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Tisztelt Képviseli-testiilet!

Bodajk Véros Onkorményzat (a tovébbiakban: Onkorményzat) Képviselt-testiilete a
234/2021. (X. 26.) hatérozatival dontétt arrdl, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban levé
Bodajk 1326 hrsz-u telket (a tovébbiakban: ingatlan) a kérelmezé Karbuldk Jinos részére
ért€kesiteni kivanja, és ehhez az ingatlan értékbecslését az onkormanyzat vagyonarol szélo
14/2012. (V1. 28.) 6nkorményzati rendelet (a tovébbiakban: Rendelet) 22. § (1) bekezdésben
foglaltak alapjan beszerzi. A Rendelet fenti bekezdése az alabbiak szerint rendelkezik:
"Onkorményzati tulajdoni ingatlan pdlydzati eljdrds nélkiili értékesitése esetén -~ az dllami
témogatds tilalma elvének betartisa érdekében - fliggetlen, értékbecslésre Jjogosult szakértd
véleményét kell beszerezni. A szakérti véleményben meghatdrozott drat minimdlis vételdrnak
kell tekinteni.”.

A Reégi6 2000 Bt. 2021. november 14. napon elvégezte az ingatlan értckbecslését, mely
szakvélemény az elbterjesztés melléklete. Az értékbecslés megéllapitisa alapjan az ingatlan
jelenlegi realis forgalmi értéke: 2 041 020 Ft. Egvebekben az értékesités kapcséan a Rendelet
vonatkozo részei tiltist, kikStést nem tartalmaznak, az ingatlan a kérelmez6 részére
érickesitheto.

Keérem a Tisztelt Képviselé-testiiletet, hogy a bodajki 1326 hrsz-u telek értékesitésérdl sz61é
javaslatot sziveskedjenek megtérgyalni és elfogadni.

Wurczinger Lorant s. k.
polgarmester

Hatarozati javaslat
ingatlan értékesitésérdl

A képviseld-testiilet az 6nkormanyzati tulajdond 1326 hrsz-u ingatlan értékesitésérdl sz6l6
javaslatot megtargyalta és Gigy dontdtt, hogy azt értékesiteni kivanja Karbuldk Janos ( Bodajk,
Jozsef Attila u. 22.) kérelmezé részére az értékbecslésben meghatarozott 2 041 020 Ft
vételaron.

A kepviseld-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy kérelmezd részére tegyen ajanlatot a fenti
Osszegben, nyilatkoztassa kérelmez6t vételi szandékanak fenntartésardl, és elfogadas esetén
az adasvételi szerz06dés tervezetét terjessze a képvisel6-testiilet elé.

Felelés: Wurczinger Lorant polgérmester
Hataridd: azonnal, egyebekben értelem szerint
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Bodajk, 1326 hrsz

1. ELOZMENY

Bodajk Viros Polgdrmesteri Hivatala (8053 Bodajk, Petdfi Sandor u. 60.) megbizta a
Régié 2000 Bt-t (8053 Bodajk, Jozsef A. u. 28.), hogy Bodajk 1326 hrsz-a Joézsef Attila
utca 22 hrsz-i beépitett teriiletre forgalmi értékelést végezzen.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Megbizott feladata: Bodajk varos 1326 hrsz-fi 986 m2 beépitett teriilet értékének szakértdi
vélemény keretében torténd megallapitdsa, a beépitett teriilet értékesitése c€ljabol.

3. AZERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE S FOLYAMATA

Az értékelési eljaras soran 2021. november 12-én helyszini szemlét tartottunk, az ingatlan
természetbeni adottsdgait, kdrnyezetét, jellemzdit és mas értékbefolydsolo tényezbket
vizsgaltunk.

Nem végeztiink a helyszinen kémyezetvédelmi vizsgalatot sem, és nem foglalkoztunk annak
vizsgalataval, hogy az ingatlanok jelenleg vagy a miltban barmikor szennyezettek voltak-¢.

A 2. pontban meghatarozott feladat végrehajtasahoz feliilvizsgaltuk a Mori Koérzeti
Foldhivatalté] megkért térképmasolatot és a Bodajk Onkorményzat altal rendelkezésre
bocsatott foldkdnyvet és a HESZ ezen teriiletre vonatkozo el$irasait.

4, AZ INGATLAN ISMERTETESE
4.1, Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Az érintett ingatlan Bodajk belteriiletén a Jozsef Attila utcaban helyezkedik el.

