Paks Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete
2022. majus 25-i Ulésének
.Efnapirendi pontja

Targy: A 1734 hrsz.,1566 hrsz.,8111 hrsz és a 882/1 hrsz-u ingatlanok tulajdonjoganak
atruhazasahoz sziikséges elézetes dontés meghozatala

Eléadd: Szabd Péter, polgédrmester

Véleményezi: Gazdasagi Bizottsag

Az el6terjesztést készitette: Sldmer Andrea, vagyongazdélkodasi tigyintézd/ dr. Sator Vera
aljegyz6

Az eléterjesztés megtargyaldsa nyilvanos/zart iilésen torténhet.
A dontés mindsitett/egyszerii tobbséget igényel.
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az aldbbi ingatlanok a kordbbiakban szocialis bérlakds céljara szolgéltak, azonban a
Humanpolitikai Bizottsag 7/2022. (1. 08.) hatdrozataban foglalt javaslata szerint- tekintettel
az ingatlanok éllapotara, tovabba arra, hogy azokra a tovabbiakban szociélis bérlakasként
mar nincsen sziikség -, tovabbi 6nkormanyzati tulajdonban tartdsuk nem indokolt, mas
feladat ellatdsahoz sem sziikséges:

- Az 1734 hrsz-u ingatlan természetben Paks Petéfi utca 11. szdm alatt taldlhatd
lakéhaz, udvar, gazdasési épllet elnevezés( lakdingatlan, 918 m? nagysagu teriilet.
Felbecsiilt értéke felépitményes ingatlan esetén 15.100.000 Ft, beépitetlen
teriiletként 11.800.000 Ft.

- A 15 66 hrsz-u ingatlan természetben Paks Anna utca 33. szam alatt taldlhaté
lakéhéaz, udvar, gazdasasi épiilet elnevezésli 2 lakédsos lakdingatlan, 271 m?nagysagu
tertilet. Felbecsiilt értéke felépitményes ingatlan esetén 15.900.000 Ft, beépitetlen
teriiletként 4.000.000 Ft.

- A 8111 hrsz-u ingatlan természetben Paks Kossuth Lajos utca 10. szam alatt
talalhatd lakéhaz, udvar, 217 m?nagysagl teriilet. Felbecsiilt értéke 34.600.000 Ft.

- A882/1 hrsz-u ingatlan természetben Paks (Dunakémléd) Szabadsag utca 4 szam
alatt taldlhaté lakéhaz, udvar, 538 m? nagysagl teriilet. Felbecsiilt értéke 4.714.000
Ft.

Az ingatlanok jelenlegi ingatlanvagyon kataszteri besorolasa:

- 1734 hrsz-U ingatlan forgalomképtelen térzsvagyon,

- 1566 hrsz-u ingatlan forgalomképtelen térzsvagyon,

- 8111lhrsz-t ingatlan forgalomképes lizleti vagyon,

- 882/1 hrsz-t ingatlan korlatozottan forgalomképes trzsvagyon.




Mivel az érintett, korabban szocidlis bérlakasként funkcionald ingatlanok lresek — kivéve a
Pet6fi utcai ingatlant, melynek kiliritésérél jogerds, végrehajthaté birésagi dontés sziiletett,
mely a veszélyhelyzet megsziinését kovetden végrehajtasra keriil - és a tovabbiakban mar
nem szolgalnak 6nkormanyzati feladatellatast, a nemzeti vagyonrdl szélé 2011. évi CXCVI.
torvény (a tovabbiakban: Nvt.) 5. § (6) bekezdése alapjan a torvény erejénél fogva
forgalomképtelen, illetve korldtozottan forgalomképes vagyontargyaknak nem
mindsiilnek, tulajdonjoguk atruhdzasahoz lizleti vagyontargyakka atmindsitheték.

Paks Véaros Onkormanyzata Képvisel4-testiilete az &nkorményzati vagyonnal valé
gazdalkoddsrol sz6l6 3/2013. (11. 26.) 6nkormanyzati rendelete (a tovdbbiakban: R.) 18. § (3)
bekezdés a-b)) pontja alapjan a KépviselG-testiilet dont az izleti ingatlanvagyon
értékesitésre kijelolésérdl, illetve cseréjérdl.

A tulajdonjog atruhazasa ennek megfeleléen két médon torténhet: adasvétellel vagy
cserével. Célszerl nyitva hagyni mindkét lehet6séget, és erre tekintettel megadni a
felhatalmazast a polgadrmesternek az érintett ingatlanok tulajdonjoganak atruhazasahoz
sziikséges elGkészits |épések megtételére.

1. Adasvétel esetében a tulajdonjog atruhdzésahoz a kdvetkezd |épések sziikségesek:

- AzR.24.5§(2) bekezdése alapjan az értékesitésre kijel6l6 hatarozatot 15 napra kdzzé
kell tenni a Polgarmesteri Hivatal hirdet6tablajan és az 6nkormanyzat honlapjan,
hogy arrdl az érdeklédék tudomast szerezhessenek.

- Az R. 10. §-a alapjan 6 hénapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés sziikséges az
ingatlan becsiilt értékének meghatarozasahoz. Amennyiben az abban foglalt érték a
25 millio forintot eléri, (gy az R. 24. § (3)-(4) bekezdése szerint nyilt versenyeztetési
eljaras lefolytatasa sziikséges, amennyiben nem éri el, igy az R. 24. § (9) bekezdése
alapjan a vevét 10.000.000 Ft-ig a polgarmester, 10.000.001 Ft és Magyarorszag
kozponti koltségvetésérdl szold torvényben a nemzeti vagyon korében
versenyeztetésre eldirt értékhatart el nem érd érték kozott ingatlanvagyon esetén a
Gazdasagi Bizottsag, minden mas esetben a képviseld-testiilet jeldli ki.

2. Csere esetében, mely kizardlag értékegyeztetéssel lehetséges és akkor célszerd, ha
olyan csereingatlan tulajdonjoganak megszerzéséhez vezet, mely az dnkormanyzat
jovébeni feladatellatasdhoz sziikséges, a csere létrejottéhez az alabbi |épések
sziikségesek:

- Az R. 10. §-a alapjan 6 honapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés sziikséges az
ingatlan becsiilt értékének meghatérozasahoz. Ez valamennyi, a cserével érintett
ingatlan esetében iranyado.

- AMagyarorszag helyi 6nkormanyzatairél sz616 2011. évi CLXXXIX. torvény 108/A.§ (2)
bekezdés alapjan, ha a cserével érintett onkormanyzati vagyon értéke a
versenyeztetésre vonatkozd torvényben eldirt értékhatart meghaladija (25 millié Ft),
az illetékes megyei kormanyhivatal dont a csereligylet jévahagyasardl. A



kormanyhivatal a csereligyletet jovahagyja, ha az egyes vagyontargyak értékére és a
szerz0désben foglalt egyéb vagyoni kotelezettségvallaldsra tekintettel az
értékaranyossag kovetelménye megvaldsul és egyébként az ligylet megkotése az
onkormanyzat kotelezé feladatainak ellétasa vagy gazdasagi érdekei szempontjabdl
indokolt.

- Acsere, vagy adasvétellel vegyes csere szerzodést a képviseld-testiilet hagyja jova.

Az Nvt. 14. § (2) bekezdése alapjan - feltéve, hogy az értékesitendé ingatlan értéke az 5 millié
forintot eléri, az dllamot minden més jogosultat megel6z6 elévasarlasi jog illeti meg. Ebben
az esetben az elGvasarlasi jogrél torténd lemondas a tulajdonjog atruhazasat eredményez6
szerzddés hatalyba |épésének feltételét képezi.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy a kovetkezd hatarozatot sziveskedjen
meghozni!

Hatarozati javaslat:

Paks Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete
.../2022.(... . ... .)hatdrozata
A 1734. hrsz.,1566. hrsz.,8111. hrsz. és a 882/1. hrsz-u ingatlanok tulajdonjoganak
atruhazasahoz sziikséges el6zetes dontés meghozatalarol

i 15 Paks Varos Onkormanyzata KépviselG-testilete a paksi, az ingatlan-
nyilvantartasban

- 1734. hrsz-(, természetben Paks, Petéfi utca 11. szam alatt taldlhaté lakéhaz, udvar,
gazdasagi épulet elnevezés(i 918 m?nagysagu lakéingatlan,

- 1566. hrsz-U, természetben Paks, Anna utca 33. szam alatt taldlhatd lakéhaz, udvar,
gazdasasi éplilet elnevezésii 2 lakdsos 271 m?nagysagl teriileti lakéingatlan,

- 8111. hrsz-0, természetben Paks, Kossuth Lajos utca 10, szdm alatt talalhato
lakéhaz, udvar, 217 m? nagysagu lakdingatlan, és a

- 882/1. hrsz-(, természetben Paks (Dunakdomléd), Szabadsag utca 4, szam alatt
taldlhaté lakéhaz, udvar, 538 m? nagysagu lakdingatlan esetében - tekintettel arra,
hogy azok dnkormdnyzati feladatelladtdst mar nem szolgédlnak és 6nkormanyzati
tulajdonban tartasuk nem indokolt -

megallapitja, hogy azok a nemzeti vagyonrél sz6lé 2011. évi CXCVI. térvény 5. § (6)
bekezdése alapjan a térvény erejénél fogva forgalomképtelen, illetve korlatozottan
forgalomképes vagyontdrgyaknak nem mindsiilnek. Felkéri a jegyz6t, hogy ezen
vagyontargyak esetében az ingatlanvagyon-kataszterben (zleti vagyontargy
besorolast tiintessen fel.

2. A Képvisel6-testiilet az 1. pont szerinti ingatlanokat értékesitésre kijeloli, azzal, hogy
azingatlanok vételdra legalabb az ingatlanforgalmi értékbecslésben meghatérozott
osszeg lehet.




3. A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgdrmestert, hogy amennyiben az 1. pont
szerinti ingatlanok barmelyike esetében olyan csereligylet bonyolithaté le, melynek
eredményeként az Onkormdnyzat olyan ingatlantulajdont szerez, mely az
onkormanyzat jovébeni feladatai ellatdsdhoz sziikséges, az értékesités helyett a
csereligyletet készitse eld.

4, A KépviselS-testiilet felhatalmazast ad a polgérmesternek az 1. pont szerinti
ingatlanok értékesitéséhez vagy cseréjéhez sziikséges jogszabdly altal eldirt
eljarasok teljeskorli lefolytatdsdra, a nem o6nkormanyzati hatdskérbe tartozé
eljdrasok kezdeményezésére, igy kiilondsen - amennyiben az ingatlanforgalmi
értékbecslés alapjan sziikséges - felhatalmazza a polgdrmestert a liciteljaras
lefolytatdsara, az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok kezdeményezésére, amennyiben
szilkséges, a kormanyhivatali, illetve az allami el6vasarlasi joghoz kapcsolédd
eljarasok kezdeményezésére.

8. A Képvisel6-testiilet az értékesités feltételeként szabja, hogy az értékesités Gsszes
koltségét, ideértve az 6nkormanyzat altal megbizott fiiggetlen ingatlanszakérté
altali értékbecslés elkészittetését, az ligyvédi koltséget és a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasbeli dtvezetésének koltségét, a vevé viseli,

6. Amennyiben a vevé Kkijelolése a vagyongazdédlkodasi rendelet alapjan a
polgarmester, vagy a Gazdasagi Bizottsag hataskdrébe tartozik, a Képvisel6-testiilet
felhatalmazza a polgdrmestert az adasvételi szerz6dés megkotésére, egyéb
esetekben az adasvételi szerzédést a képviselo-testiilet elé kell terjeszteni
jovéhagyéas érdekében.

Hataridd: azonnal, az 1. pontban foglaltak tekintetében: 15 napon beliil, a 6. pontban
foglaltak tekintetében: 2022. december 31.

FelelGs: Szabé Péter polgédrmester, az 1. pontban foglaltak tekintetében: dr. Blazsek Balazs
cimzetes f6jegyz6

Paks, 2022. majus 6.

Az elGterjesztés a torvényességi kovetelményeknek megfelel/nem felel meg.
Meg nem felelés indoka: -

#

Az elGterjesztés torvényességi véleményezését végezte:

Paks, 2022. majus 6.
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valsagmenedzser
4 Felszém‘”é és Vagyonkezeld Kft.
1 03 9 Budapest, Petdfiutca3, E-mail: info@valsagmenedzser.eu  www.valsagmenedzser.en
Telefon: 240-0624 Fax: 240-0138

Megbizo: Paks Varos Onkormanyzata
7030 Paks Dézsa Gydrgy u. 55

IGAZSAGUGY]I

INGATLANFOFGALMISZAKERTéI
VELEMENY

a Paks beltertilet 882/1hrsz a

: lattj : :
alatti ingatlan po. természetben 7030 Paks, Kossuth Lajos u. 10. szdm

becsiilt forgalmi értékének megallapitisara

Készitette:

Uj ér;czhk}%

ugyvezetd Ta e o3 MLt
Mladoniczki Laszld
okl.épitészmérndk,
igazsagiigyi szakmémok,
ingatlanforgalmi- és épitész igazsagiigyi szakértd
eng.szam: IM 1779

Késziilt: 3 pl-ban

Budapest, 2022. janugy 3
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Paks belteriilet 882/1hrsz alatti, természetben 7030 Paks, Kossuth Lajos u, 10, szdm alaitt
ingatlan becsiilt forgalmi értékét megallapité szakvéleményhez
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Paks belteriilet 882/1hrsz alatti, természetben 7030 Paks, Kossuth Lajos u. 10. szdm alatti
ingatlan becsiilt forgalmi értékét megallapité szakvéleményhez

Az aldbbiakban részletezetick — altaldnos adatok, ingatlanjellemzbk, értékbefolyasold
tényezbk, beépitési lehetdségek, épiilet miiszaki dllapota, megkozelithetdség, kereslet és a
kindlat viszonyai, stb —~ alapjan keriilt megéllapitasra a vizsgélt ingatlan forgalmi értéke
az aldbbiak szerint :

A fentiek szerint a Paks belteriilet 882/1hrsz alatti, természetben 7030 Paks, Kossuth
Lajos u. 10. alatti, kivett lakéhdz, udvar, megjel6lésii ingatlan becsiilt forgalmi értéke
tehermentes €s n. bekdltdzhetd dllapotban

173 m2 x 200.000 Ft/m2=34.600.000 Ft ( AFA nélkiil) .
azaz harmincnégymilli6 — hatszézezer forint (AFA nélkiil).

Az értékmeghllapitds tételes részletezését (az értékndvels- és csokkents tényezék
felsoroldsat, a helyszini szemle tapasztalatait, stb...) a részletes értékeld lefrasok
tartalmazzak. Jelen értéktantsitvanyban szerepld Osszeg a hasonlé ingatlanok tény-illetve
kinalati adataib6l, szakértdi korrekcidkkal keriilt megallapitisra. Az értéktamisitvanyban
szerepld értékadatok redlisan felhasznélhaték barmilyen iizleti céli megéllapodas
lefolytatasdhoz, azonban a tényleges forgalmi értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet
megéllapftani. Jelen értéktantsitvanyban szerepld Osszeg 180 napig érvényes, ezen
idészak elteltével — tekintettel a valtozo ingatlanpiaci trendekre - aktualizélni kell.

 MLADONICZKI LASZLO

'/41 [ Céé Ters 4307 JEEAL'E Mon =00 30 WE0-ST

ivéty Zditén Miadoniczki Lsz16

ligyvezetd okl.épitészmérnok,
igazségiigyi szakmémok,

ingatlanforgalmi- és épitész igazsagiigyi szakértd
eng.szdm: IM 1779 '
Budapest, 2022. janudr 31.
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IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENY
1. A megbizds tirgya

A Vilsagmenedzser Kft (1039 Budapest, Petdfi utca 3.) a Paks Véros Onkorményzatétol
(7030 Paks Dozsa Gydrgy u. 55.) kapott megbizist a Paks belteriilet 882/1hrsz alatti,
természetben 7030 Paks, Kossuth Lajos u. 10. szdm alatti ingatlan becsiilt forgalmi
értékének megéallapitisara.

A Vilsdgmenedzser Kft. a megbizist Mladoniczki Lészldé okl. épitészmérndk, okl.
igazsagiigyi szakmémok, ingatlanforgalmi-€s ¢épitész igazsigiigyi szakértd (1174
Budapest, Nyér u. 40/B., eng.szam: IM 1779) bevonésaval készitette el.

A megbizés szerinti egyéb kikotések:

- Az elkésziilt szakvéleménnyel csak a Megbizé rendelkezik.

- Megbizott a bejarasokon szerzett adatokat és informaciékat harmadik személy részére
nem adhatja &t.

- A szakvélemény a fentieknek megfelelden késziilt 3 példanyban.

2. A szakértdi feladat

Szakértd feladata a Paks belteriilet 882/1hrsz alatti, természetben 7030 Paks, Kossuth
Lajos u. 10. szam alatti, kivett lakéhdz, udvar, gazdasagi épiilet megjeldlésii ingatlan
forgalmi értékét megallapit6 szakértdi vélemény elkészitése.

A becsléses értékmegallapitdis minden egyes ingatlannal, ill. teriiletnél tehermentes és Un.
bekoltdzhet allapotra vonatkozik.

3. A szakértoi vizsgilat médszere

Megbiz6 részérdl atadésra keriiltek az ingatlan nem hiteles tulajdoni lapja és az ingatlan
fekvését, elhelyezkedését, méretét, alakjét stb. 4brdzol6 helyszinrajz.

Szakértd a rendelkezésre bocsdfott iratanyagot attanulméanyozta, majd a szakértdé 2021.
december 10-én helyszini bejardst tartott. A bejdrds sordn tanulményozisra keriilt a
vizsgdlt ingatlanok fekvése, kornyezete, kdzmii helyzete, kozintézmény-elldtottsdga,
miiszaki jellemz6i és egyéb értékbefolyasolo tényezbi.
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Szakértd kijelenti, hogy a bejards sordn sem talajmechanikai, sem kdrnyezetvédelmi, sem
geodéziai feliilvizsgélatokat nem végzett, a részére atadott dokumentumok valédisagat
nem vizsgalta. Ennek megfelelGen ilyen vonatkozasi miiszaki szakért6i feleldsséget nem
vaéllal és nem is visel.

Figyelembevételre keriiltek az EVS legfrissebb ttmutatésai, eléirasai is. Ingatianoknal a
hazénkban legismertebb 3 féle ingatlanértékelési moédszer (Osszehasonlité adatok
felhasznélasdval késziilt, a hozamalapi és a koltségalapl) kozil esetiinkben az
Osszehasonlité adatok médszerém alapulé a legkézenfekvGbb, mivel erre 4ll
rendelkezésre a legtobb informéciét tartalmazd adatbézis. A hozamszémitdsos mbdszer
minden adata feltételezésen alapszik, sokkal nagyobb a bizonytalansdag az
értékszamitdsoknal.

Az éltalanos szakmai gyakorlat szerint, napjainkban héromféle megkozelitési méd
ismeretes az ingatlanok értékmeghatarozaséra:

» a forgalmi érték alapi értékelés

o koltségalapt értékelés

e hozamalapu értékelés.

A forgalmi érték alapi értékelés jelenti a tulajdonképpeni Gsszehasonlité modszert,
melynek lényege, hogy méas - hasonlé jellegli - ingatlanokkal vetjikk egybe a feladat
targyat képez6 ingatlant.

A koltségalapl értékelés lényegében beépitett ingatlanok és kiilonleges funkcibji,
kevésbé forgalomképes ingatlanok értékelésére haszndlhatd, amikor az wjraelb4llitasi
koltséget vizsgilja a szakért6 az amortizacié figyelembevételével. TObbszdr csak
ellendrzo értékelésre is hasznéljak.

A harmadik helyen emlitett "hozamalapi értékelés" az ingatlant, mint "értéktermelGt"
vizsgélja, mint profitot létrehozét veszi alapul. Kiilon6sen alkalmazhaté ez olyan
ingatlanok esetében, melyekben jovedelemszerzd tevékenységet folytatnak és az ingatlan
is megfeleld, alkalmas arra. Jellemzden a feladat jellegétdl is fligg, hogy melyik moédszer
keriil kivélasztasra. Esetiinkben az értékmegéllapitds e hdrom elvbbl az elsé helyen
emlitett in. dsszehasonlitd médszer alkalmazaséval tortént. Erre all rendelkezésre a
legt6bb konkrét adat és a szakma is leginkabb ezt alkalmazza a foldértékelésnél.

