Pakozd Nagykozség Onkormianyzata képviselé-testiilete hataskorében eljar6 Pakozd
Nagykdzség Onkormanyzata Polgirmesterének 136,/2020. (XII.18.) szamu
hatarozata

a vételi ajanlat elfogadasarol a Pakozd 2134/57 hrsz.-t ingatlanra

1.Pakozd Nagykozség Onkormzinyzaténak polgarmestere rogziti, miszerint

- 2020. november 4. napjatol hatilyban van a veszélyhelyzet kihirdetésérél szélé 478/2020
(XI.3.) Korm. rendelet, melyben a Kormény az élet-és vagyonbiztonsagot veszélyezteté
tomeges megbetegedést okozo SARS-CoV-2 koronavirus viligjarvany
kovetkezmeényezinek elharitasa, a magyar allampolgarok egészségének és életénck
mego6vasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki,

- akatasztrofavédelemrdl és a hozza kapesol6dé egyes torvények modositasarol szolo 2011.
¢vi CXXVIIL térvény (tovabbiakban: katasztrofavédelmi torvény) 46.§ (4) bekezdése
szerint ,,veszélyhelyzetben a teleptilési 6nkormanyzat képvisel6-testiiletének, a févarosi,
megyei kozgytlésnek feladat-és hataskorét a polgarmester, illetve a fSpolgirmester, a
megyei kozgyllés elndke gyakorolja. Ennek keretében nem foglalhat 4llist 6nkormanyzati
intézmeény Aatszervezésérdl, megszunteteseml ellatasi, szolgaltatasi korzeteirdl, ha a
szolgaltatast a telepiilést is érinti.”

2.A katasztrofavédelmi torvény 46. § (4) bekezdése alapjan Pakozd Nagykozség Onkormanyzata
képviselS-testiilete jogkorében eljaré Pikozd Nagykézség Onkormanyzata Polgarmestereként, a
képvisel6-testiilet véleményénck kikérésével és hozzajirulisaval az alabbi dontést hozom:

- Vigi Zoltan és Vaginé Szab6é Moénika (8095 Pakozd, Sport utca 7/a) vételi szandékat
elfogadom a Pikozd 2134/57 hrsz.-u mgatlanra, brutté  10.500.000 Ft, azaz
tizmilliootszazezer forint Gsszegben.

- A dontés vonatkozasiban a szikséges intézkedésck megtételére ¢és a vonatkozd
dokumentumok alairasardl rendelkezem, a szerzédés ellenjegyzésére felkérem Liva
Ugyvédi Irodat (8000 Székesfehérvar, Anyos P. u. 3.) képv: Dr. Liva Erika ligyvéd
KASZ 36064625 és egyben a gondoskodom az ingatlan nyilvantartasban torténd
intézkedések és a sziikséges nyilatkozatok megtételérél.

- Felkérem a jegyzot, hogy az ingatlannyilvantartisi atvezetést kdvetGen gondoskodjon a
vagyonrendelet modositasanak elGkészitésérdl.

Felels i Adam polgarmester
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Szabgddi-Gal Rita







Pakozd Nagykdozség Polgarmestere
8095 Pakozd, Hdésok tere 9.
Tel.: 22-258-415, 06-30-140-4004

E-mail: polgarmester@pakozd.hu

Targy: ElSterjesztés a pakozdi 2134/57 hrsz-0 ingatlan visirlisira vonatkozé ajanlat
megvitatasara

El6tetjeszt6: Kardos Adam polgarmester

Az el6terjesztést készitette: Szabadi-Gal Rita jegyz6

Tisztelt Képviseld-testilet!

Pakozd 2134/57 hrsz.-u ingatlan megvasarlisira vételi szandékit nyyjtott be egyiittesen Vagi
Zoltan és Vaginé Szabé Monika (8095 Pakozd, Sport utca 7/2).

Tulajdoni lap szerinti jellemz6i az ingatlannak: kivett beépitetlen tertilet, 1362 m2, tulajdonos:
Pikozd Kézség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hianyadban

A 10.500.000 forint vételi ajanlatot adott kérelmezd.

Nevezett ingatlanra vonatkozoéan a 2016-ban kétott adasvételi szerzédés felbontisa megtortént, az
ingatlan tulajdoni lapjarol a tulajdonjog fenntartdssal torténd eladas ténye torlésre kerdilt, igy eredeti
allapot helyreallitasa megtortént.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az elGtetjesztést sziveskedjenek elolvasni és
arrdl visszajelzést adni szamomra.

HATAROZATI JAVASLAT

Pakozd Nagykozség pnkorményzata képvisel6-testiilete hataskérében eljaré Pakozd
Nagykézség Onkormanyzata Polgarmesterének .../2020. (....) szama
hatarozata

a vételi ajanlat elfogadasarol a Pakozd 2134/57 hrsz.-0 ingatlanra

1.Pikozd Nagykézség Onkorminyzatinak polgarmestere régziti, miszetint

- 2020. november 4. napjatol hatalyban van a veszélyhelyzet kihirdetésérdl sz6l6 478/2020
(XL3.) Korm. rendelet, melyben a Kormany az élet-és vagyonbiztonsigot veszélyeztetd
tomeges megbetegedést  okozd SARS-CoV-2 koronavirus vilagjarvany
kovetkezményezinek elharitasa, a magyar allampolgarok egészségének és életének
megovasa érdekében Magyarorszag egész tertiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki,

- akatasztrofavédelemrd] és a hozza kapcesolédé egyes torvények médositasardl szolé 2011.
évi CXXVIIL torvény (tovabbiakban: katasztrofavédelmi torvény) 46.§ (4) bekezdése
szerint ,,veszélyhelyzetben a telepiilési énkormdnyzat képviselS-testiiletének, a févarosi,
megyel kozgyllésnek feladat-és hataskorét a polgirmester, illetve a fSpolgarmester, a
megyei kozgylilés elnoke gyakorolja. Ennek keretében nem foglalhat allist 6nkormanyzati
intézmény atszervezésérdl, megszintetésérdl, ellitasi, szolgiltatisi korzeteirl, ha a
szolgaltatast a teleptilést is érinti.”






2.A katasztrofavédelmi torvény 46. § (4) bekezdése alapjan Pikozd Nagykézség Onkorményzata
képvisel6-testiilete jogkorében eljaré Pikozd Nagykozség Onkormanyzata Polgirmestereként, a
képvisel6-testilet véleményének kikérésével és hozzajarulasaval az alabbi déntést hozom:

- Vagi Zoltan és Viaginé Szabo Monika (8095 Pakozd, Spott utca 7/a) vételi szandékat
elfogadom a Pikozd 2134/57 hrsz-0 ingatlanra, brutté 10.500.000 Ft, azaz
tizmilliéGtszazezer forint Gsszegben.

