Nagykaracsony Kozség Onkorméanyzat Képviseld-testiilete 2025. majus 28-i rendes, nyilt
illésének 6. napirendi pontja

Targya: Dontés a Nagykaracsony Pet6fi Sandor utca 31.szam alatti Snkormanyzati tulajdont
lakés eladasarol

Eléadé: Mergl Istvan polgarmester

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Az el6zb testiileti ilésen volt sz6 a Nagykaracsony Pet6fi Sandor 31. szdm alatti 6nkormanyzati
tulajdonu ingatlan értékesitésérol.

Helyrajzi szam:113/2, Miivelési dg. Kivett lakohdz, gazdasdgi épiilet, kizteriilet; Ingatlan cime:
Nagykardcsony, Petéfi Sandor utca 31; Ingatlan nagysdga (m2):1889 m2; Ingatlanjelleg:
Egylakasos épiiletek Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes

Az elidegenités soran figyelemmel kell lenni az Onkorményzat vagyonar6l és a
vagyongazdalkodas szabalyairdl sz6l6 6/2023. (V. 9.) 6nkorményzati rendeletére.

A 6/2023. (V.9.) énkorményzati rendelet alapjan az ingatlan iizleti vagyonnak mindsiil, igy
forgalomképes vagyon is egyben. Az épiilet ktelezben ellatandd kézfeladatot méar nem szolgal.

Az 6nkormanyzati rendelet:

,11. § (1) Az 6nkorméanyzati vagyon elidegenitése esetén az adott vagyonelem forgalmi értékét
meg kell hatarozni.

(2) Az 6nkorményzati kézszolgaltatdsok alapvetd funkeidjat, illetve a helyi kozhatalmi feladatok
ellatasat, intézmények elhelyezését szolgald vagyontargyak kizardlag akkor idegenithetdek el,
ha az adott vagyontargy a funkcié ellatdsahoz, intézmény elhelyezéséhez sziikségtelenné valt és
a képviselo-testiilet hatarozattal értékesitésre kijelolt.

(3) Onkormanyzati vagyont értékesiteni netté 10 millié Ft értékhatér felett csak versenyeztetés
utjan lehet az Nvtv.-ben meghatérozottak szerint. Ez esetben a versenyeztetést az (5)
bekezdésben meghatarozottak szerint kell lebonyolitani.

(4) Amennyiben nincs jelentkezd az értékesitendd vagyon megvasarlasara, a képviselo-testiilet
hataroz arrél, hogy megismétli az elidegenitésre irdnyadé eljarast vagy eltekint a vagyon
elidegenitésétol.

(5) A versenyeztetést e rendelet 4. mellékletét képezo szabalyzat alapjan kell lebonyolitani.”
A szabdlyzatot csatoltam az eldterjesztéshez.
Az értékbecslés az elbterjesztés mellékletét képezi.

A nemzeti vagyonrél sz616 torvény 2011. évi CXCVL torvény meghatarozza a az dnkorményzati
vagyon fogalmat:
5. § (1) A helyi 6nkormanyzat vagyona torzsvagyon vagy tizleti vagyon lehet.



(2) A helyi 6nkormanyzat tulajdondban 4ll6 nemzeti vagyon kiilon része a térzsvagyon, amely
kozvetleniil a kételezd onkormanyzati feladatkor ellatasat vagy hataskor gyakorlasat szolgalja,
és amelyet

a) e torvény kizardlagos 6nkormanyzati tulajdonban 4116 vagyonnak mindsit,

b) térvény vagy a helyi onkormanyzat rendelete nemzetgazdasigi szempontbol kiemelt
jelentdségli nemzeti vagyonnak mindsit (az a) és b) pont a tovabbiakban egyiitt:
forgalomképtelen torzsvagyon),

¢) torvény vagy a helyi onkormanyzat rendelete korlatozottan forgalomképes vagyonelemként
allapit meg.

(2a) * Helyi 6nkormanyzat rendelete lakascélu épiiletet forgalomképtelen térzsvagyonnak nem
minbsithet, a korabbi ilyen mindsités pedig e rendelkezés hatélyba lépésével megsziinik.