Szakért6i véleményem elkészitése sordn a "hitelbiztositéki érték" megdllapitasara
vonatkoz6, médositott 25/1997.(VIIL1.) PM rendeletben foglalt elméleti és gyakorlati
ttmutatdsok is irdnyad6k — kizérélag médszertani szempontbél - (a hitelbiztositéki
érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjdn meghatérozott értéke), szakértoi
feladatom azonban mégis az adott ingatlan tényleges piaci realértékének meghatirozésa.
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(A fent emlitett rendeletekr6]l kizardlag azért teszek emlitést (annak ellenére, hogy a
banki-pénzintézeti érdekszféra érdekében jottek Iétre), mivel a szakértdi tevékenység
gyakorlatilag egyetlen irott joganyaga a magyar jogrendszerben, mely Osszefoglalja
azokat a moédszereket, melyekkel a szakértbk mar évtizedek o6ta dolgoznak a
gyakorlatban.)

Fentiek alapjan alakitottam ki szakért6i véleményemet.

A forgalmi érték megéllapitdsa alapvetden a szakmagyakorlés altaldnos szabdlyai szerint
(szemrevételezés, iratok tanulméanyozésa, tulajdoni lap, térképek vizsgdlata, helyi
rendezési tervek és HESZ tanu]ményozésa) torténik. Szakértd kijelenti, hogy a feladat
elvégzéséhez sziikséges képesitésekkel és engedélyekkel rendelkezik.

A szakvéleményt a helyszini szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok , a
begytijtott informécidk , valamint Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége altal kiadott
modszertani Gtmutatéra tekintettel a forgalmi érték meghatdrozdsa az Gvatossag elvét
kovetve az dsszehasonlité mdédszer alapjén késziilt el, figyelembe véve a jelzilog-
hitelintézetekrdl és a jelzaloglevélrdl sz6l6 1997. évi XXX. torvényt, a termOfSldnek
nem minGsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsira vonatkozé
médszertani elvekrdl szélé 25/1997. (VIIL.01.) valamint az ezt mddositdé 32/2000.
(VIIL29.) PM rendeletet.

Természetesen itt nem a hitelbiztositéki érték, hanem a hitelbiztositéki érték
alapjaul szolgal6 forgalmi érték keriil meghatirozdsra, AFA nélkiil.

A forgalmi érték egy olyan atlagos érték, amennyiért nagy valészintiséggel az ingatlan
beléthatd idén beliil a felek szabad akaratabdl cserél gazdat.

Az ingatlanok értékelése hazdnkban ma alapveten az aldbbi 3 féle médszer szerint
toriénik:

a., A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK médszerével:

Elbszor is meg kell hatirozni azt az alaphalmazt, amelybe azok az ingaflanok tartoznak,
amelyek fSldrajzilag kbzel esnek az értékelend6hdz és a tipusuk is tobbé-kevésbé azonos.
Ebbdl a halmazb6l kell kivalasztani az Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanokat, illetve
elemezni azok adatait. Az Osszehasonlité adisvételi drakat mindig AFA nélkiil kell
figyelembe venni. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl sziiletik meg az alapérték, amely
nem mas, mint egy fajlagos, azaz forint/négyzetméterérték. A kovetkezd 1épés az
értékmodosité tényezok elemzése. Ezek a tényezbk nyolc csoportra oszthaték, de mi csak
a fontosabbakat emeljiik ki. A miszaki szempontoknal figyelembe kell venni az épiilet
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kérosodésait, a kivitelezési hibakat, az alapozds moédjat, a teherhordé szerkezetet, a
fodémeket, a tetOszerkezetet, a gépészetet és egyaltalan mindent, ami miszakilag
relevins. Az épitészeti szempontokndl is csak mérhetd elemeket lehet értékelni, ilyen
példaul a helyiségek szdma, a komfortfokozat, a miiemléki védettség (ha van ilyen),
illetve az épitészeti eldirasok.

A hasznélati szempontok koziil kiemelkedik az, hogy mikor épiilt a haz, illetve mikor
volt az utolsé felijitdsa. A telekadottsagok koziil egyebek mellett annak alakja, tajolésa,
lejtése és talajtani viszonyai a fontosak.

Az infrastruktiira kategéria akkor ér a legtdbbet, ha valamennyi megtaldlhat6, vagyis az
energiaellatds mellett a szemétsz4llitss, a tomegkdzlekedés, az oktatdsi intézmények,
illetve a telekommunikécié is. A kornyezeti szempontoknal figyelembe kell venni a
szomszédos létesitményeket, a kilatdst, az esetleges szennyez6 forrdsokat és kdmyezeti
artalmakat is.

Végiil két szempont maradt: az alternativ hasznosités példaul arra utal, hogy maés célra
lehet-e haszndlni az ingatlant, a jogi szempontok koéziil pedig nem mindegy, hogy
rendezettek-e az adott ingatlan tulajdonviszonyai, illetve hogy "tiszta"-e a tulajdoni lapja.

b., HOZAMSZAMITASOS médszerrel:

A mésik értékelési szempont a hozamszamitason alapul. Ennek az a lényege, hogy
mennyi tiszta jovedelemhez jut a tulajdonos a jovoben, vagyis a hasznokat egybe kell
vetni a felmeriilé kiadasokkal, az igy keletkezd tiszta jovedelmet pedig jelen értékre kell
atszémitani. (A jelenérték-szamitas leegyszeriisitve a kamatos kamatszamitds reciprokét
jelenti.) Ez a fajta értékelés 1igy is felfoghatd, hogy annak, aki tisztdn befektetési céllal
vasdrol egy ingatlant, megéri-e ezt tennie. A bevételek nyilvan a bérleti dijakbol
szérmaznak, igy el6sz6r azt kell meghatarozni.

A kiaddsokon beliil pedig el kell kiiloniteni a befektetési és az iizemeltetési jellegli
kiadasokat. Az elébbi azt a kSltséget jelenti, amellyel valaki hozzajut az ingatlanhoz, mig
az utobbi a feldjitasokat is magéban foglalja.

A tiszta jovedelem szédmitdsakor a bevételeknél és a kiaddsokndl egyarint figyelmen
kiviil kell hagyni az afét, viszont minden adét figyelembe kell venni.

Eléfordulhat olyan eset, hogy a jelenlegi hasznalati mod - példaul ha a lakast val6ban
lakésnak hasznéljék - kevesebb bérleti dijat hoz, mintha més funkciéra - példaul irodénak
- adjak bérbe a lakast.
Ilyenkor az értékel6 mindig a jelenlegi hasznilatot kell, hogy figyelembe vegye.
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¢., KOLTSEGALAPU ERTEKELES (nett6 potldsi elv) modszerével:

Az értékbecsld itt abbdl az értékbdl indul ki, amely az épiilet Gjraclballitasaval jar, vagyis
az épitési koltséget kalkuldlja. Az id6 fliggvényében ezt amortizéltatja, majd az avult
értékhez hozzaadja a telek értékét. Ez a mddszer jellemzben inkédbb ellendrzd feladatokra
hasznélatos, de bizonyos esetekben megfeleléen alkalmazhaté az értékbecsléshez. A
telekdrat ¢ modszernél mindig iires allapotban kell meghatdrozni. A telken 1évé
Gjraépitési vagy potlasi koltségeket az ériékelés idopontjaban meglévd funkcidkhoz kell
igazitani, de mds szerkezeteket és miiszaki megolddsokat mar figyelembe vehet az
értékbecsl6, hiszen el6fordulhat, hogy a haz épitéséhez hasznalt pl. tégla tipusok mér nem
is kaphat6k, illetve a fodémszerkezetek is masok ma mar, mint voltak akar 20-40 évvel
ezelott.

Az Gjracl6allitasi koltségbe az épiiletgépészet és a belsdépitészet is beletartozik, viszont a
berendezési targyak nem tartoznak ide. Az avulas hérom f6 eleme a kdvetkezo: a fizikai
romlds, illetve a funkcionélis, valamint a kdrnyezeti avulés.

AZ OVATOSSAG ELVE:

Miutén elkésziilt az értékelés, az értékbecsld az eltéréseket elemzi, majd az Gvatossig
elvét kdvetve tesz javaslatot a végso értékre.

Szakérté informacidkat szerzett be helyi és komyékbeli ingatlanforgalmazdoktol,
ingatlankdzvetit6ktol.

A telekértékeknél Gsszehasonlitd édato_lgbél keriilt a napi jellemzd fajlagos atlagérték
t/m2) m melyet az i iacon kialakult trendek alapjdn szakértdi
mébdszerekkel korrigélni, azaz egyéniesiteni kell.

A szaké a_saj ttardb6l, helyi ingatlankdzvetitdktdl, ingatlanos internete,
feliiletekrdl tdjékozddott a helyben szokdsos ingatlandrakrdl, melybdl korrekcidkkal
éllapitotta meg becsléssel a kiilonféle fajlagos Ft/m2 értékeket).

A szemléket kovetben szakértd a tények €s a beszerzett informacidk, Gsszehasonlité
adatok Osszevetése céljabol ismételten 4ttanulményozta a rendelkezésre bocsétott
iratanyagot és a készitett fényképfelvételeket. A szakértdi vélemény a helyszini szemlén
szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok €s a begyiijtdtt informécidk attanulményozasa,
valamint a szakma elGirdsai-gyakorlata alapjan keriilt sszedllitdsra.
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Az ingatlanok értékelése minden esetben tehermentes és Gn. bekoltdzhets allapotra
vonatkozik.

Az értékbecslés nem egzakt tudomdny, annak elemei a korabeli Osszehasonlitd
ingatlanadatokbdl més-més modszer szerint szamithatok és természetesen nem nélkiildzik
az értékeld szakértdk szubjektiv véleményét sem az egyes értékestkkentd-értékndveld
tényez0k megallapitasanal.

Az értékelésnél megallapitott forgalmi érték a szakértd 4ltal becsiilt k6zEépérték, melytol
az lizleti tirgyaldsok sordn realiz4l6d6 vételar (ingatianériék) lefelé és felfelé max.15 %-
al valé esetleges eltérése a szakma altal még elfogadott.

4. Szakért6i megillapitasok

Torténelmi eldzmények, a telepiilés dltaldnos jellemzdi

Tolna megye kdzigazgatasi hélézatban bet5ltdtt szerepe kozismert, azt részletezni nem
sziikséges. Paks vérosa nemcsak a megyén beliil, de az Atomerémii révén orszdgosan is
kiemelten ismert telepiilés.

Paks varos Tolna  megyében, aPaksi  Jards kSzpontja. =~ Kozel  hiszezer
lakoséval Szekszard és Dombévar utédn Tolna megye harmadik legnépesebb telepiilése.

Torténelme az bskori civilizicioktél egészen a legmodernebb korig ivel, az egykor itt
hiizédott Duna-menti hadi it évszazadokra jelentBssé tette. Svab népszokasairdl és kivalo
haldszlevér6l messze f6ldon hires. Kisvaros l1étére igen sok rendezvénynek ad otthont,
mint példdul a Gastroblues Fesztival, a Paksi Harmonika Fesztivél, valamint a Sziireti
felvonulds és mulatsdg.

Orszagos ismertségét legfoképp atomerdmiivének kdsznheti. Ez Magyarorszag egyetlen
energiahdlézatra kapesolt atomerdmiive. Ennek k&szonhetfen kiemelked6é gazdaséagi

teljesitménye miatt a legdinamikusabban fejl6dé magyar vérosnak tartjak.A véros
gazdaségi ereje a kiryezs telepiilések lakossdganak j6 részét is vonzza, sokan dolgoznak
itt ingazoként.

A véros az orszdg kozéps6 részén, aDunajobb partjan, a DunafSldvamal kezd6dd
kanyarulat végénél fekszik, Budapestt6l légvonalban mintegy 100 kilométerre délre,
a Mez6f5ldon. Eszakrél azImsosi-erdé és a Sanchegy (rémai-kori nevén Lussonium),
keletr8] a Duna, délr6l az atomerémii és Csdmpa-puszta, nyugatrél pedig az Urgemezd
hatérolja.

A viéros legmagasabb pontja a 103 méter magas 16sz6s domb, a Sanchegy, amely
tajvédelem alaft 4ll, mert ez K6zép-Eurdpa egyik legnagyobb 16szds képzédménye. Az
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erémii épitése el6tt tipikus mezbvaros volt. Komyékén a vadgazdasdgoknak megfeleld
erd6k taldlhatdk; a Duna a haldszatra, a tavak halgazdéilkodésra teremtenek lehet8séget.
Kozaton az M6-os autdpalyan, vagy a 6-os szama fokozlekedési Gton kozelitheté meg
legkdnnyebben, vasiton pedig a Pusztaszabolcs—Dunatjvaros—Paks-vastitvonalon érhetd
el, azonban ezen a vonalon jelenleg sziinetel a személyszallitas. Lehetséges a vizi fiton
valo elérése is, 1évén folyami kik6téje is. A varos régdta jelentds szerepet jatszott a térség
életében. A 19. szézad végétdl a DunafGldvari jaras székhelye volt, amelyet az 1950-es
jardsrendezéstSl megsziinéséig, 1983-ig Paksi  jardsnak neveztek. Ezt  kovetden
véltozatlan teriilettel a paksi varoskornyék, a Paksi kistérség k8zpontja is. Ma ismét jarasi
centrum.

Kizlekedés

A 6-0s foht és a vasitvonal parhuzamosan fut a Duna-partjén. Paks koziekedés
szempontjab6l mindig is kedvezd helyen fekiidt, hiszen mér a romai korté] kezd6dden itt
ment a hadi Gt a Dunén és annak mentén, amit kés3bb a tordkok is haszniltak, A 2010.
mércius 31-én 4tadott M6-os autdpélya alig t5bb mint egy Ordnyira csokkentetie a
fovarostol valé tavolségot.

Kerékpar

Pakson kiépitettek kerékparutakat is, amely parhuzamosan a gyalogiittal a varos déli
végétdl indul. A f6it mellett halad, majd a gimnaziummal szemben lekanyarodik és
egészen a buszpélyaudvarig vezet. Komlddre is tervezik megépitését.

Autébusz, személygépkocsi

Ma a Budapestr6l Pécs felé tart6 6-os titon, amely a véaros mellett parhuzamosan halad a
Dunéval, lehet északr6l és délrbl egyarant legkSnnyebben megkdzeliteni a vérost. Az
M6-o0s autbpalya Paks-Eszak, Paks -Kozép, illetve Paks-Dél kijératin keresztiil érhetd el
a véaros. Nyugatrol Kolesd fel6l (6233-as kozit), Nagydorog feldl (6232-es kozit), illetve
észak-nyugatrdl Székesfehérvar-Cece irdnyab6l is konnyen megkdzelithetd a véros
(6231-es koziton), bér e hirom it minBsége messze elmarad a 6-os Gtét6l. A Paksra
érkezd jaratok zome a kiépitett buszpalyaudvarra érkezik és innen is indul tovabb,
azonban a véroson beliil a tavolsdgi jaratoknak is t6bb megélléhelyilk van, A vérosban
helyi autébuszjarat is miikddik, de a varos minden pontjara ezzel sem lehet eljutni. A
kdzpontban kdrforgalom segiti a viros dugémentes kozlekedését. Benn a varosban a
foutcét leszdmitva még két 0 1t taldlhatd, amelyek koziil egyik a lakdtelepre vezet, mig a
masik a szériiskerti utcak felé€, majd kiérve a varosb6l Fehérvar irdnyaba halad.

A véros a Duna tilpartjardl kozelitve a dunafSldvari, vagy a szekszérdi hidon keresztiil
érhetd el a leggyorsabban.
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Vizen a Dunan lehet megkozeliteni csoénakkal, hajéval a varost. A kompkikotd a
Sénchegy alatt taldlhat6, ahonnan dranként indul jérat a tilpartra, Géderlakra. Pakson
talélhaté a Koloska Marina Kikotd, a Sygnus Kikotd és a Paksi Kozforgalmi Kishajé- és
Csénakkik$td bonyolit forgalmat.

Légi kozlekedés
Az Urgemez6n van helikopter leszall6hely, am egyelre csak nagyon ritkan hasznaljék.

Az Atomvaros

1967 6szén megszilletett a kormanyhatdrozat az els§ magyarorszagi atomerOmii
épitésérbl, amelynek helyéiil a Duna és Csampa-puszta kozdtt fekvé (hajdan Magyari-
puszta) teriiletet valasztotta. 1969-ben megkezdfdiek a fSldmunkék. 1974-ben mér az
els6 sorhdzak is 4lltak a lakételepen. A véarosban tSbb mint 2000 lakas épiilt az
atomerdmii Paksra teleplilésével. 1975. oktéber 3-dn az alapkoletétel is megttrtént.
Az 1979-es varossa vélds dontd tényezbje az Atomerdmii felépitése volt. 1982. december
28-4n megindult az dramtermelés az elsd blokkban, A mésodik blokk 1987 augusztuséra
lett kész, ezzel az erdmil épitése gyakorlatilag befejez0doit. A leghjabb bovités
elkésziiltét 2032-re igérik.

A viros etnikai képe ma mér teljesen médst mutat. Az egykoron nagy
szami német lakossag méra abszolat kisebbséget alkot, a kitelepitések €s
az asszimilacid kdvetkeztében. 2001-ben 330-an vallottdk magukat németnek, ez a varos
lakéinak 1,6%-a, azonban az altalanos iskoldkban még mindig vannak német nemzetiségi
osztalyok.

Az erdmii megépitése Paksot az orszdg legdinamikusabban fejlddd telepiilésévé tette.
Olyan szolgaltatisi 4gak jelentek meg, amelyek kordbban elképzelhetetlennek tiintek egy
ilyen kis telepiilés szdmdra; az 1978-ban éplilt szinhdz, a kiilon kozvetitdi toronnyal és
melléképiiletekkel rendelkezd sportpilydk, a feldjitott, Gj eszkdzdkkel elldtott kivald
egészségiigyi létesitmények és egyéb kdzosségi intézmények.

A Paks belteriilet 882/1hrsz alatti, természetben 7030 Paks, Kossuth Lajos u. 10. szdm
alatti ingatlan ismertetése és értékelése

Ingatlan cime: 7030 Paks, Kossuth Lajos u. 10.
Helyrajzi széam: belteriilet 882/1 hrsz
Telek teriilete: 217 m2
Jogi jelleg kivett lakohaz, udvar, gazdaségi éplilet
Tulajdonos és tul. hdnyad: Paks Viros Onkormdanyzat

1/1
Terhelések, egyéb lésd tulajdoni lap
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A térgyi ingatlan Paks véaros kdzpontjdban, a Dézsa Gydrgy utrdl nyilé Kossuth Lajos
utca kozepén taldlhatd. Az értékelendd ingatlan kozelében minden infrastruktira
megtalilhat6, iskola, szérakozohelyek, Templomok, bevésarlasi lehetbségek. Mivel a 6
tomegkozlekedés a Ddzsa Gydrgy tton van, ezért a varos tobbi része gyorsan elérhetd.
Megjegyezziik, hogy az utcdban is kbzlekedik Buszjirat. Pakson a t0megkdzlekedést

“elektromos buszok bonyolitjak.

Az ingatlan osztatlan telken taldlhato, kolcstnds szolgalmakkal biztositva a hasznélatot.
A jelenlegi allapot két lakdegység Osszevondsaval keletkezett. Bz jél lathaté az
utcafrontrél késziilt képen. A kisebb épiiletrész lakdsként funkciondlt, mig a nagyobb
részben legutébb a Fidesz Part helyi iroddja miikodott. A telekalakitas el6tt a Fidesz
irodanak kijarata volt a szomszédos telekre, de ez megsziint. Az ingatlan egyetlen
bejérata az udvarbdl nyilik. A két épliletrész kdzbtt szintkiilonbség van, mely belsd
Iéposovel kertilt funkciondlisan megoldésra, hogy a lakés hasznilhat6 legyen. A két lakas
elkiiloniilése azonban még lathaté, nem tekintheté funkcionalisan egynek. De a bejéras
miatt nem lehet két lakast kialakitani.

Az ingatlan helyi védettség alatt 4ll.

A teriilet OsszkOzmiives, a lakdingatlan allapota romos, feldjitdsa mindenképpen
sziiksége. Szamitisba vehetd alapteriilete : 173 m2

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitdsa

2008. év vége és 2014. kozdtti gazdasagi recesszié az ingatlanforgalmat is dontden
befolyasolta. 2015. év_mésodik felére ez elm@lt, 2016-t6l az ingatlanpiac minden
szegmensében jelentdsen megemelkedtek az drak, de jelent@sen megndtt minden t a
beruhdzasi kedv is, ezt j6l mutatja a kiadott épitési engedélyek szdma. Bz ma is
folytatédik.

Viszonylag redlis képet kapunk az ingatlanforgalmazdk-ingatlankdzvetiték jelenlegi
internetes bézisdbdl, melyek megfeleld szakértdi korrekciét kovetben (kindlati drak
mintegy 5-10 %-al magasabbak a majdani vételdrnél, igy ezeket sziikséges korrigalni)
alkalmassa tehetOk az 8sszehasonlitishoz.

A megfeleld osszehasonlité adatokat Tolna megyében, s igy Paks vérosaban, illetleg a
szomszédos megyék nagyobb virosaiban kerestiink.