- A dontés vonatkozasiban a szikséges intézkedések megtételére és a vonatkozd
dokumentumok alafrisir6l rendelkezem, a szerz&dés ellenjegyzésére felkérem Liva
Ugyvédi Irodat (8000 Székesfehérvar, Anyos P. u. 3.) képv: Dr. Liva Erika iigyvéd
KASZ 36064625 ¢és cgyben a gondoskodom az ingatlan nyilvantartasban térténd
intézkedések és a sziikséges nyilatkozatok megtételérdl.

- Felkérem a jegyz6t, hogy az ingatlannyilvantartisi dtvezetést kévetSen gondoskodjon a
vagyonrendelet médositasanak elokészitésérdl.

Felelés: Kardos Adam polgarmester
Hataridé: folyamatos

Kardos Adam Szabadi-Gal Rita
polgarmester jegyzo

Pakozd, 2020. december 17.
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Vételi ajanlat

Alulirott Vagi Zoltan / sziil.: 1970.03.19. a.n.: Baki Irén / és Vaginé Szabd
Moénika /sziil.: 1974.11.18., an.: Horvath Erzsébet / Pdkozd, Sport u. 7/a sz. alatti
lakosok ajanlatot tesziink az illetékes foldhivatali nyilvantartasban 2134/57 helyrajzi
szam alatt nyilvantartott, természetben a Pakozd, Kalasz utca 2134/57 hrsz alatti
beépitetlen ingatlanra az alabbiak szerint:

Az ingatlanra ajanlott vételar: 10.500.000.-ft azaz tizmillio-otszazezer forint.

Az ingatlant kiskori gyermekeink szamdara szeretnénk megvdsdrolni. Vagi
Alexandra / 2004.02.28. / és Véagi Szabina / 2009.03.29. /

Pakozd, 2020.11.12.
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Gal Krisztian
2008/5. sz. Ingatlanértékeld
8000 Szekesfehérvar, Tobak u. 17. 3/62.
tel: 06-30-905-7963
E-mail: krisztian.gal81@gmail.com

Megbiz6 neve: PAKOZD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
Cime: 8095 Pakozd, belteriilet 2134/57 Hrsz
Természetben cim + hrsz  |8095 Pakozd, Kalasz utca 2134/57 Hrsz

Az értékelés tipusa: Forgalmi érték meghatarozasa

16.NOV.2020

GAL KRISZTIAN
Nysz - 25287026
B000 Székesfenérvar, /| /
Tobak u 17 3/62 fL 0{( L
Adbszam (0u44951-2-27 J
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Gal Krisztian

8000 Székesfehérvar, Tobak u.17.

krisztian.gal81

mail.com

19/2
tel.: 30/905-7963

ING

\TLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megrendel6/ Megbizd neve:

PAKOZD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA

Az ingatian cime (természetbeni + hrsz): 8095 Pakozd, Kalasz utca 2134/57 Hrsz Ertékelt t.hanyad: 1/1
Az értékeld (Tarsasag) neve: Gal Krisztian 2008/5.sz.Ingatlanértékelé Az értékelés fordulénapja: 2020.11.16
5 L IS . x Jogosultsag
Az értékelés készit6jének neve: Gal Krisztian igazolésa:l 54-343902, 2008/5
A helyszini szemle ideje: 2020.11.16 Jelenlegi késziiltség: 100%
Ertékelés célja/értékelési feladat meghatarozasa: Forgalmi érték meghatarozasa Az értékelt jog:| tulajdonjog
Aktualizalas / elézmény értékelés készitdje: Datuma:
Egyiittesen értékelt ingatlanck szama : s Dijtablazat szerinti
(db/funkcis): Tiephtési telek AoNisakatac sl nem laké
Tulajdoni lap adatai (az értékelt tulajdoni hanyadra vonatkozoéan kell kitlteni):
T.lap kelte: 2020.11.01| TeKontIap szl 895 Pakozd, belteriilet 2134/57 Hrsz Azingalanl  belteriilet
Mivelési ag/ Teriilet 3 g tulajdoni ; : .
Az értékelt ingatlan (rész) tulajdonosa Be tt jogok Széljegy:
e megnevezés m2 g ( )iy hanyada e it
kivett beépitetien PAKOZD KOZSEG .
2134/57 1362 i : 1M 16 nincs
teriilet ONKORMANYZATA

nyilvantartdsi megjegyzése:

A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet vizsgalata
soran tapasztalt esetleges eltérések,

az értékelé ingatlan-

Arendelkezésiinkre allé dokumentumok alapjan targyi ingatlan egyértelmiien
beazonosithaté, jogilag rendezettnek tekintheté.

1. Milemlék/mUemléki védetts ég/régészeti és egyéb védettség 2. Natura 2000 /Természetvédelmi terlilet, 3. foldhasznalati jog, 4. szolgalmi

Nem laké ingatlan
esetén:

telek/foldrészlet teriilete (m2):

Bejegyzett jogok jogok vezetékjog banyaszolgalom, 5. vagyonkezeldiasznalati jog. 7. keretbiztositéki és egyéb jelzalogjog, 8. vételi jog, 9. elé/isszavas arlasi jog, 10.
jelzése: elidegenitési és terhelési tilalom, 11. épitési korlatozas, 12. épitési ilalom, 13. perfeljegyzés, 14. végrehajtasi jog, 15. haszonélvezeti/bzveqyi jog, 16.
Egyéb

Az értékelt ingatlan{ok) jellemz6i:

i beépitetlen teriilet / H i
természetben|DECPILElEN Lerule Az ingatlan “fétipusa"/ asznosi-

i értekem| g pitési telek &s altipusa™y|  MeM laké telek s nem lakott/nem hasznalt

funkeié:

rtékelt i hoz t; 6
azériiiafingatianios o= 1362 felépitmények szama (db}:|0

az értékelt ingatianhoz tartozd teriilet
t.lap szerint: albetét és onallé épiilet
esetén (m2):

épitési dvezet:

Lke-4 (30% beép., 50% zéldf., 5,0 m ép.mag., 1100 ]
m2 legkisebb teleknagysag)

dssz. brutté alaptertilet (m2; OTEK
szerint):

Bssz. netté alapteriilet (m2; OTEK
szerint):

kézmivek (mért/sajat
kiépitett kbzmibekotés,
kézmipotlé létesitmény):

Utca dsszkdzmives.

Kéziizemi gaz, csatorna telken beliil.

