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Tisztelt Képviselé-testiilet!

Bodajk Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete a 63/2018. (II 27.) hatérozataval eldzetesen
dontétt a Bodajk, belteriilet 980 hrsz-ti (természetben: Fehérvari u. 1.) ingatlan 8§10 m?
nagysagh részteriiletének megvasarlasardl, illetve a sziikséges értékbecslés elkészittetésérdl.
Sulak Monika tulajdonos levélben megkereste dnkormanyzatunkat az ingatlan értékesitésével
kapcsolatos felajanlésa okan, mely az el6terjesztés melléklete.

Amennyiben a képviseld-testiilet gy dont, hogy megvésarolja az ingatlant, annak megosztisa
sziikséges. A valtozdsi vézrajz és a telekalakitdsi eljaras becstilt koltsége kb. 120.000 Ft,
amely az 6nkormanyzatot terheli.

Az értékelési bizonyitvanyt a Régié 2000 Bt. elkészitette, mely szintén az cloterjesztés
melléklete.

A képviseld-testiilet vasarlasra vonatkozd dontésének esetén az ingatlan tulajdonosanak irdsos
nyilatkozata sziikséges a felajanlott vételar elfogadasardl, melynek alapjan megtdrtént a
telekalakitasi eljards ¢és az addsvételi szerzddés megkotése, melyet a képviseld-testiilet
kovetkezd {ilése el€ terjesziek.

Javaslom, hogy az dnkorményzat az ingatlant vasarolja meg.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy javaslatot megtargyalni sziveskedjen.

Waurezinger Lorants. k.
polgarmester

Hatarozati javaslat
ingatlan vasarlasirél

1. A képviselo-testiilet Ggy dontott, hogy Suldk Médnika 8053 Bodajk, Fehérvari u. 1. szam
alatti lakos (a tovabbiakban: tulajdonos) tulajdonit képezd Bodajk, belteriilet 980 hrsz-0
ingatlan 810 m? nagysagl részterilletének megvésarlasa érdekében a tulajdonos részére
vételarként felajanl ... Ft Osszeget, a koltségvetés 013350 Onkormanyzati
vagyonnal vald gazdalkodas kormanyzati funkcié terhére.

2. A tulajdonos képviselo-testitlet altal felajanlott vételarat elfogadd nyilatkozata esetén a
képviselo-testiilet felhatalmazza a polgdrmestert az ingatlan megosztisa érdekében a
telekalakitasi eljards meginditasara, az adasvételi szerzodés elokészitésére.

A képviselb-testilet felkéri a polgarmestert, hogy dontésérdl a tulajdonost értesitse, a 2. pont
szerinti adasvételi szerzOdést terjessze a képviseld-testiilet kvetkezd tilése elé, tovabba tegye
meg a hatdrozat végrehajtasa érdekében sziikséges intézkedések megtételére.

Felelds: Wurczinger Lorant polgarmester
Hataridd: értesitésre azonnal
egyebekben értelem szerint
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Bodajk, 980 hrsz

1. ELOZMENY

Bodajk Viros Pelgirmesteri Hivatala (8053 Bodajk, Petdfi Séndor u. 60.) megbizta a
Régic 2000 Bt-t (8053 Bodajk, Jozsef A. u. 28.), hogy Bodajk Fehérvari utca 1.
felépitményes ingatlan Gesztenyés utca feloli 810 m’ teriiletrészére forgalmi értékelést
végezzen,

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Megbizott feladata: Bodajk varos 980 hrsz-i ingatlan a térképvézlaton I. jeltt 810 m?
teriiletrész forgalmi értékének szakértdi vélemény keretében torténd megallapitasa, ingatlan
vasarlas céljabol.

3. AZERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE ES FOLYAMATA

Az értékelési eljaras sordn 2018. marcius 6-an helyszini szemlét tartottunk. A helyszinen az
ingatlan természetbeni adottsdgait, kérnyezetét, épitmények &llapotat, jellemz6it és mds
értékbefolyasold tényezbket vizsgiltunk.

Az értékelés soran épiiletszerkezeti, diagnosztikai vizsgalatot nem végeztiink, igy a szakértéi
vélemény nem adhat biztositékot arra, hogy az ingatlan szemmel nem l4thaté
rendellenességektdl, hibaktol, karosodasoktdl mentes.

Nem végeztiink tovabbd a helyszinen kornyezetvédelmi vizsgdlatot sem, és nem
foglalkoztunk annak vizsgélatdval, hogy az ingatlanok jelenleg vagy a multban barmikor
szennyezettek voltak-e.

A 2. pontban meghatarozott feladat végrehajtasahoz feliilvizsgiltuk a Mori Korzeti
Foldhivataltél TAKARNET-en keresztill lekért tulajdoni lapot €s térképmadsolatot.

e Tulajdoni lap
o Térképmasolat

4. AZINGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatlan-nyilvantartisi adatok

A 980 hrsz-1 ingatlan Bodajk belteriilet Fehérvari utca 1. szamon helyezkedik el, de az
értékelendd teriiletrészt a Petdfi utca és a Gesztenyés utca hatérolja.

