Teljesités igazolasa
Térgy: 14 dbingatlan értékbecslésének teljesitésigazolasa

Megrendel6: Patka Kdzség Onkormanyzata (8092 Pétka, Vak Bottyan tér 4.)
Addszam: 15727464-2-07

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

Ingatlanok adatai:

|rCTm - ] En_gaﬁﬁ jellemzb;i _ 1 Méret
| Patka 444 hrsz " kivett beemtetlen teriilet - T 1910m2
' Patka 445 hrsz ' kivett beepntetlen teriilet 1910 m2

Ppatka 447 hrsz kivett lakdhaz, udvar ' 1905 m2

Patka 448 hrsz kivett beépitetlen teriilet 1910 m2

| Patka 449 hrsz kivett beépitetlen teriilet - : 1911 m2
PstkadSOhrsz | kivett lakohaz, udvar ~ [ 1949 m2
‘patkadsahrsz | kivetibeépitetlen terdlet | 1911m2
i Patka 453 hrsz . | kivett beépitetlen terilet | 1910 m2 __.
Patka 456 hrsz Tkivett beépitétl—_en terilet ' { 1911 m2 1
j Patka 457 hrsz - kivett beépitetlen teriilet ' 1910 m2 41
I Patka 461 hrsz | kivett bgpigtlen terilet a 1911 m2 _
Patka 572/3 hrsz kivett beépitetlen terilet 759 m2
| Patka 572/&52 | kivett t;épifet!en teriilet | 793 m2 4|
Pétka 572/6 hrsz kivett beépitetlen teriilet . 793 m2 ﬂ

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

rendel6 részére:

- e-mail utjan, digitdlis médon ( pdf-ben): 2021.01.17-én
. arra vonatkozé értesitést kovetden 1 szines nyomtatott példinyban: 2021.01.20-an
atadasra keriilt.
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Teljesités igazolasa

Targy: 14 db ingatlan értékbecslésének teljesitésigazolasa

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

Vvallatkozo:

Ingatlanok adatai:

Nagy Zsolt e.v. (Addszam: 76843237-1-51)

2000 Székesfehérvar, Nefelejcs u. 53-55/D.
Szamlaszama: 11600006-00000000-66296342
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| Patka 572/4 hrsz
iAﬁ—zétTa—.’;n/'GWsz | kivett beépitet_le_n teriilet

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

rendeld részére:

Patka 447 hrsz

Pdatka 448 hrsz

Patka 450 hrsz
patka 452 hrsz

Patka 453 hrsz

Patka 456 hrsz
Patka 457 hrsz
Patka 461 hrsz
Patka 572/3 hrsz

Az ingatlan jellemz6i

“kivett beépitetléh terdlet

| kivett lakéhaz, udvar

| kivett l_)eép—itetl_e n teriilet

| kivett beépitetien terilet

]- kivett lakéhaz, udvar

kivett beépitetlen terillet

’ kivett baé_pitetlen terilet

iv kivett bta'_épitet_len terilet
: Kivett beépitetlen terilet
| kivett beépitetien teriilet

] kivett beépitetlen terulet

| kivett beépﬁéilen teriilet

| Méret
' 1910m2

' . 1910 m2

- e-mail Utjén, digitdlis médon ( pdf-ben): 2021.01.17-én

. arra vonatkozé értesitést kdvetden 1 szines nyomtatott példanyban: 2021.01.20-an

atadasra keriilt.

2021.01. 20.
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.............................

Patka Kézség Onkormanyzata
Megrendeld (dtvevé)

/ ‘ Nefelejes ueR 235557151
Nagy Zsolt e.v. (ata



Lirtékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Fehérvdri utcu HRSZ: 572:3, 5724, 572:6

INGATLAN -ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
OSSZEGZES

MEGBIZAS TARGYA

[Az éntékelt ingatianok megnevezése (tul.lap): : beépitetien terulet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleplilés : Patka

Utca, hazszam . Fehérvari utca

Hrsz. : 67213, 672/4, 572/6
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad tul. : Pétka Kézség Onkormanyzata 1/1

A tulajdoni helyzet/forg. képesség értékelése forgalomképes

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriiletek : 57213 hrsz:759 m?

572/4 hrsz:793 m?

572/6 hrsz:793 m?
Kézmiu-ellatottsag : szennyviz
Jelenlegi funkciok . beépitetlen terilet
Allapot, rendezettség : atlagos, névényzettel részben bentt
ERTEKELES
Ertékelt érdekeltség  tulajdonjog
Ertékelés célja : megbiz6 tajékoztatasa a forgalmi énékrél
Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlité
MEGALLAPITOTT ERTEK
Forgalmi érték, 572/3 hrsz (nett6) : 3.040.000 Ft
Forgalmi érték, 572/4 hrsz (nettd) - 3.180.000 Ft
Forgalmi érték, 572/6 hrsz (nett) : 3.180.000 Ft

Készitette:

Nagy Zsolt

lJégy Zsolt

Ingatlan-értékbecslé
igazsaguigyi szakértd 007238
ingatlanvagyon-éniékeld

Székesfehérvar, 2021.01.15.

Megjegyzés: A szakvélemény érvényessége: 90 nap.




Frickelt ingatlanok: SUY2 Patka. Fehérvari wiea

1.

2.

HRSZ: 3723 37245720

TARTALOMJEGYZEK

1. ELOZMENY, MEGBIZAS

2. INGATLANOK ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

3. ERTEKELESI MODSZEREK ES AZ ERTEKSZAMITAS

4. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA 5. MELLEKLETEK

ELOZMENY, MEGBIZAS

Patka Kozseg Onkormanyzala (8092 Patka, Vak Bottyan ter 4.) (képviseld: Nagy Daniel
polgarmester) megbizta Nagy Zsolt ingatlan-értékbecslo igazsagugyi szakertét (8000
Székesfehérvar. Nefelejes u. 53-55/D. 1/1.) a Patka, 572/3. 572/4 és 572/6 hrsz-u
ingatlanokra vonatkozo értékbecslési szakvélemeny elkészitésével. A megbizds az
ingatlanok jelenlegi forgalmi értékének megallapitasara vonatkozott.

A helyszini szemle id6pontja: 2020. 12. 18. napja. A szemle soran az ingatlanok tejes
mérnékben megtekinthetdek voltak, abban semmilyen korlatozo tenyez6 nem allt fenn. Az
értékbecsliéshez felhasznaltam a megbizo képviseldje altal kozolt informacidkat. adatokat
is. A szakvélemény készitése soran tajékozddtam az adott tipusu es jellegl ingatlanok
altaldnos piaci helyzetérdl, valamint a becsllt ingatlan kornyezetében kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol, kinalati és adas-vételi arakrol. Szakvéleményemhez a
helyszinen készilt fotokat mellékelem. Az értékmeghatarozas, a 251997 (VI 1) PM
rendelet ill. egyéb vonatkozé jogszabalyok és szakmai standardok alapjan tortént.

AZ INGATLANOK ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

572/3 hrsz.:

Telepulés Patka

Besorolas belterulet

Cim Fehérvari utca
Helyrajzi szam 57213
Megnevezése beépitetlen terllet
Telektertlet 759 m?

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

- Patka K6zség Onkormanyzata 1/1

Széliegy -

573/4 hrsz..

Telepllés Patka

Besorolas helteriilet

Cim Fehérvari utca
Helyrajzi szam 572/4
Megnevezése beépitetlen terlilet
Telektertlet 793 m?

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széljegy

- Patka Kozség Onkormanyzata 1/1
Jelzalogjog 19.842.508 Ft kolcs6n és jarulékai erejéig, jogosult

OTP Bank Nyrt.