6ssz. hasznos alapteriilet (m2; OTEK
szerint):

egyéb ellatottsig:

nincs

tssz, bérbeadhaté/hasznos ter. (m2):

az ingatlan tartozékanak
tekintett felszereltséqg, és|
tovabbi lényeges adat:

nincs

Szakwelemeny

8095 Pakozd, Kalasz utca 2134/57 Hrsz



Gal Krisztian 19/3
8000 Székesfehérvar, Tobak u.17. krisztian.gal81@gmail.com tel.: 30/905-7963

A vizsgdlt ingatlan a telepiilés kézponti részétél 1 km-re DNy-ra, a Pipacsos laképarkban, a Kalasz utcaban talalhaté. Az ingatlan
kérnyezetében lakoépiiletek és beépitetlen teriiletek talalhatéak. Megkdzelithets szort burkolata aton, a Kalasz utca 8sszkdzmiives. A
vizsgalt ingatlanon kéziizemi gaz és csatorna kézmd talalhat6, enyhén emelkedé terepviszonyu E-i iranyba, részben keritett, téglalap alaki, E-
D-i hossztengely(. Mivelést, beépitést akadalyozo tereptargy nem talalhat6 a felszinen, kérnyezetszennyezd hatas nem tapasztalhato. A
csatolt szabalyozasi terv alapjan a teriilet Lke-4 besorolas, a csatolt HESZ szerint elhelyezhetd épiilet: a. laké; b. a helyi lakossag ellatasat
szolgal6 kereskedelmi, szolgaltaté (kivéve az 6nallé italbolt és lizemanyagtsité); c. hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis; d.
kulturalis; e. szallas jelleg; f. sport rendeltetést is tartalmazhat.

30% beépithetSség, 50% zoldfeliileti arany, 5,0 m legnagyobb épitménymagassag, 1100 m2 legkisebb teleknagysag, 18 m kialakithato legkisebb
telekszélesség jellemzi a teriiletet. Informacidink szerint a HESZ és rendezési terv modositasa nem varhato.

Az alkalmazott médszerek, az értékelés eredménye:

piaci dsszehasonlité moédszer: alkalmazott fémodszer eredménye : 8 200 000 Ft
hozamszdmitdson alapulé médszer: nem alkalmazott eredménye : 0 Ft
kéltségalapi médszer: nem alkalmazott eredménye : 0Ft
PIACI ERTEK: 8.200.000 Ft + AFA

A megallapitott piaci érték per- és igénymentes allapotra vonatkozik!

i nslyoz. iaci — -
Az ingatlan értékesithetSsége, piaci helyzete: “agenikenvenuiivazorplacl Az ingatlan varhaté értéktartasalértékallésaga: inflicidval egyezG
helyzet) (stagnal)
Az ingatlan forgalomképességének az értékelt ingatlan{ok) énalléan o 2 o r
jellemzése: forgalomképesiek) Indokolas: |beazonosithaté, onallé ingatlan

A megallapitott értékek feltétele, hogy a tulajdoni lapon szereplé adatok megegyezzenek az aktualis foldhivatali
allapottal. Szakeértdi mérlegelés alapjan a végso, egyeztetett forgalmi érték megéllapitasaker piaci ésszehasonlitd)
adatok szerint képzett szamitassal megallapitott értéket 100%-o0s stilyozéssal vettik figyelembe.

A megallapitott értékekhez
kapcsolddé megjegyzésifeltétel:

Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szamviteli
Telek piaci forgalmi célu elszamolasanal figyelembe veendd végsé piaci érték:

8 200 000 Ft| Szamviteli érték: 10 414 000 Ft

értéke: (a piaci értéket modositani kell a hatalyos AFA- kulccsal, azaz: piaci
érték *1,27, és ez az érték brutté értéknek tekinthets),
Az ingatlan épitéshatdsagi, és jogi helyzete:
1. az ingatlan természetbeli cime megegyezik a ingatlannyilvéntartasban feltiintetettel, vagy van lakcim igazolas
igen nem esetén indokolas: [
2. az ingatlan jelenlegi természetbeni hasznilata/funkciéja megegyezik a ingatlannyilvantartasban feltiintetettel
igen nem esetén indokolas: |
3. a hivatalos helyszinrajzon feltOntetett értékelt épiiet(ek), épitény(ek) egyérteimlen megegyezik(nek) a valésiggal (nem albetét esetén)

igen nem esetén indokolas: [

az ingatlanra vonatkozé hasznilatbavételi/ffennmaradasi/iizembehelyezési/mikddési/kérnyezethasznalati/telep stb. engedély rendelkezésre all,
masolatat az értékelés melléklete tartalmazza, és ezeknek megfelelé a természetbeni hasznositas

igen nem esetén indokolds: |

Amenyiben az értékelés targya osztatlan kbézds tulajdonrész, az értékelt tulajdoni hédnyadhoz tartozé ingatlanrész kizarélagos hasznélati

5. viszonyait régzité haszndlati megéllapodas és/vagy adasvételi szerzédés van

igen nem esetén indokolas:

6. fentiek alapjén az ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd
igen nem esetén indokolds: J
A Gél Krisztian 2008/5.sz.Ingatlanértékels képviselje, és az értékbecslés készﬂgje nyilatkozzuk, hogy a helyszini

szemle tapasztalatai, a beszerzett dokumentumok és informacick alapjan a fentiek a valésignak megfeleinek, azok ellendrzése a vonatkozé szakmai
elvarisok szerint dltalunk megtértént, valamint az ingatlanértékelés a vonatkozé Egyiittmikédési Keretmegillapoddsnak megfeleléen késziilt! Tudomasul
vesszilk, hogy az Egylittmakédési Keretmegallapodas szerinti barmely Megbizé belsé szabalyzatainak megfeleléen hasznalja fel az ingatlanértékelést az
értékelés keltétol szamitott 90 napos érvényességi idére figyelemmel, azt meghaladéan is.

Azénékeléskene:f 20120.11.15 | (/!J(} KL\ “&J
(

GAL KRISZTIAN
Nysz.. 25287026
B000 Székesfehervar,
Tobak u 17 3/62.
Adbdszam 60044941227

Ertékelés készitdjének aldirasa

-
e
r
f

—
L.‘AL

Szakvélemény 8095 Pakozd, Kalasz utca 2134/57 Hrsz



Gal Krisztian 19/4
8000 Székesfehérvar, Tobak u.17. krisztian.gal81@gmail.com tel.: 30/905-7963

El6zmény:

PAKOZD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA megbizta Gal Krisztiant (2008/5. sz.
ingatlanértékeld, 8000 Székesfehérvar, Tobak u.17.) a 8095 Pakozd, belteriilet 2134/57
Hrsz alatti ingatlan értékelésével.

