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24. Kertvarosias lakoteriilet
32. § (1) Kertvarosias lakoterilet Lke jellel jelélt épitési 6vezeteiben elhelyezhet6
épllet
a) laké;
b) a helyi lakossag ellatasat szolgalé kereskedelmi, szolgaltato (kivéve
az 6nallé italbolt és izemanyagtéltd),
c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészseégiigyi, szocialis;
d) kulturalis;
e) szallas jellegl;
f)  sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(2) Kertvarosias lakoterlilet épitési Ovezeteinek épitési telkeit részleges
kézmlivesitettséggel kell ellatni.

(3) Kertvarosias lakoteriilet épitési 6vezeteinek épitési telkein két féépilet és egy
melléképiilet épithets. Amennyiben a telek terilete a 1000 m2 alatti, a telken
legfeljebb két &nallé rendeltetési egység és egy melléképiilet helyezhet6 el. Az 1000
m2-t meghaladé telkeken legfeliebb négy 6nallé rendeltetési egység és egy
melléképiilet helyezhetd el az épitési Gvezet eléirasai masképp nem rendelkeznek.

(4) Kertvarosias lakoterilet épitési Ovezeteinek épitési telkein lakdkocsi,
lakdkonténer, ideiglenes épiilet, egyéb épliletpétlé miitargy nem helyezhetd el.

(5) Kertvarosias lakodterillet épitési Ovezeteiben a melléképitmények kozll a
kévetkezék nem helyezheték el:
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a) tragyatarolo;
b) sild, 6mlesztett anyag-, folyadék- és gaztarold,
(6) Az Lke-4 jelli épitési ovezetben az épitési helyen belll tébb &nallo,

tébblakasos lakéépiilet is elhelyezhet6. Tobb 6nallo lakéepilet épitése esetén nem
épithetd a lakofunkeidt kiegészité funkcio szamara 6nallé melléképilet, azt a
lakéépiiletekkel egy témbben kell megépiteni. Onallo épiiletként elhelyezheté az
épitési bvezetben megengedett nem lakoéépiilet funkcioju féépllet is.

lethez
Az épitési ovezetek beépitési modja és hatarértékei [*]
LL B C D E F G
A A A 2
kialakithato N megengedett : A

Az kialakithatd megengedertt :
2.2 épitési s feres legkisebb legnagyobb legnagvobb dsgiisshty
2.2 6}3 s beépités legkisebb sl tarlit beépitettség i zéldfeliiler

v ‘ezle média szélessége (- 2) mérteke maivassé: mértéke

o (m) - (35 i (m)k %)
3. Kertvarosias lakoteriiletek
4 kel 0 16 800 30 5.0 50
6. ke sz 16 900 30 5.5 50
6.7 fke3 0 16 700 30 5.5 50
L Lke-4 SZ 18 1100 30 5,0 30
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A jogalkotasrél sz6lé 2010. évi CXXX. térvény — a tovabbiakban: Jat. — 17. § (1)-(2) bekezdeése
értelmében
A jogszabaly eldkészitiie — a jogszabdly feltételesett hatdsaihoz; igazodd részletességhi — eldzetes batdsvizsgdlat
elvégzésével felméri a szabdlyogds virbaté kivetkesményeit. Az elizetes hatdsvizsgalat eredményérdl a Kormdny
dltal eliterjesztendd tirvényjavasiat, illetve kormdnyrendelet esetén a Kormdnyt, onkormdnyzali rendelet esetén a
helyi Gnkorményzat képviseli-testiiletét tdjékoztatni kell. Minissteri rendelet rendelkeshet #gy, hogy a3 ditala
meghatdrozott esethen a kizjogi servezelsgabalyod esskoz, elikésitdje eldzetes hatdsvizsgdlator véges.
(2) A hatdsvizsgdlat sordn vigsgdlni kell
a)  a lferveselt jogsgabdly valamennyi jelentdsnek itélt hatdsdat, kilondsen
aa) tdrsadalpi, gazdasdgi, kiltségvetési hatdsail,
ab) karnyeseti €5 egészségi kivetkesményet,
ac) adminisztrativ lerheket befolydsold hatdsait, valanint
b)  a jogszabaly megalkotdsinak s3iikségessiglt, a jogalkotds elmaraddsdnak virbald kivetkezményert, és
o) ajogszabdly alkalmazdsihos, s3iikséges személyi, servesets, targyi és péndigyi fellételeker.”

A rendelettervezet tarsadalmi, gazdasagi és koltségvetési hatisa: A rendelet megalkotisanak
kozvetlen tarsadalmi hatdsa a pontos, idészerd tajékoztatas a lakossig részére az dnkormanyzati
lakisok és helyiségek bérleti lehetSségérdl. A rendelet-tervezetnek kozvetlen gazdasagi,
koltségvetési hatdsa a valtozo bérleti dijak lehetéségében van.

A rendeletben foglaltak végrehajtisinak komyezetre gyakorolt hatisa, egészségi
kovetkezménye:

Nincsen kornyezetre gyakorolt hatasa, illetve egészségi kévetkezmenye.

A rendelet megalkotasinak adminisztrativ terhet befolydsolé hatisa: adminisztrativ feladatok
nének, a megvaltozd bérleti szerzédések megfogalmazasa, palyazatok elbiralsa.

A jogszabaly alkalmazasihoz sziikséges személyi, targyi, szervezeti, pénziigyi feltételek
rendelkezésre allnak

INDOKOLAS
Pikozd Nagykozség Onkormanyzat Képviseld-testiiletének a nem lakas céljira szolgald
helyiségek bérbeadasarol szolo6 .../2020. (........ ) onkormanyzati rendelet tervezethez

A Jat. 18.§ (1)-(2) bekezdése rogziti, hogy ,,A jogszabdly tervesetéhes a jogszabdly elfkéssitije indokoldst
gz BY oot JUIRBOGY Sl ORER 4 T A ) RELy

csatol, amelyben bemmtatia agokal a lirsadalmi, gazdasdgi, szakmai okokal és célokat, amelyek a javasol!

sxabdlyosdst s3iikségessé leszik, toviabba ismerteti a jogi s3abdlyosds virbatd hatdsail.

(2) A jogszabaly tervesetének indokoldsiban tdjékosiatdst kell adni a javasolt szabdlyosds és as; enrdpai unids

joghdl eredd kitelesettségek dssxhangjardl, valamint a 20.§ szerinti egyesietési koteleettségril.”

Altalanos indokolas:

A rendeletalkotis sziikséges, mivel a korabbi rendelet tobb mint 14 év évig tarto hatalyossaga alatt
mind a tartalmi, mind a formai kovetelmények nagymértékben megvaltoztak.

Részletes indokolas
Lfejezethez: Altalanos rendelkezések a rendelet hatalyat fogalmaz meg

II. fejezethez: A helyiségek bérbeadasinak szabalyai, bérleti jogviszony létrejotte, bérbeadas
palydzat utjan, felek jogai és kotelezettségel



I11. fejezethez: Vegyes rendelkezés; bétleti jogviszony megsziinése és megszintetése, szlinetelése,
kiilon szolgaltatasok, atmeneti és zar6 rendelkezések

16 rendelkezések

1.melléklet: A nem lakis céljara szolgalo helyiségek bérbeadasa esetén a lakbér palyazati, indulé licit
mértéke

Magyarorsidg gazdasdg stabilitdsardl szol6 2011. évi CXCIV. tirvény 32. § ételmében , fizetési kitelesettséget
megdllapitd, fizetésre kitelesettek kirét bivith, a fizetési kitelezetlség lerhél niveld, a kedvezmeényt, mentességet
megssiintetd vagy korlito3d jogszabaly kibirdetése és hatalybalépése kizot1 legaldbb 30 napnak el kell telnie.” Tehat
jelen rendelet hatdlyba lépése legkordbban 2020. augnssitns 27. napja.

Elébbiekre tekintettel és a rendelet kihirdetése és végrehajtasa érdekében intézkedem.

Pakozd, 2020. jdlius 22,

Kardos Adam
polgarmester



Pikozd Nagykozség Onkormanyzat Képvisels-testiiletének  /2020. (........ )

onkormanyzati rendelete
a nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasardl
Pikozd Nagykézség Onkormanyzat Képviselo-testiilete az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés a)
pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva, a lakdsok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek
bétletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szolo 1993. évi LXXVIIL
térvényben (a tovibbiakban: Ltv.) kapott felhatalmazis alapjan, az 6nkormanyzat tulajdonaban allo
lakdsok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérbeadisinak feltételeir6l az alabbi rendeletet
alkotja:

I. Fejezet
Altalanos rendelkezések
1. A rendelet hatalya

1§
(1) A rendelet hatalya kitefjed Pakozd Nagykézség Onkormanyzatanak tulajdonaban allé nem lakas
céljara szolgald helyiségekre (tovabbiakban: helyiség).
(2) A helyiségek feletti elidegenitési és terhelési jogot Pakozd Nagykézség Keépviselo-testulete
gyakorolja a vagyonrendelet és az onkorminyzati tulajdonban all6 lakisok értékesitésének
szabalyairdl sz6l6 onkormanyzati rendelet alapjan.
(3) Az Onkormanyzat a bérbeaddi jogokat a polgarmester gyakorolja.

2. Ertelmez6 rendelkezések

2. §

(1) E rendelet alkalmazasaban:

a) helyiség: olyan 6nallé rendeltetési egység, amely kizarolag ipari, épitdipari, mezbgazdasagi,
vizgazdalkoddsi, kereskedelmi, taroldsi, szolgaltatasi, igazgatasi, honvédelmi, rendészeti,
mivel6dési, oktatasi, kutatasi, egészséglgyi, szocialis, j0léti és mis gazdasagi célra szolgal.

b) bérbeadé: az Pakozd Nagykozség Onkormanyzata

¢) 6vadék: a bérleti szerzédés létrejdttekor a bérld dltal fizetendd, a bérleti szerzédésben
meghatirozott bérleti dij 6sszegének hiromszorosa

d) banatpénz: a palyazati kiirisban megjellt irinyadé egy havi bérleti dijnak megfelelo Gsszeg

e) atalakitis: a helyiség alaprajzi elrendezésének vagy kiilsé megjelenésének, illetSleg hasznalati
médjanak megvaltoztatisa érdekében végzett, az épitmény térfogatat nem névels épitesi
munka

f) bévités: a helyiség alapteriiletének novelésével jard atalakitasi munkalatok (galériaépités, mas
helyiségeknek a meglévé helyiséghez torténd csatolasa stb.)

@) fejujits: a helyiség eredeti hasznalhatésaganak, Gzembiztonsaginak biztositasa érdckében
végzett épitési-szerelési munka

h) korszerGsités: a helyiség hasznilat értékének, teljesit6képességének, tizembiztonsaganak
noévelése érdekében végzett épitési-szerelési munka

I1. Fejezet
A helyiségek bérbeadasanak szabalyai
3. A bétleti jogviszony létrejotte

35
(1) A helyiségbérleti jogviszonyt a bérlé és bérbeadd hatirozott idSre kotott, irasba foglalt
szerzOdése hozza létre.
(2) A helyiség bérbeadas modja:



a) nyilvanos palyazat lefolytatasa
4. Bérbeadas palyazat utjan
4.§
(1) A nem lakés céljira szolgal6 helyiséget elsGsorban nyilvanos palyaztatas utjan kell hasznositant.
(2) A palyazati hirdetményt kézzé kell tenni helyi lapban, illetve gondoskodni kell a helyben
szokasos médon vald kifliiggesztésérdl a Polgarmesteri Hivatal hirdetétablajan és a teleptilés
honlapjan.
(3) A palyazati felhivasnak tartalmaznia kell:
a) a helyiség adatait (cime, rendeltetése, alapteriilete tajékoztatas arrol, hogy a helyiség tres,
illetéleg kitresitésre var),
b) az iranyado bérleti dij Gsszeget,
¢) a banatpénz 6sszegét, modjat,
d) az ingatlan megtekinthet6ségének idépontjat,
e) a helyiség profilkotottségére torténd feltétel meghatirozasit, amennyiben a bérbeado élni
kivan ezzel a lehetGséggel,
f) a palyazat benyujtasanak helyét, idejét és modjat,
g) tijékoztatist arra vonatkozdéan, hogy tébb érvényes pailydzat esetén a bérbeado
versenytirgyalist folytathat le, amelynek helyérdl, idejérdl kiilon értesitest kapnak a palyazok,
h) tajékoztatist az 6vadék Osszegére, letétbe helyezésére vonatkozo szabalyokrol
(4) A palyazé iltal benyujtott palyazati dokumenticionak tartalmaznia kell:
a) palyazo
b) megpalyazni kivant ingatlan(ok) cimét,
c) az altala ajanlott havi bérleti dij 6sszegeét,
d) a pélyazati felhivasban foglalt feltételek elfogadasirol szolo nyilatkozatot,
€) a helyiség iltala tervezett felhasznalasi céljat.
(5) A palydzati dokumentaciéhoz a palyazonak mellékelnie kell:
a) a tevékenység végzésére jogosito okirat masolatat: 30 napnal nem régebbi cégkivonat, vagy
egyéni vallalkozdi igazolviny, a tevékenység jellegétdl figgd egyéb hatosagi igazolas,
Nemzeti Adé- és Vimbhivatal (tovabbiakban: NAV) altal kiallitott adészam
b) jogi személy palyazé esetén el6z6 évi mérlegét, aktualis évi f6konyvi kivonatot
c) NAV altal kiallitott tartozasmentesség-igazolast,
d) nyilatkozat arr6l, miszerint nem all fenn az Onkormanyzat, illetve a Polgarmesteri Hivatal
felé barmely jogcimen vevdi tartozasa — igy killondsen: kozterilet-hasznalati dij, birsag,
szerzodésbol eredd kovetelés,
e) annak igazoldsat, hogy legalabb 180 napja folyamatosan a tarsadalombiztositas ellatasaira
és a magannyugdijra jogosultakrdl, valamint e szolgaltatisok fedezetérdl szolo 1997. évi
LXXX. torvény5.§-a alapjan biztositott,
f) banatpénz megfizetésének igazolasat,
g) kozokiratba vagy teljes bizonyitd erejli maginokiratba foglalt meghatalmazast,
amennyiben a palyizati dokumentaciot nem a palyazé nyujtja be.

5. §
(1) A bérbeadé a beérkezett palyazatokat alaki és tartalmi szempontbol megvizsgalja. Az esetleges
hidnyossagok potlisara 5 munkanapos, jogveszté hatiridé tlizése mellett hivja fel a palyazot.
(2) A beérkezett palyazatokat a bérbeadd biralja el.
(3) A helyiség bérleti szerz6dést a legmagasabb bérleti dijat ajanléd palydzéval koti meg a bérbeado.
A palydzat nyertesét a bérbead6 hirdeti ki, ezzel egyidejlleg tajékoztatja a Pénziigyi Bizottsagot
(4) T6bb érvényes, a vallalt havi bérleti dij tekintetében megkézelitleg azonos palyazati ajanlatot
adott palyazok részére a bérbeadé versenytirgyalast tarthat. A versenytargyalas helyér6l és idejérdl
a bérbeadd irasban tajékoztatja az érintett palyazokat.



(5) Versenytirgyalisél a bérbeadd jegyzkonyvet készit, amelyet a jelenlevé palyazok, vagy
meghatalmazottjuk, a bérbeado és a jegyzékonyvvezets irnak ala.

6.§
(1) A nyertes palyazé a palyazat elbirilisanak eredményérdl szolo értesites kézhezvételétdl
szamitott 15 napon belil, de legkésbb a bérleti szerzédés alairasanak napjaig koteles az ovadék
dsszegét megfizetni bérbeadd részére. A bérbeadd az 6vadék Gsszegét a bérleti szerz6dés hatalya
alatt elkiilonitetten kezeli. Az dvadék Osszege feletti rendelkezési jogot a bérbead6 gyakorolja,
kiilonosen a bérlé altal felhalmozott tartozasok kiegyenlitésére, bérlé altal okozott karok
megtéritésére.
(2) Amennyiben a nyertes palyaz6 nem tesz eleget az 6vadék megfizetési kotelezettségének az elorit
hataridében, a banatpénzt elvesziti.
(3) A nem nyertes palyazok részére a bérbeadé a palyazat elbirdsanak eredménycrdl szol6 értesités
kikiildésétdl szamitott 5 munkanapon belul visszatériti a banatpénz Osszegét.
(4) Eredménytelen pilyizati eljaris vagy a 6. § (2) bekezdése esetén a helyiséget ismételten palyazat
utjan kell hasznositani.
(5) A nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasa esetén a lakbér palyazati, indulé licit mértckét
az 1. melléklet tartalmazza. A piaci alapd lakbér mértéke a palyaztatas és licittargyalas soran elért
legmagasabb ajanlott lakbérrel megegyezé Osszeg.