Frckel ingatlanok: SOY2 Pdtka. fehérvari ulca [IRSZ 3723 3724 3726

573/4 hrsz.:

Teleptlés Patka

Besorolas . beltertilet

Cim Fehérvari utca

Helyrajzi szam 57216

Megnevezése beépitetien teriilet

Telekteriilet 793 m?

Tulajdonos bejegyzetten : Patka Kdzség Onkormanyzata 1/1

Terhek Jelzalogjog 19.842.508 Ft kdlcson és jarulékai erejéig, jogosult
OTP Bank Nyrt.

Széljegy -

2.2. Az ingatlanok elhelyezkedése, a kornyezet altalanos leirasa

Patka Fejér megye kozépso részén lévd, Székesfehérvartol EK-i iranyban, kb. 20 km-
re. a kb. 1600 f&é lakosu atlagos adottsagu kozség Budapesttdl a tavolsag kb. 50 km, a
Velencei-té kb. 15 km-re érhetd el.

A telepulés gazdasagilag nem jelentds, az ott lakok tobbsege Székesfehérvaron
dolgozik. Elényt a szép természeti kdrnyezet és a megyeszékhely kozelsege jelent.

Az értékelt ingatlanok a telepllés déli részén, a telepllés kozpontja fele vezetd
Fehérvari utcardl nyild Vargahegyi utca elején taldlhatoéak. A kérnyezetben vegyes koru
csaladi hazak, kertvégek, szemben lovarda és hasonlo beépitetlen telkek vannak. Az

infrastrukturalis adottsagok atlagosak, a kornyezet rendezett, az utca dsszkozmuves.

2.3. Az értékelt ingatlanok rovid széveges leirasa

Az értékelt ingatlanok kivett. beépitetlen telkek mlvelesi aguak (valdosagban: epitesi
telkek). melyek korabbi telekosztasbdl alakultak ki, azok a telepllésen atvezett kozuttol
kb 50-100 m-re talalhatoak. Feliletiik kissé emelkedik a vége fele, terlletik reszben
névényzettel benétt, allapotuk atlagos. Az utca 6sszk6zmives, a telkek mindegyikere a
szennyviz kozmil beallas megtortént. A telkek keritéssel nem rendelkeznek.

A fentiek alapjan megallapithaté. hogy a targyi ingatlanok elhelyezkedese atlagos,
azok hasznositas szempontjabol 6sszességében atlagos adottsadgu és meretl epitési
telkek.

A fenti ingatlanok 6vezeti besorolasat. beépitési paramétereit - mivel a jelenleg meg
elérhetd Helyi épitési szabalyzaton az nem élérheté - Patka Kozség Onkormanyzata
bocsatotta rendelkezésiinkre.

Fz alapjan az ingatlanok LKe1- kertvarosias lakoterlletek Ovezetbe tartoznak.

3 )



Frickelt ingatlanok: SO92 Patka. Fehérvari wiea JIRSZ: 372353724 5726

Az LKe1 épitési dvezet fontosabb jellemzéi, beépitési parameterei

-a kialakithato telek tertlete: 700 m2

-a beépitési méd: oldalhataros és szabadon allé, a szabalyozasi terv szerint
-a megengedett beépitettség mértéke: 25%

-a megengedett legnagyobb épitménymagassag: 4,5 m

_az eldirt zoldfeliilet legkisebb mértéke 50%

3 ERTEKSZAMITAS ES AZ ERTEKELES MODSZERE

3.1. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az fentiekben ismertetett adottsagokkal rendelkezd Patka, 572/3, 57214 és 572/6 hrsz-u
ingatlanok {(ezen pontban a tovabbiakban: ingatlan) értékelésehez a szempontokat ill.
korlatozo feltételeket szikséges figyelembe venni:

1 A szakvélemény targyi ingatlan. mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra. il készlltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden
bekovetkezett barmilyen nem( valtozasokért -bontas. gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-
kornyezeti koriimények megvaltozasa. gondatlansag. funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas.
miiszaki-fizikai elvaltozas. engedély nélkili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
feleldsséget nem vallalok.

2 Az értékeld nem veégzett foldmérést, tertiletmérest, a szakvéleményben taldlhato alapadatok a
Megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapuinak.

3 A helyszini szemle soran feltaras vagy épuletfizikal. statikai és egyéb vizsgalat nem tortent. a
szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok
jelenléte) az értékelést nem érintik.

4 A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok. mint
tudomasunk szerint helytalidak kerlitek fethasznalasra teljes korl ellendrzés nélkil.

5 Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kiveve - csak az értékeld elozetes irasbeli
hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbol részeket kivenni. és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékelés per-. teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

7. Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden az értekeld nem végzett. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredet(l korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetieken
talmenéen nincs tudomasa. de ezekért felelésséget nem vallal.

8 Az értékelés azon feltételezésen alapul. hogy az ingatlanok jelenlegi. jovébeni hasznositasaval
¢sszeflggésben a helyl és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektol valamennyi
szlkséges engedély. jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

9 Az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvenyessége. stb.) nem folytattam Az ingatlan forgalomképessegének jogi eredetu

korlatozasarel a tulajdoni lapon bejegyzetteken toimenden nincs tudomasom, de ezért
feleldsséget nem vallalok:



Frickedt ingotlenok: SOY2 Pdtka. Fehérvari wica JIRSA: 372357243726

10 Az értékeles effektiv idopontjaban megallapitott eértéket es a szakértdéi vélemeny
megallapitasait, a kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal
nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak. illetve érvénytelenithetik, ezert rendszeres
idékeézonkeént, illetve az ingatlan értékét befolyasold korulményekben bedlld lenyeges
valtozas esetén a megadott érték felllvizsgalata indokolt;

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

Megbizé altal jelen szakvélemeény 2. pontjaban megjeloit celra torténd felhasznalasban
érvényesek. A szakvélemény mas cél felhasznalasahoz a készitd irasos hozzajarulasa

szikséges.
13. Kijelentem, hogy a megbizoval, valamint az ingatlan tulajdonosaval, ill. az értekelt
ingatlannal kapcsolatosan sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltségem, ill. a

megallapitott forgalmi értékre hatassal biré kapcsolatom nincs. Tovabba kijelentem,
hogy a megallapitott forgalmi érték nem fugg a szakvélemény elkészitéseért kapott
ellenértéektol.

3.2. Definicio

Forgalmi (piaci) érték (TEGOVA EVS 2011 — EU direktivainak megfeleléen): "az a varhato
Bsszeg. amelyért az ingatlan gazdat cserélne. maganjogi adasvételi szerzédés keretében, egy
eladni szandékozo és egy olyan vevd koézétt, akivel kapcsolata kizarolag piaci természetl az
értekbecslés hatarnapjan. feltételezve. hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre
kerillt, a piaci kérilmények lehetdve teszik a szokvanyos értékesitést, &s annak lebonyolitasara
az ingatlan természetétdl fuggben megfeleld idétartam all rendelkezésre”

3.3. Az értékeles modszere
Piaci adatok 6sszehasonlito elemzésére épiilé modszer (altalanos leiras)

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakertd az értékelendd ingatian
elemeit osszehasonlitja az adott korzetben a kdzelmultban értékesitett vagy eértékesitesre
felajanlott ingatianok paramétereivel. majd elvégzi az eltérések alapjan szikseges kiigazitasokat,
korrekciokat. Minél kozvetlenebb ¢sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsértéek.

Az 8sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezo tényezok szolgalnak:

¢ ingatlan fekvése. megkozelithetosége, varosszerkezeten bellli elhelyezkedese:
« infrastrukturalis ellatottsag. ellathatdsag:

o epulet(ek) jellege, mérete. mlszaki allapota. allaga igényszintje

o hatosagi eldirasok. dvezeti besorolas, stb.

