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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Bodajk Véaros Onkorményzat Képvisel-testilete a 303/2016. (XI. 14.) hatdrozatival
elozetesen dontdtt a bodajki 0216/4 hrsz-u ingatlan megvasarlasarol, illetve a sziikséges
értékbecslés elkészittetésérol.

Az értékelési bizonyitvanyt a Régio 2000 Bt. elkészitette, mely az el6terjesztés melléklete.
Javaslom az ingatlan megvasarlasat.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy javaslatot megtargyalni sziveskedjen.
Waurczinger Lorant s. k.
polgarmester
Hatarozati javaslat
ingatlan vasarlasarol

A képviselé-testiilet igy dont, hogy Kovécs Imre 8053 Bodajk, Gatpart u. 2. szam alatti lakos
tulajdonat képezd bodajki 0216/4 hrsz-i ingatlan megvésarlasa érdekében tulajdonos részére
yviotelotként Belaainl ...ocomcvommmmonns Ft 6sszeget.

A képviseld-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a hatdrozat végrehajtisa érdekében
szilkséges intézkedést tegye meg, dontésérél a tulajdonost €rtesitse.

A képvisel-testiilet felhatalmazza a polgarmestert - a tulajdonos vételérat elfogadd
nyilatkozata esetén - az adasvételi szerzodés alairasara.

Felelds: Wurczinger Lorant polgarmester
Hataridd: 2016. december 31.
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Bodajk, 0216/4 hrsz

1. ELOZMENY

Bodajk Varos Polgarmesteri Hivatala (8053 Bodajk, Petéfi Sandor u. 60.) megbizta a
Régio 2000 Bt-t (8053 Bodajk, Jézsef A. u. 28.), hogy Bodajk kiilteriilet 0216/4 hrsz-a
termofoldre forgalmi értékelést végezzen.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Megbizott feladata: Bodajk varos kiilteriilet 0216/4 hrsz-u ingatlan szakért6i vélemény
keretében torténd megallapitasa.

3. AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE ES FOLYAMATA

Az értékelési eljaras soran 2016. november 16-an helyszini szemlét tartottunk. A helyszinen
az ingatlan természetbeni adottsagait, miivelési agat, kornyezetét, jellemzoit és mds
értékbefolyasolo tényezdket vizsgaltunk.

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

A 2. pontban meghatdrozott feladat végrehajtisahoz feliilvizsgaltuk a Mori Korzeti
Foéldhivataltol TAKARNET-en keresztiil lekért tulajdoni lapot és térképmasolatot.

e Tulajdoni lap
o Térképmasolat

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartisi adatok

Helyrajzi | Miiv. | Az ingatlan | Tulajdonos neve | Tul Jogdllds Teher
szdm ag ter:‘il;zte hdnyad Tullap II. része
m
0216/4 rét 5115 Kovécs Imre 171 tulajdonos | 1. Vizvezetési szolgalmi
8053 Bodajk, jog 2 m2 teriiletre
Gétpart utca 2. Jogosult: Bodajk Véres
Onkormanyzata,
2. Vezetékjog 32 m2 terii-
letre

Jogosult: E.ON Gyor,

3. Vezetékjog 91 m2
elektromos vezeték, és 206
m2 szennyvizvez,
szolg.jog

Jogosult:: Bodajk Varos
Onkorményzata,

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



Bodajk, 0216/4 hrsz

4.2

4.3

4.5.

Az ingatlan fekvése, megkozelitése

Az értékelend6 0216/4 hrsz-ii ingatlan a Bakony keleti labanal Fejér megye észak-
nyugati részén elteriil6 Bodajk varos kiiltertiletén, a belteriilethez kozel a Petsfi
Sandor utca folytatdsdban a balinkai banya vastit mellett helyezkedik el.

Bodajk Székesfehérvartél 22 km-re, Budapesttél 92 km-re helyezkedik el.
Megkozelithetd Székesfehérvar fel6l a 81. sz. foutrol ledgazé a Zircre mend Gtrél
lehetséges.

