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Tisztelt Képviseld-testiilet!

A TOP_PLUSZ-1.2.1-21-FE1-2022-00026 azonositd szamu ,Bodajk (érténelmi kézpontjanak
rehabilitacidja” cimi palyazati projekt esetében fejlesztésre keriil a té kdmyéke is. A fejleszteni kivant
- Bodajk Véros Onkorméanyzat (a tovabbiakban: énkorményzat) tulajdonaban 1évé - teriileteken kiviil
felmeriilt a Bodajk 552 hrsz-u ingatlan megvéséarldsa is a fejlesztés sikeressége érdekében, mely
maganszemély (Horvéth Istvan Bodajk, Ady E. u. 6.) tulajdonaban all.

Horvéth Istvan kérelemmel fordult az 6nkormanyzat felé, hogy az 6nkorméanyzat tulajdondban 4llé
Bodajk 565 hrsz-u ingatlant meg kivanja vasarolni.

Az Onkormanyzat vagyonardl szolé 14/2012. (VL 28.) onkormdanyzati rendelet (a tovéabbiakban:
vagyonrendelet) alapjan az 565 hrsz-i ingatlan az egyéb forgalomképes iizleti vagyon részét képezi.

A vagyonrendelet 24. § szerint "Ingatlan tulajdonjogdnak megszerzése esetén elGzetesen meg kell
vizsgadlni, hogy az milyen kozérdekii cél megvaldsitasdhoz, milyen feltételek mellett alkalmas, fel kell
tarni a tovabbhasznositds lehetdségét, valamint a vdarhato fenntartdsi, iizemeltetési koltségek korét és
nagysdgat. Az ingatlanrdl az iigy keletkezésétdl szamitott egy évnél nem régebbi forgalmi értékbecslés
alljon rendelkezésre.".

A fenti rendelet alapjan az ingatlan megvasarlasanak a teriilet- és telepiilésrendezés a kdzérdekii célja.
Az ingatlan esetleges megvasarlasaval az 6nkormanyzat tulajdonaban allé egybefiiggd zold teriilet
hozhato 1étre, ami ltal a palyazat Gtjan fejlesztésre keriilhet a megvasérolni kivant ingatlan is.

Az ingatlan megvasarldsa utan a zoldteriilet karbantartisan kiviil nem varhat6 fenntartasi, izemeltetési
koltség, viszont a késébbiekben az ingatlanon all6 épiilet bontdsara és a bontasi tdrmelék elszallitasara
lesz sziikség.

A teriilet értékesitéséhez a vagyonrendelet 22. § (1) bekezdése alapjén "Onkormdnyzati tulajdoni
ingatlan palyazati eljards nélkiili értékesitése esetén - az allami tdmogatds tilalma elvének betartdsa
érdekében - fiiggetlen, értékbecslésre jogosult szakérté véleményét kell beszerezni. A szakértGi
véleményben meghatarozott arat minimalis vételarnak kell tekinteni.”.

A sziikséges értékelési bizonyitvanyokat a REGIO 2000 Foldmérési és Ingatlankozvetitoi BT.
elkészitette, mely szerint a 552 hrsz-u ingatlan forgalmi értéke brutté 10.492.500 Ft, az 565 hrsz-u
ingatlan forgalmi értéke brutté 510.300 Ft Az értékelési bizonyitvanyok az elSterjesztés mellékletét
képezik.

A fenti értékbecslések alapjan, amennyiben az 552 hrsz-u ingatlant megvéasarolni kivdnja az
onkorményzat és az 565 hrsz-u ingatlant az adasvételi szerzédésben csereingatlanként kivanja bevonni
az ar csOkkentése érdekében, gy az 552 hrsz-0 ingatlanért fizetendd ar brutté 9.982.200 Ft.

A fentiekben emlitett palydzaton az onkorményzat brutté 390.292.329 Ft-ot nyert el. A palyazat
koltségvetési korlatja alapjan az ingatlan vésarlasara fordithaté maximaélis Osszeg az Osszes
elszamolhato Osszkoltségre vetitve 2%, azaz brutté 7.805.846 Ft. Az ingatlan tényleges megvasarlasa
utdn a fenti Gsszeg az €épitési koltségek karara atcsoportosithatéd az ingatlan vasérlasara. A koltségvetés
atcsoportositasa utan az 552 hrsz-0 ingatlan megvasarlasahoz brutt6 2.176.354 Ft oner sziikséges.

Az értékesités lebonyolitasahoz sziikséges adasvételi szerzodés az elbterjesztés melléklete.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy a Bodajk 552 és 565 hrsz-ii ingatlanok értékesitésérdl
donteni sziveskedjen.

Wurczinger Lorant s. k.
polgarmester



Hatarozati javaslat
az 552 hrsz-1 ingatlan megvételérél

A képviselé-testiilet el6zetesen tigy dontétt, hogy Horvéth Istvan, 8053 Bodajk, Ady E. u. 6. szam alatti
lakos tulajdonaban 1évé 552 hrsz-i, 2412 m? nagysagu kivett lak6haz, udvar, miivelési agu ingatlant -
az ingatlanforgalmi szakérté altal meghatarozott forgalmi érték figyelembevételével - bruttd
................... Ft értéken adasvétel itjan megvasarolja.

Hatdrozati javaslat
az 565 hrsz-i ingatlan értékesitésérdol

A képvisel8-testiilet el6zetesen ugy déntétt, hogy a Bodajk Varos Onkormanyzat tulajdonaban lév 565
hrsz-i, 126 m® nagysagu kivett lakéhaz, udvar, gazdasigi épiilet miivelési 4gh ingatlant - az
ingatlanforgalmi  szakért¢  altal meghatérozott forgalmi  érték  figyelembevételével -
brutté................... Ft ért¢ken adasvétel utjan értékesiti Horvath Istvan, 8053 Bodajk, Ady E. u. 6.
szam alatti lakos részére.