Tulajdonos neve

Helyrajzi | Miiveldsi | Az ingatlan Tulajdo | Jogcim Jogi jelleg

szdm dg teriilete i
n’ hdnyad
1326 kivett 986 BODAJK VAROS 11 1990. évi | Terheli Bodajk
beépitett ONKORMANYZAT LXV.tv. |belteritlet 1326/A
teriilet 8053 BODAIJK, Pet6fi hrsz-0 ingatlant
Sandor uica 60, illetd foldhasznélati
JOg

A 1326 hrsz-0 foldrészleten 6nalld ingatlanként helyezkedik el a 1326/A hrsz-0 lakoéépiilet,
mely épiilet alatti terliletre f5ldhasznélati jog van bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasban. A
lakééplilet magantulajdonban van, a foldteriilet az Onkorményzat tulajdona. A 1326 hrsz-i
foldtertilet fiives, beton, ill. fa oszlopok koz6tt drothaloval kérbekeritett melyet a lakdépiilet
tulajdonosa készitett, és az ingatlan terilletet is  tartja rendben,

4.2

Az ingatlan fekvése, megkozelitése

Az ériékelend$ ingatlan a Bakony keleti 1dbanal Fejér megye észak-nyugati részén
elteriild Bodajk varosban taldlhaté. Bodajk Székesfehérvartdl 22 km-re, Budapesttsl
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Bodajk, 1326 hrsz

92 km-re helyezkedik el. Megkdzelithetd Székesfehérvar feldl a 81. sz. foitrol ledgazo
a Zircre mend Gtré] balra kanyarodva. pormenies aszfaltozott Giton lehetséges.

Kozmiivesitettség

Bodajk véros teljes kdzm{ihalozata kiépitett:
vezetékes ivoviz
vezetékes gaz
szennyviz vezeték
elektromos halozat
kozvilagitas
telefonvezeték
kabel TV haldzattal ellatott

Az értékelendé terilleten elhelyezkedd lakoépiilet a kozmiivekre csatiakoztatva van.
mely rakotéseket a tulajdonos végezietett el. Az értékelendd folrészleten kiilén kézmi
csatlakozas nincs.

ERTEKELES
Alapelvek, korlitozé feltételek

A 4., pontban ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez az aldbbiakat

sziikséges figyelembe venn.

o A beépitett foldteriiletet, mint forgalomképes, kdzmi nélkiili, foldhasznalattal
terhelt ingatlant értékeljiik a helyszini szemle id6pontjaban megismert 4llapotaban.

o A rendelkezésiinkre allo adatok &s informéciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, helytallonak és pontosnak fogadjuk el.

o Az értékelés idépontja 2021. november 14. a kiizgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a gzakéntdi vélemény forgalmi értékére
vonatkozé megallapitasait, ezért 6 honapon tial a megadott értékek feliilvizsgalata
indokolt.

Az értékelés modszere
Alkalmazott értékelési médszerek

Az érték megsllapitdsdnak alapja a TEGOVA (Alldeszkbz Ertékeldk Eurbpai
Csoportja) 4ltal meghatérozott nyilt piaci érték, amely azt legjobb az &rat jelenti,
amely Osszegért egy vagyontargy magénjogi szerzbdés kereién beltil az értékelés
idépontjaban varhatoan eladhato.

Az ingatlanériékelési gyakorlatban az ingatlanok forgalmi értékének meghatérozasara
hérom modszert alkalmaznak:

e A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés,
s A hozamszamitison alapul6 értékelés,
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Kéltségalapn értékelés.

o A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés sorin az értékeld Ggy
hatédrozza meg az ingatlan értékét. hogy dsszehasonlitja az ériékelendd ingatlant
hasonlé vagy azonos tulajdonségokkal rendelkezd ingatlanokkal. amelyek a
kémyezetében elkeltek. Ezen ingatlanok értékesitési arai alkoyjak azt az
alaphalmazt, amellyel az Osszehasonlito elemzést vépezzik. Az elemzés soran
figyelembe kell venni az értékmaédosité tényezéket, amelyek miatt az ingatlanok
kdzotti eltérés kialakul.

o A hozamszdmitison alapulé modszer soran az értékeld egy nyereségtermelési
mutatét hataroz meg, amely alapjan a varhatd hasznot vagyonértékké konvertéalja
at.

o Kdltségalapti értékelds soran az ériékels megbecsiili azokat a koltségeket. amelyek
a meglévd vagyontargy Ojraeléallitasdhoz szitkségesek, majd levonja az ingatlan
teszes értékesokkenését. Az ujraeléallitdsi koliségekbe bele kell szdmiiani a
tervezési, engedélyezési, kivitelezési, kozmiivesités- €s minden egyéb koltséget.
Az avulas: fizikai romlas, funkcionalis- és kérnyezeti avulas, az idd mulasa miatt
bekovetkezett értékcstkkenés.

Koliségalapi értékelést olyan ingatlanok esetében végziink, ahol egyediscge,
specialitisa miatt Ssszehasonlitd piaci értékek nem léteznek. Ez az eljaras nem
vonatkozik a telek —felépitmény nélkiili foldteriilet - ériékének meghatarozasara.