Jellemz6en bontandé vagy gazdasigosan nem felgjithaté vagy jéval gazdasdgosabban
hasznosithat6 pl. (bontést kévetben 1jj épiilet beépitésével) ingatlanokat vélasztottunk.
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Osszehasonlité kin4lati ingatlanadatok (www.ingatlan.com, www.otthontérkép ) :

1. Kossuth L. utca 3 szobas felgjitott haz 130 m2, 5 531m2 telken 47.600.000 Ft-ért
eladé. Fajlagos ar 366.153,- Ft/m2.

2. Kossuth L. utca felgjitott haz 125 m2 kis telken 42.90000.000 Ft-ért elado.
FFajlagos ar 343.200,- Ft/m2.

3. Paks, Imre u.-ban 949 m2-es telken 95m2 lakas, 24.900000 Ft-ért elado.
Fajlagos ar: 262.105- Ft/m2.

Az oOsszehasonlithaté adatbazis alapjan az értékelendé ingatlant figyelembe véve
jellemz6 fajlagos atlagar AFA nélkiil 308.390.- Ft/m2.

A vizsgalt ingatlan fajlagos értéke az Gsszehasonlité adatok atlagaranak egyéniesitésével
képezhetd.

Ertéknoveld tényezok:
- frekventalt fekvés

Ertékesokkent6 tényezék a vizsgalt ingatlannal:
- elavult miiszaki allapot, teljes feldjitasra szorul.
- rossz belso elosztas

- helyi védettség alatt all

- koz6s hasznalati udvar

Korrigalt fajlagos érték kerekitve : 308.390.-Ft/m2 x 0,65= 200.000.-Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke AFA nélkiil:173 m2 x 200.000 Ft/m2= 34.600.000 Ft
5. Osszefoglalas

A fentiekben részletezettek — Aaltaldnos adatok, ingatlanjellemzok, értékbefolyasolod
tényezok, kereslet és a kinalat viszonyai, stb - alapjan a Paks belteriilet 882/1 hrsz
alatti, természetben 7030 Paks, Kossuth Lajos u. 10. szam alatti, kivett lakéhaz,
udvar, megjelolésii ingatlan becsiilt forgalmi értéke tehermentes és in. bekoltdzhetd
allapotban

173m2 x 200.000 Ft/m2=34.600.000 Ft ( AFA nélkiil) .
azaz harmincnégymillié — hatszizezer forint (AFA nélkiil).

Budapest, 2022. januar 31.
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: Felszamolé és Vagyonkezeld Kft.

1 0 3 9 Budapest, Pet6fi utca 3.  E-mail: info@valsagmenedzsereu  www.valsagmenedzser.eu
Telefon: 240-0624 Fax: 240-0138

Megbizé: Paks Varos Onkorményzata
7030 Paks Dézsa Gyorgy u. 55

IGAZSAGUGYI

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
VELEMENY

a Paks belteriilet 8111hrsz alatti, természetben 7030 Paks, ( Dunakémléd ) Szabadsag u.
4 szam alatti ingatlan becsiilt forgalmi értékének megallapitasara

Készitette:
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Ujvary Zoltan Mladoniczki Léaszl6
ligyvezetd okl.épitészmérnok,
igazsagiligyi szakmérnok,

ingatlanforgalmi- és épitész igazsagiigyi szakértd
eng.szdm: IM 1779
Késziilt: 3 pl-ban

Budapest, 2022. januar 3.
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ERTEKTANUSITVANY

Paks beltertilet 811 1hrsz alatti, természetben 7030 Paks, ( Dunakémlod ) Szabadsag u. 4
szam alatti ingatlan becsiilt forgalmi értékét megallapité szakvéleményhez

Az aldbbiakban részletezettek — Altalanos adatok, ingatlanjellemzdk, értékbefolyasold
tényezOk, beépitési lehetdségek, épiilet miiszaki 4llapota, megkozelithetség, kereslet és a
kinélat viszonyai, stb — alapjan keriilt megéllapitasra az vizsgalt ingatlan forgalmi értéke
az alabbiak szerint :

A fentiek szerint a Paks belteriilet 8111 hrsz alatti, természetben 7030 Paks,
Szabadsig u. 4. szam alatti, kivett lakéhaz, udvar, megjeldlésii ingatlan becsiilt
forgalmi értéke tehermentes és in. bekoltozhetd allapotban, telekaron:

540m2 x 8.730 Ft/m2= 4.714.200 Ft
kerekitve:4.714.000 -Ft ( AFA nélkiil) .

azaz Négymilli6 — hétszaztizennégyezer forint (AFA nélkiil).

Az értékmegéillapitis tételes részletezését (az értékndvel6- és csokkentd tényezdk
felsorolasat, a helyszini szemle tapasztalatait, stb...) a részletes értékeld leirasok
tartalmazzak. Jelen értéktantsitvanyban szerepl$ Osszeg a hasonld ingatlanok tény-illetve
kinélati adataibol, szakért6i korrekcidokkal keriilt megéllapitasra. Az értéktanisitvanyban
szereplé értékadatok redlisan felhaszndlhaték béarmilyen iizleti céli megallapodas
lefolytatasdhoz, azonban a tényleges forgalmi értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet
megallapitani. Jelen értéktanusitvdnyban szerepld Osszeg 180 napig érvénmyes, ezen
idészak elteltével — tekintettel a valtozd ingatlanpiaci trendekre - aktualizalni kell.

At

MLADONICZKI LASZLO
g R spALRAGLT
v i 1
e R e
V74 Midapoet My u 408

Ujvary Zoltan Mladoniczki Laszl6
ligyvezetd okl.épitészmémdk,
igazsagiigyi szakmémok,

ingatlanforgalmi- és épitész igazsagiigyi szakértd
eng.szam: IM 1779
Budapest, 2022. januar 3.




Szakért6 kijelenti, hogy a bejdras sordn sem talajmechanikai, sem kérmyezetvédelmi, sem
geodéziai feliilvizsgalatokat nem végzett, a részére atadott dokumentumok valédisagat
nem vizsgélta. Ennek megfeleléen ilyen vonatkozéasi miiszaki szakért6i felelésséget nem
vallal és nem is visel.

Figyelembevételre keriiltek az EVS legfrissebb Utmutatasai, eldirdsai is. Ingatlanoknél a
hazidnkban legismertebb 3 féle ingatlanértékelési moédszer (Osszehasonlitdé adatok
felhasznalasaval késziilt, a hozamalapii és a koltségalapi) koziil esetiinkben az
osszehasonlité adatok modszerén alapulé a legkézenfekvobb, mivel erre all
rendelkezésre a legtobb informécidt tartalmazé adatbézis. A hozamszdmitisos modszer
minden adata feltételezésen alapszik, sokkal nagyobb a bizonytalansig az
értékszamitadsoknal.

Az altaldnos szakmai gyakorlat szerint, napjainkban haromféle megkdzelitési mod
ismeretes az ingatlanok értékmeghatarozéasara:

e a forgalmi érték alapt értékelés

e koltségalapi értékelés

e hozamalapu értékelés.

A forgalmi érték alapu értékelés jelenti a tulajdonképpeni Osszehasonlité moédszert,
melynek lényege, hogy mas - hasonlé jellegli - ingatlanokkal vetjiik egybe a feladat
targyat képezo ingatlant.

A Kkoéltségalapt értékelés lényegében beépitett ingatlanok és kiilonleges funkcioju,
kevésbé forgalomképes ingatlanok értékelésére haszndlhat6, amikor az Gjraeléallitasi
koltséget vizsgilija a szakértd az amortizacid figyelembevételével. Tobbszor csak
ellendrz6 értékelésre is hasznaljak.

A harmadik helyen emlitett "hozamalapu értékelés" az ingatlant, mint "értéktermel6t"
vizsgéalja, mint profitot létrehozot veszi alapul. Kiilondsen alkalmazhaté ez olyan
ingatlanok esetében, melyekben jovedelemszerzd tevékenységet folytatnak €s az ingatlan
is megfeleld, alkalmas arra. Jellemz8en a feladat jellegét6l is fligg, hogy melyik médszer
keriil kivalasztasra. Esetiinkben az értékmegéllapitas ¢ harom elvbdl az elsé helyen
emlitett Gn. Osszehasonlité médszer alkalmazasaval tortént. Erre all rendelkezésre a
legtobb konkrét adat és a szakma is leginkabb ezt alkalmazza a féldértékelésnél.

Szakértéi véleményem elkészitése sordn a "hitelbiztositéki érték" megallapitasara
vonatkoz6, médositott 25/1997.(VIIL.1.) PM rendeletben foglalt elméleti és gyakorlati
utmutatdsok is irdnyaddk — kizarélag modszertani szempontb6l - (a hitelbiztositéki
érték valamely ingatlannak az Gvatos becslés alapjan meghatarozott értéke), szakértdi
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a fontosabbakat emeljiik ki. A miiszaki szempontokndl figyelembe kell venni az épiilet
kéarosodasait, a kivitelezési hibakat, az alapozas mddjat, a teherhord6 szerkezetet, a
fodémeket, a tetGszerkezetet, a gépészetet és egyaltalan mindent, ami miiszakilag
relevéns. Az épitészeti szempontoknal is csak mérhetd elemeket lehet értékelni, ilyen
példaul a helyiségek szdma, a komfortfokozat, a miiemléki védettség (ha van ilyen),
illetve az épitészeti eléirdsok.

A hasznalati szempontok koziil kiemelkedik az, hogy mikor épiilt a hdz, illetve mikor
volt az utolsé felijitasa. A telekadottsdgok koziil egyebek mellett annak alakja, tajoldsa,
lejtése és talajtani viszonyai a fontosak.

Az infrastruktura kategoria akkor ér a legtobbet, ha valamennyi megtaldlhaté, vagyis az
energiaellatds mellett a szemétszallitas, a tomegkdzlekedés, az oktatdsi intézmények,
illetve a telekommunikacié is. A kdmyezeti szempontoknal figyelembe kell venni a

szomszédos létesitményeket, a kilatast, az esetleges szennyez6 forrdsokat €s kdrnyezeti
artalmakat is.

Végiil két szempont maradt: az alternativ hasznositds példaul arra utal, hogy més célra
lehet-e hasznalni az ingatlant, a jogi szempontok kozil pedig nem mindegy, hogy
rendezettek-e az adott ingatlan tulajdonviszonyai, illetve hogy "tiszta"-e a tulajdoni lapja.

b., HOZAMSZAMITASOS médszerrel:

A masik értékelési szempont a hozamszamitdson alapul. Ennek az a lényege, hogy
mennyi tiszta jovedelemhez jut a tulajdonos a jovében, vagyis a hasznokat egybe kell
vetni a felmeriil6 kiad4sokkal, az igy keletkezd tiszta jévedelmet pedig jelen értékre kell
atszamitani. (A jelenérték-szamitas leegyszeriisitve a kamatos kamatszamitds reciprokat
jelenti.) Ez a fajta értékelés gy is felfoghat6, hogy annak, aki tisztdn befektetési céllal
vasarol egy ingatlant, megéri-e ezt tennie. A bevételek nyilvdn a bérleti dijakbdl
szarmaznak, igy el6szor azt kell meghatarozni.

A kiadédsokon beliil pedig el kell kiiloniteni a befektetési és az iizemeltetési jellegli
kiaddsokat. Az el6bbi azt a koltséget jelenti, amellyel valaki hozzajut az ingatlanhoz, mig
az utobbi a felijitdsokat is magaban foglalja.

A tiszta jovedelem szamitdsakor a bevételeknél és a kiadasoknal egyarant figyelmen
kiviil kell hagyni az &fét, viszont minden adét figyelembe kell venni.

El6fordulhat olyan eset, hogy a jelenlegi hasznélati méd - példaul ha a lakast valoban
lakdsnak hasznaljak - kevesebb bérleti dijat hoz, mintha mas funkciéra - példaul irodanak
- adjak bérbe a lakast.




Az ingatlanok értékelése minden esetben tehermentes és Gn. bekoltozhet allapotra
vonatkozik.

Az értékbecslés mem egzakt tudomdny, annak elemei a korabeli Osszehasonlité
ingatlanadatokbol mas-mas modszer szerint szamithatok és természetesen nem nélkiilozik
az értékeld szakért6k szubjektiv véleményét sem az egyes értékcsokkentd-értéknoveld
tényezok megallapitasanal.

Az értékelésnél megéllapitott forgalmi érték a szakért6 altal becsiilt kdzépérték, melytdl
az iizleti targyaldsok sordn realizal6dé vételdr (ingatlanérték) lefelé és felfelé max.15 %-
al valo esetleges eltérése a szakma 4altal még elfogadott.

4. Szakértoi megallapitasok

Torténelmi elézmények, a telepiilés Altaldnos jellemzoi

Tolna megye kozigazgatasi halozatban betdltott szerepe kozismert, azt részletezni nem
sziikséges. Paks varosa nemcsak a megyén beliil, de az Atomer6mii révén orszagosan is
kiemelten ismert telepiilés.

Paks varos Tolna  megyében,  aPaksi  Jaras kdzpontja. @ Kozel  hiszezer
lakosaval Szekszard és Dombévar utan Tolna megye harmadik legnépesebb telepiilése.

Torténelme az &skori civilizacioktél egészen a legmodernebb korig ivel, az egykor itt
hizédott Duna-menti hadi Gt évszdzadokra jelentGssé tette. Svab népszokésairdl és kivald
halészlevérél messze f6ldon hires. Kisvaros létére igen sok rendezvénynek ad otthont,
mint példaul a Gastroblues Fesztival, a Paksi Harmonika Fesztival, valamint a Sziireti
felvonulés és mulatsag.

Orszagos ismertségét legfoképp atomerémiivének kdszonheti. Ez Magyarorszag egyetlen
energiahal6zatra kapcsolt atomerémiive. Ennek koszonhetéen kiemelkedé gazdasagi
teljesitménye miatt a legdinamikusabban fejl6éd6 magyar varosnak tartjadk. A véros
gazdasagi ereje a kdmyezo telepiilések lakossaganak jo részét is vonzza, sokan dolgoznak
itt ingazdként.

A varos az orszdg kozéps6 részén, a Dunajobb partjdn, a DunafSldvarnal kezdédd
kanyarulat végénél fekszik, Budapestt6l 1égvonalban mintegy 100 kilométerre délre,
a Mez6foldon. Eszakrol az Imsosi-erds és a Sanchegy (rémai-kori nevén Lussonium),
keletrél a Duna, délr] az atomerémii és Csdémpa-puszta, nyugatrél pedig az Urgemezd
hatarolja.

A véaros legmagasabb pontja a 103 méter magas l0sz6s domb, a Sanchegy, amely
tijvédelem alatt all, mert ez K6zép-Eurdpa egyik legnagyobb 16sz0s képzédménye. Az
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Viziit

Vizen a Dunén lehet megkézeliteni csonakkal, hajéval a véarost. A kompkikotd a
Séanchegy alatt taldlhatd, ahonnan éranként indul jarat a thlpartra, Géderlakra. Pakson
talalhaté a Koloska Marina Kik6td, a Sygnus Kikoto és a Paksi Kozforgalmi Kishajo- és
Csonakkiko6td bonyolit forgalmat.

Légi kozlekedés
Az Urgemez6n van helikopter lesz4ll6hely, &m egyel6re csak nagyon ritk4n hasznaljak.

Az Atomvaros

1967 6szén megsziiletett a korméanyhatarozat az els6 magyarorszagi atomerdmi
épitésérdl, amelynek helyéiil a Duna és Csampa-puszta kozott fekvd (hajdan Magyari-
puszta) teriiletet valasztotta. 1969-ben megkezddédtek a foldmunkak. 1974-ben mar az
elsé sorhazak is alltak a lakoételepen. A varosban tobb mint 2000 lakis épiilt az
atomerdmii Paksra telepiilésével. 1975. oktéber 3-an az alapkoletétel is megtortént.
Az 1979-es vérossa valas dont6 tényezbje az Atomerémii felépitése volt. 1982. december
28-4n megindult az dramtermelés az elsé blokkban. A masodik blokk 1987 augusztusara
lett kész, ezzel az erémii épitése gyakorlatilag befejez6dott. A legijabb bévités elkésziiltét
2027-re igérik.

A varos etnikai képe ma mar teljesen mdist mutat. Az egykoron nagy
szamu német lakossag mara abszolut kisebbséget alkot, a kitelepitések és
az asszimilacié kovetkeztében. 2001-ben 330-an vallottdk magukat németnek, ez a varos
lakéinak 1,6%-a, azonban az altalanos iskoldkban még mindig vannak német nemzetiségi
osztalyok.

Az er6émii megépitése Paksot az orszag legdinamikusabban fejlédd telepiilésévé tette.
Olyan szolgiltatési 4gak jelentek meg, amelyek kordbban elképzelhetetlennek tiintek egy
ilyen kis telepiilés szdmadra; az 1978-ban épiilt szinhaz, a kiilén kozvetitéi toronnyal és
melléképiiletekkel rendelkezd sportpalyak, a felujitott, 01j eszkozokkel ellatott kivald
egészségiigyi létesitmények s egyéb kozosségi intézmények.

A Paks belteriilet 811 1hrsz alatti, természetben 7030 Paks, ( Dunakdmldéd ) Szabadsag u.
4. szam alatti ingatlan ismertetése és értékelése

Ingatlan cime: 7030 Paks, Szabadsag u. 4.
Helyrajzi szam: belteriilet 8111 hrsz
Telek teriilete: 538 m2
Jogi jelleg kivett lakéhéz, udvar, gazdasagi épiilet
Tulajdonos és tul. hanyad: Paks Varos Onkorméanyzat
1/1
Terhelések, egyéb lasd tulajdoni lap
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Jellemzden bontandé vagy gazdasagosan nem felujithatd vagy joval gazdasagosabban
hasznosithaté pl. (bontast kdvetden 4j épiilet beépitésével) ingatlanokat valasztottunk.

Osszehasonlité kinalati ingatlanadatok (www.ingatlan.com, www.jéfogds.hu):

1. Dunakémléd Szabadséag u. lakoépiilet 63 m2-es haz , 1930 m2 telek 15.900.000.- Ft-
ért elado. Fajlagos ar telekre vetitve 8.200 Ft/m2.

2. Dunakomlod 6sszkomfortos 3 szobas csaladi haz 70 m2-es telek 1243 m2 16.900.000
Ft-ért elad6. Fajlagos ar telekre vetitve 21.600,- Ft/m2.

3. Dunakémléd Radnéti u. telek 1235m2 12.000.000 Ft-ért elad6. Fajlagos ar: 9.700,-
Ft/m2.

Az bsszehasonlithaté adatbazis alapjan telekdrként jellemzé fajlagos 4tlagar AFA
nélkiil 9.700.- Ft/m2.

A vizsgilt ingatlan fajlagos értéke az 6sszehasonlité adatok atlagaranak egyéniesitésével
képezhetd.

Ertéknovel tényezok:
- viszonylag frekventalt fekvés

Ertékesokkentt tényezdk a vizsgalt ingatlannal:
- elavult miiszaki allapot, bontasra javasolt.
- loszfal kozelsége

Korrigalt fajlagos érték: 9.700.-Ft/m2 x 0,9 = 8.730.-Ft/m2

Az ingatlan forgalmi értéke AFA nélkiil: 540m2 x 8.730 Ft/m2=4.714.200 Ft
kerekitve: 4.714.000 -Ft ( AFA nélkiil) .
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Onkormanyzata  tulajdonat képezé  ingatlanteriiletrdl,
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1./ ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értékeld tirsasdg: EXPERTUS MERNOKT IRODA KFT
Szakért6(k) neve: Dr. Karancsi Zoltin Karancsi Artila,
Jigyvezetd igazgatd szakérto
Karancsi Tamas, Karancsi Szildard
értekbecsli igazsdgiigyi szakérti
Az értékelés fordulonapja: 2022.02.22.

