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JENO KOZSEG ONKORMANYZATANAK POLGARMESTERE
8146 JENO, BATTHYANY UTCA 53.
Tel: +36-22/590-004; E-mail: onkormanyzat@jeno.hu

ELOTERJESZTES

Jend Kozség Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
2026. marcius 12. napjan 8:00 6rakor tartando nyilt iilésére

Targy: Az onkormanyzat tulajdonat képezé 457 hrsz-u ingatlan
megvasarlasara érkezett vételi ajanlat targyalasa

Elbterjeszto: Budai Ferenc polgarmester

El6készits: Dr. Pahola Ttnde jegyz6,

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Az onkormanyzat tulajdonat képezé 457 hrsz (Jend, Széchenyi u. 88.) alatt talalhatod

beltertileti ingatlanra vételi ajanlatot nyujtott be Kelemen Péter Barnabas és Suplicz Anna
Adél

Az ingatlan ,kivett, beépitetlen tertiletként van nyilvantartva, alaptertlete 3510 m2. Az
ingatlan az Onkormanyzat ingatlanvagyon kataszterében 2 361 000.-Ft-on van
nyilvantartva.

A képviselS-testilet a legutdbbi tlésen dontott arrdl, hogy az ingatlan értékesitése
érdekében az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szolo
2/2017. (III. 20.) 6nkormanyzati rendelet szerint ingatlan értékbecslé szakvéleményét
szerzi be a vételar megallapitasahoz.

A szakért6i vélemény beszerzése érdekében szikséges intézkedéseket megtettik.
Amennyiben a szakért6i vélemény a testillet Gléséig megérkezik, akkor azt megel6z6en
megkildjuk a képvisel6knek, vagy a testileti tlésen ismertetjiik a képviselS-testiilet
tagjaival.

Tisztelt Képviselb-testiilet!

Kérem, hogy az el6terjesztés megtargyalasat kovetGen a képvisel6-testilet alakitsa ki
allaspontjat.

Jend, 2026. marcius 6.
Budai Ferenc sk.

polgarmester
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HATAROZATI JAVASLAT

JENO KOZSEG ONKORMANYZAT KEPVISELO-TESTULETENEK
/2026. (ceveuenennn.. YHATAROZATA

a Jend 457 hrsz-u ingatlan értékesitésérol
Jend Kozség Onkormanyzat Képviseld testiilete az dnkormanyzat kizarolagos tulajdonat
képez6 457 hrsz-U, kivett beépitetlen teriilet megjelolésii ingatlant értékesiteni kivanja/nem

kivanja értékesiteni.

Ertékesités eseté:

A képviseld-testiilet az ingatlan értékét — figyelembe véve a .................... ... napjan késziilt
forgalmi értékbecslésben meghatarozottakra - ... Ft aron kivanja
értékesiteni.

A képviseld-testiilet felhatalmazza a polgdrmestert, hogy dontésérél az ajanlattevoket
tajékoztassa és az ajanlat elfogaddsa esetén az ajanlattevokkel az ingatlan adés-vétele
targyaban szerzddést kosson.

Hatérid6: azonnal
Felelds: Budai Ferenc polgadrmester
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INGATLAN ERTEKBECSLES
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Jend, Széchenyi vu. 88. (457 hrsz.)
kivett / beépitetlen terllet megnevezesU ingatlan
foldrészletrdl
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ERTEKELESI IGAZOLAS

A vonatkozd okmdnyok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa, valamint a
helyszini szemlén tapasztaltak és az abbdl levont kdvetkeztetések alapjdn
megdllapitom, hogy az értékbecslés targydat képezd, az ingatlan-nyilvantartds szerint
a jendi 457 hrsz. alatt bejegyzett kivett beépitetlen terllet megnevezésy,
természetben Jend, Széchenyi u. 88. (felUlvizsgdlat alatti) épitési telek foldrészlet
forgalmi értéke, az értékbecslésben rogzitett adatok és tények alapjdn, per-, teher és
igénymentesen, AFA nélkUl és kerekités utan

8 100 000,- Ft-ban

azaz nyolcmillié egyszazezer forint.