Erték megallapitasa

Az ériékelendd ingatlan forgalmi értékmeghatarozasanal a piaci osszehasonlité adatok
elemzésén alapuld médszert alkalmaztuk, annak figyelembevételével, hogy a beépitett
foldrészlet lakohazon kiviili tertilete — amely az Onkorményzat tulajdonat képezi -
onallé telekként a lakoépiilet tulajdonosnak értékesitheté. A Helyi Epitési Szabalyzat
Bodajk Jézsef Attila utca czen részét: Lke-01 (kialakult kertvarosias lakoteriilet)-be
sorolja, mely Gvezetben a legkisebb kialakithaté terilletek 600 m> Az ingatlanon
elhelyezkedt lakéépiilet ikerhaz a szomszédos foldrészleten 1évd lakohazzal.

Ertéknoveld tényezék:

Az ingatlan telepiilésen belilli elhelyezkedése, megkozelithetdsége.

Ertékestkkento tényezok:

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett foldhaszndlati jog, mely az ingatlanon
elhelyezkedd magantulajdonban 1évé 1326/A hrsz-u lakoépillet miatt kerdilt

bejegyzésre. A lakoépillet és a folrészlet ilyen jellegli kapesolata vagyonéri€ki jogkeént
csokkenti az ingatlan értékét és elévésarlas: jogot atkot. A kdzmiivek a lakéhazhoz
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Bodajk, 1326 hrss

tartoznak, a tulajdonos vezettette be. A foldteriilet. mint kézmi nélkiili. beépitésre
nem alkalmas (mér beépitett) teriilet értékelheto.

5.4. Az ingatlan forgalmi értékének megallapitdsa:

Az értékelendd ingatlant, mint beépitett teriiletet dsszehasonlitd adatok alapjan, az
énskndveld és értékesokkents tényezdk figyelembevételével, hasznalhatoségéval
értékeljiik.

Osszehasonlité adatok:
Bodajk belteriileti ingatlanok

Teritlet m2 kdzmiivek Erték millié Ft
900 nincs 4.1
1400 nincs 5,9
1350 nincs 3,6

6. SSZEFOGLALAS

A szakértdi jelentésben ismertetett, Bodajk 1326 helyrajzi szami foldrészlet értékelését
elvégezve, 2021. november 14. napon az ingatlanok értéke per-, igénymentes és
[fBldhaszndlati joggal terhelt 4llapotdban.

1326 hrsz 986 m2 3450.-Ft/m2 3.401.700 .- Ft
- afoldhaszndlati jog értéke: 1.360.680 .-Ft
az ingatlan értéke= 2.041.020 .- Ft

kerekitve: Kétmilli6-negyvenezer forint

A meghatérozott érték nem tartalmazza a 27 %-os AFA-, az aldirastdl szamitott 90 napig
érvényes.

Bodajk, 2021. november 14.

------------------------------

Szokoly Judit
Ingatlanforgalmi szakerlé

“~ el pé '

N 14 t6ldinéig

yzokoly Judit esiiaties

Ing. értékbecsiBi eng.sz.: 2578/1991

3053 Bodajk, Jozsef Aftda utca 28.
Tel.: 06-20-3254-554
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MELLEKLETEK

1.  Térképmasolat
2. Foldkényv
3.  HESZ kivagat

Bodajk, 1326 hrsz
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HRSZ JEL  Miv.ag Min.oszt. Terilet(ha.m2) Kat.jov.
1326/
kivett 9.0986 .09
beépitett teriilet
- §SSZESEN: 8.0986 0.00

1
cim: 8053 BODAJIK, Jdzsef Attila utca 22.

Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szoveges hivatkozas
Sorszam: 4 Bejegyz8 hatarozat: 796/1961.03.01
Terheli a BODAJK belteriilet 1326/A hrsz-d ingatlant 1illetd
F6ldhaszndlati jog

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 3 Bejegyzé hatarozat: 31074/1991.05.15
Tul.hédnyad: 1/1
Szerz.jogcim: 1990. évi LXV.tv./1990.IX.30./
Név: BODAJK VAROS ONKORMANYZAT
Jogalléds: tulajdonos
Cim: 8053 BODAJK, Pet&fi Sandor utca 69

HRSZ: 1326/A
Eplilet megnevezés: lakdhaz

Epiilet jel: A
Ingatlamok szama:
Tulajdoni forma: magan
Teriilet m2: 83

Epiilet leirdsa:
Bejegyz6 hatdrozat:999975/1996.01.02

Cim: 8653 BODAJK, Jézsef Attila utca 22.

Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szdveges hivatkozas
§orszém: 2 Bejegyz8 hatarozat: 796/1961.83.01
Ondlls épitmény foldhasznalati jog alapjan

Sorszam: 4 Bejegyzd hatdrozat: 796/1961.83.61
11leti a BODAJK belteriilet 1326 hrsz-u ingatlant terheld



Féldhasznalati jog

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 9 Bejegyz8 hatarozat: 32330/2014.04.25
Tul.hédnyad: 1/1
Szerz.jogcim: adasvétel
Név: Karbuldk Jénos
Sziil.név: Karbuldk Janos
SzUl.iddé: 1987.62.23 Szil.hely: Mor
Anyja neve: Fodor Piroska
Jogallds: tulajdonos
Cim: 8853 BODAJK, Di6fa utca 27/A
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