» esetlegesen fennallo karos kKornyezeti hatasok:

o értékesitési iddpont;

o allernativ hasznosithatosag. stb.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi iigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, osszehasonlitasaval térténik.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapuld maodszer {6 lépései:
¢ Az alaphalmaz kivalasztasa



Freckelr ingutlanok: 8092 Ptka, Fehérvari wtcu HRS/Z: 3723372457206

5.

6

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa. adatainak elemzese.
Fajlagos alapértek meghatarozasa

Ertekmodositd tenyezok elemzése - korrekcio

A fajlagos alapérték modositasa - fajlagos érték szédmitasa.

Veégst érték szamitasa (a fajlagos érték és az ingatlan merete szorzataként).

Az Gsszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan. ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni. amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld. es az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonecs a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagfatol
jelentdsen eltérd szélsd ariékeket az elemzés soran figyelmen kival kell hagyni.

Az elemzés soran az erékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket meg kell
ismernie. és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog. beérleti jog) szabad
ssszehasonlitania. ill. a kilénbozé életformak es jogok kozétt korrekcids tényezdket kell
alkalmazni Az 6sszehasonlitdo adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado nélkil kell

figyelembe venni.

Az elemzett ésszehasonlito adatokbdl kell az alapéntéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos eérték, altalaban teruletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem., korhazi agy. szallodai agy, stb. )is
alkalmazhatoak.

A vizsgalt ingatlanértekének a pontosabb értékmeghatarozasa értékmodositd  tényezok
figyelembevételével torténik. Az értekmodosito tényezbdket csak olyan jelentds, ertéket
befolyasolé tényezo veheto fel amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzo.
Az értekmodositd tényezok kozul az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1 MUiszaki szempontok.

42  Epitészeti szempontok.

4.3  Hasznalati szempontok:

44 Telekadottsagok:

45 Infrastruktura.

46 Kérnyezeti szempontok.

4.7,  Alternativ hasznositds szempontjai:

4.8 Jogi szempontok. hatosagi szabalyozas.

A szakveleményben az értiékmodositd tényezok kozil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel

kell tuntetni. ha arra lehetéség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszer(ien is meg kell
hatarozni. Az értékmodosité tényezék alapjan kell modositani a fajlagos alapertéket.

Az ingatlan forgalmi értékeét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos erték
és az ingatlan mérete (volumene. kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatianra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all
rendelkezésre a fenti moédszer ingatlanrészenkeént alkalmazasa kolon-kulon is megengedett.
llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kilon is értekelhetdek.
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Freskelt ingatlanok: 8092 Peatka, Pehiérvari utcd HRSZ:

3.4. Piaci adatok 6sszehasonlité elemzésére épiilé modszer:

a.) Az ésszehasonlitas alapjanak meghatarozasa.

Telekingatlan esetében a szamitas alapja (alapértéke) a nyilvantartott telekterilet m?
egysege

b.) Osszehasonlito adatok s korrekcidjuk:

A 3 db kézel azonos adottsagu ingatlan esetében, a realis fajlagos érték képzését, a 3 telek
teriletének atlagos méretére (782 m?) végzett piaci dsszehasonlitd elemzéssel végeztik.
Ezen szamitast az alabbi tablazat tartalimazza:

l Ertékelt 1 ¢sszeha- | 2 6sszeha- | 3.0sszeha- | 4.0sszeha- | 5.6sszeha-
| ingatlan _ sonlit¢ adat _sonlitc adat sonlito adat _ sonlito_adat | sonlité adat

Alapadatok: R TS _

. 8092 Patka, | 8092 Palka. | 8092 Patka, ‘ 8092 Patka, ; 8092 Patka, | 8092 Patka,
-hely  vargahegy u. | Vargahegy u. | Vargahegy u | Széchenyiu. | Fehérvari u. Jokaiu

‘ beépitetien | peépitetien  beépitetlen ! beépitetlen | beépitetlen | beépitetien

terulet terulet terulet terilet  ° terilet tertlet

- rendeftetes elek) | (lelex)  (ielek) | (teleky 1 (telek) | (telek)

‘ NAV ~ NAV NAV NAV

- adatforras adatbazis ~ adatbazis | adatbazis adatbazis | internet |
adat jellege realizalt | realizalt ‘ realizalt | realizalt ¢ kinalat
idopont (ev) 4 2020 2020 | 2020 i 2019 [ 2019 2021
telektertlet atlag }

(m2) L N 8e4 836 932 782 |
- kdzmuvesitettseég s nincs : nincs nincs | nincs nincs | vill+viztcsat
- beépithetoség 25% ' 25% _ 25% : na. n.a . na. '

- &r (millio forint) . 24 34 | .34 375 L 35

- fajlagos ar (FYm2) - 3301 3935 4067 4024 | 4654

| Bsszehasonlitasi

szempontok és E

| korrekciok (%): i . % W I

[ - adatjelleg miatti ! ;

korrekcid ] 0 0 | 0 o _-10
-idopont miattikorr 13 _ 5 L S 1 R PR A
Kiigazitott fajlagos | i

ar 4. _ 3486 4132 | 4474 | 4426 | 4189

- fekvés j atlagos hasonlo  hasonld | jobb @ jobb | hasonld
korekcio i . .0 [T T IO SN - S g

- megkazelitheléseg | _atlagos hasonlé  hasonlo hasonio jobb | hasonld
korrekcio 0 o 0 -5 0

- telekméret atlag AN
(m2) | 782 . hasonio hasonlé | hasonld ! nagyobb @ hasonio

korrekeis o ., o0 . o . 5 .0 |
- kornyezeti 1= ?

nfrastruktura | _atlagos _ hasonlo_ | hasonio [ hasonld | hasonio hasonlo

| korrekciod o j 0 ‘][_ww c {0 | 0 i 0 B




Jorickelt ingatlanok: NOYZ Patka Fehiervari uted HRSZ: 37233724, 5726

‘-kfé;mt‘évgﬂe!_tség | szennyviz | hasonio_ | hasonid  hasonio. hasonls  _jobb |
korrekcid o ' o . 9. -0 5

i - beépithetoseéqi ; | | \ \
lenetoseg . allagos hasonlé_ ; hasonio hasonlo _.%_Abé.sgn@ | hasonlo |
| korrekgid . oo o boe i MV N SIS - |
‘ - novényzet. telek 1 | |
frendszatiseg : . hasonlg :_ hasonlo | _hasonio___ hasonio . _hasonld |
orrekcio C R T e e e
‘ - egyéb egyedi | 1 ! |
adottsag hasonlo | hasonld ; hasonio _hasonlo | _hasonlo
korrekcid | 0 | 0 ‘ 0 0 | 0

| Korrigalt fajlagos |

ertek ‘ 3466 4132 4250 4205 3979
Korrigalt fajlagos |
enték Fum?); | 4006 | i
| Szamitott értek 3133052 |
| Kerekitett érték: | 3100000 Ft| o o

A realis fajlagos eérték: 4006 Ft/m? Ezen érték és az egyes ingatianok teriiletenek
nagysaga alapjan az egyes ingatlanck forgalmi értéke a c.) pontban lett szamitva

¢ ) Forgalmi értékek szamitasa.
5772/3 hrsz. esetében: 759 m? * 4.006 Ft/m? = 3.040.554 Ft kerekitve: 3.040.000 Ft

572/4 hrsz. esetében: 793 m? * 4.006 Ft/m2 = 3.176.758 Ft kerekitve: 3.180.000 Ft
572/6 hrsz. eseteben: 793 m? * 4 006 Ft/m2 = 3.176.758 Ft kerekitve: 3.180.000 Ft



Friskelt ingattanok: 8092 Patka, Fehérvari uica HRSZ: 372:3. 5724, 57246

4. A FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Az ingatlanok értékét — jelleglkre tekintettel - egy modszerrel, a piaci 6sszehasonlito
szamitassal képeztem, mely soran a kapott érték kifejezi azok piaci értékét, igy az azzal
adodott értekeket tekintem jelenleg redlis forgalmi értéknek:

Ennek megfeleléen az ingatlanok tehermentes forgalmi értéke:

572/3 hrsz. esetében:

3.040.000 Ft

572/4 hrsz. esetében:.

