Nagykaracsony Kozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete 2016. januar 26-i iilésének 11. /k .
napirendi pontja

Térgya: Laszl6é Gyula 7020 Dunaf6ldvar, Baross u. 29. ingatlan vésarlasi szandéka
Eléadd: Szaboné Nyigrényi Judit jegyz6
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Lészl6 Gyula dunafoldvari lakos ingatlan vésarlasi szdndékkal kereste meg irdsban Onkor-
manyzatunkat. Az elmult idészakban telepiiléstinkdn jart, nagyon megtetszett neki a kdrnye-
zet, valamint a Pet6fi Sandor u. 31. szdm alatt talalhat6 6nkormanyzati tulajdont csaladi haz.
Szeretne itt letelepedni €s szandékaban all az ingatlant megvasarolni.

Az értékesitést megel6zden felkértiik az Ordas Ingatlanirodat, készitsen értékbecslést az ingat-
lanrél. Az Ingatlaniroda az értékbecslést elkészitette.
A vésarlasi szandék bejelentése, valamint az értékbecslés az elbterjesztés mellékletét képezi.

Kérem sziveskedjenek az eldterjesztést megtargyalni és a hatarozati javaslatot elfogadni.

Hatérozati javaslat:

Nagykaracsony Kozség Onkormanyzat Képviselé-testiilete megtargyalta a ,,Laszlo Gyula
7020 Dunafoldvar, Baross u. 29. ingatlan vasarlasi szandéka” cimii el6terjesztést.
1. A képviseld-testiilet a nagykaracsonyi 113/2. hrsz. alatt felvett, természetben 2425
Nagykarédcsony, Pet6fi Sandor u. 31. szdm alatti lakohaz, gazdaséagi épiilet és kozterii-
let megnevezésii ingatlan elidegenitésével egyetért és hozzajarul Laszlé Gyula 7020
Dunaf6ldvar, Baross u. 29. szam alatti lakos részére az értékesitéshez.

2. A képviseld-testiilet az ingatlan vételarat ........ Ft-ban allapitja meg.
3. A testiilet felkéri dr. Szabadkai Tamas tigyvédet az adasvétellel kapcsolatos teendok
elvégzésére.

Hatarid6: dontésrol értesités 2016. februar 15.
Felelds: Miiller Miklos polgarmester

Nagykaracsony, 2016. januar 21. ( /
7Y
Nyigrényi'Judit
jegyzd
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Nagykardcsony Kozség Onkorményzata
2425 Nagykaracsony
Pet6fi S.u.27.

Térgy: ingatlan vésarlasi szandék

Tisztelt Onkormanyzat!
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Laszlé Gyula
7020 Dunafsldvar
Baross u.29
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Alulirott Laszlé Gyula (7020 Dunafoldvér, Baross u.29.) vételi ajanlatot kivanok tenni a
Nagykardcsony, Pet6fi Sandor utca 31. (113/2 hrsz) ingatlanra.

Kérem a tisztelt Onkormanyzatot, hogy értékesitési szandékuk esetén téjékoztassanak a

vételarrol!

Kérem, hogy értesitésiiket a gyorsabb kommunikécid érdekében a jonas_andrea@freemail.hu

email cimre kiildjék meg.

Dunaftldvar, 2016. januér 16.

Tisztelettel,

Lész16 Gyula
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Ordas értékbecslés

Iktatészéam: 06./2016.

VAGYONERTEKELESI JELENTES

Polgarmesteri Hivatal Nagykaracsony 1/1 aranyu tulajdondban |évd, a nagykaracsonyi
tulajdoni lapon lévd, 113/2 hrsz. alatt felvett, természetben 2425, Nagykaracsony, Petéfi
Sandor utca 31. szam alatti lakéhaz, gazdasagi épiilet és kozteriilet megnevezési ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa.

Dunaujvaros, 2016.01.20.

Ordas Bt.
Ordas Istvan ligyvezetd
cégszerU alairas

Engedélyszam: 42/12/2002
Dr. H6nigh Magdolna

Ordas értékbecslés



Ordas értékbecslés

Tisztelt Megbizdnk!

Nagykaradcsony Kozség Onkormdnyzata megbizdsabdl az Ordas Kereskedelmi és Szolgéltatd Betéti
Tarsasdag elkészitette a vagyonértékelését a nagykaracsonyi tulajdoni lapon 1évé 113/2 hrsz-u, 2425,
Nagykaracsony, Petdfi Sandor utca 31. szam alatti lakdhaz, gazdaségi épiilet és kozteriilet funkcidju
ingatlanrol.