Szakértéi szemle:

a rendelkezéstinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
és az ezzel Osszefiggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szilkséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

A 2020.11.16-an megtartott helyszini szemlén a meghizé képviseldje is részt vett.

A szakértdi szemle soran:
> bejartuk az ingatlant, megtekintettik az épuletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
rogzitettik miiszaki allapotukat
» szlkség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok
ellenérzése céljabdl
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei
Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterilet elhelyezkedését, kirnyezeteét, telekkényvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épilet gépészeti rendszere), mlszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkézék hasznalhatésagi, eladhatosagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkezékben
ezen informacidkat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott médszerek, alapelvek
Egy eszkoz értékelésére harom altalanosan elfogadott ertékelési modszer alkalmazhato:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlito) értékelés
¢ koltségalapu értékelés
A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekében
felmerilé koltségeinek killonbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkéz
jovedelemtermelé képességét vizsgdljuk, azaz a jovében vérhatéan képz6éd6, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
tizleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6dé dsszes, szabadon felhasznalhaté
pénzmennyiség alatt azt az évente képzddd készpénzmennyiseget értjuk, mely az adézas elétt
fennmaraddé eredmény és az amortizacié &sszegébdl a szikséges beruhdzasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a korultekintd vasarlé nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi kéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkéz Ujraelallitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazo6 értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldterulet forgalmi
értékelésen alapuld ertékét.
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Az Ujraeléallitasi koltség a hasonlé vagyontargy eléallitasanak, vagy felépitésének kéltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaeré alkalmazaséaval. Ez a madszer altalaban az U] épitésd, vagy kilonleges célli eszkézok
értiékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert Ugyletek arainak a vizsgalt esetre

valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran, a piacon a kézelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az értekelés

targyat képez6é vagyontarggyal. Az dsszehasonlitds soran a kdvetkezd, a piacot meghatarozo

tényezdket vesszik figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor attekintjok a potencialis felhasznalok jellemzéit
(szamuk, vasarléerejiuk, izléstuk, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkozdkre
dsszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek koziil a vizsgalt eszkbz
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonléan
hasznosithato helyettesité eszkézért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott féldterllethez tartozo
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodé kényelmi szolgéltatasok, a f6 tevékenységhez
szlikséges berendezések szama, kiszolgalé eszkdzok, stb.),

¢ a kilsé hatasok szamszer(sitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a
gazdasagi depresszid hatasat, a varhaté kilatasokat, a terlleti elhelyezkedest, az
dnkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterulet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek kézil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben vegzink
dsszehasonlitasokat, amelyek kozos elemeket és hasonlé piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kézvetlen ©sszehasonlitasra alkalmas adatok hidnyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé teruleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 médszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzéinek, koralményeinek eés befektetesi
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitdas soran az értéket felbecsiljuk. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kévetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsilt értéket kdzol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kévetkeziében. Kévetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képez6 piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal dsszefiiggé gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloers.

E négy tényezd kolcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyensulyara, és
mindegyike szilkséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.
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Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsilt 6sszeg, amelyen varhat6, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozétt gazdat cserél, mikézben
mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudatdban van az
Osszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.’
A fentiek, valamint a (EVS 2012) alapjan a piaci ertek azt a piaci arat jelenti, amely dsszegert egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdan eladhatd, feltételezve a kévetkezbket:
¢ az elad6 hajlandé az eladasra,
¢ atargyalas id6szakaban az erték nem valtozik,
¢ a vagyontargy szabadon ker{l piacra, meghirdetése megfelel6é nyilvanossaggal térténik,
¢ atlagostdl eltérd, specialis vevéi killénajanlat figyelembevételére nem kerill sor.

Az értékelés soran a Megbizo altal kijelolt ingatlan értékelésére kerllt sor a jelenleg ismert piaci
értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel és
szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci és likvidacids értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél els6sorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrol
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél arkatalégusokbdl, az adott gazdasagi régié szaksajt6ibol
(nyilvanos arverési adatok, Ingatlan Info, Ingatlanpiac c. folyéirat), az ingatlan-bdrze adataibdl,
illetve kulonbozé értékesitesi és értékesithetéségi informaciokbol jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelelé piaci terlleteket, 6sszegylijtéttlik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a
megfelelé vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéloképességunk alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az ertékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallosagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztiik.

Az ertékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartoz6 érteket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettilkk a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, elbirasokat, kilonds tekintettel a tobbszér moédositott 25/1997. (VI 1)) PM
rendeletre, mely a terméféldnek nem mindstld ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozd mddszertani elvekrdl szal.

A kovetkezbkben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk

le:
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Eszkdzok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterlilet a maga fizikai mivoltadban és a féldhoz kapcsolodo tartozekok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magéaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemz6i geogréfiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kézgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

¢ minden kérulhatarolt foldtertletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedive
tesz,
a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,
a fold maradandé, azaz a tartés javak kézé tartozik,
a rendelkezésre allo foldallomany véges,
¢ a fold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak &ket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal osszehasonlito modszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe veve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kézmivesités mértéke stb.) 1 m? terlletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, foldterllet esetében a tulajdoni lap szerinti
teruiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg Ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan
kérnyezetében felkutathato ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehetéségeit, a kozmivekkel valé ellatottsagat, a
kozellatottsag szinvonalat, a terllet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterllet
noévényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodé jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettilk. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsult
értéken belul.

A telek értékét a hasonlo adottsagu, Ures foldteriletek dsszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolodo kozmivek, kilon nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb miszaki adatok alapjan a forgalomképesseg
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén &sszehasonlito modszerrel
ellendriztink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kivil a miszaki allapotat,
kozmiivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegl Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kévetkez6 fébb érték-meghatarozd tényezoket vizsgaltuk:

® & o

¢ Az éplilet - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma,
szinvonala, esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedese,
- alapterulete és komfortfokozata,
- kihasznéltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,
- esetleges feltjitasok iddpontja és miiszaki tartalma,
- karbantartottsaga
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Ingatlan nyilvantartasi adatok:

8095 Pakozd, belteriilet 2134/57 Hrsz beltertilet
Helyrajzi szam: 2134157

l. rész
Teriilet megnevezése: kivett beépitetlen terilet

Teriilete: ( nm) 1362

Il. rész

Tulajdoni hanyad: 11
Jogosult neve: PAKOZD KOZSEG ONKORMANYZATA

Ill. rész

Bejegyzes: Isd. Tulajdoni lap szerint

A rendelkezésiinkre all6 dokumentumok alapjan targyi ingatlan egyértelmdien
beazonosithato, jogilag rendezettnek tekinthetd.
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Az ingatlan jellemzoéi:

Telepiilés neve:

Pakozd nagykdzség

Népesség: 3.057 6 | Teriilet: 43,4 km?