A vizsgalat célja

Ertékelt jog:

Ertékelt tulajdoni hinyad:
els6 vizsgilat

Nyilt piaci forgalmi érték meghatarozasa
Tehermentes tulajdonjog
11

éves felilvizsgalat [:l egyéb: D

Megrendels:

Az ingatlan helyrajzi szdma:
Az ingatlan cime:

Az ingatlan megnevezése:

Az ingatlan hasznositasi formija:
Telek teriilete:

Osszes brutt6 felépitmény teriilet:

Beépitettség:
Felépitmények darabszama:

Paks Viros Onkorminyzata

1566

7030 Paks, Anna utca 33.

lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

2 lakasos lakéingatlan

271 o’
108 m’
48 %
1db

Priaci érték

Az értékelt ingatlan jelenlegi piaci értéke:

(felépitményes ingatlan esetén)

Az értékelt ingatlan jelenlegi piaci értéke:

(beépitetlen teriilet esetén)

15,900,000.- Ft
15’900’000"Ft, azaz
Tizenotmillié-kilencszazezer00/100 Forint

4,000,000.- Ft
4,000,000,-Ft, azaz
Négymillié 00/100 Forint

Az ingatlan r6vid tavia értékesithetd

sége
Koénnyen I:I Atagos Problematikus D Nehéz |
(erds kereslet) (Kaegyensiilyozgott piac) (keindlati tiilsiily) (eris tiilkindlat)
EXPERTUS KFT

7300 Kom!6, Mércius 15. u. B.
Adbszam: 10670862-2-02
Szis2. 1207160 1-01730567-001 00008

}l Moy )
Dr. Karancsi Zoltan
ligyvezetd igazgato
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2./ Megbizas

2.1./ Az értékelt ingatlan/ok cime/i a valésigban

Ir. Szdm Vidros/ falu/ kizség Utca bazszdnm. em. | Hrsg
ajto
7030 Paks Anna utca 33. 1566

2.2./ Megrendel§ adatai, jogallasa

Paks Viros Onkorményzata
Megrendel6

2.3./ Elézmények

Cégiink felkérést kapott a targyi ingatlan értékelési szakvéleményének elkészitésére. Az
értékelés soran feltételeztik, hogy a vizsgilt ingatlanegységeknek nincsenek értéket
befolyasolé rejtett hibi. Az Ertékbecslési Szakvéleményt megrendelé tudomisul veszi, hogy
a vagyonértékelé a rendelkezésére bocsitott masolati dokumentaciok adatait tényként
kezelte, azok validitasaért megrendeld felel. A vagyonértékelés megillapitisait a megrendel6
adatszolgaltatasainak figyelembevételével végeztik, a szakvélemény az értékelés céljatol
eltéré egyéb célra nem hasznilhaté fel. A szakvélemény targyat képezd ingatlan
vagyonelemek értékét per- teher- és igénymentes allapotra hataroztuk meg. Ahol ezt kiilon
nem emeltik ki ott feltételeztiik, hogy az ingatlanok és a hozzajuk kapcsolodé beruhdzasok
megfelelnek az dllami és helyi eléirasoknak, szabalyozisoknak.

<1 vagyonértékelést megrendels adatszolgdltatdsai:

Tulajdoni lap (2022.02.11.) A helyszini szemle lehet6vé tétele verbalis kiegészitG informaciok
szolgaltatasa.

A belyszini ssemle médja:
Helyszini bejaras és fényképes allapotrogzités. Helyszini szemle idopontja: 2022.02.22.

“A vagyonértékelés célja:

Az ingatlan nyilt piaci forgalmi értékének meghatarozasa értékesitési szandék
dontéshozatalanak elésegitése céljabol.
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2.4./ Az értékelést megrendeld feltételei

Az értékelési szakvélemény a megrendel6 kérése alapjin elsésorban a forgalmi feltételekere
alapulé értékmeghatarozast iranyozza el6 360 napos értékesithetGség figyelembe vételével. A
forgalmi érték meghatirozasakor alkalmazott feltételek az alabbiak:

az elad6 hajlandé az eladasra,

2. az adasvételi tirgyalasok lebonyolitisara, figyelembe véve a vagyontirgy jellegét
és a piaci helyzetet, elegendéen hossz idétartam (360 nap) 4ll rendelkezésre,

3. az értékelés forduldnapja és az értékesitési eljaras megkezdése, valamint a
targyaldsok id6tartama alatt az érték nem viltozik,

4.  a vagyontirgy szabadon keril a piacra, meghirdetése kell6 nyilvinossiggal
torténik,

5.  azingatlan kornyezeti adottsigaiban meghatiroz6 viltozas nem ill be, az ingatlan
allaga sem természeti, sem mesterséges, sem 2 tulajdonos dltal okozott kiilsg
behatdsokra nem viltozik meg drasztikus mértékben

6.  azatlagostdl eltérd, speciilis ajanlatot nem veszink figyelembe
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2.5./ Az értékeld egyéb megjegyzései

Ertékel6 nem vallal felelosséget az ingatlanhoz kapcsol6dé, és az Alapdokumentumokbél és
Alap informaciokb6l meg nem allapithaté ténylegesen fennillo jogok tekintetében. Az
ingatlanra vonatkozo tulajdonjog az ellenkez6 bizonyitasig korlatlannak tekintendé.

Az ellenkezé bizonyitasiig az ingatlan tehermentesnek tekintendd.

Feltételezett a felels tulajdonlds és a vagyontirgy megfelels kezelése, azonban, ha az Ertékels
helyszini eljirasa soran az ingatlant ezen feltételezést alappal cifol6 allapotban talilja, tgy ezt
a tényt koteles a Szakvéleményben feltiintetni.

Az ingatlanok forgalmazisiaval Gzletszerten foglalkozo harmadik személyek altal irisban
biztositott informaci6 valésnak tekintendSk, de azok megbizhatosaga nem garantilt.
Feltételezett, hogy a vagyontirggyal kapcsolatos vagyoni értékli jogokra, bérleti
jogviszonyokra, miszaki paraméterckre, bérleti dij és Gzemeltetési koltség hatralékokra,
szerzGdésszegésekre, vitas kérdésckre, illetve egyéb relevans kérdésekre vonatkozéan az Ugyfél
és/vagy az Ugyfél jogi vagy mis képviselje ltal dtadott informiciok és dokumentumok
helytalléak és valosak.

A szakvéleményben esetlegesen talilhato tervdokumentacidk és illusztraciok kizarolag azt a
célt szolgiljak, hogy az olvas6 szimara megkonnyitsék a vagyontargyak feltérképezését.
Feltételezett, hogy a vagyontirgy/ingatlan nem rendelkezik olyan rejtett tulajdonsigokkal,
amelyek értékét csokkentenék, azonban ha az Ertékels helyszini eljirisa sorin a vagyontargy
vizsgalata alapjan ezen feltételezéssel ellentétes allapotot valoszinisit, ugy ezt a valoszinlséget
és a véleményét alitimaszt6 indokokat koteles a Szakvéleményben feltiintetni.

Az Ertékel6 az ingatlan megtekintéssel felmérhet6 allapotira lesz tekintettel, nem végez teljes
miszaki, miszeres vizsgalatot, és nem vizsgalja az egyes ingatlanegységek belsejében talalhato,
nem lithaté részeit. Az Ertékel6 az ilyen részekrdl feltételezi, hogy megfelels illapotban
vannak. Az ErtékelS nem koteles tesztelni az elektromos rendszert, a gépészeti berendezéseket
és, ezek allapotaval kapcsolatban elfogadhatja az Ugyfél nyilatkozatat.

Feltételezett, hogy a vagyontirgy megfelel valamennyi allami, illetve 6nkormanyzati elSirasnak,
kivéve, ha 2 meg nem felelés ténye a Szakvéleményben kifejezetten szerepel.

Az Ertékel6 nem vesz szimitisba semmilyen, az adasvétellel kapcsolatosan felmeriils allami
vagy egyéb juttatisok, adokedvezmények stb. tirgyiban fennall visszafizetési kotelezettséget,
de ezen visszafizetési kotelezettségeket jelentésében megemliti.

Feltételezett, hogy az ingatlan megfelel valamennyi hasznalatbavételre vonatkozé el6irasnak,

kivéve, ha a meg nem felelés ténye a Szakvéleményben kifejezetten és részletezve szerepel.
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10.

11.

12.

Feltételezett, hogy az ingatlanra vonatkozé valamennyi engedély, hozzijirulas és a becsiilt
érték alapjan képezd akir dllami, akdr 6nkorményzati szerv, akar pedig maginszemély részérdl
szilkséges dokumentum beszerezhet6 illetve megujithatd, kivéve, ha ennek ellenkezdje a
Szakvéleményben kifejezetten és részletezve szerepel. Ha az Ertékel6 az Alapdokumentumok
vizsgalata sorn azt allapitja meg, hogy a rendelkezésére ill6 Alapdokumenticion kiviil az erre
vonatkozé nyilatkozatdhoz tovibbi dokumentum vizsgilata sziikséges, tigy errdl a2 Megbizot
haladéktalanul értesiti.

Amennyiben a Szakvéleményben nem keriil kifejezetten emlitésre, tigy az Ertékels nem talalt
veszélyes anyagot, ugyanakkor az Ertékels nem rendelkezik az ilyen anyag felismeréséhez
szilkséges szakképesitéssel. Megrendel6 - igénye szerint - e kérdés eldontéséhez kilon
szakértSt vehet igénybe.

A vizsgilt ingatlan helyi jelentGségl védett épiilet, tovibb védett mGemléki kornyezetben is
talalhat6. A forgalmi érték meghatirozisa megrendeld kérésére tgy tortént, hogy az
onkormanyzati rendelet médositasival ezen hrsz a védends épiiletek listdjardl, valamint a
védett miemléki kornyezetbdl eltivolitasra kertil.

Az értékelési szakvélemény érték meghatarozasa két értéket tartalmaz, melyek koziil az elsé a
felépitményes ingatlanra vonatkoz6 piaci értéket tartalmazza (ezen érték csak abban az esetben
veheté figyelembe, amennyiben Megbizo statikus szakember altal készitett statikai
szakvélemény alapjan bizonyithaténak latja, hogy az épiilet nem bontandé éllapoty).

A masodik piaci érték (koltség alapu érték) kizarolag az ingatlanteriilet nyilt piaci forgalmi

értékét tartalmazza, beépitetlen teriiletté valé atmindsités utan.
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3./ Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz
kapcsolddoé észrevételek

Jelen értékelési szakvéleményben szereplS illitisok - amelyeken az Ertékelési Bizonyitvinyban
szerepl6 eredmények alapulnak - legjobb tudasunk szerint igazak és valosak.

Semmilyen személyes érdekiink nem flizGdik az értékelés tirgyat képezé ingatlanvagyonhoz, és
partatlansagunkat semmi sem befolyasolta.

Ezen Ertékelési Bizonyitvany és Ertékelési Szakvélemény a Megrendeld és az értékeld egyiittes irasos
beleegyezésével adhaté csak ki harmadik személynek. Az Ertékelési Szakvélemény csak teljes
egészében értelmezhets, abbdl egyes megillapitasokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban
felhasznalni nem szabad.

Az értékelés alulirott készitGjének dijazdsa nincsen semminem( kapcsolatban sem a megallapitott
értékkel.

Az Ertékbecslési Szakvéleményt megrendels tudomisul veszi, hogy a vagyonértékelS statikai,
kornyezetvédelmi, geodéziai és egyéb miszeres vizsgilatot nem végzett. A vagyonértékelés
megillapitisait szemrevételezéssel a helyszini szemle alapjin a megrendel6 adatszolgaltatasainak
figyelembevételével végeztiik.

A vizsgilt ingatlan értékének validitisa feltételezi és egyben megkoveteli, hogy a kornyezeti
adottsagok drasztikusan ne valtozzanak, hasonl6éan az ingatlan illagiban valtozas ne élljon be. (irviz,
foldrengés, belviz, stlyos kdrnyezetszennyezés, tizkir, rongalas, stb.)

Jelen értékelési szakvélemény 90 napig érvényes.
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4./ Az ingatlan értékének meghatirozasa

4.1./ Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés ismertetése

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi Ugyletek drainak a vizsgilt esetre valo kiterjesztésével, osszehasonlitasival
végeztitk. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései:

1. Az Osszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
végeztik el, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban
szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél
jelentSsen eltérd széls6 értékeket az elemzés sorin nem vettiik figyelembe.

2. Az elemzés soran az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan megismertiik,
és ezeket egyenként targyi ingatlanhoz hozzimértilk. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bétleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a
killonboz6 értékformak és jogok kozott korrekeios tényezSket alkalmaztunk.

3. Az elemzett Gsszehasonlité adatokbél hatiroztuk meg az alapértéket. Ez az alapérték
fajlagos értéket, négyzetméterre vetitve alkalmaztuk.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa értékmédosité tényezok
figyelembevételével tortént.

5. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositisa utan kialakuld fajlagos
értck és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megillapitani.
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Az ingatlan értékének meghatdrozdsa piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan
ing 4 P)

g [T i z ;
Telepiilés Paks Paks Paks-Dunakémlad Paks-Dunakémlad
Utea hazszam Annauta 33. Rosthy utea Hegy uta belterilet
Komyezete M‘:;ﬁ:i“;{;“:;ﬁf’"‘ lakéingatlanok lakéingatlanok lakéingatlanok
Jelleg, funkdd lakéingatlan lakdingatlan lakoingatlan lakdingatlan
Kodzmivesitettség viz, villany, szv.cat. osszkozmives osszkozmiives osszkozmuves
wﬁzeﬁ:hﬁ&?& tburkolat aszfaltburkolat aszfaltburkolat aszfaltburkolat aszfaltburkolar
Komfortfokozat komfortos komfortos asszkom fortos asszkom fortos
Telek (m”) 271 na 3321 412
ey (db) 1 1 2 1
Epilet
(m?) 108 171 80 100
Epités éve 1950 na. na na
Szerkezet tégla tégla tégla tégla
Allapot avult dtlagos atlagos avult
Toozakdotpusa  EE adisvétel kindlat Kindlat
31 300 000 Ft 15 900 000 Fr 25 000 000 Fr
(Ft/m") 183 041 198 750 250 000
Kindlati 4 / Arviltozds korr. % | 5% 0% 10%
“ thiae ) 2020. 2022.02. 202202
: g i ingatlan.com ingatlan.com
Adat forrisa illerékkhivatali adatbazis 31214389 30153071
Megjegyzés
hasonlé kedvezétlenebb hasonlé
Elhelyezkedés, megkozelithetdsé
I e 0% 5% 0%
o X kedvezétlenebb kedvezbtlenebb kedvezGtienebb
Komyezeti korrekad
5% 10% 10%
hasonld hasonlé hasonld
Infrastruknir, kozmivek miatti korrekdd
0% 0% 0%
nagyobb kisebb hasonl6
Alapteriilet miatti korrekad
10% -5% 0%
Pt e E T i hasonld hasonldé hasonlé
Epitési mod miatti korrekad
0% 0% 0%
SRl titsky kedvez6bb kedvezSbb hasonlé
e -10% -10% 0%
kedvezbb kedvezbbb kedvezébb
Egyéb: helyreallitas koles
oo e -30% -30% -30%
Eorrekciék dsszesen -25% -30% -20%
| Korrigilt fajlagos ir (Ft/m?) 146 433 119 250 175 000
Adagos korrigal fajlagos dr (Ft/m’) 146 894
Az ingatlan értéke piaci Ssszehasonlit6 adatok alapjén 4579 F
Fentick alapjin a
Paks Anna uta 33 hrsz 1566 15 900 000 Fr
ingatlan kerckitett piad értcke Gsszehasonlité adatok
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4.3./ Az épiiletek értékének meghatirozasa koltség alapii médszer alapjan

Koltség alapii értékelési modszer rovid ismertetése:
A koltségalap érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elGallitisi koltségébdl le kell
vonni az idé milisa miatti avulast, majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, vagyis olyan
esetekben alkalmazzuk, ha mas modszer nem all rendelkezésre, valamint mas médszerek
ellendrzésére. A modszer f6 lépéset:
1. A telekérték meghatirozasa.
2. A felépitmény GjraelGillitasi koltségének meghatarozasa, avulisok szamitisa
3. A felépitmény djra-elGallitasi koltségébdl az avulis levonisa és a telekértékkel valo

Osszegzése.

A telekérték meghatirozdsa dsszehasonlité adatok alapjin

INGATLANTERULET i 1 2 3
Telepitlés Paks Paks Paks Paks
Utca hizszim Annauta 33. belterilet belteriilet beltenilet
lakéingatlanok,
Kémyezete kereskedelmi egységek, | belteriileti ingatlanok | belterileti ingatlanok | belteriileti ingatlanok
intézmények
Jelleg, funkeid lakdingatlan beépltetlen teriilet beépitetlen terilet befpitetlen terilet
Kozmiivesitettség viz, villany, szv.csat. kiszm il ndkiil kbzmia nédkiil kézmi nélkal
Megkozclithetdség, dburkolat aszfaltburkolat aszfaltburkolar aszfaltburkolat aszfaltburkolat
Telek (m) 27 37 940 675
ek besoralis Lk1.1 1ke Lke Lke
beépithetoség 50%% 30% 30% 30%
Teanzakeié tipusa M hE = addsvérd adisvétel adisvitd
Eladis, vagy |(F9) ey 3500 000 Fe 10 000 000 Fe 6 500 000 Ft
kindlat: ar (Ft/m) 11041 Fr 10 638 Ft 9 630 Ft
Arviltozis 10% 10% 10%
Midta van a piacon i T e 2020. 2020. 2020.
Adat forrisa | iBedhivatal adatbizis | illctékhivatali adatbizis | llerékhivatali adatbézis
Megjegyzés : i
hasonld hasonlé hasonlé
Elhelyezkedés, meghkozelitherdség )
0% 0o (13
Esztétikai benyomds, kicpitettség hasonld hasonlé hasonl6
(pl: burkolatok, keritettség) 0% .0 o
kedveztlenebb vezdtlenebb kedvezédenebb
Infrastruktiun, kozmivek _ e
20%% 2% 20%%
” gocy i hasonlé hasonlé hasonld
Alapteriilet miatti korrekcid
0% 0% (L)
Beépithetoségépités korlitozds, megosathatosig miatt
10%0 1075 10%%
hasonl hasonlé hasonl
Teritlets adotrsag, lejtésviszonvok miatt 5 4
(1% o 0P
o hasonlé hasonl6 hasonlé
Egveb:
0™ %o e
Korrekcidk Osszesen 30% 30% 0%
Korrigilt failagosir(l’t/mﬁ 15 457 Fe 14894 Ft 13481 Ft
Atlagos korrigilt fajlagos ér (Ft/m’) 14 611 Fe
Az ingatlan értéke piaci dsszehasonlité adatok alapjdn
(kerekitve
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Az épiilet értékének meghatirozasa;

% | siractsallicisi |- é g % %
% §| ewmd |33 °[EF|3E|E3
a 1. sz. lakds 55 250 000 Ft 0% 110% 0 Ft
2. sz. lakds 52 250 000 Ft 0% 110% 0 Fr
Az épilet/ek értéke 0Ft
Fentiek alapjin a Telek éntéke 4000 000 Ft
Paks Annauta 33.hrsz 1566 Felépitmény érték 0 Ft
| inparlan koltségszamitison alapulé értéke alapiin Osszesen 4000 000 Ft
4.2./ Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
Piaci érték ossgehasonlito adatok alapjin 15 900 000 Fe
Piaci érték koltségalapsi értékelés alapjin ( Telek érték ) 4 000 000 Ft
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4.3./ Az alkalmazott modszer/ek indoklasa, kockazatelemzés, és Osszegzés

Az  értékelt ingatlan a  25/1997. (VIIL1) PM rendelet /mddositva/
32/2000(8.29);26/2005(8.11), valamint az EVS irinymutatisainak megfelelen hasonld
tipusa ingatlanok Osszehasonlité adatainak alapjan piaci Osszehasonlito és koltségalapa

modszerrel hataroztuk meg.

Az értékelt ingatlan jelenlegi piaci értéke: (felépitményes ingatlan esetén)
15 900 000 Ft

azaz tizenotmillio-kilencszazezer 00/100 forint

Az értékelt ingatlan jelenlegi piaci értéke: (beépitetlen teriilet esetén)
4 000 000 Ft

azaz négymillié 00/100 forint

Az AFA tartalom a térvényi elSirisoknak megfeleléen

Komlo, 2022. februar 22.

EXPERTUS KFT
7300 Komi6, Méarcius 15. u. 8.
Adbszam: 10670862-2-02

Salsz.: 12071001-01730567-00100008 /
-—’ri"'"f ;»—)\( ./ P, %

Karancsi Tamés Karancsi Attila
Okl épivimémbk 139/1994 )
oA S e S

. Felsdfolci miszakd érékbecsid Regsz.: 404-24/96
Ertékbecsls Pécs MV] regez: 0;Mémdkkamara: 02-1113

Ellenérizte

Karancsi Szilard
felsbiokd ingatlan vagyonénékels
(XIX. 10973-2/2007)
igarsigigyl szakérts
(005872)
Jévahagyta
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5./ Az ingatlan bemutatasa

5.1./ Telekkonyvi adatok

Helyrajzi szam: 1566

Az ingatlan cime: 7030 Paks, Anna utca 33.

Megnevezés: lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet

Teriilet/ nagysdganr’: | 271

Tulajdonosok, - )

Tulsjdont hiayed Paks Varos Onkormanyzata 1/1

Bejegyz8 hatarozat sz: | 31806/1999.03.10

Bejegyzés: Védett helyi épitészeti 6rokség

Terhek, jogok, széljegyek és tartalmuk

Bejegyz6 hatarozat sz: 33125/2007.04.16

Bejegyzés: Elidegenitési és terhelési tilalom 2022.02.26-ig. Képviseletében eljar
az Onkormanyzati és Teriiletfejlesztési Minisztérium

Jogosult: Magyar Allam

5.2./ Az ingatlan allapotinak jellemzése

szerkezet(i, magastetss, foldszintes kialakitast épiilet, melyben két kiilonallé lakotér kertilt
kialakitdsra.