5. A felek jogai és kotelezettségei
7.§

(1) A felek irasbeli megallapodasa tartalmazza tébbek koézott a bérleti dij Osszeget; a fizetési
hataridejét; a bérbeadé dltal nydjtott, bérld altal igénybe vett kiilon szolgaltatasok korét, dijat.
(2) A bérbeadd a helyiséget koteles a palyazati felhivasban megjeldlt allapotban és felszereltséggel,
leltar felvétele mellett atadni a bérlS részére. A leltart mindkét félnek ala kell irnia.
(3) A bérl6 koteles a helyiséget a bétleti szerz6désben meghatarozott rendeltetésnek megfeleléen
hasznalni. Koteles a bérbeadénak irdsban bejelenteni, amennyiben ezen koételezettségének 2
honapot meghaladéan nem tesz eleget.
(4) A bérls a bérleti jogviszony megsziinésekor koteles a helyiséget legalabb az atadaskori
allapotban és felszereltséggel clhelyezési és kartalanitasi igény nélkiil a bérbeadonak visszaadni.
Jegyzdkonyv és leltar felvétele mellett.
(5) A bétld jogosult a szitkséges hatosagi engedélyek birtokdban és a bérbeadd elzetes irasbeli
(6) A bérlé és bérbeadé megallapodhatnak abban, hogy a bérlé a helyiséget korszertsithets,
felgjithatja. A megillapodast irasba kell foglalni. A koltségtervet a bérbeadonak jova kell hagynia.
megallapodasnak tartalmaznia kell, hogy a munkalatok elvégzésének koltségei melyik felet terhelik.
Amennyiben a bérl6 a helyiségben bérbeaddi hozzajarulassal végzett korszerGsitési, feldjitasi
munkalatok sordn az Ltv.-ben meghatarozott kotelezettséget is teljesit a bérbeado helyett, ugy a
bérbead6 és a bétlé eldzetesen megallapodhatnak ezen munkalatok koltségének bérbeadé altali
megtéritésében.

III. Fejezet
Vegyes rendelkezések
6. A bérleti jogviszony megsziinése, megsziintetése
8.§
(1) A helyiség bérleti jogviszony megszinésére az Ltv. 23. § (1), 39. § bekezdésében
meghatarozottak vonatkoznak.
(2) A felek a bérleti szerz6dést kozos megegyezéssel az adott honap utolsé napjara megszintethetik.



(3) A hatarozatlan idére kotott bétled szerz6dés — barmelyik fél felmondasa esetén — a felmondasi
id6 6 honap, amennyiben a felek errél kilon nem rendelkeznek a szerzédésben.

7. A bétleti jogviszony sziinetelése
9.§
(1) A bérls kérelmére és a bérbeadd hozzajarulasival legfeljebb 1 hénap idétartamra a bérlet
szunetelteheto.
(2) A helyiség bétlet szinetelésének idejére a béreti dij 50 %-at koteles fizetni a bérld
bérletfenntartasi dijként.

8. Kiilon szolgaltatasok kore
10. §
(1) A felek a bérbeadé altal nyujtott és a bérld éltal igénybe kivant venni kiilén szolgaltatasok (pl:
internetszolgaltatas, takaritas) megnevezését, ellenértékét irasbeli megallapodasukban rogzitik.

9. Atmeneti és zar6 rendelkezések
11. §
(1) Jelen rendeletet a hatalyba lépésekor érvényes bérleti jogviszonyok tekintetében is alkalmazni
kell.
(2) Jelen rendelet 2020. .. ... napjan lép hatalyba.

Kardos Adim Szabadi-Gal Rita
polgarmester jegyzo
Zaradék:
A rendelet 2020. jalws ....... napjan kihirdetésre keriilt

Szabadi-Gal Rita
jegyzo

1. mellékelta .../2020 (...) 6nkormanyzati rendelthez

A nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérbeadasa esetén a lakbér palyazati, indul6 licit mértéke
coeeis o= Bt/m2/ho.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY OSSZEFOGLALO

Megbizd cégszerli megnevezése:

PAKOZD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA

Megbizott megnevezése:

Gal Krisztian 5/2008.sz. ingatlanértékel6

Ervényesség id6tartama:

A megallapitott érték a hatarnaptol szamitott 90 napig érvényes
azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti €s gazdasagi esemé-
nyek ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,

hatoséagi, fizikai krnyezetében véltozds nem torténik.

Ertékelt ingatlan cime:

8095 Pakozd, Hésok tere 10.  Hrsz.: 505/1

Ertékelt ingatlan:

Az ingatlanon 1 db épiilet taldlhaté, melyben orvosi
rendeld, szolgalati lakés, egészséghaz keriilt kialakitas-
ra. Ertékelésre az épiilet tetdterében 1évo, kozel 118
m?2 hasznos alapteriileti lakhatasra alkalmas része ke-
riilt. A megbizasunk a lakrész bérleti konstrukcioban
torténd hasznositasat feltételezve a szedhetd bérleti dij
mértékének megéllapitasara szol.

Helyrajzi szam(ok):

hrsz.: 505/1

Ingatlan(ok) tipusa:

kivett orvosi rendeld, szolgalati lakas, egészséghaz

Az ingatlan(ok) aktuélis hasznalata:

orvosi rendeld, szolgalati lakas

Epiilet(ek) hasznos alapteriilete: 117,99 m’
Felépitmények jellemzd épitési éve 1999
Felépitmények altalanos éllapota: atlagos

Bejegyzett tulajdonosok €s
tulajdoni hanyaduk:

PAKOZD KOZSEG ONKORMANYZATA

Ertékelt tulajdoni hanyad/rész:

1/1

Ertékelés célja:

Piaci bérleti dij megéllapitasa

Meghatarozésra keriilé érték:

Havonta fizetendé piaci bérleti dij

8095 Pakozd, Hosok tere 10.  Hrsz.: 505/1




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
VELEMENY

A 8095 Pakozd, Hésok tere 10, Tetotér hrsz.: 505/1

alatti kivett orvosi rendeld, szolgalati lakas, egészséghaz ingatlanrol

- piaci bérleti dij meghatarozasa -

8095 Pakozd, Hoésok tere 10, Hrsz.: 505/1 1



A hatalyos 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet, a valamint az MNB 11/2018. (I1.27.) szamu, a pénziigyi
szervezetek ingatlanokkal dsszefliggd kockazatainak kezelésérdl szl ajanlasa alapjan elvégeztiik
az ingatlan redlisan szedhet6 bérleti dijanak a meghatarozasat a Megbizé bérbeadasi iigylettel
kapcsolatos déntésének eldsegitése érdekében.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjel6lt ingatlan egyiittes teher-
mentes nett6 bérleti dijanak mértéke 2020.07.13.-i fordulénapon:

143.000 Ft/ho

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben érdekeltségem nem allt fenn.

Székesfehérvar, 2020.07.13.

ga{(/ /(-"L(,\djl‘qiﬂ

ingatlanvagyon érté-
kelo
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Pakozd Nagykozség Polgarmestere
8095 Pakozd, Hosok tere 9.

Tel.: 22-258-415, 06-30-140-4004

E-mail: polgarmester@pakozd.hu

ELOTERJESZTES

Targy: ElGterjesztés Pakozd Nagykozség Onkorrnényzat Képvisel6-testiletének  /2020. (........)
énkormanyzati rendelete 2 nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeadasardl

ElSterjeszté: Kardos Adam polgirmester

Az elGterjesztést készitette: Szabadi-Gal Rita jegyz6

Melléklet: rendelettervezet

ElSzetesen tatgyalja: Pénzigyi Bizottsag, Népjoléti Bizottsag

A targyalas modja: Az elGterjesztést nyilt tilésen kell targyalni.

A szavazds moédja: A dontéshozatal mindsitett tobbséget (a megvalasztott énkormanyzati
képviselSk tobb, mint felének igen szavazata) igényel.

Pikozd Nagykozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 2020. julius 27. napjan
tartando6 rendes nyilt iilésére:

7. Napirendi pont: Pikozd Nagykozség Onkormanyzat KépviselS-testiletének  /2020. (........)
énkormanyzati rendelete a nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasarol

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Pikozd Kozség Onkorményzata Képvisel6-testiletének a lakbérek mértékérsl szolo 18/2006.
(X1.30.) sz. rendelete szabalyozza jelenleg az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 lakdsok lakbérénelk
mértékét. A rendelet nem rendelkezik az 6nkormanyzati nem lakasok céljara szolgald helyiségek
részletes szabilyait, igy szlikséges az alabbi rendelet megalkotasa.

Javaslom az indokolas szerint a jogszabaly elfogadasat.
ELOTERJESZTES

A jogalkotastél szol6 2010. évi CXXX. torvény 17.§-a értelmében, a jogszabaly elSkészitSje elozetes
hatasvizsgalat elvégzése sorin felméri a szabalyozas varhaté kovetkezmeényeit. Az elozetes
hatasvizsgilat eredményérdl onkormanyzati rendelet esetén a képvisel6-testiiletet tdjékoztatni kell.
A hatasvizsgilatot elkészitettik és az elGterjesztés mellékleteként csatoljuk.

Szintén elkésziilt a fenti térvény 18.§-dban foglaltak szerint a rendelet tervezet indokolasa.

_ HATASVIZSGALATI LAP
Piakozd Nagykoézség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének a nem lakas céljara szolgalo
helyiségek bérbeadasrol sz616 .../2020. (........ ) 6nkormanyzati rendelet tervezethez



ELOZMENYEK, A FELADAT PONTOSITASA

PAKOZD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA megbizott a szakvéleményben nevesitett ingat-
lan realis piaci bérleti dijanak megallapitasdval. A szakvéleményt a vonatkozd szakmai eldirasok

alapjan készitettem.

A szakvélemény az ingatlan esetében szedhet® redlis bérleti dij mértékének megéllapitasara vonat-
kozik.

A bérbeadéssal érintett ingatlant az ingatlan tulajdonosanak megbizottja mutatta meg 2020.07.13-
an.

A teriileti mértékek meghatérozasanal az Megbizo 4ltal atadott informaciokbol indultunk ki, illetve
sajat méréseket végeztiink.
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AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Altalianos adatok

Ingatlan cime:

8095 Pakozd, HosGk tere 10.

Helyrajzi szdma:

hrsz.: 505/1

Bejegyzett tulajdonos ( ok ),
tulajdoni hanyad ( uk ):

PAKOZD KOZSEG ONKORMANYZATA

Széljegyek, Szolgalmi jogok, haszonél-
vezet, ill. egy€b terhek:

nincs

Miiszaki adatok, leiré informaciok

Elhelyezkedése, fekvése, tdjoldsa:

a telepiilés kozponti részén, a Hosok tere 10.sz.alatt
talalhato.

Domborzati €s lejtésviszonyok: sik
Kérnyez6 ingatlanok jellemz6 hasznosi- | Jakéhazak, kozintézmények, kereskedelmi létesitmé-
tasi formdja nyek

Megkozelithetosége:

a Hasok tere felol

Kozlekedési eszkozok:

buszmegall6tol mintegy 100 m-re

Epiilet kézmiivesitetisége:

viz, villany, gaz, csatorna

Hasznosités jelenlegi formdja:

hasznalatban 1évo épiilet

Ovezeti besorolas:

vegyes

Korabbi, ill. jelenlegi kornyezetszeny-
nyezd tevékenység:

Nem lathat6, nem vélelmezhet6

Az ingatlan kdrnyezetében 1év6 ingatlanokon folytatott
tevékenységek szamottevé hatast az ingatlanra nem
gyakorolnak, sem az értékelt ingatlan azokra.

Foldrajzi elhelyezkedés, megkozelithetoség, frekventaltsag, kornyezeti kapcsolatok

Pakozd nagykozség Fejér megyében, a Géardonyi jarasban, Székesfehérvartol 11 km-re északkeletre.
Pakozd a Velencei-hegység délkeleti, a Velencei-medencébe ereszkedé lankain, a Velencei-to
északnyugati kiszogellésénél fekszik, atlagosan 125 méteres tengerszint feletti magassagban. A bel-
teriilet délkeleti pereme a toparttdl mintegy 300-500 méterre huzédik, ezen a foldsavon fut északke-
let—délnyugati irdnyban az M7-es autopalya. Székesfehérvartol kelet—¢szakkeletre, légvonalban 8,
kézaton 10 kilométerre, a jarasi kozpontt6l, Gardonytdl légvonalban 6, kdzuton 11 kilométerre ta-

lalhato.

8095 Pakozd, Héssk tere 10.  Hrsz.: 505/1




A bérbevételre tervezett ingatlan részletes ismertetése

Az épiilet megnevezése:

kivett orvosi rendeld, szolgalati lakas, egészséghdz

Funkcidja: orvosi rendeld, szolgélati lakas

Becsiilt épitési éve: 1999

Az utolsd felajitas éve (ha volt): n.a.

Pince: nincs

Padlas: Van

Szintszam: Foldszint. tetétér

Alapozas, szigetelés: Savalapozas, van, allapota: megfeleld
Felmend falazat: Hagyomanyos tégla falazat, allapota: j6
Fodémek: Vb.szerkezetii, allapota: jo
Tetbszerkezet, héjalés: Magastetd, égetett cserép, allapota: atlagos
Kiilso feliiletek: Hészigetelt homlokzat, allapota: jé
Belso feliiletek: Festett, csempézett, allapota: jo
Nyilaszard szerkezetek: Faablak, fa szerkezetii beltéri ajtok, allapota: jo
Padloburkolatok: Keramia, laminalt padlé allapota: atlagos
Kozmiivesitettség

Vizhéldzat: Koézmiihalézatrdl biztositott, 6nallé vizora van a bérle-

ményhez

Elektromos haldzat:

Kozmiihalozatrol biztositott, 6nalld villanyora van a bérle-

ményhez

Gazhalozat:

Kozmiihalozatrél biztositott, &nalld gazora van a bérle-

ményhez

Fiitési rendszer:

Lakaskézponti, kombi gazkazannal megoldott. Természetes

szell6zés.

Hasznalati melegviz ellatés:

Van, kombi gazkazannal

Hémennyiségmérés

Telefon, hirkézlés, internet, kabeltévé

Igényszint altalanosan:

Funkciojanak megfelelden kialakitott, jo allapota

Fizikai allapot:

Atlagos

Egyedi kialakitasok:

Légkondicional6 berendezés
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Sziveges ismertetés, osszefoglalas

Az ingatlan a telepiilés kdzpontjaban helyezkedik el. Megkozelithetd szilard burkolati aton. Parko-

las koztertileten lehetséges.

Az ingatlanon 1 db épiilet talalhat6, melyben orvosi rendeld, szolgélati lakas, egészséghaz keriilt
kialakitds-ra. Ertékelésre az épiilet tetdterében I1évé, kdzel 118 m2 hasznos alapteriiletii lakhatasra

alkalmas része keriilt.

Az ingatlan kornyezetében lakohazak, valamint kézintézmények, kereskedelmi létesitmények talal-
hatéak, a kornyezetében 1év6 ingatlanokon folytatott tevékenységek szamottevd hatdst az ingatlanra

nem gyakorolnak, sem az értékelt ingatlan azokra.

A legjobb és leghasznosabb hasznélati méd: lakas.

A bérlemény tartozékai, felszereltsége

Az ingatlanrész 6ndllé kozmiimérdkkel ellatott, szennyvizkezelés kdzponti, vizvétel biztositott. A
fiitést és melegvizellatast kombi gazkazan biztositja. Az értékelés soran a megtekintett allapotot vet-

tikk alapul.

Alapteriiletek, kalkulalhaté alapteriiletek meghatirozasa

Hasznos
Megnevezés Alapteriilet Padléburkolat
konyha-nappali-kamra 50,91 keramia, laminalt padld
k6zlekedd 10,49 keramia
halo 8,35 laminalt padlo
halé 11,12 laminalt padlé
szoba 13,18 laminalt padl6
szoba 12,86 laminalt padid
flrdo-wc 11,08 keramia
Osszesen 117,99 nm

Az alapteriileteket a helyszini felmérés alapjan kalkulaltuk.
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az ingatlan értékelése soran meghatroztuk az ingatlan esetében realisan tervezhetd bérleti dij mér-
tékét. A piaci bérleti dij meghatarozasakor forgalomképes, a piacon értékesithetd allapotot feltéte-

leztiink.

Piaci 6sszehasonito megkozelités bérleti dij meghatarozasara

dsszehasonlito modszerrel

\Aktudlis Ft/EUR drfolyam

353

Bérleti dij meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel
Targyi ingatlan 1. dsszeh. I korr.| 2.dsszeh. | korr. | 3.dsszeh. | korr.
A . 2 Kapolnasnyék, Szent
Sukord, Hajnal k Vel , F6 utca 63.
, y 8095 Pakozd, Hosok |, o0 o or —ana oz | reience, 10 t7ea LaszI6 utca,
Cim /azonositas ingatlan.com/315721] ingatlan.com/295003 |
tere 10. ingatlan.com/280084
68 64
91
A telepuiss kazoon i6 allapoti i6 allapota i6 allapota
részén, jo allapota i, . Iy
o e lakéingatlan, lakéingatlan, lakéingatlan,
épllet tetéterében c . N . . o . e .
o ; o kiépitett kdzponti kiépitett kézponti kiépitett kézponti
Rovid ismertetés 1évo lakds, il I 4 N P 3 i PSR i .
- .| fiités, jobb miiszaki | fiités, jobb miiszaki | fiités, jobb miiszaki
lakaskozponticirkd | | i ; . - gy
S allapot, kedvezibb | allapot, kedvezobb | allapot, hasonlé jogi
ity baalls jogijelle jogijelle jelle
kézmimérés LE S IPELIEteE a=eE
Bérbeado teritlet, m* 117,99 130 100 150
Bérleti dij, Ft/ho 200 000 220 000 300 000
Bérleti dij, Ft/m’/hé, EUR/m’/hé 1538 44 2200 6,2 2000 5,7
Tranzakcié datuma / kinalati korrekeid 2020 2020 2020 2020
Elhelyezkedés kézpont rosszabb 10%| hasonld 0%)]| rosszabb 5%
Kommikoltségek - atharitva atharitva atharitva
Miiszaki dllapot atlagos kedvezobb -5%)| kedvezdbb -5%)| kedvezdbb | -10%
alaptertilet hasonlo 0%| hasonlo 0%| nagyobb 5%
Jogi jelleg kedvezObb | -15%| kedvezobb | -15%| hasonlo 0%
Miiszaki tartalom atlagos kedvezobb -5%| kedvezobb -3%)| kedvezdbb -10%
Epiileten belitli elhelyezkedés tetdtéri hasonlé 0%)| hasonlo 0%| kedvezobb [ -10%]
Egyéb korrekeio kinalat -15%|  kinalat -15%|  kinalat -15%
Korrigalt fajlagos alapar, Ft/m’ 1212 3.4 1077 -30% 1320 -40% 1300 -35%
ok -30% ok -40% ok -35%
Korrekeié engedélyezése
Piaci bérleti dij Ft/ho 143 040
A megbizds targydt képezo o P .
. g z ! g,y h ! . mely érték a koziizemi, illetve egyeéb
bérleti dij mértéke az 143 000 Forint/hé

koltségeket nem tartalmazza
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A fentiek alapjdn a bérleti dij értékét kerekitve netté 143 000 Ft/h¢ dsszege becsiiljiik.

