Nagykaracsony Koézség Onkorményzat Képviselo-testiilete 2025.szeptember 17-i rendkiviili,
nyilt ilésének 4. napirendi pontja

Targya: Dontés a Nagykaracsony Pet6fi Sandor utca 31.szdm alatti 6nkormdnyzati tulajdond
lakas eladasarol

Eléadé: Mergl Istvan polgarmester

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A majusi tilésen volt sz6 a Nagykaracsony Pet6fi Sandor 31. szam alatti Snkorményzati tulajdont
ingatlan értékesitésérdl, de akkor a testiilet levette napirendrdl az el6terjesztés megtargyalasat.

Helyrajzi szam:113/2, Miivelési dg: Kivett lakéhdz, gazdasdgi épiilet, kozteriilet; Ingatlan cime:
Nagykardcsony, Petdfi Sdandor uica 31; Ingatlan nagysdga (m2):1889 m2; Ingatlanjelleg:
Egylakadsos épiiletek Az ingatlan forgalomképessége: Forgalomképes

Az elidegenités soran figyelemmel kell lenni az Onkorményzat vagyonardl és a
vagyongazdalkodds szabalyairdl sz616 6/2023. (V. 9.) 6nkormanyzati rendeletére.

A 6/2023. (V.9.) onkormanyzati rendelet alapjan az ingatlan lizleti vagyonnak mindsiil, igy
forgalomképes vagyon is egyben. Az épiilet kitelezden ellatando kozfeladatot mar nem szolgal.

Az dnkorményzati rendelet:

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

(2) Az nkormdanyzati kdzszolgaltatasok alapvetd funkci6jat, illetve a helyi kdzhatalmi feladatok
ellatasat, intézmények elhelyezését szolgald vagyontargyak kizérdlag akkor idegenithetdek el,
ha az adott vagyontargy a funkcio ellatiséhoz, intézmény elhelyezéséhez sziikségtelenné valt és
a képviselO-testiilet hatarozattal ért€kesitésre kijelolt.

(3) Onkormanyzati vagyont értékesiteni nett6é 10 milli6 Ft értékhatér felett csak versenyeztetés
utjan lehet az Nvtv.-ben meghatarozottak szerint. Ez esetben a versenyeztetést az (5)
bekezdésben meghatarozottak szerint kell lebonyolitani.

(4) Amennyiben nincs jelentkezd az értékesitendd vagyon megvasarlasara, a képvisel6-testiilet
hatéroz arrél, hogy megismétli az elidegenitésre iranyad6 eljarast vagy eltekint a vagyon
clidegenitésétol.

(5) A versenyeztetést e rendelet 4. mellékletét képez szabalyzat alapjan kell lebonyolitani.”
A szabdlyzatot csatoltam az el6terjesztéshez.
Az értékbecslés az elbterjesztés mellékletét képezi.

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



(2) A helyi 6nkormanyzat tulajdonaban 4116 nemzeti vagyon kiilon része a térzsvagyon, amely
kézvetleniil a kdtelezd Snkormanyzati feladatkor ellatasat vagy hataskor gyakorlasat szolgalja,
¢s amelyet

a) e térvény kizarolagos 6nkorményzati tulajdonban 4116 vagyonnak minésit,

b) torvény vagy a helyi 6nkormanyzat rendelete nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt
jelentdségli nemzeti vagyonnak mindsit (az a) és b) pont a tovdbbiakban egyiitt:
forgalomképtelen térzsvagyon),

c) térvény vagy a helyi 6nkormanyzat rendelete korlatozottan forgalomképes vagyonelemként
allapit meg.

(2a) * Helyi 6nkormanyzat rendelete lakéascélu épiiletet forgalomképtelen térzsvagyonnak nem
mindsithet, a korabbi ilyen mindésités pedig e rendelkezés hatalyba 1épésével megsziinik.

(3) A helyi 6nkormanyzat kizaroélagos tulajdonit képezé nemzeti vagyonba tartoznak

a) a helyi kozutak és miitargyaik,

b) a helyi 6nkorményzat tulajdondban 4116 terek, kdzparkok, kozkertek,

¢) a helyi énkormanyzat tulajdonaban all6 nemzetkézi kereskedelmi repiil6tér, a hozza tartozo
légiforgalmi tavkozld, radionavigacids és fénytechnikai berendezésekkel és eszkozokkel,
tovabba a légiforgalmi iranyité szolgélat elhelyezését szolgald létesitményekkel egyiitt,
valamint

d) a helyi 6nkorményzat tulajdondban all6 — kiilon térvény rendelkezése alapjan részére atadott
— vizek, kézcélu vizi 1étesitmények, ide nem értve a vizi kdzmiiveket,

e)a helyi dnkormanyzat tulajdondban 4ll6, a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
terliletrendezési tervérdl szol6 2018. évi CXXXIX. torvény szerinti balatoni kozstrandok.”