A lakéterek mindegyikében egy szoba, fiird6, el6tér és konyha-étkezé kapott helyet. Az 1. sz.
lak6tér az épulet déli traktusiban kapott helyet. A felilletképzései, épiiletgépészeti
berendezései, nyilaszaréi erdsen avult allapotban vannak. Fitését tekintve csak a
lak6szobaban elhelyezett szilird tiizelést kalyha tizemképes.

A szoba, valamint a konyha tekintetében a déli homlokzaton erds statikai repedések lathatok,

rrrrrr

A 2. sz. lak6tér az északi traktusban kapott helyet. Lathat6, hogy ezen az épiiletrészen az
elmult években belsé feltjitisi munkilatokat végeztek, melynek keretében fal-, és jarofeliilet
cserét, valamint homlokzati nyilaszaré cserét hajtottak végre.

Ezen épiiletrész fitése jelenleg nem kialakitott, mivel a szilard tiizelést kozponti, valamint
egyedi héleado egységek eltavolitisra keriiltek.

A telekteriilet észak-keleti részén egy 6nallo melléképiilet is talalhato, melyet leromlott
miszaki allapota miatt a szakvéleményben nem szerepeltettiink.
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5.3./ Fekvés, kornyezet, megkozelithetdség, az ingatlanteriilet jellemzdi

Paks varos Tolna megyében, a Paksi jaras kozpontja. Kozel hiszezer lakosaval g

Szekszird utdn a megye masodik legnépesebb telepiilése. Torténelme az Gskori e o

civilizacioktol egészen a legmodernebb korig ivel, az egykor itt huzédott Duna-
menti hadi Ot évszazadokra jelentGssé tette. Svab népszokasairdl és kivilo
halaszlevérSl messze foldon hires. Kisviros létére igen sok rendezvénynek ad
otthont, mint példaul a Gastroblues Fesztival, a Paksi Harmonika Fesztival,
valamint a Sziireti felvonulds és mulatsig. Orszagos ismertségét legfGképp
atomeromivének koszonheti, amely Magyarorszag egyetlen energiahalézatra
kapcsolt atomerémive. Ennek koszonhetéen kiemelkedé gazdasagi
teljesitménye miatt a legdinamikusabban fejlédé magyar varosnak tartjak. A
varos gazdasagi ereje a kornyez6 telepiilések lakossaganak j6 részét is vonzza,
sokan dolgoznak itt ingazoként.

A viros az orszag kozépsé részén, a Duna jobb partjan, a Dunaf6ldvarnil kezd6dé
kanyarulat végénél fekszik, Budapesttdl légvonalban mintegy 100 kilométerre délre, a
Mez6f6ldon. Eszakrol az Imsési-erdd és a Sanchegy (rémai-kori nevén Lussonium), keletrdl
a Duna, délré] az atomerémii és Csampa-puszta, nyugatrél pedig az Urgemezd hatirolja. A
varos legmagasabb pontja a 103 méter magas 16sz6s dombja Sinchegy, amely tijvédelem alatt
all, mert ez K6zép-Eurdpa egyik legnagyobb 16sz6s képzédménye.

Az erému épitése elott tipikus mezdvaros volt. Kornyékén a vadgazdasagoknak megfeleld
erddk talalhatok; 2 Duna a halaszatra, a tavak halgazdilkodasra teremtenek lehetSséget.

Az Urgemezé tijvédelmi terillet, ahol védett novények és allatok (madarak, kigyok és
kihaloban 1évé ragesalok) élnek. Kozaton az MG-os autopilyan, vagy a 6-os szami
fokozlekedési ton kozelithetd meg legkonnyebben, vasaton pedig a Pusztaszabolcs
Dunatjvaros Paks-vasttvonalon érhetd el, azonban ezen a vonalon jelenleg sziinetel a

személyszallitis. Lehetséges a vizi tton val6 elérése is, lévén folyami kikét6je is.

A vizsgilt ingatlanteriilet a varos északi részén, a kézponttol észak-keleti irinyban 1000 m-
re, az Anna utca és a Kalvaria utca keresztez6désében helyezkedik el. Megkozelitése
aszfaltburkolati 1trél lehetséges személygépkocsival és tomegkozlekedési eszkozzel
egyarant. Az ingatlan kdrnyezetében lakéingatlanok, kereskedelmi egységek és intézmények
is megtalalhatéak.

A wvizsgilt ingatlanteriilet szabalyos négyszog alaki, saroktelek kialakitdsd, teljesen
korbekeritett sik teriilet, tégla keritéssel hatirolt. A teriileten a felépitmény oldalhatiron
alléan keriilt kialakitisra.
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5.4./ Ingatlanpiaci /gazdasigi/kornyezet

2021 els6 harom negyedévében 2%-kal kevesebb 1j lakast adtak at, mint egy évvel korabban
— a f6varosban azonban ez a szam t6bb, mint megduplazodott. A kiadott engedélyek szama
orszagos szinten csaknem 30%-kal nétt éves alapon, ezen belil Budapesten 22%-kal
csOkkent. Mindez el6re vetiti a lakdsépités boviilését kozéptavon, de a fovaros vélhetGen
taljutott a fejlesztési ciklus tetGpontjan. A lakaspiaci csaladi tamogatasok mellett az MNB
piacra dobott egy z6ld lakashitel programot, ezek a keresleti oldalnak a kézeljovében is
tamaszt nyudjtanak.

A lakasfelgjitasok irdnt kereslet élénkil. Az Otthonfeltjitisi program timogatissal, a2 még
kedvezé kamatozasa felujitasi pénzintézeti kolesonok (ezekre is vonatkozik a korminy
dontése a kamatplafon bevezetésérdl), illetve a Babavird hitel a finanszirozisban jelent

segitséget.

A magyarorszagi lakashitel-allomany milliard forintban, 2014-2021
4500

4300 |

4100 - —

A tavalyi év els tizenegy hénapjira vonatkozé szamok alapjan torténetének legerSsebb évét
zarhatta 2021-ben a lakossagi hitelpiac — ez olvashaté ki az MNB adataibol. Ez elsGsorban a
lakashiteleknek készonhetd, amelyeknél 2021 januir eleje és november vége kozott csaknem
40%-kal nétt az G szerzbdések Osszege, megkozelitve az 1200 millidrd forintot. A
lakéshitelek allomanya torténelmi csticsra ért tavaly novemberben, ez a szam meghaladta a
4500 millidrd forintot, ami a hazai GDP 8,5%-it tette ki.
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A lakaspiac szegmenseinek a kivetkezd 12 honapban varhato helyzetére vonatkozo varakozasok az
ingatlanokkal foglalkozo cégek karében*

| 2021. szeptember | 2021. december | Viltozas
Budapest
Nem panel tarsashazi lakasok
Budai zoldovezet 22 17 e 4
Egyéb Buda ) 10 2>
Pesli belvaros 15 15 2>
Pesti zdlddvezel 13 10 >
| Eagyeb Pest 5 8 2>
Panellakasok
Eszak-Pest -5 7 A
Dél-Pest -3 4 A
Buda [ 9 2>
| Csaladi hazak
Pest 18 10 3
Buda 26 18 3
Kelel i
Nem panel tarsashazi lakasok 12 7 >
Panellakasok 10 5 2>
Csaladi hazak 15 6 b ]
[Nyugat-Magyarorszag
Nem panel tarsashazi lakasok 15 20 e 4
Panellakasok g 20 A
Csaladi hazak 30 27 k4
* Egyenieg-muiatok. 8 t-keresiele! &5 LAKINAIaiol jeizik aranyanak sifyozotl kiibrbsége, erteke 0, ha egyensidyl & piac,

negaliv, ha tifkindlat és pozitiv, ha tli-kereslet érazhetd,
A akeresiel erbsbdése virhatd M © a kindiat erdsodése virhatd

A hasznalt lakasok piaca — a 2020-as visszaesés utin — 2021-ben ismét megélénkiilt. A
lakasvasarlasi kedv visszatért, természetesen jelentds tertleti differenciakkal. Az emelked6
inflici6 egyre kedvezGbb fénybe helyezi a lakist, mint befektetési eszkoézt, ezért ismét
mozgolodnak a befektetési céli vasarlok.

A kozeljovében a lakossigi jovedelmek varhatoan tovibb novekednek (ehhez hozzdjarul,
hogy a vilasztashoz kozeledve egyre Gjabb és Gjabb jovedelemnévelS intézkedéseket jelent
be a korményzat), ami a lakéaspiac keresleti oldalat 6szténzi. Emellett tovibbra is hatnak a
gyermeket nevel6 vagy vallalé csaladoknak sz6l6 kedvezmények.

A jelen felmérés eredményei szerint az ingatlanokkal foglalkozé févirosi villalkozasok
korében a kovetkezd 12 hénapra vonatkozé varakozisok az egy negyedévvel korabbihoz
képest alig valtoztak. A panellakisok esetében kovetkezett be a kilitisok javulasa, illetve a
csaladi hazak esetében némi romlis volt megfigyelhet6. Nincs olyan févarosi korzet, ahol
talkinalat lenne jellemz6.

Kelet-Magyarorszagon a tarsashazi lakasok esetében viltozatlanok, a csaladi hizak esetében
kissé romloak a kilatisok. Ezzel egyttt minden lakispiaci szegmensben enyhe tilkereslet
érezheto.

Nyugat-Magyarorszigon csak a panellakisok esetében viltak érdemben kedvezébbé a
varakozasok. Minden szegmensben jelentds a talkereslet.

A lakasvasarlasra és épitésre vonatkoz6 lakossagi varakozasokat jocskan lehiitétte a jarvany,
de ,,az elsé ijedtség” utin a kilitasok 2021 els6 negyedévéig javultak.
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A tavaly juniusi felmérés némi megtorpanast jelzett, de 2021 harmadik és negyedik
negyedévében is egyre javul6 varakozasokkal lehetett talilkozni. A jelen felmérés soran a
lakossagi kilitasok negyedéves és éves alapon is derdlitébba valtak. A 2021. decemberi
felmérés soran 95 ezer haztartis nyilatkozott ugy, hogy a kovetkezé egy évben biztosan
vasarol vagy épittet lakist, mig tovabbi 224 ezer haztartis szindéka valészind volt. (2021
szeptemberében ugyanez a két érték 74 és 184 ezer volt, 2020 decemberében pedig 57 és 184
ezer.)

A GKI -Masterplast fovarosi és a magyarorszagi lakaspiaci indexe, 2013-2021

40 |

=20 ¢

=30

g = L

2013 2014 2015 2016 2017 | 2018 2019 2020 2021

—Budapesti agglomericid -—Magyarorszig
Forras: GKI felmérései

A lakaspiaci indexek 2020 masodik negyedévben érték el a mélypontot, azéta lényegében
folyamatos javulas érezhetS. Ebbe az alapvetGen javul6 trendbe illeszkednek a jelen felmérési
eredmények is. A GKI —Masterplast fGvirosi lakaspiaci indexe (amely az ingatlanos cégek,
illetve a lakossag varakozasait striti egyetlen szamba) negyedéves alapon 4 ponttal
emelkedett, ami éves alapon jelentGs, 24 pontos névekedést jelent. Az orszig egészére
vonatkoz6 lakaspiaci index negyedéves alapon bé 3, éves alapon 23 ponttal névekedett. 2021
decemberében mindkét index két és féléves csucsara ért fel, a lakaspiaci varakozasok mar alig
maradnak el a 2019-es csticsponttol.
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A hasznait lakasok fajlagos (négyzetméterenkénti) aranak
a kovetkezd 12 honapban varhato valtozisa, 2021. december
(szazalékos aranyok, illetve szazalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

A varhaté valtozas iranya Atlagos

N6 Stagnal Csokken varhatd

vaitozas
Nem panel tarsashazi lakasok 45 (76) 54 (19) 1(5) a0
Budai zoldovezet 54 (75) 46 (20) 0(5) 5 (6)
Egyéb Buda 46 (86) 54 (14) 0(0) 4(6)
Pesti belvaros 44 (73) 52 (20) 4(7) 4(4)
Pesti zoldovezet 42 (67) 58 (27) 0 (6) 3(8)
| _Egyéb Pest 40 (85) 60 (15) 0(0) 3(5
Panellakasok 31 (50) 65 (40) 4(10) 2(2)
Eszak-Pes! 28 (47) 66 6(47) 6(6) 2(2)
Dél-Pest 30 (45) 64 (45) 6 (10) 1(1)
Buda 36 (58) 64 (28) 0(14) 303)

Csaladi hazak 44 (77) 56 (23) 0(0) 35(6.5)
Pesl 40(71) 60 (29) 0(0) 3(6)
Buda 48 (85) 52 (15) 0(0) 4(7)

Budapest dsszesen 40 (69) 58 (26) 2(5) 3(44)
| Kelet-Magyarorszag 47 (45) 38 (41) 15 (14) 427

Nem panel tarsashazi lakasok 46 (42) 38 (42) 16 (16) 4(3)
Panellakasok 46 (39) 42 (46) 12 (15) 5(2)
Csaladi hazak 50 (54) 33(35) 17 (1) 303

Nyugat-Magyarorszag 60 (41) 37 (54) 3(5) 6,3 (2,7)
Nem panel tarsashazi lakasok 67 (41) 33(53) 0 (6) 7(3)
Panellakasok 52 (34) 45 (60) 3(6) 5(2)
Csaladi hazak 61 (47) 32 (50) 7(3) 7(3)

Zarvielben az eldz6 — 2021. szeptemben feimérés adalal

A lakaspiaci forgalom emelkedésével parhuzamosan felporgott az aremelkedés titeme is, a
KSH 2021 elsé félévében mintegy 10%-o0s atlagos aremelkedési ttemet mért. A jelen
felmérés soran a f6varosban az dremelkedést elGre vetitok arinya az egy negyedévvel koribbi
69%-r6l 40%-ra csokkent, mig a stagnilast elére vetitGk aranya 26-rol 58%-ra emelkedett.
Arcsokkenésre gyakorlatilag senki sem szamit. A szimszer(i elrejelzés szerint a kovetkezé
12 hénapban f6varosi dtlagban 3% koriili aremelkedés varhato, ez alig valamivel marad el az
egy negyedévvel ezelStti értéktSl. Az atlagosndl valamivel gyorsabb dremelkedés varhato
Budan, illetve a pesti belvarosban.

Kelet-Magyarorszigon az egy negyedévvel koriabbihoz képest nem sokat valtoztak az
arinyok. Tovabbra is az aremelkedést virok vannak relativ tobbségben. Az atlagosan vart
aremelkedés 4% koriilire kiszott fel.

Nyugat-Magyarorszagon egyértelmlen erdsodtek az ar-varakozasok. A stagnalo édrakra
szamitok arinya a harmadik negyedévi 54-r6l 37%-ra csokkent, mig az iremelkedésre
szamitoké 41-r8l 60%-ra névekedett. Az Osszesitett prognézis 3% kozelébdl 6% folé

emelkedett.
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Az Uj épitésd lakasok fajlagos (négyzetméterenkénti) aranak
kdvetkezd 12 honapban varhato valtozasa, 2021. december
(szazalekos aranyok, illetve szazalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

A varhaté valtozas iranya Atlagos

NG Stagnal Csokken varhato

valtozas
Budapest 62 (71) 36 (21) 2(8) 7(8)
Kelet-Magyarorszag 63 (58) 37 (38) 0(4) 8(5)
| Nyugat-Magyarorszag 74 (81) 26 (19) 0(0) 8(8)
Osszesen 66 (70) 33 (26) 14) 8(7)

Zarbjelben az elz6 — 2021, szeplemben - feimerés adatai

Az 1j épitési lakasok esetében az aremelkedésre szamitok vannak jelentGs tobbségben,
arcsokkenésre 1ényegében senki sem szamit. Az Gsszesitett prognézisok 7-8% kozott atlagos
aremelkedést valoszintsitenek.

A piaci bérlakasok fajlagos (négyzetméterenkenti) bérleti dijanak
a kdvetkezd 12 honapban varhatd valtozasa, 2021. december
(szazalékos aranyok, illetve szazalékos vallozas a jelenlegi arakhoz képest)

A virhato valtozas iranya Atlagos

NG Stagnal Csokken varhato

| valtozas
Budapest 49 (58) 45 (35) 6(7) 5 (4)
Kelet-Magyarorszag 38 (39) 58 (57) 4 (4) 2(2)
| Nyugat-Magyarorszag 32{41) 61 (56) 7(3) 2(3)
Osszesen 42 (46) 53 (49) 5() 3(3)

B
Zartielben az eldz0 - 2021. szeplemben - felménés adatal.

A lakisbérleti piacon lassi és 6vatos dijemelkedés varhaté. A févirosi piaci bérlakisok
esetében 2021 negyedik negyedévében a bérleti dijak stagnalisira és emelkedésére csaknem
ugyanolyan arinyban szamitanak Vidéken tovabbra is a stagnalé dijakra szamitok vannak
érezheté tobbségben. A varhaté adagos dijemelkedési Gtem a f6véarosban 5, a vidéki

korzetekben 2% koriili lehet.
Jorrds:GKI
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5.5./ Az ingatlan Gvezeti besoroldsa, épitési korlatozasok, tilalmak

Al

31. KISVAROSIAS LAKOTERULET EPITESI OVEZETEK ELOIRASAI (Lk)
37. §(1)"“ Akisvarosias lakoteriilet az alabbi épitési dvezetekre oszlik:

a) Lk-1 torténelmi varoskozpont kialakult, jellemzoen kistelkes halmazos
telekszerkezetl, zartsorisodd illetve oldalhataron all6 beépités(i lakéteriiletei;

b) Lk-2,Alvég” kialakult, jellemzéen fésiis telekszerkezeti és kistelkes, zartsorisodd
illetve oldalhataron &ll6 beépitésd lakdteriiletei;

c) Lk-3 térténelmi varos peremének kialakult, jellemzden fésds telekszerkezetu és
kistelkes, zartsorisodd illetve oldalhataron 3llo és ikres beépitésd lakoteriiletei;

d) Lk-4 csalddihdzas ovezetek peremén kialakult teriiletek tdbbszintes, tobblakasos
Jtarsashazak” lakoteriiletei;

e) Lk-5tervezett kisvarosias lakoterilet,

(2) A lakéteriileten az OTEK 12. § (2) bekezdésében szerepld épitmények helyezhetdk el az
alabbi kikotéssel:
a)”az Lk-1, Lk-2, valamint az Lk-3.1, Lk-3.2 és Lk-3.3 jell Ovezetekben egy-egy
épitési telken az épitményekben maximum négy onalld rendeltetési egység
helyezhetd el, melyen beliil a lakds céli rendeltetési egységekre ketténél tobb
lakas esetén legalabb 250 m? telekteriiletnek kell jutni;
b)*ha az dvezeti eldiras masképpen nem rendelkezik, akkor az Lk-3.4, Lk-3.5 és Lk-
3.6 jell Svezetekben nincs korlatozva az 6nallo rendeltetési egységek szama, de a
lakas celu rendeltetési egységekre legalabb 250 m? telekteriiletnek kell jutni;
¢)”” nem kell alkalmazni az a) pontban foglalt el6irast az Lk-1.T jel(i épitési ovezetben,
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d) a szallashely épiilet/ek/ben a vendégszobdk széma épitési telkenként nem
haladhatja meg az egy-egy épitési telekre az a) és b) pont szerinti maximalis 6nallé
rendeltetési egység szam masfélszeresét;

(3) Az egyes épitési dvezetek épitési telkein betartandé telekalakitasi és beépitési eldirdsokat
a2.1 melléklet tablazat tartalmazza.

(4) A kisvarosias lakoteriileteken a melléképiiletek altal elfoglalt teriilet nem haladhatja meg
a teljes beépithetd teriilet 35 %-at.

38. § (1)Az ,Lk-4.T" jelll (telepszerii-tobbszintes) épitési dvezetekben a meglevd, lapostetds
épilleteken magasteté az els6ként atalakitani kivant épiilet tetétér-beépitésére
készitett tervhez alkalmazkodva, az igények sorrendjében épithetd.

(2) Az Lk-5.1 és Lk-5.2 (Pollack Mihaly utcai) tervezett épitési dvezetekben az elSkert mérete
5,0 m, az ettdl eltéré méreteket az SZT rogziti.

32. ,Lk - 1”7 JELU EPITESI OVEZETEK ELOIRASAI
39. § (1) Ateriilet hagyomanyos telekstruktiraja meg6rzendd.
(2) Az épitési hely megéallapitasa soran:

a) ateriilet épiiletallomanya megtartasra javasolt, azok bévités soran felhasznalanddk,
lebontasuk esetén az U] éplilet szamara iranyadd épitési helyként figyelembe
veendok;

b) az épiileteket elokert nélkiil az utcavonalra kell helyezni, ettol eltérni csak a kialakult
allapotra tekintettel [ehet.