Az értékbecslés érvényessége: 90 nap.

Az értékelés sordn a meghatdrozoft ingatlan értéke mindig egy adoft
idépontra vonatkozik, hiszen az érték nagysaga folyamatosan vdaltozik, valtozhat.
Ennek legfébb oka, hogy a befektetdk és a piac az adott vagyontargyat, az adoft
orszdgot és az ezekkel 6sszeflggd kockdzatot az idé muldsaval, az Ujabb és Ujabb
informdciok birtokdban masként itélik meg.

Az értékbecslés forduldonapja: 2026. marcius 10.

Kijelentem, hogy a megrendeldvel semmiféle érdekkapcsolatom nem dll fenn,
az értékbecslést fuggetlen értékbecslként készitettem, annak adatait harmadik
személy felé csak a megrendeld tudtaval és beleegyezésével szolgdltatom ki.

Megjegyzem, hogy a fenti forgalmi érték az értékbecslésben rogzitett adatok,
tények és az azokbdl levont kdvetkeztetések ellenére - az ingatlan hosszi tavu
értékallosagat és a piaci adatok megbizhatdsdgi kockdzatdt is figyelembe véve -
csak becsUlt érték.

Az értékbecslés sordn az ingatlant per-, teher- és igénymentes dllapotdban vettem
figyelembe.

Székesfehérvar, 2026. marcius 10.

A D

Defre Csaba
fels6foku mUszaki ertekbecsld
ingatlan-vagyon értékeld
névjegyzek szam: Szfvar 866/2014.
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1. El6zmények
1.1 Az értékbecslé megbizasa

Jend Kézség Onkormdnyzata (8146 Jend, Batthydny u. 53.) képviseletében
eljdrva Budai Ferenc polgdrmester megrendelte a Jend, Széchenyi u. 88. (457 hrsz.)
alafti beépitetlen terGlet megnevezésl ingatlan értékbecslését.

1.2 Az értékbecslés célja
Az ingatlan aktudlis forgalmi értékének megdllapitdsa elidegenités céljabdl.

2. Metodika

2.1 Az értékelés lefolytatasa

- Helyszini szemlét és felmérést végeztem az ingatlanon 2026. februdr 23.
napjan,

- megvizsgdltam az ingaflan felepilésen bellli elhelyezkedését, kdrnyezetét,
infrastrukturdlis ellatottsagdt, megkdzelitésének és fejleszthetéségének lehetdségeit,

- fényképfelvételeket készitettem az ingatlanrdl,

- piaci haftér informdciokat gyUjtdéttem az ingatlanok értékesitési, kereslet-
kindlati felteteleinek rendszereben,

- Osszesitettem az ingatlantipusokra vonatkozd trendeket és tendencidkat,
befektetdiigényeket és elképzeléseket.

2.2 Az értékelés modszere
Az értékelés az EVS 2020 eldirdsai, a 25/1997. (VII.1.) PM rendeletben eldirt
maodszertani elvek és kdvetelmények, valamint a hatdlyban 1évé jogszabdlyi elbirdsok

alapjdn készUlt.

Az ingatlan értékelését és a helyszini bejdardst a megbizéval vald konzultdciok
eléztek meg. Az értékelést kérd6 az értékelendd ingatlanrdl a birtokdban 1évd
informdacidkat a rendelkezésemre bocsdtotta. Az ingatlant megtekintettem.

Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan
szennyezd anyag, amely annak értékét csdkkentené.

Az értékbecslést a helyszini szemle, az ez alkalommmal készitett fényképek, a
rendelkezésre bocsatott adatok, dokumentaciok és informdaciok alapjan készitettem
el, a szakma dltaldnosan elfogadoft hazai és nemzetkdzi szabdlyai szerint.

Fenntarfom a jogot a jelentésben rogzitett kdvetkeztetések €s megdllapitasok
modositdsdra - az ingatlan ellendrzésének korldtozott keretei kdzdtt - ha azokkal
kapcsolatban késébb, barmilyen addig nem ismert korGimény merul fel.

Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megdlliapitdsdhoz semmiféle multbeli
vagy jelenlegi érdekem nem fUz&dik, tovdabbd, hogy a munkadij és a megdllapitdsok
k6z6tt semmilyen figgdség nem dll fenn.

Az ingatlan értékét OsszehasonlitGson alapuld  értékelési modszerrel
hatdroztam meg.

A valds piaci érték egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett
érték, amelyen az adott ingatlan tulajdonjoga normdal, nyilt piaci kérilmények kdzott
a legnagyobb valdszinUséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind
a vevl tdjekozottan, dnérdekét tekintve dént, és egyiklk sincs jogtalan kényszer
hatdsa alatt. A piaci érték megdllapitaséndl a szabadpiaci értékesitést kell
feltételezni, melynél az ingatlan adds-vétele nyilvanosan kerGl meghirdetésre és a
tfranzakcio lefolytatdsdara kelléen hosszu idd dll rendelkezésre.
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A piaci 6sszehasonlitdé mddszer olyan eljdrdsok sora, amelyek alkalmazdsakor
az értékbecslé Ugy hatdrozza meg az értéket, hogy dsszehasonlitja az értékelés alatt
dllé tulajdont mds hasonld tulajdonokkal, melyek a kézelmultban keriltek eladdsra;
ehhez megfeleld &sszehasonlitdé mértékegyseégeket haszndl és az 6sszehasonlitas
elemeinek alapjan elvégzi a modositdsokat az dsszehasonlitott tulajdonok eladdsi
draira (Open Market Value).

3. A vizsgalat modszere

Vizsgdlatomat a Megrendeld dltal rendelkezésemre bocsatott adatok
felnaszndlasaval, szemrevételezéssel végeztem el. A megrendelésben, arra nem
rendelkezd, részletes muUszeres vizsgdlatokat — kdrnyezeti hatds, talajmechanikai, stb.
- nem végeztem.

Minden olyan ténybdl, adatbdl szarmazd esetleges jogkdvetkezményekért
mely szemrevételezés Utjdn nem volt megdllapithatd és adatszolgdltatdsként a
Megrendelé nem bocsdtoft a rendelkezésemre - viszont arrdl tudott vagy fudhatott -
felelésseget nem vdallalok.

Felel&sséget vdllalok a Megrendeld felé a szakszerU, értékbecslésnél elvarhatd
szaktuddsért és figyelemért, viszont semmilyen felelésséget nem vdllalok bdarmely
harmadik fél irdnydban.

A szakvélemény mely 1 példdnyban készUl, 8 szdmozott oldalbdl és 6
mellékletbdl all, csak egységes egészként kezelhetd, annak egyes részeit
sz&vegkornyezetUkbdl kiemelni, és azokat dndlldan értelmezni nem lehet.

4. Felhaszndlt segédanyagok:

Az értékelés alapjat képezd dokumentumok kozUOl a tulajdoni lap, és
térképmasolat e-hiteles példanyait megrendeld bocsdtotta rendelkezésemre.

A helyi épitési szabdlyozdsra vonatkozd és e-kézmU dokumentumokat on-line
adatbdzisokbdl toltdttem le.

A fotddokumentdcidban szerepld képeket a helyszini feimérés idépontjdban
készitettem.

A piaci kereslet-kindlati viszonyok tanulmdnyozdsa sordn hattér informdcid
gyUjtésére felhaszndltam a szakmai és hirdetési lapokat, az internetes adatbdzisokat,
valamint a terUleten mUkddoé ingatianiroddk értékesitési és bérbeaddsi adatbdzisat.

5. Megdllapitasok
5.1 Azingatlan elhelyezkedése

Jend, Nyugat-Mezéfold  északi  részén, Utfalubdl  kialakult, tébbutcds,
szalagkertes telepUlés, mely kdzUton, a 7-es Uton Polgdrdiig, onnan tovdabb északra,
vagy Ndadasdladdnyon keresztUl kdzelithetd meg. Székesfehérvartdl 23 km
tavolsagra, délnyugati irdnyban helyezkedik el.