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A BERLETI DiJ MEGALLAPITASA

A végs piaci bérleti dij meghatérozésanak szempontjai, a kivdlasztott modszer indoklasa:

A szamitas sordn ugy tekintettiik az ingatlant, mint bérbeadas Gtjan hasznosithat6 ingatlant. A lehetséges
bérleti dijat dsszehasonlité adatelemzéssel szamoltuk. Elegendd piaci adat 4ll rendelkezésre a modszer
biztonsagos alkalmazisahoz.

Az ingatlan piaci bérleti dijanak mértéke a piaci dsszehasonlitd 143.000 Ft
megkozelités szerint

A piaci dsszehasonlitd megkozelités stilyozasa 100%
A piaci bérleti dij mértéke netto: 143.000 Ft
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Az alkalmazott modszertan ismertetése

Piaci dsszehasonlito adatokon alapulé értékelés

A direkt 6sszehasonlitason alapulé modszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsagu targyaknak hasonlé az értéke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonl6 ingatlanok eladasi,

kinalati és bérbeadasi 4rait analizalja, és ezeket §sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az &sszehasonlités

alapjat a szoban forgé ingatlan jellemzéi, illetve az 8sszehasonlitand6 ingatlanok jellemzdi képezik és az

ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodosito tényezoket.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapuléd maédszer £6 1€pései:

1,

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 6sszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd sz€lsé értékeket az elemzés so-
ran figyvelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az Gsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket az értékelonek teljes koriien meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmémi. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat

szabad 6sszehasonlitani.

. Fajlagos alapérték meghatarozdsa

Az elemzett 6sszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték 4al-
talaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérészdmok vagy kapacitasi szdmok (pl.
m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatdk.

Ertékmadosité tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozésa értékmaodosito tényezdk figyelembevételével torténik. Er-
tékmodosité tényezoként csak olyan jelent6s, értéket befolyasolo tényezok vehetdk fel, amely az dsszeha-
sonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmédosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositds szempontjai
Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

1. Miiszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznélati szempontok
4. Telekadottsag

3. Infrastruktira

6.

7

8.

. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil csak az értéket jelentésen befolyasolokat kell fel-
tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszertien is meg kell hatdrozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

8095 Pakozd, Hosok tere 10.  Hrsz.: 505/1 11




MELLEKLETEK

8095 Pakozd, Hosok tere 10.  Hrsz.: 505/1




8095 Pakozd, H6s6k tere 10. Hrsz: 505/1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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w0 Megrendelés szam: 30005/65658/2020
a
o 2020.07.01
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dE) Belterilet 505/1 helyrajzi szam
Z BU%S PAKOZD Héaok tere 10.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet
mivelémi ag/kivstt megnevezés/ min.o ha m2
. Hivett orvosi rendels, mzolgilati lakas, egémzmséghaz
¥} 1183
MRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezés: idd: 37436/1992.04.09
jogcim: 1990. évi LXV. torv. 107. § (2] bek.
jogallas: tulajdonoz -
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—
= OLRESZ
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Szabalyozasi terv / HESZ részlet

- Miiemléki kdrnyezet hatara
o ujilo o o ohill= o » ohil(s -
B terllete

Miemlék (milemleki objektum
és telke)

Regeészeti lelbhely hatara és
leléhely azonosito

Helyi értékvédelmi terulet

shos neshes %
1] ae a hatara

Telepiiléskozpont teriilet
34. § (1) A telepuléskozpont teriilet Vi jellel jel6lt epitési dvezeteiben elhelyezheté
épulet:

lako;

igazgatasi, iroda;

kereskedelmi, szolgaltato, szallas;

hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis;
kulturalis, k6z0sségi szérakoztatd;

sport

~oo0oow

rendeltetést is tartalmazhat.

(2) Onallo lakoépiiletek a terilleten elhelyezhetdk az évezeti eldirasok betartasaval.
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(3) Telepuiléskdzpont teriilet épitési vezeteinek épitési telkeit teljes
kézmuivesitetséggel kell ellatni.

(4) Telepuléskdzpont teriilet épitési vezeteinek épitési telkein lakokocsi,
lakokonténer, ideiglenes éplilet, egyéb épiiletpotiéo miitargy nem helyezheto el.

(5) Telepuiléskdzpont teriilet épitési 6vezeteiben a melléképitmények kdziil a
kovetkez6ék nem helyezhetdk el:

husfistold, jégverem, zéldségverem;

allattarto épitmeny

tragyatarold, komposztalé;

sild, 6mlesztett anyag-, folyadék- és gaztarolo;
épitménynek minésulé antennaszerkezet.

®oo o

(6) V-6 jelii épitési 6vezetben az éplletek csak hitéleti és azt kiszolgalo célokat
szolgalé rendeltetést tartalmazhatnak.

(7) B vt-1 jeli épitési ovezetben az épiletek csak kereskedelmi, szolgaltato,
szallas, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséguigyi, szocialis, kulturalis, k6zosségi
szorakoztaté és sport célokat szolgalé rendeltetést tartalmazhatnak.

16. Telepiiléskdzponti

vegyes teriiletek Telepiiléskdzponti vegyes teriiletck
17.14 Vi1 4 - 5000 40 8.5 30
18. 16 Viea s7 : 550 40 5.5 30
19.17. Vi3 0 = 550 40 5.5 30
=0 Vt-4 K . 600 40 6.5 30
21, Vis s7Z . K 80 5,5 30
22 Vt-6 K ’ K K K K
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Belmagassag 2,70 m

konyha

1102 |

|
—

1266

konyha-nappali-kamra

555

61,16 m?
(50,91 m2)

368

halé
furdo-wce

12,51 m?
(11,12 m2)

szoba
14,52 m2
(13,18 m2)

12,51 m2
(11,08 m2)

szoba

14,2 m2
(12,86 m2)
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Gal Krisztian
Ingatlanértékelo
8000 Székesfehérvar, Tobak u. 17. 3/62.
tel: 06-30-905-7963

E-mail: krisztian.gal81@gmail.com

Megbizé neve: PAKOZD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
Cime: 8095 Pakozd, Budai utca 68. Hrsz: 190/1

Természetben cim + hrsz  |8095 Pakozd, Budai utca 68.
Az értékeles tipusa: forgalmi érték megallapitasa




INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megrendel6/ Megbizé neve:

PAKOZD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA

8095 Pakozd, Budai utca 68.

Az ingatlan cime (természetbeni + hrsz): Hrsz: 190/1 Ertékelt t. hinyad: 1M1
Gal Krisztian 5/2008.sz.

Az értékeld neve: ‘_ Zt Y ? 8% Az értékelés fordulénapja: 2020.05.18

ingatlanértékeld
e =

—_—————

3 isztian 5/2008.sz.

Az értékelés készitéjének neve: GaI.K"szna. 5’ 00? e Jonosu?tséganak 54-343902
ingatlanértékeld igazoldsa:

A helyszini szemle ideje: 2020.05.18 Jelenlegi készliltség: 100%

Ertékelés célja/értékelési feladat meghatarozasa: forgalmi érték megallapitisa Az értékelt jog:| tulajdonjog

Egyuttesen értékelt ingatlanok szama : Dijtablazat szerinti

(db/funkcié): Vi tslophaly ingatlankategéria: nem laké
Tulajdoni lap adatai (az értékelt tulajdoni hinyadra vonatkozéan kell kitélteni):
_—
i Tulajdoni lap 8095 Pakozd, Budai utca 68, Az ingatlan .
T. lap kelte: 2020.05.18 PO Hrsz: 19011 fekvése: belteriilet
Mivelési ag/ Teriilet Az értékelt ingatlan (rész) tulajdoni - : e
Jlih megnevezés m2 tulajdonosa hanyada Eejenyastliogok Sy
1901 kivett altalanos iskola 2046 PAKOZD NAGYKOZSEG 1M 4,5 nincs
Amegallapitott érték per-, igény-, tehermentes allapotra vonatkozik, ill. nem
tartalmazza az AFA-.
Az ingatlan beazonositasa az Onkorméanyzat rendelettarabél letsitott szabalyozasi
A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet| terviap, illetve kézmiitérkép alapjan tortént. A szabalyozasi terviapon feltiintetett

ingatian-nyilvintartidsi megjegyzése:

vizsgilata soran tapasztalt esetleges eltérések, az értékeld

épiiletkontir megegyezik a természetbeni allapottal.

Esetleg rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Az értékelés kiilsé szemrevételezés alapjan tortént, telekhataron beliil, illetve
épiileteken beliil megtekintésre nem volt lehetéség. A megéllapitott érték
altalanos miiszaki allapotot, rendeltetésnek megfelelS hasznalatot feltételez.

Bejegyzett jogok
jelzése:

1. MdemlékimGemléki védetts éa/régészeli és egyéb védettség 2. Natura 2000 [Természetvédelmi teriilet, 3. féldhasznalati jog, 4. szolgalmi

jogok vezetékjog banyaszolgalom, 5.vagyonkezelSi/hasznalati jog. 7. keretbiztositéki és egyéb jelzalogjog, 8. vételi jog, 9. eloivisszavasarasijog,
10. elidegenitési és terhelésitilalom, 11. épitési korlatozas, 12. épitési tilalom, 13. perfeljegyzés, 14. végrehajtasi jog, 15. haszonélvezeti/ézvegyi
jog, 16. Egyéb

Az értékelt ingatlan(ok) jellermz6i:

Jelenlegi Az in
; i gatlan K ; .
természetbeni g 5 ereskedelmi -, Hasznosi- PR ;
; telephel "fét Bl ki So e 2 = bérlé altal lakott/hasznalt
(értékelt) sphely és"alsi:iu?sa"- nemlako szolgaltato-, és raktar tottsag:
funkeid: P A
telek/foldrészlet teriilete m2)| 2 046 B b=
terillet t.lap szerint:
csak albetét és dnallé épiilet épitési Svezet:|Vt-2 (40% beépithetSség)
esetén (m2):
BT : kbzmivek {mért/sajat
Nem laké ingatlan “w';‘“;‘g;gpgg:ﬁ; 421 Kiépitett kszmibekatés, [viz, villany, gaz, csatorna
esetén: ' kézmupétlé létesitmény):
dssz. h 1 )
i::?;;g‘"::::ﬁq 266 egyéb ellatottsag:|ninncs adat
az ingatlan
tssz. bérbe adhaté/hasznosithaté tartozékanak tekintett
jé th, i
alapteriet (m2): 366 felszereltséq, 6s tovabbi |172Ha=4n (tiékeztatis szerint)
lényeges adat:

Az ingatlan rbvid, szabatos ismertetése:

A vizsgalt ingatian a telepiilés kézponti részén, a Budai aton talalhaté. Kézterilet feldl elérhetd. Az ingatlan kémyezetében lakéépiletek,
kdzintézmények talalhatéak. Megkdzelithetd szilard burkolata dton. Osszkbzmives utca, enyhén emelkedd terepviszony, keritett, szabalytalan alaku.
Kémyezetszennyez6 hatas nem tapasztalhaté, A csatolt szabalyozasi terv alapjan a terillet Vt-2 besarolasu. A terillet egy részét régészeti lelGhely érinti,
E tényt az értékképzésnél figyelembe vettiik. Az ingatlan utcafrontjara bérbeadéssal hasznositott féépllet (egykori altalanos iskola) épiilt, mbgdtte
lapostetds toldaléképiilet talalhaté. Telephelyként mikadtetett.
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Az alkalmazott médszerek, az értékelés eredménye:

piaci 6sszehasonlito modszer: | alkalmazott fémodszer eredmeénye : 44 600 000 Ft

hozamszamitason alapulo modszer: | alkalmazott fomédszer eredménye : 38 000 000 Ft

alkalmazott ellenérzé

kbltségalapu modszer: eredmenye : 44 600 000 Ft

moédszer
Ingatianértékelés aktualizalasa estén a korabbileldzmény L e i
ingatianértékelésben! adasvételi szerzbdésben me tott értékek: JELENLEGI ERTEKEK:
PIACI ERTEK: 41 000 000 Ft

A megallapitott piaci érték per-, igény-, és igénymentes allapotra vonatkozik!
A megallapitott érték nem tartalmazza az AFA-t

Az ingatian értékesithetdsége, piaci ¥E g Az Ingatlan varhaté .
heWZite: et gyenge (kindlati piac) ér‘téktgaﬂasalértékalloﬁga: infldciéval egyez6 (stagnal)
Az ingatlan forgalomképességének az értékelt ingatlan(ok) énalldéan s ey 2
o 5
jellemzése: forgalomképes{ek) Indokolas: |beazonosithaté, 6nallé ingatlan

kapcsolédd megjegyzésifeltétel:| Szakértdi mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci

A megallapitott értékek feltétele, hogy a tulajdoni lapon szerepld adatok megegyezzenek az
aktudlis foldhivatali allapottal. A megallapitott érték feltétele, miszerint a foldhivatali térképmasolat
Amegallapitott értékekhez|a természetbeni allapotot mutatja.

dsszehasonlito adatok szerint képzett szamitassal megéllapitott értéket és a hozamszamitason
alapulé értéket 50-50%-0s stlyozassal vettiik figyelembe.

Telek piaci forgalmi

Amennyiben az ingatlan értékesitésre kerill, akkor annak szamviteli céla

» < elszamoldsanal figyelembe veendd végsé piaci érték:
értéke: 15 600 000 Ft| Szamviteli érték: (a piaci érték megegyezik a végsd szdmuviteli értékkel, és ez az érték brutté
értéknek tekinthetd).

52 070 000 Ft

Az AFA- tartalom a torvényi eldirasoknak megfelelden. Az értékeld az iigyfél adé-alanyisagat nem vizsgaltal

Az értékelt ingatlan hasznalatba vételi engedélye 2 évnél nem régebbi, vagy épitési telek besorolisﬁ?l nem

Az ingatlan épitéshatdsagi, és jogi helyzete:
1. az ingatlan természetbeli cime megegyezik a ingatian-nyilvantartasban feltiintetettel, vagy van_ cimet igazolé dokumentum
igen nem esetén indokolas: |Egyér1ermﬁen beazonosithaté
2. az ingatlan jelenlegi természetbeni hasznalata/funkcigja megegyezik a ingatlannyilvantartasban feltintetettel
nem nem esetén indokolas: telephelyként hasznositott
3. a hivatalos helyszinrajzon feltiintetett értékelt épilet{ek), épitény(ek) egyértelmien megegyezikinek) a valésaggal (nem albetét esetén)
igen nem esetén indokolas:
4 az ingatlanra vonatkozé hasznalatbavételi/ffennmaradasiliizembehelyezési/makbdési/kbérnyezethasznélati/telep  stb.  engedély
: rendelkezésre all, masolatat az értékelés melléklete tartalmazza, ¢s ezeknek megfelelé a természetbeni hasznositas
nem nem esetén indokolas: bévitésfhasznalatbavételifennmaradasi engedély nem il rendelkezésre
5 Amenyiben az értékelés targya osztatlan kdzés tulajdonrész, az értékelt tulajdoni hanyadhoz tartozé ingatlanrész kizarolagos hasznalati
* viszonyait riigzité hasznalati megallapodas és/vagy adasvételi szerzddés van
igen nem esetén indokolas: &néllé ingatlan
6. A fentiek alapjan az ingatlan jogilag rendezetinek tekinthetd
igen nem esetén indokolas:

A szemle tapasztalatai, a beszerzett dokumentumok és informéaciok alapjan a fentiek a valésagnak megfelelnek, azok ellendrzése a vonatkozé szakmai
elvarasok szerint altalunk megtértént!