Mindezek alapjan az alabbi hatdrozati javaslatot terjesztjiik elo:

Hatarozati javaslat

Targya: Dontés a Nagykaracsony Pet6fi Sandor utca 31.szam alatti onkorményzati tulajdonu
lakas eladasardl

1. Nagykaricsony Kozség Onkorményzata Képvisel6-testillete megerdsiti eladdsi
szandékat a 2425 Nagykaracsony Pet6fi Sandor utca 31. szam alatti ingatlan
vonatkozasiban.

2. A Képviseld-testiilet kijelenti, hogy a 2425 Nagykaracsony, Petéfi Sandor u 31.
(113/2 hrsz) Kivett lakohédz, gazdasagi épiilet, kozterillet miivelési 4gh, 1889 m?
teriiletnagysagti ingatlan vonatkozasaban versenyeztetési eljarést folytat le a hatalyos
vagyonrendeletben foglalt szabalyok alapjan.

3. A Képvisel6-testiilet megallapitja, hogy az ingatlan eladési 4ra 25.000.000 ,- Ft, azaz
huszon6tmillio forint.

4. A Képviselo-testiilet felkéri a polgdrmestert, hogy az eléterjesztés mellékletét képezo
palyazati felhivast tegye k6zzé a helyben szokasos moédon.

Felel6s: Mergl Istvan polgarmester
Hataridd: a kozzétételre: 2025. szeptember 20.



Nagykaracsony,2025. szeptember 12.
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AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése:
Telepiilés (véros, keriilet):

Utca, hdzszém:

Tulajdoni lapon szereplé cim
Irényité szam:

Hrsz.:

Kivett lakéhaz , gazdasagi épulet és kozterilet
Nagykaracsony

Pet6fi Sandor utca 31.

Petéfi Sandor utca 31. "felilvizsgalat alatt”
2425

113/2

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZG1

Telek teriilete dsszesen: 1889 m°
Felépitmény (nettd) teriilete Gsszesen: 101 m?
Felépitmény hasznos (redukdlt) teriilete: 95 m?
Kozmiiellatottsag: Bsszkdzmlives
Komfortfokozat: dsszkomfortos
Jelenlegi funkcio: lakéingatlan
ERTEKELES

Ertékelés megrendeldje:
Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékelés fordulénapja:

NAGYKARACSONY KOZSEG ONKORMANYZATA
Piaci 6sszehasonlité modszer/Koltségalapt médszer
2025. majus 12.

MEGALLAPITOTT ERTEKE

Aktudlis forgalmi érték:

25000000 Ft qzaz
Huszonétmillié Forint

Ertéktanusitvdny érvényessége 120 nap.

Dunatijvdros 2025. méjus 14.

s

Készitette:

tf.s_p/fdu’ﬁévid

/ = -

Ingatlarvogysnértékelb- és kizvetité
[/ ~1801116/50232)

Csavajda David ey,

2421 Nagyvenyim, Ff utea 361
Adoszam: 67123270-1-27
Nyilvéntartisi s2ém: 43455480
Szlasz: |2024009~01557319-001UD006




Ertékelt Ingatian: Nagykardcsony Petdfi Sandor utco 31. hrsz: 113/2

1. A SZAKERT(OI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELIA

AGYKARACSONY KOZSEG ONKORMANYZA' megbizza Csavajda Dévid egyéni vallakozét (2421 Nagyvenyim, F5 it 36/1) a
113/2 helyrajzi szdmu, 2425 Nagykardcsony Petdfi Sandor utca 31.
szam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadu ingatlan értékbecsiésére.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan természetbeni éllapotdnak megfeled forgalmi érték megdllapitdsa.

2. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabély, amelynek megfelel8en az értékelés késziilt

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

Piaci érték fogalmat, és hitelbiztositéki érték fogalmat lasd a mellékletben.

2.3 Helyszini szemle és id6pontja
Nagykardcsony Petdfi Sandor utca 31. 113/2 Datum: 2025. majus 12., hétfé

2.4 Felhasznalt dokumentumok
-Piaci kindlati adatok dokumentdit adatbdzisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Irdnyelvek - Ingatlangazdasdagtan - OTEK - Helyi
épitési szabdlyzatok - CD logtdr

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: Atulajdoni lap kelte: 2025.03.03
Telepulés : Nagykardcsony

Besorolds : Belterilet

Helyrajzi szdm : 113/2

Megnevezése : Kivett lakéhaz , gazdasagi épulet és kézterilet

Terllet (m2) : 1889

NAGYKARACSONY KOZSEG ONKORMANYZATA 1/1

Tulaj k) bej
ulajdonos(ok) bejegyzetten (2425 NAGYKARACSONY Petdfi Séndor utca 27.)