(3) A helyi énkorminyzat kizirélagos tulajdonit képezé nemzeti vagyonba tartoznak

a) a helyi kézutak és miitargyaik,

b) a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban all6 terek, kozparkok, kdzkertek,

¢) a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban 4116 nemzetkozi kereskedelmi repiilétér, a hozza tartozo
légiforgalmi tavkozld, radidnavigcios és fénytechnikai berendezésekkel és eszkozokkel,
tovabba a légiforgalmi irdnyitd szolgalat elhelyezését szolgalod létesitményekkel egyiitt,
valamint

d) a helyi énkormanyzat tulajdonéban 4116 — kiilon térvény rendelkezése alapjan részére atadott
— vizek, kézcélu vizi 1étesitmények, ide nem értve a vizi kdzmiiveket,

e)a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban allo, a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szol6 2018. évi CXXXIX. térvény szerinti balatoni kozstrandok.”

Mindezek alapjan a kizardlagos dnkormanyzati tulajdonban 1évé forgalomképes vagyont a
Magyar Allam részére nem kell felajanlani, nem tartozik a nemezti vagyon k6z¢.

A nyilvéanos palyazati kiiras az el6terjesztés mellékletét képezi.

Mindezek alapjan az alabbi hatarozati javaslatot terjesztjiik elé:

Hatarozati javaslat

Targya: Dontés a Nagykaracsony Pet6fi Sandor utca 31.szam alatti dnkorményzati tulajdonu
lakas eladasarol

1. Nagykaracsony Kozség Onkorményzata Képvisel6-testillete megerésiti eladasi
szandékat a 2425 Nagykaracsony Pet6fi Sandor utca 31. szam alatti ingatlan
vonatkozasaban.

2. A Képviselo-testiilet kijelenti, hogy a 2425 Nagykaracsony, Petéfi Sandor u 31.
(113/2 hrsz) Kivett lakohaz, gazdasagi épiilet, kozteriilet mivelési agu, 1889 m?
teriiletnagysagu ingatlan vonatkozasaban versenyeztetési eljarast folytat le a hatalyos
vagyonrendeletben foglalt szabalyok alapjan.

3. A Képviselo-testiilet megéllapitja, hogy az ingatlan eladasi ara 25.000.000 ,- Ft, azaz

huszonotmillié forint.



4. A Képviselo-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy az eloterjesztés mellékletét képez6
palyézati felhivast tegye kozzé a helyben szokdsos modon.

Felelés: Mergl Istvan polgarmester
Hatarid6: a kozzétételre: 2025. junius 30.

Nagykaracsony,2025. majus 23. (_\ /_\
Merg]\l c;évan

polgarmester

N
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AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAL

Az ingatlan megnevezése: Kivett lakdhaz , gazdasagi éplilet és kozterilet
Telepiilés (vdros, keriilet): Nagykaracsony
Utca, hdzszdm: Pet&fi Sandor utca 31.
Tulajdoni lapon szerepls cim Pet6fi Sndor utca 31. "felilvizsgdlat alatt”
Irdnyité szam: 2425
Hrsz.: 113/2

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZGI

Telek teriilete Gsszesen: 1889  m?°
Felépitmény (nettd) teriilete Gsszesen: 101 m?
Felépitmény hasznos (redukdlt) teriilete: 95 m?
Kézmdiellgtottsdg: osszkdzmiives
Komfortfokozat: #sszkomfortos
Jelenlegi funkcid: lakdingatlan
ERTEKELES

Ertékelés megrendeléje: NAGYKARACSONY KOZSEG ONKORMANYZATA
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlité madszer/Kdltségalapi modszer
Ertékelés fordulénapja: 2025. majus 12.

MEGALLAPITOTT ERTEKE

Aktudlis forgalmi érték: 25000000 Ft aqzaz
Huszondétmillié Forint

Ertéktanusitvdny érvényessége 30 nap.

L. . majus 14. i

Dunadjvaros 2025. mdjus Csavajda David ey,
2421 N'agy:venyim, F5 utca 3611,
. _A(!oszamt 67123270-1-27
/g Nyilvintartssi s2am: 43455680

Szlasz: 12024009-01557319-00100004
-

Készitette:

e
_Csavajda Ddvid
Ing\fiiqpvégyonénékelﬁ- és kézvetité
L (901116/50232)




Ertékelt Ingatlan: Nagykardcsony Petdfi Sandor utca 31. hrsz: 113/2

1. A SZAKERTO!JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELIA

\GYKARACSONY KOZSEG ONKORMANYZA' megbizza Csavajda Dévid egyéni véllakozét (2421 Nagyvenyim, F6 Ut 36/1) a
113/2 helyrajzi szamdq, 2425 Nagykardcsony Petdfi Sandor utca 31.
szam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan értékbecslésére.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan természetbeni dliapotdnak megfeled forgalmi érték megdliapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

(EVS 2003, RICS (Red book), IVS, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (Vill. 1.) PM rendelet, ...))
2.2 Aszakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Piaci érték fogalmat, és hitelbiztositéki érték fogalmat [asd a mellékletben.