Hatarozati javaslat
az 552 hrsz-ii és az 565 hrsz-u ingatlanokkal kapesolatos dontésrol

1. A képvisel6-testiilet tigy dontétt, hogy a Horvath Istvan, 8053 Bodajk, Ady E. u. 6. szam alatti lakos
tulajdonaban 1évd 552 hrsz-1, 2412 m? nagysagu kivett lakohaz, udvar, miivelési agn ingatlant
megvasarolja - az ingatlanforgalmi szakérté 4ltal meghatarozott forgalmi érték figyelembevételével
=BG nin s s Ft sszegért, tovabba a Bodajk Viros Onkormanyzat tulajdonaban 1év6 565
hrsz-i, 126 m’ nagysagu Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet miivelési 4ghi ingatlant - az
ingatlanforgalmi szakérté altal meghatérozott forgalmi érték figyelembevételével - brutté
..................... Ft értéken adasvétel itjan értékesiti Horvath Istvan, 8053 Bodajk, Ady E. u. 6. szam
alatti lakos részére.

2. A képviselé-testiilet tovabba gy dontétt, hogy az 1. pont szerint megvésarlasra keriild, illetve
értékesitésre keriil6 ingatlanok forgalmi értékének kiilonbseégét - azaz bruttd................. Ft 6sszeget
- megfizeti Horvéth Istvan, 8053 Bodajk, Ady E. u. 6. szam alatti lakos részére.

Az ingatlan megvasarlasahoz sziikséges brutté ........ Ft Gsszeget a TOP_PLUSZ-1.2.1-21-FE1-2022-
00026 azonositd szamt ,Bodajk tdrténelmi kdzpontjanak rehabilitacidja® cimi palyazat
koltségvetésének modositasdig Bodajk Varos Onkormanyzat 2023. évi koltségvetésének
vérosgazdalkodas sora biztositja, sikeres koltségmaodositds esetén bruttd ...... Ft 6sszeget a palyazat
koltségvetésébdl biztositja.

A képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a hatérozat végrehajtasa érdekében sziikséges
intézkedéseket tegye meg, a mellékelt ingatlan csere szerzodést irja ala.

Felelés: Wurczinger Lérant polgarmester
Hatarido: azonnal






51 m_s:-j, 2

511/37

LN T 5y
\A__ /‘ .
N\
587111

. megyvasarolni kivant ingatlan, 552 hrsz.

Bl  cladni kivant ingatlan, 565 hrsz.






REGIO 2000 Foldmérési és
Ingatlankézvetitéi BT.
8053 Bodajk

Jozsef A. u 28.

2023 APR. 13
i 7\'1 N
{'T_\U I

A Q,L i&({( g

ERTEKELESI BIZONYITVANY

BODAJK

varos
Ady Endre utca 22.

552 hrsz-1 felépitményes ingatlan
forgalmi értékbecslésérol

A |, o/

g
i

Készitette: Szokoly J/udit

Ingatlanforgalmi és kisajatitasi szakérnt6

Engedély szam:2578/1991
Szgkglv Judit A
ing. éﬂékhecslﬁi €ng.sz.: 2578!!931

8053 Bodajk. Jozse! Attila utca 28
Tel.” 06-20-3254-554




Bodajk, Ady Endre wica 22.

1. ELOZMENY

Bodajk Viros Onkorményzata (8053 Bodajk. Petéfi Sandor u. 60.) megbizta a Régié 2000
Bt-t (8053 Bodajk, Jozsef A. u. 28.), hogy Bodajk Ady Endre utca 22. felépitményes
ingatlan forgalmi értékelésével.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Megbizott feladata: Bodajk véaros 552 hrsz-u lakéhaz, udvar felépitményes ingatlan forgalmi
értékének szakértbi vélemény keretében torténd megallapitasa értékesités céljabol.

3. AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE ES FOLYAMATA

Az értékelési eljaras soran 2023, mdrcius 31-én helyszini szemlét tartottunk. A helyszinen az
ingatlan természetbeni adottsagait, kornyezetét, épitmények éllapotat, jellemzbit és més
értékbefolyasold tényezdket vizsgaltunk.

Az éntékelés sordn épiiletszerkezeti, diagnosztikai vizsgalatot nem végeztiink, igy a szakértoi
vélemény nem adhat biztositékot arra, hogy az ingatlan szemmel nem léathato
rendellenességektdl, hibaktol, karosodasoktdé] mentes.

Nem végeztink tovabba a helyszinen komyezetvédelmi vizsgalatot sem, és nem
foglalkoztunk annak vizsgalataval, hogy az ingatlanok jelenleg vagy a multban barmikor
szennyezettek voltak-e.

A 2. pontban meghatdrozott feladat végrehajtasahoz feliilvizsgaltuk a feliilvizsgaltuk a FVKH
Foldhivatali Foosztaly Foldhivatali Osztaly (5) lekért tulajdoni lapot és térképmasolatot.

o Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

e Tulajdoni lap

o Térképmasolat

4. AZINGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Cim: 8053 Bodajk belteriilet Ady Endre utca 22.

Helyrajd |  Miivelési Az Tulajdonos neve | Tulajdeni Teher
szdm dg ingatian hdnyad Tullap I1. része
terillete
m’
552 Kivett, 2412 | Horviéth Istvan (1955) ] Ozvegyi jog és hollig
lakohaz, Bodajk, Ady E. utca 6. tar1é haszonélvezeti jog:
udvar Jogosult: Horvdth
Ferencné Szilagyi
Erzséber (1920)

A tulajdoni lap I11. részén bejegyzett 6zvegyi- és haszonélvezeti jogokat 16roltetni sziikséges a
tulajdoni laprol!