3.180.000 Ft

572/6 hrsz. esetében:

3.180.000 Ft

A megallapitott érték Afa -t nem tartalmaz.

A megailapitott érték 90 napig érvenyes.

Megjegyzés: A 2021. januar 1 -6l hatalyos —a lakdingatlanok épitését segitd szabalyozas
(pl.: 5%-0s Afa ismételt alkalmazasanak lehetésége) miatt az ingatlanpiacon jelenleg (az
elmult hetekben) aremelkedés figyelhetd meg, az épitési telkek esetében is!

A szakvéleményt készitette: Nagy Zsolt
\/ [ szakertd
- ingaﬂa%_éﬂékbccs\és
NAGy Zsolt Nyilvintartist ST
magasépitd mérnok. igazsagigyi szakmeérndk
fels6foku ingatlan-értékbecsld, igazsaglgyi szakerto, izletszer(l ingatianvagyon-értékeld
nyilv.szam: 424/03/2000 eng.szam: 007238 onk-i nyilv.szam: 1075

nn723R

Székesfehérvar, 2021. 01 15,

5 MELLEKLETEK

A szakvélemény 15 szamozott oldalon, 2 eredet példanyban készit.

- Fotdk
- Tulajdoni lapok
- Helyszinrajz, kozm(térkep
- Helyi Epitési szabalyzat kivonat

Y



Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Fehérvari utca HRSZ: 5723, 5724, 5726

Fotok

s

Szennyviz bekotés (ingatlanonként
rendelkezésre all)

10
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Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, IF'ehérvdri uica HRSZ: 37273, 5724, 5726

Tulajdoni lapok

Nem iteles tulajdoni lap Nem hiteles tilajdoni lap
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Nem hiteles rulajdoni lap
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Nemn hiteles mulajdoni lap



Eriskelt ingatlanok: 8092 Pdtka, I'ehérvari utca HRSZ: 372 3, 572:4, 5726

INern mieles Wiaaom 1ap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem mteles tulajdont lap

Nem hitcles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap
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Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Fehérvdri utcu

Non hiteles tadgydoni Lap

Rerer Megwes Koo
Sothcmener & Ievddendn elmt 3000 Zxdbmodenivdy, KEg Oy v ¢ LS
Mo btteles tulajrn) Ing - Soernbe izl
Vegrendesds wine 10501 2060000/

20IL. 417 LD

FATIA
Balrarvlon

ETE/€ bblyoa -#i ecxd

Nem hiteles milajdoni lap

HRSZ: 57273, 5724, 5726

Nem hiteles tulajdoni lap

if
o A
A |
L
L
A Ko

AL FAIMA  Fuhervdis Aue . ‘Lulidwizagal st aoab=’ =
LRE%E
1. kg anustlan acata. -
miiwesia. edeivh cavialat «<a- - jir apHagt gle sdarod
wplaay d@dwyvesr magrowerec. e ha ol l.!l-i"i n {r;u,; ®ar . e
-1;::!2 k.f1ll
& }‘
Fioolt bedpateiion beralul u ‘12 3 LS
LAagRE =i

1t alaydhen asapaas Gr]
by wyye® ataiosal, slawiwes a3 2E08T/2020.01 32
Ieenin telesalsiltas Ay
sl lan  Eaisyapnnae : -
ki PATKA NUZEES DRRCRMANCZAIA
can: BUIL PATPA Vab vattypir ta: §
rorooasin: 153520048 s

1 KESY
L o= yageied fabtlzozat, dekiddmr add: TL30T LaeY g0 8

wa sz 374r3 amatce 832 al regyrége argeblacss tmmzafafva, ™o megoryrea  L120% nymz
Bagyaagl. 53244 Mwe—v s ol Leggesed, 57273 ncwdbn T0F n2 pagpedcs, $oF hrxe o 7
nsgyaags, $T2¢7 hrezer 3T2 ml ragyoegs, 35242 a::—i-}fid D opajgRend dw
nasyaags 1a7szlanckra ’

. S - -
¢ hetegyré narazozat, tr«4erem. sabs i5 432G 9.&&.—2’5
delzaloe-ng 1Y 347 3% FUavar Tivents len B li9-nyolcasaznapyranhetszce ~utozamyolic

tol-eon a zAraldkar saiepeiy 2 r:;?&di‘%;w}.d; Lasdalormes.

Nem hiteles mulajdon lap

&
Zaille syovegex batesyras £3 SI00D byero: 3710 0l orag @’e_p:a,r 32 47T avgr-n JiE nld eagy

Az L1-2-0E-30M 0% wrama pira weacgiltaties x tratvale kol unnaeerrficie hiorneicarars
P Y 8- -

ACCTW o i
Cev ST PANY IFRT tor semtins RUETYAES
off ¢ aub1 STDAFERT V.MER  Nidh ot re 15
Vo

22 a2 tulsjiora lap;_‘p;u
haszni.rate. i Q

pACHIQE I Srz: hat bR S «ipatde ~d] yhndl beroit eiadanca Minea oerw
N

TULATDOME LAP VEGE

Nem hiteles tulagdoni lap

Nem huteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni Ly

doni lap

j

Netn hiteles tula

Nem hiteles tulajdor lap

Nem lateles tulajdoni lap



Lrtékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Fehérvdri utca HRSZ: 57273, 5724, 5726

Helyszinrajz

14



Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Fehérvdri utca HRSZ: 57273, 572:4, 572:6

Helyi Epitési Szabalyzat kivonat
HESZ : Epitési 6vezet jele: LKE-1

sy

{1) A teriilet alacsony laksinisdgi. dsszefilggd kentes. jellemzéen lakoépuletek elhelvezésére
szolgal.

(2) A teriileten az OTEK 13. § (2) pontja szerinti épiiletek. tovdbba kivételesen a helvi
lakossdz kozbiztonsagir szolgdld épitmény. valamint sportlétesitmény helyezhetd el.

{3) A kertvarosias lakétertileten melléképitménvek — az OTEK 1. sz melléklet 54. pont j). k).
1) pontjaiban foglaltak kivételével — elhelvezherdk.

{4) Lkel épitési Svezet

a kialakithaté telek teritletek: 700 m2

—  a beépitési méd: oldalhataros és szabadon allo. a szabdlyozasi terv szerind.

— amegengedett beépitettség mérték: 25 %,

— az épitési dvezetben a megengedett beépitettséget egy épiilettel kell kihasznalm.

~ a megengedett legkisebb épitménymagassdg: 4.5 m.

~ az eloirt zoldfeliilet legkisebb mértéke: 50%

— az eldkert mérete 8 m.

— az oldalkert és a hatsokert legkisebb méiete: 6.0 m.

— a terepadottsagokat kihasznalva a gépkocsi-tarold terepszint alait is épitheto.
maxinuun 3 személygépkocsi elhelvezésére.

Rajzos kivonat - az elérhetéo HESZ-en még nincs dtvezetve a megosztas: A Polgér-
mesteri hivatal tajékoztatasa alapjan lett az dvezeti besorolas figyelembe véve.
A besorolasrodl térképi kivonatot nem kaptunk.