2.3 Helyszini szemle és idépontja

Nagykardcsony Petdfi Sandor utca 31. 113/2 Datum: 2025. méjus 12., hétfé

2.4 Felhasznélt dokumentumok

-Piaci kindlati adatok dokumentdit adatbdzisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Irdnyelvek - Ingatiangazdasdgtan - OTEK - Helyi
épitési szabdlyzatok - CD Jogtdr

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvéntartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2025.03.03
Teleplilés : Nagykaracsony

Besorolas : Beltertlet

Helyrajzi szam : 113/2

Megnevezése : Kivett lakdhdz , gazdasagi épiilet és kozteriilet

Teriilet {m2) 4 1889

NAGYKARACSONY KOZSEG ONKORMANYZATA 1/1

Tulajdonos(ok) bejegyzetten (2425 NAGYKARACSONY Petgfi Sandor utca 27.)

Terhek (lIl. rész bejegyzései) : nem relevéns
Széljegy 1 nem tartalmaz
Szolgalom, egyéb : nem tartalmaz



Ertékelt Ingatian: Nagykardcsony Petdfi Sandor utca 31.

hrsz: 113/2

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kérnyezete:

A kérnyez§ ingattanok jellemz§ hasznositasi formaja:

Telepilésen beltli elhelyezkedése:

MegkdzelithetGsége:
Kézlekedési eszkdzok:
Hasznositas jelenlegi formaja:

Legcélszer(ibb hasznositds a szakértd szerint:

Egyéb, az ingatlan értékét jelentfsen befolydsold kérilmény:

Bérlg:
Bérleti szerzédés idGtartama, lejarata:

A telek ismertetése

A telek terulete:
A telek alakja, formaja:

A telek hatérai, keritettsége:

Elhelyezkedése, fekvése, tdjoldsa:

Domborzati és lejtésviszonyok:

Az ingatlanon jelenleg taldlhaté:

A kdrnyezs ingatlanok jellemz8 hasznositasi formdja:
A telefonvanalak szama

Legcélszer{ibb hasznositas a szakértd szerint:

Egyéb, az ingatlan értékét jelentdsen befolydsold kériiimény:

Raovid szdveges ismertetd:

Az értékelt ingatlan Fejér varmegyében, a megyeszékhelytdl kb. 50 km-re

délkeletre, Nagykaracsony telepiilésen taldthato, jellemzéen csaladi hazas

koérnyezetben. Az ingatlan szilard burkolatd, aszfaltozott utrdl kézvetlendl
megkozelithetd.

lakdingatlanok

A telepuilés kozpontjéban

Szilard burkolatd, aszfaltozott Otrél
gépkocsi, tévolsagi autébusz, gyalog
lakdingatlan
jelenlegi

nincs

1889 m2

szabalyos téglalap alaku

az ingatlan harom iranybél hasonlé kialakitdst ingatlanokkal kérilvett,
délnyugatrol a Pet6fi Sandor utca, hatdrolja. A telek teljesen bekeritett. A telek
hétsé délkeletirésze a Kdzséghaza telkével hatéros.

A telepiilés kdzpontjdban

sik
lakdingatlan
nincs
nem relevans
jelenlegi

nincs

Az értékelt ingatlan egy 1883 m2-es épitési telek és a rajta taldlhato felépitmények. A telek Fejér varmegyében, a megyeszékhelytsl kb. 50 km-re
délkeletre, Nagykardcsony telepilésen taldlhatd, jellemz8en csalddi hdzas kornyezetben. Az ingatlan szilérd burkolatd, aszfaltozott Gtrél kozvetlendl
megkozelithetd. A telek szabélyos sokszog alaky, lakdingatlanokkal korivett, sik kialakitasu.

A telek teljesen bekeritett, 6sszkdzmdives.