Terhek (l1I. rész bejegyzései) : nem relevans
Széljegy 3 nem tartalmaz
Szolgalom, egyéb : nem tartalmaz



Ertékelt Ingatlan:

Nagykarécsony Petdfi Sdndor utca 31.

hrsz: 213/2

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az inqatlan elhelyezkedése, kbrnyezete:

A kdrnyezd ingatlanok jellemz8 hasznositdsi formaja:

Telepliilésen beliili elhelyezkedése:

Megkozelithetdsége:
Kozlekedési eszkbzok:
Hasznositds jelenlegi forméja:

Legcélszeriibb hasznositds a szakértd szerint:

Egyéb, az ingatlan értékét jelentésen befolyasolé kdrilmény:

Bérlé:
Bérleti szerz6dés idGtartama, lejérata:

A telek ismertetése

Atelek terlilete:
Atelek alakja, formdja:

Atelek hatdrai, keritettsége:

Elhelyezkedése, fekvése, tajoldsa:

Domborzati és lejtésviszonyok:

Az ingatlanon jelenleg taldthaté:

A kdrnyezd ingatlanok jellemz8 hasznositasi formaja:
A telefonvonalak széma

Legcélszer(ibb hasznositds a szakértd szerint:

Egyéb, az ingatlan értékét jelentdsen befolydsolé karlilmény:

Révid szbveges ismertets:

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

délkeletre, Nagykardcsony telepiilésen taldlhato, jellemzéen csaladi hdzas

kérnyezetben. Az ingatlan szilard burkolatu, aszfaltozott ttrél kdzvetleniil
megkozelithetd.

lakéingatlanok

A telepllés kdzpontjdban

Szilard burkolatu, aszfaltozott ttrél
gépkocsi, tdvolsagi autébusz, gyslog
lakdingatlan
jelenlegi
nincs

1889 m2

szabdlyos téglalap alaku

az ingatlan hdrom irdnybdl hasonld kialakitasa ingatlanokkal kériilvett,
délnyugatrél a Petéfi Sandor utca, hatdrolja. A telek teljesen bekeritett. A telek
hétsé délkeletirésze a Kdzséghéza telkével hatéros.

A telepiilés kdzpontjdban

sik
lakéingatlan
nincs
nem relevéns
jelenlegi

nincs

Az értékelt ingatlan egy 1889 m2-es épitési telek és a rajta taldlhatd felépitmények. A telek Fejér varmegyében, a megyeszékhelyt8l kb. 50 km-re
délkeletre, Nagykaracsony telepiilésen taldlhatd, jellemz&en csaladi hazas kérnyezetben. Az ingatlan szilérd burkolaty, aszfaltozott dtrdl kozvetlendl
megkdzelithetd. A telek szabalyos sokszog alaku, lakéingatlanokkal koriilvett, sik kialakitasu.

A telek teljesen bekeritett, 6sszkbzm(ives.




Ertékelt Ingatian: Nogykardcsony Petdfi Sdndor utce 31.

hrsz: 113/2

Felépitmény(ek) ismertetése

* értelemszeriien a fakds adatai

Az épiilet becsiilt épitési éve:

Az utolsé feldjitas éve ( ha volt ):
Szintszdm a foldszint felett:
Szintszdm a foldszint alatt:
Alapozés, szigetelés:

Felmend falazat:

Fodémek:

Tetdszerkezet, héjalds:

Kulsé feliiletek:

Belsé fellletek: *

Nyildszaré szerkezetek: *

Padiéburkolatok: *
Vizhal6zat
Elektromos halézat:
Gdazhaldzat:

Fiitési rendszer:

Melegviz elldtas:

Kdzmdellatottsdg
Szobaszdm: * (db)
Komfartfokozat: *

Igényszint dltaldnosan:
Fizikai 4llapot: (%) késziiltség, avulis, befejezettlenség miatt

1970-es évek
foldszint
nincs
Vasbeton sévalap, bit. Lemezszigeteléssel
téglafalazatl, utélagos hészigeteléssel
vasbeton gerendés
magastets, cserépfedéssel

nemesvakolat

festett, csempézett

Mianyag szerkezet, 2rtg.-{i h&szigetelt livegezéssel

kerdmia lap, lamindlt padié
kiépitve
kiépitve
kiépitve
kombi gazkzan, vegyes tizelés( kazén

kombi gazkzan, villanybojler
gsszkdzmiveesitett
2 szoba + 1 félszoba
osszkomfortos

stlagos
80%

Egyedileg értékelends elem ismertetése( gardzs, gk. be- 3ll6 stb. )

Révid széveges ismertetd:

Az értékelt ingatlan Fejér megyében, a megyeszékhelytdl kb. 50 km-re délkeletre, Nagykardcsony telepiilésen taldlhats, a telepiilés kozpontjdban,
csalddi hazas kérnyezetben. Az ingatlan szildrd burkolatu, aszfaltozott atrél kézvetleniil megkdzelithetd.