REGIO 2000 BT
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Bodajk, Ady Endre utca 22
1. ELOZMENY

Bodajk Varos Onkormianyzata (8053 Bodajk, Pet6fi Sandor u. 60.) megbizta a Régio 2000
Bt-t (8053 Bodajk, Jozsef A. u. 28.), hogy Bodajk Ady Endre utea 22. felépitményes
ingatlan forgalmi értékelésével.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Megbizott feladata: Bodajk varos 552 hrsz-i lakohaz, udvar felépitményes ingatlan forgalmi
crtekének szakértdi vélemény keretében torténd megallapitasa értékesités céljabol.

3. AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE ES FOLYAMATA

Az értékelési eljaras soran 2023. marcius 31-én helyszini szemlét tartottunk. A helyszinen az
ingatlan természetbeni adottsagait, kornyezetét, épitmények dllapotat, jellemzoit és mas
értékbefolyasolo tényezéket vizsgaltunk.

Az énékelés soran épiiletszerkezeti. diagnosztikai vizsgéalatot nem végeztiink, igy a szakért6i
vélemény nem adhat biztositékot arra, hogy az ingatlan szemmel nem lathatd
rendellenességektol, hibaktol, karosodasoktdl mentes.

Nem végeztiink tovabba a helyszinen kornyezetvédelmi vizsgalatot sem, és nem
foglalkoztunk annak vizsgalataval. hogy az ingatlanok jelenleg vagy a multban barmikor
szennyezettek voltak-e.

A 2. pontban meghatérozott feladat végrehajtasahoz feliilvizsgaltuk a feliilvizsgaltuk a FVKH
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztaly (5) lekért tulajdoni lapot és térképmasolatot.

* Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

e Tulajdoni lap

o Térképmasolat

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1.  Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Cim: 8053 Bodajk belteriilet Ady Endre utca 22.

Helyrajzi Miivelési Az Tulajdonos neve Tulajdoni Teher
szdm ig ingatlan hdnyad Tullap 1. része
teriilete
m’
552 Kivett, 2412 Horvéth Istvan (1955) 1/1 Ozvegyi jog és holtig
lakohdz, Bodajk, Ady E. utca 6. tarté haszonélvezeti jog:
udvar Jogosult: Horvéth
Ferencné Szilagyi
Erzséber (1920)

A tulajdoni lap II1. részén bejegyzett zvegyi- és haszonélvezeti jogokat toriltetni szilkséges a
tulajdoni laprél!
REGIO 2000 BT
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4.2

4.3

44

Bodajk, Ady Endre uica 22.

Az ingatlan fekvése, megkozelitése

Az értékelendé ingatlan a Bakony keleti labanal Fejér megye észak-nyugati részén
elteriild Bodajk varosban taldlhaté. Bodajk Székesfehérvartol 22 km-re, Budapesttél
92 km-re helyezkedik el. Megkozelitheté Székesfehérvar feldl a 81. sz. foatrél leagazo
a Zircre mend 0trdl a varos kézpontjanal balra kanyarodva ériink el.

Az éntékelendd ingatlan Bodajk véros belteriiletén a templom mogott az Ady Endre
utcan, a varoskdzpontban helyezkedik el.

Az ingatlan terepviszonya kozel vizszintes, a kozvetlen hozzd csatlakozé
foldrészletekhez viszonyitva mintegy 1,5 méter mélyen, ,.,g6d6rben™ helyezkedik el.
Megkozelitése a Dedk Ferenc utca felol a t6 mogott lehetséges, kdzvetlen aszfaltos
ithoz az ingatlan nem csatlakozik.

A telek trapéz alaku, hatrafelé szélesedo.

Az udvaron fenyofak, harsfa, diéfa, akacfa, és mindenféle novény talalhato, az
udvarrész gondozatlan, gazos.

Koézmiivesitettség

Bodajk véros teljes k6zmiihalozata kiépitett:
vezetékes ivoviz
vezetékes gaz
szennyviz vezeték
elektromos hdlozat
kozvilagitas
telefonvezeték
kabel TV halozattal ellatott
Az értékelendd ingatlan a vezetékes ivovizhalozatra és az elektromos héalézatra ra volt

kotve, melyet a szolgaltaté lekotott.

Felépitmény fé6 miiszaki jellemzoi:

A felépitmény kdzel 65 éve épiilt.

Szintek szama: foldszintes

Alapozasa: Beton, ko €s tégla, vegyes alapozas, ko és tégla labazattal.

A felmend falak: Kisméretii téglaval, a régi épiiletrész egyes részeinél vélyog
falazottak, felmend kiilso falak festett vakolassal ellatva.

Fodém: Fagerendds fodém, stukatoros mennyezettel, a padléastérben
agyagtapasztassal.

Tetdszerkezet: Nyeregtetd, cserép héjjalassal.

Az épiilet hatso része gazdasagi épiiletként hasznalt.
Az épitményeken esdviz elvezetd csatorna nincs felszerelve.

Nyilaszarok: Gerébtokos fa ablakok, egyedi méretezésben, az ajtok
faszerkezetiiek egyedi méretben.

Falak: Festettek

Fiitése: egyedi

Felépitmény hasznos alapteriilete 5sszesen: 108 m’

REGIO 2000 BT
Bodajk, Jozsef A. u.28.
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5.1
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8.2.1

Bodajk, Ady Endre utca 22

ERTEKELES

Alapelvek, korlatozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlanok értékeléséhez az
alabbiakat sziikséges figyelembe venni.

Az ingatlant, mint forgalomképes és teherrel terhelt, kézmiivesitett ingatlant
értekeljiik a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotaban.

A rendelkezésiinkre allo adatok és informaciok, melyeket az értékelés soran
telhaszndltunk, helytallonak és pontosnak fogadjuk el.

