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Tisztelt Képviseld-testiilet!

Bodajk Varos Onkorményzat Képvisel6-testillete a 197/2016. VI. 28.) hatdrozatéval
elézetesen dontdtt a bodajki 366/2 hrsz-i ingatlan megvasarlasardl, illetve a szikséges
értékbecslés elkészittetésérol.

Az értékelési bizonyitvanyt a Régié 2000 Bt. elkészitette, mely az elSterjesztés melléklete.
Javaslom az ingatlan megvasarlasat.

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

Wurczinger Loérant s. k.
polgarmester

Hatdrozati javaslat
rol

A képviselo-testiilet gy dont, hogy Szalai Laszlo 2881 Aszér, Kdztarsasag u. 9. szdm alatti
lakos tulajdonat képezd bodajki 366/2 hrsz-u ingatlan megvasarlasa érdekében tulajdonos
részére vételarként felajanl ................... Ft dsszeget.

A képviseld-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a hatdrozat végrehajtisa érdekében
sziikséges intézkedést tegye meg, dontésérdl a tulajdonost értesitse.

A képviselO-testiilet felhatalmazza a polgarmestert - a tulajdonos vételarat elfogado
nyilatkozata esetén — az addsvételi szerzdés alairasara.

Felelds: Wurczinger Lorant polgarmester
Hatarid6: 2016. oktober 31.
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Bodajk 366/2 hrsz

1. ELOZMENY

BODAJK VAROS ONKORMANYZATA /8053 Bodajk, Pet6fi u. 60/ megbizta a Régié
2000 Foldmérési és Ingatlankdzvetitdi Betéti Tarsasagot, /8053 Bodajk, Jozsef A. u 28./,

hogy Bodajk kozség Banydsz lakoételep mogotti belteriilet 366/2 hrsz-ui fSldrészletre
vonatkozoan forgalmi értékbecslést végezzen.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA

Megbizott feladatat képezi Bodajk kdzség 366/2 hrsz-ui ingatlan forgalmi értékének szakértdi
vélemény keretében torténd megéallapitasa.

3. AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE ES FOLYAMATA

Az értékelési eljaras soran 2016. szeptember 08-an helyszini szemlét tartottunk. A helyszinen
az ingatlan természetbeni adottsdgait, kornyezetét, jellemzéit és mas értékbefolydsold
tényezoket vizsgéltunk.

A 2. pontban meghatarozott feladat végrehajtdséhoz megvizsgaltuk és felhasznéltuk a
kovetkez6 adatokat:

A Mori Korzeti Foldhivataltél megkértem a nyilvéantartott allapotrol a nem hiteles tulajdoni
lap elektronikus masolatat és a térképmasolatot.

e Tulajdoni lap mésolat
e Térképmasolat

Az ingatlant a természetbeni 4llapotnak megfeleléen az érték megallapitasahoz fényképeket
készitettem.,

A teriiletre vonatkozé Helyi Epitési Szabélyzat alapjan e teriiletrész LF1 lakodvezetbe sorolt,
amely alapjan a legkisebb teriilet kialakitasa 800 m?, oldalhatéron &ll6 30%-os beépités

lehetséges. A telek megkdzelitését szolgald foldut szelessege jelenleg 4 méter, de a HESZ 12
méter széles ut kialakitasat irja eld.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tdjékozodtunk a régiéban kialakult hasonlé ingatlan
arakrol.

Osszehasonlitd adatok:

Bodajk belteriilet
Osszkdzmiives épitési telek: 6.500.000.- Ft
kdzmil nélkiili épitési telek 688 m2: 3.490.000.- Ft
koézm nélkiili épitési telek 845 m?2: 2.500.000.- Ft
kozmii nélkiili épiteési telek 900 m2: 2.800.000.- Ft

REGIO 2000 BT
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Bodajk

366/2 hrsz
4. AZINGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatlan-nyilvintartasi adatok
Cime: Bodajk véros beltertilet
Hrsz Teriilet | Miivelési | Tulajdonos Teher
m * ag Tulajdoni hdnyada
366/2 2336 Kivett Szalai Laszl6 (1956) tehermentes
Beﬁfitetlen 2881 Aszéar, Koztérsasag utca 9.
teriilet

4.2 Az ingatlan telepiilésen beliili fekvése, megkozelithetdsége:

Az értekelend? teriilet Bodajk véros belteriiletén a Banyész lakételep mégott a sportpalyatd]

EK-i ir4nyba elhelyezked6 témbben tallhatd. Megkozelitése a Banyasz lakotelepen keresztiil
foldaton lehetséges.

43 Kozmiivesitettség

Bodajk véros teljes kézmiihalézata kiépitett:
vezetékes ivoviz
vezetekes gaz
szennyviz vezeték
elektromos halozat
kozvilagitas
telefonvezeték
kabel TV halozattal ellatott

Az értékelendd ingatlan nincs a fenti kozmithalozatokhoz csatlakoztatva.

