainak megfeleloen). . "az a varhato
osszeg. amelyért az ingatlan gazdat cserélne. maganjogi adasvétel szerzodes kereteben. egy
eladni szandékozo és egy olyan vevd kozott. akivel kapcsolata kizarélag piaci termeészetu az
erHekbecslés hatarnapjan. feltételezve hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre
kerult a piaci koérulmények lehetove teszik a szokvanyos ertékesitést. és annak lebonyolitasara

az ingatlan természetétdl fuggoen megfelelo idotartam all rendelkezésre

3.3. Az értékelés modszere
Piaci adatok osszehasonlito elemzésere epulo modszer (altalanos leiras)

Olyan eljaras. melynek soran az értékelest végrehajto szakertd az értékelendo ingatlan
clemeit osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy eértékesitesre
felajaniott Ingatianok parameterevel. mayd elvégzi az eltéresek alapjan szukséges kiigazitasokat
korrekciokat. Minel kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetdseg. annal pontosabb a

becsérték

Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tényezok szolgalnak

¢ Ingatlan fekvése megkozelithetosége varosszerkezeten belull elhelyezkedese
o infrastrukturalis ellatottsag ellathatdsag

o épulet(ek) jellege, mérete. muszaki allapota. allaga. igényszintje

o hatosagi eléirasok, 6vezetl besorolas. st

« esetlegesen fennallo karos kornyezeti hatasok:

« értekesitési idopont:
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¢ alternativ hasznosithatosag. stb

A piaci osszehasonlito adatok elemzésen alapulo enekeles mar megtorient. konkrét és ismert
adasvétell GUgyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével osszehasonlitasaval toriénik

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld modszer fo lépesei

s Az alaphalmaz kivalasztasa

o Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa. adatainak elemzése

¢ Fajlagos alapérték meghatarozasa

o Ertékmaodositd tényezok elemzése - korrekeo

= A fa)lagos alaperték modositasa - fajlagos érték szamitasa

¢« Veégso erték szamitasa (a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként)

1 Az osszenasonlité wvizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvegezni. amely foldrajzi elhelyezkedese a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal Az alaphalmaz adatainak atlagfatol
|jelentosen elterd szélso értekeket az elemzés soran figyelmen kivul kell hagyni.

2 Az elemzes soran az erekelonek az osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket meg kell
ismernie. és ezeket egyenkent kell a targyl ingatlanhoz hozzamerni. Csak azonos
ertekformakat es csak azonos jogokat (pl tehermentes tuladonjog bérleti jog) szabad
osszehasonlitania. Il a kulonbozo eletformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell
alkalmazni Az osszehasoenlito adasvetell arakat az altalanos forgalmi ado nélkul kell
figyelembe venni

Az elemzett osszehasconlito adalokbol kell az alapertéket meghatarozni Ez az alapérték
fajlagos ertek allalaban teruletre (négyzeiméterre) vetitve. de egyes esetekben mas volumen
meroszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem korhazi agy szallodai agy stb )is
alkalmazhatoak.

[o9]

4 A wvizsgalt ingatlanértékének a pontosabb eértékmeghatarozasa értékmodosito téenyezok
figyelembevételevel tortenik Az értekmodosito tényezoket csak olyan jelentds. érnéket
pefolyasolo tényezd veheto fel amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzo
Az ertekmodosito tenyezok kozul az alabbiakat minden esethen vizsgalni kell

47 Muszaki szempontok
42  Epitészeti szempontok
4 3. Hasznalati szempontok.
44 Telekadottsagok:

4.5 Infrastruktura

48 Kornyezeti szempontok

47 Alternativ hasznositas szempontjai

4.8 Jogi szempontok hatcsagi szabalyozas

5 A szakvelemenyben az érteckmodosito tenyezok kozul az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tuntetni, ha arra lehetoseg van, akkor értekmodositd hatasukat szamszerlien 1s meg kell
hatarozni. Az értekmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapériéket

@}

Az ingatlan forgalmi értekét a fajlagos alapértek ertékmodositasa utan kialakulé fajlagos énék
€s az ingatlan merete (volumene kapacitasa) szorzataként kell megallapitani Egyes
esetekben. amikor megfelelo az egész ingatlanra vonatkozo osszehasonlito adat nem all
rendelkezesre a fent: modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kulon is megengedett
llyen lehet példaul az ipartelep. ahol a foldterlilet és a felépitmények kulon is értékelhetéek

2
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3.4. Piaci adatok 0sszehasonlito elemzésére épiil6 modszer:

a ) Az osszehasonlitas alapjanak meghatarozasa

[elekingatlan esetében a szamitas alapja

egysege

b ) Osszehasonlito adatok es korrekciojuk.