Az éntékelés idGpontja 2023. dprilis 2, a kdzgazdasagi. jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kelld pontossdggal nem  prognosztizdlhatd  valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékére
vonatkozé megéllapitasait, ezért 6 honapon til a megadott értékek feltilvizsgalata
indokolt.

Az értékelés modszere

Alkalmazott értékelési modszerek

Az érték megdllapitasanak alapja a TEGOVA (Alldeszkoz Ertékelsk Eurdpai
Csoportja) éltal meghatdrozott nyilt piaci érték, amely azt legjobb az érat jelenti,
amely Osszegért egy vagyontargy magdnjogi szerzédés keretén beliil az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhato.

Az ingatlanériékelési gyakorlatban az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara
hdrom modszert alkalmaznak:

A piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés,
A hozamszamitason alapulo értékelés,
Koltségalapu értékelés.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés sorin az értékeld ugy
hatarozza meg az ingatlan értékét, hogy osszehasonlitja az értékelend ingatlant
hasonlé vagy azonos tulajdonsigokkal rendelkezd ingatlanokkal, amelyek a
kdrmyezetében elkeltek. Ezen ingatlanok értékesitési 4rai alkotjak azt az
alaphalmazt, amellyel az &sszehasonlito elemzést végezziik. Az elemzés soran
figyelembe kell venni az értékmodositd tényezoket, amelyek miatt az ingatlanok
kozdtti eltérés kialakul.

A hozamszdamitdson alapulé mddszer soran az értékeld egy nyereségtermelési
mutatot hatdroz meg, amely alapjan a varhaté hasznot vagyonértékké konvertalja
at.

Koltségalapui ériékelés soran az ériékelé megbecsiili azokat a koltségeket, amelyek
a meglévo vagyontérgy ujraeléallitisahoz szilkségesek, majd levonja az ingatlan

REGIO 2000 BT
Boduajk, Jézsef A. u.28.
Tel: 06-20-3254-554



Bodajk, Ady Endre urca 22,

Osszes értékcsOkkenését. Az ujraeldallitasi koltségekbe bele kell szamitani a
tervezési, engedélyezési, kivitelezési, kozmiivesités- és minden egyéb koltséget.
Az avulas: fizikai romlas, funkcionélis- és kirnyezeti avulas, az idé milasa miatt
bekdvetkezett értékcsdkkenés.

Kdltségalapi értékelést olyan ingatlanok esetében végziink, ahol egyedisége,
specialitdsa miatt dsszehasonlitd piaci értékek nem léteznek. Ez az eljards nem
vonatkozik a telek —felépitmény nélkiili foldterilet - értékének meghatarozésara.

53. Erték megallapitasa

Az értékelendd felépitményes ingatlan forgalmi értékmeghatdrozasanal a piaci
dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszert alkalmaztuk.

Az ingatlan.com relevans telekhirdetései Bodajk telepiilésre vonatkozdan:

telepiilés m2 eladdsi dr | fajlagos egységdr
millio Ft Ft/m2
1 Bodajk 1349 5 3706
2 Bodajk 3167 15,9 5024
3 Bodajk 700 5,2 7430
4 Bodajk 2156 17,9 8302

A fenti ajanlatok koziil a 2, 3, 4 sorszamu ingatlant haszndlom dsszehasonlitasi
adatnak. A hdrom adat atlaga: 6920 Ft/m2.

Az Osszehasonlit6 adatok alapjan és az értékesdkkentd tényezoket:

e az épiilet bontasi koltsége

e atelek kitisztitasa

figyelembe véve: Bodajk belteriilet értékcsokkenté tényezokkel korrigalt
fajlagos egységarat:

4.350.- Ft/m2 hatarozom meg.

5.3.1 A felépitmények értékelése

A forgalmi értékét befolyasolé tényezok:

a telek beépitettségének foka,

az épiilet kozuttol, vasutvonalt6l valo tévolsaga, izem kozelsége

az éplilet alapellatottsagtol vald tavolsaga (élelmiszerbolt, 6voda, iskola, orvosi
rendeld, sth.)

az épiilet kozmiiellatasa (viz, villany, csatorna, géz)

Az éllapotvizsgélat sordn az aldbbi épilletrészek vizsgalatat és mindsitését végeztik el:

szerkezetazonositas, épitési méd,
élettartam
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6.

Bodajk. Ady Endre wiea 22,

e éplilet fliggdleges, vizszintes teherhordo szerkezetei

e alapozas (siillyedés, repedések),

o szigetelések (nedvesedés, salétrom kiiités)

o fodémek (lehajlas, repedés, korrézid, ducolas)

e falak (repedés, illesztési hézagok. penészesedés, paralecsapodas, hohid)
e tetoszerkezet, tetéfedés

e homlokzat (burkolat. vakolat, kiviragzas. vakolatlehullas, kifagyas)

e tiizfalak 4llapota

* burkolatok (kiils6-bels6. vizszintes-fiiggoleges)

Ertéknovelé tényezok:

Az ingatlan telepiilésen belilli frekventalt helyen vald elhelyezkedése, alapellatast
biztosité intézmények kozelsége. A telek mérete: 2412 m?2.

Ertékesokkenté tényezok:

Az épitménynél az aldbbi értékesdkkentd tényezéket szitkséges figyelembe venni. Az
épillet labazata felazott, amelybdl arra lehet kévetkeztetni, hogy az épitmény talajviz
elleni szigetelése nem megfelels.

Az éplilet hatso falazata repedezett.

A tetdszerkezet allapota miatt (lecsuszott tetéeserepek) az épiilet padlastere beazik, az
¢piiletrdl hidnyzik a vizelvezelé csatorna, a csapadék a teté ald befolyik, az a falon
karosodast okoz.