Az ingatlan €s f6ldut hatdran halad at egy elektromos légvezeték.
4.4 Az ingatlan leirasa:

Az értékelendd ingatlan a természetben szantéként van hasznositva. A telek 21,5 méter
szélességli, kb. 101 méter hosszu vizszintes terepviszonyu.
A sportpalyadhoz viszonyitva a telek kb. 1,5 méterrel mélyebb fekvés.

REGIO 2000 BT
Bodajk,Jézsef A. 1.28.
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3.1

5.2.

5.2.1

ERTEKELES
Alapelvek, korlatoz6 feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez az alabbiakat
szilkséges figyelembe venni,

e Az ingatlant, mint forgalomképes ingatlant értékeljiik a helyszini szemle
id6pontjdban megismert allapotaban.

e A tulajdoni lapon szereplé bejegyzéseken tilmend jogi eredetii korlatozasokrol
nincs tudomasunk, ezért felelésséget nem vallalunk.

o A rendelkezésiinkre all6 adatok és informacidk, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, helytallonak és pontosnak fogadjuk el.

e Az értékelés iddpontja 2016. szeptember 12, a kézgazdasagi, jogi feltételek és
piaci viszonyok elore kelld6 pontossaggal nem prognosztizalhatd véltozasai
modosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékére

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

1. Az ingatlan-nyilvantartdsban -a mellékelt tulajdoni lap szerint- a 366/2 hrsz-u
dnallo forgalomkeépes ingatlan.

2. A kdzmivek hidnya és a mély fekvése az ingatlan értékét jelentdsen cstkkentik.

Az értékelés modszere
Alkalmazott értékelési modszerek

Az érték megéllapitisénak alapja a TEGOVA (Alldeszksz Ertékelék Eurdpai
Csoportja) altal meghatarozott nyilt piaci érték, amely azt legjobb az arat jelenti ,
amilyen Osszegért egy vagyontargy magénjogi szerzodés keretén beliil az értékelés
idépontjaban véarhatdan eladhatd.

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

e A piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelés,
e A hozamszimitason alapulo értékelés,
e Koltségalapu értékelés.

o A piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran az értékeld ugy
hatdrozza meg az ingatlan értékét, hogy 6sszehasonlitja az értékelendd ingatlant
hasonlé vagy azonos tulajdonsagokkal rendelkezd ingatlanokkal, amelyek a
komnyezetében elkeltek. Ezen ingatlanok értékesitési érai alkotjdk azt az
alaphalmazt, amellyel az §sszehasonlité elemzést végezziik. Az elemzés soran
figyelembe kell venni az értékmodosité tényezoket,

REGIO 2000 BT
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5.2.2

Az
Az

5.3.

5.3.1

A hozamszdmitdson alapulé mddszer soran az értékeld egy nyereségtermelési
mutat6t hataroz meg, amely alapjén a varhat6 hasznot vagyonértékké konvertélja
at.

o Koliségalapi értékelés sordn az értékeld megbecsiili azokat a koltségeket,
amelyek a meglévé vagyontargy ujraelallitasahoz sziikségesek, majd levonja az
ingatlan 8sszes értékcsokkenését. Az Gjrael8éllitasi koltségekbe bele kell szémitani
a tervezési, engedélyezési, kivitelezési, kézmiivesités- és minden egyéb koltséget.
Az avulas: fizikai romlas, funkciondlis- és kémyezeti avulds, az id® muldsa miatt
bekovetkezett értékcsdkkenés.

Kéltségalapi értékelést olyan ingatlanok esetében végziink, ahol egyedisége,
specialitdsa miatt &sszehasonlitd piaci értékek nem léteznek. Ez az eljards nem
vonatkozik a telek —felépitmény nélkiili fldteriilet - értékének meghatarozasara.

Foldteriiletek

A telek értékét a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuléd médszerrel hatdroztuk
meg.

A piaci 8sszehasonlit6 adatokon alapulé médszer 6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozésa.

4. Ertékmo6dosité tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

6. Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

étéket a beszerezhetd piaci informaciokra tdmaszkodva hatédroztuk meg.
értékbefolyésold tényezdk koziil killéndsen az alabbiakat vizsgaltuk:

a telek fekvése, nagysaga, megkozelithetdsége, telepiilésen beliili elhelyezkedése;
tovabbi fejlesztési, beépitési lehetdségek, hatdsagi eldirasok, dvezeti besorolés, stb;
a telek alakja, mérete, funkcidja

tovébbi fejlesztési, beépitési lehetdségek, hatdsagi eldirasok, Svezeti besorolds, stb;

Erték megallapitdsa

Foldteriiletek értékelése

Az értékelendd ingatlan a tulajdoni lap szerint beltertileti beépitetlen teriilet — mely
ingatlan szantoként miivelt - mifvelési dgu, kozmiivesitetlen, bekeritetlen foldteriilet.
Az értékelendd ingatlannak jelenleg is meglévé f5ldutrdl van bejérata.

A foldtertlet értékelését a kiilteriileti szantd, kert miivelési agi és belteriileti
beépitetlen teriiletek dsszehasonlito adatait figyelembevételével végeztiik.

A telepiilésen hasonld adottsdgokkal rendelkezd kisebb mérett épitési telkek 2300-
3000 Ft/ m® 4ron keltek el.