B /7
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- ry %
# @ ks




Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Vérésmarty utcai és Arpdd wicai 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 lakdhaz, udvar
(valésagban: beépitetlen teriilet)

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepllés : Patka )
Utca, hazszam - Vordsmarty u., és Arpad u.
Hrsz. 444, 445, 447, 448, 449, 450, 452, 453, 456, 457, 461

TULAJDONVISZONYOK-Minden ingatian tekintetében

Tulajdonos neve, tul. hanyad tul.

: Patka Koézség Onkorméanyzata 1/1

A tulajdoni helyzet/forg. képesség ériékelése : forgalomképes

ERTEKELES

Ertékelt érdekeltség

Ertékelés célja

Ertékelés alkalmazott moédszere

: tulajdonjog
: megbizo tajékoztatasa a forgalmi éntékrdl
. piaci dsszehasonlité

Megjegyzés: A szakvélemény érvényessége: 90 nap.
Zsolt
Nagy

1ngasépitd
mﬁw szakértd
Nagy Zsolt

Ingatlan-értékbecslo igazsagligyi szakérté 007238
ingatlanvagyon-értékelt

Készitette:

Székesfehérvar, 2021.01.15.




Frickelr ingatlanok: 8092 Patka, Varosmarty weai és Arpad ureai ingatlanok
JIRS7: 44, 443, 447 448 449, 4301 432, 433, 436, 437 461

MEGALLAPITOTT FORGALMI ERTEK

sorszam ingatian

midvelési ag ~ telek terilet forgalmiérték  megjegyzés

11.

Patka 444 hrsz-
Vordsmarty

utca kivett, beépitetlen teriilet 1910 m? 2.400.000 Ft

Patka 445 hrsz-
Vorosmarty

utca kivett, beépitetlen terilet 1910 m?  2.400.000 Ft

Patka 447 hrsz-

épulet elbontva,
épitési tormelék,
haztartasi hulladék a

Arpad u.46.  kivett, lakdhdz, udvar 1905m?>  1.920.000 Ft teriileten+vezetékjog

Patka 448 hrsz-
Vordgsmarty

_utca __ kivett, beépitetlen terlet 1910 m? 2.400.000 Ft

Patka 449 hrsz-
Vorosmarty

utca kivett, beépitetien terulel 1911 m? 2.400.000 Ft

Patka 450 hrsz-

épiilet elbontva,
épitési tormelék,
haztartasi hulladék a

Arpdd u.44.  kivett, lakohdz, udvar ~ 1949m?  1.960.000 Ft _teriileten+vezetékjog

Patka 452 hrsz-
Vordsmarty

utca kivett, beépitetlen terilet 1911 m? 2.280.000 Ft  vezetékjog

Patka 453 hrsz-
Vorosmarty

utca kivett, beépitetlen terulet 1910 m? 2.400.000 Ft

Patka 456 hrsz-
Vorosmarty

utca kivett, beépitetlen terlet 1911 m? 2.400.000 Ft

Patka 457 hrsz-
Vordsmarty

utca kivett, beépitetlen teriilet 1910 m? 2.400.000 Ft

Patka 461 hrsz-
Vorbsmarty

uica kivett, beépitetlen terilet 1911 m? 2.400.000 Ft

Készitette:

Nagy
T Ertd
/\ wﬁgﬁﬂ& wit‘t‘t‘-kb:cs\és
Négy Zsolt Ny:lvénwtim szhon: 007238

Ingatlan-értékbecslé igazsagugyi szakértd 007238

Székesfehérvar, 2021 01 15

ingatlanvagyon-értékeld



1.

2.

Eridkelt inguatlanok: SUY2 Pdika, Vdrdsmarty wicai és frpch/ utcal ingatlanok
JIRSY: ddd. 443 447 4N, 449 430, 452 133 436, 457 406/

TARTALQMJEGYZEK

1. ELOZMENY, MEGBIZAS ,

2. INGATLANOK ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

3. ERTEKELESI MODSZEREK ES AZ ERTEKSZAMITAS

4. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA 5. MELLEKLETEK

ELOZMENY, MEGBIiZAS

Patka Kézség Onkormanyzata (8092 Patka, Vak Bottyan tér 4.) (képviseld: Nagy Daniel
polgarmester) megbizta Nagy Zsolt ingatlan-értékbecsl6 igazsaglgyi szakeértét (8000
Székesfehérvar, Nefelejcs u. 53-55/D. 1/1.) a Patka, 444. 445, 447, 4448, 448, 450, 452,
453 456, 457, 461 hrsz-U ingatlanokra vonatkozd értékbecslesi szakvelemény
elkészitésével. A megbizas az ingatlanok jelenlegi forgalmi értékének megallapitasara
vonatkozott.

A helyszini szemle idépontja. 2020. 12 18. napja. A szemle soran az ingatlanok tejes
mértékben megtekinthetdek voltak. abban semmilyen korlatozé tényezé nem allt fenn. Az
értékbecsléshez felhasznaltam a megbizo képviseldje altal kozolt informacidkat, adatokat
is. A szakvélemény készitése soran tajékozodtam az adott tipusu és jellegli ingatlanok
altalanos piaci helyzetérél, valamint a becsult ingatlan kérnyezetében kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrél, kindlati és adas-vételi arakrél. Szakvéleményemhez a
helyszinen készult fotdkat mellékelem. Az értékmeghatarozas, a 25/1987 (VIII.1.) PM
rendelet ill. egyéb vonatkozd jogszabalyok és szakmai standardok alapjan tortént.

AZ INGATLANOK ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

444 hrsz.:

Telepulés Patka

Besorolas . beltertilet

Cim - Vorosmarty utca

Helyrajzi szam 444

Megnevezese . beépitetlen tertilet

Telekterllet 1910 m?

Tulajdonos bejegyzetten  Patka Kézség Onkormanyzata 1/1
Terhek -

Széljegy -

445 hrsz.:

Telepiles Patka

Besorolas beltertilet

Cim Vorosmarty utca

Helyrajzi szam 445

Megnevezese beépitetlen terulet

Telekterllet 1910 m?

Tulajdonos bejegyzetten : Patka Kdzség Onkormanyzata 1/1

Terhek -
Szélegy -

bas
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447 hrsz.:

Telepilés

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése
Telekterulet

Tulajdonos bejegyzetien
Terhek

Széljiegy
448 hrsz.:

Teleptles

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése
Telekterllet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széljegy

449 hrsz.:

Telepulés

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése
Telekterilet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széliegy

450 hrsz.:

Telepules

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezeése
Telektertlet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széljiegy

Patka
belterilet
Arpad u. 46.
447

- lakéhaz, udvar
1905 m?

- Patka Koézség Onkormanyzata

1/1

-Vezetékjog, okirat és vézrajz szerinti tartalommal, Jogosuit
E.On Eszak-Dunantuli Aramhalozati Zrt.

Patka

belteriilet

Vorosmarty utca

448
 beépitetlen teriilet

1910 m?

Patka Kozség Onkormanyzata

Patka

beltertilet

449

beépitetlen teriilet

1911 m? )
Patka Kozség Onkormanyzata

Patka
" belterilet

Arpad u. 44.

450

lakohaz, udvar

1949 m?

Patka Kozség Onkormanyzata

11

11

L1

- -Jelzalogjog, 93 000 Ft, jogosult Otp Bank Nyrt

- Elidegenitési és terhelési tilalom, jogosuit Otp Bank Nyrt.
- Vezetékjog, okirat és vazrajz szerinti tartalommal, Jogosult
E.On Eszak-Dunantuli Aramhalozati Zrt.
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452 hrsz.:

Teleptlles

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése
Telekteriilet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széljegy
453 hrsz.:

Teleplles

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése
Telekterulet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széliegy

456 hrsz.:

Telepulés

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése
Telektertlet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széljegy

457 hrsz.:

Telepulés

Besorolas

Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése
Telekternlet

Tulajdonos bejegyzetten
Terhek

Széllegy

Patka

belterilet

Vorosmarty utca

452

beépitetlen teriilet

1911 m?

