ELOTERJESZTES
a Képviselo-testiilet 2023. oktober 24-¢i iilésére

Targy: Dunafoldvar, Moéra Ferenc utca 51.szam
alatti bérlakas értékesitése

Eléado: Horvéath Zsolt polgarmester

Az eléterjesztést készitette: dr. Révész Judit aljegyz6

Torvényességi szempontbdl ellendrizte: dr. Boldoczki Krisztina jegyzo

Eléterjesztést véleményezi: Pénziigyi Ellenérz6 Bizottsag, Oktatasi-,
Kulturalis-, Egészségligyi-, Szocialis,
Ifjusagi és Sport Bizottsag
Varosfejlesztési-, Idegenforgalmi-,
Mezbgazdasagi és  Kornyezetvédelmi
Bizottsag

Ugyiratszdm: DFV/1793-4/2023.

Tisztelt Képviselo-testiilet!

2023. szeptember 26. napjan megtartott testiileti tilésen a 188/2023.(I1X.26.) KT hatarozat
elfogadasaval Dunaféldvar Varos Onkorményzatanak Képviseld-testiilete (a tovabbiakban:
Képviselo-testiilet) tigy dontott, hogy a Dunafoldvar 2250 hrsz-0, 7020 Dunaféldvar, Moéra
Ferenc utca 51. szam alatti, 2+fél szoba-konyhas 68 m? alapteriileti komfortos dnkorméanyzati
bérlakds vonatkozasaban energiahatékonysagi tanusitvanyt, valamint a forgalmi értéket
alatdmaszto ingatlanszakértdi véleményt készittet.

Az ingatlan az 6nkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairol szolo 11/2021.
(VIL. 5.) 6nkormanyzati rendelet 3. melléklete alapjan iizleti vagyonnak mindsiil, erre tekintettel
az forgalomképes vagyon.

Dunaféldvar Varos Onkormanyzata a lakasrol értékbecslést készittetett, amely szerint az
ingatlan értéke 11 600 000 Ft.

Az elbterjesztés mellékletét képezi az értékbecslési igazolds masolata.

Bacsi Gabriella bérls az altala bérelt Dunafoldvar 2250 hrsz-u, 2+ fél szoba-konyhdas 61,7 m?
alapteriileti komfortos dnkormanyzati bérlakas vonatkozasaban 11 600 000 Ft vételi ajanlatot
tett, melyet alatdmaszt az értékbecslés.

A lakésok ¢€s helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol
sz0l6 1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakastv.) 49. § (1) bekezdés a) pontja
szerint az allam tulajdonabdl az 6nkormanyzat tulajdonaba keriilt onkormanyzati, illetéleg az
allami lakasra, mas személyt megel6z6 eldvasarlasi jog illeti meg a bérlot.

Az eldvasarlasi jog kizarolag az olyan bérbe adott allami lakésra, valamint a kordbban allami
tulajdonban 1évé olyan lakasokra terjed ki, amelyek az allami tulajdonbol kozvetleniil
onkormanyzati tulajdonba keriiltek.



Az allami és az donkorményzati vagyon értékesitése esetén a nemzeti vagyonrol sz6lo 2011. évi
CXCVL. torvény (a tovabbiakban: Nvtv.) (kiilondsen a Nvtv. 5. § és 13-15. §) rendelkezéseit
megfelelden alkalmazni kell.

A bérlét megilletd elévasarlasi jog jogszabalyon alapul, ezért fenndllasa alatt ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés nélkiil is mindenkivel szemben hatalyos.

A Lakas tv. 49. §-a szerinti el0vasarlasi jog mas személyt megeldzden illeti meg a jogosultakat.

A bérlé a Lakastv. vonatkozé szabalyai alapjan elévasarlasi jogaval élhet, ha a Képvisel6-testiilet
eladasra kijeloli az ingatlant.

A lakasok és helyiségek bérletének, és elidegenitésének szabalyairdl szolo 12/2015.(11.27.)
onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 15. § (1) bekezdése értelmében a 15.§ (2)-
(15) bekezdésben foglaltak szerint kell értékesiteni az eldvasarlasi joggal érintett lakasokat és
helyiségeket, és az eldovasarlasi joggal nem érintett lakasokat és helyiségeket is, amennyiben a
Képviseld-testiilet kiilon hatarozattal eladasra kijeldli azokat.

A Rendelet 15.§ (2) bekezdése szerint a KépviselO-testiilet (1) bekezdés szerinti hatarozata
tartalmazza:

a) az eladasra kijelolt ingatlant, annak miiszaki paramétereivel (alapteriilet, miiszaki allapot
jellemzok, energiahatékonysagi tantsitvany) egyiitt,

b) az eladasra kijelolt ingatlan ingatlanszakértdi véleménnyel aldtdmasztott forgalmi értékét,
c) a vételar és a letéti dij mértékét, megfizetésének modjat, feltételeit,

d) az ajanlati kotottség idejét, amely legfeljebb 2- 6 honap lehet.