Az értékelés célja a kijeldlt ingatlan tulajdonjoga aktudlis piaci és likvidacios értékének
meghatarozasa volt.

Az értékbecslés a hatélyos 25/1997. (VIII.1.) PM., 32/2000.(VII.29.) PM., és az 54/1997. (VIIl.1.) FM
rendelkezései szerint késziilt.

A piaci érték azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontdrgyban valé érdekeltség méltanyosan,
maganjogi szerzdés keretében és az értékelés id6pontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a
kovetkezbket:

e Az eladd hajlandé az eladasra;

e Az adasvételi targyaldsok lebonyolitdsdhoz, figyelembe véve a vagyontdrgy jellegét és a

piaci helyzetet, ésszerli hosszusagu idétartam all rendelkezésre;

e Atdrgyalds idGszakaban az érték nem valtozik;

e Avagyontérgy szabadon kertil piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik.;

e Atlagostdl eltérs, specidlis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A vagyontargyak piaci értékének meghatarozasara a szakirodalom hdarom nemzetkozileg elfogadott
és alkalmazott értékelési médszert ajanl: a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld, a kéltség-alapu és
a hozam-alapti megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandé mddszer megvalasztdsat az
értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a mddszer adatigénye is befolyasolja.

A konkrét ingatlan piaci értékének becslésére az Ordas Bt. szakért6je jelen esetben — elsGsorban a
piaci 6sszehasonlité adatok alapjan térténé megkozelités modszerét tartotta alkalmasnak.

A likvidacids érték megallapitasanal gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink, melynél az ingatlan
eladasdra maximalisan 6 hénap all rendelkezésre. Ezt az id6korlatot értékcsokkentd tényezGként

vessziik figyelembe.

Vizsgdlatunk a foldteriiletet, a rajta 1évé épiileteket és az épitményeket is magdban foglalé ingatlanra
terjedt ki.

Az értékbecslés készitése soran azt feltételeztiik, hogy az ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek,
forgalomképes, szabadon atruhazhatd, és az igy megallapitott piaci értékben nem tikroz8dik a

jelzalog terhelés értékcsokkentd hatasa.

Az ingatlan tulajdoni statuszat a 2016.01.18-ai tulajdoni lap adatai alapjan azonositottuk.

Ordas értékbecslés 2



Ordas értékbecslés

Szakérténk az ingatlanon 2016.01.18-an helyszini szemlét tartott, a terililetet bejarta, azt az elvart
koriiltekintéssel felmérte. igy ez utébbi idépontot tekintjiik az értékbecslés érvényes datumanak.

Az ismertetett moddszerekkel és feltételekkel a széban forgd ingatlan értékére a kovetkezd

eredményeket kaptuk:

2425, Nagykardcsony, Pet&fi Sandor utca 31. szam alatti ingatlanra

Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel:

m? Ft/m? Ertéke
lakéhaz 82 m2 53.000.- Ft 4.346.000.- Ft
telek 1889 m2 1.000.- Ft 1.889.000.- Ft
Osszesen 6.235.000.- Ft

Alkalmarcttmadeser Piaci érték Likvidacids érték
Ft Ft
Piaci dsszehasonlité médszerrel szamitott érték 6.200.000.- Ft 4.960.000.- Ft
Elfogadasra javasolt &rték 6.200.000.- Ft 4.960.000.- Ft

A kerekités szabdlyai szerint 6.200.000.- Ft, azaz hatmillié-kétszazezer forint az elfogaddsra
javasolt érték.

Dunaujvaros, 2016.01.20.

Ordas értékbecslés

Ordas Bt.

Ordas Istvan ligyvezetd
cégszer( aldirds

Engedélyszam: 42/12/2002
Dr. Hénigh Magdolna
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1 Az ingatlan és kdrnyezetének bemutatasa