(3) Kettonél t6bb onalld rendeltetési egység csak abban az esetben létesithetd, ha a
bekozlekedés nyomvonalanak tengelye és a lakohelyiségek megnyitott homlokzata
kdzott legalabb 8,0 m tavolsag biztosithatd.

a) tomegalakitds: a tervezett épiiletek traktusszélessége a 8,0 métert, illetve a
tervezéssel érintett, illetve az utcafronton kdzvetleniil szomszédos telkeken kialakult
ennél nagyobb traktusszélességet nem haladhatja meg;

b) tetdidom, hajlasszog: az épiilet fétomege magastetds, jellemzéen szimmetrikus
nyeregtetdvel, - a teté hajlasszoge 35-45° kozott lehet. A tet6 fégerinc-vonalat a
hosszoldallal parhuzamosan kell kialakitani;

c) épitési anyagok: a homlokzatokon hagyomanyos épitéanyagok, mint példaul vakolat,
tégla, ko, cserép, fa, Uveg alkalmazhatdk, az épiiletek szinezése - védett épiilet esetén
szinterv alapjan - elsé sorban ,foldszin(” és elsésorban mészfestékkel torténhet,a
teté fotomegének héjalasa égetett agyagcserép (illetve azonos szinl és textlraju
betoncserép) és miemléki pala lehet. épiiletrészek, toldalékok, elétetdk fedéséhez
kis hajlas esetén fémlemez, nagyobb hajlds esetén a fotomegre eldirt anyag
hasznélando.

(5) Az Lk-1.T ( telepszeri-tobbszintes) jel(i épitési ovezetekben a meglévd, lapostetds
épiileteken magasteté az elséként atalakitani kivant épilet tetStér-beépitésére
készitett tervhez alkalmazkodva, az igények sorrendjében épithetd.

2 meliériet "™ 33372016 (Vilt, 22 ) Onkormdnyzati Rendelethez
2.1 MELLEKLET: PAKS Viros épitési Svezstek

A B [ [N ¥ 1 & I._! | [N [ 5 ) XS I e o H

= ] ] m Y £ = o | = | o )
1 et K-SZ t2 ) 80 0 K - o
2 L34 wan Kz »0 12 5 x . Em: 48 <+ . 0o 140.01
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5.6./ Az ingatlan szerkezeti leirasa

A felépitmény megnevezése: tulajdoni lap szerint lakohéz, udvar, gazdasagi épulet
Rendeltetése: valésigban lakoingatlan
Epitési dvezet tipusa: kisvirosias lakbévezet
Megkézelithetség: kétnyomtavi aszfaltburkolati Gtr6l
Epités éve: 1950
E I,-EJ kO : b-,'l'. éve:
Az épiilet tagolodisa: foldszint
Abpterilet Nets | 108m?  |Haszmos 108 m® |
Telekterilet: 271 m®
Belmagassig m: Fsz: | 2,7 |Eme]et lTetc'atér. I I
Keritettség: teliesen korbekeritett
Kerités tipusa: téglakerités
Alapozas tipusa: beton savalap  Allapota: avult
ﬁgemﬁm van \pota: avult
Fodém boritott gerendafédém Allapota: avult
Tetd tipusa: manzard tetd Allapota: avult
TetSszerkezet faanyagt tetGszerkezet Allapota: avult
Héjalas: égetett cserép Allapota: avult
Homlokzatburkolat kSporos vakolat Allapota: avult
Teherhordé szerkezet t6mor tégla Allapota: avult
Vilaszfalak: tégla Allapota: avult
Lépcsohaztér Allapota:
Nyiliszir6k szerkezete: fa gerébtokos, mianyag Allapota: avult
Ablakok iivegezése: kétréteg tiveg, hoszigetelt Allapota: avult
Ajtok szerkezete: faanyagti Allapota: avult
Fitési mod: egyedi Allapota: avult
Fiités tipusa: szilird tiizelés Allapota: avult
Holead felilletek: kilyha Allapota: avult
Melegvizellitis: villanybojler Allapota: avult
Egyéb épiiletgépészeti berend ezések: Allapota:
|Egyéb jelentds értéki berendezések: Allapota:
Epitészeti kialakitis: atlagos aro-, falfeliiletek allapota: itlagos
Komfortfokozat osszkomfortos Fizikai allapot 0%
5.7./ Kozmiivek
Kozmuvek Kiils6 Belsé
Vezetékes viz hilézatos viz hal6zatos viz
Elektromos hilozat 220V 220V
Vezetékes giz nincs nincs
Szennyvizelvezetés szennyvizcsatorna hilozat szennyvizcsatorna halézat
Csapadékviz elvezetés
Egyéb

23




EXPERTUS MERNOKI IRODA KFT.
Ingatlanfejlesutés. Ertékbecslés, Ingatlankdzvetités
7300, Komlé, Marcius 15. u. 6.

Tel: +36 72 484-174 ; Fax: +36 72 484-174

5.8./ Helyiségkonyv

Szélessér |Hosszhisag| Alapterilet Korrekdd Korigitt
Helyiség megnevezés i T P Burkolat < on'c:-sz tertilet kerekitve
(m) (m) (m? tényezd (%)

(m?)
a.) 1. sz. lakas
Szoba 26,31 100 26
Fiard6 2,10 1,80 3,78 100 4
Konvyha 4,00 5,05 20,20 100 20
We 1,00 1,20 1,20 100 1
ElStér 1,40 275 385 100 4
b.) 2. sz. lakds
Szoba 5,00 4,80 24,00 100 24
Konyha 1,15 310 PR E] 100 4
Etkezd 3,70 3,10 11,47 100 1
Elotér 1,85 2,00 3.70 100 4
Fiird6, we 1,85 3,05 5,64 100 6

4

A NPT Y 0 100
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6./ MELLEKLETEK

Az ingatlant bemutaté fotok
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Homlokzati kialakitas

2. sz. lakétér fiirdd, we
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2. sz. lakotér kazanhaz

2. sz. lakotér konyha
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2. sz. lakétér szoba

i

1. sz. lakotér we
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1. sz. lakoétér konyha

1. sz. lakotér szoba
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4

1. sz. lakotér szoba

1. sz. lak6tér fiirdS
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Tulajdoni lap masolati példany

Nem hiteles mhijdoni lap Nem hiteles wilagdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap

Tolna Megye: Kormanyluvatal

Pakcz 7031 Pake, Szenthiromeig tér 6 Pf 36 Oidal: 2@,
Nem biteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Y
Megrendelés :2im:30005:4425/2022 J
J022.02.11 @
Sz .
FAXS Szektor :
jelterulet 156€ helyrajzi szém :
7030 FAKSE Aana utca 33. g
ILRESZ
Foldrémzlet terulete valtozas eldtt: 272 im2) torld hatarezar:3il242/2009.
1. Az ingatlan adata::
alrémzlet adatok terulet kat.t jJov __a aly adatok
miveless ag/hivett nmegneveses/ min.o ha m2 k.E1ll er . kat.jov
ha m2 k.£ill
Kivett lakéha:, udvar, gs:dasbgs epolet 0 27 W

2. bejegy:d hatarozat: 31806/1999 03.10
Védett haly: épitémcet: orokuség

3. bejegyzd hatarozat: 31242/2009.02.27
Ingatlan-nyslvintartae stalakitasa a DAT forgalamba adiniv

ND.RESZ
#"tulajydon: hanyad: 1/2 torld hatdrozat: 31561/2/200
bejegyzd hatarozat, érkezémi idd: 2181/1984.06 .04

jogcim: adazvétel
jogéllas: tulajdonoe
ney ¢ Pantér Istvan @

torlé hatarozat: 31561/2/2001 08 .16

mzial . 1 1947
a.név . Babarik llona
cim 7030 PAKS Szentharommag tér 2/A &
L ——
#“tulajdon: hanyad: 1/2 torls hat.'u( S61/2/2001.08.16
bejegyrd hatarozat, érkezési idé: 21 06 04

torlé hatarozat 31561/2/2001 08 16
jogoin, adamvetel

Jogallas: tolajdonos %
néw Pinter Imtwvanné

sz .nev: Terenyi Maria i

szal . 1948

a.név Lengyel Maria % l“
e

cim 7030 PAKS M2 o -40

L]
€ ‘tuolajdon: hanyad: 1/ %
bejegy:o hatarozat, ekkezd®®: ado 31461 /2/200L UB 16

jogoim: adawvétel

jogallas: tulas

nev: PAKS VARD ANY ZATR

cim: 7030 B Gyorgy ot 55-61

torzescam! o
OLRESZ
® - Folytats 2 Mwvethezd lapon
ALY
3
b 4
Nem hiteles tukajdoni lap Nem hiteles tuladoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles uhajdoni lap Nem hiteles tlajdoni lap Nem hieles wlajdoni lap

Tolna Megyei Korminyhuvatal
Paks 7031 Paks, Szenthiromedg ter ¢ Fi 3t Oidals
Nem biteles tulajdoni bap - Teljes masolal
Megrendelts 2zim:30005/44252022
2022.02.11

*
{
PAKS Szektor : :
isltorulet 1566 holyrajzi szam 3
e .

Folviatas a2 ¢¥ud borol

—

ONIRESZ w
B'."bo;og-;:b hatirozat, érkezémi idé. 3531/1966
terld hataroza 71997 .07 .07
Jelzalogjog 50 00U FT,azaz otvenezer FT éx jiaruléka: erejeig.

jegorult: )
név: TAMARBKSZOVETHEZET DUWAFCLOVAR

cim 7020 DUNAFOLOVAR b 4
'S

e jeqy:d hatarozar, srkezémi idé: 31561/72001.03.21
torlé zat: 31561/2/2001 08 16

Vetel: jog 2001 U8 31-ig

jogoeult:
név: PAKS VAROS CAWORMANYZATA torzsszam: 15733500
cim 7030 PAMS Dézwa Gyorgy ut %5-61
7. bejegy:d hatirozat, érkezesi idd: 33125/2007.04.16 @

Elidegenités: éz terhelés: tilalom 2022.02.26~19

Mépvimeletében eljar az Onkormanyzat: ém fltnletf.]l&l Miniezteraum 1051 Buodapent,
Jozsef Attila o 2-4

Jogonuslt

néw: MAGYAR ALLAM : .
cim 1 = :

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hieles tuhjdoni lap

34




i N EXPERTUS MERNOKI IRODA KFT.
V & _’ J '["_:
Ay 5 7300, Komlé, Marcius 15. u. 6.
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“Ne , N U Tel: ~3630 9360824 : Fax: +36 72 484174

E-mail: infofa expertuseng.hu

Cogiegvzekszam: 02-09-06089Y. Kiadra: Baranva Megvei Birasag mint Céghirosdg

Paks belteriilet a PetSfi utca 11. sz. Hrsz.: 1734, Paks Varos
Onkormanyzata tulajdonat képezd ingatlanteriiletrdl,
valamint a rajta talalhato lakohaz felépitményrdl.
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1./ ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értékeld tirsasdg: EXPERTUS MERNOKI IRODA KFT
SzakértS(k) neve: Dr. Karancsi Zoltin Karancsi Artila,
Higyveseld igasgato sxakértd
Karancsi Tamds, Karancsi Szilard
értékbecsli 1gagsagigyl s3akerti
Az értékelés fordulonapia: 2022.02.22.
A vizsgalat célja Nyilt piaci forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: Tehermentes tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
elsé vizsgalat éves feliilvizsgilat l:l egyéb: I:]
Megrendelo: Paks Viros Onkorminyzata
Az ingatlan helyrajzi szima: 1734
Az ingatlan cime: 7030 Paks, Pet6fi utca 11.
Az ingatlan megnevezése: lakohaz, udvar, gazdasigi éptlet
Az ingatlan hasznositasi formaja: lakéingatlan
Telek teriilete: 918 m’
Osszes brutté felépitmény teriilet: 120 m’
Beépitettség: 16 %
Felépitmények darabszima: L.db
Piaci érték
Az értékelt ingatlan jelenlegi piaci értéke: 15,100,000.- Ft
(felépitményes ingatlan esetén) 15,100,000,-Ft, azaz
Tizenotmillié-egyszizezer00/100 Forint
Az értékelt ingatlan jelenlegi piaci értéke: 11,800,000.- Ft
(beépitetlen teriilet esetén) 11,800,000,-Ft, azaz
Tizenegymillié-nyolcszazezer 00/100
Forint

Az ingatlan révid tava értékesithetSsége
Konnyen Atlagos

Problematikus D Nehéz |
(ki direclel) (kiegyensibyozott piac) (kindlati tilsiy) (erds tilkindlat)

EXPERTUS KFT
7300 Kom!6, Mércius 15. u. 6.
Addszam: 10670862-2-02
Szisz.: 12071001-01730567-00100006

P
j{ '/U‘e:ﬁ, Yeesaas )
Dr. Karancsi Zoltin
dgyvezetd igazgato
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2./ Megbizas

2.1./ Az értékelt ingatlan/ok cime/i a valésigban

Ir. S%dm Viros/ falu/ kizség Utca hézszdm. em.| Hrsz
ajtd
7030 Paks Pet6fi utca 11. 1734

2.2./ Megrendels adatai, jogallisa

Paks Varos Onkormanyzata
Megrendel6é

2.3./ Elézmények

Céglink felkérést kapott a targyl ingatlan értékelési szakvéleményének elkészitésére. Az
értékelés soran feltételeztik, hogy a vizsgalt ingatlanegységeknek nincsenek értéket
befolyasolé rejtett hibai. Az Ertékbecslési Szakvéleményt megrendel tudomisul veszi, hogy
a vagyonértékelé a rendelkezésére bocsatott masolati dokumenticidk adatait tényként
kezelte, azok validitasaért megrendel6 felel. A vagyonértékelés megallapitasait a megrendeld
adatszolgiltatisainak figyelembevételével végeztik, a szakvélemény az értékelés céljatdl
eltérd egyéb célra nem hasznilhaté fel. A szakvélemény tirgyit képezs ingatlan
vagyonelemek értékét per- teher- és igénymentes allapotra hataroztuk meg. Ahol ezt kiilén
nem emeltiik ki ott feltételeztiik, hogy az ingatlanok és a hozzdjuk kapcsol6do beruhdzasok
megfelelnek az allami és helyi el6irasoknak, szabalyozasoknak.

<1 vagyonériékelést megrendels adatssolgdltatisai:
Tulajdoni lap (2022.02.11.), térképmisolat (2022.02.22.) A helyszini szemle lehet6vé tétele
verbalis kiegészit6 informaciok szolgaltatasa.

<A helyszini szemle misdja:
Helyszini bejaras kilsé szemrevételezés és fényképes allapotrogzités. Helyszini szemle
id6pontja: 2022.02.22.

A vagyonértékelés célja:

Az ingatlan nyilt piaci forgalmi értékének meghatirozasa értékesitési szandék
dontéshozatalanak elGsegitése céljabol.
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2. 4./ Az értékelést megrendeld feltételei

Az értékelési szakvélemény a megrendelS kérése alapjan elsGsorban a forgalmi feltételekre
alapul6 értékmeghatirozast irinyozza elé 360 napos értékesithetSség figyelembe vételével. A
forgalmi érték meghatirozasakor alkalmazott feltételek az alabbiak:

1.
2!

az elad6 hajlandé az eladasra,

az adisvételi targyalisok lebonyolitisara, figyelembe véve a vagyontargy jellegét
és a piaci helyzetet, elegendéen hosszi id6tartam (360 nap) all rendelkezésre,

az értékelés fordulonapja és az értékesitési eljirds megkezdése, valamint a
targyalasok idGtartama alatt az érték nem viltozik,

a vagyontargy szabadon keril a piacra, meghirdetése kell6 nyilvinossiggal
torténik,

az ingatlan kérnyezeti adottsigaiban meghatdrozo viltozas nem all be, az ingatlan
allaga sem természeti, sem mesterséges, sem a tulajdonos iltal okozott kiilsg
behatasokra nem valtozik meg drasztikus mértékben

az atlagostol eltérs, specialis ajanlatot nem vesziink figyelembe
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2.5./ Az értékels egyéb megjegyzései

Ertékel6 nem vallal felelGsséget az ingatlanhoz kapcsol6dé, és az Alapdokumentumokbél és
Alap informaciokbél meg nem allapithaté ténylegesen fennallo jogok tekintetében. Az
ingatlanra vonatkozo tulajdonjog az ellenkez6 bizonyitasig korlatlannak tekintendd.

Az ellenkez6 bizonyitasiig az ingatlan tehermentesnek tekintendd.

Feltételezett a felels tulajdonlis és a vagyontirgy megfelels kezelése, azonban, ha az Ertékels
helyszini eljarasa sorin az ingatlant ezen feltételezést alappal cifol6 allapotban talilja, gy ezt
a tényt koteles a Szakvéleményben feltiintetni.

Az ingatlanok forgalmazasaval lizletszerGen foglalkozé harmadik személyek iltal irasban
biztositott informaci6 valésnak tekintenddk, de azok megbizhatosiga nem garantalt.
Feltételezett, hogy a vagyontirggyal kapcsolatos vagyoni értékG jogokra, bérleti
jogviszonyokra, miszaki paraméterekre, bérleti dij és tlizemeltetési koltség hatralékokra,
szerzOdésszegésekre, vitas kérdésekre, illetve egyéb relevans kérdésekre vonatkozoan az Ugy fél
és/vagy az Ugyfél jogi vagy mis képviselSje altal atadott informicidk és dokumentumok
helytall6ak és valosak.

A szakvéleményben esetlegesen talalhaté tervdokumentaciok és illusztraciok kizarolag azt a
célt szolgaljak, hogy az olvas6 szamara megkonnyitsék a vagyontargyak feltérképezését.
Feltételezett, hogy a vagyontirgy/ingatlan nem rendelkezik olyan rejtett tulajdonsigokkal,
amelyek értékét csokkentenék, azonban ha az ErtékelS helyszini eljirasa sorin a vagyontirgy
vizsgilata alapjan ezen feltételezéssel ellentétes dllapotot valoszindsit, igy ezt a val6szintiséget
és a véleményét alatimaszt6 indokokat koteles a Szakvéleményben feltiintetni.

6. Az Ertékel6 az ingatlan megtekintéssel felmérhetd llapotara lesz tekintettel, nem végez teljes
miszaki, miszeres vizsgalatot, és nem vizsgalja az egyes ingatlanegységek belsejében talilhato,
nem lithaté részeit. Az ErtékelS az ilyen részekrdl feltételezi, hogy megfelels allapotban
vannak. Az Ertékel6 nem kételes tesztelni az elektromos rendszert, a gépészeti berendezéseket
és, ezek llapotaval kapcsolatban elfogadhatja az Ugyfél nyilatkozatat.

Feltételezett, hogy a vagyontargy megfelel valamennyi 4llami, illetve 6nkormanyzati el6irasnak,
kivéve, ha a meg nem felelés ténye a Szakvéleményben kifejezetten szerepel.

Az Ertékel6 nem vesz szimitisba semmilyen, az adasvétellel kapcsolatosan felmerils allami
vagy egy¢b juttatisok, adokedvezmények stb. tirgyiban fennall6 visszafizetési kotelezettséget,
de ezen visszafizetési kotelezettségeket jelentésében megemliti.

Feltételezett, hogy az ingatlan megfelel valamennyi hasznilatbavételre vonatkozé el6irisnak,

kivéve, ha a meg nem felelés ténye a Szakvéleményben kifejezetten és részletezve szerepel.
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10.

11.

12

13.

Feltételezett, hogy az ingatlanra vonatkoz6 valamennyi engedély, hozzijirulis és a becsiilt
érték alapjan képez6 akar allami, akir 6nkormanyzati szerv, akar pedig maganszemély részérdl
sziikséges dokumentum beszerezhet illetve megtjithato, kivéve, ha ennek ellenkezdje a
Szakvéleményben kifejezetten és részletezve szerepel. Ha az Ertékel$ az Alapdokumentumok
vizsgilata soran azt allapitja meg, hogy a rendelkezésére illé6 Alapdokumenticion kiviil az erre
vonatkoz6 nyilatkozatihoz tovabbi dokumentum vizsgilata szitkséges, Ggy errdl a Megbizot
haladéktalanul értesiti.

Amenayiben a Szakvéleményben nem keriil kifejezetten emlitésre, tgy az Ertékel nem tallt
veszélyes anyagot, ugyanakkor az Ertékel6 nem rendelkezik az ilyen anyag felismeréséhez
sziikséges szakképesitéssel. Megrendelé - igénye szerint - e kérdés eldontéséhez kiilon
szakértot vehet igénybe.

A vizsgilt ingatlan helyi jelentéségi védett épiilet, tovabb védett mGemléki kornyezetben is
talalhat6. A forgalmi érték meghatirozasa megrendelé kérésére gy tortént, hogy az
6nkormdnyzati rendelet médositisaval ezen hrsz a védend6 épiiletek listjardl, valamint a
védett miemléki kornyezetbdl eltavolitasra keril.