Az ingatlan terepviszonya kozel vizszintes, a vasut mellett a burkolt kézitrdl
kozelithetd meg. A foldteriilet kozel trapéz alaki, bekeritetlen term6£old, mely 31,30
Ak/hektar, j6 mindségli (2) rét mivelési 4gban van nyilvantartva, és természetben is a
miivelési aganak megfeleléen hasznositva.

A foldtertilet 5115 m2 teriiletdi és 16,01 Ak értékd.

Koézmiivesitettség

Bodajk varos teljes kézmiihalozata kiépitett:
vezetékes ivoviz
vezetékes gaz
szennyviz vezeték
elektromos hal6zat
kozvilagitas
telefonvezeték
kabel TV héldzattal ellatott

Az értékelendd term6£51d teriiletre a kézmiivek nincsenek rakétve.

A foldrészre vonatkozé el6irdsok:

rrrrr

Bodajk viros helyi épitési szabdlyzata meghatérozza az e teriiletre esd mértékeket,

A HESZ szerint a 0216/4 hrsz- ingatlan altalinos mez8gazdasagi Svezetbe esik. A
HESZ szerint a beepithetd legkisebb teriiletet rét és szanté esetében 10000 m2-ben
allapitja meg, szabadon 4116 2%-os beépithet6séget ir eld.

A 0216/4 hrsz-u ingatlan nyilvéntartott teriilete 5115 m?. A foldrészlet tovabbosztisa
nem lehetséges, mivel kiilteriileten a kialakithaté legkisebb teriilet 3000 m2 lehet.

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



Bodajk, 0216/4 hrsz

5.1

52

5.2.1

ERTEKELES
Alapelvek, korlatozé feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlanok értékeléséhez az

alédbbiakat sziikséges figyelembe venni.

e Az ingatlanrészt, mint forgalomképes, kézmiivek nélkiili mez6gazdasagi ingatlant
értékeljiik a helyszini szemle idopontjdban megismert allapotdban.

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

e Az értékelés idépontja 2016. november 17, a kdzgazdasagi, jogi feltetelek €s piaci
viszonyok elére kell6 pontossdggal nem prognosztizdlhaté valtozasai
modosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékére

vonatkoz6 megéllapitdsait, ezért 6 hénapon til a megadott értékek feliilvizsgalata
indokolt.

Az értékelés modszere

Alkalmazott értékelési modszerek

Az érték megallapitdsdnak alapja a TEGOVA (Alldeszkoz Ertékeldk Eurépai
Csoportja) altal meghatarozott nyilt piaci érték, amely azt legjobb az 4rat jelenti,
amely Osszegért egy vagyontargy maganjogi szerzOdés keretén beliil az értékelés
idépontjaban véarhatéan eladhato.

Az ingatlanértékelési gyakorlatban az ingatlanok forgalmi értékének meghatérozasara
harom modszert alkalmaznak:

e A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés,
e A hozamszamitason alapulo értékelés,
o Koltségalapu értékelés.

e A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés soran az értékeld ugy
hatdrozza meg az ingatlan értékét, hogy osszehasonlitja az értékelendd ingatlant
hasonlé vagy azonos tulajdonsigokkal rendelkezd ingatlanokkal, amelyek a
komyezetében elkeltek. Ezen ingatlanok értékesitési éarai alkotjdk azt az
alaphalmazt, amellyel az Osszehasonlité elemzést végezziik. Az elemzés sordn
figyelembe kell venni az értékmodosité tényezdket, amelyek miatt az ingatlanok
kozotti eltérés kialakul.

REGIO 2000 BT
Bodajk, Jozsef A, 1.28.
Tel: 06-20-3254-554



Bodajk, 0216/4 hrsz
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5.3.1.

S.3.2.

5.4.

6.