1.1 Azingatlan kdrnyezete

Nagykaracsony &slakdirdl térgyi és irott emlékek elenyészd szamban maradtak rank. A kozség
torténete a Magyarorszagon megtelepedett kunok torténetéhez kapcsolédik. A rideg, vad
életforméhoz szokott népnek idegen volt a békesség, melyet a keresztény tanok hirdettek.
Ragaszkodtak a poganysdghoz. Ezért 6ket a nagyurak ellenségesen fogadtak. A csatdk, a kiils6 és
belsd ellenségeskedés a kunokat kivonulasra késztette a teriiletrdl. A tatardulds utan V. Béla ismét
behivta és letelepitette a kunokat. Uralkoddsa alatt megtortént azok megkereszteltetése is. A kunok
7 nemzetsége 7 kun székké szervezddott. Szélldsokon telepedtek le. Egy résziik El6szallds,
Kardcsonyszallds és Perkdta térségében lelt Uj hazara. A legeltets, pasztorkodok, allattenyésztéssel
foglalkoz6 noméadokra jellemz& életmddot két évszédzadon &t (zték. Nagykardcsony térténelme
ezutan azonos Magyarorszagéval. Torokdulas, rombolds, Gjrakezdés sorozata jellemzi. Az 1702-es
dsszeiras szerint Karatsonzallas, mint falu szerepel. Az Gsi telepiilés - a Sz6l6hegy - hazai fonott falbdl
és sarbdl épiiltek. A kiépitetlen ut egyik oldaldan megépiilt tipikus falusi hdzak szalagtelkes falu képét
mutatjék. Ebben az id6ben hazénkban kisebb cisztercita kolostorok épiiltek. igy az 1750-es évek tajan
Elgszallason is kis kapolna épilt. Az 1800-as évektdl a rend mdr a Zirci Apédtsdg szervezetében
miikodott. Szerzetesek lettek a joszagkormdnyzdk. A rend birtoka 46 ezer katasztrdlis hold volt.
Ennek legnagyobb része El8szallds, Kardcsonyszéllds teriletén volt. Marhapdsztorok, summadsok,
cselédek épitették az elsé tanyakat. Oszutén a rideg marhanydjakat dthoztdk a Dundn és ElGszéllas
kérnyékén legeltették egészen karacsonyig. Ekkor Kardcsonyszalldson - Nagykaracsonyban -
dsszegyliltek és iinnepeltek. Az uradalmi intéz§ feliigyelt, hogy eleget tesznek-e vallasi
kotelezettségiiknek. Erre az apat kiilén rendeletet hozott. Mdig is él6 népszokdst hagytak rank a
"pésztorozast". Szent Gydrgy napjan indultak tovdbb Gyorgyszéllasra. A "széllasok" hivatalosan 1953-
ban ilyen néven megsziintek. A valamikori summdsok Heves megyébdl a j6 terméfoldjérdl hires
Nagykaracsonyba telepiiltek. igy a Sz8l6hegy utén - az dgynevezett pusztan - az &slakosok és az
idetelepiiltek egy szép falut hoztak létre. Ekkor délt el a keresztség. gy lett a kis falu neve:
Nagykaracsony.

1.2 Azingatlan részletes leirasa

Az altalunk értékelt ingatlan Nagykardcsony kozség belteriiletén, a helyi posta és kdzségi konyvtér
szomszédsagdban taldlhato.

Az épiilet hagyoményos 10 X 10-es satortet8s kockahdz. Alapozédsa betonsdv salakblokk korit6
falazattal. F6démszerkezete E-gerenda betontdlca fedéssel, tetGszerkezete fa, tetéhéjaldsa pedig
kéthornyu cserép. A hazkiilsé képoros vakolattal felhordott.

A nyilaszardk hagyoményos gerébtokos fa szerkezetii ajtdk — ablakok, a szobakban tn. nagyméreti
harmas ablakokkal. Aljzatburkolat a szobakban parketta, az étkez6ben és a kozleked6kben laminalt
padlo, a fiird6ben mazas lap, a tobbi helyiségben pedig PVC. A falak belsé burkolata diszperzids
festéssel festett. A f(ités egy vegyes tiizelés(i kazanrél megoldott, (mely kiilon melléképiiletben
taldlhatd) héleadé radiatorok segitségével. Osszességében megjegyezhetjiik, hogy a haz jé-kdzepes
allagu, altaldnos életvitelszerien hasznalt. Bejarasunkkor tapasztaltuk, hogy az ingatlanon talalhatéak
a gazdasagi épiilet el6tt miiholdas vevék, Un. tanyérantenndk vannak kiépitve, mig a miszaki-
elektronikai rész a melléképiiletben van. Megbizdnk tédjékoztatott bennilinket, hogy ez a kdzséget
ellato kabeltévé haldzat, a Kalasz-Net tulajdona.

A 2008 6ta tartd gazdasagi vélsdg, amely a hazai ingatlanpiacot is erdsen érinti, lathatd, hogy a
kereslet-kindlat vonatkozdsdban a kereslet joval csekélyebb, mint a kindlat, és ez determindlja a
jelenlegi ingatlanédrakat, azaz a 7-8 évvel ingatlanokhoz képest 40-60 %-kal alacsonyabb értéken
hirdet6dnek illetve cserélnek gazdat.