Telepiilés leirasa:

__ Pakozd nagykdzség Fejér
-~~~ megyében, a Gardonyi
..~ % jarasban, Székesfehérvartol 11
“= km-re északkeletre. A telepiilés
. és kornyéke kdkori, okori és
 koézépkori réegészeti
' lelhelyekben gazdag teriilet.
' Pakozd a Velencei-hegyseég
délkeleti, a Velencei-
% [ medencébe ereszkedd lankain,
) S0 aVelencei-té északnyugati
L 4 kiszégellésénél fekszik,
atlagosan 125 méteres
tengerszint feletti magassagban. A belteriilet délkeleti
pereme a toparttdl mintegy 300-500 méterre huzaédik,
ezen a féldsavon fut északkelet—délnyugati irdnyban az
M7-es autopalya. Székesfehérvartol kelet—északkeletre,
légvonalban 8, kézuton 10 kilométerre, a jarasi
kézponttél, Gardonytdl légvonalban 6, kbzuton 11
kilométerre talalhaté. A tipikusan szalagtelkes telepiilés
belteriileti utcéi a Velencei-hegység délkeleti, 110-155
méteres tengerszint feletti magassagban elhelyezkedd
vonulatain futnak. Kézponti tengelyét az északkelet-
délnyugati iranyu sukoré—székesfehérvari féut (Budai ut,
8116-0s ut), illetve az arra meréleges Bella-patak volgye
adja; masik fontos utvonala a Seregélyestdl Dinnyésen
at idaig huzodo 6213-as at. A belteriilet nyugati-
északnyugati szomszédsagaban, a Karacsony-hegy,
illetve az Osi-hegy lankain sz6léskertek, hétvégi telkek,
illetve uj épitési lakbhazak sorakoznak
(Karacsonyhegy, Suhogé), mig Pakozd északkeleti
eléterében, a Csikmak-hegy és a Kanca-hegy
iranyaban, a Pakozdi-ér volgyével parhuzamosan a 20.
szazad utols6 negyedében kialakult telepulésrész
dinamikus fejlodése tapasztalhaté (Ujtelep). Pakozdhoz
tartozoé fontos kilterileti részek a telepiilés kézpontjatol
3 kilométerre keletre talalhaté Mészeg-hegyi katonai
emlékhely, illetve a hajéallomassal rendelkez6 Szunyog-
sziget. A telepiilést északrol a Velencei-hegység
alacsony cslcsai koszorlizzak, ezek nyugatrdl kelet felé
haladva: Osi-hegy (155 m), Karacsony-hegy (193 m),
Tompos-hegy (240 m), Pogany-ké (241 m), Sar-hegy
(226 m), Csikmak-hegy (181 m), Kanca-hegy (152 m).
Tavolabbi magaslatok a Bika-hat (211 m), a Polak-hegy

) - oY -
, g )

(202 m), a Pakozdvar (253 m) és a Sor-hegy (281 m). A
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Karacsony-hegy és a Sar-hegy kézétt kanyarog a
Velencei-téba futd, 3,4 km hosszu Bella-patak vélgye. A
vizfolyas felduzzasztasaval létrehozott, betonszegéllyel
ellatott egykori Bella-fiirdé ma arnyas fakkal
szegélyezett tavacska, Bella-té6 néven. A teriilet felszini
vizben szegény, Pakozd kézelében harom nevezetes
forras talalhato: nyugaton a Zsellér-legelé Aniko-forrasa,
északon pedig a polak-hegyi Barlang-kut, illetve a
pakozdvari Angelika-forras. A Sar-hegy és a Pogany-ké
lepusztult granitfelszinén talalhaté a Magyarorszagon
egyedulallé sziklaalakzatokat, az un. ingékéveket
felvonultaté Pakozdi-ingokdvek természetvédelmi
teriilet. Ett6l északra magasodik a mar emlitett
Pakozdvar csucsa (253 m), amelynek kézelében a
Velencei-hegység keveés barlangjainak egyike, a
Barcahazi-barlang talalhat6 (az Angelika-forras mellett).

Telepiilésen beliili
elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a telepiilés kézponti reszétél 1 km-
re DNy-ra, a Pipacsos laképarkban, a Kalasz utcaban
talalhaté. Az ingatlan koérnyezetében lakoepiiletek és
beépitetlen teriletek talalhatéak. Megkdzelithetd szort
burkolatu Gton, a Kalasz utca 6sszkézmlves.

Kérnyezete:

Kérnyezete kertvarosias, lakohazak, épitési telkek,
épulé lakéhazak taladlhatdak.

Megkézelithetésége:

a Kalasz utca felol

Tomegkozlekedési eszkdzok:

tavolsagi autébuszok néhany perc sétara, az ingatlan
kozelében elérhetd.

Utca burkolata:

szort burkolatu aton

Infrastruktura:

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga atlagos.

Ertékbefolyasol6 kornyezeti
tényezok:

Kertvarosias kdrnyezet, 6sszkézmives utca

Szakvélemeény

8095 Pakozd, Kalasz utca 2134/57 Hrsz




Gal Krisztian 19/11
8000 Székesfehérvar, Tobak u.17. krisztian.gal81@gmail.com tel.: 30/905-7963

A vizsgalt ingatlanon koziizemi gaz és csatorna kézmii talalhat6, enyhén emelkedé
terepviszonyt E-i irdnyba, keritetlen, téglalap alakd, E-D-i hossztengely(i. Mivelést,
beépitést akadalyozé tereptargy nem talalhato a felszinen, kdrnyezetszennyezd hatas
nem tapasztalhaté.

A csatolt szabalyozasi terv alapjan a teriilet Lke-4 besorolasu, a csatolt HESZ szerint
elhelyezheté épiilet: a. lakd; b. a helyi lakossag ellatasat szolgaléd kereskedelmi,
szolgaltato (kivéve az 6nallo italbolt és lizemanyagtolts); c. hitéleti, nevelési, oktatasi,
egészséqgligyi, szocialis; d. kulturalis; e. szallas jellegii; f. sport rendeltetést is
tartalmazhat.

30% beépithetéség, 50% zoldfeliileti arany, 5,0 m legnagyobb épitménymagassag,
1100 m2 legkisebb teleknagysag, 18 m kialakithaté legkisebb telekszélesség jellemzi
a teriiletet. Informaciéink szerint a HESZ és rendezési terv médositasa nem varhaté.