A 3 db kozel azonos adottsagu ingatlan esetében, a realis fajlagos érték kepzéset, a 3 telek

4

(alapértéke) a nyilvantartott telektertlet m?

teruletének atlagos méretére (1913 m?) végzett piaci 6sszehasonlito elemzéssel vegeztik
Ezen szamitast az alabbi tablazat tartalmazza:

PIACI OSSZEHASONLITO SZAMITAS

Ertékelt 1 osszeha- | 2 osszeha- ' 3 6sszeha- 4 ¢sszeha- 5 osszeha- |
| ingatlan sonlito adat _sonlito adat _sonlito adat  sonlito_adat | _sonlitd adat
Alapadatok:
8092 Patka, 8092 Patka
Arpad u. 8092 Patka Arany Janos 8092 Patka 8092 Patka 8092 Patka
hety ~Vorgsmarty u belterulel Szeéchenyi i Arany Jancs u helterulet
beépitetlen  beeépitetlen  beépiteflen  beépitetlen  beépitetlen
beepiletien terulet terulet terulet terulet terulet
rendelletes terulet (lelek) (telek) (telek) (telek) (telek)
NAV NAV NAV NAV
adatforras adatbazis adatbazis adatbazis adatbazis internet
- adat jeliege realizalt realizalt realizalt realizait xinalat
- idopont (év) 2020 2018 2019 2019 2020 2021
- telekterulet atlag
(ma2) 1913 932 921 1026 934 1296
- kozmivesitettseg nines nincs nincs nincs i nincs nincs
| - beepithetoseg 20% na. na na _ na na
| - ar (millio forint) 1,6 27 2,6 | 25 2.5
| fajlagos ar (Ftm2) 1609 2932 2534 2677 1929
Osszehasonlitasi
szempontok es
Korrekciok (%e):
adatjelleg miatt)
korrekcio 0 0 0 0 10
-idépont miatti korr 20 5 5 0 0
Kiigazitott fajlagos
ar: ! 1931 3078 2661 ! 2877 1736
atlagesnal
- fckves rosszabb jobb Jobb jobb jobb jabb
korrekcio 10 15 -10 -15 | -10
megkozelithetoseg atiagos hasonlo hasonlo hasonid  hasonlo  hasonlo
KOFTekcIo 0 0 0 0 0
- telekmeéret atlag o
(Mm2) 1913 kisebb kisebb kisebb = kisebb kisebb
KOITEKCIo <25 -25 -20 -25 -20
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kornyezet

infrastruktura . atlagos hasonlo Jobb | jobb | Jobb _hasonlc

korrekeic i 5 | -10 ‘ -10 | -10 j 5
kozmuvesitettseg ~ nincs  hasonid  hasonlo | hasonlo  hasonld  hasonlo

KOITeKeio | ] Q _ 0 ! 0 0 | Q
teepilhetdségl

lehetoseg ! 20% | jobb ‘ jobb | jobb | jobb ' jobb

Korrekcio ‘ . -5 _ 5 | -5 -5 _ -5

- novenyzet telek

rendezetiseg hascnlé  hasonlo  hasonlé ~ hasonld  hasonlo

korrekcio ' C | 0 _ 0 0 _ 0
egyeb egyed

adoitsag - hasonld  hasonld  rosszabb | hasonlo | hasonlo

Korrekcio c 0 5] 0 0

Korngalt fajlagos ' V I '

erlek ! 1062 1385 1596 . 1204 1042

Korrigait fajlagos
ertek (¢tim ) 1258

A realis fajlagos érték: 1258 Ft/m? Ezen érték és az egyes ingatlanok teruletének
nagysaga alapjan az egyes ingatlanok forgalmi értéke az alabbi ¢ ) pontban lett szamitva

c ) Forgalmi ertékek szamitasa.

444 hrsz esetében 1910 m” * 1.258 Ft/m* = 2402 780 Ft kerekitve 2.400.000 Ft
445 hrsz esetében: 1910 m? * 1258 Ft/m? = 2.402.780 Ft kerekitve: 2.400.000 Ft
447 hrsz esetében: 1905 m? * 1.258 Ft/m? = 2.396.490 Ft -20% a telek rendezetlen
allapota ¢és a vezetékjog miatt = 1.917 192 Ft kerekitve' 1.920.000 Ft

448 hrsz esetében: 1910 m* * 1.258 Ft/m? =2 402 780 Ft kerekitve: 2.400.000 Ft

449 hrsz esetében 1911 m” * 1258 Ft/m? = 2 404 038 Ft kerekitve: 2.400.000 Ft
450 hrsz esetében: 1949 m? * 1 258 Ft/m? = 2.451.842 Ft -20% a telek rendezetlen
allapota és a vezetékjog miatt = 1.961 474 Ft kerekitve: 1.960.000 Ft