Az értékelési szakvélemény érték meghatirozasa két értéket tartalmaz, melyek koziil az els6 a
felepitményes ingatlanra vonatkozo piaci értéket tartalmazza (ezen érték csak abban az esetben
veheté figyelembe, amennyiben Megbizé statikus szakember Aaltal készitett statikai
szakvélemény alapjan bizonyithaténak litja, hogy az épiilet nem bontandé illapotd).

A miasodik piaci érték (koltség alapa érték) kizarélag az ingatlantertilet nyilt piaci forgalmi
értékét tartalmazza, beépitetlen teriiletté val6 atmindsités utin.

A helyszini szemle idején a felépitménybe valoé bejutis nem volt biztositott. A felmérést,
alapteriilet meghatarozast kiilsé mérések alapjan végeztitk. A szakvélemény feltételezi, hogy a
felépitmény belsé allaga is hasonl6, mint az épiilet killsé megjelenése.
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3./ Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz
kapcsolédo észrevételek

Jelen értékelési szakvéleményben szereplé allitisok - amelyeken az Ertékelési Bizonyitvinyban
szerepl6 eredmények alapulnak - legjobb tudisunk szerint igazak és valésak.

Semmilyen személyes érdekiink nem fiz6dik az értékelés targyat képezé ingatlanvagyonhoz, és
partatlansigunkat semmi sem befolyasolta.

Ezen Ertékelési Bizonyitvany és Ertékelési Szakvélemény a Megrendel6 és az értékel6 egyiittes irasos
beleegyezésével adhaté csak ki harmadik személynek. Az Ertékelési Szakvélemény csak teljes
egészében értelmezhetS, abbdl egyes megillapitisokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban
felhasznilni nem szabad.

Az értékelés alulirott készitGjének dijazasa nincsen semminemi kapcsolatban sem a megillapitott
értékkel.

Az Ertékbecslési Szakvéleményt megrendelé tudomasul veszi, hogy a vagyonértékelé statikai,
kérnyezetvédelmi, geodéziai és egyéb miiszeres vizsgilatot nem végzett. A vagyonértékelés
megillapitisait szemrevételezéssel a helyszini szemle alapjin a megrendelé adatszolgaltatasainak
figyelembevételével végeztiik.

A vizsgilt ingatlan értékének wvaliditisa feltételezi és egyben megkoveteli, hogy a kornyezeti
adottsagok drasztikusan ne viltozzanak, hasonléan az ingatlan 4llagaban valtozis ne alljon be. (arviz,
foldrengés, belviz, stlyos kérnyezetszennyezés, tiizkir, rongilas, stb.)

Jelen értékelési szakvélemény 90 napig érvényes.
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4./ Az ingatlan értékének meghatirozasa

4.1./ Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés ismertetése

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtértént, konkrét és ismert
adasveételi Ggyletek drainak a vizsgilt esetre valé kiterjesztésével, osszehasonlitdsival
végeztitk. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 1épései:

1. Az Osszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
vegeztik el, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagitél
jelentdsen eltérd sz€ls6 értékeket az elemzés sordn nem vettiik figyelembe.

2. Az elemzés sorin az Gsszehasonlitas alapjaul szolgilé ismérveket alaposan megismertiik,
és ezeket egyenként tirgyi ingatlanhoz hozzamértiikk. Csak azonos értékformakat és csak

azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a
kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezoket alkalmaztunk.

3. Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl hatiroztuk meg az alapértéket. Ez az alapérték
fajlagos értéket, négyzetméterre vetitve alkalmaztuk.

4. A vizsgalt ingatlan értékénck pontosabb meghatirozisa értékmédositd tényezok
figyelembevételével tortént.

5. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositisa utan kialakulé fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani.
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Az ingatlan értékének meghatirozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan

értékelt ingatlan 1 2 3
Telepiilés Paks Paks Paks-Dunakomléd Paks-Dunakomldd
Utes hizszam Pet6fi utea 11. Rosthy uta Hegy uta belteriilet
Komyezete lakdingatlanok lakoingatlanok ]akt':inﬁa!.]anok lakéingatlanok
Jelleg, funkad bontandd épiilet lakGingatlan lakoingatlan lakéingatlan
Kozmivesitettség GsszkOzmives Osszkozmives osszkozmuves
wﬁzdﬁhetﬁséﬁ uburkolat aszfaltburkolat aszfaltburkolat aszfaltburkolat aszfaltburkolat
Komfortfokozat komfort nélkil komfortos tsszkomfortos osszkomfortos
Telek (m? 918 na 3321 412
db 1 1 2 1
Epilet I( )
fm? 120 171 80 100
Iépfté! éve na .2 1.0
[Szerkezet tégla tégla tégla tégla
Allapot bontandé itlagos itlagos avult
adasvérel kinalat kinalat
31 300 000 Fr 15 900 000 Ft 25 000 000 Fr
183 041 198 750 250 000
5% -10% 1090
2020. 2022.02. 2022.02.
Ao E - ingatlan.com ingatlan.com
lletékkhivatali adatbazis 31214389 30153071
Megicgyzss
hasonlé kedvezétlencbb hasonlé
Elhelyezkedés, megkozelithetdseg
Siperiedth mesk 0% 5% 0%
kedvezdtlenebb kedvezétlenebb kedvezdtlenebb
Komyezet: korrekad
5% 10% 10%
¥ i 7y 2 hasonlé hasonlé hasonlé
Infrastruktim, kzmivek miatti korrekaé
0% 0% 0%
Alpteriilet miatti korrekdé s
5% -10% -5%
kedvezdbb kedvezébb kedvezébb
Epitési méd miatti korrekd
-5% -5% -5%
kedvezibb kedvezdbb hasonlé
Felgjitottsag karbantartottsa
s 8 -10% -10% 0%
Egyéb: helyredllitds koltsé . b s
> LS|
&b e -30% -30% 30%
Korrekciék dsszesen -35% -40% -30%
Korrigilt fajlagos ér (Ft/m’) 128129 99 375 150 000
|Atlagos korrigdlt fajlagos ér (Ft/m’) 125 835
Az ingatlan értéke piaci Ssszehasonlité adatok alapjén
Fentick alapjin a
Paks Pet6h uta 11, hrsz 1734 15 100 000 Fe
in, kerekitett piaa éntéke 6sszehasonlitd adatok alapia
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4.2./ Az épiiletek értékének meghatarozasa koltség alapu modszer alapjan

Kiltség alapii értékelési midszer rivid ismertetése:
A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébdl le kell
vonni az id6 mildsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, vagyis olyan
esetekben alkalmazzuk, ha mas modszer nem all rendelkezésre, valamint mas moédszerek
ellendrzésére. A modszer f6 1épései:
1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény Gjraeléallitasi koltségének meghatarozasa, avulisok szamitasa
3. A felépitmény ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo

Osszegzése.

A telekérték meghatdrozdsa 6sszehasonlito adatok alapjin

INGATLANTERULET RO NS LT i) 1 2 3
Telepiilés Paks Paks Paks Paks
Utca hizszim Petofiurea 11, belteriilet belteriilet belterilet
Komyezete lakéingatlanok belteriileti ingatlanok | belteriileti ingatlanok | belteriileti ingatlanok
Jelleg, funkcé bontand6 épiilet beépitetlen teriilet beépitetlen terillet beépitetlen teriilet
Kozmiivesitemsig kozmil nélkil kozmi nélkiil kozm nélkiil
Megkizelithetdség, Gburkol aszfaltburkolat aszfaltburkolat aszfaltburkolat
Telek (m) 918 317 940 675
o . . |besorolds 1k1.1 Ik Lk Lk
Szabilyozis
leirds
“Tranzakcio tipusa b ; addsvétel adisveétel adisvétel
Eladisi, vagy |(F0) e 3500 000 Ft 10 000 000 Fi 6500 000 Ft
kindlatids  og /) T 11 041 Ft 10 638 Fu 9 630 Ft
Kindlat
Midta van a piacon ' ! : ] 2020, 2020, 2020.
Adat forrisa ; | illetékhivatali adatbizis | illetékhivarali adatbazis | illetékhivarali adatbizis
Megjegryués
: ; PN IE hasonlé hasonlé hasonld
Elhelyezkedés, megkozelithetoscg
0% 0% 0%
Esztétikar benyomds, kiépitettség hasonlé hasonld hasonlé
(pl: burkolatok, keritettség) 0% 0o e
S kedvezbtienebb kedvezétlenebb kedvezdtlenebb
Infrastruktira, kézmivek
20% 20%% 207
nagyobb hasonl6 hasonlé
Alapteriilet miarti korrekaié
10% o 0%
Y e S o hasonld hasonlé hasonlé
Beépithetosegépités: korlatozas, megoszthatosig miatt
0% (1, 0%
e . .. . hasonld hasonlé hasonlé
Teriileti adottsdg, lejtésviszonyok miatt
0% P 0%
g e hasonld hasonld hasonlé
Egveb:
0% 0" ()
Korrekcitk dsszesen 30% 20% 20%
Korrigdlt fajlagos dr (Ft/m’) 14 383 Ft 12 766 Ft 11556 Pt
| Atlagos korrigdlt fajlagos dr (Ft/m’) 12 892 Ft

Az ingatlan értéke piaci Bsszehasonlité adatok
alapjin
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4.3./ Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa

Piaci érték dsszebasonlits adatok alatydn 15 100 000 Ft

Piaci énték kiltségalapii értékelés alapjan ( Telek érték ) 11 800 000 Ft

4.4./ Az alkalmazott médszer/ek indoklasa, kockazatelemzés, és Osszegzés

Az  értékelt ingatlan a  25/1997. (VIIL1) PM rendelet /médositva/
32/2000(8.29);26/2005(8.11), valamint az EVS irinymutatisainak megfeleléen hasonl6
tipusd ingatlanok Gsszehasonlité adatainak alapjan piaci Gsszehasonlité és koltségalapu

modszerrel hatiroztuk meg.

Az értékelt ingatlan jelenlegi piaci értéke: (felépitményes ingatlan esetén)
15 100 000 Ft

azaz Tizen6tmillic-egyszazezer 00/100 forint

Az értékelt ingatlan jelenlegi piaci értéke: (beépitetlen teriilet esetén)
11 800 000 Ft

azaz  Tizenegymillié-nyolcszazezer ~ 00/100 fonat
Az AFA tartalom a térvényi elGirdsoknak megfeleléen

Komlé, 2022. februir 22.

EXPERTUS KFT
7300 Kom!6, Mércius 15. u. B.
Adbszaém: 10670862-2-02

Salz.: 12071001-01730567-00100006 /
2L )-7\( / sl %/

Karancsi Tamas Karancsi Attila

B e O
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5./ Az ingatlan bemutatasa

5.1./ Telekkonyvi adatok

Helyrajzi szam: 1734
Az ingatlan cime: 7030 Paks, Pet6fi utea 11.
Megnevezés: lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

| Teriilet/ nagysdga ni’: 918
Bejegyz6 hatarozat sz: | 31806/1999.03.10

Bejegyzés: Védett helyi épitészeti 6rokség

Tulajdonosok, 3 : 4

Tulsjdoni héaysd Paks Viros Onkormanyzata 1/1

Terhek, jogok, széljegyek és tartalmuk

Bejegyzo hatirozat sz 33125/2007.04.16

Bejegyzés: Elidegenitési és terhelési tilalom 2022.02.26-ig. Képviseletében eljar
az Onkormadnyzati és Teriiletfejlesztési Minisztérium

Jogosult: Magyar Allam

5.2./ Az ingatlan 4llapotanak jellemzése

------

gerendafodém szerkezetli, magastetGs, elhanyagolt allapotban 1év6 lakéhaz.

Bels6 kialakitasa bejutas hidnyaban nem ismert. A helyszini szemle alkalmaval megallapithato
volt, hogy az épiilet nyugati homlokzata az utcafront irdnyiban elvalt a féépulettél. Statikai
repedések miatt, melyek az északi és déli homlokzaton is egyértelmien latszanak, kérdéses az
éptilet allékonysaga.
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5.3./ Fekvés, kornyezet, megkozelithetdség, az ingatlanteriilet jellemzdi

Paks viros Tolna megyében, a Paksi jaras kozpontja. Kozel huszezer lakosival  pumssesmmy |

Szekszird utin a megye masodik legnépesebb telepiilése. Torténelme az Gskori . |
civilizacioktol egészen a legmodernebb korig ivel, az egykor itt huzédott Duna- _ |
menti hadi Gt évszazadokra jelentGssé tette. Svab népszokasairdl és kivalo o 8
halaszlevérdl messze foldon hires. Kisvaros létére igen sok rendezvénynek ad . g 5
otthont, mint példiul a Gastroblues Fesztivil, a Paksi Harmonika Fesztival, hfm-:‘«mm‘
valamint a Szireti felvonulis és mulatsag. Orszagos ismertségét legfGképp A s
atomerémuvének koszonheti, amely Magyarorszag egyetlen energiahalézatra

kapcsolt atomerémive. Ennek koszonhetGen kiemelkedé gazdasagi

teljesitménye miatt a legdinamikusabban fejl6dé magyar varosnak tartjak. A .
varos gazdasagi ereje a kornyez6 telepiilések lakossaganak jo6 részét is vonzza, 8 |
sokan dolgoznak itt ingazoként. e ]

A AVWkisdda Comroes tanaimaz |

A viros az orszag kozépsG részén, a Duna jobb partjan, a Dunaféldvarnil kezd6dé
kanyarulat végénél fekszik, BudapesttGl légvonalban mintegy 100 kilométerre délre, a
Mez6foldon. Eszakrél az Imsosi-erd6 és a Sanchegy (rémai-kori nevén Lussonium), keletrdl
a Duna, délrdl az atomerdmi és Csampa-puszta, nyugatrol pedig az Urgemez6 hatirolja. A
varos legmagasabb pontja a 103 méter magas 16s26s dombja Sinchegy, amely tajvédelem alatt
all, mert ez K6zép-Eurdpa egyik legnagyobb 16sz6s képzédménye.

Az erémi épitése el6tt tipikus mezévaros volt. Kornyékén a vadgazdasagoknak megfelel6
erdok talalhatok; 2 Duna a haldszatra, a tavak halgazdalkodésra teremtenek lehetéséget.

Az Urgemez6 tijvédelmi teriilet, ahol védett névények és allatok (madarak, kigyok és
kihaloéban 1évé ragesilok) élnek. Koziton az MG-os autdpilyan, vagy a 6-os szamu
fokozlekedési uton kozelitheté meg legkonnyebben, vasuton pedig a Pusztaszaboles
Dunadjvaros Paks-vasttvonalon érheté el, azonban ezen a vonalon jelenleg sziinetel a

személyszallitis. Lehetséges a vizi Gton valé elérése is, lévén folyami kikotdje is.

A vizsgilt ingatlanteriilet a viros északi részén, a kézponttol észak-keleti irinyban 1000 m-
re, az Pet6fi utca és az Annak utca keresztez6désétdl észak-keleti iranyban helyezkedik el.
Megkézelitése aszfaltburkolata utrdl lehetséges személygépkocsival és tomegkozlekedési
eszkozzel egyarint. Az ingatlan kornyezetében lakéingatlanok, kereskedelmi egységek és
intézmények is megtalilhatoak. A vizsgalt ingatlanterilet szabalytalan sokszog alaku, teljesen
korbekeritett sik teriilet, tégla-, fém ketitéssel hatirolt. A teriileten a felépitmény oldalhatiron
allan keriilt kialakitasra. A terileten talilhaté melléképiileteket azok magas miszaki
avultsiaga miatt a szakvéleményben nem értékeltiik.
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5.4./ Ingatlanpiaci /gazdasagi/komyezet

2021 elsé hirom negyedévében 2%-kal kevesebb 1j lakast adtak at, mint egy évvel korabban
— a févarosban azonban ez a szam t6bb, mint megduplazodott. A kiadott engedélyek szama
orszagos szinten csaknem 30%-kal nétt éves alapon, ezen beliil Budapesten 22%-kal
csokkent. Mindez el6re vetiti a lakdsépités boviilését kozéptavon, de a fGvaros vélhetGen
raljutott a fejlesztési ciklus tetépontjan. A lakaspiaci csalddi timogatisok mellett a2z MNB
piacra dobott egy z6ld lakashitel programot, ezek a keresleti oldalnak a kozeljévében is
tamaszt nyujtanak.

A lakasfeltjitasok irint kereslet élénkil. Az Otthonfelijitisi program timogatissal, a még
kedvezé kamatozasa felGjitasi pénzintézeti kdlesonok (ezekre is vonatkozik a kormany
dontése a kamatplafon bevezetésérdl), illetve a Babavard hitel a finanszirozasban jelent
segitséget.

A magyarorszagl lakashitel-allomany milliard forintban, 2014-2021

8§88 B

A tavalyi év elsé tizenegy honapjara vonatkoz6 szamok alapjin torténetének legerGsebb évét
zarhatta 2021-ben a lakossagi hitelpiac — ez olvashaté ki az MNB adataibél. Ez elsGsorban a
lakashiteleknek koszonhet6, amelyeknél 2021 januir eleje és november vége kozott csaknem
40%-kal nétt az 0j szerzédések Osszege, megkozelitve az 1200 milliard forintot. A
lakashitelek allomanya torténelmi csticsra ért tavaly novemberben, ez a szam meghaladta a
4500 millizrd forintot, ami a hazai GDP 8,5%-at tette ki.
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A lakaspiac szegmenseinek a kivetkez5 12 honapban varhato helyzetére vonatkozo varakozasok az
ingatlanokkal foglalkozé cégek krében®

| 2021, szeptember |_2021. december | Valtozis
 Budapest
Nem panel tarsashazi lakasok
Budai 26ldavezel 22 17 )
Egyéb Buda 9 10 k3
Pesli belvaros 15 15 >
Pesti zoidovezel 13 10 >
| Egyéb Pest 5 B >
Panellakasok
Eszak-Pest -5 7 A
Dél-Pest 3 4 A
Buda 6 g 2>
Csaladi hazak
Pest 18 10 3
Buda 26 18 3
K
Nem panel tarsashazi lakasok 12 7 >
Panellakasok 10 5 3
Csaladi hazak 15 5 3
| Nyugat-Magyarorszag
| Nem panel tarsashazi lakasok 15 20 -
Panellakasok g 20 A
Csaladi hazak 30 27 >
 Egyenieg-mutaiok: a ii-keresietel &3 WIKInAIoN jeizok aranyanak sliyazoll KUKOnbsége, Grieke 0, ha egyensilyl a pisc.,
negativ, ha tidkindlat és pozitiv. ha ti-kereslet érezhetd

P 8 kevesiet erdsodése varhatd M : a kinalat erfstdése varhald

A hasznalt lakasok piaca — a 2020-as visszaesés utan — 2021-ben ismét megélénkiilt. A
lakasvasarlisi kedv visszatért, természetesen jelentSs teriiled differencidkkal. Az emelkedé
inflici6 egyre kedvezGbb fénybe helyezi a lakast, mint befektetési eszkozt, ezért ismét
mozgolodnak a befektetési céla vasarlok.

A kozeljovében a lakossigi jovedelmek varhatoan tovibb novekednek (ehhez hozzijirul,
hogy a valasztashoz kozeledve egyre Gjabb és Gjabb jovedelemnovels intézkedéseket jelent
be a kormanyzat), ami a lakaspiac keresleti oldalat 6sztonzi. Emellett tovibbra is hatnak a
gyermeket nevel6 vagy vallal6 csaladoknak sz6l6 kedvezmények.

A jelen felmérés eredményei szerint az ingatlanokkal foglalkoz6 févarosi vallalkozasok
korében a kovetkezS 12 honapra vonatkozd varakozasok az egy negyedévvel koribbihoz
képest alig valtoztak. A panellakasok esetében kovetkezett be a kilatasok javulisa, illetve a
csaladi hazak esetében némi romlas volt megfigyelhetS. Nincs olyan févarosi korzet, ahol
ralkinalat lenne jellemzé.

Kelet-Magyarorszagon a tarsashazi lakasok esetében viltozatlanok, a csaladi hazak esetében
kissé romlbak a kilatasok. Ezzel egyiitt minden lakaspiaci szegmensben enyhe tilkereslet
érezheto.

Nyugat-Magyarorszagon csak a panellakisok esetében viltak érdemben kedvezébbé a
varakozasok. Minden szegmensben jelents a talkereslet.

A lakasvasarlasra és épitésre vonatkoz6 lakossigi varakozisokat jocskan lehiitotte a jarvany,
de ,,az elsG ijedtség” utan a kilatisok 2021 els6 negyedévéig javultak. A tavaly juniusi felmérés
némi megtorpanast jelzett, de 2021 harmadik és negyedik negyedévében is egyre javuld
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varakozasokkal lehetett talalkozni. A jelen felmérés soran a lakossagi kilatasok negyedéves és
éves alapon is derdlitobba valtak. A 2021. decemberi felmérés sorin 95 ezer haztartas
nyilatkozott igy, hogy a kévetkez6 egy évben biztosan vasarol vagy épittet lakast, mig tovabbi
224 ezer haztartis szandéka val6szini volt. (2021 szeptemberében ugyanez a két érték 74 és
184 ezer volt, 2020 decemberében pedig 57 és 184 ezer.)