Hrsz 2134/57

teriilet: 1.362 m2

Epitési 6vezet: Lke-4 — kertvarosias lakoovezet
Legnagyobb szintteriileti mutato 1,0 m2/m2

Varhatoé valtozasok a nincs

szabalyozasban

Védettség: nincs

maximalis beépithetéség terepszint | 30%

felett

legnagyobb épitménymagassag 50m

legkisebb kialakithat6 teleknagysag | 1100 m2

legjobb, leggazdasagosabb lako, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségigyi,
hasznosithatésag: szocidlis, kereskedelmi

kialakithato legkisebb telekszélesség | 18 m

alakja: szabalyos alaku

domborzatl s lejtesviszanyofy E-D-i hossztengely(i, domborzata enyhén emelkedé

tajolas:

keritettség: keritetlen

kdzmiivesitettség: Infrastruktura kiépitett, az utca 6sszkdézml(ives
kdrnyezetszennyezés: nem tapasztaltunk

telekszélesség 25m
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Szabalyozas

W
B G

5,0 110

3. Kertvarosias lakoteriiletek

44 ke o) 16 800 30 5.0 50

36 ke S7 16 900 30 5.5 50

6.7 Lke3 ) 16 700 30 5.5 50

B Lke-4 sz 18 1100 30 50 50
Hasznositas:

Aktualis hasznositas
Beépitetlen terliletként.

Alternativ hasznositas

A vizsgalt ingatlan kialakitasabél és elhelyezkedésébdl addédoan lakoepilet / kereskedelmi /

oktatasi / nevelési épllet kialakitasara hasznosithato.

Szakwélemény
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Az értékelés modszere:

Az alkalmazand6 modszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkciéja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell vennink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci
ertékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kézil az 6sszehasonlito adatokon alapuld
értékelés alkalmazasa a legcélszeri(ibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos &Gsszehasonlité
adat all rendelkezésre. Ennek soran dsszehasonlitdé adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolé
tényezébit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci érték.

A vegsé érték meghatdrozasa soran abbdl az eredmenybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informécidk, az adott piac miikddési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintiink, és ezt az
értéket szilkség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi tgyletek
arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tértént.
A piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld médszer 16 Iépései a kévetkezbk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsb érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltéré szélsd
ertékeket az elemzeés soran figyelmen kiviil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az dsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzameértilk. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog) hasonlitottunk dssze, illetve a kilénb&zé értékformak és jogok
kozott korrekcios tényezbket alkalmaztunk. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi
adé nelkil vettik figyelembe.

Szakwlemény 8095 Pakozd, Kalasz utca 2134/57 Hrsz
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Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitdé adatokbol alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi 4gy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhat6ak.

Ertékmodosito tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozésa értékmaddosito tényezdék figyelembevételével
tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasolo tényezé vettiink fel,
amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az ertékmodosité tényezék kézul az
alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapterlletek: bruttdé és netté teruletek
megszokottdl eltéré nagysaga, alapozas modja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kézbensd és
zarofodémek megoldasai, tetészerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyilaszarok, burkolatok
minésége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, minéség, szolgaltatasok,
epllettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célia, helyiségek szama, bels6 elrendezés, komfortfokozat,
miemléki védettség, vizbazisvédelmi védbéovezet, egyeb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felljitas éve, komolyabb karesemenyek, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszerili hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beépithetd terlilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, noévényzet, telek tartozékai.

Infrastruktdra: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kézlekedés
(tdmegkozlekedés, megallok, utburkolat), megkozelithetdség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintl
ellatasi kozpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidés létesitmények, telekommunikacio.

Kémyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, vezet, kilatéds, panorama,
szennyezd forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositdas szempontjai:  funkciévaltasra valé alkalmassag,  atépithetbség,
megoszthatésag, bdvithetdseég.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas. tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmadosité tényez6k kézul az értéket jelentésen befolyasoldkat tuntettik
fel, és ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmaédositd hatasukat szamszeriien is meghataroztuk.

Az értékmadosito tényezdk alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Szakwelemeény 8095 Pékozd, Kalasz utca 2134/57 Hrsz
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Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaédositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk koézos alapot taldlni a targyi ingatlanok és az
osszehasonlitd ingatlanok kozott méretuk tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkeénti arat kapjunk,
médositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkeénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak negyzetmeterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csokkentettiik annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok ( pozitiv-negativ irdnyban ) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenkent.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk az Osszehasonlitdé ingatlanokat féldrajzi
elhelyezkedésiik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, moédositanunk kellett az &sszehasonlité ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedés(i volt, mint a targyi ingatlan, akkor csokkentettiik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb foldrajzi elhelyezkedés( volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak
négyzetméterenkénti arait.

A modositasok ( pozitiv-negativ iranyban ) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a régién, véroson, vagy kerileten beluli
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedésl egy ingatlan annal kevesebbet ér négyzetmeéterenkent.

Az dsszehasonlitd adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altaldban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkozokkel torténd korrekcids osszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevé eszkdzok
vizsgalata adja az alapot, a becslilt értek kialakitadsahoz, melynek soran dsszehasonlitast vegeztink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlo eszkdzok korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszkdzhdz kapcsolodd lehetdségek kozott. Az 6sszehasonlité adatok gydjtésekor a foldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régioban nem lelhetd fel megfelelé szamu ésszehasonlitd adat, ez ket iranyba
vezeti az elemzést:

« egyrészt informéaciét ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkéz nehezebb eladhatésagat jellemzi,