'

A Gal Krisztian 5/2008.sz. ingatlanéreék:«l% kepviseldje, és az értékbecslés készitéje nyilatkozzuk, hogy a helyszini

Az értékelés kelte:[ 2020.05.18

.
gy(’ L,

Ertékelés készitsjének alairasa
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A forgalomképességet befolyasold tényezék: figyelembevett mérték: Megjegyzés:
nincs engedély nélkali felépitmény, hatasa: %
nincs banyaszolgalmi jog, hatasa: %
nincs miemlék, vagy miemlék jellegi, hatasa: %
nincs zartkert, hatasa: %
nincs erds, hatasa: %
nincs telki szolgalmi jog, hatasa: %
nincs fsldmérési jel, hatasa: %
nincs vill. ber. elhelyezését biztosité szolgalom, hatésa: %
nincs vezetékjog, hatasa: 0 % E.on vezetékjog 39 m2 teriiletre bejegyezve
nincs vizelvezetési szolgalom, hatésa: %
: telekalakitasi, valtoztatasi, ésrészlegesiteljes épitési tilalom, B
nincs ) %
hatésa:
nincs egyéb épitésiigyi korlatozas, hatasa: %
nincs természetvédelmi (jellegd) teriilet, hatasa: %o
nincs vilyog falazat, hatasa: %
nincs kbnnylszerkezetes épilet, hatasa: %
. kirnyezetszennyezéssel terhelt, illetve %
s, feltételezhetd a kbrmyezetszennyezés, hatasa:
megnevezése:
egyéb forgalomké pességet csdkkentd tényezd,
nincs ;
hatésa:
0 % iileti @ 112/2 Hrsz-t terhelé Atjarasi szolgalmi jog
Eayéb jeavzés a forgalomképességet befolyasolé tényez8khdz:
(A tulzjdoni lapon feltuntetett vezetékjog természetben nem befolyaselja az ingatian haszndlatat, A vezetékjog pontos tartalmardl illetve, a terhelt terilet pontos
elhelyezkedésérdl informacié nem &ll a rendelkezésunkre. Ingatlan elhelyezkedését, méretét figyelembe wve természetben az ingatlan hasznositasat a bejegyzett
\vezetékjog nem akadalyozza.
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Elézmény:
PAKOZD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA megbizta Gal Krisztiant (2008/5. sz

ingatlanertékeld, 8000 Székesfehérvar, Tobak u.17.) a 8095 Pakozd, Budai utca 68. 190/1 Hrsz
alatti ingatlan értékelésével.

Szakértoi szemle:

a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel dsszefuggd koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szilikséges
parameterek régzitése és ellenérzese céljabol.

A 2020.05.18-an megtartott helyszini szemlén kiils6 megtekintésre, kiilsé bejarasra volt
lehetdség.

A szakértéi szemle soran:
> bejartuk az ingatlant koérnyezetét, es rdgzitettik miszaki allapotukat Kkilsé
szemrevételezés alapjan.
» szlkség szerinti méréseket végeztink 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 foldteriilet elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az
eplletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az éplilet gépészeti rendszere), miiszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkézok hasznalhatdsagi, eladhatdsagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabdl értekes tulajdonsagai. A kdvetkezdkben
ezen informaciokat ismertetjuk.

Az értékelésnél alkalmazott médszerek, alapelvek
Egy eszkoz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlito) értékelés
¢ koltségalapu értékelés
A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovbbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlé koéltségeinek kuldnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jovedelemtermelé képessegét vizsgaljuk, azaz a jévbben varhatéan képzddé, szabad
rendelkezésii pénzmennyiseg jelenértékét szamszerisitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
tizleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6dd 6sszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dé készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas el6tt
fennmaradé eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szikséges beruhdzasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értekelés megkodzelitésének lényege, hogy a kdériltekinté vasarldo nem fizet
tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy elballitasi kéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az ertékelés soran az
eszkoz ujraelballitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbol, funkciondlis és gazdasagi avulasbdl
szarmazé értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a fdldtertlet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.
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Az tjraelballitasi koltség a hasonld vagyontargy eléallitasanak, vagy felépitésének kéltsége, folyo
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a madszer altalaban az Uj épités(, vagy kulonleges céli eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

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

valo kiterjesztésével, sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran, a piacon a kézelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitjuk az értékelés

targyat képezd vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas soran a kévetkezd, a piacot meghatarozé

tényezoket vesszik figyelembe:

¢ a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjuk a potencidlis felhasznalok jellemzoit
(szamuk, vasarloerejilk, izlésuk, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzbkre
osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy tresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kézil a vizsgalt eszkdz
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonléan
hasznosithaté helyettesitd eszkozért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyenslly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyenstlyat vizsgaljuk,
méasrészt az eszkozok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozo
épilletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi szolgaltatésok, a f6 tevékenyseghez
szilkséges berendezések szama, kiszolgalé eszkdzok, stb.),

¢ a kilsd hatasok szamszer(isitésekor figyelembe kell venni a gazdaségi fellendulés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhaté kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
dnkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek kozil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
dsszehasonlitasokat, amelyek kézds elemeket és hasonlé piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kozvetlen o6sszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlo teruleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ES HOZAMELVU ERTEKELES médszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert,
mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszerek felelnek meg. A kapott
értéket a KOLTSEGALAPU ERTEKELES alkalmazasaval ellendriztiik le.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, koérlimenyeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiliik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrél ad véleményt.

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

Az értékmegallapité becsiilt értéket kozdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapito személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal dsszefilggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sz(ikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloers.

E négy tényezé kolcsénds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szilkséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek érteke legyen.
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Az érték-megallapitas célja legtébbszor az, hogy kévetkeztessen a tisztességes piaci ertékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladd kozdtt gazdat cserél, mikézben
mindkét fél kényszertél 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 érték azt a piaci arat jelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédes kereteben és az ertékelés
idépontjaban varhatéan eladhaté, feltételezve a kévetkezdket:
¢ az elado hajlandé az eladasra,
¢ atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,
¢ avagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal térténik,
¢ atlagostdl eltérd, specialis vevdi killonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

Az értékelés soran a Megbizé altal kijel6lt ingatlan értékelésére kerllt sor a jelenleg ismert piaci
értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miszaki szemlén alapuld becsléssel eés
szamviteli modszerekkel, melynek soran normal piaci és likvidacios érteket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbél, masrészrél arkatalégusokbol, az adott gazdasagi régié szaksajtoibol
(nyilvanos arverési adatok, Ingatlan Info, Ingatlanpiac c. folyéirat), az ingatlan-bdrze adataibdl,
illetve killonb6zd értékesitési és értékesithetdségi informaciokbdl jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelelé piaci terlileteket, 6sszegylijtottik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfelelé vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéloképességunk alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellendriztuk.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, el6irasokat, kulonds tekintettel a tébbszér médositott 25/1997. (VIll. 1.) PM
rendeletre, mely a termdféldnek nem mindstlé ingatlanok hitelbiztositéki ertékének
meghatarozasara vonatkozé médszertani elvekrél szol.

A kovetkezdkben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk
le:
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Eszkdzok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterlet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolédo tartozékok, azaz
épiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemz6i geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kézgazdasagi szempontbol vizsgalhaték, azaz

¢ minden kériilhatarolt foldteruletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedive
tesz,
a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,
a fold maradando, azaz a tartds javak kézé tartozik,
a rendelkezésre all6 féldallomany véges,
¢ a fold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azert fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplék gy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak &6ket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal osszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. Ez
abbél all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve
(terilleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdzmivesités mertéke stb.) 1 m? terilletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldtertlet esetében a tulajdoni lap szerinti
terilletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg Ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsult ertek kialakitasanal figyelembe vettilk az ingatlan
kérnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenlegitél eltéré hasznositas lehetdségeit, a kdzmivekkel valo ellatottsagat, a
kézellatottsag szinvonalat, a teriilet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldtertlet
névényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsege,
kapcsolddé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények énallo értékét a teljes becsllt
értéken belll.

A telek értékét a hasonlo adottsagu, ures foldterlletek ésszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolédé kézmiivek, killén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité médszerrel
ellendriztink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kivil a miszaki allapotat,
kozmiivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegii Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kdvetkez6 fobb érték-meghatarozo tényezoket vizsgaltuk:

®* ¢ o

¢ Az épllet - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartaima,
szinvonala, esetleges hidnyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedeése,
- alapteriilete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,
- esetleges feltjitasok idépontja és miliszaki tartalma,
- karbantartottsaga
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Ingatlan nyilvantartasi adatok:

8095 Pakozd, Budai utca 68. Hrsz: 190/1 beltertlet
Helyrajzi szam: I 190/
l. rész

Teriilet megnevezése: kivett altalanos iskola
Terllete: ( nm) 2046
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 11
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve;

PAKOZD NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA

Cime: 8095 Pakozd, H6s6k tere 9.
lll. rész
Bejegyzés: Isd. a tulajdoni lap szerint

Jogosultak neve:

Cime:

A megallapitott érték per-, igény-, tehermentes allapotra vonatkozik, ill. nem

tartalmazza az AFA-t.

Az ingatlan beazonositisa az Onkormanyzat rendelettarabél letsltstt szabalyozasi
tervlap, illetve kézmiitérkép alapjan toértént. A szabalyozasi tervlapon feltiintetett
épliletkontir megegyezik a természetbeni allapottal.

Az értékelés kils6é szemrevételezés alapjan toértént, telekhataron beliil, illetve
épiileteken beliil megtekintésre nem volt lehetéség. A megallapitott érték altalanos
muszaki allapotot, rendeltetésnek megfelelé hasznalatot feltételez. Esetleg rejtett

hibakeért felel6sséget nem vallalunk.

Szakwélemény
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Az ingatlan kdrnyezete:

Telepiilés neve:

Pakozd nagykézség

Népesség: 3.057 fé | Teriilet: 43,4 km®

Telepiilés leirasa:

~_ Pakozd nagykdzseég Fejér
“-.+ megyében, a Gardonyi
.~ 7 jarasban, Székesfehérvartol 11
“+ km-re északkeletre. A telepiilés
1. és kornyéke kékori, okori és
 kozépkori régészeti
leléhelyekben gazdag teriilet.
' Pakozd a Velencei-hegység
délkeleti, a Velencei-
/* medencébe ereszkedd lankain,
i - % aVelencei-té északnyugati
j kiszégellésénél fekszik,
atlagosan 125 meteres
tengerszint feletti magassagban. A belterllet delkeleti
pereme a toparttol mintegy 300-500 méterre huzodik,
ezen a féldsavon fut északkelet—délnyugati iranyban az
M7-es autopalya. Székesfehérvartol kelet—északkeletre,
légvonalban 8, kbzuton 10 kilométerre, a jarasi
kdzponttol, Gardonytol légvonalban 6, kézuton 11
kilométerre talalhatd. A tipikusan szalagtelkes telepiilés
beltertleti utcai a Velencei-hegység délkeleti, 110-155
méteres tengerszint feletti magassagban elhelyezkedd
vonulatain futnak. Kézponti tengelyét az északkelet—
délnyugati iranyl sukoro—székesfehérvari féut (Budai ut,
8116-0s ut), illetve az arra meréleges Bella-patak vélgye
adja; masik fontos utvonala a Seregélyestél Dinnyésen
at idaig huzédoé 6213-as Gt. A belteriilet nyugati-
északnyugati szomszédsagaban, a Karacsony-hegy,
illetve az Osi-hegy lankain sz6léskertek, hétvégi telkek,
illetve Uj épitésli lakéhazak sorakoznak
(Karacsonyhegy, Suhogd), mig Pakozd északkeleti
eléterében, a Csikmak-hegy és a Kanca-hegy
iranyaban, a Pakozdi-ér vélgyével parhuzamosan a 20.
szazad utols6 negyedében kialakult telepiilésrész
dinamikus fejlddése tapasztalhaté (Ujtelep). Pakozdhoz
tartozo fontos kulteriileti részek a teleplilés kézpontjatol
3 kilométerre keletre talalhaté Mészeg-hegyi katonai
emlékhely, illetve a hajoallomassal rendelkezé Szinyog
sziget. A teleplilést északrél a Velencei-hegység
alacsony cslcsai koszoruzzak, ezek nyugatrol 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
(202 m), a Pakozdvar (253 m) és a Sor-hegy (281 m). A
Karacsony-hegy és a Sar-hegy koz6tt kanyarog a
Velencei-téba futd, 3,4 km hosszu Bella-patak vélgye. A

Szakwélemény
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vizfolyas felduzzasztasaval |étrehozott, betonszegéllyel
ellatott egykori Bella-fiirdé ma arnyas fakkal
szegélyezett tavacska, Bella-t6 néven. A terilet felszini
vizben szegény, Pakozd kézelében harom nevezetes
forras talalhaté: nyugaton a Zsellér-legelé Aniké-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. ingokéveket
felvonultato Pakozdi-ingdkévek természetvedelmi
tertilet. Ett6l északra magasodik a mar emlitett
Pakozdvar cslicsa (253 m), amelynek kézelében a
Velencei-hegység kevés barlangjainak egyike, a
Barcahazi-barlang talalhat6 (az Angelika-forras mellett).

Telepiilésen beliili
elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a telepilés kozponti részén, a
Budai uton talalhaté. A Budai ut felél elérhetd. Az
ingatlan kérnyezetében lakéépiiletek, kézintézmények
talalhatéak. Megkdzelithetd szilard burkolatu uton.

Kérnyezete:

Kérnyezete  falusias, illetve telepliléskézponti,
lakdhazak, kézintezmények, kereskedelmi egységek
talalhatéak.

Megkdzelithetésége:

a Budai ut feldl

Tomegkozlekedési eszkdzok:

tavolsagi autébuszmegalldé az ingatlan kézelében
elérhetd.

Utca burkolata:

szilard burkolatu

Infrastruktura:

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga atlagos.

Ertékbefolyasolé kérnyezeti
tényezék:

Telepiiles kbzponti fekves

A telek jellemzéi:

Az értékelt ingatlan egy sik fekvés(i, nyitott, szabalytalan alaku telken helyezkedik el. A 2.046 m

2

terlilet( telek kozterilletrél kozvetlenll megkdzelithetd. A telek keritett, rendezett feltiletli, nagyobb
része szilard burkolatat. Ingatlan elétt telies kézmUvel ellatott aszfaltozott az utca, telekre minden

kézmi csatlakoztatva.

D-E-i hossztengelyti, szabalytalan alaku, sik terillet, amelyen

el tanma ielenleg 2 db épulet talalhato

Keritettség: Keritett

Kert A terilet nagy része burkolt

Koézmiivek:

Viz Van, fogyasztas alapjan elszamolt
Villany Van, fogyasztas alapjan elszamolt
Gaz Van, fogyasztas alapjan elszamolt
Csatorna Van, vizfogyasztas alapjan elszamolt

Szakwelemény
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61/1 62/1

Beépitési eldirasok:

16. Telepiiléskdzponti

vegyes teriiletek Telepiléskdzponti vegyes teriiletek
17. 14 V-1 Y4 . 5000 40 8.5 30
18. 16 Vi-2 sz " 550 40 5.5 30
19.17. Vt-3 0 . 550 40 5.5 30
20. V-4 K . 600 40 6.5 30
2. V-5 4 - K 80 5.5 30
22 V-6 K - K K K K

A vizsgat ingatlan jelenleg cca. 20,6%-os beépitettségii, igy a hatalyos beépitési elGirasok
szerint tovabbi épitési potenciallal birna.
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Az épiilet altalanos jellemzoi:

Epiilet megnevezése:

Telephely

Epités éve:

1975/1980

Epitési modja:

Hagyomanyos

Alapozas:

Beton, savalap

Szigetelés.

Bitumenes szigetelés

Fiiggbleges teherhordo szerkezet:

Hagyomanyos tégla

Vizszintes teherhordoé szerkezet:

Vb.szerkezetli

Tetd formaja:

Nyeregtetd (féépulet), laposteté (toldaléképilet)

Tetészerkezet, fedés:

Fa szerkezet(l nyeregteté (féépulet),

vb. szerkezet(i laposteté - bitumenes lagyfedés
(toldaléképiilet)

Epiilet kiilsé burkolata: Normal, képoros vakolat

Epiilet tagolddasa: Foldszint

Lift: Nincs

Kiegészitd szerkezetek: -

Epiilet allapota: Kbézepes

Szerkezeti hibak:

Helyszini bejarasunk soran, az épllet tartészerkezetein,
falain és a fédémeken teherbirasi rendellenességre, vagy
alapozéasi zavarra utalé repedéseket, karosodasokat nem
lattunk, sillyedésre utalé nyomokat nem észleltiink kiils6
szemrevételezés alapjan.

Epiilet miiszaki allapota:

A tartoszerkezet alapvetéen sérilésmentes. Hiba nem
észlelhetd.

Az Uzlethaz épiilet funkcionalis jellemzdi:

Bejarata:

Az épulet tébb bejarattal rendelkezik

Nyilaszarék anyaga, allapota:

Fa szerkezetli killsd nyilaszarok

Fiités és hasznalati melegviz: Futés: koézponti gazkazannal megoldott, radiatoros
héleadassal; a toldaléképiilet részben flitott (tajékoztatas
alapjan)

Helyiségek:

Az utcafronton kapott helyet a féépulet, mogétte, ra
merdlegesen a toldaléképulet.

Bevilagositottsag:

A helyiségek méretei megfeleldek, természetes fénnyel
ellatottak.

Felépitmény (lakas) belsé leirasa,
allapota:

Az éplilet életkoranak megfeleléen kozepes miuszaki
allapotl, szikségszerlien karbantartott. A falak stabil
szerkezeti allapota allapithato meg kiilsd
szemrevételezéssel.