Az ingatlan koryezetéhez viszonyitott mély fekvése és az egész telek elhanyagoltsaga
jelentds értékcesokkenést eredményez.

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa:

e Az avulas mértéke a o szerkezetek:

Epiilet szerkezet %-ban Avulas mértéke
meghatiarozott %-ban
értéke
Tetoszerkezet 15 60
F&- és belso falazat 10 40
Statikai szerkezet 50 30
Epiilet gépészet 13 70
Nyilaszarok 5 60
Burkolatok 7 60
100
OSSZEFOGLALAS
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Bodajk, Ady Endre utca 22

A szakértdi jelentésben ismertetett, Bodajk Ady Endre utca 22. szamu felépitményes
ingatlan értékelését elvégezve, 2023. dprilis 02. napon az ingatlan értéke per-, és igénymentes
allapotban.

Az ingatlan értékelését a telepiilésen elkelt hasonlé ingatlanok osszehasonlité adatait
figyelembevételével végeztiik.

A fenti adatokbol kiindulva az értékelend6 ingatlan fekvését, megkozelithetdségét,
kdzmiivesitését és bontdsra érett épiiletet, érték noveld és értékesdkkentd tényezoket
figyelembe véve, az aldbbiak szerint hataroztuk meg:

10.492.200.- Ft
kerekitve 10.500.000 Ft

azaz Tizmillio-Otszazezer forint.

A meghatirozott érték  tartalmazza a 27 %-os AFA-t, az aldirdstél szamitott 90
napig érvényes.

Bodajk, 2023. 04. 02.

Szokoly Judit
Ingatlanforgalmi szakerto

Stokoly Judit “wtise
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MELLEKLETEK

I Tulajdoni lap
2. Térképmasolat
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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

BODAJK

varos
Ady Endre utca 8.

565 hrsz-u felépitményes ingatlan
forgalmi értékbecslésérol
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Bodajk, Adv Endre wica 8
1. ELOZMENY

Bodajk Viros Onkormanyzat (8053 Bodajk, Petéfi Sdndor u. 60.) megbizta a Régio 2000
Bt-t (8053 Bodajk, Jozsef A. u. 28.), hogy Bodajk Véaros Onkormanyzat tulajdondban 1évé
Bodajk Ady Endre utca 8. ingatlan forgalmi értékelésével.

2. ASZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Megbizott feladata: Bodajk varos 565 hrsz-u (lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet) ingatlan
forgalmi értékének szakért6i vélemény keretében térténé megallapitasa értékesités céljabol.

3. AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE ES FOLYAMATA

Az éntékelési eljards soran 2023. aprilis 13-an helyszini szemlét tartottunk. A helyszinen az
ingatlan természetbeni adottsagait. kornyezetét, jellemzdit és mas értékbefolyasold tényezoket
vizsgaltunk.

Az értékelés soran épiiletszerkezeti, diagnosztikai vizsgdlatot nem végeztiink mivel az
éplileteket mar korabban lebontottak.

Nem végeztiink tovdbba a helyszinen kdrnyezetvédelmi
foglalkoztunk annak vizsgilataval, hogy az ingatlanok jelenleg vagy a multban barmikor
szennyezettek voltak-e.

vizsgilatot sem, és nem

A 2. pontban meghatarozott feladat végrehajlasihoz a Fejér Varmegyei Kormaényhivatal
Foldhivatali Foosztdly Foldhivatali Osztaly 5. (Mor) megkértiik a fSldkonyvet és
térképmasolatot.
Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

e Foldkényvi kivonat

e Térképmdsolat

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1.  Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Cim: 8053 Bodajk belteriilet Ady Endre utca 8.

Helyrajzi |  Miivelési Az Tulajdonos neve Tulajdoni Teher
szdm dag ingatlan hdanyad Tullap 1. része
teriilete
mZ
565 Kivett, 126 |BODAIJK VAROS 1/1 Terheli a Bodajk
lakéhaz, ONKORMANYZAT belteriiler 367 hrs=-ii
udvar, Bodajk, Pet6fi Sandor ingatlant itleto
cazdasagi utca 60. Utszolgalmi jog
épiilet

A tulajdoni lap I. részénél a miivelési dg nem felel meg a valosagnak (beépitetlen teriilet), igy
toroltetni sziikséges a lakohdzat és a gazdasagi épliletet a tulajdoni laprol!
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5.1

Bodajk, Ady Endre utca 8.

Az ingatlan fekvése, megkozelitése

Az értékelendé ingatlan a Bakony keleti ldbanal Fejér megye észak-nyugati részén
elteriild Bodajk vérosban taldlhaté. Bodajk Székesfehérvartél 22 km-re, Budapesttd|
92 km-re helyezkedik el. Megkozelithetd Székesfehérvar feldl a 81. sz. foutrél ledgazo
a Zircre mend utrol a véros kdzpontjénal balra kanyarodva ériink el.

Az értékelend6 ingatlan Bodajk véros belterilletén a templom mogott az Ady Endre
utcén, a varoskdzpontban helyezkedik el.

Az ingatlan terepviszonya kozel vizszintes, a kozvetlen hozza csatlakozd
foldrészletekhez viszonyitva.

Megkozelitése az Ady Endre utca feldl lehetséges, kozvetlen aszfaltos atrol valé
csatlakozdssal. A telek téglalap alaku. Az udvarrész fiivel boritott.

Kézmiivesitettség

Bodajk varos teljes kozmiihalézata kiépitett:
vezetékes ivoviz
vezetékes giz
szennyviz vezeték
elektromos hél6zat
kozvilagitas
telefonvezeték
kabel TV halozattal ellatott

Az értékelendd ingatlan a vezetékes ivovizhalozatra, szennyvizhalozatra és az
elektromos hélézatra rd volt kitve, melyet a szolgdltato lekotott, mivel az épiileteket
elbontotték.