Patka Kézség Onkormanyzata

- Vezetékjog, okirat és vazrajz szerinti tartalommal, Jogosult

Smooth Consulting Kft.

. Patka

. belteriilet

- Vordsmarty utca
453
beépitetlen teriilet
1910 m?

. Patka Kézség Onkormanyzata

Patka

belteriilet

Vorésmarty utca
. 456
. beépitetlen teriilet
1911 m?

Patka Kézség Onkormanyzata

Patka

beltertlet
Vorosmarty utca
457

beépitetlen teriilet
1910 m?

' Patka Kdzség Onkormanyzata

1/1

1M

11

111
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461 hrsz.:

Teleplilés - Patka

Besorolas - belteriilet

Cim - Vorosmarty utca

Helyrajzi szam 461

Megnevezése heépitetlen teriilet

Telekterilet 1911 m?

Tulajdonos bejegyzetten  Patka Kdzség Onkormanyzata 1/1
Terhek -

Széliegy -

2.2. Az ingatlanok elhelyezkedése, a kornyezet altalanos leirasa

Patka Fejér megye kozepsd részén lévo. Székesfehervartol EK-i iranyban, kb 20 km-
re. a kb. 1600 6 lakosl atlagos adottsagl kozség. Budapesttol a tavolsag kb. 50 km. a
Velencei-to kb, 15 km-re érhetd el.

A telepiilés gazdasagilag nem jelentés, az ott lakok tobbsége Székesfehérvaron
dolgozik. Elényt a szép termeszeti kGrnyezet s a megyeszékhely kbzelsége jelent.

Az ingatlanok a telepllés keleti részén. a telepulés kozpontjatol kb 800 m-re, a

teleplilés szélén az atlagosnal kedvezétlenebb kérnyezetben talalhatbak

2.3. Az értékelt ingatianok rovid széveges leirasa

Az Arpad utca részben beépitett lakéutca, aszfaltozott, egy nyomsavos, a ket erintett
telek (450 hrsz és a 447 hrsz) az utca végeén talalhatd. Azokon korabban lakéhazak
voltak (mUvelési ag jelenleg is: lakohaz, udvar), melyek mar elbontasra keriltek, de a
bontasbol szarmazé sitt, epitési tormelék valamint egyéb hulladékanyagok nagyobb
mennyiségben vannak jelenleg is mindket telken. Az ingatlanok felulete kissé egyenetien,
azok oldaliranyba kissé lejtenek. Az Arpad utca osszkozmlves. az érintett telkeken
azonban kézmii bekotéseket nem lattunk. Szemben kertvégek, beépitetlen telkek
vanhak. kissé tavolabb pedig a telepiilés széle. A telkek keritetlenek, teruletuk atlagosnal
kissé nagyobb Az érintett ket Arpad utcai telek jogilag még lakohazkeént nyilvantartott, €s
az atlagostol rendezetlenebb allapotu. ezeket figyelembe vettiik az ertékkepzésnél.

A Vorésmarty utca érintett része a telepllés szélsé utcajanak a vége, mely
aszfaltozott. A telepllés kozpontja feldl az Arpad utca iranyabél a még nem burkolit
Vorosmarty koz feldl is megkozelithets. Beépitetlen, keritetlen, az utcan kozmivek sem

elérhetdek. azok a Vérdsmarty utcaban, kissé tavolabb, kb 2-300 m-re adottak. A telkek

O
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nem keritettek, fellletiik fives. kissé lejtenek oldalirdnyba. A kérnyezetben vegyes koru
csaladi hazak (Arpad utca), kertvégek. szemben kilterlleti mezdgazdasagi terliletek
vannak.

A Vorosmarty utcal telkek atlagostol nagyobb tertletli. kdzmuvesites nélkiili. meg

fejlesztési telkek, mely adottsagokat figyelembe vettiink az értékképzésnél

A fenti ingatlanokat Patka Kozség Onkormanyzat 14 /2006. (1X.18.) szamu 2006.
szeptember 27-t6l hatalyos rendelete Patka Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarol szold
rendelt szabalyozza, melynek ide vonatkozoé részlete a szakvéleményhez csatolva van.
A fentiek értelmében a targyi tertilet LF-2 jell épitési dvezet, ahol az iranyado beepitési
eldirasok 1. legnagyobb beépitettség 20%. 2.. az eéplletmagassag legnagyobb
mértéke: 4.5 m. 3. a kialakithato legkisebb telektertlet . 1600 m?.

ERTEKSZAMITAS ES AZ ERTEKELES MODSZERE
3.1. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az fentiekben ismertelett adottsagokkal rendelkez¢d Patka, 444, 445, 447, 448, 449, 450, 452,
453, 456, 457, 461 hrsz-u ingatlanok (ezen pontban a tovabbiakban: ingatlan) ériékelesehez
a szempontokat ill. korlatozd feltételeket szukséges figyelembe venni:

A szakvélemény targyi ingatlan. mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, ill késziltségre vonatkozik. Az ertékelest kovetoen
bekovetkezett barmilyen nem( valtozasokért -bontds. gazdasagi-erkdlcsi avulas. gazdasagi-
kornyezeti korulmények megvaltozasa. gondatlansag. funkciotol eltérd hasznalat. allagromlas.
miszaki-fizikai elvaltozas. engedély nélkuli épités-. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak.
felelosséget nem vallalok.

Az értékeld nem végzett foldmeérést, terlletmérést, a szakvéleményben talalhatd alapadatok a
Megbizo adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

A helyszini szemle soran feltaras vagy épuletfizikai statikai és egyeb vizsgalat nem tortént. a
szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszelyes anyagok
jelenléte) az ertékelést nem érintik.

_ A rendelkezésre bocsatott. valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok., mint
tudomasunk szerint helytalloak kerlltek felhasznalasra teljes korl ellendrzés nelkil.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld elbzetes irasbeli
hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként
kezelhetd, abbodl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden az ertekeld nem végzett. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasa, de ezekert felelésséget nem vallal.



Frackelr ingatlanok: S0Y2 Patka. 1oraosmarty wicai v Arpdd uteai ingatlanok
JIRSY: A4, 4435, 447 448, 449, 430, 452, 433, 456, 437461

8 Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatianok jelenlegi, jovobenti hasznositasaval
psszefuggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyeb szervezetektdé! valamennyi
sziikséges engedely, jovahagyas és felhataimazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetdk.

g Az atadott iratok tanulmanyozasan tiimenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége. stb.) nem folytattam. Az ingatlan forgalomképességeének jogi eredetl
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom. de ezert

felel6sséget nem vallalok:

10 Az értékelés effektiv idépontjaban megallapitott értéket és a szakértdi vélemény
megallapitasait. a kdzgazdasagl. jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem
prognosztizalhaté valtozasal modosithatjak. illetve érvenytelenithetik. ezért rendszeres
iddkozonkent. ilietve az ingatlan értékét befolyasolo korulményekben bealld lényeges valtozas
esetén a megadott értek felllvizsgalata indokolt:

11 Az ingatlan értéke nem tartalmazza az altalanos forgalmi adot (AFA-t);

19 Az altalam meghatéarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Meghizd altal jelen szakvélemény 2. pontjaban megjelolt célra torténd felhasznalasban
érvenyesek. A szakvélemény mas célu felhasznalasahoz a készité irasos hozzajarulasa

szukséges.

13. Kijelentem, hogy a megbizoval, valamint az ingatlan tulajdonosaival, ill. az értékelt
ingatlannal kapcsolatosan sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltségem, ill. a megallapitott
forgalmi értékre hatassal bird kapcsolatom nincs. Tovabba kijelentem, hogy a
megallapitott forgalmi érték nem fligg a szakvélemény elkészitéséért kapott ellenértéktol.