REGIO 2000 BT S
Bodajk,Jézsef A. u.28.
Tel: 06-20-3254-554, e-mail: regiobt@t-online. hu
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6.

Ezen adatokbdl kiindulva és figyelembe véve az értékelendé ingatlan fekvését,
megkozelithetdségét, a kozmiivesitetiség hidnydt, valamint jelenlegi hasznositisat, a
telek fajlagos értékét 1700 Ft/m2 értékben allapitottuk meg.

OSSZEFOGLALAS

A szakértdi jelentésben ismertetett, Bodajk 366/2 hrsz-i beépitetlen ingatlan értékelését
elvégezve, 2016. szeptember 12 napon az ingatlanok értéke per- €s igénymentes éllapotban a
az ingatlan forgalmi értékét

2336 m2 x 1700 Ft/m2 = 3.971.200.- Ft,
kerekitve 3.970.000.- Ft, azaz

Harommillio-kilencszazhetvenezer forintban

allapitom meg.

A fenti forgalmi érték nem tartalmazza az AFA-t.

A vagyonértékelés érvényességi ideje: 6 honap.

Bodajk, 2016. szeptember 12.

189 rendazdi eng. szém: 09931
tng . dyldkh 4 u.:?ﬁ?%lff%g?

Li :
-l { Grvér Fiekéi
(‘—m/ VRN D20 2584-004
Szokoly Judit

Ingatlanforgalmi szakért®

Mellékletek:

o Térképmasolat a nyilvantartési térképrol
e Tulajdoni lap
e Fényképek

~ REGIO 2000 BT
Bodajk,Jozsef A. u.28.
Tel: 06-20-3254-554, e-mail: regiobt@t-online.hu
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Nem hiteles tulajdoni lap

FEJER MEGYEI KORMANYHIVATAL MOR] JARASI HIVATALA
Moér 8061 Szent Istvan tér 1.

Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat
Megrendel€s szam:SS8012/4¢2016

Nem hiteles tulajdoni lap

2016.09.12
BODAJTK Szektor
Belterilet 366/2 helyrajzi széam
053 BODAJK —. "feldlviusgalat alatt"
LRESZ

1. Rz ingatlan adatai:
alrészlet adatok

teriGlet kat.t.jov
mGvelési ag/kivett megnevezés/

min.o tia m2 kEiL:

. Kivett beépitetlen terilet 0 2336
I.RESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/2

bejegyzd hatarozat, érkezézi id&: 32010/2/2014.04.03
jogocim: 6rxoklés tulajdoni hanyad: 1/2

jegeim: ajindékozae tulajdoni hanyad: 1/2

jegallas: tulajdones

név t Szalai Laszlsd

gz.név: Szalai Laszlé

zzil. : 1956

a.név : Knczmond Gizella

cim i 2881 ASZAR K9:ztdramamig utca 9

. tulajdeni hanyad: 1/2
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 31076/2016/2015. ... 12
jogeim: oroklés tulajdeni hinyad: 1/2
jogeim: ajandékozam tulajdeni hényad: 1/2
jegallas: tulajdeonas

Nem hiteles tulajdoni lap

néwv : 8zalai La=zlé

sz.név: Szalai Laszléd

szlal. ¢ 1956

a.név : Kuczmend Gizella

cim : 2881 ASZAR Kowtdrsasag wtca 9

NLRESZ
WEil TAHTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

lap

2/2 2016.09.12. 20:3



Koérzeti Foéldhivatal Bodajk

PO PO . £ o Kbézség, varos
Szeriﬂg?vgﬁogér 1. belteriilet
R 366/2 helyrajzi szémd ingatlan(ok)rél
Meéretarany:  1:1000 Vetiilet: EOV 54-121-331
364
Ae1a 366/1
362/1
320
SzAMIASZAM:.....ceoeiiiiiiiiieieee e
Mor 2016. 08. 12.

térképtaros



BODAIJK 366/2 hrsz

W7







KIVONAT

Bodajk Viros C)nkorményzat Képvisel§-testiiletének 2016. junius 28-an megtartott SOros,
nyilvanos iilésének jegyz6konyvébsl.

Bodajk Viros Onkormdnyzat Képviseld-testiilete
197/2016. (V1. 28.) hatérozata

ingatlan vdsdrldsdrél

A képviseld-testitlet elézetesen a bodajki 366/2 hrsz-ii, 2336 m’ teriiletsi, Szalai LaszIé 2881
Aszdr, Koztdrsasdg u. 9. szam alatti lakos tulajdondt képzd ingatlan megvdasarldsdt hatdrozza
el.

A képviseld-testiilet felkéri q polgdrmestert, hogy a hatdrozat végrehajtisa érdekében
sziikséges intézkedést tegye meg, az ingatlan ériékbecslésének elkészitésérdl, és q Jforgalmi

érték elSterjesztésérdl gondoskodjon.

Felelds: Wurczinger Lordnt pol gdrmester
HatdridG: képviselb-testiilet soron kivetkezé iilése

Bodajk, 2016. janius 29.
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