Ertékelt Ingatlan: Nagykardcsony Petdfi Sdndor utca 31. hrsz: 11372

Felépitmény(ek) ismertetése
* értelemszeriien a lakds adotai

Az épulet becsult épitési éve: 1970-es évek

Az utolsé felljitas éve ( ha volt ): -

Szintszam a féldszint felett: foldszint

Szintszam a foldszint alatt: nincs

Alapozds, szigetelés: Vasbeton savalap, bit. Lemezszigeteléssel
Felmen{ falazat: téglafalazati, utdlagos hdszigeteléssel
Fédémek: vasbeton gerendas
Tet§szerkezet, héjalas: magastetd, cserépfedéssel
Kulsé feluletek: nemesvakolat

Belss fellletek: * festett, csempézett
Nyildszéré szerkezetek: * Muianyag szerkezet(, 2rtg.-(i hdszigetelt Uvegezéssel
Padléburkolatok: * keramia lap, laminalt padlé
Vizhaldzat kiépitve

Elektromos hélézat: kiépitve

Gazhaldzat: kiépitve

F(itési rendszer: kombi gazkzan, vegyes tiizelés( kazan
Melegviz ellatds: kombi gdzkzan, villanybojler
Kézmiielldtottsag Osszkdzmiiveesitett
Szobaszdm: * (db) 2 szoba + 1 félszoba
Komfortfokozat: * Ssszkomfortos

Igényszint altalanosan: atlagos

Fizikai dliapot: {%)} késziltség, avulas, befejezettlenség miatt 80%

Egyedileg értékelendd elem ismertetése( garazs, gk. be- dll6 stb. )

Révid sziéiveges ismertetd:

Az értékelt ingatlan Fejér megyében, a megyeszékhelytdl kb. 50 km-re délkeletre, Nagykarscsony telepiilésen taldlhatd, a telepiilés kdzpontjéban,
csaladi hazas kdrnyezetben. Az ingatlan szildrd burkolaty, aszfaltozott Gtrél kozvetleniil megkdzelithetd.

Az ingatlanon talilhat6 felépitmény 1970 koriil épiilt, téglafalazatt, magastetSs, cserépfedéses, homlokzati megjelenésében foldszinti kialakitdsu.
Alaprajzi elrendezése: Az ingatlan a délkeleti homlokzaton kialakitott bejératon &t érheté le. A bejdraton &t egy kozeleddbe érkeziink. Innen balra
a nappali, jobbra pedig a félszoba talalhaté. A félszoba mellett keriilt kialakitasra a padlasfeljsrs. A kozleked6 végén balra egy szoba, szemben a
fiird§szoba, jobbra pedig a konyha-étkez8 helyiségek kaptak helyet. A kamra a konyhabél nyilik.

Az épiilet északkeleti homlokzatshoz csatlakozik egy melléképiilet, amiben tarolék és a vegyes tiizelés(i kazan talalhatd.

A garazs helyiség nem szerepel a foldhivatali térképmadsolaton, igy az értékelés soran nem vettem figyelembe.

Az ingatlan burkolatai, gépészeti berendezései, nyilaszaréi atlagos allapotdak. A kombi gazkazan Gjszer(inek mondhaté.

Az ingatlan mennyezettén tébb helyen beazis nyomai lathatéak. Ugyfél helyszini elmondésa alapjin a tetdszerkezet dzott be, de azt azéta
javitottak.

A falak és a mennyezet felsé sarkaiban penészesedés lathat6, amely hStechinkai problémékra vezethetd vissza.

Az ingatlan fiitését kombi gizkazan és vegyes tiizelési kazan biztositja (a vegyes tiizelésdi kazén jelenleg le van kdtve a fiitési rendszerrél}.
Hasznalati melegviz ellatdsat kombi gazkazan és villanybojler szolgaltatja.

A melléképiilet allapota feldjitandé.




Ertékelt Ingatlan:

Nagykardesony Petdfi Séndor utca 31.

hrsz: 113/2

4. ERTEKELESE

4.1 A szabdlyoknak valé megfelelés;indoklds, ahol a szabélytél eltérés tértént
Az értékelés a hatdlyos 25/1997. (VIIL.1.) sz. PM rendelet elGirasainak megfelelSen készilt. Haszndlt lakéingatlanok esetén a jellemzé forgalmi

értéket a piaci 6sszehasonlité modszerrel kapott érték adja. Kéltségmédszert ellendrzé céllal végeztiink.

4.2 Speciélis feltételezések

4.3 Az értékelés szempontjabél egyéb relevéns korillmények;

Az értékelés soran csak a foldhivatli térképmdsolaton szereplé épiletrészeket értékeltem.

A garézs helyiség nem szerepel a foldhivatali térképmasolaton, igy az értékelés soran nem vettem figyelembe.