Ordas értékbecslés 5
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2425, Nagykaracsony, Rakodczi utca 13. sz. alatti ingatlan helyiségkiosztasa:

Megnevezés m’
konyha 4.20
kamra 2.40
étkez6 8.28
kozlekedd 7.54
szoba 1. 21.60
szoba 2. 17.80
wce 1.20
flirdé 4.87
szoba 3. 11.40
padlasfeljaro 2.88
Osszesen 82.17 m’
A teriilet megnevezése Nagykaracsony
Helyrajzi szdm 113/2 hrsz.

Cime

2425, Nagykaracsony, Pet6fi Sandor utca 31.

Tertlilet besorolasa

belteriilet

Az ingatlan teriilete

1889 m?

Tulajdoni statusz:

lakéhéaz, gazdasagi épiilet és kozteriilet

Bejegyzett terhelések, korlatozasok

Ordas értékbecslés
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2 Ertékelési modszerek bemutatisa

Az ingatlanok piaci értékének meghatarozésdra a szakirodalom harom nemzetkozileg elfogadott és
alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld, a kéltség-alapt és a
hozam-alapi megkézelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandé médszer megvélasztasat az
értékbecslés célja, az értékelend6 vagyontdrgy jellege és a modszer adatigénye, illetve a
rendelkezésre allo informaciéforras is befolyasolja.

2.1 Piaci 6sszehasonlité médszer

A piaci dsszehasonlité megkozelités lényege az, hogy a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre
felkindlt vagyontdrgyakat dsszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targydt képezd ingatlanokkal. Az
dsszehasonlitds tobb, kilénféle szempont alapjan torténik. Ezek kozil a miszaki, az épitészeti, a
haszndlati és a hasznosithatésdgi szempontok, az infrastruktura, a kornyezeti jellemz8k, a jogi és a
szabdlyozasi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt jellemz&k valamelyike tekintetében az
értékelendd ingatlan Iényegesen kiilonbozik a hasonlitasra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-
csoporttdl, azt a fajlagos alapérték (Ft/m’> &r) kialakitasakor értékndveld vagy - csékkentd
tényezéként figyelembe kell venni. A mddszer alkalmazasanak az a feltétele, hogy az értékelendd
vagyontargyhoz hasonlithatd eszkézoknek legyen valés piaca, s az értékel6 rendelkezzen az
dsszehasonlitast lehetévé tevd adatokkal. Ennek hijan koltség- vagy hozam-alapi megkdzelitéssel
végezhetd el az értékbecslés.

2.2 Koltség - alapu értékbecslés

A koltség-alapi megkézelités esetén elszor az ingatlan Gjjaépitésének aktualis koltségét hatdrozzuk
meg, melybdl a vagyontargy fizikai értékcsokkenésének Osszegét levonva az eszkdz nettd potlasi
koltségéhez jutunk. Mésodik lépésben e miiszaki értéket korrigaljuk a funkciondlis elavulds és a kiilsé
okokra visszavezethetd, tobbnyire gazdaségi jelleg(i értékcsokkenés miatt. Igy a vagyontérgy piaci
értékére kapunk becslést. Az ujraelGdllitasi koltség az ugyanolyan funkcidju vagyontargy
megvaldsitasanak koltsége, folyd dron szdmolva, ugyanolyan anyagok, gydrtdsi szabvanyok,
technoldgidk felhaszndldsaval. A fizikai avulds az eszkdzok rendeltetésszer(i haszndlatédbdl szarmazé
vagy a természeti tényez6k hatdsaként bekovetkezett értékcsokkenés. A funkcionalis elavulas az
alapanyagokban, az épitési/gydrtasi technolégiaban bekdévetkezett véltozasok kovetkezménye, mely
esetenként a vizsgélt eszkéz miikédtetésében tébbletraforditasokat is jelenthet, illetve behatérolja a
korszer(isités és bd@vités lehet6ségeit. A kiils6 okokra visszavezethetd elavulds pedig olyan
értékcsokkenés, amely a vagyontargytdl flggetlen negativ, tobbnyire gazdasdgi természetszer(
hatasok kovetkezménye. Megemlitends, hogy a fold értéke az ingatlanok koltség-alapu
értékbecslésénél is piaci 6sszehasonlitd mddszer felhasznalasdval, a kérnyéken kialakult piaci arak
figyelembevételével dllapithaté meg.