Ha a Képviselo-testiilet eladasra kijeloli az ingatlant, azt az alabbiak ismeretében teheti meg.

1. Amennyiben a bérlének a lakésra forditott és meg nem téritett értéknoveld beruhdzasainak
értékét a Lakastv. szabalyai szerint a vételar megallapitasakor a forgalmi értékbol le kell vonni.
A bérl6 ilyen raforditast nem jelentett be.

2. A bérlo kiilon kérelmére legalabb 15 évi részletfizetési kedvezményt kell adni a térvény szerint.
Ha a jogosult kéri, a szerzédés megkotésekor a megallapitott vételar 10 %-anak egy 0sszegben
valdé megfizetése kothetd ki. Az elsé vételarrészlet befizetése utan fennmaradd hatralékra a
havonta fizetend0 részleteket egyenlé mértékben kell megallapitani. A térvény szerint a vételar
egy Osszegben valo megfizetése, vagy az eldirtnal rovidebb torlesztési id6 vallaldsa esetén a
vevot arengedmény, illetdleg a vételarhatralékbol engedmény illeti meg Az eladd a szerzodés
megkotésekor a vételarhatralékra kamatot kothet ki a helyi rendeletben foglalt szabalyok szerint.
A bérlo a fenti jogaval nem élt. A vételi ajanlatdban vallalta a vételar egydsszegli megfizetését.

3. A Képviselo-testiilet korabbi dontési gyakorlata szerint - amennyiben a bérlé az ingatlan
vételarat ingatlan-értékbecslé szakvéleménnyel alatamasztotta és az értékbecslésben foglalt
vételar egydsszegli megfizetését vallalja - a vételi ajanlatot el szokta fogadni.

A vételar megfizetésének hataridejének meghatarozasakor figyelembe kell venni, hogy a vevo
esetleg Csaladi Otthonteremtési Kedvezményt (CSOK) vagy hitelt igényel.

A bérl6 vételi ajanlata az eldterjesztés mellékletét képezi.

A Képviseld-testiiletnek arrdl kell dontenie, hogy az ingatlant értékesitésre kijeloli és ezaltal a
vételi ajanlatot elfogadja, vagy nem fogadja el.

Kérem az el6terjesztésben foglaltak megvitatasat és a hatdrozati javaslat elfogadasat.



Dunaféldvar, 2023. oktober 12.

Horvath Zsolt sk.
polgarmester

HATAROZATI JAVASLAT (1.)

Dunafdldvar Varos Onkorményzatanak Képviseld-testiilete ugy hatarozott, hogy

1.

Dunafoldvari 2250 hrsz-0, 7020 Dunaf6ldvar, Mora Ferenc utca 51. szam alatti, 2+fél
szoba-konyhas 68 m? alapteriileti, II energetikai mindség szerinti besorolasu komfortos
onkormanyzati ingatlant értékesitésre kijeloli.

megallapitja, hogy az 1. pont szerinti ingatlan ingatlanszakértd altal alatdmasztott
forgalmi értéke 11 600 000 Ft. .

Bacsi Gabriella bérl6 altal bérelt 1. pontban meghatarozott dnkormanyzati bérlakas
vonatkozasaban 11 600 000 Ft vételi ajanlatot az alabbiak szerint elfogadja:

a. a vételar 11 600 000.- Ft, amely vételar megfizetésének modja: egydsszegben
kell megfizetni, legkésébb az adasvételi szerzodés megkotését kovetd 90 napon
beliil.

b. avevé tulajdonjoganak bejegyzésére csak a teljes vételar megfizetését kovetden
keriilhet sor, az eladd képvisel6jének irdsos nyilatkozata alapjan.

c. avételar a 70600133-15000037 bankszdmlaszdmra keriiljon megfizetésre.

d. az adasvétellel 6sszefliggd valamennyi koltségek a vevot terhelik.

a vevo, amennyiben a szerzddéskotési hataridon beliil — legkésébb 2023. december 15.
napjaig- nem ¢l az ingatlanvasarlas ezen hatarozatban biztositott jogéval, akkor a
Képviselo-testiilet elall az ingatlan eladési szandékatol.

az 1. pont szerinti ingatlan elidegenitésébdl szarmazo vételar a lakésok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrdl sz6lo 1993. évi
LXXVIIL. torvény 62.§ (3) bekezdésében foglaltaknak megfelelden kell felhasznalni.
felhatalmazza a polgarmester a sziikséges nyilatkozat, jognyilatkozat, valamint
intézkedések megtételére.