452 nrsz esetében: 1911 m” ™ 1 258 Ft/m” = 2 404 038 Ft -5% az ingatlant terhelo
vezetekjog miatt = 2.283 836 kerekitve 2.280.000 Ft

453 hrsz. esetében. 1910 m” ~ 1 258 Ft/m” = 2 402.780 Ft kerekitve: 2.400.000 Ft
456 hrsz esetében. 1911 m7 ~ 1258 Ft/m” = 2 404.038 Ft kerekitve: 2.400.000 Ft
457 hrsz esetében: 1910 m? * 1.258 Ft/m? = 2.402.780 Ft kerekitve: 2.400.000 Ft
461 hrsz. esetében: 1911 m? * 1.258 Ft/m” = 2.404 038 Ft kerekitve: 2.400.000 Ft
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4. A FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Az ingatlanok értékét — jelleglkre tekintettel - egy modszerrel, a piaci osszehasonlito
szamitassal képeztem, mely soran a kapott érék kifejezi azok piaci ertékét, igy az azzal
adodott értékeket tekintem jelenleg realis forgalmi értéknek:

Ennek megfeleléen az ingatlanok tehermentes forgalmi értéke:

444 hrsz_ esetében: 2.400.000 Ft
445 hrsz. esetében: 2.400.000 Ft
447 hrsz._esetében: 1.920.000 Ft
448 hrsz._esetében: 2.400.000 Ft
449 hrsz esetében: 2.400.000 Ft
450 hrsz_esetében: 1.960.000 Ft
452 hrsz. esetében: 2.280.000 Ft
453 hrsz. esetében: 2.400.000 Ft
456 hrsz. esetében: 2.400.000 Ft
457 hrsz_esetében: 2.400.000 Ft
461 hrsz_esetében: 2.400.000 Ft

A megallapitott értek Afa -t nem tartalimaz.

A megallapitott érték 90 napig ervényes.

Megjegyzés A 2021. januar 1 -tol hatalyos — a lakoingatlanok épitéset segité szabalyozas (pl.- 5%-
os Afa ismételt alkalmazasanak lehetésége) miatt az ingatlanpiacon jelenleg (az elmult hetekben)
aremelkedés figyelhetd meg, az épitési telkek esetében Is!

A szakvéleményt készitette: Nagy Zsolt
bt mémok

gasep

/ coyi szakértd
v { lga?je:g':ga -érigkbecslEs
N#dy Zsolt N reilvintarthsi szam: 007238

magasepito mérhok, igazsagugyi szakmeérnok
felstfoku ingatlan-értékbecslo. igazsagugyi szakertd, uzletszerl ingatlanvagyon-ertekelo
nyilv szam: 424/03/2000 eng.szam: 007238 onk-i nyilv.szam: 1075

Székesfehérvar, 2021 01 15



kel ingarlanok: SUYY Patka. Vorosmarty ulcat és Arpad wicai ingaitfanok
JIRST: Add, 443, 447 448 449, 430,432 433,430 4374601

L

5 MELLEKLETEK

A szakvélemény 28 szamozott oldalon. 2 eredeti peéldanyban készult.

- Fotodk
- Tulajdoni lapok
- Helyszinrajz, kozmutérkep
- Helyi Epitési szabalyzat kivonat



Ertékelt ingatlanok: 8092 Patka, Virosmarty utcai és Arpad utcai ingatlanok
HRSZ: 444, 443, 447, 448, 449, 450, 452, 433, 456, 437, 461

Fotdk

Az ingatlanokat terheld vezetékjogi bejegyzés 447 és 450 hrsz telkek a Vorésmarty utca
oka (elektromos vezetékoszlop) feldl

14



Eriékelt ingatlanok: 8092 Patka, Vérdsmarty utcai és Arpad utcai ingatlanok
HRSZ: 444, 443, 447, 448, 449, 450, 432, 453, 456, 457, 461

Fotok

Megkozelitést biztositd
Utcakép-kornyezet a Vorosmarty utca érintett részén Voérésmarty kdz, mely nem

burkolt

Az érintett teriilet a Vérosmarty utca feld!