ERTEKELES
Alapelvek, korlatozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlanok értékeléséhez az

alabbiakat szilkséges figyelembe venni.

e Az ingatlant, mint forgalomképes és teherrel terhelt, kdzmiivesitett ingatlant
értékeljiik a helyszini szemle id6pontjaban megismert allapotdban.

* A rendelkezésiinkre 4ll6 adatok és informdciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, helytallonak és pontosnak fogadjuk el.

° Az értékelés id6pontja 2023. dprilis 13, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizlhaté  valtozasai
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékére

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



Bodajk. Adv Endre urca 8

vonatkozd megillapitasait, ezért 6 hénapon tul a megadott értékek feliilvizsgalata
indokolt.

5.2. Az értékelés modszere

5.2.1 Alkalmazott értékelési modszerek

Az ¢érték megallapitasanak alapja a TEGOVA (Alléeszkdz Ertékeldk Eurdpai
Csoportja) altal meghatarozott nyilt piaci érték, amely azt legjobb az arat jelenti.
amely Osszegért egy vagyontargy magénjogi szerzodés keretén beliil az értékelés
iddpontjaban varhatéan eladhato.

Az ingatlanértekelési gyakorlatban az ingatlanok forgalmi értékének meghatdrozasara
harom modszert alkalmaznak:

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés,
A hozamszamitison alapulo értékelés,
Kdltségalapu értékelés.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran az ériékeld ugy
hatarozza meg az ingatlan értékét, hogy &sszehasonlitja az értékelendé ingatlant
hasonl6é vagy azonos tulajdonsagokkal rendelkezd ingatlanokkal, amelyek a
kdmyezetében elkeltek. Ezen ingatlanok értékesitési arai alkotjdk azt az
alaphalmazt, amellyel az dsszehasonlito elemzést végezziik. Az elemzés soran
figyelembe kell venni az értékmodositd tényezdket, amelyek miatt az ingatlanok
kdzotti eltérés kialakul.

A hozamszamitdson alupulé médszer soran az ériékelé egy nyereségtermelési
mutatét hatéroz meg, amely alapjan a varhatd hasznot vagyonértékké konvertélja
at.

Kaoltségalapi értékelés sordn az értékel megbecsiili azokat a koltségeket, amelyek
a meglévd vagyontargy Ojraelallitisahoz sziikségesek, majd levonja az ingatlan
Osszes értékesdkkenését. Az ajraeldallitasi koltségekbe bele kell szamitani a
tervezési, engedélyezési, kivitelezési, kbzmiivesités- és minden egyéb koltséget.
Az avulas: fizikai romlas, funkcionalis- és kdrnyezeti avulas, az id6 mulasa miatt
bekdvetkezett értékesokkenés.

Kéltségalapl értékelést olyan ingatlanok esetében végziink, ahol egyedisége.
specialitdsa miatt Gsszehasonlito piaci értékek nem léteznek. Ez az eljards nem
vonatkozik a telek —felépitmény nélkiili fSldteriilet - értékének meghatdrozasara.

53.  Erték megallapitasa

Az értékelend6 ingatlan forgalmi értékmeghatarozisdnal a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapuld mddszert alkalmaztuk.
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Bodajk, Ady Endre utca 8.

I. Az ingatlan.com relevins telekhirdetései Bodajk telepiilésre vonatkozéan:

telepiilés m2 eladdsi dr fajlagos egységdr
millié Ft Ft/m2
1 Bodajk 1349 5 3706
2 Bodajk 3167 15,9 5024
3 Bodajk 700 5,2 7430
4 Bodajk 2149 8,7 4048

A fenti ajanlatok kbziil a 2, 3, 4 sorszam( ingatlant hasznalom &sszehasonlitési
adatnak. A harom adat atlaga: 5500 Ft/m2.

Az 8sszehasonlit6 adatok alapjan és az értékcsokkentd tényezoket:

¢ atelek mérete

e utszolgalmi jog terheli

® 0néllo épitési teleknek nem felel meg

figyelembe véve: Bodajk belteriilet értékcstkkentd tényezokkel korrigalt
fajlagos egységarat:

4.050.- Ft/m2 hatirozom meg.
A felépitmények értékelése

A forgalmi értékét befolyasol6 tényezok:

e atelek beépitettségének foka,

o az épillet kdzuttol, vasitvonaltdl vald tavolsaga, izem kozelsége

e az épiilet alapellatottsagtol valo tavolsaga (élelmiszerbolt, 6voda, iskola, orvosi
rendeld, stb.)

o az épillet kdzmiellatasa (viz, villany, csatorna, gaz)

Ertékniveld tényezok:

Az ingatlan telepiilésen beliili frekventalt helyen valo elhelyezkedése, alapellatast
biztositd intézmények kdzelsége.

Ertékesokkentd tényezok:

Az ingatlannal az aldbbi értékcsdkkentd tényezoket szilkséges figyelembe venni.
Utszolgalmi jog terheli az értékelendd ingatlant és a Bodajk belteriilet 567 hrsz-i
ingatlant illeti.
A telek mérete: 126 m”.
Miemléki jelentdségii teriileten helyezkedik el az értékelendé ingatlan.
A HESZ szerint jelen allapotaban, mint beépitetlen teriilet 6néllo épitési teleknek nem
felel meg.
REGIO 2000 BT
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Bodajk, Ady Endre uica 8.

e A HESZ szerint az ingatlan Vt-01 telepiiléskdzpont Svezetbe tartozik.
Az Bvezetre vonatkozo épitési telek feltételei:
a. minimalis utcafronti szélesség 15 méter
b. megengedett legnagyobb beépitettség: 40%
c. alegkisebb kialakithatd teriilet nagysaga 600 m’.