° A hozamszimitison alapulé mddszer sordn az értékeld egy nyereségtermelési
mutatét hatdroz meg, amely alapjan a vérhaté hasznot vagyoneértékké konvertélja
at.

° Koltségalapu értékelés soran az értékel megbecsiili azokat a koltségeket, amelyek
a meglévd vagyontargy tjraeldallitasihoz sziikségesek, majd levonja az ingatlan
Osszes értékesokkenését. Az Ujraeldallitdsi koltségekbe bele kell szamitani a
tervezesi, engedélyezési, kivitelezési, kozmfivesités- és minden egyéb koltséget.
Az avulas: fizikai romlas, funkcionalis- és kérnyezeti avulas, az idé malasa miatt
bekdvetkezett értékcsokkenés.

Koltségalapt értékelést olyan ingatlanok esetében vegziink, ahol egyedisége,
specialitdsa miatt dsszehasonlité piaci értékek nem léteznek. Ez az eljards nem
vonatkozik a telek —felépitmény nélkiili f5ldteriilet - értékének meghatérozésara,

Erték megallapitisa

Az értékelendd term6fold forgalmi értékmeghatarozasénal a piaci Gsszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé médszert alkalmaztuk.

Ertéknivels tényezok:

A foldteriilet mindsége (31,30 AK/Ha), miivelési aga, az ingatlan telepiilésen beliili
elhelyezkedése, megkozelithet6sége, mivelhetdsége.

Ertékesokkentd tényezék:

A tulajdoni lapon teherként feljegyzett, vizvezetési szolgalmi jog, az E.ON vezetékjog,
€s az elektromos vezeték és szennyvizvezeték céljara bejegyzett szolgalmi jogot is
figyelembe kell venni.

Az ingatlan forgalmi értékének megsllapitisa:
Az értékelendd foldrészletet, mint kiilteriileti term&£sldet ertékeljiik. A forgalmi érték

megallapitdsat a hektaronként értékesitett terméfoldek drdnak figyelembevételével
végezziik.

OSSZEFOGLALAS

A szakértdi jelentésben ismertetett, Bodajk 0216/4 helyrajzi szimii rét 2 mingségi osztalya
5115 m2 teriiletii 16,01 Ak értékii terméfold értékelését elvégezve, 2016.november 17.
napon az ingatlan értéke per-, igénymentes és vezet€kjoggal terhelt allapotaban.

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



Bodajk, 0216/4 hrsz

A term610ld tertilet értékelését Bodajk, Mor, Isztimér, Fehérvarcsurgd telepiiléseken kinalt és
elkelt ingatlanok 6sszehasonlité adatait figyelembevételével végeztiik.

A komyez0 telepiiléseken — egy éven beliil - hasonlé adottsagokkal rendelkezd termdfsld
teriiletek hektaronként 900.000 — 1.200.000.-Ft értékben keltek el.

A fenti adatokbdl kiindulva az értékelendd foldteriilet fekvését, megkozelithet6ségét, érték
noveld €s értékesokkentd tényezoket is figyelembe véve, az aldbbiak szerint hektaronkénti
985.000 forintban hatdroztuk meg:

504.000.- Ft

azaz Otszaznégyezer forint.

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

Bodajk, 2016. november 17.

..............................

Szokoly Judit
Ingatlanforgalm1 szakért6
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Bodajk, 0216/4 hrsz

MELLEKLETEK

1. Tulajdoni lap
2 Térképmasolat

REGIO 2000 BT
Bodajk, Jozsef A. u.28.
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Mo6r 8061 Szent Istvan tér 1.
E-hiteles térképmdsolat
2016.10.20 09:34:09
Helyrajzi szim: BODAJK killteritlet 215 Megrendelés szAmt 7/602/2016
Méretardny: 1 : 2000 Térrajzzim: (7212440002016
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A térképmésolat a kiaddst megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvinlartési térképi adatbézis tartalméval.