REGIO 2000 BT
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Bodajk, 980 hrsz

Helyrajzi Miiveldsi | Az ingatlan Tulajdonos neve Tulajdoni | Jogcim Teher
szdm dg teriilete hdnyad Tullap 1. része
rs
m
980 Kivett, 1520 Suldk Ménika /1 adasvétel Vezetékjog (2006)
lakéhidz, Bodajk, Jogosult: E.ON
wdvar, Kinizsi Pal utca 14, Vezetékjog 15 m2
gazdasdgi teriiletre
épiilet fogosult: E.ON
42  Azingatlanok fekvése, megkozelitése

4.3

4.4

Az értékelendd ingatlan a Bakony keleti lab4n4l Fejér megye €szak-nyugati részén
eltertilé Bodajk vérosban taldlhaté. Bodajk Székesfehérvart6l 22 km-re, Budapesttd]
92 km-re helyezkedik el. Megkézelithetd Székesfehérvar felél a 81. sz. f5utrs] ledgazo
a Zircre mend U6l a véaros kdzpontjanal jobbra kanyarodva a lakételepen 4t
pormentes aszfaltozott Gton lehetséges.

A 980 hrsz-Ui ingatlan értékelendé 810 m> (a vazlaton 1, jelt tertiletrésze) Bodajk
varos belteriiletén a Petdfi utca és a Gesztenyés utca 4ltal hatarolva helyezkedik el.

Az ingatlan terepviszonya kézel vizszintes, a burkolt k6zutrol kézelithets meg,

Az ingatlan Gesztenyés utca felsli utcafronti szélessége: 14,30 m, Petéfi utea altal
hatdrolt része 38,0 m, a telek déli oldala 23,0 méter. A telekrész kozel trapéz alaku,
beton oszlopok kézott drétfonatos keritéssel bekeriteit.

Az értékelendd teriiletrészen helyezkedik el egy halom tetején a Vendel kdpolna. A
terliletrész fiives, akdc- és egyéb fakkal, cserjékkel bendtt, a kapolna dombja kaszalva,

Koézmiivesitettség

Bodajk véros teljes kézmithal6zata kiépitett:
vezetékes ivoviz
vezetékes gz
szennyviz vezeték
elektromos halozat
kozvilagitas
telefonvezeték
kébel TV halézattal ellatott

Az ériékelend$ ingatlanrészre a kézmivek nincsenek rakétve,

Felépitmény 6 miiszaki jellemzéi:

Az értékelendd teriiletrészen egy halom kézepén helyezkedik el a Vendel kapolna,
amely felépitmény tégla és beton anyagokbél éptilt. Felajitasra szorul,

REGIO 2600 BT
Bodajk, Yizsef A. 1,28,
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Bodajk, 980 hrsz

4.5,

5.1

5.2.

52.1

A telekrészre vonatkozo eloirasok:

A HESZ szerint a 980 hrsz-4 ingatlan falusias lakéGvezetbe esik. A HESZ a
kialakithaté legkisebb teriiletet 700 m*-ben allapitia meg, oldalhatéros 30%-os
beépithetdséget ir eld.

A 980 hrsz-u ingatlan nyilvéntartott teriilete 1520 m” alapjdn megoszthat6, tgy, hogy a
visszamaradé felépitményes (lakohaz és gazdaségi épiilet €s udvar) ingatlanrész is
hasznalhaté.

ERTEKELES
Alapelvek, korlatozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsigokkal rendelkez6 ingatlanok értékeléséhez az

alabbiakat sziikséges figyelembe venni.

¢ Az ingatlanrészt, mint forgalomképes, kozmiivesitetlen ingatlant értékeljik a
helyszini szemle idépontjaban megismert dllapotaban.

e A rendelkezéslinkre &llo adatok és informdacick, melyeket az értékelés sordan
felhasznaltunk, helytallénak és pontosnak fogadjuk el.

e Az értékelés iddpontja 2018. marcius 6, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elore kelld pontossdggal nem prognosztizathatd valtozasai
médosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékére
vonatkozo megallapitdsait, ezért 6 hénapon tul a megadott értékek feliifvizsgalata
indokolt.

Az értékelés modszere

Alkalmazott értékelési modszerek

Az érték megéllapitasinak alapja a TEGOVA (AllGeszkoz Ertékelék Eurdpai
Csoportja) altal meghatarozott nyilt piaci érték, amely azt legjobb az édrat jelenti,
amely Osszegért egy vagyontargy magénjogl szerzddés keretén belil az értékelés
idépontjaban varhatoan eladhato.

Az ingatlanértékelési gyakorlatban az ingatlanok forgalmi értékének meghatirozaséara
harom moédszert alkalmaznak:

e A piaci §sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés,
e A hozamszamitason alapuld értékelés,
o Koltségalapt értékelés.

REGIO 2000 BT
Bodajk, Jozsef 4. u.28.
Tel: 06-20-3254-554



Bodajk, 9580 hrsz

5.3.