4.4 Eszkdzdk, amelyek az ingatlanon kivill a meghatdrozott érték tartalmaz (ha vannak)

4.5 Erték meghatérozas

A telekérték meghatdrozdsa

A telek teriilete (m2): 1889 |Besoroldsa: Belterdilet
A kérnyezet fajlagos telekarai
Helyszin 1dé funkcio méret (T)/(K) piaci ar* fajlagos ar
1. | Nagykaracsony | Ady Endre uta 2025.05.14 Epitési telek 1470 K 2 490 000 1694
2. | Nagykaracsony Rébertvolgy 2025.05.14 Epitési telek 1654 K 3 000 000 1814
3. |Daruszentmiklds Daruhegy 2025.05.14 Epitési telek 1809 K 3000 000 1658
Atlagar:
*megvaldsult tranzakei6 jelslése: (T)
kinalati ar jeldlése: (K)
a felhaszndlt adatok forrdsa: sajat adatbazis
A telekérték korrekcidja
Osszehasonlité adatok Korrekcié leirdsa egyes ingatlanonként Korr.{) Korr fajlagos ar
1. 8sszehasonlité adat - = -
. kindlat (-5%); alapteriilet (-5%); kézmivek (+5%) 5% 1609,18  |Ft/m2
korrekcidja
.0 li ;
2. bsszehasoniits adat kindlat (-5%); kézmiivek (+5%); beépithet8ség (+5%) 5% 1904,47  [Ft/m2
korrekcidja
3. Bsszehasonlité adat kinalat (-5%); Darusznetmiklgs (+5%) 0% 1658,37  |Ft/m2
korrekcibja
Korrigalt fajlagos alapar: 1724 |Ft/m2
A telekérték megallapitas
TE= 1889 m?x 1724 Ft/m’= 3256656  Ft
Ft
Telek fogalmi értéke : 3300000 Ft
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Ingatlan:

lagykardcsony Petdfi Sandor utca 31.

hrsz: 113/2

ﬁ(&ltség alapi megkézelités

A telek értéke a piaci 8sszehasonlité megkozelités szerint

TE = 1889 m2x 1724 ft/m2=| 3300000  Ft
Az épitményérték megallapitasa

Alapteriilet Brutto pétlasi koltség Avulas Netto pétlasi koltség

Fizikai Erkélesi | Piaci
{m2) (Ft/m2) (Ft) (%) (%) (%) (Ft)

Foldszint 83 500 000 41322 150 20% 5% 15% 24 793 290
Melléképiilet 18 150 000 2 754 000 20% 5% 15% 1652 400
. " 26 445 690
Epuiletek 6sszesen
Egyedil
’gy’e '°8 " 0 - - 0% 0% 0% -
értékelendd elem
Epitmenyek
Ssszesen 26 445 690
Ingatlan mind&sszesen: 29 700 000




Ertékelt Ingatlan: Naagykardcsony Petdfi Sandor utca 31.

hrsz: 113/2

[Hozamalapﬁ megkézelités

Jelenlegi haszndlat

Fajlagos mennyiség

Osszeg

Bevételek

&

Meglévé szerzGdések szerint szamolva - Ft/mz - Ft
Piaci adatok szerint szdmolva Ft/m’ - Ft
Kihaszndltsag 100 %
Figyelembe veheté bevétel / - Ft
Koltségek

A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevételek 10 %-a - Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 10 /%(a - Ft
Felujitasi koltségalap Ft
Egyéb kéitségek - Ft
Eves iizemi eredmény / - Ft
Tokesitési rata 7 10,00 %
Tékésitett érték - Ft
Befektetési kiadasok ( @ hasznos:;;éffoz sziikséges kezdeti raforditdsok ésszege ) Ft
A hozam alapu médszer er ényeként a helyrajzi szamu

szam alatti tulajdoni hanyadu ingatlan
Az ingatlan hozadéki értéke - Ft
azaz

A forqalmi érték meqghatdrozdsa (érték eqyeztetés)

A végsé forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

jovBben varhaté hasznositasa.

Az értékelést két modszerrel az dsszehasonlitd és a koltésalapt médszerrel is elvégeztem. Lakdingatlanok ingatlanok esetében a jellemz8
értéket a piaci 8sszehasonlité modszer adja. A kéltségalapu madszert ellendrzd céllal szoktam végezni. A piaci megkozelités alkalmazasanal, a
piacon a kozelmaitban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és ésszehasonlitjuk az érték-megaliapitas targyat
képez6 vagyontarggyal. Elemezziik az utébbi idében eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kézétti killénbséget, és kiigazitasokat végziink az
olyan tényezdkiilsnbségek kikiiszobolésére, mint példaut az értékesités iddpontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési allapota és

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint 25 000 000 Ft
A piaci 8sszehasonlité megkozelités sulyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a koltségmodszer szerint 29 700 000 Ft
A piaci 6sszehasonlitd megkozelités silyozdsa - %
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkozelités szerint - Ft
A hozadéki megkdozelités sulyozasa - %
Az ingatian egyeztetett értéke 25000000 Ft
Forgalmi érték kerekitve 25000000 Ft

5. OSSZEFOGLALAS

A 113/2 helyrajzi szamu, Nagykardcsony Petéfi Sandor utca 31.