Az ingatlanon talslhaté felépitmény 1970 koriil épiilt, téglafalazatd, magastetés, cserépfedéses, homlokzati megjelenésében foldszinti kialakitsa.
Alaprajzi elrendezése: Az ingatlan a délkeleti homlokzaton kialakitott bejaraton at érhetd le. A bejaraton 4t egy kizeleddbe érkeziink. Innen balra
a nappali, jobbra pedig a félszoba tallhat6. A félszoba mellett keriilt kialakitasra a padlasfeljaré. A kézlekedd végén balra egy szoba, szemben a
fiirdészoba, jobbra pedig a konyha-étkezd helyiségek kaptak helyet. A kamra a konyhabél nyilik.

Az épiilet északkeleti homlokzatahoz csatlakozik egy melléképiilet, amiben tarolok és a vegyes tiizelés(i kazan taldlhaté.

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

Az ingatlan burkolatai, gépészeti berendezései, nyildszaréi atlagos allapotuak. A kombi gézkazén djszerinek mondhatd.

Az ingatlan mennyezettén tobb helyen bedzds nyomai lathatéak. Ugyfél helyszini elmondésa alapjén a tetdszerkezet azott be, de azt azéta
javitottak.

A falak és a mennyezet fels6 sarkaiban penészesedés lathaté, amely htechinkai problémakra vezethetd vissza.

Az ingatlan fiitését kombi gazkazan és vegyes tiizelésii kazén biztositja (a vegyes tiizelésii kazan jelenleg le van kétve a fiitési rendszerrél).
Hasznélati melegviz ellatasat kombi gazkazan és villanybojler szolgéltatja.

A melléképiilet allapota feldjitandé.




Ertékelt Ingatlan: Nagykardesony Petdfi Sdndor utca 31. hrsz: 113/2
4. ERTEKELESE
4.1 A szabélyoknak valdé megfelelés;indoklds, ahol a szabélytdl eltérés tortént

Az értékelés a hatdlyos 25/1997. (VIIl.1.) sz. PM rendelet elSirasainak megfelelden késziilt. Hasznalt lakdingatlanok esetén a jellemz forgalmi
értéket a piaci sszehasonlité médszerrel kapott érték adja. Koltségmodszert ellenérzé céllal végeztiink.

4.2 Specidlis feltételezések

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans kériilmények;

Az ériékelés sordn csak a foldhivatli térképmadsolaton szerepl$ épiiletrészeket értékeltem.
A garézs helyiség nem szerepel a féldhivatali térképmdsolaton, igy az értékelés sordn nem vettem figyelembe.

4.4 Eszkozok, amelyek az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz (ha vannak}

4.5 Erték meghatdrozés

A telekérték meghatdrozdsa

A telek teriilete {m2): 1889 |Besoroldsa: Belterulet J

A krnyezet fajlagos telekarai

Helyszin . 1d& funkcié méret {T)/(K) piaci &r* fajlagos ar
1. | Nagykardcsony Ady Endre uta 2025.05.14 Epitési telek 1470 K 2 490 000 1694
2. | Nagykardcsony Rébertvdlgy 2025.05.14 Epitési telek 1654 K 3 000 000 1814
3. |Daruszentmiklés Daruhegy 2025.05.14 Epitési telek 1809 K 3 000 000 1658
Atlagér:

*megvaldsult tranzakeié jellése: (T)
kindlati &r jelolése: (K}

a felhasznalt adatok forrasa: sajat adatbazis
A telekérték korrekcidja
(Osszehasonlitd adatok Korrekeid leirdsa egyes ingatlanonként Korr.{t} Korr fajlagos ar
~asszeh —
1. bsszehasonlitd adat kindlat (-5%); alapterdilet (-5%); kézmiivek (+5%) 5% 1603,18  |Ft/m2
korrekcidja
> bsszeh e
s kinlat (-5%); kézmivek (+5%); beépithetdség (+5%) 5% 190447  [Ft/m2
korrekeiéja
3.0 h litd adat
ossic asor.1 '|'o & kindlat {-5%); Darusznetmiklds (+5%) 0% 165837  |Ft/m2
korrekcigja
Korrigélt fajlagos alapar: 1724 |Ft/m2
A telekérték megillapitds
TE= 1889 m?x 1724 Ft/ mi= 3256 656 Ft
Ft
Telek fogalmi értéke : 3300000 Ft
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Ingatlan:

lagykardcsony Petdfi Sandor utca 31.

hrsz: 113/2

Kdltség alapu megkdzelités

A telek értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint

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

Alapteriilet Brutté pétlasi koltség Avulds Nettd potlasi koltség

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

Foéldszint 83 500 000 41322 150 20% 5% 15% 24793 290
Melléképiilet 18 150 000 2 754 000 20% 5% 15% 1652 400
L. . 26 445 690
Epliletek dsszesen
Egyedileg o o
értékelendé elem 0 0% 0% 0%
Epitmeéenyek
Gsszesen 26 445 690
{ngatlan minddsszesen: 29700 000