Hataridé: 2023. oktdber 31.értesitésre, szerzddéskotésre 2023. december 15.
Felelos: Horvath Zsolt polgarmester
Errol értesiil:

1

2.
3.
4.

Kérelmezd

Aljegyz6

Pénziigyi és Ado Iroda
Vérosfejlesztési és Miiszaki Iroda

HATAROZATI JAVASLAT (11.)

Dunaféldvar Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete ugy hatarozott, hogy Bacsi
Gabriella altal bérelt Dunafoldvar 2250 hrsz-u, 7020 Dunafoldvar, Mora Ferenc utca 51. szam

alatti,

2+fél szoba-konyhas 68 m? alapteriiletii komfortos 6nkormanyzati bérlakas

vonatkozasaban 11 600 000.- Ft vételi ajanlatat nem fogadja el, és az 6nkormanyzati bérlakast
nem jeloli ki eladésra.




Hatarido: 2023. oktober 31. értesitésre
Felelos: Horvath Zsolt polgarmester



INGATLAN ERTEKTANUSITVANY

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Kivett lakdhdz, udvar, gazdasagi épilet
Telepiilés (vdros, keriilet): Dunafdldvar
Utca, hdzszam: Moéra Ferenc utca 51.
Tulajdoni lapon szereplé cim Méra Ferenc utca 51.
Irdnyito szam: 7020
Hrsz.: 2250

AZ INGATLAN FGBB JELLEMZOI

Telek teriilete 6sszesen: 754 m?
Felépitmény (nettd) teriilete 6sszesen: 91 m?
Felépitmény hasznos (redukadlt) teriilete: 68 m?
Kézmliellatottsdg: részlegesen kozmdvesitett
Komfortfokozat: komfort nélkali
Jelenlegi funkcio: lakdingatlan
ERTEKELES

Ertékelés megrendeldje: Dunaféldvar Varos Onkomranyzata
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlité médszer/ Kéltségalapi médszer
Ertékelés fordulénapja: 2023. oktéber 5.

MEGALLAPITOTT ERTEKE

Aktudlis forgalmi érték: 11600000 Ft azaz
Tizenegymillio-hatszdzezer Forint

Ertéktandusitvdny érvényessége 30 nap.

Dunautjviros 2023. oktober 7.

Készitette:

Csavajda David
Ingatlan értékbecslé (33/03/12)




Ertékelt Ingatlan: Dunaféldvdr Mdra Ferenc utca 51. hrsz: 2250

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELIA

Dunaféldvar Varos Onkomranyzata megbizza Csavajda David egyéni vallakozét (2421 Nagyvenyim, Fé6 Gt 36/1) a
2250 helyrajzi szamaq, 7020 Dunaféldvar Mora Ferenc utca 51.
szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan értékbecslésére.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének megadllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelel6en az értékelés késziilt
(EVS 2003, RICS (Red book), IVS, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIll. 1.) PM rendelet, ...))

2.2 AszakértGi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése
Piaci érték fogalmat, és hitelbiztositéki érték fogalmat Iasd a mellékletben.

2.3 Helyszini szemle és id6pontja

Dunafoldvar Moéra Ferenc utca 51. 2250 Datum: 2023. oktdber 5., csutortok

2.4 Felhasznalt dokumentumok

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

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2023.09.20
Telepilés : Dunafdldvar

Besorolas : Belterilet

Helyrajzi szam : 2250

Megnevezése : Kivett lakéhdz, udvar, gazdasagi éptlet

Terllet (m2) : 754

. . Dunafdldvar Varos Onkormanyzata 1/1 (7020 Dunaféldvér, Kossuth Lajos utca
Tulajdonos(ok) bejegyzetten

2)
Terhek (Ill. rész bejegyzései) : nem tartalmaz
Széljegy : nem tartalmaz
Szolgalom, egyéb : nem tartalmaz



Ertékelt Ingatlan: Dunaféldvér Mdra Ferenc utca 51.

hrsz: 2250

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kérnyezete:

A kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositdsi formaja:

Telepilésen belili elhelyezkedése:

Megkozelithet6sége:
Kozlekedési eszkozok:
Hasznositas jelenlegi formaja:

Legcélszer(ibb hasznositds a szakért§ szerint:

Egyéb, az ingatlan értékét jelentGsen befolyasold kérilmény:

Bérl6:

Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

A telek ismertetése

A telek terilete:

A telek alakja, formaja:

A telek hatarai, keritettsége:

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

Domborzati és lejtésviszonyok:

Az ingatlanon jelenleg taldlhaté:

A kornyezd ingatlanok jellemz6 hasznositdsi formaja:
A telefonvonalak szdma

Legcélszer(ibb hasznositds a szakért6 szerint:

Egyéb, az ingatlan értékét jelentGsen befolyasold kérilmény:

Rovid széveges ismertets:

Az értékelt ingatlan Tolna megyében, a megyeszékhelytdl kb. 60 km-re északra,
Dunafdldvaron taldlhatd, jellemzéen csalddi hdzas kornyezetben. Az ingatlan
szilard burkolatu, aszfaltozott utrdl kozvetleniil megkozelithetd.

lakéingatlanok

a varoson athaladé 6. szamu f6uttdl nyugatra a 61. szamu attdl kissé délre

Szilard burkolatu, aszfaltozott utrdl
gépkocsi, tdvolsagi autdbusz, gyalog
lakéingatlan

jelenlegi

754 m2

kozel szabalyos téglalap alaku

A telek harom oldalardl hasolnd kialakitasu ingatlanokkal hatéros, észak-keletrél a
Mdra Ferenc utca hatarolja. A telek korbekeritett.

a véroson athaladd 6. szamu f6uttdl nyugatra a 61. szamu Gttdl kissé délre, EK-Dny
hossztengely(i
enyhén lejtés
Ures csaladi haz, melléképilet
lakéingatlanok

jelenlegi

Az értékelt ingatlan egy 754 m2-es épitési telek és a rajta talalhato felépitmények. A telek Fejér megyében, a megyeszékhelytél kb. 60 km-re északra,
Dunaféldvaron taldlhatd, jellemz6en csaladi hazas kornyezetben. Szilard burkolat utrél kozvetlenil megkozelithetd. A telek kozel szabdlyos téglalap
alaku, EK-DNy hossztengelyi, enyhén lejtds kialakitast,harom oldalardl hasolné kialakitast ingatlanokkal hataros, észak-keletrél a Méra Ferenc utca

hatarolja. A telek korbekeritett, Részlegesen kézm{ives.




Ertékelt Ingatlan: Dunaféldvér Mdra Ferenc utca 51.

hrsz: 2250

Felépitmény(ek) ismertetése
* értelemszeriien a lakds adatai

Az utolsé felujitas éve ( ha volt ):
Szintszdm a foldszint felett:
Szintszdm a foldszint alatt:
Alapozas, szigetelés:

Felmené falazat:

Fodémek:

TetGszerkezet, héjalas:

Kiilsé feltletek:

Belsé fellletek: *

Nyildszaro szerkezetek: *

Padléburkolatok: *
Vizhalézat
Elektromos halézat:
Gézhdldzat:

Fltési rendszer:

Melegviz ellatas:

Kézmlellatottsag
Szobaszam: * (db)
Komfortfokozat: *

Igényszint altaldnosan:
Fizikai allapot: (%) késziiltség, avulas, befejezettlenség miatt

Egyedileg értékelend elem ismertetése ( gardzs, gk. be- allo stb. )

Révid széveges ismertetd:

1974
foldszint
nincs
vasbeton alapozas, bitumenes szigetelés

tégla falazdblokk

vasbeton gerendas
magastetds, cserépfedéses
dorzsolt vakolat
festett, csempézett

mianyag szerkezet(, hészigetelt Givegezéssel

kerdmia lap, PVC
kiépitve
kiépitve
nincs

nincs

villanybojler (tizemen kivil)
részlegesen kozm(ives
2 szoba + 1 félszoba
komfort nélkuli

rossz, feldjitasa idGszerd
60%

Az értékelt ingatlan Tolna megyében, a megyeszékhelytél kb. 60 km-re Eszakra, Dunaféldvaron a varoson athaladé 6. szamu f&Gttél nyugatra a 61.
szamu uttol kissé délre talalhatd, jellemzéen csaladi hazas kornyezetben.

Az ingatlanon taldlhaté felépitmény az 1974-ben épiilt, tégla falazati, magastetss, cserépfedéses, homlokzati megjelenésében féldszinti
kialakitdsu.

Alaprajzi elrendezése: A bejaraton at kozvetleniil az egybenyitott konyha-étkez6-nappali, helysiégbe érkeziink. A bejarati ajtot6l balra kialakitott
bels6 nyilaszarékon keresztiil egy szoba, majd a fiird6+WC, majd a kamra helyiségek érhetéek el. A szobabdl nyilik egy félszoba.

Az ingatlan belsé burkolatai, gépészeti berendezései rossz allapotban vannak, feltjitasuk idGszer(. Nyilaszaréi atlagos allapotuak. Fiitése jelenleg
nincs, hasznalati melegviz ellatasat villanybojler szolgaltatja.