Szakwelemeny
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TERULETKIMUTATAS
Megnevezés [ szint | Brutto teralet | Netto terilet | Burkolatok | K | Allapot
Foeépiilet (iroda) foldszint 22438 195,11 n.a. 1 n.a.
Toldalceptiet foldszint 196,60 170,96 na. 1 na.
(kiegészitd helyiségek)
telephely 421,0 366,1
helyiségcsoport brutté teruletL netté terilet redukald |redukalt terilet
megnevezése mZ tényezo m?
K=1 Foééplet (iroda) 224.4 195,1 1,00 195,1
Toldaléképllet
K=2 (kiegészitd 196,6 171,0 0,70 119,7
helyiségek)
dsszesen: 4210 366,1 315

Hasznositas:

Aktualis hasznositas

A vizsgalt ingatlan hasznalati jog alapjan bérbeadassal hasznositott. Pakozd Kozseg
Onkormanyzata és Eudeal Plusz Kft kozott 2012.08.01-én kotott megallapodas alapjan a
bérleti / hasznalati dij mértékét havi 27.700 Ft-ban hataroztak meg.

Alternativ hasznositas

A vizsgalt ingatlan kialakitasabol adédoan raktarozasi, logisztikai, telephely, irodai funkciora
egyarant alkalmas lehet.

Ertékbefolyasolo tényezok:

Az ingatlan értékndveld, értékcsdkkentd tényezdit SWOT elemzes keretein belll vizsgaltuk,
melynek soran az adott eszkozt értékeltik a jellemzé erésségek (Strengths), gyengeségek
(Weaknesses), lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabol.

Az erésségek és gyengeségek belsé tényezok, ezért befolyasolni tudjuk Oket, azonban a
veszélyek és a lehetéségek, olyan killsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb
esetben tudunk hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabol iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
Teleplilésen belili elhelyezkedes Mszaki dllapot
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
A gazdasagi kereskedelmi vonzerd Jelenlegi piaci és gazdasdgi valsag
Helyi adottsagokra épuilé gazdaséagszerkezet
kihasznalasa
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Piaci attekinto

Jelen értékelési szakvélemény kiadasanak idépontjaban pandémias (vilagmeéretd) jarvany van. A
koronavirus jarvany gazdasagi — és ingatlanpiaci hatdsai jelen pillanatban nem ismert
kovetkezményekkel jarnak a jovére nézve, igy az ingatlanok piaci értékének valtozasara sem lehet
egyértelm(i jelzést adni. Az ingatlanpiaci szakérték az elkdvetkez$ id6szakra — lokaciotol és
ingatlantipustél fuggéen — kisebb-nagyobb meértékl atmeneti csdkkenést josolnak. A jogszabalyi
keretek az értékelési szakvélemény érvényességét 90 napban hatarozzak meg. Nem ismert, hogy a
jelen szakvéleményhez felhasznalt kinalati adatok a jarvanylgyi helyzetet megel6zéen vagy mar
annak hatasat is figyelembe véve keriltek publikalasra, igy a megéllapitott érték tekintetében a
jarvany miatti korrekcionak nem latjuk indokat, de az érték az atlagosnal is nagyobb
bizonytalansagot tartalmaz.
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Az értékelés modszere:

Az alkalmazandé modszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a joviben a
leghatékonyabb és legjobb hasznélattal kialakithato funkciéja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithaté, egyaltalan eladhaté-e. A Iétesitmeny piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges maodszerek kozul a 6sszehasonlité adatokon alapuld
értékelés alkalmazasa a legcélszer(ibb, mivel az ingatlan kornyezetében szamos Osszehasonlitd
adat all rendelkezésre. Ennek soran dsszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolo
tényezoit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen
bérbeadassal is hasznosithatd, a bérleti jovedelem alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi
ertéket.

A végst érték meghatarozasa soran abbdl az eredmenybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informaciok, az adott piac mikddési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintiink, és ezt az
értéket szikkség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott értek figyelembevételével.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés konkrét és ismert adasvételi igyletek
arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mddszer f6 lépései a kdvetkezOk 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. Végst eérték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Bsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanehoz hasonlo, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéro szélsd
értékeket az elemzés soran figyelmen Kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg ismertlk, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk dssze, illetve a kulénb6z6 értékformak
és jogok kozott korrekcios tényezbket alkalmaztunk. Az Osszehasonlito adasveteli arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil vettik figyelembe.
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Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett tsszehasonlité adatokbol alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teruletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

Ertékmodosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité tényezék figyelembevételével
tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vettiink fel,
amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéara nem jellemz6. Az értékmadositoé tényezdk kozul az
alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapterlletek: bruttdé és nettéd teriletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas modja, 6 teherhord6 szerkezetek megoldasai, kézbensé és
zaréfodémek megoldasai, tetészerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyilaszardk, burkolatok
minésége, értéke, szakipari munkak, epuletgépészet, felszereltség, minbség, szolgaltatasok,
épllettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény céljia, helyiségek szdma, belsé elrendezés, komfortfokozat,
mulemléki védettség, vizbazisvédelmi védbéovezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felljitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer( hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtes, épitési lehetéség (beépitheté teriilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszéllitas, kdzlekedés
(tomegkozlekedés, megallok, Utburkolat), megkozelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kozépszintl
ellatasi kozpontoktol, oktatasi intézmények, szabadidds |étesitmények, telekommunikaci6.

Kérmyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyez6 forrdsok, kérnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas  szempontjai:  funkciovaltdsra valé alkalmassag, atépithetéség,
megoszthatésag, bbvithetéség.

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

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezok kdzul az értéket jelentdsen befolyasoldkat tintettiuk
fel, és ha arra lehetdség volt ra, akkor értékmoédosité hatasukat szamszeriien is meghataroztuk.

Az értékmodositd tényezék alapjan modositottuk a fajlagos alapértéket.

Szakvélemény 8095 Pakozd, Budai utca 68. Hrsz: 190/1
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Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

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

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kdzds alapot taldlni a targyi ingatlanok és az
dsszehasonlitd ingatlanok kdzott meéretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhatd és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
moédositanunk kellett az ésszehasonlitd ingatlanok negyzetmeéterenkenti arait.

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

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk az Gsszehasonlité ingatlanokat féldrajzi
elhelyezkedésiik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznélhaté és alkalmazhatd
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedésii volt, mint a targyi ingatlan, akkor csékkentettik
annak négyzetméterenkenti arait.

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

A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolydsolja a régién, varoson, vagy kerlleten belili
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedés(i egy ingatlan annal kevesebbet ér négyzetméterenként.

Az osszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altalaban megvalosult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkozokkel torténé korrekcidés osszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevdé eszko6zok
vizsgélata adja az alapot, a becsUlt értek kialakitasahoz, melynek soran dsszehasonlitédst végeztiink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonld eszk6ztk korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszk6zhoz kapcsolodo lehetéségek kozott. Az 6sszehasonlitdé adatok gyljtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régidoban nem lelhetd fel megfelelé szamul dsszehasonlité adat, ez két irdnyba
vezeti az elemzést:

+ egyrészt informaciét ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkdz nehezebb eladhatésagat jellemzi,

+ masrészt ki kell terjeszteni az adatgy(jtést az orszag hasonlé fejlettsegui régidira, illetve a hasonlo
tipust eszkdzdkre.

Szakwelemény 8095 Pakozd, Budai utca 68. Hrsz: 190/1
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Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité modszerrel

A vizsgalt ingatlanhoz hasonlé elhelyezkedésii, kialakitasi és miiszaki allapotd 3 éven beliili realizalt adat nem allt a

rendelkezésiinkre.

= ] ; = Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempont] Ertékelendo : it - 1 o 2 hasoniid -2
8095 Pakozd, Budai utca
Ingatlan cime: 68. Urhida, belteriilet Kajasz6, beltertlet Csakvar, betertlet
Hrsz: 190/1
Felépitmény tagolasa: foldszint foldszint.tetétér féldszint.tetétér féldszint
Jelleg, funkeio: telephely telephely telephely telephely
Epités éve: 1975/1980 1988 1987 2005
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositoja: 31434010 28362959 30318941
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 40 944 882 58 267 717 31496 063
telekméret (m?) 2046 1000 3232 1239
redukalt alapteriilet (m2) 315 300 320 187
f_atjl_agos ar (Ft/m2) 136 483 182 087 168 428
kindlat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kindlat/adasvétel idépontja 2020, majus 2020, majus 2020, majus
b(}na!atf.a_adasveSet korrekcids 0,80 0,80 0,80
tenyezd
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 109 186 145 669 134 743
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés kedvezdtlenebb hasonlé hasonlé
1,10 1,00 1,00
telekméret (m2) 2046 kisebb nagyobb kisebb
1,05 0,94 1,04 )
alapteriilet 315 kisebb nagyobb kisebb
0,99 1,00 0,91 ]
épitési mod hagyomanyos hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot atlagos hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkdzelithetdség atlagos kedvezotlenebb hasonlé kedvezétlenebb
1,10 1,00 1,05
épités éve 1975/1980 hasonlo hasonlo kedvezdbb
1,00 1,00 0,98
kézmlvek osszkdézmlves hasonld hasonid hasonld
1,00 1,00 1,00
flitési mod koézponti hasonld hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
telepiilésen bellli elhelyezkg beltertilet kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétienebb
1,10 1,10 1,10
raktar-iroda arany hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
régészeti leldhely kedvezdbb kedvezobb kedvezobb
0,95 0,95 0,95
hasznosithatosag hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 143 689 143 899 137 774
SULYOZAS 33% 33% 33%
szamitas alapjat képezd 315
terulet (m2)
fajlagos atlagar (Ftm2) 141 787
becsiilt érték (Ft) 44 632 230
Becsiilt érték kerekitve (H 44 600 000 Ft +AFA

Szakwelemény
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Hozamszamitason alapulo érték becslése:

A vizsgdlt ingatlan hasznalati jog alapjan bérbeadassal hasznositott. Pakozd Kozség
Onkormanyzata és Eudeal Plusz Kft kozott 2012.08.01-én kététt megallapodas alapjan a bérleti /
hasznalati dij mértékét havi 27.700 Ft-ban hataroztak meg.

Az értékelés soran az értékelt eszkdz jovedelemtermeld képességét is megvizsgaltuk, azaz a
jovében varhatdéan képz6d6, szabad rendelkezésii pénzmennyiség jelenérteket szamszerlsitettik,
amely kifejezi az eszkdznek, mint lizleti befektetésnek az értéket.

A szamitds alapja, hogy az eszkdz birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazo jovoben varhato
vagyoni elényoket a vizsgalat id6pontjaban vessziik figyelembe, eltekintve a jovedelmek kulénb6z6
idéponthoz kapcsolodé realizalédasatol.

A koltségekkel cstkkentett nettdé bevételbél a cash-flow modszerével hataroztuk meg a netto
jelenérteket.

Elsé lépésben feltérképeztik a jelenlegi tevékenységhez tartozé bérleti dij tartomanyokat.
Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre allo bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a
szaksajték adatai alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkézelithetéségen, beépitési adottsdgokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsolddo fogyasztéi szokasokat is.

A teruleten a bérleti dijakat jellemz&en EUR-ban kétik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelentésen
befolyasolja a fizetendd berleti dijakat.

A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt piaci bérleti dijak segitségével felallitottunk egy,
bevételi és kiadasi pénzfolyam tablazatot. Az altalunk meghatérozott idéintervallumra és az azt
kévetd els6 telies évre esé bevételekbdl kivontuk a tapasztalatunk szerint felmerGld tényleges és
feltételezhetd koltségeket. Az igy nyert netté pénzfolyamot végil diszkontaltuk a vizsgélt ingatlan
megtekintésének idépontjara vetitve. Az alkalmazott megkdzelités eredményeként nyert
Jelenértéket vettilk a vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci bérleti dijanak flggvényében elérheté bevételi
alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtozé eredményességii idészaka, 2020-2025

Mikédési bevetelek
Ebben a megkézelitésben az ingatlan értékét hozamalapu szemlélettel, piaci bérleti dijak alapjan
vizsgaltuk.

Bérleti bevételek:

- a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan kalkulalhaté bérleti dij 3,19 €/m*ho;

- a kihasznaltsag tényezét 80-100%-on vessziik figyelembe.

Bérbeadas koltségei:

- a bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a
feltételezéssel éltink, hogy a kdzlizemi szamlékat a bérld tériti;

- az ingatlan bérbeadasahoz a bérbeadd részérél nem szikséges féallasu alkalmazott, a
menedzsment dijjal, mint megbizasi dijjal szamoltunk (1%).

- a tulajdonost terheli a felGjitasi alap, mely a folyamatos bérbe adhatésagnak biztositasahoz
szilkséges, ezt 1000 Ft/nm Gsszegben vessziik fol;

- a bérbeadét terheli a tliz- és elemi kar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a
becsilt mikodési bevétel 3%-ban vessziik fel.

— azingatlanadé mértéke 250 Ft/m2/év.

Szakvélemény 8095 Pakozd, Budai utca 68. Hrsz: 190/1
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Feltételezések:

A kovetkezé tablazatokban foglaltuk 6ssze az értékbecslés soran alkalmazott feltetelezéseinket az
egyes ingatlanokra vonatkozoan.

Alap feltételezések:

Ertékbecslés idépontja 2020.05.18
Eves novekedési item - EUSTAT 2,00%
EURO/Ft valutaarfolyam az értékbecslés nap 335
Bérleti dij 3,19
Diszkont rata 9,00%
Tokésitési rata 9,00%

Szakwelemény 8095 Pakozd, Budai utca 68. Hrsz: 180/1
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Bérleti 6sszehasonlité adatok

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd has::;:’_ - hag::;g'_ S hag:;‘;;'_ :
8095 Pakozd, Budai| Dunaujvaros
Ingatian cime: utca GE;. Techrj1ikum’ Székefsfehér,vér‘ Székes'fehé'rvér,
Hrsz: 190/1 B Alba ipari zéna Berényi ut
Felépitmény tagolasa: foldszint foldszint foldszint.em. foldszint.tetétér
Jelleg, funkcio: telephely telephely telephely telephely
Epités éve: 1975/1980 1988 2010 1990
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 31090213 27276007 28203032
GAZDASAGI TENYEZOK
bérieti dij (Ft/ho) 1250 000 646 686 1 500 000
alapteriilet (m2) 366 762 370 850
fajlagos ar (Ft/m2/hé) 1640 1748 1765
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kindlat/realizélas idépontja 2020. méjus 2020. méjus 2020. majus
kinalat/realizalds korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigdlt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 1476 15673 1 588
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés kedvwez6bb kedvez bbb kedwezbbb
0,70 0,70 0,70
alapteriilet (m2) 366 nagyobb nagyobb nagyobb
1,05 1,00 1,07
miiszaki allapot kedvezdbb kedvezdbb kedvezébb
0,90 0,85 0,90
megkozelithetdsége hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épités éve hasonlé kedvezdbb kedwezdébb
1,00 0,95 0,97
teleptilésen belili elhelyezkedés beltertlet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
flitési mad hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
hasznosithatésaga hasonlé hasonlé kedvezbbb
1,00 1,00 0,95
utcai bejarat hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1029 934 1032
SULYOZAS 34% 33% 33%
szamitas alapjat képezé terlilet (m2) 366
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 999
becsiilt bérleti dij (Ft/m2/hé) 365 656
becsiilt bérleti dij (Eur/m2/hé) 3,19

Szakwélemény
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Az ingatlan koltségszamitas alapu érték becslése:

A koltségalapu megkézelités soran az ingatlan Ujra-el6allitasi kéltsegebdl levontuk az idé mulasa
miatti avulast, majd ehhez hozzaadtuk a felépitményekhez tartozé foldtertlet értékét.

A modszer f6 lépései:

1. A telekertek meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy poétlasi kdltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcid.

4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

1. A foldterllet értékét annak ures éllapotban valé értékelésével allapitottuk a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az ertékelés
idépontjaban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb
koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatdéak lennének. Az Ujraépitési kéltségben a meglévé
szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit irdnyoztuk eld, fuggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A pétlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-eldallitasi kéltség.

Az Ujra-eldallitasi koltségbe értjuk a kézmdlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezési, a beruhazéi, a pénzlgyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koliséget. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan hataroztuk meg.

Az épllet Ujra-elballitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele
értjilk, mig a mobiliakat kizartuk.

Az Ujra-eldallitasi koltség - a lakdingatlanok kivételével - &ltalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

3. Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsdkkenés oka lehet:
a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek
kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe vettik az épulet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépitmeény
gazdasagosan hatralévé élettartamat vettik figyelembe. Altaldanos esetben a kovetkezé
gazdasagilag hasznos teljes élettartamot hasznaltuk:

ipari/kereskedelmi célu épiletek (hagyomanyos) 70-90 év,

3.2. A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Ertékelés soran
mérlegeltik a korszerl létesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott tdbbletszolgaltatasait,
illetve azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmeény képtelen kielégiteni.

3.3. A koérnyezeti avulasban szamba kell vettik a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan ertekere.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan adtuk meg. Szamitasa
térténhet becslés alapjan tortént. A miszaki szemlélet(i avultsagbecslések utan a funkcionalis és a
kornyezeti avulast killén megbecsultik.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tikrézi a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. kereslet-
kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcié a fajlagos alapértéek 30%-os mértékét csak kivételes
esetben haladhatja meg. llyenkor az értékelét indokolasi kdtelezettseg terheli.