Ertékelt Ingatlan: Naaykardcsony Petdfi Séndor utca 31. hrsz: 113/2

lﬂozamalapt’l megkozelités

Jelenlegi haszndlat Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek / -
Meglévd szerz8dések szerint szdmolva - Ft/m? - Ft
Piaci adatok szerint szédmolva Ft/m’ - Ft
Kihasznaltsag 100 %
Figyelembe vehetd bevétel - Ft
Koltségek
A tulajdonos fenntartési koltségei Az éves bevételek 10 %-a - Ft
Menedzselési kbltségek Az éves bevételek 10 /B(a - Ft
Felujitdsi kltségalap > Ft
Egyéb koltségek - Ft
Eves (izemi eredmény - Ft
Tokésitési rata 10,00 %
Tékésitett érték _— - Ft
Befektetési kiadasok (@ hasznosgéﬂﬁbz sziikséges kezdeti raforditdsok osszege ) Ft
A hozam alapu médszer er ényeként a helyrajzi szému

szém alatti tulajdoni hanyadd ingatlan
Az ingatlan hozadiéki értéke - Ft

azaz

|A forgalmi érték meahatdrozdsa (érték egyeztetés)

A végss forgalmi érték meghatarozdsanak szempantjai, a kivalasztott médszer indoklésa:

Az értékelést két modszerrel az dsszehasonlitd és a kéltésalapy mddszerrel is elvégeztem. Lakéingatlanok ingatianok esetében a jellemzd
értéket a piaci osszehasonlité médszer adja. A kbltségalapi médszert ellendrzs céllal szoktam végezni. A piaci megkozelités alkalmazasénal, a
piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 8sszehasonlitjuk az érték-megallapités térgydt
képezs vagyontarggyal. Elemezziik az utébbi id6ben eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kézotti killénbséget, és kiigazitdsokat végzink az
olyan tényezdkiildnbségek kikiiszobélésére, mint példaul az értékesités idépontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési dllapota és
jovBben varhaté hasznositasa.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkdzelités szerint 25 000 000 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités sulyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a kéltségmadszer szerint 29700000  Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités stlyozdsa - %
Az ingatlan értéke a hozamalapi megkozelités szerint - Ft
A hozadéki megkdzelités silyozasa - %
Az ingatlan egyeztetett értéke 25 000 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve 25 000 000 Ft
azaz
Huszonétmillié Forint

5. SSZEFOGLALAS
A 113/2 helyrajzi szdmu, Nagykaracsony Pet&fi Sdndor utca 31. szam alatti,
1/1 tulajdoni hanyadd ingatlan 2025. majus 12., hétfé fordulénapra érvényes

tehermentes forgalmi értéke

25000 000 Ft
azaz
Huszonétmillié Forint

Dunadjvéros 2025, majus 14.
Készitette: /

7

CsbvAida David
Ingatlanqa'gi*t'nértékelc’i— és kbzvetitd
(901116/50232)




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

Mellékletek

1 Helyiséglista

2 Fotémelléklet

3 Tulajdoni Lap (ok})
4 Alaprajz (ok)

5 Térképmdsolat X
6 Hasznalatbavételi engedély
7 Epitési engedély

8 Tdrsashdz alapité okirat

9 Cimigazolé dokumentum
10 Adasvételi szerz&dés

11 Modszerek, feltételezések X




HELYISEGLISTA

Szintek Padléburkolat Falburkolat NEtRIBHEErOEt Hasz“n os Egynemiisitési Egyr ..'kmm

m2 alapteriilet m2 szorzé alapteriilet m2
Féldszint 82,6 826 82,6
|Kozleked 6 kerdmia 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
Firddszoba keramia lap csempézett / festett 7,29 7,28 100% 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-étkez8 keramia lap csempézett / festett 13,37 13,37 100% 13,4
Kamra mettlachi festett 2,57 2,57 100% 2,6
IMellékeplitet 18,4 18,4 12,9
Térolé simitott beton festett 18,4 18,4 70% 12,9
(OSSZESEN: 10,0 101,0 95,5




Forgalmi érték fogalma
Forgalmi érték alatt az a virhaté sszeg értends, amelyért az ingatlan gazddt cserélhetne, magdnjogi
addsvételi szerzédés keretében, egy eladni scandékozd elads és egy olyan vevd kizitt, akivel kapcsolata
zdrélag piaci természetli, az értékbecslés forduldnapjdn. feltételezve, hogy az ingatlan a piacon
nyilvdnosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a szokvdnyos ériékesiiést és annak

lebonyolitdsdra az ingatlan természeté16l fiiggd, megfeleld idétartam dll rendelkezésre. (18 honap)

Gyorsitott eladdsi Hitelbiztositéki érték azonos a forgalmi érték meghatdrozdsdval azzal a kiegészité
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre dli6 id6 nilsdgosan rovid, a nyilvdnos meghirdetés
és a piacon valé megjelenés nem megfeleld, osszehasonlitva a sziikséges idével és a promdcids
intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb dr eléréséhez szitkségesek. A likviddcids érték feltételezi, hogy az
ingatlan mitkidésen kiviil dll, valamini, hogy az értékesités sordn az eredeti funkcié — kereslet hijan -
figyelmen kiviil hagyhaté. (6 honap)

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozd tobbszor modositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet — harom
modszer alkalmazasat javasolja, igy mint a piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés, a
hozamszamitason alapul6 értékelés és a koltség alapi értckelés.