1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan

tehermentes forgalmi értéke

azaz

Huszondtmillié Forint

2025. majus 12., hétfé

szam alatti,

forduldnapra érvényes

25000000 Ft
azaz
Huszonétmillié Forint

Dunadjvaros 2025. majus 14.
Készitette:

Csavajda Dévid
Ingatlanvagyonértékeld- és kdzvetitd
{901116/50232)




Ertékelt Ingatlan: Nagykarécsony Petdfi Sandor utca 31. hrsz: 11372

Mellékletek
1 Helyiséglista X
2 Fotomelléklet X
3 Tulajdoni Lap (ok) X
4 Alaprajz (ok)
5 Térképmasolat X

6 Hasznalatbavételi engedély
7 Epitési engedély
8 Tarsashaz alapité okirat
9 Cimigazol6 dokumentum
10 Adasvételi szerzédés
11 Mddszerek, feltételezések X




HELYISEGLISTA

szintek padiéburkolat Falburkolat Nett6 alapteriilet Hasz"nos Egynemdsitési Egynenlﬁsitett

m2 alapteriilet m2 520120 alapteriilet m2
|Féldszint 82,6 82,6 82,6
Kozlekedd keramia lap festett 7,00 7,00 100% 7.0
Nappali lam. Parketta festett 21,11 21,11 100% 21,1
Szoba lam. Parketta festett 11,26 11,26 100% 11,3
Flird§szoba kerdmia lap csempézett / festett 7,29 7,29 100% 7,3
Padlasfeljaré simitott beton festett 2,68 2,68 100% 2,7
Szoba lam. Parketta festett 17,37 17,37 100% 17,4
|Konyha-étke26 kerdmia lap csempézett / festett 13,37 13,37 100% 13,4
|kamra mettlachi festett 2,57 2,57 100% 2,6
|Melléképiilet 18,4 18,4 12,9
Tarold simitott betan festett 18,4 18,4 70% 12,9
(SSZESEN: 101,0 101,0 95,5




Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a vdrhaté dsszeg értends, amelyért az ingatlan gazddt cserélhetne, magdnjogi
addsvételi szerzédés keretében, egy eladni szandékozé elads és egy olvan vevd kozott, akivel kapcsolata
kizdrilag piaci természetd, az értékbecslés fordulonapjon, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon
nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci kirilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést és annak

lebonyolitdsdra az ingatlan természetétSl fiiggs, megfelels iddtartam dil rendelkezésre. (18 honap)

Gyorsitott eladdsi Hitelbiztositéki érték azonos a forgalmi érték meghatdrozdisdval azzal a kiegészitd
feliétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre éll6 id tilsdgosan rovid, a nyilvanos meghirdetés
és a piacon valé megjelenés nem megfelels, sszehasonlitva a szitkséges iddvel és a promdcids
intézkedéselkel, melyek a piacon a legjobh dr eléréséhez sziikségesek. A likviddcios érték feltételezi, hogy az
ingatlan mitkodésen kiviil all, valamint, hogy az értékesités sordn az eredeti funkcié — kereslet hijdn -

figyelmen kiviil hagyhatd. (6 honap)

A forgalmi érték meghatirozasira vonatkozo t6bbszor moédositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet — harom
médszer alkalmazasat javasolja, Ggy mint a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé érickelés, a
hozamszamitason alapuld értékelés és a koltség alapu értékelés.

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A direkt 8sszchasonlitdson alapulé médszer lényege, hogy hasonl6 tulajdonsdgi targyaknak hasonlS az
értéke.