Az ingatlan belsé falazatanak alsé részén vizesedés és penészesedés latahato, mely a vizszigetelés hibajara vezethetd vissza. A vizesedés okat
javasolt kivizsgalni, és a hibat megsziintetni az ingatlan hosszutavu értékallésaganak biztositasa érdekében. Az ingatlan mennyezeti részén leazas
nyomai észlelhetéek, kiils6 szermrevételezés alapjan a tetGszerkezet eloregedése lehet a kivalté oka. Az ingatlan kiilsé feliiletképzése szintén
feldjitasra szorul.

A féépiilet mogott kialakitasra keriilt egy melléképiilet, melyben kettd tarol6 helyiség és 61 keriilt kialakitasra. Allapota rossz.




Ertékelt Ingatlan: Dunaféldvdr Modra Ferenc utca 51. hrsz: 2250

4. ERTEKELESE
4.1 A szabalyoknak valé megfelelés;indoklas, ahol a szabalytodl eltérés tortént

Az értékelés a hatdlyos 25/1997. (VIII.1.) sz. PM rendelet elGirdsainak megfelel6en késziilt. Hasznalt lakdingatlanok esetén a jellemzé forgalmi
értéket a piaci 6sszehasonlité médszerrel kapott érték adja. Koltségmaddszert ellen6rzé céllal végeztiink.

4.2 Specialis feltételezések

4.3 Az értékelés szempontjabdl egyéb relevans koriilmények;

Az ingatlan a foldhivatali hivatalos téképmasolat szerint 39/b. épliletszamozassal ellatott. Tulajdoni lap szerint 51. épiiletszammal
rendelkezik. A helyszini szemle soran az ingatlan egyértelmiien beazonosithat6 volt.

4.4 Eszk6z6k, amelyek az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz (ha vannak)

4.5 Erték meghatarozas

A telekérték meghatarozasa

A telek tertlete (m2): 754 [Besorolasa: Lakd

A kérnyezet fajlagos telekarai

Helyszin 1d6 funkcidé méret (T)/(K) piaci ar* fajlagos ar
1. Dunaféldvar Belteriilet 2023.10.07 épitési telek 988 K 7 200 000 7287
2. Dunaféldvar Sz6l6skertek utja 2023.10.07 épitési telek 1050 K 6 200 000 5905
3. Dunaféldvar Oreghegy 2023.10.07 épitési telek 1047 K 6 600 000 6304
Atlagar: 6499

*megvalosult tranzakcid jelolése: (T)
kinalati ar jel6lése: (K)

a felhasznalt adatok forrasa: sajat adatbazis

A telekérték korrekcidja

Osszehasonlité adatok Korrekcid leirdsa egyes ingatlanonként Korr.(%) Korr fajlagos ar
1.6 h lit6 adat
Osszenasonfito aca kinalat (-5%); alapteriilet (+5%); kialakitott pince (-5%) -5% 6923,08 |Ft/m2
korrekcidja
2.6 h lit6 adat
osszehason’ito ada kinalat (-5%); alapteriilet (+5%); kézmiivek (+5%) 5% 6200,00  [Ft/m2
korrekcidja
3.6 h lit6 adat
Ossze asor?lllo ada kinalat (-5%); alapterlet (+5%) 0% 6303,72  |Ft/m2
korrekcidja
Korrigalt fajlagos alapar: 6476 Ft/m2
A telekérték megallapitas
TE= 754,00 m2x 6476 Ft/m’= 4882603  Ft
Ft
Telek fogalmi értéke : 4900000 Ft