Piaci sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A direkt osszehasonlitason alapulé médszer 1ényege, hogy hasonléd tulajdonsagh targyaknak hasonld az
értéke.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi,
kinalati és bérbeadasi arait analizalja, és ezeket osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az sszehasonlitéas
alapjat a széban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az Ssszehasonlitandé ingatlanok jellemzdi képezik és az
ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodosité tényezdket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer f5 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Az 6sszehasonlito vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérs szélsd értékeket az elemzés
soréan figyelmen kivil kel hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékelének teljes korlien meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat
szabad sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett osszehasonlité adatokbol kell az alapériéket meghatirozni. Ez az alapérték fajlagos érték
altalaban teriilet m”-re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok (pl.
m’, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatdk.

4. Ertékmoédosité tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozisa értékmoédosité tényezok figyelembevételével torténik.
Ertékmodosité tényezként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezok vehetok fel, amely az
osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemz6.
Az értékmodosito tényezdk kozill az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
1. Miiszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadottsag
Infrastruktira
Kormyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

LB Bl o

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitisa

A szakvéleményben az értékmodosité tényezSk kozil csak az értéket jelentSsen befolyasolékat kell
feltimtetni, és ha arra lchetéség van, akkor értékmédositod hatdsukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értiékmédositasa utan kialakulé fajlagos érték és az ingatlan

mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.




Hozamszamitason alapulé értékelés

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkodz értéke annyi, mint a beldle szarmazd
tiszta jovébeni jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési cljaras az ingatlan jovSbeni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekeében
felmeriilé kiadasok killonbségébdl (a tiszta jovedelmek) vezeti le az ériéket.

A modszer f6 lépései:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

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

A forgalmi érték megallapitasinal, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb
hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Nem lehet szerzbdéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadna. A piaci szintnél magasabban rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti szerzddéssel biztositott
idétartam alatt sem lehet szamolni.

2. Jovbbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett értéket kell
érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci osszehasonlitd adatok felhasznalasdval hatdrozzuk meg. Az
dsszehasonlitdé havi bérleti dijak adataibél korrekeids tényezék alkalmazasaval fajlagos bérleti alapértéket

hatarozunk meg.
A tervezett bevételekbo! le kell vonni a varhaté nemfizetésbol és kihasznalatlansaghol adodd bevételkiesést

€és az egyéb rendszeres befektetés- és iizemeltetés jellegii kiadasokat.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati moédonként
A bevételek és kiadasok idésorainak felallitasaval idészakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot

felirni.

4. Tokésitési kamatlab meghatarozasa

Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlant6l, mint befektetéstol a piaci szereplSk altal elvart
megtériilési rataval egyenld.

5. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa mint hozamszamitason alapul6 érték.

A bevételek és a kiadasok egyenlegébl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket
kiszamitani, melybe be kell szamitani a maradvanyériék jelenértékét is.

A jelenérték szamitas egyforma éves bevételek esctén egyszeriisithetd a kozvetlen tékésités modszerével,
amely esetben az érték kiszamitésahoz az éves tiszta jovedelmet el kell osztani a tokésitési kamatlabbal.




KORLATOZO ES EGYEB FELTETELEK

A Szakvélemény az érvényben 1évé t6bbszdr madositott 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint,- illetve a kapott adatszolgaltatasok ¢s a helyszini szemle alapjan
késziilt.

1. A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle sordn tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, engedély nélkali épités stb. melyek

az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

2. Az értékelt épiiletek alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztik. Az ellendrzés legalabb az
épiiletek fobb befoglalé méretének a kontrolljara (brutté alapteriilet meghatarozasa) terjedt ki.

3. A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle
soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, komyezetvédelmi és egyéb hasonlé vizsgalatokat nem
végeztiink.

Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjitk a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen
anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is

megallapithaté kornyezetszennyezésrél a szakvéleményben emlitést teszink.

4. Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb megnevezett célra hasznithato fel. Mas célra a
szakvéleményt csak az értckels irasbeli beleegyezésével lehet felhasznélni. Az 6sszehasonlito
adasvételi ingatlanok hazszamat adatvédelmi okok miatt nem kozlém beazonosithaté médon, azok
irattaramban sziikség csetén rendelkezésre allnak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6,

abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

5. A meghatarozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik. Feltételeztik, hogy a
tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzdlogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon

kiviil, amelyeket konkrétan megemlitetiiink jelentésiinkben.