6. OSSZEFOGLALAS

A szakért6i jelentésben ismertetett, Bodajk Ady Endre utca 8. szamu ingatlan értékelését
elvégezve, 2023. 4prilis 13. napon az ingatlan értéke per-, és igénymentes allapotban.

Az ingatlan értékelését a telepiilésen elkelt hasonld ingatlanok #sszehasonlité adatait
figyelembevételével végeztiik.

A fenti adatokbol kiindulva az értékelendé ingatlan fekvését, megkozelithetdségét,
kozmiivesitését. érték noveld és értékesokkentd tényezoket figyelembe véve, az alabbiak
szerint hatdroztuk meg:

510.300.- Ft
kerekitve 510.000 Ft

azaz Otszaztizezer forint.

A meghatarozott érték tartalmazza a 27 %-os AFA-t, az alairastol szamitott 90
napig érvényes.

Bodajk, 2023. 04. 13.

Szukoly Judn
Ingatlantorgalmi szakerto
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MELLEKLETEK

Foldkonyvi kivonat
HESZ kivagat
E-kézmi térkép részlet
Kép

Térképmasolat

Sl ol
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Bodajk, Ady Endre urca 8.

Faldkonyvi kivonat:
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OSSZESEN: e.212¢ e.ee 1
Cim: B@S3 EODAJK, ady Endre utca 8.
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E-k6zmii térkép részlet:
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Bodajk, Ady Endre uica 8

Térképmasolat:
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INGATLAN CSERE SZERZODES
(TERVEZET)

mely 1étrejott egyrészrol

HORVATH ISTVAN sz. Horvath Istvin (szilletett .................. ) 8053 Bodajk, Ady Endre
u. 6. sz4m alatti lakos, mint tulajdonos, masrészrol

Bodajk Viros Onkormanyzat (8053 Bodajk, Pet6fi S. u. 60., torzsszam: 727244, adoszam:
15727244-2-07, képviseletében: Wurczinger Lérant polgarmester), mint tulajdonos kozitt a
mai napon az alabbi feltételekkel:

1. Szerzéd6 felek rogzitik, hogy

- Horvath Istvan kizarolagos tulajdonat képezi a Bodajk belteriilet 552 hrsz. alatt
nyilvantartott, 2412 m? teriiletii kivett lak6héz, udvar megnevezésii, természetben 8053 Bodajk,
Ady Endre u. 22. szam alatt taldlhat6 ingatlan. Az ingatlanra néhai Horvath Ferencné O6zvegyi
joga van bejegyezve, egyebekben az ingatlan tehermentes. Horvath Istvan az Ozvegyi jog
jogosult halotti anyakényvi kivonatat atadta;

- Bodajk Varos Onkormanyzat kizéardlagos tulajdonat képezi a Bodajk belteriilet 565 hrsz.
alatt nyilvantartott, 126 m2 teriiletii kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezési,
természetben 8053 Bodajk, Ady Endre u. 8. szam alatt talalhat6 ingatlan. Az ingatlant terheli a
Bodajk belteriilet 567 hrsz. alatti ingatlant illetd utszolgalmi jog. Bodajk Varos Onkormanyzat
vagyonarol sz616 14/2012. (V1.28.) Onkormanyzati rendelet modositasarél sz616 1/2022. (I.26.)
Onkormanyzati rendelet szerint a Bodajk belteriilet 565 hrsz. alatti ingatlan forgalomképes
tizleti vagyonként van nyilvantartva.

Bodajk Varos Onkormanyzat a tulajdonaban 4ll6 egybefliggd zold teriilet mértékét novelni
kivanja és ezzel el6segiteni a tulajdonaban 1év6, és jelen okirattal tulajdondba kertilé ingatlan-
egylttesnek a ,,Bodajk torténelmi kdzpontjanak rehabilitacioja” cimii, TOP_PLUSZ-1.2.1-21-
FE1-2022-00026 azonosité szamu palyazat Gtjan torténd fejlesztését, ezért az 6nkormanyzat a
Keépviseltestiilet ...oiuniiisss szamu hatdrozata alapjan — kifejezetten kozérdek teriilet- és
telepiilésrendezési céllal — kivan szerzddést kotni a Horvath Istvan tulajdonat képez6 Bodajk
belteriilet 552 hrsz. alatti ingatlanra.

2. Felek a fentiek alapjan megéllapodnak abban, hogy az 1. pontban koriilirt ingatlanokat —
értékkiegyenlitéssel — elcserélik, igy a Bodajk belteriilet 552 hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan
Bodajk Varos Onkormanyzat 1/1 aranyu tulajdona lesz, mig a Bodajk belteriilet 565 hrsz. alatti
ingatlan Horvath Istvan 1/1 aranyu tulajdonaba keriil.

Felek egyezden a Bodajk belteriilet 552 hrsz. alatti ingatlan értékét ............. - Ft, azaz
Tizmillio-6tszazezer forintban, a Bodajk belteriilet 565 hrsz. alatti ingatlan értékét ............ -
Ft, azaz Otszaztizezer forintban hatérozzak meg.

3. Bodajk Viaros Onkormanyzata az értékkiilonbszetként mutatkozd ............. . - Ft-ot
Horvath Istvan ....... Banknal vezetett .......... szamu bankszamldjara utalassal teljesiti jelen

okirat alairasat kévet6 6t napon beliil.

4. Horvath Istvan jelen okirat alairasaval feltétlen, végleges és visszavonhatatlan hozzajarulasat
adja ahhoz, hogy a Bodajk belteriilet 552 hrsz. alatti ingatlanra Bodajk Véros Onkorményzat
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1/1 aranyu tehermentes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba csere jogcimén bejegyezzék,
Horvath Istvan tulajdonjogéanak és az 6zvegyi jog torlésével egyidejiileg.