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi,
kinalati és bérbeadasi arait analizélja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az 6sszehasonlitas
alapjat a széban forgé ingatlan jellemzéi, illetve az sszehasonlitand6 ingatlanok jellemz6i képezik és az
ezek kozotti eltérések hatirozzak meg az értékmodosito tényezoket.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé modszer fo lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Az 8sszchasonlité vizsgélatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagitol jelentosen eltéré szélsé értékeket az elemzes
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az Ssszehasonlités alapjul szolgdlé ismérveket az ériékeldnek teljes korlien meg kell
ismernie, &s czeket kell a téargyi ingatlanhoz hozz4mémni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat
szabad dsszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatérozdsa
Az elemzeti dsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos értek
4ltaldban terillet m*-re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi szdmok (pl.
m’, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmodositd tényezok elemzése
A vizsgélt ingatlan értékének meghatdrozdsa értékmodositd tényezék figyelembevételével torténik.
Ertékmoédosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezok veheték fel, amely az
dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzo.
Az értékmodositsd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

Komyezeti szempontok
Alternativ hasznosits szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabélyozas

1. Miiszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznélati szempontok
4. Telekadottsag

5. Infrastruktira

6.

7.

8.

5. Fajlagos alapérték médositésa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmédositd tényezdk koziil csak az értéket jelentdsen befolyasolokat kell
feltiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatdsukat szamszertien is meg kell hatdrozni. Az
értékmodosité tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Végsod érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositasa utan kialakul6 fajlagos ériék €s az ingatlan

mérete (volumene, Kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.




Hozamszamitison alapulé értékelés

Az érték megillapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd
tiszta jovébeni jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési eljards az ingatlan jovObeni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekeben
felmeriils kiadasok kiilonbségébél (a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A médszer f3 lépései.
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan lehetséges hasznalati moédjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A forgalmi érték megdllapitasanal, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasigosabb €s legjobb
hasznélattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni.

Nem lehet szerzodéssel lekotott beérleti dijaknal magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadnd. A piaci szintnél magasabban rdgzitett bérleti dijakkal még a bérleti szerzédéssel biztositott
id6tartam alatt sem lehet szamolni.

2. Jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékeét kell
érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci dsszehasonlité adatok felhasznaldsaval hatérozzuk meg. Az
Ssszehasonlité havi bérleti dijak adataibél korrekcids tényezék alkalmazasaval fajlagos bérleti alapértéket

hatérozunk meg,.
A tervezett bevételekbél le kell vonni a varhaté nemfizetésbél és kihasznalatlansagbol ad6dé bevételkiesést
és az egyéb rendszeres befektetés- és iizemeltetés jellegli kiadasokat.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként

A bevételek és kiadasok idésorainak felallitdsival idszakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot

felirni.

Az alkalmazott tSkésitési kamatlab az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplék 4ltal elvart
megtériilési rataval egyenlo.

5. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A bevételek és a kiaddsok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitdsaval kell a piaci értéket
kiszdmitani, melybe be kell szamitani a maradvanyérték jelenértékeét is.
A jelenérték szamitds egyforma éves bevételek esetén egyszeriisithetd a kozvetlen tokésités médszerével,




KORLATOZO ES EGYEB FELTETELEK

A Szakvélemény az érvényben 1évd t6bbszor modositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint,- illetve a kapott adatszolgaltatisok és a helyszini szemle alapjan
késziilt.

1. A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, €s a helyszini
szemle sordn tapasztalt sllapotra vonatkozik. Az értékelést kivetden bekdvetkezett barmilyen nemd
valtozasokért, gazdasigi-kdmyezeti koriilmények megvaltozdsa, engedély nélkuli épités stb. melyek
az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

2. Az értékelt épiiletek alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztiik. Az ellendrzés legalabb az
épiiletek f6bb befoglalé méretének a kontrolljara (brutté alapteritlet meghatérozasa) terjedt ki.

3. A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle
sordn talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgdlatokat nem
végeztink.

Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjitk a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen
anyagok jelenléte lényegesen befolydsolhatjia az értéket. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is
megéllapithaté komyezetszennyezésrol a szakvéleményben emlitést tesziink.

4. FEzen értékelési szakvélemény csak a fentebb megnevezett célra hasznélhaté fel. Mas célra a
szakvéleményt csak az értékeld frasbeli beleegyezésével lehet felhasznalni. Az dsszehasonlité
adasvételi ingatlanok hazszamat adatvédelmi okok miatt nem kozlom beazonosfthaté médon, azok
irattaramban szikség esetén rendelkezésre 4llnak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,

abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

5. A meghatérozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik. Feltételezttk, hogy a
tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezetiség azokon
kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