A GKI -Masterplast fovarosi és a magyarorszagi lakaspiaci indexe, 2013-2021

50 |
|

20 -

10

0 }

-10

-20

30 -

A0 by 3 g 5 = B =)
Bl i i i i b i S
2013 2014 | 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

~——Budapesti agglomeracié —Magyarorszag

Forras: GKI felmérésej

A lakispiaci indexek 2020 masodik negyedévben érték el a mélypontot, azéta lényegében
folyamatos javulas érezhetS. Ebbe az alapvetGen javul6 trendbe illeszkednek a jelen felmérési
eredmények is. A GKI —Masterplast f6varosi lakaspiaci indexe (amely az ingatlanos cégek,
illetve a lakossag varakozasait striti egyetlen szamba) negyedéves alapon 4 ponttal
emelkedett, ami éves alapon jelentds, 24 pontos novekedést jelent. Az orszag egészére
vonatkozo lakaspiaci index negyedéves alapon bé 3, éves alapon 23 ponttal névekedett. 2021
decemberében mindkét index két és féléves csticsara ért fel, a lakdspiaci varakozasok mir alig
maradnak el a2 2019-es csuicsponttol.
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A hasznalt lakasok fajlagos (négyzetméterenkénti) aranak
@ kdvetkezd 12 honapban vérhato valtozasa, 2021. december
(szazalékos aranyok, illetve szazalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

A varhato vaitozas iranya Atlagos

Né Stagnal Csbkken varhato

valtozas
| Nem panel tarsashézi lakasok 45 (76) 54 (19) 1(5) 0
Budai zoldovezel 54 (75) 46 (20) 0(5) 5(6)
Egyéb Buda 46 (86) 54 (14) 0(0) 4(6)
Pesti belvaros 44 (73) 52 (20) 40 4(4)
Pesti zoldovezel 42 (67) 58 (27) 0(6) 3(4)
| Eqgyeb Pesl 40 (85) 60 (15) 0(0) 3(5)
Panellakasok 31 (50) 65 (40) 4(10) 2(2)
Eszak-Pest 28 (47) 66 6(47) 6 (6) 2(2)
Dél-Pest 30 (45) 64 (45) 6 (10) 1(1)
Buda 36 (58) 64 (28) 0(14) 33

Csaléadi hazak 447 56 (23) 0(0) 35(65)
Pesl 40(71) 60 (29) 0(0) 3(6)
| Buda 48 (85) 52 (15) 0(0) 4(7)

Budapest dsszesen 40 (69) 58 (26) 2(5) 3(44)
Kelet-Magyarorszag 47 (45) 38 (41) 15 (14) 4(27)

Nem panel tarsashazi lakasok 46 (42) 38 (42) 16 (16) 403
Paneliakasok 46 (39) 42 (46) 12 (15) 5(2)
Csaladi hazak 50 (54) 33 (35) 17 (11) 33

| Nyugat-Magyarorszag 60 (41) 37 (64) 3(8) 63(2,7)
Nem panel tarsashazi lakasok 67 (41) 33(53) 0(6) 7(3)
Panellakasok 52 (34) 45 (60) 3(6) 5(2)
Csaladi hazak 81 (47) 32 (50) 7(3) 7(3)

Zankelben az eldzd — 2021. szeplemben felmérés adatal

A lakaspiaci forgalom emelkedésével parhuzamosan felporgott az aremelkedés iiteme is, a
KSH 2021 elsé félévében mintegy 10%-os atlagos dremelkedési iitemet mért. A jelen
felmérés soran a févarosban az aremelkedést elGre vetit6k arinya az egy negyedévvel korabbi
69%-r6l 40%-ra csokkent, mig a stagnalist el6re vetitSk arinya 26-rol 58%-ra emelkedett.
Arcsokkenésre gyakorlatilag senki sem szimit. A szdmszer( elrejelzés szerint a kdvetkezd
12 hénapban f6varosi atlagban 3% koriili aremelkedés varhato, ez alig valamivel marad el az
egy negyedévvel ezelotti értéktSl. Az atlagosnal valamivel gyorsabb aremelkedés varhaté
Budan, illetve a pesti belvarosban.

Kelet-Magyarorszagon az egy negyedévvel koribbihoz képest nem sokat viltoztak az
aranyok. Tovabbra is az dremelkedést varok vannak relativ tobbségben. Az atlagosan vart
aremelkedés 4% koriilire kaszott fel.

Nyugat-Magyarorszagon egyértelmien erGsodtek az ar-varakozisok. A stagnal6é drakra
szamitok ardnya a harmadik negyedévi 54-r6l 37%-ra csokkent, mig az iremelkedésre
szamitoké 41-r6l 60%-ra novekedett. Az Gsszesitett prognézis 3% kozelébol 6% folé
emelkedett.
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Az Uj épitésil lakasok fajlagos (négyzetméterenkénti) aranak
kovetkezd 12 honapban varhato valtozasa, 2021. december
(szazakkos aranyok, iletve szazalékos valtozas a jeleniegi arakhoz képest)

A varhatb valtozas irAnya Atlagos
NG Stagnal Csokken varhato
— S
| Budapest 62 (71) 36 (21) 2(8) 7(8)
Kelet-Magyarorszag 63 (58) 37 (38) 0(4) 8(5)
| Nyugat-Magyarorszag 74 (81) 26 (19) 0(0) 8(8)
Osszesen 66 (70) 33 (26) 1(4) 8(7)

Zérbjelben az 625 — 2021, szeplemben - felmérés adaiai

Az 4j épitést lakasok esetében az iremelkedésre szamitok vannak jelentSs tobbségben,
arcsokkenésre lényegében senki sem szamit. Az Gsszesitett prognézisok 7-8% kozotd atlagos
aremelkedést valoszinisitenek.

A piaci bérlakasok fajlagos (négyzetméterenkénti) bérieti dijanak
a kdvetkezd 12 honapban varhatd valtozésa, 2021. december
(szazalékos aranyok, illetve szazalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

A varhato valtozas iranya Atlagos

N6 Stagnal Csdkken varhato

valtozas
Budapest 29 (58) 45 (35) 60 5 (4)
Kelet-Magyarorszag 38(39) 58 (57) 4(4) 2(2)
| Nyugat-Magyarorszag 32 (41) 61 (56) 7(3) 2(3)
Osszesen 42 (46) 53 (49) 5(6) 3(3)

Zardjelben az eldz6 — 2021. szeplember - felmérés adatal

A lakisbérleti piacon lasst és évatos dijemelkedés virhaté. A févirosi piaci bérlakasok
esetében 2021 negyedik negyedévében a bérleti dijak stagnalasira és emelkedésére csaknem
ugyanolyan aranyban szimitanak Vidéken tovabbra is a stagnalé dijakra szamitok vannak
érezhetd tobbségben. A virhaté dtlagos dijemelkedési iitem a févarosban 5, a vidéki

korzetekben 2% koriili lehet.
Jorrds:GKI
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5.5./ Az ingatlan Gvezeti besorolasa, épitési korlatozasok, tilalmak

31. KISVAROSIAS LAKOTERULET EPITESI OVEZETEK ELGIRASAI (LK)
37. §(1)* A kisvarosias lakoteriilet az alabbi épitési Gvezetekre oszlik:

a) Lk-1 torténelmi varoskozpont kialakult, jellemzéen kistelkes halmazos
telekszerkezetl, zartsor(soda illetve oldalhataron allé beépités(i lakoteriiletei;

b) Lk-2,Alvég" kialakult, jellemzéen fés(is telekszerkezetli és kistelkes, zartsorlisodo
illetve oldalhataron allo beépitést lakoteriletei;

¢) Lk-3 torténelmi varos peremének kialakult, jellemzden fésis telekszerkezetli és

kistelkes, zartsorisodd illetve oldalhataron allo és ikres beépités( lakoterilletei;

Lk-4 csalddihdzas 6vezetek peremén kialakult teriiletek tébbszintes, tébblakasos

Jtarsashazak” lakoteriiletei;

e) Lk-5tervezett kisvarosias lakoteriilet,

d

(2) A lakéteriileten az OTEK 12. § (2) bekezdésében szerepl épitmények helyezhetdk el az
alabbi kikotéssel:
a)™az Lk-1, Lk-2, valamint az Lk-3.1, Lk-3.2 és Lk-3.3 jelli dvezetekben egy-egy
épitési telken az épitményekben maximum négy onallé rendeltetési egység
helyezhetd el, melyen beliil a lakds céld rendeltetési egységekre ketténél tobb
lakas esetén legalabb 250 m? telekteriiletnek kell jutni;
b)*ha az dvezeti eldirds masképpen nem rendelkezik, akkor az Lk-3.4, Lk-3.5 és Lk-
3.6 jelli ovezetekben nincs korlatozva az 6nallo rendeltetési egységek szama, de a
lakas céld rendeltetési egységekre legalabb 250 m? telekteriiletnek kell jutni;
c)"nem kell alkalmazni az a) pontban foglalt el6irast az Lk-1.T jelu épitési tvezetben,
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d) a szallashely épiilet/ek/ben a vendégszobak szama épitési telkenként nem
haladhatja meg az egy-egy épitési telekre az a) és b) pont szerinti maximalis 6nallo
rendeltetési egység szam masfélszeresét;

(3) Az egyes épitési dvezetek épitési telkein betartandd telekalakitdsi és beépitési eldirdsokat
a2.1 melléklet tablazat tartalmazza.

(4) A kisvarosias lakoteriileteken a melléképiiletek altal elfoglalt teriilet nem haladhatja meg
a teljes beépithet6 teriilet 35 %-at.

38, § (1)Az ,Lk-4.7” jel(i (telepszeri-tobbszintes) épitési dvezetekben a meglevd, lapostetds
épiileteken magasteté az els6ként atalakitani kivant épiilet tetétér-beépitésére
készitett tervhez alkalmazkodva, az igények sorrendjében épithetd.

(2) Az Lk-5.1 és Lk-5.2 (Pollack Mihaly utcai) tervezett épitési Gvezetekben az el6kert mérete
5,0 m, az ettdl eltéré méreteket az SZT rogziti,

32. ,Lk - 17 JELO EPITES] OVEZETEK ELGIRASAI
39. § (1) A terlilet hagyomanyos telekstruktiraja megérzendé.
(2) Az épitési hely megallapitasa soran:

a) a teriilet épiiletdllomanya megtartasra javasolt, azok bévités soran felhasznalanddk,
lebontdsuk esetén az ij épiilet szdmdra irdnyadé épitési helyként figyelembe
veendok;

b) az épiileteket elokert nélkiil az utcavonalra kell helyezni, ettl eltérni csak a kialakult
allapotra tekintettel lehet.

(3) Kettonél tobb 6nalldé rendeltetési egység csak abban az esetben létesithetd, ha a
bekozlekedés nyomvonalanak tengelye és a lakohelyiségek megnyitott homlokzata
kozott legalabb 8,0 m tavolsag biztosithatd.

a) tomegalakitas: a tervezett épiiletek traktusszélessége a 8,0 métert, illetve a
tervezéssel érintett, illetve az utcafronton kdzvetleniil szomszédos telkeken kialakult
ennél nagyobb traktusszélességet nem haladhatja meg;

b) tetéidom, hajlasszog: az épulet f6tomege magastetds, jellemzéen szimmetrikus
nyeregtetdvel, - a teté hajlasszoge 35-45° kozott lehet. A teté fogerinc-vonalat a
hosszoldallal parhuzamosan kell kialakitani;

c) épitési anyagok: ahomlokzatokon hagyomanyos épitGanyagok, mint példaul vakolat,
tégla, ko, cserép, fa, iiveg alkalmazhatdk, az épiiletek szinezése - védett épiilet esetén
szinterv alapjan - elsé sorban ,f6ldszini” és elsGsorban mészfestékkel torténhet,a
tetd fotomegének héjalasa égetett agyagcserép (illetve azonos szind és textaraju
betoncserép) és miemléki pala lehet.,épiiletrészek, toldalékok, elGtetbk fedéséhez
kis hajlas esetén fémlemez, nagyobb hajlas esetén a fotomegre eldirt anyag
hasznalandé.

(5) Az Lk-1.T ( telepszerii-tdbbszintes) jeli épitési Gvezetekben a meglévd, lapostetds
épiileteken magasteté az elsoként atalakitani kivant épiilet tetotér-beépitésére
készitett tervhez alkalmazkodva, az igények sorrendjében épithetd.

2 medéidet “*™ o 332016 (VN 22 ) Onkormanyzati Rendelethez
2.1 MELLEKLET: PAKS Viros épitési vezstek

=S e o E [ - T S YD ST R R I (A A v e [
e (o - [oy SIS IS ey e | . e ap—
2 | = - = 3 = 1 % | %
i ksz | 2 8 0
[TER} an Lo = 27 50 o0
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6./ MELLEKLETEK

Az ingatlant bemutaté fotok
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Térképek
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Térképmasolat

Tolna Megyei Komnyhivatal
Paks 7031 Paks, Szenthironsag tér 6. Pf 36
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

00020 142503
Helyrajzi szanx  PAKS belteriilet 1734 Megrendelés szm 7/1782002
Meéretariny: 1 1000 Témajzszan 1398636000202
—

/ ! 1559# ®

15885 5

\1‘? L -l \ sy

o 1581 o

410%

A térképmisolat a kiadast megeld25 napig megegyezk az mgatlan-nyilvintartisi térképi adatbazs tartalmival A
inasisolat mietek levétel hasenilhatd!
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Tulajdoni lap masolati példany

Neon hiceles uhjdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Tolna Megye: Konmanyluvatal

Nem hiteles mulajdoni lap

Paks 702] Paks, Szenthiromedg ter 6 P4 36 Cidal: 13 @ W
.) "
Nem bitele: tulajdoni lap - Teljes masolat 4 -
Megendeies s2am:30005/442%/2022 { WE y
2022.02.11 &7 3’
Szektor 1 -
FAKS - 153\:'5. T
ialterulot 1724 holyrajeia szam -
7030 PAMS Fetofi otea 11 %
IRESZ

Foicdréenzlet terulete valtozas elote

850 (n2) torlé hatarozat. 31242/2009.

1. 2z ingatlan aata: \
alrenzlet adatok terulet kat t jov. aly adatox
p3velées Ag/kivett megnevezen/ LT ha n2 k.hli.r.%tu . kat . jov
A, Thanz k.£all
--------------------------------------------------------- ——— — ——
Kivett lakohaz, odvar, gardasigy epolet 0 918 ‘“@J
a4
? bejegy:zd hatarozat: 31B06/19992 03 10 '1?"\'.?.')
Védett helys epiteszeti orockmeg 4
3. bejegyzd hatarozat: 31242/2009 02.27 ﬁ
Ingatlan-nyslvantartas atalakitasa a OAT forgalomba adasav o
"
neesz ]
#"tulaons hanyad 2/4 torlé hatarezat: JE588/19%7 By /R
bejegy:d hatarozat, erkezesi ade: 461471980 .12 02 Y
3 to:lé hatarozat 3658E/1997 0§ .21
jogeim: adizvétel A ‘q,'
jogallas. tulajdonos r%
néw Kise Shndorne < iy
gz nev Maracaony Agnes r{;_ )
wzul 1941 \ =
a.néev : Komzke Katalin ) f:z__,‘_
T 7050 PAKE Patof: Sandor urcnf,__ . andhll
#tolayoni hanyad: 1/4  torld hatar % 36588/1997 08,21
bejegyrd hatarorat, erkezeni 1dé 4/1%90 ve 18
i . torlo hatarozat: 36B8/1997 ue 21
jogcim oroklés 'S 4
jogallam: tulajdeonez i‘:yl o
newv Kovacens kiss Hatalin =
Ez.név Kisz Katalin s'-_ -
=zzul 19686 q“_ b
a.new Har acs ony Mq."}i‘- .
cim 710¢ saawszzinb‘,;.‘i_' many utca 1 1. emelet §

™ ralajdens hanyad l_ni' Bbrlo hathrozat: JE408/1997 Ug 21
bejegy:é hiti!o!iti;-‘m_ﬁé'i 1dd: 34214/19%0.08 .15
R
Jogcim orokles

jogallas: lullljh“

nev Kizm §‘ﬁol

2zl 1973 1

a.név  Hagacgzony Aanes

sim i'l“, Q‘AI-‘E Baratsad otca 12 117110

Folytats 2 kivitkezo lapon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaidoni lap
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Nem hiteles mhjdoni lap Nem hiteles wmlajdoni lap

Tolna Megyer Kermianyhvaral

Nem hiteles tulaidoni lap

Fakz 7031 Faks, Szethiromeag s € Ff 3% Chdak:
Newn bitele: tulaydoni lap - Telpes macolat
Megrendeis 12am:30005/8422/2022
2022 .62.11
— Szektor : .5;;‘ N
inlterulet 1724 heolyrajes szam -
- ——— =
Folviatss az ¢iud horol e
O RESE (_::‘ ‘{3’."."1

torlé hatdrozat: 31611/2/2001 0% :4
36588/1997.08.21

™ tula xlona hanyad, 1/2
bejegy:© hatarozat, érkezesi idéd

torle hatarozat

jogeir asdazvetel
jogallas: tulajdonos

new D Ronaky Jozmef Elemer

szul 1946

a.név Mezer Aranka

cim 7623 FECS Vams Gereben utca 10

torlo hatarozat: 31611/2/2001.08.14
36588/1997.0€.21

™ tulajdora hanyad: 1/2
bejeqys®d hatirozat, erkezesi idé

jegeim: adamvetel
jogallas: tulajdonos

Jhatarozat

31611 /272000 U8 14

nev Dr . Fenaky Jozmefne =
sz.név: Zmigrond Olga fl%
szal - 1982 Y
a néwv Simkovich Ibolya & e 4
cim 7623 PECS vas Gereben utea 1U 'Q:%Q_

8 tulajon: hanyad: 1/1 "F
bejegy2d hatarozat, érkezée: ide: 31611/2/ :mk?“.u-.’n
jogoim: adisvétel -ﬂy\:{
jogalliax: tulajdonos v
név. PAKS VAROS ONKORMAIVIAT2 ¢ 7 “Q
cim: 7030 EAKS Déssa Gyorgy ot 55—61},*%;’ §

torzsszam: 15733%00

L7 OIRESZ
# heieaysd hatarozat, erkeseni adoy I4014/1990 g8 1%

tozle

Ozvegy: jog ~
otalaz: II /4-%
jogoral t: :

aév 1 Kise Sandorné o ]

%z nev: Faracmony AdneR

azual 1941 ‘-, b

a nev : Hoezko Katalin

cim i Sancor uatca 1l

703 etof
U FMs Fetok
‘_fﬁﬁ-." :

™ bejegyrd *““_{_:fktr Srkesesa add 3648871997 0g 21
toiie

Jel:alogjog ZE6 1ud FT,azaz Kets:iazhatvanhateza

Jogomul t /A
negs MW BARSI ATOMER'MU IRT terzsezam: 10742833
cam “lp ENFE pE 70 Hrez EEUG LD
S L,

e B Folytata 2 kbvetkezd lapon

'8

Nem hiteles tulijdoni lap Nem hiteles mlagdoni lap
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hatasozat 365€E/ 1997 .08 .21

324%3/ 2001 v 27

er

hat azozat

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tladoni lap Nem hiteles ulaidoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

T olnia Megyer Kormanyhvatal
Pakes 7031 Paks, Szentharomzdgeer & P4 3¢ Cidat:
Nem hitele: tulajdoni lap - Teljes macalal
Megrendeits s2am:30005/442%/2022

J022.62 .11

"

Szektor ;5 1
FAKS > 53 }
toltorulet 1724 helyraje: szam

= Folvtalss oz ¢ied horol
NIRESZ p

™ hejeay:d hatarozat, érkezemi ido 31811 /72001 U2 23

"

W

tarlé hatarozat: §1630/2/2001 .08 .14
Veteli jog 1001 ©E 1%-ag L e

jogosul b r -.:'\'__
név: PAKS VARDS CHMORMANYZIATE torzsszam: 15733%00 - .
cam ¢ TUM PAMS Dozsa Gyorgy ot 55-61 Y %
2 C-_—
£ bejegy:d hatarozat, erkezesi 16d: 33125/2007.04.16 =
Elidegeniténm: és terheles: tilalom 2022 02 16-ig '&

Képuizelatében eljar az Onkormanyzati 43 Tercletfejlesztési Minisztérium 105%) Bulapeat,
Jozmef Attila o -4 ¢

jegesal t
név: MAGYAR ALLAM
can 4 =

b,

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulagdoni kp Nem hiteles tuhjdoni lap
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