Ertékelt Ingatlan: Dunaféldvér Méra Ferenc utca 51. hrsz: 2250

Piaci 6sszehasonlité megkozelités

Piaci 6sszehasonlité adatok
a telekértéket tartalmazzak

/ Ertékelt ingatlan 1. 6sszehasonlité adat 2. 6sszehasonlité adat 3. 6sszehasonlit6 adat
Iranyitészam: 7020 7020 7020 7020
Telepiilé Dunafdldvar Dunaféldvar Dunafdldvar Dunafdldvar
Utca: Mora Ferenc utca 51. p Belvaros Tancsics Mihdly utca
Ingatlan tipusa: lakéingatlan csaladi haz csalddi haz csaladi haz
Tagolédasa: foldszint foldszint foldszint foldszint
Az ingatlan Dunaféldvéron talalhatd,
Jéllémzoen csaladlrh?zas l'(ornyezetben. A Az ingatlan Dunafdldvéron talalhatd, jellemzéen csalddi hazas | Az ingatlan Dunaféldvaron taldlhato, jellemz8en csaladi Az ingatlan Dunafdldvéron talalhatd, jellemzéen csalddi hazas
épllet 1974-ben épiilt, téglaszerkezetes, . P 5 P . R . 5 - o it 5 it .
B B . A kornyezetben. A épiilet az 1960-as években épiilt, vegyes hdzas kdrnyezetben. A épiilet az 1950-es évek el6tt éplt,| kornyezetben. A épiilet az 1960-as években épiilt, vegyes falazatd,
magastetGs, cserépfedéses, homlokzati . P . N N . | . « P . « - . s L P
Ingatlan jellemzés N L AR e . falazatu, magastetds, homlokzati ly (V) 8s, cserép , homlokzati magastetds, homlokzati megjelenésében féldszinti kialakitasa. Az
megjelenésében féldszinti kialakitdsu. s P s P . : (s o eotoet Linlalfrd et - it o P : Al &
- . kialakitasu. Az épilet feldjitando allapotu. Fiitése villanyrdl megjelenésében foldszinti kialakitasu. Az épulet épllet feltjitando allapotd. Fiitése kozponti vegyes tiizelés( és
Jelenleg nem lakott. Az épiilet feldjitand6 L . PR . i . L
. PR ) . torténik. feldjitando &llapotd. Fiitése kalyharol torténik. gézkazannal torténik.
allapotu. Fiitése jelenleg nincs, HMV ellatasat
villanybojler szolgaltatja.
Adasvétel kelte/vagy kinalat ideje 2023.10.07 2023.10.07 2023.10.07
Epités éve 1974 1960 1940 1960
Telek teriilete (m2) 754 1196 587 845
Osszes redukalt alapteriilet: 68 80 80 80
Eladasi/kinalati ar (Ft) 14 900 000 13 000 000 16 900 000
Kinalati ’korrekclo (%) adasvételi ar/vagy)| Kindlat 90% Kinalat 90% Kinalat 90%
dr (100%) vagy Korrigély 13410 000 11700 000 15210 000
Fajlagos ar (Ft/m2) 167 625 146 250 190125
Korrekcié megnevezése Korrekcié megnevezése % Korrekcié megnevezése % Korrekcié megnevezése %
Kérnyezeti korrekcié, (%)
megkézelithetdség (%)
Allapot korrekcio (%)
Alapteriilet korrekcio (%) 68 m2 80 m2 5% 80 m2 5% 80 m2 5%
Telek teriilet miatti korrekciot (%) 754 m2 1196 m2 -5% 1000 m2 -5%
Komfort fokozat komfort nélkiili komfortos -5% komfortos -5% 6sszkomfortos -10%
Falazat tégla vegyes 5% vélyog 10%! vegyes 5%
Epités éve 1974 1950 el6tt 5%
Osszes korrekcio mértéke (%) 0% 15% -5%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2) 172 144 167 625 168 188 180 619
Tipus
Az ingatlan értékének megallapitasa
Teljes teriilet Redukalt teriilet a telekértéket tartalmazzak| X
FGépiilet 63 63 m?x 172 144 Ft/m’= 10815981 Ft
Melléképilet 28 5 m? x 172 144 Ft/m’= 805977 Ft
Osszesen: 11621958 Ft

Egyéb értékelem - Ft
|Becs[jlt forgalmi értéke kerekitve: 11 600 000 Ftl




Ingatlan: Dunaféldvdar Modra Ferenc utca 51. hrsz: 2250
Kéltség alapu megkozelités
A telek értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint
TE = 754  m2x 6476  Ft/m2=| 4900000 Ft
Az épitményérték megallapitasa

Alapteriilet Bruttd pétlasi koltség Avulas Netto potlasi koltség

Fizikai Erkolcsi | Piaci
(m2) (Ft/m2) (Ft) (%) (%) (%) (Ft)

F&éplilet 63 500 000 31415 550 40% 10% 15% 10995 443
Melléképilet 28 150 000 4186 500 60% 10% 15% 627 975
- . 11623 418
Eplletek 6sszesen
Egyedil
'gy’e 'e8 " 0 - - 0% 0% 0% -
értékelendd elem
Epitmények
Osszesen 11623 418
Ingatlan minddsszesen: 16 500 000