6. Jogi vizsgélatot a tulajdoni lap vizsgalatan tillmenden nem végeztink. Ugyanakkor az egyéb médon
tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatlo jogi eredetil korldtozottsagra (pl. engedély
nélkiili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, kilén tulajdonban lévé felépitmény(ek), stb.) a
szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az ériékmeghatarozdsnal figyelembe vettik.
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
2400 Dunaujvéros Szorad Marton tt 39, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/18165/2025

2025.05.12
NAGYKARACSONY Szektor : 53
Belteriilet 113/2 helyrajzi szam
2425 NAGYKARACSONY Pet&dfi Sa&ndor utca 31. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fil1. ter. kat.jov

ha m2 k.£fill

. Kivett lakdéhaz , gazdasagi épililet és kdzteriilet
0 1889 0.00

ILRESZ
5. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési i1dd: 34076/2018.03.23
eredeti hatérozat: 41172/1991.10.01
jogcim: megallapodas 41172/1991.10.01
jogallas: tulajdonos
név: NAGYKARACSONY KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2425 NAGYKARACSONY Petdfi Sandor utca 27.
térzsszam: 15727172
Bejegyzés javitédsa a 34076/2018. szammal.

HLRES Z
1. bejegyz® hatarozat, érkezési idd: 47167/2009.12.15

Onallé széveges bejegyzés az ingatlan kéztertiletté mindsitésének atvezetése az I. részen
megtortént.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megel&zd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitdé erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatésadgi eljarads céljabol kerilt kiadésra. Masra nem hasznédlhaté.

TULAJDONI LAP VEGE






Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
2400 Dunaujvaros Szordd Marton 1t 39,
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.05.12 10:35:13

Helyrajzi szam: NAGYKARACSONY belteriilet 113/2 Megrendelés szm: 7/492/2025
Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 26429880002025
N
1159
114/3
114/2
114/1
kéztertllet
106/2

(104/10)

N
< 11005 5-12
Kezségh <
keztertlet '\

-

A térképmasolat a kiad4s iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmival A
térképmasolat méretek levételére nem haszmalhato!

S






Nagykaracsony Kézség Onkormanyzat

Polgarmestere

Adoszam: 15727172-1-07

D<: 2425 Nagykaracsony Petéfi S. u. 27.

@: 25/507-260, Fax: 25/ 507-260 18. mellék

Iktatoszam: N/ Targy: Ajanlattételi felhivas onkormanyzati
tulajdonu ingatlan értékesitésre

Ajanlattételi felhivas 6nkormanyzati tulajdoni ingatlan értékesitésre

Nagykarécsony kozség Onkorményzata ajanlattételi felhivast tesz kozzé az Onkorményzat sajat
tulajdonat képezd 6nkormanyzati tulajdont ingatlan értékesitésére vonatkozoan.

Az ingatlan adatai a kdvetkezd:

113/2 hrsz, belteriilet, 2425 Nagykaracsony Pet6fi Sandor u 31., miivelési dga: kivett
lakohaz, gazdasagi épiilet, kozteriilet, teriiletnagysag:1889 m?>.

Tulajdonos: 1/1 tulajdoni aranyban: Nagykardcsony Kozség Onkorményzata. Az
ingatlan per-teher és igénymentes.

Az ajanlati vételar Osszege:

25.000.000 Ft, azaz huszondtmillié Ft, azzal, hogy az ligyvédi koltség és az ingatlan-
nyilvantartasi eljaras dija vevét terheli.
Az ajanlattevok ajanlataikat zart boritékban, hivatalos (cégszeri) aldirassal és sajat cimmel
ellatva, az adott palyazatra utald jelzéssel, személyesen vagy meghatalmazott Gitjan nyujthatjak
be.

Az ajanlatnak tartalmaznia kell a palyazo részletes és jogilag kételez6 erejli nyilatkozatat:

a palyazati felhivasban foglalt feltételek elfogadasara, a vételar dsszegere,

Az ajénlatnak tartalmaznia kell az ajanlattev$ adatait, a megajanlott vételdrdrat, a vételi
szandékot.

Az ajanlatnak tartalmaznia kell az ajanlattev$ adatait, a megajanlott vételardrat, a vételi

szandékot.

Az ajanlatot megfelelve a 2013.évi CCXIIL. torvény szabdlyainak, legkésébb 2025.

..................... ig lehet megtenni Nagykardcsony Kozség Onkormanyzat (2425

Nagykaracsony, Petéfi Séandor u 27.) cimre levélben, vagy elektronikus forméban a
; {@Wnagy y email cimre.

POLE Meenagykd

Nagykaracsony, 2025. majus

Mergl Istvan
polgarmester