5.3.1.

5.3.2,

5.4,

° A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran az értékels ugy
hatdrozza meg az ingatlan értékét, hogy 6sszehasonlitja az értékelends ingatlant
hasonlé vagy azonos tulajdonségokkal rendelkezs ingatlanokkal, amelyek a
kornyezetében elkeltek. Ezen ingatlanok értékesitési arai alkotjdk azt az
alaphalmazt, amellyel az Gsszehasonlité elemzést végezziik. Az elemzés sordn
figyelembe kell venni az értékmodosits tényezbket, amelyek miatt az ingatlanok
kozotti eltérés kialakul.

* A hozamszdmitison alapulé médszer sorén az értekeld egy nyereségtermelési
mutatét hatdroz meg, amely alapjén a varhaté hasznot vagyonertékké konvertalja
at.

e Kiltségalapii értékelés sorén az éridkeld megbecsiili azokat a kéltségeket, amelyek
a meglévd vagyontargy wjraclallitasshoz szilkségesek, majd levonja az ingatlan
Osszes ertékesokkenését. Az jraeléallitasi koltségekbe bele kell szamitani a
tervezési, engedélyezési, kivitelezési, kézmiivesités- és minden egyéb koltséget.
Az avulds: fizikai romlds, funkcionalis- és kérnyezeti avulds, az idé malésa miatt
bekévetkezett értékesokkends.

Koltségalapt értékelést olyan ingatlanok esetében végziink, ahol egyedisége,
specialitdsa miatt Ssszehasonlité piaci értékek nem léteznek, Ez az eljards nem
vonatkozik a telek ~felépitmény nélkuli foldteriilet - ért¢kének meghatirozassra,

Erték megallapitasa

Az értékelendé ingatlanrész forgalmi értékmeghatirozasinal a piaci sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé médszert alkalmaztuk.

Ertéknovels tényezok:

Az ingatlan telepiilésen beliili helyen valé elhelyezkedése, megkozelithetésége.
alapellatast biztosité intézmények kozelsége.

Ertékesokkenté tényezik:

A 980 hrsz-t ingatlanbél a kapolnahoz tartozé teriiletrész csak az ingatlan megosztasat
kovetben értékesithets. '

A tulajdoni lapon teherként feljegyzett, az ingatlanrészre esé E.ON vezetékjogot is
figyelembe kell venni.

Az ingatlan forgalmi értékének megillapitdsa:

Az értékelendd ingatlanrészt, mint forgalomképtelen épitménnyel (képolna)

rendelkezé €s korlatozottan beépithetd épitési telekként értékeljitk.

REGIO 2000 BT
Bodajk, Jozsef A. .28,
Tel: (6-20-3254-554




Bodajk, 980 hrsz

6. OSSZEFOGLALAS

A szakértdi jelentésben ismertetett, Bodajk 980 helyrajzi szamu L jellel ellatott ingatlanrész
értékelését elvégezve, 2018. mdrcius 6. napon az ingatlan értéke per-, igénymentes €s
vezetékjoggal terhelt dllapotaban.

Az ingatlan értékelését a telepiilésen kinalt és elkelt hasonld ingatlanok ¢sszehasonlitd adatait
figyelembevételével végeztik.

A telepiilésen — egy éven beliil - hasonlé adottsagokkal rendelkezd ingatlanok 2,8 és 3,5 MFt

ériékben keltek el.
A fenti adatokbol kiindulva az értékelendé ingatlan fekvését, megkozelithetdségét, érték
noveld és értékesokkentd tényezbket is figyelembe véve, az aldbbiak szerint hataroztuk meg:

2.960.000.- Ft

azaz Kettomillio-kilencszaz-hatvanezer- forint.

A meghatdrozott érték nem tartalmazza a 27 %-os AFA-t, az aldirastél szamitott 90
napig érvényes.

Bodajk, 2018.méarcius 10.

Sl

Szokoly Judit
Ingatlanforgalmi szakértd

REGIQ 2000 BT
Bodajk, Jozsef 4. u.28.
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Bodajk, 980 hrsz

MELLEKLETEK

1. Tulajdoni lap
2. Térképmasolat
3. Fényképek

REGIG 2000 BT
Bodajk, Jézsef A. u.28.
Tel: (6-20-3254-554
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A 980 hrsz-1 ingatlan a lakéhazzal

A Vendel kdpolna
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Pettifl uica feldl az értékelendd teriiletrész
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Alulirott Suidk Ménika (8052 Bodajk, Fehérvéri u. 1.) felajaniom Bodajk Varos Onkormanyzat részére
a tulajdonomban 1év8 Bodajk, belteriilet 980 hrsz alatti ingatlan (Bodajk, Fehérvari v 1.) 810 m?
terliletét megvételre,

Kérem, dontésikré! tajékoztatni sziveskedjenek.

Bodajk, 2018. marcius 5.

Tisztelettel:

Su\ { G—J\L u,g( m <:
Suldk Mdnika