Ertékelt Ingatlan: Dunaféldvér Mdra Ferenc utca 51. hrsz: 2250
|Hozama|apl] megkozelités
Jelenlegi hasznalat Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek -
Meglévé szerzGdések szerint szamolva - Ft/mz - Ft
Piaci adatok szerint szamolva - Ft/m> - Ft
Kihasznaltsag 90 %
Figyelembe vehetd bevétel - Ft
Koltségek
A tulajdonos fenntartdsi koltségei Az éves bevételek 0 %-a - Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 0 %—9/ - Ft
Felujitdsi koltségalap Ft
Egyéb koltségek - Ft
Eves lizemi eredmény - Ft
T6késitési rata 7,00 %
TGkésitett érték - Ft
Befektetési kiadasok ( a hasznos/tg’sh& sziikséges kezdeti rdforditdsok Gsszege ) Ft
A hozam alapu mddszer erednfényeként a helyrajzi szamu

szam alatti tulajdoni hanyadu ingatlan
Az ingatlan hozadéki értéke - Ft

azaz

Otvenkilencmillié-hatszazezer Forint

!A forgalmi érték meghatdrozdsa (érték eqyeztetés)

sulyozaskor nem szamoltam az itt meghatarozott értékkel.

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

(=] =)

(=3 T

értéket a piaci 6sszehasonlitd mddszer adja. A koltségalapu mddszert ellenérzé céllal szoktam végezni. A piaci megkozelités alkalmazasanal,
a piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az érték-megallapitas targyat
képez6 vagyontarggyal. Elemezziik az utdbbi idGben eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kozotti kiilonbséget, és kiigazitasokat végziink
az olyan tényez&kilonbségek kikliszobolésére, mint példaul az értékesités idGpontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési
allapota és jovGben varhato hasznositasa. A kéltségalapu modszer jelen esetben nem reprezentalja az ingatlan valds forglami értékét, igy a

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint 11 600 000 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités sulyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a koltségmaddszer szerint 16 500 000 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités sulyozasa - %
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkozelités szerint - Ft
A hozadéki megkozelités sulyozasa - %
Az ingatlan egyeztetett értéke 11 600 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve 11 600 000 Ft

5. OSSZEFOGLALAS

A 2250 helyrajzi szamd, Dunafdldvar

azaz

Tizenegymillié-hatszazezer Forint

Moéra Ferenc utca 51.

1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan 2023. oktdber 5., csutortok

tehermentes forgalmi értéke

szam alatti,

fordulénapra érvényes

11600000 Ft

azaz

Tizenegymillio-hatszazezer Forint

Dunaujvéros, 2023. oktdber 7.

Készitette:

Csavajda David

Ingatlan értékbecslé (33/03/12)




Ertékelt Ingatlan: Dunaféldvdr Mdra Ferenc utca 51. hrsz: 2250

Mellékletek

1 Helyiséglista

2 Fotémelléklet

3 Tulajdoni Lap (ok)

4 Alaprajz (ok)

5 Térképmasolat

6 Haszndlatbavételi engedély

7 Epitési engedély

8 Tarsashaz alapitd okirat

9 Cimigazolé dokumentum
10 Adasvételi szerz6dés

11 Mdédszerek, feltételezések X




HELYISEGLISTA

; . Hasznos s o

Szintek Padléburkolat Falburkolat Nett alapterilet alapteriilet Egy'nemus'ltes Egynen'lusnett

m2 m2 i szorzo alapteriilet m2
FGépiilet 62,8 62,8 62,8
Konyha-étkezé-nappali kerdmia lap festett 31,2 31,2 100% 31,2
Szoba PVC festett 17,1 17,1 100% 17,1
Félszoba PVC festett 7,3 7,3 100% 7,3
Flrdészoba kerdmia lap csempézett/festett 46 4,6 100% 4,6
Kamra kerdmia lap festett 2,7 2,7 100% 2,7
Melléképiilet 27,9 27,9 4,7
Tarolo mozaik lap festett 9,0 9,0 20% 1,8
Tarolo lam. Padlé festett 9,9 9,9 20% 2,0
Olak lam. Padlé festett 9,0 9,0 10% 0,9
OSSZESEN: 90,7 90,7 67,5




Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a varhato oOsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerzddés keretében, egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevd kozott, akivel kapcsolata
kizardlag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon
nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést és annak

lebonyolitasdra az ingatlan természetétdl fiiggd, megfelels idotartam all rendelkezésre. (18 hénap)

Gyorsitott eladasi Hitelbiztositéki érték azonos a forgalmi érték meghatarozasaval azzal a kiegészitc
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre allo idé tulsagosan révid, a nyilvanos meghirdetés
és a piacon valo megjelenés nem megfeleld, dsszehasonlitva a sziikséges iddvel és a promocios
intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez sziikségesek. A likvidacios érték feltételezi, hogy a:z
ingatlan miikodésen kiviil all, valamint, hogy az értékesités sordn az eredeti funkcio — kereslet hijan -

figyelmen kiviil hagyhato. (6 honap)

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet — harom
moédszer alkalmazasat javasolja, gy mint a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés, a

hozamszamitason alapulé értékelés és a koltség alapu értékelés.

Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés

A direkt Osszehasonlitdson alapuld moédszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsagu targyaknak hasonld az
értéke.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonl6 ingatlanok eladasi,
kinalati és bérbeadasi arait analizalja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az Gsszehasonlitas
alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzo6i, illetve az Osszehasonlitandd ingatlanok jellemzdi képezik és az
ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodositod tényezoket.

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Az Osszehasonlitd 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 jelentGsen eltérd szélso értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket az értékelének teljes kortien meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat
szabad 0sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. 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 alkalmazhatok.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodositdo tényezdk figyelembevételével torténik.
Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasold tényezék vehetSk fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodositod tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

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

S. Infrastruktara

6.

7.

8.

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil csak az értéket jelentdsen befolyasolokat kell
feltiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszertien is meg kell hatarozni. Az
értekmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan

mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.




Hozamszamitason alapulé értékelés

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovObeni jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési eljaras az ingatlan jovébeni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A modszer [0 lépései:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése

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

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

Nem lehet szerz6déssel lekotott bérleti dijaknal magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadna. A piaci szintnél magasabban rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti szerzGdéssel biztositott
id6tartam alatt sem lehet szamolni.

2. Jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati mdédonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékét kell
érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci Osszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az
Osszehasonlité havi bérleti dijak adataibol korrekcios tényezok alkalmazasaval fajlagos bérleti alapértéket
hatarozunk meg.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhaté nemfizetésbdl és kihasznalatlansagbo6l adodo bevételkiesést
és az egyéb rendszeres befektetés- és lizemeltetés jellegii kiadasokat.

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A bevételek és kiadasok idésorainak felallitasaval idészakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot
felirni.

4. Tokésitési kamatlab meghatarozasa

Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci szereplok altal elvart
megtériilési rataval egyenld.

5. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa mint hozamszamitason alapuld érték.

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket
kiszamitani, melybe be kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.
A jelenérték szamitas egyforma éves bevételek esetén egyszeriisitheté a kozvetlen tokésités modszerével,

amely esetben az érték kiszamitasahoz az éves tiszta jovedelmet el kell osztani a tokésitési kamatlabbal.




KORLATOZO ES EGYEB FELTETELEK

A Szakvélemény az érvényben 1év6 tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint,- illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan
készilt.

1. A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetéen bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély nélkiili 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 fobb befoglald méretének a kontrolljara (brutto alapteriilet meghatarozasa) terjedt ki.

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

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

megallapithato kornyezetszennyezésrol a szakvéleményben emlitést tesziink.

4. Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb megnevezett célra hasznalhato fel. Mas célra a
szakvéleményt csak az értékeld irasbeli beleegyezésével lehet felhasznalni. Az Osszehasonlitd
adasvételi ingatlanok hazszamat adatvédelmi okok miatt nem k6zl6m beazonosithaté médon, azok
irattaramban sziikség esetén rendelkezésre allnak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,

abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

5. A meghatéarozott forgalmi érték per-, teher- €s igénymentes allapotra vonatkozik. Feltételeztiik, hogy a
tulajdonjog forgalomképes ¢és nem terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon

kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tilmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb mdodon
tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatlo jogi eredetii korlatozottsagra (pl. engedély
nélkiili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, kiilon tulajdonban 1évé felépitmény(ek), stb.) a

szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatarozasnal figyelembe vettiik.




Fotooldal

Homlokzat

Vizora

Konyha-étkezo-nappali

Szoba

Penesz

Felszoba
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Furdoszoba
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Kamra
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Bacsi Gabriella
Dunafoldvar
Mora Ferenc u. 49. SZEIRIIRAT =3 bR
7020 L b

Dunafldvar Véaros Onkorményzat Képvisel§-testiilete
Horvath Zsolt Polgarmester

Dunaftldvar

Kossuth Lajos u. 2.

7020

Targy: Ingatlan vasarlasi kérelem

Tisztelt Polgarmester Ur/Képviselé-testiilet!

Alulirott Bacsi Gabriella, azzal a kéréssel fordulok Onh6z/Onokhéz, hogy a 7020
Dunaféldvar, Mora Ferenc u. 51. szam alatti ingatlan értékbecslésének eredményét
megismertem ¢€s elfogadom.

A becslésben meghatarozott 6sszegnek megfelelden szeretném az ingatlant megvasarolni
11.600.000,-vételarért.

A vételarat a szerz6dés megkdtésekor egy 6sszegben egyenlitem ki.

Viallalom az adasvételi szerzodés megkotésével jaro koltségeket is.

Dunaféldvar, 2023. oktober 10.

Tisztelettel:

Bacsi Gabriella

e —