Telkek egésze a Voérosmarty utca feldl



Freékelr ingatlanok: 8092 Patka, Vordsmarty utcai és ;«fr;.?du’ uical ingatlanok
HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 450, 452, 453, 456, 457, 461

Nem hiteles wlydom Lap

Nem hiteles wlaydom lap

s milaydom lap

Nem hireles

Nemn latefes tulgydow lap

Tulajdoni lapok

Nem loteles talaydow Lap
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Nem hreles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdomn lap

Nem hirsles rulajdont lap

Nern hiteles tulajdom lap

INern hiteles ralaydoni bap



Erviékelr ingatlanok: 8092 Pdtka, Virosmarty utcar és Arpdd utcai ingatlanok
HRSNZ: 444, 4435, 447, 448, 449 450, 432, 453, 456, 437, 461

Nem lureles nilagdom lap

Nem hiteles rulajdomn lap

Nem mreles nulajdom lap

Nem hiteles tulajdow bap
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Nem hiteles tidajdom lap

~1

Nem hireles rulajdoni lap

Nem hircles tulydon lap

Nem hteles tulajdon lap

Nem hiteles wlaydom lap



Erickelt ingatlanok: 8092 Pétka, Virosmarty uicai és Arpdd wicai ingatlanok

Nem hateles miaydom lap

Nem hiteles milydod lap

Nz lurzles wilajdom lap

HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 450, 452, 433, 436, 457, 461

Nem iuteles hudajdont lap
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Ne hiteles tulajdoni lap

Nem hireles rulajdom lap

Nem hiteles milajdoni lap

milajdom Iap
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Nem hitele:

Nem hireles nulajdoni lap



Frickelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Virosmarty utcai és Arpad utcai mgatlanok
HRSZ: A44, 445, 447, 448, 449, 450, 432, 433, 436, 457, 46!

Nems lateles tulaydomn Lap Nem hiteles tudajdon lap
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Nem hireles mlajdoni lap
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Nern Juteles tulajdon lap Nem hireles tulajdon lap

19

Nem hireles tulmdoni 1

Nemn hiteles wilaydom lap

Nem luteles tulaydom lap



Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Virismarty wtcar és Arpdd wtcai ingatlanok
HRSZ: 444, 445, 447, 445, 449, 430, 432, 433, 436, 457, 461

Nem toteles mulapdon lap Nem hteles tulaydow lap
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Nem hiteles

Nem beles ndwydom lap

Nem heteles tulajdon fap Nem hitelzs tudajdons lap

Nem hiteles tulajdoni bap

Nern teles nulydom lap

Nem hiteles lajdom lap



Evickelt mgatlanok: 8092 Pdtka, Virosmarty utcai és _-Lﬁ'ﬁcicf wical ingatlanok
HRSZ: 444, 443, 447, 448, 449 450, 432, 453, 436. 437, 461

1 hiteles tulaydoni lap
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Nem lnteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulujdoni lap
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Nem hiteles tla

Nem Tdieles tulajdoni lap



Ertékelt ingatlanok: 8092 Patka, Vorosmarty utcar és Arpad utcar immgatlunok

Nem hiteles ulajdon lap Nem hitcles nilajdom lap

Nem hiteles mlajdom lap
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HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 430, 432, 453, 456, 437, 461

Nem hiteles tulajdons lap
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Lrtckels ingatlanok: 8092 Pdtka, Vérdsmarty utcai és Arpdd wtcai ingatlanok
HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 450, 432, 453, 436, 437, 461

Nem hiteles tulajdomw lap Nem huteles tulaydom lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdom lap
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Frtékelt ingatlanok: 8092 Patka, Virdsmarty utcai és Arpdd wtear ingatlanok
HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 430, 452, 433, 436, 437, 461
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Nem hiteles tulajdon lap
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Nem hiteles rulajdoni lap
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Frickelt ingatlanok: 8092 Patka, Varosmarty utcai és Arpdd utcat ingatlanok
£ : Y

Nem hteles ilagdom lap

Nemm hireles tulajdom lap

Nen hteles tdagdom luap

HRSZ: 444, 443, 447, 448, 449, 450, 4352, 433, 436, 457, 461

Nem hiteles tulaydom lap Nem tteles rlajdon lap
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Nem lnteles tulajdom lap Nem hiteles tulajdom lap
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Lrtékelt ingatlanok: 8092 Patka, Virésmarty utcar és A'rpc}cf ufcai ingatlanok
HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 430, 432, 433, 436, 457, 461
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Ertékelt ingatlanok: 8092 Patka, Viorosmarty utcai és Arpad utcai ingatlanok
HRSZ: 444, 443, 447, 448, 449, 450, 452, 453, 456, 457, 461
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Friékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Vorosmarty uicai és Arpad utcai ingatlanok
HRSZ: 444, 443, 447, 448, 449, 450, 452, 433, 456, 457, 461

Helyi Epitési Szabalyzat kivonat
HESZ : Epitési ovezet jele: L{-2

(4) L{- talusias épitési dvezet
_ a kialakithato telek teriilete 1600 m2-nél kisebb nem lehet
~ a beépitési mod oldalhataron allo
a megengedett beépitettség mérteke: 20 %o
az eloirt zoldfeliillet mértéke: 50 %o
—  az elékert mérete az utcaban kialakult szerit
— a tetdidom az utcaban kialakult szermnt

rajzos kivonat
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