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgélatan tilmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb médon
tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatlé jogi eredetii korlatozottsagra (pl. engedély
nélkili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, kiilon tulajdonban lévé felépitmény(ek), stb.) a
szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az érickmeghatarozasnal figyelembe vettik.
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Tulajdonilap-mésolat Oldal 1/1

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal

| Féldhivatali FSosztaly Foldhivatali _ (teljes) Nagykarécsony
Sy | Osztaly 2. Sigygzoioshts. BeltZrﬁIet 113/2 helyrajzi szam
il | | 2400 Dunaﬂjva’ros' Szorad Marton ut INYER/TULLAP/20250915/74428%9 4 J
Al 39, 2025.09.15

2425 NAGYKARACSONY, PETOFI SANDOR UTCA 31.
Nagykaracsony, Belteriilet, 113/2

1. RESZ

1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id5:
47167/2009.12.15

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / lakéhaz , gazdasagi éplilet és
kozteriilet 0 1869 0
Il. RESZ
4. Bejegyzd hatérozat, érkezési id5: ® Torl6 hatarozat
41172/1991.10.01 34076/2018.03.23
Tulajdonjog

Jogéllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: megéllapodas, 41172/1991.10.01

Név: POLGARMESTER| HIVATAL NAGYKARACSONY
Jogosult cime: 2425 NAGYKARACSONY,

5. Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6:
34076/2018.03.23

Tulajdonjog

Jogéllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hényad: 1/1

Jogcim: megéllapodas, 41172/1991.10.01

Bejegyzés javitdsa a 34076/2018. szammal

Eredeti hatdrozat: 41172/1991.10.01

Név: Nagykaracsony Kézség Onkormanyzata

Jogosult cime: Magyarorszdg 2425 Nagykaracsony, Pet6fi Sdndor utca 27.

1ll. RESZ

1. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6:
47167/2009.12.15

Onall6 szoveges bejegyzés
Az ingatlan kozteriiletté mindsitésének dtvezetése az |. részen megtortént.

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadést megeléz6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepl§ adatokkal. A szemle
mésolat a fennallé bejegyzéseket, a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE






Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
2400 Dunatijvaros Szérdd Marton ut 39,
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2025.05.12 10:35:13
Helyrajzi szim: NAGYKARACSONY belteriilet 113/2 Megrendelés szam:  7/492/2025

Méretarany: 1: 1000 Térrajzs ZAm: 26429880002025
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A térképmasolat a kiad4s idépontjiban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhatd!
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Sl Adészam: 15727172-1-07
04: 2425 Nagykaracsony Petéfi S. u. 27.
@: 25/507-260, Fax: 25/ 507-260 18. mellék

Palyazati felhivas — Onkormanyzati ingatlan értékesitésére
Nagykaracsony Kodzség Onkormanyzata Képvisel6-testiletének az az &nkormanyzat
vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairol szolé 6/2023.(V.9.) énkormanyzati

rendelete 4. melléklete alapjan az alabbi palyazati felhivast teszi k6zzé:

1. A palyazatot kiiré szerv megnevezése, székhelye:
Nagykaracsony Kozség Onkormanyzata

Cime: 2425 Nagykaracsony Pet6fi Sandor u 27.
Képviselbje: Mergl Istvan polgarmester

Tel.: +36 25-507-260

Allamhaztartasi egyedi azonosité (AHTI1):736778
Adoszama: 15727172-1-07

2. A palyazat célja:

Onkormanyzati ingatlan értékesitése

3. A palyazat jellege:

A palyazat nyilvanos, egy fordulés.

4. Palyaztatasra keriil6 ingatlan adatai:

helyrajzi szam mdvelési ag terllet (m2) az ingatlan
minimalis ara
Nagykaracsony Kivett lakéhaz, 1889 25.000.000 Ft
113/2 gazdasagi épulet
és kozterilet

Az ingatlanok tulajdonjoga kizarélagosan Nagykaracsony Kézség Onkormanyzatét illeti. Az
ingatlan ké6zmUvesitett. Az ingatlan per-, teher- és igénymentes.

6. Palyazati feltételek:

Barmely természetes személy vagy jogi személy, jogi személyiség nélkilli gazdasagi
tarsasag palyazhat.

Amennyiben gazdasagi tarsasag a palyazo, kételes:

- a 30 napnal nem régebbi eredeti cégkivonatot és alairasi cimpéldanyt bemutatni,



- gazdaséagi tarsasag csak a torvényes képviseldje vagy a Ptk. eléirasainak megfelelé

meghatalmazassal rendelkezé meghatalmazottja utjan vehet részt a palyazaton.