3.2. Definicio

Forgaimi (piaci) érték (TEGOVA EVS 2011 — EU direktivainak megfelelden). "az a varhato
bsszeg. amelyérnt az ingatlan gazdat cserélne. maganjogi adasvétel szerzodes keretében. egy
eladni szandékozé és egy olyan vevd kozétt. akivel kapcsolata kizarolag piaci természet( az
értékbecslés hatarnapjan. feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre
kerUlt a piaci koriimények lehetové teszik a szokvanyos ériékesitést. és annak lebonyolitasara
az ingatlan természetéts! fuggéen megfeleld id6tartam all rendelkezésre™.

3.3. Az értékelés modszere
Piaci adatok dsszehasonlito elemzeésére épuld modszer (altalanos leiras)

Olyan eljaras. melynek soran az értékelést végrehajtd szakeértd az értékelendd ingatlan
clemeit ©sszehasonlitja az adott korzetben a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatianok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szUkséges kiigazitasokat,
korrekciokat, Minél kozvetlenebb o6sszehasonlitasra nyilik lehetéség. annal pontosabb a
becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezok szolgalnak:

¢ ingatlan fekvese. megkozelithetosége. varosszerkezeten beluli elhelyezkedése;
« Infrastrukturalis eliatottsag. ellathatosag:

« épulet(ek) jellege, mérete, miszaki dllapota, allaga. igényszintje

» hatdsagi eldirasok, Gvezeti besorolas, stb.;

¢ esetlegesen fennalld karos kornyezeti hatasok;

o értekesitési idépont;
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alternativ hasznosithatdsag. stb.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzeésén alapulo értékelés mar megtortent. konkrét és ismert
adasvételi lgyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortenik.

A piaci 9sszehasonlitd adatokon alapulé médszer {6 Iépesei:

a2

5

Az alaphalmaz kivalasztasa

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa. adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa

Ertékmaodosito tényezdk elemzése - korrekcid

A fajlagos alapérték modositasa - fajlagos értek szamitasa.

Végsoé ériék szamitasa (a fajlagos énték és az ingatlan mérete szorzataként).

Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvegezni. amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagfatol
jelentdsen eltérd szélso értekeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.

Az elemzés soran az ériékelonek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismeérveket meg kell
ismernie. és ezeket egyenkent kell a targyi ingatlanhcz hozzamémi. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl tehermentes iulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitamia. ill. a kllonbdzd életformak és jogok kozétt korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlitdé adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kel
figyelembe venni.

Az elemzett dsszehasonlitd adalokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték. altalaban teruletre (négyzetméterre) vetitve. de egyes esetekben mas volumen
mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem. korhazi agy szallodai agy. stb )is
alkalmazhatoak.

A vizsgalt ingatlanértékének a pontosabb éntékmeghatarozasa értékmodositd tényezok
figyelembevetelével toriénik. Az értékmodositd tényezbket csak olyan jelentds. értéket
befolyasolo tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd
Az értekmoddositd tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1, Miszaki szempontok.

42  Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

44 Telekadottsagok:

4.5, Infrastruktura.

4.6. Koérnyezeti szempontok:

47 Alternativ hasznositas szempontjai:

4.8  Jog szempontok. hatosagi szabalyozas.

A szakvelemeényben az értékmodosito tényezdk kozil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel
kell tintetni, ha arra lehetdseg van, akkor értékmddosito hatasukat szamszerlen is meg kell
hatarozni. Az értekmaddositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapénéket.

Az ingatlan forgalmi éntékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuié fajlagos érték
és az ingatlan mérete (volumene. kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlité adat nem all
rendelkezesre a fenti modszer ingatlanrészenkeénti alkalmazasa kulon-kalon is megengedett.
llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldterlilet és a felépitmények kilén is értékethetéek.

Y
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3.4. Piaci adatok 6sszehasonlito elemzésére éplil6 modszer:

a.) Az ¢sszehasonlitas alapjanak meghatarozasa:

“ 461

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

egysege.

b.) Osszehasonlitod adatok és korrekciojuk.

A 3 db k6zel azonos adottsagu ingatian esetében, a realis fajlagos érték képzését, a 3 telek
terlletének atlagos méretére (1913 m?) végzett piaci dsszehasonlitd elemzéssel végeztik
Ezen szamitast az alabbi tablazat tartalmazza:

PIACI OSSZEHASONLITO SZAMITAS

2 6sszeha- ! 3.0sszeha-

Ertékelt 1.6sszeha- 4. 0sszeha-  5.0sszeha-
- ._ingatlan ; sonlito adat ' sonlito adat _sonlitd adat | sonlito _a__dat_i_ sonlito adat
|Alapadatok: _____ | ‘
| i |
| 8092 Patka, 8092 Patka. | ‘
Arpadu, . 8092 Patka.  Arany Janos 8092 Patka. 8092 Patka 8092 Patka
hely Vérosmarty u. . belteruiet u Széchenyl v Arany Janos u belterulet
beépitetlen  beépitetlen  beépitetlen  beépitetlen  beépitetlen |
beépitetien terulet terulet terulet terulet terulet
rendeltetes terulet (telek) telek) . (telek) | (telek) ' (telek) ‘
NAV NAV | NAV | Nav
adatforras ! adatbazis a_ggtpa_z_ig_j adatbazis adatbazis . internet
adat jellege | realizalt | realizalt = realizalt  realizalt i _ kinalat
- 1ddpont (ev) 2020 . 2018 2019 2019. 2020 |o2021
- telekteriitet atlag : '
{m2) o191 932 921 1026 1296
| - kozmivesitettseg 1 nincs nincs n_;,_ncs | nincs nincs 1 nincs
- beepithetsség | 20% na. na . na_ _ na  _na_
-ar (milho fornt) 15 X 26 25 25
fajlagos ar (Ft/m2) 1609 2932 2534 | 2877 1929
| Osszehasonlitasi i
| szemponiok és ‘
korrekciok (%): B
| adBUCch miatti
| korrekcié : 0 0 0 0 10 |
| - id6pont miatti 5c_>rﬁr.ﬂ__¥___ B 20 5 5 0 0 '
Kiigazitott fajlagos ]n
4 ! 1931 3078 2661 2677 1736
| atlagesnal
| - fekves ! rosszabb jobb jobb jobb _jobb jobb
korrekcio ~ ; -10 15 -10 oo 410
- megkozelithetdség | atiagos . hasonio hasonlo | _hasonlé | hasonlo hasonlo B
korrekcio i 0 o _ i o | o 0
- telekmeret atlag ! o | : . -
[{m2) I 1913  kisebb kisebb ' kisebb !  kisebb kisebb
korrekcio } =25 25 20 | 25 -20
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‘ kornyezeti | l

‘ infrastruktura . atlagos . hasonld . jobb |  jobb | jobb ., hasonle
 korrekcid ' -5 ; -10 100 -10 ] -5 |
|- kozmdvesitettség 1+ nincs | hasonld  hasonld  hasonlo | hasonld6 ! hasonlo
 korrekcid 0 0 | 0 i 0 0

- beépithetdségi :

| lehetdség 20%  jobb | jobb | jobb jobb  jobb |
| korrekcid -5 ! -5 ! -5 -5 | : g
|- novényzet, telek k |

! rendezetiség hasonlo ' hasonlo hasonlo hasonid | hasonlo |
| korrekcio 0 0 ! 0 | 0 ‘ o |
- egyéb egyedi : i
|adottsag | hasonld hasonio ! rosszabb_ hasonlo - hasonlo '
korrekcio j 0. o__. 5 o c |
| Kornigalt fajlagos | \
ertéek: 1062 1385 ;1596 1204 1042 |

| Korrigalt fajlagos
| érték (Ftim-). 1258

A redlis fajlagos erték: 1258 Ft/m?. Ezen érték és az egyes ingatlanok teruletének
nagysaga alapjan az egyes ingatlanok forgalmi értéke az aldbbi c.) pontban lett szamitva.

c) Forgalmi értékek szamitasa.