Bodajk Varos Onkorményzat jelen okirat alairisaval feltétlen, végleges és visszavonhatatlan
hozzajarulasat adja ahhoz, hogy a Bodajk belteriilet 565 hrsz. alatti ingatlanra Horvath Istvan
1/1 aranyt tehermentes tulajdonjogét az ingatlan-nyilvantartasba csere jogcimén bejegyezzék,
Bodajk Varos Onkormanyzat tulajdonjoganak torlésével egyidejiileg.

5. Szerz6do felek kijelentik, hogy az ingatlanoknak tudomasuk szerint rejtett hibaja nincs, az
ingatlanok a fentieken tul per-, teher- és igénymentesek, azokat kéztartozas nem terheli. Felek
kijelentik, hogy harmadik személynek nincs olyan joga vagy igénye, amely a jelen jogiigylet
torvényes akadalyat képezné.

6.A felek rogzitik, hogy az értékkiilonbozet kiegyenlitésével egyidejilleg adjik egymas
birtokdba az ingatlanokat, ettdl a naptdl viselik az ingatlanok terheit és a karveszélyt, illetve
élvezik azok hasznait.

7. Horvath Istvan szerz6d6 fél magyar allampolgar, kijelenti, hogy tigyletk6tési képessége
korlatozas alatt nem all. Az &nkorméanyzat képviseletében Bodajk Varos Onkorményzat
Keépviselttestilletének: ... vmem005 0005 szamu hatdrozata alapjan Wurczinger Lorant polgarmester
jér el.

Felek kijelentik, hogy egymas el6l semmit el nem titkoltak, kijelentik, hogy a szolgaltatasok
egymassal aranyban éllnak és ¢ket a szerz6déskotés soran titkolt szandék, vagy fenntartis nem
vezette. A jelen szerzédésben nem szabdlyozott kérdésekre a Polgari Torvénykonyv
rendelkezései az iranyadok.

Eljaro tigyvéd tajékoztatja a szerzodo feleket, hogy a Pénzmosas és a terrorizmus finanszirozasa
megelézésérdl €s megakadalyozasardl szolo 2017. LIII. torvény — a tovabbiakban Pmt, —
alapjan azonositasi kotelezettség terheli Elado és Vevo adatai vonatkozasaban. Szerz6dé felek
adatai a Pmt. rendelkezései alapjan jelen szerzédésben keriilnek rogzitésre, a szerz6d6 felek
adatszolgaltatasa és az altaluk bemutatott, személyazonossag igazolasara a Pmt. szabalyai
szerint alkalmas okirat bemutatdsa alapjan. Felek jelen szerzddés aldirasaval biintet6jogi
felelosségiik tudataban kijelentik, hogy jelen szerzdés alairasa soran sajat neviikben jarnak el.

Felek tudomasul veszik, hogy a szerzddéses kapcsolat fennallasa alatt az azonositas soran
megadott adatokban, illetve amennyiben nem sajat neviikben jarnak el az ligylet sordn, a
tényleges tulajdonos adataiban bekdvetkezett valtozasrol a tudomdsszerzéstdl szamitott 5 napon
beliil kotelesek eljaro tigyvédet irasban értesiteni.

Szerz6dé Felek jelen szerzodés aldirdsaval kifejezetten hozzdjarulnak ahhoz, hogy eljaro
tigyvéd a személyi adataikat tartalmaz6 okmanyaikrol fénymasolatot készitsen, és adataikat
kezelje. Szerz6d6 Felek adatait eljaré tligyvéd az informaciés Onrendelkezési jogrol és az
informacidszabadsagrol sz6l6 2011. évi CXII. torvény rendelkezései alapjan, kizarélag a jelen
szerzodéshez kapcsolodd megbizas €s a Pmt-ben foglalt kotelezettsége teljesitése érdekében
kezelheti.

Felek mindent megtesznek annak érdekében, hogy a kozottik a jelen szerzodéssel
Osszefiiggésben esetlegesen keletkezo vitat kozvetlen targyalasok utjan rendezzék.

Szerz6d6é felek nyilatkoznak arr6l, hogy Dr. Mrdz Zoltan tigyvéd résziikre az okirattal
kapcsolatosan a jogiigylethez, jognyilatkozathoz kapcsolodé adonemekre, az add- és
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illetékkedvezmény igénybevehetéségére, az ezzel kapcsolatos eljardsra és hataridékre
vonatkozd egyértelmii tajékoztatdst megadta, az okirat szOvegét ismertette, a felek kiilon
ligyvedi tényvazlat felvételét nem kérik, elfogadjak a jelen szerzodés tartalmat egyben tigyvédi
tényvazlatnak is.

A szerz6dd felek a jelen szerzodést elolvastak és azt, mint akaratukkal mindenben megegyezot
jovahagydlag alairtak azzal, hogy megbizzak Dr. Mraz Zoltan tgyvédet (8000 Székesfehérvar,
Bastya u. 6. fszt. 2., kamarai nyilvantartasi szam: 06-012461, Kamarai azonosité szam:
36065730) az okirat megszerkesztésével, ellenjegyzésével, és meghatalmazzak, hogy 6ket a
foldhivatali eljarasban teljes jogkorrel képviselje. Alulirott tigyvéd a meghatalmazast
elfogadom.

Kelt; Bodajkon, 2023. évi ........... ho issin e napjan
Bodajk Varos Onkormanyzat Horvath Istvan
tulajdonos tulajdonos
Wurczinger Lorant
polgarmester

Készitettem és ellenjegyzem:

Dr. Mraz Zoltan
ligyvéd
Bodajk, 2023......
KASZ: 36065730
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