7. Az ajanlatok benydjtasanak helye:

Nagykaracsony Kézség Onkormanyzata 2425 Nagykaracsony Petdfi Sandor u 27. cimre.

8. Az ajanlatok benyujtasanak moédja:

1.) Az ajanlatot az ajanlattevé benyujthatja: személyesen vagy postai uton Nagykaracsony
Kézség Onkormanyzatahoz (2425 Nagykaracsony Petéfi Sandor u 27).

2.) A boritékon az alabbi szévegrészt kérjliik feltintetni: ,Palyazati ajanlat Nagykaracsony
belteriilet 113/2 helyrajzi szamu ingatlan megvételére”

9. Az ajanlatok benyujtasanak hatarideje:

2025. oktéber 2. (cstitortok) 16:00 6ra

10. A palyazatok elbiralasanak szempontjai:

A péalyazat nyertese az az ajanlattevé lesz, aki a palyazati feltételeknek megfelel és

Osszességében a legelénydsebb ajanlatot teszi.

A palyazat nyertesével az adasvételi szerzédést legkésébb az elbiralast kdvetd 15 napon
bellil kéti az Onkormanyzat. A kiird csak a palyazat nyertesével — vagy annak visszalépése

esetén a masodik legelényosebb ajanlatot tevé személlyel két szerzédést.

11. Az ajanlat minimalis tartalmi elemei a kbvetkezbk:

- palyazdé adatai

- a palyazoénak nyilatkoznia kell arra vonatkozdan, hogy elfogadja a palyazati feltételeket,

- nyilatkozatat arra vonatkozéan, hogy a nyertes ajanlattevé tudomasul veszi, az adas-

vételrél sz6l6 déntésre a bontast kovetéen a soron kovetkezé Nagykaracsony Kozség
Onkormanyzatanak Képviselé-testiileti Glésén keril sor,

- tudomasul veszi, hogy az értékesitésrél a déntéshozatal nyilvanos képvisel6-testiileti llés
keretében tortenik,

-tudomasul veszi, hogy a Magyar Allamnak az ingatlan vonatkozasban elévasarlasi joga van,

- a palyazé nyilatkozatat arra vonatkozéan, hogy atlathatd szervezetnek mindsil,

amennyiben az ajanlattevé gazdasagi szervezet.

12. A nyilvanos bontas ideje:

2025. oktdber 3. (péntek) 10:00 Nagykaracsony Kézség Onkormanyzata hivatalos helyisége.
13. Fizetési méd:

A vételar egydsszegben torténé megfizetése a tulajdonatruhazas eléfeltétele, az adas-vételi
szerzédés Magyar Allamot megilleté elévasarlasi jogrol lemondé nyilatkozat megérkezését

kévetd 15 napon belil.



Az ajanlati kétottség idétartama: Az ajanlati kétottség idétartama 30 nap.
14. A palyazati eljarasra vonatkozéan tovabbi informacié szerezheté:
A +36-25-507-260 telefonszamon Takacs-Csaba Erika kirendeltségvezeténél.

15. Egyéb informacié:
A minimalisndl (25.000.000 Ft) alacsonyabb &sszeg(i ajaniat érvénytelen.

Az ingatlan igény szerint a kiiréval egyeztetett idépontban a helyszinen megtekinthetd. Az
Onkormanyzat fenntartja maganak azt a jogot, hogy a palyazat soran ajanlatot tett egyik
ajanlattevdvel sem kot szerzédést, és ily médon a palyazatot — akar indokolas nélkll is —

eredménytelennek mindsitse,

A palyazati eljarasban csak olyan palyazé vehet részt, aki vallalja, hogy az Onkormanyzattal
szemben barmilyen joglgyletbdl ered6é lejart tartozasat legkésébb a palyazatok
benyujtasanak hataridejéig teljes egészében kiegyenliti.

Ennek elmaradasa esetén a palyazot ki kell zarni a palyazati eljarasbol.

Az Onkorményzat a nyertes ajanlatban szerepld ajanlattevével két ingatlan adasvételi
szerz8dést. Az ingatlan adasvételi szerz6désben kizardlag azon személy jelslheté meg

szerz6dd felnek, aki a palyazatban, mint ajanlattevé megjeldlésre kertilt.

A tulajdonjog valtozds ingatlan-nyilvantartasban torténé atvezetésének, valamint a

tulajdonjog atruhazas egyéb koltségei a vevoét terhelik.

A palyazati kiirds a Nagykaracsony Kézség Onkormanyzat hirdetétablajan, valamint az

Onkormanyzat honlapjan (www.nagykaracsony.hu) keriil meghirdetésre.

A palyazaton résztvevéket levélben, e-mailben, illetéleg telefonon értesiti a kiiré a palyazat

eredményérél.

Az ingatlanlgyi hatdsagi eljaras a kozterilet atminésitésével kapcsolatban folyamatban van.

Nagykaracsony, 2025.

Mergl Istvan

polgarmester