444 hysz. esetében: 1910 m? * 1.258 Ft/m? = 2.402 780 Ft kerekitve: 2.400.000 Ft
445 nhrsz. esetében: 1910 m?2 * 1.258 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? * 1 258 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 hrsz. esetében: 1911 m” = 1.258 Ft/m? = 2.404.038 Ft -5% az ingatlant terheld
vezetékjog miatt = 2.283.836 It 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 m? * 1.258 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



Frickelt ingatlanok: 8092 Patka, 1Grosmarty ueai és Arpad weai ingatlanok
HRSZ: d44. 445, 447, 448, 449. 450 432, 453, 456, 457 461

4. A FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

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

Ennek megfelelden 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 érték Afa -t nem tartalmaz.

A megallapitott érték 90 napig érvenyes.

Megjegyzés: A 2021. januar 1 -tdl hatalyos — a lakoingatianok épitését segitd szabalyozas (pl.: 5%-
os Afa ismételt alkalmazasanak lehetésége) miatt az ingatlanpiacon jelenleg (az elmult hetekben)

aremelkedés figyelheté meg, az épitési telkek esetében is!

A , , . : Zsolt
szakvéleményt készitette Nagyi oniieon

magasep &
foyi szakérto
VAN - =ty
Nﬁgy Zoolt | Nilvantartisi szém: (e
magasépitd mérick, igazsagigyi szakmernok
felséfoku ingatlan-értékbecsld, igazsagugyi szakertd, Uzletszer( ingatlanvagyon-értékeld
nyilv.szam: 424/03/2000 eng.szam: 007238 onk-i nyilv.szam: 1075

Székesfehérvar, 2021 01 15.



Frickelt ingatlanok: 8UY2 Patka, Vordsmarty weal ¢y .~l'r/nid wieai ingatlanok
JIRSS ddd, 445, 447 448 449, 450, 432 433, 450, 437, 40]

5 MELLEKLETEK

A szakvélemény 28 szamozott oldalon. 2 eredeti példanyban készuit.

- Fotok
- Tulajdoni lapok
- Helyszinrajz, kézmdtérkep
_ Helyi Epitési szabalyzat kivonat



Eviékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Vorésmarty utcai és Arpdd uicai ingatlanok
HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 450, 452, 433, 456, 457, 461

Fotdk

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

14



Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Vorésmarty utcai és Arpdd utcai ingatlanok
HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 450, 432, 453, 456, 457, 461

Fotdk

Megkozelitést biztositd
Utcakép-kdrnyezet a Vorosmarty utca érintett részén Vérdsmarty kbz, mely nem

burkoit

Az érintett terulet a Vorosmarty utca felél

Telkek egésze a Vorosmarty utca fel6l

15



Ertékelr ingatlanok: 8092 Pétka, Vordsmarty uicai és Arpad wicai ingatlanok
HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 450, 452, 433, 436, 437, 461

Tulajdoni lapok
Nem hitedes talajdom Lap

Nen biteles tulajdo lap
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Nem hitedes wilygdon lap
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Nemn hitzles rulajdoni lap

Nem hiteles wiaydoni lap

Nem hireles milajdom lap

Nem Hireles tulajdoni lap
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Nermn hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles milajdoni Lap



Frtékelt ingatlanok: 8092 Pdrka, Vordsmarty utcai s Arpdd utcai ingatlanok
g ) P 4

Ner hiteles tulajdoni lap Nem futeles bilaydom lap

New hiteles niajdoni lap

HRSZ: 444, 443, 447, 448, 449, 450, 452, 453, 436, 457,

Nem hiteles tulajdoni Lap
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Nem hiteles tulajdom Jap

INem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni bap

Nem hiteles telajdoni lap

Nern hitelss twlajdoni lap



Ertékelt ingatlanok: 8092 Pétka, Virosmarty utcai és Arpid utcai ingatlanok

Nemn heeles tulaydom tap

s tulajdond lap

»
2.

Nam hitele

Nem hireles wilajdent lap

Nem hitetes tadajdoni lap

HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 430, 452, 453, 456, 457, 461
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Nen hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdom lap

jdoni lap

Nem hitelas mla

Nem hiteles miajdoni ap

ap

jdond |

Nem hiteles tala



Eriskelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Virdsmarty utcai és Arpdd wicai ingatlanok
HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 450, 432, 433, 456, 457, 461

Nem hiteles tlajdowd lap

Nem hireles malajdoni lap

Nem hiteles niajdind lap
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Wem hiteles tulajdoni lap
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Nem hireles tulajdoni lap

Nem hireles tulgdoni Lap

wles tulaydond lap

Nem

Nem hiteles tulwydoni tap



Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Virdsmarty utcai és Arpad uicai ingatlanok

Nem hateles milajdoni Tap

Newn hiteles miajdom lap

hiteles mluydond Tap

-

Nem

HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 450, 452, 453, 456, 437, 461

Newn hireles rulagdom lap
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Nem hiteles tuajdon lap
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New hiteles twlajdon Lap

Nern nickes nfajdon lap

Nem hiteles wilajdom lap



Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Vorésmarty utcai és Arpdd utcai ingatlanok
HRSZ: 444, 443, 447, 445, 449, 450, 452, 433, 456, 457, 46]

Nein hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tdajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Narn hiteles tulajdoni lap

doni lap

]

Nem hiteles tula

Nen ldieles twdajdom lap



Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Virosmarty ulcai és Arpdd utcai ingatlanok
HRSZ: 444, 443, 447, 448, 449, 430, 452, 453, 436, 457, 461

Ner hiteles nilajdoni lap

Nem hiteles wlajdom lap

doni lap

Nem hiteles nila

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles ulajdom lap

Nern hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles talajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdond lap



Nen hitetes tulaydom lap

Nem hiteles tulajdom lap

teles nulajdont lap

Nemn

Frtékelt ingatlanok: 8092 Pétka, Vorosmarty utcai és Arpdd utcai ingatlanok
HRSZ: 444, 443, 447, 448, 449, 450, 432, 453, 430, 457, 461

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem Hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tudajdoni Lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiwles tulajdom lap

Nem hiteles tilajdeoni Lap



Evickelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Vérésmarty utcai és Arpdd utcai ingatlanok
HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 430, 452, 453, 450, 457, 461

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tdajdoni tap



Eriékels ingatlanok: 8092 Pdtka, Vorasmarty ulcai és Arpad weai ingatlanok

INem hiteles nutajdom lap
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Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Vérdsmarty utcai és Arpdd utcai ingatlanok
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Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Vordsmarty utcai és Arpdd utcai ingatlanok
HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 450, 452, 453, 456, 457, 461
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Ertékelt ingatlanok: 8092 Pdtka, Vordsmarty utcai és Arpad utcai ingatlanok
HRSZ: 444, 445, 447, 448, 449, 450, 452, 433, 456, 457, 461

Helyi Epitési Szabalyzat kivonat
HESZ : Epitési ovezet jele: Lf-2

(4) L{- falusias épités1 dvezet
_  akialakithato telek teriilete 1600 m2-nél kisebb nem lehet
~  a beépitési mod oldalhataron allo
a megengedett beépitettség mérteke: 20 %
~  az eloirt zoldfelillet mértéke: 50 o
—  az elékert mérete az utcaban kialakult szernt
—  atetdéidom az utcaban kialakult szermt

rajzos kivonat
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