4. Az Ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve addédik
eredményll a koltségalapl ertek.

Szakwélemény 8095 Pakozd, Budai utca 68. Hrsz: 190/1
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A telek értékének meghatarozasa:

A foldterllet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell meghatarozni altalaban a piaci
Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer szerint. Ebben az esetben az 6sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok atlagos fajlagos alapértékét hataroztam meg, majd elemeztem azon
ertéekmodosito tényez6k hatasat, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét esetleg eltérithetik az atlagtol.
A végsd érték a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédott.

_

. . & = ISSZ SZe- -
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends gl Asaes igenan
it i Bis :?E:‘ZZ" el I Pakozd, belterliet, | 8095 Pakozd, beltertiet, | 8095 Pakozd, belterdlet,
Hrez: 190/1 falusais lakédvezet falusais lakéovezet falusais lakdovezet
Kémyezete: vegyes fsz fsz fsz
Jelleg, funkcio: telephely beépitetlen terilet beépitetlen terillet beépitetlen tertlet
Owezeti besorolas kb lakd lako lakd
beépithetéség
Adat forrasa: %%// / sajat_ sajat sajat_
Adat azonositdja: 7 adatbazis adatbazis adatbazis
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adaswételi ar (Ft) 6 929 134 6 141 732 26 490 000
telekméret (m?) 2 046 1017 999 4 800
fajlagos ar (Ft/m2) 6 813 6148 5519
tulajdondtr. viszonya/tipusa adasvétel adaswvétel adasvétel
kinalat/adas\étel idépontja 2019.év 2019.év 2018.év
kinalat/adasvétel idépantja miatti korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,05
korrigalt fajlagos ar (Ftm2) | 6813 6 148 5795
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés Szfvar hasonld hasonld hasonlé
agglomeracidja 1,00 1,00 1.00
terlilet (m2) 2046 kisebb kisebb nagyobb
0,95 0,95 1,13
kézmlivek Gsszkézmilves utca kedvezétienebb kedvezétlenebb kedvezétienebb
1,05 1,05 1,05
ovezeti besorolas Vt-2 kedvezotlenebb kedvezdtlenebb kedwezétlenebb
1,05 1,05 1,05
utviszonyok szilard hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
alak, forma, oszthatosag szabdlytalan hasonlo hasonlo hasonlé
; 1,00 1,00 1,00
megkozelithetéség atlagos hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
bontandd felépitmény hasonld hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
telepiilésen bellli elhelyezkedés teleplilés kedvezotlenebb kedvezétlenebb kedvezotlenebb
kozponti részén 1,10 1,10 1,10
beépithetdség kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezdtlenebb
1,05 1,05 1,05
régészeti leléhely kedvezdbb kedvezdbb kedvezdébb
0,95 0,95 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 7 828 7 057 7 954
sULYOZAS 33% 33% 33%
telek tertlete (Mm2) 2 046
fajlagos atlagar (F/m2) 7613
becsilt érték (Ft) 15 575 365
becsiilt érték kerekitve (Ft) 15 600 000

Szakwélemény
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Brutté pétlasi kéltségek meghatarozasa

A Hunginvest Mérnoki Iroda, Magyar Epitész Kamara és Magyar Mérngki Kamara kozos
kiadvanya, az Epitbipari Koltségbecslési Segédlet 2019. (Epitésuigyi Tajékoztatasi Kézpont
2019.) munkafolyamatonként, és éptlettipusonként is tartalmazza az epitési kéltség adatokat
a hazankban, megvalosult épitési projektek tényleges adatai alapjan. A kiadvanyban szerepld
értékek tartalmazzak a 2019-ben érvényben Iévé beszerzési arakat, az anyagok helyszinre
szdllitasat, és magukba foglaljadk a beépités dijkoltségét is az épitési piacon kialakult
rezsioradij figyelembevételével. Az egységarak atlagos koriilmények kozott végzett épitésre,
szerelésre vonatkoznak.

Avulas

A fizikai avulasi részt a felépitmény miszaki allapota hatarozza meg. Az erkdlcsi avulas
nagysaga a hasznalhatésagtol és a korszeriiségtol fligg. A piaci avulas a kdrnyezet, a piac
értékvaltozasait irja le.

A felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kévetkezé tablazat tartalmazza:

éplilet, épitmény, épitményrész stb. 1 Foepulet 2| Toldalekepiilet |3 0

a felépitmény potlasi koltsége 242 400 Ft/m2 184 520 Ft/m2 0 Ft/m2
alaptertilet (atlagos falvastagsag mellett) 195 m2 171 m2 0m2
fizikai awltsag 35% 35% 0%
funkcionalis awltsag szorzészama 10% 10% 0%
kornyezeti awiltsag (max. 20%) szorzészama 10% 10% 0%
piaci helyzet miatt moédosité tényez6 70% 70% 0%
épulet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 17 389 eFt 11 598 eFt 0 eFt

A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 29 000 eFt

A fentiek alapjan az ingatlan becsult forgalmi értéke kéltség alapt értékelési modszerrel:
telek értéke 15 600 eFt + felépitmény értéke 29 000 eFt = 44 600 eFt

Szakwlemény 8095 Pakozd, Budai utca 68. Hrsz: 190/1
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Bérleti dij realitas vizsgalat:

A vizsgalt ingatlan hasznalati jog alapjan bérbeadassal hasznositott. Pakozd Kézség
Onkormanyzata és Eudeal Plusz Kft kéz6tt 2012.08.01-én koététt megallapodas
alapjan a bérleti / hasznalati dij mértékét havi 27.700 Ft-ban hataroztak meg.

A rendelkezésre allo (forras: KSH) KSH fogyasztdé arindex a 2012-2019.ev kozotti
idétartamra a fogyasztoi arindex mértékének névekedését 17,12%-ben jeloli meg,
mely alapjan az Eudeal Plusz Kft (27.700 Ft * 1,1712) havi 32.443 Ft hasznalati dijat
fizet a tulajdonosnak, amennyiben a hasznalati dij mértékét az évek soran indexaltak.

Az értékelés soran a 2020.05.18.napjan realisnak tekinthetd bérleti dij mértékét havi
365.656 Ft-ban jel6ltilk meg, mely havi 999 Ft/m2 dij 6sszeget tesz ki.

Amennyiben ezen szamitasi metodikat vennénk alapul, akkor targyi ingatlanra 2012-
ben realisnak tekinthetd bérleti dij mértékét 312.206 Ft-ban lehetne megjeldini.
Azonban feltételezhetd, hogy a 2012.évben nem lakoingatlanok piacan elérheté bérleti
dij mértéke nem haladta meg az 1.000 Ft/ m2/h¢ dijat Pakozdon.

A redlis értéknévekedés megallapitasa érdekében a lakéingatlanok Kalkulalt fajlagos
atlagar (Ft/m2) értéknodvekedését vettik alapul a telepiilésen (rendelkezésre allé
llletékhivatali adatok miatt 2014-2019 kozott), mely szerint 64,63%-os volt
megallapithatd.

~ Csaladihaz_

[ @ Pékozd 8095 irényitoszam - Csa jdihéz tranzakcios adalok P! letotése

Tranzakcios Tranzakcios Tranzakcids Tranzakcios Tranzakeios Tranzakeios

Pakozd 8085 irényl’tc’!szému - Csaladihaz adatok adatok adatok adatok adatok adatok

2014 2015 2016 2017 20184 20183

Fajlagos dtlag ar (Fym?) 114 148 201 141 199 745 187 153 277 949 233677
Fajlagos atlagarhoz figyel vett adatok ama 5 4 3 7 a9

Kalkuialt fajlagos atlagar ar (Fumé) 131 368 147 348 144 655 164 953 203227 216 285

Kalkuidlt fajlagos atlagarhoz figyelembe vett adatok darabszéma 25 22 40 30 30 24

Fajtagos Allag &r (FUm’) Kalkutdt faflagos aiiagar ar (FUnt),

Mivel 2014-t6l all rendelkezésiinkre adat llletékhivatali adatbazisbol, mely 64,63%-o0s
értéknovekedést jeldl, ezért pesszimista szemlélet miatt 2012-t61 70%-ban jeldljik meg
az értéknovekedest.

Fentiek alapjan a 2012.évre megallapithaté bérleti dij mértékét 215.000 Ft-ban,
Kettoszaztizenotezer Forintban jeloljiik meg.

Szakwelemény 8095 Pakozd, Budai utca 68. Hrsz: 190/1
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Vételar realitas vizsgalat:

A vizsgalt ingatlan hasznalati jog alapjan bérbeadassal hasznositott. Pakozd Kézseg
Onkormanyzata és Eudeal Plusz Kft koézétt 2012.08.01-én kétdétt megallapodas
alapjan a felek az ingatlan vetelarat brutté 25.803.327 Ft-ban hataroztak meg.

A 2012-ben érvényben lévé AFA térvény szerint az AFA mértéke 27%, mely szerint a
felek az ingatlan vételarat 20.317.580 Ft + AFA-ban allapitottak meg.

Az értékelés soran a 2020.05.18.napjan realisnak tekintheté forgalmi értéket
41.000.000 Ft-ban jeldltiik meg.

A bérleti dijszamitasi metodikabdl kiindulva (alapul véve a lakoingatlanok kalkulalt
fajlagos m2 aranak névekedéset) targyi ingatlanra 2012-ben realisnak tekinthetd
vételarat 24,1 MFt +AFA, brutté 30,6 MFt-ban jeldljik meg.

Szakvélemény 8095 Pakozd, Budai utca 68. Hrsz: 190/1
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Az ingatlan értékelésének Osszesitése:

Esetiinkben a FORGALMI ES HOZAMELVU ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 médszert, mivel
az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszerek felelnek meg. A kapott erteket a
KOLTSEGALAPU ERTEKELES alkalmazasaval ellendriztik le.

Szakértéi mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
dsszehasonlité adatok és hozamelv(i értékmegallapitdas szerint képzett értéket 50-50%-o0s
sulyozéassal vettilk figyelembe.

Végsoé érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 446 MFt suly: 50% 22,3 MFt
Hozamszamitason alapulo érték: 38,0 MFt suly: 50% 19,0 MFt
Koltség alapu értek: 446 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 41,0 MFt +AFA
A szakértdi jelentésben szerepld - 8095 Pakozd, Budai utca 68. Hrsz: 190/1
190/1 hrsz alattiingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben

foglaltak szerint elvégezve 2020.05.18 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes forgalmi
értékét 6sszesen: 41000000 - Ft-ban, azaz

azaz Negyvenegymillié Forint + AFA-ban
allapitottuk meg.

Szakwélemény 8095 Pakozd, Budai utca 68. Hrsz: 190/1
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Jelen értékbecslés kizardlag az alabbi feltételek mellett érvényes:

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

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgélatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghlségéért semmiféle felelésséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valdsnak tekintettiik, tovébbé
felteteleztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas aléd nem esik.

» Nem vallalunk felelésséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekdvetkezé események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetdek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairasara.

> A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidkat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelés, ,a j6 gazda gondosséagaval eljard” tulajdonost
feltételeztiink.

» Az értekbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzéak.

» Az ertekelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvénykincsek feltarasara és azok hasznélati jogara
vonatkoz6 vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyt ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjeldlt célra készlil és kizarolag arra hasznalhato fel. Barmilyen més
felhasznalas esetén semminemdi felelésséget nem vallalunk.

> Jelen szakvélemény kizarélag az ingatlan értékbecslését célozza. Ezzel a céllal nem
Osszefliggd lgylet felhasznaldsa esetén sem birésagi megjelenésre, sem tantuskodasra — eltéré
megéllapodas hianydban — nem vagyunk kételezhetéek.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikélt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem véllal felelésséget semmiféle kévetkezményként,
veletlenszeriien vagy biintetésként felmerlils veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az
el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltardséra vonatkozé vizsgélatot
nem végeztink. A vagyonertekelé szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasdgi névényvédd szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelent6sen befolyasolhatia az ingatlan érékét Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez ligyben MegrendelS kételessége kémyezetvédelmi szakérté kiildn
meghizasa.

Szakwélemény 8095 Pakozd, Budai utca 68. Hrsz: 190/1
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Fejér Megyei Komanyhivatal

Nem hiteles tulajdoni lap

Sazékesfchérvir Leveleaést cim: 8000 Saékesfehervar, Kégl Gy. u. 1.
Nem hiteles tulajdoni Lap - Szemle masolat

Megrendelés s2dm:30005/49534/2020
2020.05.18

Nem hiteles tulajdoni lap

PAKOZD Szektor
Boelterulet 190/1 helyrajei szém

8095 PEKOZD Buodai vtca 68. "felillvizagilat alate”

LRESZ

1. Az ingatlan adatai:

alrépzlet acdatok teridlet kat.t.jov. al :
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.e ha m2 k.£ill 2

a m2

. Kivett adltalidnoms izkola

1. twlajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezéami ido:
jogcim: 19%0. évi LXV. térv. 107.
jegallas: tulajdonos
név: PAKOZD KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 8095 PAKOZD Hézok tere 9
térzsszam: 15362962

37436/1992.04.09
£ (2) bek.

o
S

1. bejegyzé hatdrozat, érkezési 1do:

Onallé szoveges bejegyzéz a 1/l .sorsz.ingatla
telekalakitaz kovetkeztéhe beolvasztva a 190/2

=

ODLRESZ
38175/2/1998.03.

erulet
-teruletébe.

caokken 56 m2 terilettel éz

2. bejegyzd hatirozat, érkezézi idé:
Hazznalat joga  2032.08.0l-ig

jogosult:

név: BUDEAL PLUSZ EPITOIPARI, KEREX
: 800U SZEKESFEHERVAR Nagyka

oim

saxsafzxggg{n
2

ES SZOLGALTATO KET.
31

torzsezam: 23784563

4. bejegyzé hatarozat, érkezési idd:
Hagznalat joga

jogosult: 3
néw : Puska Joézzef %
gz .név: Puzka Jbrmef &
azil. : 1971 @
a.név : Takiacs Ann
cim ¢ 8000 SZEKE:

2032 .08.01-ig ‘.

£3/2012 .08 .31

H Nagykaroly: wutca 31

i idé:
Vezeték jog az ok éz vazrajz
39 m2 teridletre o
légvezetékez &
jogosult:
név: E.ON
10741980

cim

o Wer hilozatra i

69272/7/2012 .11 .15

szerinti tartalommal.

YOR Kandé Kalman utca 11-13

Pakozd elnevezésd (72/0 jelzémzamid) fennalle 20 kV-oz kozcéla
a VII-S-001/003532-3/2012. =zama hatarozat alapjan.

ANTOLI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODD RESZVENYTARSASAG torzzszam:

Nem hiteles tulajdoni lap

Folytatias a kbvetkezd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
= — ; _—
0  Foyr Megyei Kormanyhivatal
% Székesfehdrvir Leveleadsi cim: B00D Saékesfehérvar, Kégl Gy u. | Oldal: 2@
E Nem hitekes tulajdoni lap - Szemle misolat %’
% Megrendelés :zam:30005/49534/2020
- 2020.05.18 %
g PAKOZD Szektor
< Belteriulet 190/1 helyrajzi szam

Folvtatas az elezd bprol

Ez a tulajdoni lap kozigazgatazi hatésagi eljaraz cél jabol kerult k asra nem
hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaidoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Szabalyozasi terv / HESZ részlet

Miemléki kérnyezet hatara
fterlilete

Miemlék (miemléki objektum
és telke)

Régeészeti lel6hely hatara és
leléhely azonosité

Telepiiléskdzpont teriilet
34. § (1) A telepuléskdzpont teriilet Vt jellel jel6lt épitési 6vezeteiben elhelyezhett
épulet:

laké;

igazgatasi, iroda;

kereskedelmi, szolgaltatd, szallas;

hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis;
kulturalis, k6z6sséqgi szérakoztato;

sport

-0 oo o

rendeltetést is tartalmazhat.

(2) Onallé lakéépiiletek a teriileten elhelyezheték az évezeti eléirasok betartasaval.

(3) Telepiiléskdzpont teriilet épitési Gvezeteinek épitési telkeit teljes
kézmlivesitetséggel kell ellatni.

(4) Telepliléskdzpont terulet épitési 6vezeteinek épitési telkein lakékocsi,
lakékonténer, ideiglenes épiilet, egyéb épiiletpétid miitargy nem helyezhetd el.
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(5) Telepliléeskézpont teriilet épitési vezeteiben a melléképitmények kézil a
kévetkez6k nem helyezhetbk el:

husfiustold, jégverem, zdldségverem;

allattarté épitmény

tragyatarold, komposztalo;

silo, dmlesztett anyag-, folyadék- és gaztarolo;
épitménynek mindsilé antennaszerkezet.

a0 oD

(6) Vi-6 jelii epitési bvezetben az épiiletek csak hitéleti és azt kiszolgalé célokat
szolgalé rendeltetést tartalmazhatnak.

(7) PTvt-1 jelii épitési 6vezetben az épiiletek csak kereskedelmi, szolgaltato,
szallas, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészseégiigyi, szocialis, kulturalis, k6z6sségi
szorakoztatd és sport célokat szolgalé rendeltetést tartalmazhatnak.

16. Telepiiléskdzponti

vegyes teriiletek Teleptiléskdzponti vegyes teriiletek

17.14 Vi1 s7 . 5000 40 8.5 30
516 Vi-2 sz - 550 40 5.5 30
19.17. Vi-3 0O . 550 40 5.3 30
20 . i

20. V-4 K g 600 40 6.5 30
21. Vt-5 sz ; K 80 5.5 30
22. V-6 K . K K K K

Koézlekedési teriiletek altalanos eléirasai

47.§ (1) Kdzlekedési teriilet a Szabalyozasi terven a Kéu (kozuti) eés Kok
(kotéttpalyas) jellel jelélt dvezet, mely a kézlekedési létesitmények és kézmiivek
elhelyezésére szolgalo terilet.

(2) Kozlekedési terileten a kézlekedési miiszaki létesitmények elhelyezésén tal a
tomegkdzlekedést kiszolgald létesitmények, a kdzmli- és hirkozlési létesitmények,
valamint utcabutorok helyezheték el, illetve utcafasitas végezhetd.

(3) A kozlekedési teriiletek s azok szabalyozasi szélessegeit a Szabalyozasi Terv
abrazolja:

(4) Uj kézforgalom eldl el nem zart maganut 6,0 m szabalyozasi szélesség alatt
nem alakithaté ki.

(5) 8 méternél keskenyebb szabalyozasi szélességl Ut csak vegyes hasznalatu
utként épithetd ki.
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Fogyasztoéi arindex alakulasa

3.6.1. A fogyasztéiar-index (1985-) [el6z6 év = 100,0%]

Szeszes

Tartos

BEv | Belmiszerek italok, Ruh:‘azkodam fogyasztasi Haztart_as: .I.EQYEb ek, Szolgaltatasok| Osszesen
e cikkek ; energia | izemanyagok
dohanyaruk cikkek
1985 106,3 1017 110,9 105,3 120,9 105,9 100,3 107.0
1986 102,0 105,2 1094 106,1 103,5 104,9 108,9 105,3
1987 109,2 113,5 109,7 102,3 106,5 106,2 109,0 108,6
1988 115,8 114,3 120,0 108,5 112,8 116,3 117,5 115,5
1989 17,7 11,1 118,2 117.,6 11,4 1224 116,6 117,0
1990 135,2 130,7 123,3 120,8 1276 128,9 1256 128,9
1991 1219 1251 1321 131,7 181,0 1434 141,9 135,0
1992 119,4 119,6 123,0 1143 143,2 127,2 126,0 123,0
1993 129,2 118,6 116,7 11,0 120,3 1216 1241 122,5
1994 1234 116,4 116,1 111,8 11,7 119,0 120,3 118,8
1995 1311 1201 120,2 124,0 150,0 127,3 126,0 128,2
1996 1173 126,6 1256 119,2 132,5 125,7 126,4 123,6
1997 117,56 118,9 118,7 108,5 1299 116,1 119,2 118,3
1998 1144 115,3 1141 108,1 117,9 110,7 116,2 114,3
1999 102,9 111,5 110,6 106,6 109.4 1147 114.,8 110,0
2000 108,2 11,0 105,8 101,7 109,1 115,0 109,7 109,8
2001 113,8 11,2 105,3 101,0 110,3 104,9 109,8 109,2
2002 105,4 109,7 104,0 98 4 105,5 1041 106,4 106,3
2003 102,7 110,7 103,0 98,6 107.,3 103,9 105,9 104,7
2004 106,5 11,3 103,4 99,4 1141 103,9 107.6 106,8
2005 102,5 103,3 100,2 97,7 106,2 104,5 105,5 103,6
2006 1077 1043 99,3 96,0 106,4 102,7 1041 103,9
2007 111,5 106,7 101,0 98,7 1246 104,0 107.4 108.,0
2008 110,2 105,6 100,0 993 112,7 104,6 105,0 106,1
2009 104,4 107,5 100,5 102,6 108,2 1011 104,6 104,2
2010 103,2 108,2 99,6 100,2 106,3 108,8 104,3 104,9
2011 106.6 100.5 102,9 98 6 1057 106.2 102.2 103.9
2012 105,9 12,7 102,6 98,8 106,2 107,2 104,2 105,7
2013 102,8 110,9 99,6 98,1 91,5 100,5 103,6 1017
2014 99,6 106,2 99,3 99,5 88,3 99,5 101,8 99,8
2015 1009 1031 100,0 100,8 971 95,4 101,9 99,9
2016 100,7 102,3 100,4 100,5 99,9 97.8 101,5 100,4
2017 102,8 104,8 100,5 99,7 100,8 103,6 101,5 102,4
2018 104,2 105,6 100,5 99,6 101,4 103,8 101,6 102,8
2019 105,4 108,1 101,0 99,7 101,0 101,3 103,0 103,4

forras: KSH
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Dr. Milus Ugyvédi Iroda ™ ™ = = = - s oo - e it

Dr. Milus Gébor iigyvéd
8000 Székesfehérvar, Tavirda u. 2/A.
Tel.:/Fax: 22/789-883, Mobil: 20/353-7010
e'mail: drmilus@gmail.com

Megéllapodds hasznalati jog alapitasarél és vételi jog (opcid) alapitasarél

amely létrejtt alulirott napon és helyen egyrészrél Pdkozd Kozség 6nkormﬁnyzata (8095 Pékozd,
Hosok tere 9., statisztikai szimjele: 15362962-8411-321-07, addészdma: 15362962-2-07,
bankszdmlaszam: 12023008-01166206-00100007, képviseli: Takécs Janos polgarmester) hasznélati
jogot alapité, valamint EUDEAL Plusz Epitfipari Kereskedelmi és Szolgéltaté Kft. (8000
Székesfehérvar, Nagykarolyi ut 31, cégjegyzékszim: 07-09-021721, adészima: 23784563-2-07,
bankszédmlaszém: Sopron Bank 17600121-00443306-00200004, képviseli: Puska Jézsef igyvezetd) és
Puska Jézsef (sz. Székesfehérvar, 1971.01.25., an.: Takécs Anna, szig.szdma; 075215EA,
személyi széma:1 710125 3795, adbazonosité jele: 8380093755) 8000 Székesfehérvar,
Nagykaérolyi u. 31. sz. alatti lakos hasznslati jog jogosultja, koz6tt az alibbiak szerint.

1.) Felek rogzitik, hogy a pdkozdi 190/1 hrsz alatt felvett , kivett 4ltalanos iskola” megjeldlésll, 2046
m2 teriiletii belteriileti ingatlannak, amely természetben 8095 Pakozd, Budai u. 68. sz. alatt talalhato,
eladé 1/1 tulajdoni hanyadban a tulajdonosa.

Szerz8dd felek rogzitik, hogy az ingatlanon szolgéltatd haz funkeiét betsltd felépitmény talalhato,
amely iizleteket, tdrolokat foglal magéban.

Az ingatlan viz, villany kozmiivel ellatott, az ingatlanra a gizkézmii be van vezetve (gazbra
felszerelve nincs), az ingatlanon talalhat6 felépitmény jo-kézepes (részben felgjitott) 4tlagos miiszaki
allapotban van.

Az ingatlan-nyilvantartds taniséga szerint az ingatlan tehermentes, az ingatlanra vonatkozé széljegy
nincs feltiintetve.

Az ingatlan per igény és tehermentes, ezért az eladé szavatossagot vallal.

A hasznélati jog jogosult a jelen szerz6dés alairaséval kijelenti, hogy a jelen szerzddés targyat képezs
ingatlant, annak hatérait, a felépitményt, az ingatlan jelenleg meglévs tartozékait, kozmiiveit
megtekintette, azok miszaki allapotit megismerte, tovibbi megismerte az ingatlan ingatlan-
nyilvéntartasi éllapotét, és azt szAmdra mindenben megfelelének taldlta. A hasznélati jog jogosult az
ingatlan helyszini megtekintése sordn megéllapitotta, hogy a hiteles térkép-masolaton feltiintetett
valamennyi felépitmény a valésdgban is az ingatlanon talalhat6, és a val6sigban nincs a térkép-
masolaton fel nem tiintetett felépitmény.

A hasznélati jogot alapit6 kijelenti, hogy az adsvétel térgyat képezb ingatlan az énkorményzatokrél
sz0l6 1990. évi LXV. térvény 79. §-a értelmében nem tartozik a forgalomképtelen térzsvagyona
korébe, igy forgalomképes.

A hasznélati jog jogosult nyilatkozik tovabba arr6l, hogy a Jelen szerzédés targyat képezd ingatlant
érintd telepiilésrendezési tervet megismerte.
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Hasznalati jog

2.) Szerzbd6 felek rogzitik, hogy hasznélati jog jogosult EUDEAL Plusz Kft. fétevékenységét tekintve
lak6-€s nem laké épiilet épitésével foglalkozd gazdaségi tarsasdg. Puska J6zsef haszndlati jog jogosult
az EUDEAL Plusz Kft tulajdonosa és iigyvezetéje.

A basznélati jog jogosult EUDEAL Plusz Kft. székhelyét Pékozd Kozségbe kivanja attenni és a
sz€khely lizemeltetéséhez megfeleld infrastruktiréval rendelkezd ingatlanra van sziiksége.

Szerz0db felek térgyaltak egymassal és megallapodtak abban, hogy Pékozd Kozség Onkorményzata,
mint hasznalati jogot alapité a fenti székhely létesitéséhez megfeleld ingatlant bocsat az EUDEAL
Plusz Kft. rendelkezésére, az EUDEAL Plusz Kft. és Puska Jozsef javéra sz616 hasznélati jog alapitasa
utjan, melynek kereteit a felek jelen szerz8désben kivénjik rendezni.

El8zményi hivatkozasként szerz6dé felek rogzitik, hogy az EUDEAL Plusz Kft. a jelen szerzddés 1.)
pontjaban megjeldlt ingatlanban taldlhaté kiskereskedelmi iizletet lizemeltetett 2012-ig.

3.) Szerz8d6 felek targyaltak egymassal és megéllapodtak abban, hogy az egymas kézétti hosszd tavi
kapcsolatra tekintettel és a jelen szerz6dés 2.) pontjiban koriilirt cél megvaldsitésa érdekében, jelen
okiratba foglaltan a hasznélati jogot alapit6 Pikozd Kozség Onkormdényzata haszndlati jogot
biztosit az 1.) pontban kériilirt ingatlanra az EUDEAL Plusz Kft é Puska Jézsef mint
haszndlati jog jogosultak javdra.

"f4.) Szerz6dé felek rogzitik, hogy a kozottitk kordbban létrejott épitési vallalkozasi szerz8désbdl eredsd
7 ‘jogviszony alapj4n Pakozd Kozség Onkorményzatanak 4.897.971,-Ft, azaz négymillio-
| nyolcszézkilencenhétezer-kilencszazhetvenegy forint, AFA-t is magéban foglald tartozasa all fenn az
i EUDEAL Plusz K ft-vel szemben.

Szerz0d6 felek targyaltak egyméssal és megallapodtak abban, hogy a hasznilati jog jogosultjanak a
hasznélati jogot alapitoval szemben fennAllo, lejért és nem vitatott kivetelése mint hasznélati jog
ellenértéke fejében biztositja Pakozd Kozség Onkormanyzata a hasznélat jogét az EUDEAL Plusz Kft
¢és Puska J6zsef mint hasznélati jog jogosultjai javéra.

Szerz8dd felek a hasznélati jog dijat havi 27.700,-/huszonhét ezerhétszdz/Ft-ban hatirozték meg,
melynek dsszegét szerzddé felek évente feliilvizsgaljak és a kivetkezd évre vonatkozé dijat az inflacié
méntékének figyelembevételével hatdrozzédk meg. A hasznélati jog dija évente legfeljebb az inflicio
mértékével emelhetd.

Szerz0d6 felek rogzitik, hogy a hasznalati jog dijénak megallapitisanal figyelemmel voltak arra, hogy
jelen szerzbdésben foglalt hasznilati jog alapitdsnak a célja addssdgrendezés, melyet hosszas
elokészitd targyalasok eldztek meg, és melynek érdekében az EUDEAL Plusz Kft kovetelését egyéb
liton nem érvényesitette, elfogadva azt, hogy az Onkormanyzat egyéb forrés hidnyaban tartozasat mas
modon rendezni nem tudta.

Szerz6d6 felek megallapodtak abban, hogy a hasznélati jogot alapité Onkorményzat a hasznalati jog
dijérél minden évben eldre, janudr 5. napjdig, egy évi Osszegre vonatkozéan szamlat allit ki a
hasznélati jog jogosult javara.

5.) Jelen okiratban létesitett hasznélati joga alapjan a hasznélati jog jogosultja jogosult az 1.) pontban
megjeldlt ingatlan teljes teriiletét, épiileteit és annak helyiségeit — a tevékenységi korébe tartozd
tevékenységekkel Osszefiiggd célra, rendeltetésszerlien — mindenfajta korlatozas nélkiil hasznalni.

A hasznilati jog jogosultjinak tevékenységi korébe tartozo tevékenységgel Ssszefiiggt milkodéshez a
hasznélati jogot alapité — amennyiben a miikédés térvényi feltételei fennallnak — a sziikséges
engedélyek megadésat nem tagadhatja meg. A hasznélati jogot alapité nem tagadhatja meg tovabbé
hozzéjérulését az olyan palyézati eljarassal dsszefiiggésben sem, mely palydzatban a hasznélati jog
jogosultja a miikodésével osszefiiggt tevékenységgel dsszefliggésben, tdmogatas elnyerése érdekében
vesz részt.



. A hasznélati jog jogosultja jogosult az 1.) pontban megjeldlt ingatlant hasznositani, annak hasznait
szedni.

A hasznélati jog jogosultja a hasznosft4s és hasznok szedése kérében Jogosult az ingatlanban talalhat6
helyiségeket a hasznélati jogot alapité elézetes irasbeli téjékoztatdsat kdvetden harmadik személy
részére hasznélatba, bérbe adni vagy egyéb modon hasznositani és az ebbdl eredd hasznokat beszedni.

A hasznositéas és hasznok szedése tekintetében a hasznalati jogot alapité hozzajaruldsat megadottnak
kell tekinteni, amennyiben a hasznositas a jelen szerz6dés S.) pontjaban meghatarozott célokkal nem
ellentétes. '

A haszndlati jog jogosultja jogosult arra, hogy az ingatlanon épitkezéseket, bdvitéseket, atépitést,
kozmiifejlesztést tovibbé olyan tevékenységeket végezzen, melyek a jelen szerzodés 5.) pontjdban
megjeldlt célokkal 6sszhangban vannak,

Szerz0dé felek megallapodnak abban, hogy a hasznilati jog jogosultja a fentiekben megjelslt
tevékenységek megkezdése el6tt a megvalositandé munkakré]l a hasznalati jogot alapité Pikozd
Kozség Onkorményzatat értesiti, mely értesités megtorténtéts] szimitott 8 napon beliil az
Onkorméanyzat a munkékkal kapcsolatban észrevételt, javaslatot tehet. Amennyiben a megkeresésts]
szédmitott 8 napon beliil az Onkorményzat az elvégzendé munkakkal kapcsolatban, frasban kifogast
nem tamaszt, Ggy az elvégzendd munkakhoz az Onkorményzat hozzajarulasit megadottnak tekintik a
felek.

6.) Felek megéllapodnak abban, hogy a hasznélati Jjog jogosultja viseli az ingatlan fenntart4saval jard
terheket, viseli az ingatlan hasznélatéval jaré koltségeket és kiadasokat.

A hasznélati jog jogosultjat terhelik azok a kotelezettségek, amelyek az ingatlan hasznalatdval
kapcsolatosak.

A hasznalati jog jogosultja a haszn4lat sordn koteles a rendes gazdalkodas szabélyai szerint eljami, az
ingatlant, annak épiileteit és helyiségeit rendeltetésszeriien hasznélni, azok &llagat — a rendeltetésszerd
hasznélatbdl eredé altaldanos amortizacié figyelembe vételével meg6vni.

8.) Felek megéllapodnak abban, hogy a Pakozd Kozség C")nkorményzata jelen megéllapodas keltéts]
szémitott 20 évre sz616 hatarozott idétartami hasznélati jogot biztosit az EUDEAL Plusz Kft és Puska
Jozsef javéra. A hasznélati jog lejératanak ddtuma 2032. augusztus 1.

Felek megéllapodnak abban is, hogy a 20 é&v lejartit kovetben kozos megegyezéssel
meghosszabbithatjdk a hasznélati jog id6tartamat.

Felek megéllapodnak abban, hogy amennyiben a hasznilati jog jogosultja a jelen szerz6dés 12.)
pontjdban foglaltak szerint a javéra alapitott vételi joggal ‘a jelen szerzédés 22.) pontjaban
meghatérozott 5 éves hataridén beliil nem él, gy Felek a vételi jog gyakorlasira megjelolt 5 éves
hatérid6 lejarat kveten jelen szerzddést feliilvizsgaljak.

9.) Szerz6d6 felek megallapodtak abban, hogy a hasznélat idétartama alatt a hasznalati jog jogosultja
az 4ltala megvaldsitott beruh4zasokat sajat koltségére és kockdzatara végzi, annak megtéritése, vagy a
hasznalati dijba torténd beszamitasa iranti igényt a hasznalati jogot alapitéval szemben nem tAmaszt. A
haszndlati jog jogosultja 4ltal megvaldsitott értéknéveld beruhazas nem eredményezi a hasznélati dij,
illetve a 21.) pontban meghatdrozott vételar mértékét,

10.) Szerz6d6 felek targyaltak egyméssal és megallapodtak abban, hogy a hasznalati Jjogot alapit6 a
Jelen szerz8dés térgyét képezd ingatlant jelen szerzédés aldirisanak napjén, az ingatlanon taldlhaté
épillet helyiségeit kiliritve, rendeltetésszerii hasznélatra alkalmas éllapotban adja a hasznilati jog
jogosultjanak birtokéba.

Haszndlati jogot alapité szavatol azért, hogy az ingatlanra harmadik személynek nincsen olyan joga,
igénye, amely a hasznilati jog jogosultjanak birtokba lépését és az ingatlan rendeltetésszerii
hasznélatat akadalyozna.

11.) Pékozd Kézség Onkorményzata jelen szerzédés aldirdsaval egyidejiileg feltétlen és
visszavon.}\natatlan hozzijiruldsit adja ahhoz, hogy, a.basznglat joga az 1.) pontban megjelslt
nf P Rab VTN PRry A
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‘mpatlanra, az EUDEAL Plusz Kft. és Puska Jézsef Jjavéra, haszndlat jogcimén, 20 évi idStartamprg
vonatkozban, bejegyzésre keriiljon az ingatlan nyilvéntartisba.

Szerz6d0 felek a hasznalat jogét a hasznélati Jjog jogosultjai kézott nem osztjik meg, a hasznélat joga a
jogosultakat egymas mellett, id6beli és térbeli korlatozas nélkiil illeti meg.

IL
Vételi jog

12.) Szerz6do6 felek targyaltak egymaéssal és megéllapodtak abban, hogy jelen szerz6déssel vételi jogot
létesitenek a hasznélati jog jogosultja javéra, a szerzdés 1.) pontjaban megjeldlt, a hasznalati jogot
alapft6 tulajdonat képezd ingatlanra,

Szerz6d0 felek megéllapodnak abban, hogy a jelen szerz8dés alairdsdval egyidejlileg 1étesitett vételi
jog alapjén a hasznélati jogot alapité (eladd) — amennyiben a hasznalati Jog jogosultja (vevd) irasos
nyilatkozatdval vételi szandékat kifejezi — eladja, a hasznélati jog jogosultja (vevb) pedig megveszi az
1.) pontban megjelélt ingatlant.

A hasznélati jogot alapité (elad6) jelen szerzédés alairasival feltétlen és visszavonhatatlan
hozzéjérulasét adja ahhoz, hogy a hasznlati jog jogosultja (vevs) — az EUDEAL Plusz Kft és Puska
Jozsef - javéra a vételi jogot az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezzék. Az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés dijat a hasznélati jog jogosultja (vevd) viseli.

13.) A hasznélati jog jogosultja (vevd) az aldbbiakban meghatarozott idtartam alatt jogosult a jelen
szerzbdés 12.) pontjdban kikotott vételi joga gyakorlaséra.

14.) A hasznalati jogot alapit6 (elad6) vallalja, hogy amennyiben a hasznalati jog jogosultja (vevé) — a
Jelen szerzbdés 13.) pontja szerint — vételi jogéval él, azaz az 1.) pontban megjelslt ingatlant az
aldbbiakban rogzitett vételdron, egyoldalu frasbeli nyilatkozattal megvasérolja, vigy a megvisarolt
ingatlant — amennyiben az a jelen szerz6dés 3.) pontja szerint alapitott hasznélati jog alapjin vagy m4s
jogviszonybdl eredéen mar nem lenne a hasznilati jog jogosultjanak birtokdban - a hasznalati jog
jogosultjanak (vev®) irasbeli nyilatkozata kézhezvételét kovetSen, legkésébb 15 napon beliil a
hasznilati jog jogosultjanak birtok4ba adja.

15.) Amennyiben jelen szerzddés alapjén a hasznalati jog jogosultja (vevd) a vételi jogat gyakorolja, a
hasznélati jogot alapité (elad6) feltétlen és visszavonhatatlan hozz4jérulasét adja ahhoz, hogy a
hasznélati jog jogosultjanak (vevd) tulajdonjogdt az ingatlan-nyilvintartisba bejegyezzék. Az
ingatlan-nyilvéntartasi bejegyzés dijat a hasznalati jog jogosultja (vevd) viseli.

16.) Felek kinyilvanitjk, hogy a jelen szerzodés 14.) pontja szerinti birtokbaadas id6pontj4té] a
hasznalati jog jogosultjat (vevét) illeti meg minden olyan jog, illetve terheli minden olyan
kotelezettség, amely a jog szerint a tulajdonost illeti, azzal a kikétéssel - amennyiben az ingatlan a
jelen szerz8dés 3.) pontja szerint alapitott hasznalati jog alapjén vagy maés jogviszonybél eredéen mér
nem lenne a hasznélati jog jogosultjanak birtokéban -, hogy a hasznélati jog jogosultjanak (vevd)
birtokba lépés€ig a hasznélati jogot alapité (eladd) 4ltal igénybe vett kdziizemi és egyéb szolgaltatisok
utdni szdmldk kifizetésének kételezettsége a hasznalati jogot alapitdt (eladét) terheli.

17.) Szerz0dd felek kolcsondsen megallapodnak abban, hogy a hasznalati jog jogosultja (vevd) a jelen
szerzOdés 21.) pontja szerinti vételdrat - a Jelen szerzddés 4.) pontjaban rogzitett kovetelés vételi jog
gyakorlasdnak idépontjdig a hasznalati dijba idBarinyosan be nem szémitott fennmaradé részének
beszémitdséval — az irasba foglalt vételi sz4ndékénak a hasznélati jogot alapitéval tortént kozlését
kévetd 30 napon beliil fizeti ki a hasznélati jogot alapité (elads) részére.,

18.) Mindaddig, amig a hasznilati jog jogosultja (vevd) vételi jogdval nem él, a hasznalati jogot
alapité (eladd) - amennyiben az ingatlan a jelen szerzédés 3.) pontja szerint alapitott hasznalati jog
alapjan vagy més jogviszonybol eredben méar nem lenne a hasznalati jog jogosultjanak birtok4ban -



kételes a vételi joggal terhelt ingatlant rendeltetésszeriien hasznélni, dllagat megérizni és minden
egyéb moédon biztositani, hogy a rendeltetésszerll hasznalat kovetkeztében bedllé értékcspkkenésen
kiviil az ingatlant kdrosodés ne érje. T ——

S
19.) A hasznélati jog jogosultjat (vevot) a vételi jog a jelen szerz8dés 22.) pontjiban meghatarozott
id6pontig illeti meg,

20.) A vételi jog - a vételi jog gyakorldsanak esetén kiviili okbdl tortén6 - megsziinése esetén, annak
megsziinését kdvetden a hasznalati jog jogosultja (vevd) koteles 3 napon beliil kiadni a hasznalati
jogot alapiténak (eladénak), a hasznélati jog jogosultia (vevd) javara bejegyzett vételi Jog
toréltetéséhez sziikséges hozzajarulést.

21.) A vételi joggal érintett ingatlan vételdra brutté 30.000.000,-/Harmincmillié/ forint.

Szerz6dd felek rogzitik, hogy a hasznélati jog jogosultja a vételar utdn a mindenkor hatélyos
jogszabalyoknak megfeleld mértékli AFA-t kételes fizetni.

Szerzdd6 felek megallapodnak abban, hogy az ingatlan vételara a jelen szerz8dés aldirdsat kdvetben
minden év 4prilis 30. napjan a KSH 4ltal az el6z6 évre kiadott hivatalos inflacids rata mértékével

emelkedik, és az igy megemelt vételar egy évig marad érvényben.

22.) A vételi jog érvényességének idétartama 5 év, amely a jelen szerz8dés alairdsdval kezdddik,
utolso napja: 2017. augusztus 1. napja.

23.) Felek jelen szerzddés megszerkesztésével és ellenjegyzesével, tovabbd a foldhivatali eljérdsban
torténd képviseletiikkel megbizzék a Dr. Milus Ugyvédi Iroda (8000 Székesfehérvar, Tévirda u.
2/A.) Dr. Milus Gébor tigyvédet.

24.) Felek megallapodnak abban, hogy a jelen szerzddés elkészitésének és ellenjegyzésének a
koltségét az EUDEAL Plusz Kft. viseli.

Szerz6dd felek jelen szerz6dést elolvastdk, annak tartalmat megértették, majd mint akaratukkal
mindenben megegyezit, jovihagyolag alairtak.
Kelt.: Pakozd, 2012. augusztus 1. @]ﬁ%}&&_
f (Plnos=
EUDEAL Plusy, pitsipari,
s timlésSmlg.!Jtatbet

esfehérvir, Nao eykarolyi i1 31.
Hloschim: "’!754\63 2-07

. ' Plusz Kﬁ

Péko Kozség rményzatg ; -
Képviseletében: Takées Iﬁisef poJlgé,@Qstcr ebeni: Puska Jozsef ligyvezetd
hasznélati jog jogosultja

vételi jog jogosult (vevd)

haszndlati jogot alapitd
vételi jogot alapitd (e_%adé)
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Ellenjegyzem: 1512, MITY ) l" UELE ??QD‘G
Kelt.: Pakozd, 2012. augusztus 1. Dr.i. ..
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Dr. Milus Ugyvédi Iroda (8000 Székesfehérvir, Tévirda u. 2/A.) Dr. Milus Gébor iigyvéd



s Dr. Milus Ugyvédi Iroda
Dr. Milus Gébor iigyvéd
8000 Székesfehérvar, Tavirda u. 2/A.
Tel.:/Fax: 22/789-883, Mobil: 20/353-7010
e'mail’ drmilus@gmail.com

Megdllapodas haszndlati jog alapitdsdrél és vételi jog (opcid) alapitdsirél
Moédosité Okirata

amely 1étrejott alulirott napon és helyen egyrészré] Pakozd Kozség Onkorményzata (8095
Pékozd, HOsok tere 9., statisztikai szamjele: 15362962-841 1-321-07, adészama: 15362962-2-
07, bankszémlaszam: 12023008-01166206-00100007, képviseli: Takécs Jénos polgarmester)
hasznilati jogot alapitd, valamint EUDEAL Plusz Epitﬁipari Kereskedelmi és Szolgiltaté
Kft. (8000 Székesfehérvar, Nagykérolyi 1t 31., cégjegyzékszam: 07-09-021721, adészéma:
23784563-2-07, bankszamlaszam: Sopron Bank 17600121-00443306-00200004, képviseli:
Puska Jézsef ligyvezetd) és Puska Jézsef (sz. Székesfehérvar, 1971.01.25., an.: Takécs Anna,
szig.szama: 075215EA, személyi szama:1 710125 3795, ad6azonosito jele: 8380093755)
8000 Székesfehérvér, Nagykérolyi u. 31. sz. alatti lakos hasznélati jog jogosultja kozott, az
aldbbiak szerint. _

1.) Felek rogzitik, hogy Pdkozdon, 2012. augusztus 1-én egyméssal Megéllapodast irtak al4
hasznélati jog alapitdsa és vételi jog (opci6) alapitésa tirgysban, a Pakozd Kozség
Onkorményzata tulajdonét képez6 pékozdi 190/1 hrsz alatt felvett ingatlanra vonatkozéan.

2.) Szerz6d6 felek a kozottik az 1.) pont szerint létrejott szerzbdésiiket, kozés akarat
elhatdrozasukkal médositjdk az aldbbiak szerint:

Szerz6d6 felek rogzitik, hogy szamitasi hiba miatt a szerzédés 21.) pontjaban tévesen keriilt
rogzitésre a vételi joggal érintett ingatlan vételéra bruttd 30.000.000,~/Harminemillié/Ft-ban,
A vételi joggal ‘érintett ingatlan vételara helyesen 25.803.327,-/Huszondtmillié-
nyolcszazhdromezer-hdromszazhuszonhét/Ft.

Szerz6do felek a fentieknek megfelelen a szerzédés 21.) pontjdban foglaltakat torlik és
helyette az alabbiakrdl rendelkeznek:

21) ,A vételi joggal érintett ingatlan vételdra brutlé 25.803.327,-/Huszonétmillié-
nyolcszazhdromezer-hdromszazhuszonhét/Ft.”

3.) Szerz6d6 felek a kozottik az 1.) pont szerint létrejott szerzédést egyebekben nem
modositjdk, a szerz6dést jelen médositassal tartjak fenn.



4.) Felek jelen médositd okirat megszerkesztésével és ellenjegyzésével, tovabba a foldhivatali
eljirdsban torténd képviseletiikkel megbizzék a Dr. Milus Ugyvédi Iroda (8000
Székesfehérvar, Tavirda u. 2/A.) Dr. Milus Gébor iigyvédet.

Szerz6dd felek jelen médosité okiratban foglaltakat elolvastak, annak tartalmat megeértették,
majd mint akaratukkal mindenben megegyez6t, j6vahagyolag alairtik.
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1 jog jogosultja
vételi jog jogosult (vevd)

Ellenjegyzem:
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Dr. Milus Ugyvédi Iroda (8000 Székesfehérvir, Tdvirda u. 2/A.) Dr. Milus Gibor
tgyvéd
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FMVIKH 8zékesfchérvan Jardsi Hivatala
Székesiché&rvir Leveleaési cim: 8000 Székesfehérvir, Kégl Gy. u. 1. Old al: B
Nem hifeles tnlajdoni lap - Teljes masolat
Megrendeles s2dm:30005/115305/2019
2019.10.21
SEKORD Szektor ;
lelteriilet 18071 helyrajzi szém
8095 PAKOZD Bodlai wvtca 68. "fellilvizegilat alatt"
LRESZ :
Foldrészlet terilete vidltozim eldtt: 2102 (m2) tbrlé hatarozat;38175/2/1960,
L. Az ingatlan adatai: :
alrészlet adatok teridl et &ly adatok
mAveléri Ag/kivett megneverée/ min.o ha m?2 kat . jév
ha m2 k.fill
. Kivett Altalanos iskola D -
O.RESZ
L. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzﬁ hatarozat, érkezési id&: 37436/1902.04.00
jogeim: 1990. &vi LXV. tdre. 107. § (2) bek.
joghllaz: tirladeonos
név: PAKOZD KOZSEG ONRORMANYZATA
cimi BUYS PAKOZD Hdmdk tere §
t8rzmezim: 15362862
1 bejegyzd hatiroczat, érkezémi id&: 38175/271988 03
Onallé sréveges bejegyrés m I/1l.sorsz.ingatlan dlete oudkken 56 m2 teriilettel ém

telekal akit iz kévetkeztébe beolvamztva a 190/ texiiletébe,

Fd

2. bejegyzd hatarozat, érkezémi id6: 59398}3&,03,31
Haeznalat jega 2032.02.01l-ig

jogosnlt: ‘:
névi BUDEBAL PLUSZ EPITOYIPARI, KERESKIBRINI ES B20LGALTATG KET. tbrzsswhm: 23784563
cim 1 BOU0 SZEKESPEHERVAR Nagykdrolyy at 31
P bejegyzd hativozat, érkezésl id 8% /3/2012 .08 .31
_ t82186 hatérovat: 4202272019 04 18

Vételi jeg 2017.09.01-5.?
jogomial t:
név: BUDEAL PLUSZ EPITOY
cim 1 BUDO Sz

%
[ JHERESKEOELMI E8 SZOLGELTATO KPT. tbrzmszén: 23784563

4. bejegyz® hatérezat, i ddb: 59388/3/2012.08.3)
Hasznklat joga 20
jogornl t:

név : Pueka fiam
Bz .név: Poskghl

sziil. : 19 .
a.néy

Folytatdy 2 khvethesd Iapon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaidoni !ap

FMIKH Székesfehérvin Jarisi Hivatala .
Székesfehérvir Levelezési cim: B000 Székesfehérvir, Kégl Gy. v, 1. Oldal:
Nem biteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés 524m:30005/115395/2019

2019.10.21
PRKOLD Szektor
lelterilet 180/1 helyrajzi szém

Folytatis az £l5zb laprdl
OLRESZ

19073/ 2019 04 18

gggz
% /

¥ hejegyzé hatdrozat, érkezémi idé: 59388/3/2012.08.31

Vételi jog 2017.08.0l-ig

jogesult:
név : Puska Joézeef
Bz .név: Puska Jbézsmef
Bzlal. : 1971
a.név : Takice Anna
cim : B0V0 SZEKESPEHERVAR Wagykarolyi utca 31

5. bejegyzé hatérezat, érkezési idé: 69272/772012.11.15
Vezeték jog az ckirat és vAzrajy =mzerinti tartalommal.
39 m2 teriletre a Kofém - Pakozd elnevezésd {72/0 jelzBezimb)™g
léguezetékes ée foldkédbelee halbzatra, a VII-&-001/00353 7; . #zAmi hatirozat alapjin.
jogosllt: & &
névi B.ON ESZAK-DUNANTOLI ARAMHALOZATI ZARTKORJEN w0 O

10741980 ﬁ‘%
cim  : 9027 GYOR Kandé Kilmin mtea 11-13 % '

hasznilhaté.
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