« masrészt ki kell terjeszteni az adatgylijtést az orszag hasonlé fejlettségti régidira, illetve a hasonlé
tipusu eszkdzokre.
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Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd nasc?;;: -1 hasé:;zg- 2 na.f:):r?l;:- 3 hasO::I;: 4 naS:;;: -5
8095 Pakozd, 8095 Pakozd, 8095 Pakozd, 8095 Pakozd, 8095 Pakozd, 8095 Pakozd,
Ingatlan cime: | belteriilet 2134/67 belteriilet, belteriilet, belteriilet, beltertlet, belter(ilet,
Hrsz lakéovezet lakddvezet lakobvezet lakodvezet lakdovezet
Jelleg, funkcid: | beépitetlen teriilet |beépitetlen terlilet|beépitetlen teriiletbeépitetien terilefbeépitetien terliletbeépitetlen terilet
Adat forrésa: sajat sajat sajat sajat ingatlan.com
Adat azonositéja: adatbazis adatbazis adatbazis adatbazis 22933533
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati’adasvételi ar (Ft) 6 929 134 6 141732 6 000 000 7796 276 8 248 000
telekméret (m?) 1362 1017 999 936 1408 1230
szintterileti mutat6é (m2/m2) 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
brutto szintteriilet (m2) 1362 1017 999 936 1408 1230
fajlagos ar (Ft/m2) 6 813 6 148 6 410 5536 6 706
kinalat/adasvétel adaswétel adaswvétel adasvétel adasvéte! kinlat
kinalat/adasetel idépontja 2019.év 2019.év 2018.év 2019.év 2020.11.hd
kinélailada’_métel _korrekciés 1.00 1,00 1.05 1.00 0,90
tenyezo
korrigélt fajlagos ar (Ft/m2) 6813 6 148 6731 5536 6 035
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés Szfvar hasonloé hasonlo hasonld hasonld hasonlé
agglomeracidja 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
tertilet (m2) 1362 kisebb kisebb kisebb nagyobb kisebb
0,95 3 095 3 084 h 1,01 098
kozmiivek gaz, csalorna hasonlé hasonld hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Ovezeti besorolas Lke-4 hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Ghiszonyok szdrt it hasonld hasonlé hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
alak, forma, oszthatdsag szabalyos hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
megkézelithetdség atlagos hasonld hasonld hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
bontandd felépitmény nincs hasonid hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
teleptlésen belili elhelyezkedé lakoparki hasonld hasonlo hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
beépithetéség 30% hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
jogi helyzet rendezett hasonld hasonlé hasonlé hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
egyéb hasonlé hasonlo hasonlo hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 6 468 5820 6 309 5574 5918
SULYOZAS 20% 20% 20% 20% 20%
szamités alapjat képezé tertlet 1362
fajlagos atlagar (Ft/m2) 6018
becsdlt érték (Ft) 8 196 045
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 8 200 000

Szakwelemény 8095 Pakozd, Kalasz utca 2134/57 Hrsz



Gal Krisztian 1917
8000 Székesfehérvar, Tobak u.17. krisztian.gal81@gmail.com tel.: 30/905-7963

Az ingatlan értékelésének 6sszesitése:

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES mdédszerét alkalmaztuk, mint f6 mddszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

Szakértéi mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
dsszehasonlitd adatok szerint képzett erteket 100%-o0s stlyozassal vettik figyelembe.

Végsé ériék meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 8,2 MFt sdly: 100% 8,2 MFt [+AFA
Hozamszamitason alapul6 érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Koltség alapu érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 8,2 MFt +AFA
A szakértéi jelentésben szereplé - 8095 Pakozd, beltertlet 2134/57 Hrsz
2134/57 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2020.11.16 -j forduldnapra, az ingatlan tehermentes forgalmi
értékét 6sszesen: 8 200 000 ,- Ft-ban, azaz

azaz Nyolcmillio-kettészazezer Forint + AFA

GAL KRISZTIAN
Nysz - 25287026
B000 Székesfenhérvar,
Tobak u 17 3/62
Adbszam (0044951227
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Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes éallapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizd szolgaltatta.

> Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleérfve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyal, igy ezzel kapcsolatos
adatok valosaghiiségéért semmiféle felelésséget nem véllalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valésnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ala nem esik.

» Nem vallalunk felelésséget a piaci, gazdasagi kériilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatdrnapfa utéan bekévetkezé események vagy kériilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes tjrairasara.
> A jelentésben szereplé értékek az ertékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondiciokat
tikrozik.

> Erékbecslésiinkben hozzaérté, felelés, ,a j6 gazda gondosségaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

> Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizarélag az

ingatlan bemutatésat, azonosithatoségat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatfanon nem talalhaték olyan rejtett, nem

lathato vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékeét

befolyasolhaljak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznaélati jogara
vonatkozé vizsgalatok végzese. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen irdnyt ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjeldit célra késziil és kizardlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemti felel6sséget nem vallalunk.

» Jelen szakvélemény kizarélag a meghbizéd részére készilf. Ezzel a céllal nem dsszefliggd
ligylet felhasznalasa esetén sem birdsagi megjelenésre, sem tantiskodésra — elters
megallapodas hianyaban — nem vagyunk kételezhetéek.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvédnosan

publikalt anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle
kovetkezményként, véletlenszeriien vagy blintetésként felmeriilé veszteségér, kéarért vagy
raforditéasért (kiemelten az el nem ért hasznof, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok
feltarasara vonatkozé vizsgalatot nem vegeztiink. A vagyonértekelé szakembernek nincs meg a
képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi névényvédd szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatia az ingatlan érékét Az értékelés
elvégzeésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez tigyben Megrendel6 kételessége kdrnyezetvedelmi szakérté

kiilén megbizasa.
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Mellékletek
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Fejér Megyei Kormianytuvatal
Sedkesfchérvir Leveleaéal eim: 8000 Széledehérvir, Kégl Gy u. | Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szim: 30005/114465/2020

2020.11.11
PAKOZD Szektor 53
Balterilet 2134/57 helyrajzi szém
&
A
Széljegy: 58455/2020 2020.10.19 fﬁﬂﬁxaﬂ
Tulajdonjog fenntartiseal tortént eladas torléses iranti kérelem, EUDEAL PLUS i PARI,
KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT. SUU0 SZEKESFEHERVAR Bagykarelyi at 31’53_ o
LRESZ
1. Az ingatlan adatai: r
alrészlet adatok terulet kat. t sztaly adatok
mévelézr ag/kivett megnevezész/ min.o ha m2 y ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Hivett beépitetlen terilet u 1362

2. bejegy:d hatarozat: 31267/2004/2003.11.11
Karpoétlise

O.RESZ

-

. tulajdoni hanyad: 1/1 ‘
bejegyzo hatarozat, érkezési idé: 31267/2004/2003.11.11’%
jogcim: adasvétel tulajdoni hanyad: 1/1  66313/2003. 9?
jegcim: adasvétel tuolajdoni hanyad: 1/1  77050/2003. 1 j
jogcim: kisajatitast helyettesitd adasvétel tuiajdq&;, rgy 171 67967/2003 .09 .16.
jogcim: kisajatitast helyettesitd adasvétel tulajd® a 67967/2003 .09 .16
jegoim: kisajatitast helyettezitd adazvétel tulajdol . : 1/1 75923/2003.11.07.
jogcim: kisajatitast helyetteeitd csere tulaS3deni hanyad 1/1

jogallas: tulajdonos

név: PAKOZD KOZSEG ONKORMANYZATA '® i

cim: BO9S PAKOZD Hésék tere 9 « ¥

térzeszami 15362962 2N
T

1. bejegyzd hatirozat, érkezézi idd: Yl 7/?04/2003 .11.11

Onallé mzoveges bejegyzész a U202/4§ E;EUZ/S U20z/6, 0202/8, 0Q202/9 éa V202710 hrsz
belteruletbe czatolva 2134 hrsz mt‘s;{p-Jd megosztva 2134/1 - 2134/88 hrsz-ig.

