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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Katona Sandor 2017, &prilis 3-4n kérelemmel fordult Bodajk Véros Onkormanyzat Képvisels-
testiiletéhez (a tovabbiakban: képvisel-testiilet) a 2501/2 hrsz-ii nkormanyzati tulajdonban 1€vé
ingatlan egy részének - 411 m? nagysagli - megvasérlasa érdekében. A képviseld-testiilet a
foldvasarlasi kérelemrdl szolo 156/2017. (V. 10.) hatérozataval hozz4jarult annak értékesitéséhez
azzal a feltétellel, hogy az ingatlan "arok" besoroldsa megvéltoztatasra keriil.

A forgalomképtelen tOrzsvagyonba tartozé Bodajk, 2501/2 hrsz-u "kivett arok" besorolasu
ingatlanbdl a telekmegosztas €s a miivelési 4g valtozasa utdn kialakult 2501/4 hrsz- ingatlan "rét"
miivelési 4ga ingatlan 0,43 AK besorolést kapott.

A képviseld-testiilet ennek megfelelden a 18/2018. (VIII. 29.) &nkorményzati rendeletével
modositotta az Onkormanyzat vagyonardl szolé 14/2012. (VI 28.) rendeletét (a tovabbiakban:
vagyonrendelet) és a kialakult ingatlant a forgalomképes tizleti vagyonba sorolta.

A vagyonrendelet 22. §-a a vagyonszerzéssel kapcsolatban az alabbiak szerint rendelkezik:

22. 8(1) Onkorményzati tulajdont: ingatlan pdlydzati eljdrds nélkiili értékesitése esetén - az
allami tdmogatas tilalma elvének betartisa érdekében - fiiggetlen, értékbecslésre
Jjogosult szakértd véleményét kell beszerezni. A szakértéi véleményben meghatdrozott
drat minimdlis vételarnak kell tekinteni.

(2) Ha az dllapithaté meg, hogy az értékbecsld dltal megdllapitort dron az ingatlan nem
értékesithetd, akkor a vértelar legfeljebb 5 Y%-kal csokkentett értéken értékesithetd. Ha
tovdbbi ésszeridi idd elteltével nyilvanvalo, hogy az ingatlan ezen az dron sem
ériékesithetl, akkor a szerzett tapasztalatokat, valamint a beérkezeft ajdnlatokat is
figyelembe vevd uj értékbecslést kell készittetni.

(3) Ha az ingatlant az dnkormanyzat az értékesitést megeldzé hdrom éven beliil vdsdrolta,
akkor az értékesitési ar a vasarlasi arnal alacsonyabb csak abban az esethen lehet, ha
Jiiggetlen értékbecslS az adott piacon konkrétan dltaldnos visszaesést dllapit meg.”

Az értékesitéshez szitkséges mellékelt értékbecslés szerint az ingatlan minimalis értéke 74.000 Ft.
Fentiek alapjan javaslom az ingatlan értékesitését.
Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy javaslatot megtargyalni sziveskedjen.

Wurczinger Lérant s. k.
polgarmester

Hatarozati javaslat
ingatlan értékesitésérdl
A képviseld-testiilet 0gy dontdtt, hogy a tulajdonat képezd Bodajk, 2501/4 hrsz-0 rét miivelési 4gq,

0,43 AK értéki 411 m? nagysagl ingatlanat .......... Ft dron értékesiti .......ooooiiiiiiiiint, (név,
lakcim) részére.

A képviselo-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a hatdrozat végrehajtasa érdekében szilkséges
intézkedéseket tegye meg, az adasvételi szerzodést irja ala.

Felelts: Wurczinger Lorant polgarmester
Hataridé: azonnal, értelem szerint
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Bodajk zdrikert 2501/4 hrsz

1. ELOZMENY

BODAJK VAROS ONKORMANYZATA /8053 Bodajk, Pet6fi u. 60/ megbizta a Régi6
2000 Foldmerési és Ingatlankdzvetitéi Betéti Tarsasagot, /8053 Bodajk, Jozsef A, u 28,

hogy Bodajk kizség zartkert 2501/4 hrsz-u fSldrészletre vonatkozban forgalmi
értékbecslést végezzen,

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA

Megbizott feladatit képezi Bodajk kozség 2501/4 hrsz-0 ingatlan forgalmi értékének
szakértdi vélemény keretében torténd megallapitisa.

3. AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE ES FOLYAMATA

Az értekelési eljaras soran 2018. szeptember 20-4n helyszini szemlét tartottunk. A helyszinen

az ingatlan természetbeni adottsdgait, komyezetét, jellemzdit és mas értékbefolyasolo
tényezdket vizsgaltunk.

A 2. pontban meghatdrozott feladat végrehajtdsahoz megvizsgaltuk és felhasznaltuk a
kévetkez6 adatokat:

Bodajk varos Onkormanyzata rendelkezésemre bocstotia a megosztasi vazrajzot és a
miivelési 4g valtozdsarol kapott egyszeriisitett hatdrozatot,

A miivelési g valtozasakor a megosztés soran kialakult 4rok lett 4tmindsitve terméfoldde,

A helyszini vizsgdlaton tilmenden tdjékozédtunk a régidban kialakult hasonlé zartkerti és
kiiltertileti ingatlan drakrol.

Osszehasonlitd zartkerti kilteriileti adatok:
Bodajk 1000 Ft/m2 150-200 Bt/ m2
Fehérvarcsurgd 1100-1600 Ft/m?2 150 Ft/im2

AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Cime: Bodajk véros zartkert
Hrsz Teriilet | Miivelési Tulajdonos Teher
m* ag,minGségi Tulajdoni hényada
osztaly, AK
2501/4 | 411 rét 5 0,43 AK Bodajk varos Onkorményzata tehermentes
8053 Bodajk, Petofi S. u. 60.

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



Bodajk zdrtkert 2501/4 hrsz

42 Az ingatlan telepiilésen beliili fekvése, megkozelithetdsége:

Az értékelendd teriilet Bodajk véros zartkertjében helyezkedik el. Megkézelitése Bodajk felsl
killteriileti foldatrol és a 81-es f&ut fels] is flditon lehetséges.

4.3  Kozmiivesitettség
Az értékelend ingatlan nincs a kézmithalézatokhos csatlakoztatva.

4.4 Az ingatlan leirdsa;

5. ERTEKELES
5.1  Alapelvek, korlatozé feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez az alabbiaka

sziikséges figyelembe venni.

* Az ingatlant, mint forgalomképes ingatlant ertékeljik a helyszini szemle
idépontjdban megismert allapotdban.

* A tulajdoni lapon szerepl bejegyzéseken tilmend Jogi eredetit korlatozasokrs]
nines tudomasunk, ezért feleldsséget nem vallalunk.

* A rendelkezésiinkre allo adatok és informéciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, helytallonak és pontosnak fogadjuk el.

* Az ¢értékelés idépontja 2018. szeptember 20, g kézgazdasagi, jogi feltételek és
piaci viszonyok elbre kells pontossaggal nem prognosztizalhato véltozdsai
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi éridkére
vonatkozé megallapitésait, ezért 6 hénapon tul a megadott értékek felitlvizsgalata
indokolt.

1. Az ingatlan-nyilvéntartisban a mellékelt egyszertisitett hatdrozat szerint jelenleg a
2501/4 hrsz-(i term6£5ld 6nalls forgalomkeépes terméfisld mgatlan,

5.2. Az értékelés médszere

5.2.1 Alkalmazott értékelési modszerek

Az ¢ériék megallapitdsanak alapja a TEGOVA (Alldeszksz Ertékelsk Eurépai
Csoportja) dltal meghatarozott nyilt piaci érték, amely azt legjobb az 4rat jelenti ,
amilyen &sszegért egy vagyontargy maganjogi szerz6dés keretén belill az értékelss
idépontjaban varhatdan eladhats,

REGIO 2000 BT T
Bodajk, Jézsef 4. u.28,
Tel: 06-20-3254-5354, e-mail: regiobt@t-online, hyu




Bodajk zdrtkert 250174 hrsz

Az ingatlanértekelési gyakorlatban az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozdséra
hérom moddszert alkalmaznak:

* A piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés,
A hozamszémitdson alapulo értékelés,
o Koltségalapu értékelés.

» A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés sorin az ériékeld ugy
hatérozza meg az ingatlan értékét, hogy 6sszehasonlitjia az értékelends ingatlant
hasonlé vagy azonos tulajdonsdgokkal rendelkezé ingatlanokkal, amelyek a
kGrnyezetében elkeltek. Ezen ingatlanok értékesitési arai alkotjak azt az
alaphalmazt, amellyel az 8sszehasonlité elemzést végezzik. Az elemzés sordn
figyelembe kell venni az értékmédosité tényezdket,

A hozamszdmitison alapulé mddszer soran az éridkeld egy nyereségtermelési
mutatot hatéroz meg, amely alapjan a varhaté hasznot vagyonértékké konvertalja
at.

* Koltségalapur értékelés soran az értékeld megbecsili azokat a k&ltségeket,
amelyek a meglévé vagyontdrgy tjraeléallitasdhoz sziikségesek, majd levonja az
ingatlan Osszes értékcsokkendsét. Az vjraeldallitasi koltségekbe bele kell szamitani
a tervezési, engedélyezési, kivitelezési, kézmiivesités- és minden egyéb koltséget,
Az avulds: fizikai romlds, funkciondlis- és kornyezeti avulés, az idé malasa miatt
bekdvetkezett értékestkkends.

Koltségalapu értékelést olyan ingatlanok esetében végziink, ahol egyedisége,
specialitisa miatt ¢sszehasonlité piaci értékek nem léteznek. Ez az eljarés nem
vonatkozik a telek —felépitmény nélkiili foldteriilet - értékének meghatdrozasara.

5.2.2 Féldteriiletek

A telek értékét a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel hataroztuk
meg.

A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa,

4. Ertékmodosité tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szdmitésa.

6. Végso értck szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az étéket a beszerezhetd piaci informaciokra tdmaszkodva hataroztuk meg.

Az értékbefolyasolo tényez6k kozil kiilondsen az alabbiakat vizsgaltuk;

* atelek fekvése, nagysiga, megkozelithetdsége, telepiilésen beliili elhelyezkedése;
*» tovabbi fejlesztési, beépitési lehetdségek, hatésagi elbirdsok, dvezeti besorolds, stb;
» atelek alakja, mérete, funkciéja

REGIO 2000 BT
Bodajk Jozsef A. u.28.
Tel: 06-20-3254-554, e-mail: regiobt@i-oniine. hu



Bodaik zdrtkert 250174 hrsz

53. Erték megallapitisa
53.1 Foldteriilet értékelése

Az értékelendd ingatlan a tulajdoni lap szerint zartkerti rét miivelési 4g0 5 mindségi
osztaly, 411 m2 teriileti 0,43 Ak értéki foldteriilet.

Az értékelendd ingatlannak meglévé foldatrél van bejarata. Onalle ingatlanként
zartkerti termOddldkénti miivelésre nem alkalmas, a beerdésiilése, alakja
(keskenysége) miatt. Vegyes fadlloményn, killondz6 kort fik, cserjék taldlhatok
benne.

A foldteriilet értékelését a zartkerti termdfold és a kiilteriileti terméfsld teriiletek
Osszehasonlit6 adatait figyelembevételével végeztiik.

Bodajkon ¢s a kornyezé telepiiléseken hasonlé adottsdgokkal rendelkezd zartkerti
term6fold teriiletek 850-1000 Ft/m? aron keltek el, a kiiltertileti ingatlanok érigke:
150-200 Ft/m2 értékiiek.

Ezen adatokbél kiindulva és figyelembe véve az értékelends ingatlan fekvését,
méretét, megkizelithetGségét, a kozmilvesitettség hidnydt, valamint jelenlegi erdésiilt,
mint kiiltertilleti term6fold fajlagos értékét 180 Ft/m2 értékben allapitottuk meg,

6. OSSZEFOGLALAS

A termOfld teriilet értékelését Bodajk, Fehérvarcsurgd telepiiléseken kindlt és elkelt
ingatlanok Gsszehasonlit adatait figyelembevételével végeztiik.

A szakértbi jelentésben ismertetett, Bodajk 2501/4 hrsz-ui rét nyilvantartdsti ~ valésagban
erdGsilt -milivelési 4gh term6fsid ingatlan értékelését elvégezve, 2018. szeptember 20. napon
az ingatlanok €rtéke per- és igénymentes 4llapotban a az ingatlan forgalmi értékét

411 m2 x 180 Ft/m2 = 73.980.- Ft,
kerekitve 74.000.- Ft, azaz

Hetvennégy-ezer forintban allapitom meg.

A meghatarozoft érték nem tartalmazza az AFA-t, az alairdstol szdmitott 90 napig
érvényes,

Bodajk, 2018.szeptember 20.
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Bodajk zdrtkert 250174 hrsz

Mellékietek:

e Megosztisi vazrajz
¢ Tulajdoni lap (egyszeritsitett hatirozat)
* Ortofotd az érintett teritletrsl

REGIO 2000 BT
Bodajk,Jozsef 4. u.28.
Tel: 06-20-3254-534, e-mail: regiobt@it-ontine. hu
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Tulajdeni lap mésolatként nem hesznadlhato! fhﬂcezett: ZGTB ”GB“ 2 2
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§.17 12:37:22 Ugyirat sum: ROD/ ST A7 i dd :
BODAJK n D ZERCGETE Ty ; i
& _ Eldadd: TR ¢ !
zadrtkert HRSZ: 2501/4 _ ¢ .
~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ I.rész T e e e e e e e e et
1. Az ingatlan adatai:
Alrészlet adatok , Alosztdly adatok
jel muv, &g (kivett)min.o. ha, m2 kat.jaw, ha, m2 kat.jav,
. /AK, £111./ /BK, 311,/
rét 5 411 0.43
. PBldrészlet dssz.: 411 .43
Bt TL 2888 e

1, Bejegyzd hatédrozat: 32862/2018.07.02
' Eredeti hat: 31074/1991.05.15
Tul . hanyad:1/1
Jogeim: 1990, &vi LXV.tv./lQQO.IX.BO./, 31074/1991.05.15
Jogallés: tulsidonos
Jogosult neve: BODAJK VAROS ONKORMANYZAT Torzsszam: 5
Cime: B053 BODAJK Petdfi Sander utca 60
~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ ITI. rés=z T e e et e

i. Bejegyzd& hatarozat: J2862/2C18,07,02
Telekalakitasi eljdrds soran a 2501/2 hrsz-q ingatlanbal
xeletkezett

2. Bejegyzd hatarozat: 33487/2018.08,15
Mdvelési 4g valtozasa

......-_......‘...‘..__.-_—.-.u_—...-.........__..,..................__............_........._._....-___—......__.........——..-..-.....-...u_...-._...A..u......__.,.___“____“

Fejér Megyel Kormanvhivatal Méri J&rasi Hivatala Fdldhivatali Osztsly
8060 Mdr, Szent Istvan tér 1, Tel.:06-22/563~030 Fax:06-22/563-01) e-mail: foldhivatal.mor@fejer.gov.hu
bgyréifogadsas: H&cfé, Szerda 8.00-12,00, 13.00~135.30, Péntek B, 00~12.00
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Bodajk zartkert, az érintett 2501/4 hrsz- foldrészlet kérnyezete






KIVONAT

Bodajk Varos @n-konnényzat Képvisel§-testiiletének 2017, méjus 10-én megtartott rendkiviili,
nyilvanos tlésének Jegyzdkonyvébal,

Bodajk Viros (3nkormdn vzat Képviself-testiilete
1562017 (V. 10.) hatdrozata

Joldvdsdrlasi kérelemrsl

A Képvisels-testilet eldzetesen hozzdjdrul a 250172 hrsz ingatlan  egy  részének
értekesitéséhes, azzal o Jeltétellel, hogy az ingatlan nyilvantartés szering qz ingatlan "grok”
besoroldsa megviltoztatisra keriil

A Képviseld-testiilet Jelkéri a polgdrmestert, hogy az addsvételre vonatkozd javaslator o
kévetkezd soros iilésen terfessze eld,

Felelfs: Wurczinger Lérdnt polgdrmester
Hatdridé: a képvisel-testiler mdjusi soros iilése

Bodajk, 2017. méjus 11,
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