Ordas értékbecslés 7
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Koltség - alapu szamitadsok

Bruttd potlasi koltség szamitasa

Létesitmény

Nettd teriilet

Py A " Ft/m’ Brutto érték

lakéhaz 82 m2 140 000 Ft 11 480000 Ft
telek 1889 m2 1000 Ft 1889 000 Ft
Osszesen 13 369 000 Ft

Ertékcsokkenés szamitdsa

Letesntmen’y Eplte51!fsluj|tasn Mi(iszaki avulds Egyéb avulas Szorz6
megnevezése idé
lakéhaz - 25% 25% 0,50
Nettd potlasi koltség szamitdsa
EererTmeny Brutté érték szorzé Ft/m? Netté érték
megnevezése
lakéhaz 11 480 000 Ft 0,50 70 000 Ft 5 740 000 Ft
Az ingatlan koltség alapl szamitassal megallapitott értéke
Lete5|tmen’y Forgalmi érték (nettd pétlassal)
megnevezése
lakéhaz 5740 000 Ft
telek 1889 000 Ft
Osszesen 7 629 000 Ft

Az ingatlan értéke a koltség alapu szamités alapjan a kerekités szabalyai szerint 7.630.000.- Ft, azaz hétmillié-

Ordas értékbecslés
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2.3 Hozam-alapu értékbecslés

A hozam-alapu megkozelités ényege az, hogy bizonyos ingatlanok Ugy is értékelhetdk, mint a bérleti
piacon jelen 1évé ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas atjan torténd hasznositdsabol
szdrmazo éves addzott nettd jovedelem tékésitésével becsiiljiik annak piaci értékét. Ekkor az
épiiletet, mint befektetési tipust vagyontargyat vessziik figyelembe. E mddszer haszndlhatésagdnak
feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi jovedelemtermeld képessége jellemzd legyen a jovére
vonatkozdan is. Mas szdval azt feltételezziik, hogy komolyabb atalakitas nélkiil, jelenlegi funkciéjdban
és allapotaban hasonld haszonnal miikddtethetd tovabb. Ezen eljards alkalmazdsanak két fontos
megvalasztdsa. A t6késitendd jovedelemre a multbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadhaté el,
amely az eseti, rendkiviili tételeket nem tartalmazza, s melyet jelen értékre szamitottunk. A t6késitési
rataban pedig ki kell fejez6dnie a befektet6-tulajdonos hozamelvardsanak, az ingatlan bérbeaddssal
torténd hasznositasdval vallalt kockazatdnak.

Egy lakéhaz, udvar, gazdasagi éplilet bérbeaddsanak adataibdl kiindulva:

Tétel mennyiség mértékegység Ft
Bérbeadhaté m’

alapteriilet 82 m2

Fajlagos bérleti dij Ft/hé 50 000 Ft
Eves bérleti dijbevétel Ft 600 000 Ft
Kihasznaltsag 75% % 450 000 Ft
Menedzsment dija 2% % 9000 Ft
Fajlagos felujitasi 100 Ft/m?/év 98 400 Ft
koltség

(® ...m> utan)

Becsiilt miikgdési 3% % 13 500 Ft
koltség

Nettd bérleti bevétel Ft 329 100 Ft
Direkt tékésitési rata 10 %

Hozam-alapu kozelitéssel szamitott Ft 3291 000 Ft
érték

Hozam-alapu kozelitéssel szamitott érték kerekitéssel: 3.300.000- Ft

Tekintettel az értékbecslés céljdra, a vizsgdlt ingatlan funkcidjdra és hasznositdsi mddjara, az
értékbecslésre a piaci 6sszehasonlité médszert tartottuk alkalmasnak.
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3 Az értékbecslés feltételei és eredménye

3.1 Az értékelés célja és feltételei

A megbizé azzal a feladattal bizta meg az Ordas Kereskedelmi és Petdfi Sandor utca 31. szdm alatt
lévé lakdhaz, gazdasagi épiilet és kozteriilet funkcidju ingatlanra.

Az értékbecslés sordn a fenti ingatlan vals piaci és likviddcids értékét hatdroztuk meg.

Az értékelési munkat a kdvetkezé informacidk alapjan és feltételekkel végeztiik el:

e Avagyontdrgyat jelenlegi funkcidjaban, dllapotaban és dllagéban értékeltiik.

e A munka elvégzéséhez sziikséges adatokat, irasos dokumentumokat és fontosabb kiegészité
informacidkat szakérténk a meghizétdl szerezte be.

o Az értékelés alapjat képezd ingatlan-nyilvantartdsi adatokat és teriileti mutatékat a megbizo
bocsatotta rendelkezésiinkre.

e Az ingatlant szakérténk 2016.01.18-an megtekintette. Az érték kialakitdsanal a helyszini szemle
tapasztalatait, a szemle alkalmdval készitett fotdkat, tovabbd a megbiz6tél kapott adatokat,
dokumentacidkat és informdcidkat egyarant figyelembe vettik.

e Avagyonértékeldijelentés a kidllitds datumatdl szamitott 6 hdnapig érvényes.

Ordas értékbecslés 10
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3.2 Ertékbecslés piaci 6sszehasonlité médszerrel

Az Gsszehasonlitd elemzés korébe hdrom darab, a vizsgélt ingatlanhoz leginkabb hasonlé ingatlant
vontunk be. Mivel lakéhaz, gazdaségi éplilet és kozteriilet funkcidju ingatlant értékeltlink, a hasonlité
adatokat is ennek megfelel6en valogattuk 6ssze.

Osszehasonlitasi egységnek - a vizsgdlt ingatlan jelen - 1 m’? beépitett hasznos teriiletet
valasztottunk.

Az 6sszehasonlitds elemeit az ingatlan azon jellemz6i alkottak, melyek a vételdrat/ajanlati arat

legjobban befolyasoljdk. A figyelembe vehetd fontosabb tényez6k az aldbbiak.
e Az épiletallomany nagysaga,

A telek beépitettsége,

Az ingatlan gazdasagfoldrajzi elhelyezkedése,

Hasznalhatdsaga,

Miiszaki dllapota,

Infrastrukturaja, kiépitettsége,

Kornyezeti jellemz&k

Eladas/ajanlat ideje és kériilményei,

Jogi szempontok

3.3 Azingatlan aktuadlis piaci értéke

Tekintettel az értékbecslés céljara az ingatlan piaci értékeként az 6sszehasonlité adatok elemzésének
modszerével végzett szamitas eredményét javasoljuk elfogadni.

A hat hénapon belili, gyors eladast feltételezé likvidacids értéket a javasolt piaci érték 80 %-dban
szamszer(sitjik.

Alkalmazott mdédszer Piaci érték Likvidacids érték
Ft Ft
Piaci 6sszehasonlitd moédszerrel szamitott érték 6.200.000.- Ft 4.960.000.- Ft
Koltség-alapu kozelitéssel szamitott érték 7.630.000.- Ft 6.104.000.- Ft
Hozam - alapu kozelitéssel szamitott érték 3.300.000.- Ft 2.640.000.- Ft
Elfogadasra javasolt értékek 6.200.000.- Ft 4.960.000.- Ft
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3.4 Vallalasok és korlatozo feltételek

Legjobb tudomdsunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kdzzétettlink, helytallo és
pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbol gydjtottiik, nem vdllalunk sem garanciat, sem
felelgsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagdért, amelyet mdsok adtak &t
résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

A jelen értékelésben felhaszndlt, a foldteriilet méretére vonatkozé adatokat és egyéb leirasokat
az ingatlanok tulajdonosa szolgaltatta, ezeket jogi szakért vagy hivatasos féldméré nem igazolta.
A kizarélag azonositasi célokat szolgald teriiletleirasok tulajdon-atruhdzasi okiratokban vagy mas
dokumentumokban - jogész hiteles igazoldsa nélkiil - nem hasznélhaték fel.

A munka sordn nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terhels kotelezettségeket. Az értékelésben azt
feltételeztiik, hacsak errdl kiilonds emlitést nem tesziink, hogy a széban forgd vagyontérgyak
tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoguk szabadon atruhdzhatd, adasvételiiket illetGen
nincsenek olyan megkdtések, amelyek egyszerii eljarassal ne lennének tisztazhatok. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmeriil§ jogi igyekben semminem(i felelésséget nem vallalunk.

Megbizasunk nem terjedt ki kérnyezeti hatast vizsgdld tanulmény készitésére, ezért ezzel a
terilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan hasznélata sordn az érvényben lévé
kérnyezetvédelmi szabdlyokat betartjék, s hogy az illetékes hatésagoktdl, illetve személyektdl
vagy szervezetektdl ahhoz minden sziikséges engedélyt beszereztek.

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizarolag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

Az értékelést a 2016.01.18-i allapotnak megfeleléen készitettiik el. Ebbdl kévetkezik, hogy
szamszerli eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott id6pontra igazak. Az értékelés a
nemzetgazdasag és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett ingatlandllomany viéltozasaval
érvényét veszti.