‘;

10. bejegyzé hatarozat, erkeﬁe"‘; ).do 54458/2016 06.08
Tulajdonjog fenntartaszal oxt&nt eladis

jogesult : ‘f‘
név: EUDEAL FLUSZ spx;&r.gm‘f KERESKEDELMI £S5 SZOLGALTATO KFT. torzsszdm: 23784563
cim : 2000 SZEK‘BF%E { Nagykarolyi Gt 31

"—\45.\
"'{‘-‘-‘.'."“ b

Ez a tulajdéni lgé, kézigazgatazi hatosiagi eljaras cél jabdl keralt kiadisra. Mazra nem

hazznilha

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaidoni lap

Nem hiteles tmlaidoni Tan

Nem hiteles mlaidoni 1an
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Kertvarosias lakéterilet
32. § (1) Kertvarosias lakoterilet Lke jellel jeldlt épitési dvezeteiben elhelyezhetd
épilet

lako;

b. a helyi lakossag ellatasat szolgal6 kereskedelmi, szolgaltaté (kivéve az 6nallo
italbolt és 1zemanyagtolto);

hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis;

kulturalis;

szallas jellegi;

sport

o

~® oo

rendeltetést is tartalmazhat.

(2) Kertvarosias lakéteriilet épitési 6vezeteinek épitési telkeit részleges
kézmivesitettséggel kell ellatni.

(3) Kertvarosias lakoteriilet épitési dvezeteinek épitési telkein két féépiilet és egy
melléképilet épithetd. Amennyiben a telek terillete a 1000 m2 alatti, a telken
legfelijebb két 6nallé rendeltetési egység és egy melléképiilet helyezhet6 el. Az 1000
m2-t meghalado telkeken legfeljebb négy 6nallé rendeltetési egység és egy
melléképiilet helyezhetd el az épitési 6vezet eléirasai masképp nem rendelkeznek.

(4) Kertvarosias lakéteriilet épitési 6vezeteinek épitési telkein lakokocsi,
lakékonténer, ideiglenes épiilet, egyéb épiiletpotlié miitargy nem helyezheté el.

(5) Kertvarosias lakoteriilet épitési 6vezeteiben a melléképitmények kézil a
kovetkezék nem helyezhetdk el:
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a. tragyatarolo;
b. silo, 6mlesztett anyag-, folyadék- és gaztarolo;

(6) Az Lke-4 jel(i épitési 6vezetben az épitési helyen beliil tébb 6nalld,
tébblakasos lakéépiilet is elhelyezheté. Tébb 6nalld lakdépiilet épitése esetén nem
épithetd a lakofunkciot kiegészitd funkcié szamara 6nallé melléképilet, azt a
lakéépiiletekkel egy témbben kell megépiteni. Onallé épiiletként elhelyezhets az
épitési ovezetben megengedett nem lakéépilet funkcidju féépilet is.

3. Kertvarosias lakéteriiletek

i ) 16 800 30 5.0 50
5.6, Ike2 sz 16 900 30 55 50
67 Lke3 0 16 700 30 5.5 50

Lke-4 SZ 18 1100 30 5.0 50
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Fényképek

16.NOV.2020

16.NOV.2020

16.NOV 2020

GAL KRISZTIAN
Nysz : 25287026
B000 Székesfehervar,
Tobak u 17 3/62
Addszam G0u44051-2-27

L/é( //L b ‘-‘j\L cL\\

-

16:NOV 2020\

16.NOV.2020

16.NOV 2020
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16.NOV.2020

16.NOV.2020

16.NOV.2020

16.NOV.2020

16.NOV .2020

GAL KRISZTIAN
Nysz . 25287026
BOOO Székesfehervar,
Tobak u 17 3/62
Adoszam $0044951-2-27






Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Fejér Megyel Komanyhivatal
Sedeesfehérvir Leveleedsl eim: 8000 Saélesfehérvir, Kégl Gy u. 1.

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szdm: 30005/127276/2020

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

2020.12.18
PAKOZD Szektar 1 53
Belterilet 2134/57 helyrajzi szam
LRESZ — -
1. Az ingatlan adatai: B
alrészlet adatok tertlet kat.t.jov. alsgtaly adatok
miveléei ag/kivett megnewvezés/ min.o ha m2 k.Eillg 'z: fezs kat. jow
S b3 m2 k.£il)
o e S — —— e
. Kivett beépitetlen teriilet o 1362 000 8
lp—\"
2. bejegyzé hatarozat: 31267/2004/2002.11.11 J.\,‘_ :
Karpétlas e,
O.RESZ

1. tulajdeni hanyad: 1/1

bejegyzé hatirozat, érkezési id&: 31267/2004/2003.11.11

jogcoim: adisvétel tulajdoni hanyad: 1/1 66313/2003.09.02 4
jegcim: addsvétel twlajdoni hanyad: 1/1 7705072003 .11 1 Tt
jogcim: kizajatitdst helyettezité adievétel tulajdeni hin ade iy 1
jogcim: kimajatitdst helyette=ité adasvétel tulajdeni hénya:i."l,-’l
jogcim: kisajatitast helyette=sité adasvétel tulajdoni f é‘ﬁya:a'. 1/1
jogcim: kisajatitdst helyettezité cmere tulajdoni hénj';fhxll‘/l

jogallas: tuwlajdencs

67967/2003 .09 .16.
67967/2003 .09 .16
75923/2002 .11 .07.

név: PAKOZD KOZSEG ONKORMANYZATA

cim: 8095 PAKOZD H&=ok tere 9 =

torzeszam: 15362962 o
“MRESZ

|
1. bkejegyzé hatarozat, érkezési idd: 3126?,”2}!0!;’_2003.11_11

Onallé mzoveges bejegyzés a 0D202/4, &202}.’5-, B202/6, 0202/8, 0202/9 és U202/10 hrsz
belteriletbe cmatolva 2134 hrez alaft magd megesztva 2134/1 - 2134/88 hrsz-ig.

Ez a tulajdoni lap kézigézg‘ét"ﬁéi hatoésdgi eljirazs céljabél kernlt kiadasra. Miasra nem

hasznalhaté. L

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap






