ELOTERJESZTES
Szar Kozségi Onkormanyzat Képviselo-testiilete
2022. oktdber 20-i rendKkiviili iilésének

7. napirendi pontjahoz

Targy: Dontés ingatlan értékesitésérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Dr. Sélyom Eleonéra megkereste 6nkorményzatunkat, hogy a tulajdonunkban allé6 Szar 525
hrsz.- (414 m?) ingatlant meg kivanja vasérolni, Az ingatlan Lf2 épitési 6vezetbe tartozik,
ahol a beépitettség maximalis mértéke 25 %, a megengedett épitménymagassig 5 méter, a
kialakithato legkisebb teleknagysag 1000 m?. Az ingatlan az 6nkorményzat forgalomképes,
tizleti vagyonaba tartozik.

A képviselo-testiilet 2022. majus 26-i iilésén javasoltam, hogy az értékesités értékbecslés
alapjan valjon lehetdvé.

Szar Kozségi Onkorményzat Képvisel§-testiiletének az ingatlan értékesitésérol szold 57/2022.
(V.26.) hatarozata szerint:

.Szar Kozségi Onkormanyzat Képvisel-testiilete egyetért a Szar 525 hrsz.-u ingatlan
ertekesitésevel, ¢s felhatalmazza a polgarmestert az értékbecslés beszerzésére és az adasvételi
szerzOdés-tervezet képviselé-testiilet elé terjesztésével.”

Az értékbecslést (1. melléklet) Szabé Bakos Gydrgy igazsagiigyi ingatlan értékbecslo
elkészitette, €s az ingatlan értékét 1.236.000.- Ft-ban (3000 Ft/m?) allapitotta meg.
Onkormanyzatunk ezen ar alatt nem értékesitheti az ingatlant, magasabb Osszegben azonban
igen.

Az ingatlan a szomszédos ingatlanokkal Gsszevonva beépithetd telekké valhat, amely altal
érteke is novekedhet. Az ar kialakitdsanal fontosnak tartom, hogy vegyiik figyelembe a
palyaztatas nélkiili értékesitést is, valamint azt is, hogy a telek jelen formajdban 6nmagéban
nem beépithetd. Fentiek alapjan, ismerve a jelenlegi telekéarakat, az 5000.- Ft/m? vételarat
javaslom elfogadni.

Az crtékesites az altalanos forgalmi adordl szolo 2007. évi CXXVIL térvény 86. § (1)
bekezdés k) pontja alapjan mentes az altalanos forgalmi adé alél, mert az ingatlan nem
beépitett €s nem mindsiil épitési teleknek, mert nem éri el a helyi épitési szabalyzatban eléirt
legkisebb teleknagysagot, az 1000 m>-t.

A Szar 525 hrsz.-i ingatlan az 6nkormanyzat iizleti vagyondba tartozik, értékesitésének nincs
jogi akadalya.

A nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVIL. torvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) - (2)
bekezdése szerint:

(1) Torvényben, valamint a helyi onkormdnyzat tulajdondban dllé nemzeti vagyon
tekintetében torvényben vagy a helyi onkormdnyzat rendeletében meghatdrozott értékhatdr
feletti nemzeti vagyon tulajdonjogat dtruhdzni - ha térvény kivételt nem tesz - csak
versenyeztelés itjan, az Osszességében legelénydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgdltatds és
ellenszolgdltatas értékaranyossdgaval lehet.



(2) Nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni természetes személy vagy dtlathaté szervezet
részére lehet.”

A Magyarorszag 2022. évi kozponti koltségvetésérdl szolo 2021. évi XC. torvény 5. § (3)
bekezdés b) pontja szerint a nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. torvény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2022. évben 25,0 millié forint egyedi brutté
forgalmi érték képezi.

Az Onkorményzat vagyonarél és az dénkormanyzati vagyongazdalkodés szabalyairél sz6lo
7/2016. (V.27.) 6nkormanyzati rendelet szerint:

. 10. § (1) Az Onkormdnyzat tulajdondban dllé vagyont értékesiteni, a vagyon haszndlatat és
a hasznositds jogat dtengedni 0 szabalyként értékbecsléssel megalapozottan, csak
versenytdrgyalds titjan a legjobb ajdnlatot tevé részére lehet.

(2) Az Onkormdnyzat tulajdondban 1évé iizleti vagyont, ha annak értéke a 30 M Ft-ot nem
haladja meg, nem kotelezd versenytirgyalds utjan értékesiteni. Az onkormdnyzati iizleti
vagyon elidegenitése, haszndlatha vagy bérbeadadsa, illetve bdrmely modon térténd
hasznositdsa esetén a 30 millié Ft értékhatart eléré vagy azt meghalado vagyontdrgy esetében
csak versenytargyalds utjdn, a legjobb ajdnlatot 1evi részére toriénhet. A versenyeztetés
részletes eljarasi rendjét az 1. melléklet tartalmazza.

(3) Az Onkormdnyzat a vagyontdrgydanak értékesitése, megterhelése esetén a vagyontdrgy
értékét

a) ingatlanvagyon és ingé vagyon esetén legalabb a konyv szerinti nyilvantartds alapjdn,

b) vagyoni értékii jog esetén 3 honapndl nem régebbi értékbecsiés, vagy iizleti értékelés,
illetve ezek feliilvizsgalt valtozata alapjan,

c) értékpapir esetén a névérték alapjan

kell meghatdrozni.”™

Az ingatlan értéke a konyv szerinti nyilvantartas alapjan 13.087.- Ft.

Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése szerint:

. Helyi onkormdnyzat tulajdondban 1évé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben
foglalt kivétellel - az dllamot minden mds jogosultat megelozd elévdsdrldsi jog illeti meg.
Ezen jogosultsag az allamot osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosanak a foldre, illetve a
fold tulajdonosdnak az épiiletre fenndllo elévasdrldasi jogat megelézden illeti meg.”

Az Nvtv. 14, § (4) bekezdése szerint: , A (2) bekezdés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13.
§ (1) bekezdése szerint meghatdrozott értékhatdir 20%-dt el nem érd értékii ingatlan
értékesitése esetén.”

A fentiek alapjan 5 M Ft értékig nem illeti meg az allamot elévasarlasi jog.

Kérem a Tisztelt Képvisel§-testiiletet, hogy az ingatlan értékesitésérdl €s a vételarrol dontést
hozni sziveskedjen.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a hatarozati javaslatokat tamogatni sziveskedjen.

Szar, 2022. oktdber 15.




HATAROZATI JAVASLAT

Szar Kozségi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12022. (......) hatarozata
a Szar 525 hrsz.-i ingatlan értékesitésérol

Szar Kozségi Onkormdnyzat Képviseld-testiilete egyetért a Szar 525 hrsz.-0 ingatlan Dr.
Soélyom Eleonodra részére torténé értékesitésével 2.060.000,- Ft + 75.000.- Ft (értékbecslési
dija), azaz 2.135.000,- Ft (dfamentes) vételar ellenében azzal, hogy az ligyvédi koltséget a
vev viseli, és felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerz6dés jovahagyasara.

Hataridé: 2022. december 31.
Felelés:  Németh Norbert polgarmester
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Szédma: 21/2022

IGAZSAGUGYI MERNOKSZAKERTO!
VELEMENY
Szar belter(ileti 525 hrsz-0 alatti ingatlan forgalmi értékérél.

Székesfehérvar, 2022. junius 23.

Készitette:

Szabd\Bakos Gyodrgy
—epitémérnok
ép. igazsagligyi szakmérnok
igazsagligyi ingatlan-értékbecsld
Levelezési cim: 8074, Csékakd, Kossuth Lajos u. 7.
mobil: 06/30-4308680; email: szabob55@gmail.com



1. El6zmények:

A Fejér Megyei Szér Kozség Onkormanyzata részérél Németh Norbert polgarmester ur a
szakvéleményhez mellékelt megrendeld levélben felkért a teleplilés belteriileten 16vé 525 hrsz-
U ingatlan vizsgalatara és ennek soran a jelenlegi forgalmi érték megallapitasara.

Az értékelés célja: Szar kozség belteriiletén 16vé kivett beépitetlen teriilet megnevezésii
ingatlannak a jelenlegi, realis, piaci forgalmi értékének a megdllapitasa.

A Szér beltertileti 525 hrsz-u ingatlan helyszini felmérését és szemrevételezését 2027 junius

21.-én tartottam meg,
Az értékelésre keriil6 ingatlan jellemzé paramétereit részletesen vizsgaltam annak az
érdekében, hogy a forgalmi értékkel kapcsolatos megallapitasokat megtegyem.

A kérdéses ingatlan forgalmi értékének megallapitasat Szar, illetve a vele szomszédos Ujbarok
telepiilésre jellemz8 szabadforgalmi értékesitésekkel térténd Osszehasonlitas, mint értékelési
maodszer szerint végeztem,

A hozamérték szerinti, tovabba a netto-potldsi koltség elve szerinti ingatlanértékelési modszert
nem alkalmaztam.

Az ingatlan értékeléséhez felhasznalt &sszehasonlitasi adatokat a NAV Fejér Megyei
Adoigazgatosag llleték Osztalyatd| szereztem be kordbbi szakértéseim elkészitéséhez, valamint
az ingatlan.com relevéns hirdetéseire is tekintettel vagyok.

A forgalmi érték megallapitasakor vizsgalati szempontként jelentkezett:
e Féldrajzi adottsag, kozlekedési kapcsolatok.
° Telepiilési szerepkar, kistérségi feladat.
e Infrastrukturadlis helyzet, kiemelten kdzmiivek.
° Fdldrészlet teriileti és névényzeti jellemzéi.
° Azingatlan jellege, fekvése, tajoldsa, beépitési lehetdségei.
® Ingatlanfejlesztési lehetSségek.

Nyilatkozom, hogy a szakértéi fliggetlenséggel rendelkezem, mivel az érintettekkel rokoni és

egyéb lzleti kapcsolatom nincs.
A feladat ellatasa sordn talajmechanikai feltarast és kornyezetvédelmi (-szennyezési) vizsgalatot
és feltarast nem végeztem.

Vizsgalataim alapjan az aldbbiak régzitését tartom fontosnak:

2, Az ingatlan adatai, adottsagai:

2,1, Ingatlannyilvantartasi adatok:

A Bicskei Jérasi Foldhivatal nyilvantartasaban a Szar kézség belteriileti 525 hrsz alatt 412 m?
teriilettel szerepel, kivett beépitetlen teriilet megjeldléssel.

Cime: 2066. Szér, Somogyi Béla u. 525 hrsz

Tulajdonos és az ingatlan terhei a tulajdoni lappal egyez6.
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2,2. Az ingatlan kdrnyezete, fekvése, megkdzelitése, ellitottsaga:
Szar kozség, Fejér megye északi részén a 100-as Ut mellett, Bicske és Tatabdnya kozétt
taldlhato. A teleplilés kistérségi szempontbdl nem jelentds, térségkozponti szerepe nincsen.

A telepllés lakossaga az 1700 6 kériili,

Kozlekedési kapcsolata meghatdrozé médon a Bicske, Budapest, illetve Tatabanya iranydba
adott, tovdbba jelentésnek mondhaté a megyeszékhely felé, de a Vali-vélgy és a Zsambék-
medence kozségei irdnydba is megfeleléen biztositott a kozuti kapcsolata. Vasuton a
Budapest-Bécs kozotti nemzetkézi villamositott févonal is érinti, az el6varosi vasuti
menetrenddel kiszolgélt, igy a févaros, mint célallomas konnyen elérhetd. Nyilvan a kézeli
jarasi székhely Bicske, valamint Tatabanya Megyei Jog( Varos is hasonldéan egyszertien és
zokkenémentesen elérhetd.

A kérdéses teleptilésrész gyakorlatilag a kozség kozpontjdhoz kozel, de mégis a kézség szélén
helyezkedik el.

A Somogyi Béla utca aszfaltos Gtburkolattal rendelkezik. Az értékelésre keriil§ ingatlan nyugati
vége a vizfolyds melletti kissé mélyfekvés(i részen talalhatd.

(o y C ' Mapos o e g o ::::I";c.,‘ L.

A kérdéses ingatlan a 2/2020. (11.24.) Onkormanyzati rendelettel jévahagyott Helyi Epitési
Szabdlyzat szerint Lf2 falusias lak66vezetbe tartozik.

A foldrészlet szélessége csekély, mindéssze 5 méter kordli, igy a szomszédos hasonldan
nadragszij jellegl foldrészlettel egyiitt alakithaté ki, a megfelel§ szélességli mar beépithetd
6nallé lakotelek.

Megallapithaté, hogy az 523, 524, 525 és az 526 hrsz-a féldrészletek egyesitése esetén
biztosithaté a megfelels épitési telek mérete.

A kozvetlen kdérnyezet sikvidéki jellegli azzal, hogy a Somogyi Béla utca keleti oldala
lényegesen magasabb fekvés(i és a kérnyezet, a nyugati irdnyba a vizfolyas felé erésen lejt.
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Az altalaj az alapozds, tovabba a mezégazdasagi mlvelés céljainak egyarant megfelelé
adottsagu.

2.3. Kézmiivekkel valé elltottsag:
A Somogyi Béla utca magasan kézmiivesitett, ennek megfelel6en valamennyi kozm(i az utcaban
adott. nevezetesen:
- ivoviz vezeték,
- villanyhalozat,
- szennyvizvezeték
- foldgazvezeték.
Az ingatlanhoz kézm(i bekétése viszont nem tértént.

3. Miiszaki létesitmények jellemz& adatai:
Az értékelésre kerlil6 ingatlanon m(iszaki létesitmény nincsen.

4. Evel6 ndvényzet
Az ével6 novényzet a kornyezeti atlag szintje alatti mind mennyiségében, mind mingségében.

Vagyoni szempontbdl értékelhetd éveld nincsen.

5. A forgalmi érték vizsgdlatahoz beszerzett 6sszehasonlitssi adatok:
5.1. A korabbi szakértéseimhez a NAV Fejér Megyei Adodigazgatosag Illeték Osztélya
szolgaltatott Gsszehasonlitdsi adatokat, Ggymint:
Epitési telek adatai:
- 824 hrsz 1074 m? forgalmi értéke: 3.258.000,- Ft,
vagyis a fajlagos egységar: 3.034,- Ft/m?2.
-473/2 hrsz 1000 m?forgalmi értéke: 3.000.000,-Ft
vagyis a fajlagos egységar: 3.000,- Ft/m2.
- 480 hrsz 1643 m? forgalmi értéke: 3.500.000,- Ft,
vagyis a fajlagos egységar:  2.130,- Ft/m2
Fenti adatok alapjan képezhetd atlagos fajlagos egységar: 2.721, - Ft/m?2.
A tovabbiakban tekintettel vagyok az 6nkorma nyzat altal korabban meghirdetett a Pet6fi és az
Er utca k6z6tti 17 db 4.000,- Ft/m? és a Somogyi B. u. déli részénél 1évé tovabbi 1 db falusias
laké6vezetbe tartozé telek 3.000,- Ft/m? kinalati arara is.

5.2. ANAV Fejér Mcgyei Adoigazgatosag llleték Osztalyatsl 2022. februar 16.-an a 8316928000
tgyszam alatt Ujbarok és Szar telepilésekre vonatkozé epitési telkekre vonatkozé mintakat
szercztem be.
5.2.1. Ujbarok kézséghen:
® 65/1 hrsz-ii 1476 m? teriilet(i telek a F6 u. 93. szama alatt 3,5 millié Ft forgalmi
értékkel, igy a fajlagos egységar: 2.371,- Ft/m?
® 52/2 hrsz-i 2075 m? teriilet( telek az Endresz u. 4. szamnal 3,8 millid Ft Bsszegli
és a fajlagos egységar pedig 1.831,- Ft/m?
® 54/3 hrsz-(0 1176 m? teriilet(i telek forgalmi értéke 5,5 millio Ft, a fajlagos
egységér: 4.677,- Ft/m?
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® 53/2 hrsz-( 1000 m? teriiletil telek az Endresz u. 6. szamnal 6,0 millié Ft ssszeg(i
és a fajlagos egységar pedig 6.000,- Ft/m?
e 103/2 hrsz-t1 1605 m? teriilet(i telek a Barok u. 18. szamnal 8,5 millid Ft Osszegli és
a fajlagos egységar pedig 5.296,- Ft/m?
5.2.2. Szér kozségben lakotele k, mint 6sszehasonlitdsi adatok:
® 554 hrsz-G 2906 m? teriilet( beépitetlen teriilet a Somogyi u. 12. szamnal 3,0 millié Ft
Osszeg( forgalmi érték mellett 1.032 Ft/m? a fajlagos egységar.
® 520 hrsz-01 1561 m? teriilet( teleknél a vételdr 5,08 millié Ft volt, igy a fajlagos egységar:
3254,- Ft/m?2.
e 859 hrsz-112924 m? telek forgalmi értéke 4.327.600,- Ft, tehat a fajlagos egysegar: 1480,-
Ft/m? 6sszeg.
A fenti adatokkal kapcsolatban a kévetkezék allapithatok meg. A 8 db minta atlaga: 3.243,-
Ft/m?. A széls6 adatok nélkiili atlag: 3.152,- Ft/m? Az Ujbarok teriiletén lévé 5 adat atlaga
4.035,- Ft/m?, a széIs6 adatok nélkiili atlaga 4.115,- Ft/m>.
Kifejezetten 2021. évi adatokat vizsgélva Ujbaroknal 5.324,- Ft/m?, a szomszédos Szaron pedig
1.922,- Ft/m? fajlagos egységarak jelentkeznek.

Véleményem szerint — valamennyi szempont mérlegelése mellett - az ertékelésre keriil
ingatlan esetében a 3.000,- Ft/m? Osszeg fajlagos egységar alkalmazasa a megfelelS és a redlis
érték.

6. A jelenlegi forgalmi érték magallapitasa.
Az el6zmények 6sszefoglaldsaként a Szar belteriileti 525 hrsz-u ingatlan, jelenlegi allapotu
tehermentes forgalmi értékét — kerekitve —

1-2350000,- Ft dZzaz
Egymilli-kett&szdzharminchatezer forintban &llapitom meg.

Ennek a részletezése a kdvetkezd:
- terdlet: 412 m? x 3.000,- Ft/m? = 1.236.000,-

A megéllapitott forgalmi értékben az AFA 6sszege szerepel.
A fenti értékelés 2022. december 31.-ig érvényes, késébbi felhasznalas esetén a feliilvizsgalata
szlikséges.

Székesfehérvar, 2022. junius 23.
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A foldrészleten értékelhetd éveld nincs. Az utca aszfaltos és a szennyvizcsatorna is adott.



SZAR KOZSEGI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE
2066 Szdr, Rakoczi Ferenc utca 68.
Tel./tax.: (22) 591-031; (22) 591-032
E-mail eim: polgarmester saarinfo.1-online. hu: ttkarsag saarinfo.t-online hu

Tel.:22-591-031/4 mellék
Téargy: Megrendelés

Szabo-Bakos Gydrgy Gabor

8000 Székesfehérvar
Kégl Gyorgy utca 13.

Tisztelt Szab6 Bakos Gyorgy !

A 2022. junius 9-i drajdnlata alapjan megrendelem az Lf2 épitési dvezetbe tartzo, 5 méter
koriili szélességgel rendelkezé Szar belteriileti 525 hrsz-u foldrészlet forgalmi értékével
kapcsolatos szakvélemeény elkészitését az alabbi feltételekkel:

Villalkozdi dij: 75.000.- Ft +0% Afa
Vallalasi ido: megrendeléstdl szamitott 14 nap Fizetés modja: atutalas
Szamlazasi cim: Szdr Kozségi Onkormanyzat

2066 Szar, Rakoczi Ferenc utca 68.
Adoszam: 15361552-2-07

Szér, 2022.06.13.

Tisztelettel: Moy y
P 7 ]

Németh Norbertt\'
polgarmester \

A koltségvetési fedezet rendelkezésre all.
Széar, 2022.06.13.

g
Téthné Lieblein Melinda
pénziigyi ellenjegvzd

JSZAR 4 VERTES KAPUJA™
wiw sgar-usb hu A gf‘@"



Szabé-Bakes Gyérgy Gabor, 20690288 Bank neve: OTP
8000 Székesfehérvar Bankszdmlaszam:
Kégl Gyorgy u. 13. 1773360-01443165

Adészam: 72025013-1-27

SZAMLA

Sorszam: SG-2022-21

VEVO: Fizetési mad: atutalds
Szér Kézségi Onkorményzat Teljesités datuma: 2022.06.24.

RN S Kiallitas datuma: 2022.06.24.
Rakéczi Ferenc utca 68. P e e R

-' .07.02.
Adészam: 15361552-2-07 2022.07.027

Megnevezés Menny. Egységér Nettéar  Afa Afaérték Brutté ar
Szar belteriileti 525 hrsz 1db 74 000 74000 AAM 0 74000
ingatlan értékelése
Kamarai kéltségatalany 1db 1000 1000 AAM 0 1000

Osszesen: 75000 0 75000

Alanyi adémenles: 0

Osszesen:
75000 Ft

Aszamlz alairds és bélyegza nélkil is érvényes!

A szamla kibocsatdja kisaddzé.

SZAMULAZZ.HU

EGYSZERUEN ES GYORSAN
Oldal 11 A bizonylatot a Szémlazzhu készitette,