Az Ordas Bt. kikoti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerzGdésben rogzitett vallalasi dij
kiegyenlitését kovetSen hasznalhatja fel. Tovabbd fenntartja a jogét arra, hogy az értékbecslés
eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha a vallalasi dij
hataridére torténd kiegyenlitése elmaradna.
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Mellékletek

1 szamu melléklet
2425, Nagykaracsony, Pet6fi Sindor utca 31. szam alatti ingatlanrdl készitett
felvételek

Ordas értékbecslés 13
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2
Osszehasonlité tablazat

Ordas értékbecslés

szamu melléklet

(az 6sszehasonlité adatoknal a telek érték nincs beszamitva)

Felépitmény 6sszehasonlité adatok:

Felépitményes
ingatlanok

Az értékelt ingatlan

Ingatlan cime

Nagykaracsony,

ElGszéllas, beltertlet

ElGszallas, beltertlet

Daruszentmiklds,

Pet6fi utca 31. belterllet
Jelleg, funkcid lakéhdz, gazdasagi | csalddi héz csaladi haz csaladi haz
épiilet és kozteriilet
Epiilet | (db) 1 1 1 il
(m2) 82 m2 65 m2 90 m2 80 m2

Tranzakcid tipusa
(adasvétel/kinalat)

eladasra kinalt

eladasra kindlt

eladasra kindlt

Eladasi, (ft/m2) 60.000.- Ft/m2 50.000.- Ft/m2 66.000.- Ft/m2
vagy /-10 %* /-10 %* /- 10 %*
kinalati 53.000.- Ft/m2 54.000.- Ft/m2 45.000.- Ft/m2 59.400.- Ft/m2
ar

Ft 4.346.000.- Ft 3.900.000.- Ft 4.500.000.- Ft 5.280.000.- Ft

Adat forrasa
(forras, név,
telefon)

Ordas Ingatlaniroda
25/410-637

Egyéb ingatlaniroda

Egyéb ingatlaniroda

Egyéb ingatlaniroda

Megjegyzés

*Az ingatlan érték megallapitasakor a negativ stlyozds szabalyait hasznéltuk, mely szerint az 1-es, a
2-es és a 3-as 9sszehasonlitd adat Ft/m2 értéke minusz 10 %-al, és ezeknek szamtani kdzepe adja az
értékelt ingatlanunk értékét:

- 5 %-ot levontunk az 6sszehasonlitott ingatlanok értékébdl, mivel az adatokban szerepl arak
kindlati arak,

- 5 %-ot pedig levontunk az adatokban szerepld ingatlanok értékébdl a 6 éve tartd éltaldnos
gazdasagi recesszié hatdsa miatt az ingatlanpiacra.

A vizsgalt ingatlan piaci értéke Eft

| 4.346.- |

Ordas értékbecslés
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Telek 6sszehasonlitd adatok:

Felépitményes
ingatlanok

Az értékelt ingatlan

Ingatlan cime

Nagykaracsony,
Rakdczi utca 13.

Kulcs, belterilet

Kulcs, belterilet

Kulcs, belterilet

Jelleg, funkcid telek telek telek telek

I (m2) 1847 m2 3000 m2 1581 m2 2442 m2
Tranzakcio tipusa - Eladasra kinalt Eladasra kindlt Eladdsra kindlt
(addasvétel/kinalat)
Eladasi, |(ft/m2) 850.- Ft/m2 1.200.- Ft/m2 1.400.- Ft/m2
vagy /- 10 %* /- 10 %* /-10 %*
kinalati 1.000.- Ft/m2 770.- Ft/m2 1.100.- Ft/m2 1.250.- Ft/m2
ar

1.847.000.- Ft 2.500.000.- Ft 1.900.000.- Ft 3.400.000.- Ft

Adat forrasa Ordas Ingatlaniroda | Egyéb ingatlaniroda | Egyéb ingatlaniroda | Egyéb ingatlaniroda
(forras, néy, 25/410-637
telefon)
Megjegyzés - . - -

*Az ingatlan érték megéllapitasakor a negativ stlyozas szabdlyait haszndltuk, mely szerint az 1-es, a
2-es és a 3-as 6sszehasonlitd adat Ft/m2 értéke minusz 10 %-al, és ezeknek a szamtani kdzepe adja az
értékelt ingatlanunk Ft/m2 értékét:

- 5%-ot levontunk az ésszehasonlitott ingatlanok értékébdl, mivel az adatokban szerepld drak
kindlati arak,

- 5%-ot pedig levontunk az adatokban szerepld ingatlanok értékébél a 7-8 éve tartd altalanos
gazdasdgi recesszié hatdsa miatt az ingatlanpiacra.

Ordas értékbecslés
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ERTEKELESI OSSZEFOGLALO ADATLAP

Az értékelést kezdeményezte:

Nagykardcsony Kozség Onkormanyzata

Megrendel6 neve:

Nagykardcsony Kozség Onkormanyzata

Az értékeld (Tarsasag) neve: Ordas Bt.
Az értékelés azonositdja: 2016/06.

Az ingatlanok cime:

2425, Nagykardcsony, Petéfi Sdndor utca 31.

Az ingatlanok helyrajzi szama:

113/2 hrsz.

Az értékelés tipusa:

Teljes értékelés

Hitelcél: -
Az értékelt jog: Tulajdonjog
Az értékelt tulajdoni hanyad: 1/1 |
Jelenlegi késziiltség: 100 %, az értékelt késziiltség: 100 %
Helyszini szemle id6pontja: 2016.01.18. |
A tulajdoni lapon 1évé bejegyzések szerint a(z)
I
Egy ingatlanokhoz tartozé tulajdonilap 1 tLil I:j:;n

helyrajzi szam:

113/2 hrsz. -

tulajdonos(ok):

Nagykardcsony Kézség Onkorményzata -

miivelési ag:

lakdhdz, gazdasagi éplilet és kozterilet -

szolgalmak, terhek:

széljegyek: - -
teriilet:

m? (féldteriilet) 1889 m2 -

m’ (épiiletek) m2 #
datum: 2016.01.20. -

A tulajdoni lap ellen6rzése sordn tapasztalt esetleges eltérések: --

Az ingatlan minésitése 1-5 kdzott (5 a legjobb, a forgalomképességet kell mérlegelni)

elhelyezkedés (orszagon beliili)

5

megkozelithetGség

kézmdellatottsag

kérnyezet

infrastruktura

szakhatdésagi engedélyek

mindgségi szinvonal

komfortfokozata (lakasnal)

jelenlegi hasznalat

értékallésag

forgalomképesség

Wil |iuny

Megjegyzés a mingsitéssel kapcsolatban:

A forgalomképességet befolyasolé tényezék: --

engedély nélkiili felépitmény, hatasa:

%

banyaszolgalmi jog, hatasa:

%

miiemlék, vagy miiemlék jelleg(i, hatasa:

%

zartkert, hatasa:

%

erdd, hatasa:

o|o(o|o|O

%
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telki szolgalmi jog, hatasa: 0 %
foldmérési jel, hatasa: 0 %
vill. ber. elhelyezését biztosité szolgalom, hatasa: 0 %
vezetékjog, hatdsa: 0 %
vizelvezetési szolgalom, hatdsa: 0 %
telekalakitasi és részleges épitési tilalom, hatasa: 0 %
egyéb épitésiigyi korlatozas, hatasa: 0 %
természetvédelmi (jellegii) teriilet, hatasa: 0 %
vélyog falazat, hatdsa: 0 %
kénnyliszerkezetes épiilet, hatasa: 0 %
kérnyezetszennyezéssel terhelt, illetve 0 %
feltételezhetd a kérnyezetszennyezés, hatdsa:
egyéb forgalomképességet csokkentd tényezd SRR ERERESE: o
hatasa: 0 %
Egyéb megjegyzések a forgalomképességet befolydsolé tényez6khoz:--
Az értékmegallapitas soran figyelembe vett értéknoveld, értékcsokkentd tényezdk:
értéknoveld -
értékcsokkentd -
Az alkalmazott médszerek, az értékelés eredménye:
forgalmi érték: 6.200.- E Ft, a mddszer: Alkalmazott
hozadéki érték: 3.300.- E Ft, a mddszer: Alkalmazott
kéltségalapu érték: 7.630.- E Ft, a mddszer: Alkalmazott
VEGSO PIACI ERTEK: 6.200.- EFt
VEGSO LIKVIDACIOS ERTEK: 4.960.- E Ft, a diszkont:
EPITESI-, BOVITESI-, KORSZERUSITESI-, FELUJITASI HITELCEL ESETEN
Datum: Dunaujvaros, 2016.01.20.
Ordas Bt. Dr. Hénigh Magdolna
Ordas Istvan iligyvezetd Engedélyszém: 42/12/2002

cégszer( aldiras
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