A vizsgdlt ingatlan a telepUlés nyugati szélen huzdédd Széchenyi utcdban
taldlhatd. Kdzvetlen kérnyezetében, a telepllés irdnydban lakéhdzas ingatlanok,
nyugati oldaldn mezégazdasdgi mUvelés alatt allé beépitetlen terllet taldlhatd. A
telepulés kdzigazgatdsi kdzpontja a tertlettdl 800-1000 m tdvolsagra helyezkedik el. A
kozUti k6zOsség kdzlekedés megdlldhelyei cca. 1200 m-re taldlhatok.
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5.2  Epitéshatésdgi szabdlyozdsi elirdsok

Jend Kdzség Onkormdnyzat Képvisel-testiletének 3/2008. (X. 1.) szdmu, a
helyi épitési szabdlyzatdrdl szO0l6 oOnkormdnyzati rendelete alapjan, &vezeti
besoroldsat tekintve az ingatlan Lf-1 — falusias lakd terUleten helyezkedik el, mely
Ovezetben a beépités oldalhatdaron dlld. Az dvezeten belUl a telek beépithetdsége
20%, a legnagyobb épitmény magassdg 4,50 m, mig a legkisebb épUletmagassag
3.50 m lehet. Telekalakitas tekintetében a kialakithatdé minimdlis térmérték legaldbb
1500 m2. Fenti szabdlyozdasi keretfeltételeknek a vizsgdlt ingatlan minden tekintetben
megfelel.

5.3 Ingatlan-nyilvantartasi adatok
Vdltozds elétti adatok:

Helyrajzi sz&dma - 457

Megnevezése : kivett, beépitetlen terulet

Cime : Jend, Széchenyi u. 88.

TerUlete : 3510 m?

Ovezet : belterUlet

Tulajdonos : Jend Kézség Onkormdanyzata 1/1 t.h.
8146 Jend, Batthydny u. 53.

Bejegyzett jog : fehermentes

5.4  Atelekingatlan leirasa

Szabdlyos téglalap alaky, egyenes oldalélekkel hatdrolt telek. Jellemzd
szélessége cca. 21 m, atlagos mélységi mérete 166 m. Terepfelszine siknak tekinthetd.
A terUleten épitmény nem taldlhato, rajta jelenleg mezdgazdasdgi mdvelés zajlik.

5.5 Infrastruktira

Az ingatlan a kozhiteles e-kdzmU térkép adatbdzisa szerint kdzmuUvesitett
terUleten fekszik, azonban a rendelkezésre alld kdzmUvek kodz0l a telekre csupdn a
szennyviz vezeték kerUlt bekdtésre.

5.6  Altaldnos értékitélet

A vizsgdlt ingatlan, térmértékét tekintve a telepUlési atlag mértéekét
meghaladja, és egyben nagyobb minden — az értékbecslés sordn felhaszndlt -
osszehasonlitd ingatlanndl. Fejlesztési lehetdségei dtlagosnak mondhatdk, az épitési
szabdlyzat szerinti korldtozottsadg miatt a telek fovabb nem oszthato.

6. Ertékképzés

Az 5.6 pontban régzitettek alapjadn megdillapithatd, hogy a vizsgdlt ingatlan
jelenlegi haszndlati funkcidjdval a szabad piacon dtlagos kérUimények kozott
ertékesitheto.

6.1 Ingatlanpiaci analizis

A beépitetlen terllet ingatlanok piaci szegmensében, a kormdnyzati
csalddtdmogatdsi  rendszer (CSOK, 5%-0s AFA, lakdsfelGjitds  tdmogatds)
kovetkeztében a kdzelmultban jelentés meértékben megndtt az ingatlanpiaci
forgalom, ami egy esetleges ingatlanfejlesztést, a megtérilési szamitdsok tUkrében
megfeleléen tdmogathat. A piaci vizsgdlat sordn megdillapithatéva vdalt, hogy a
vizsgdlt ingatlanhoz hasonld paraméterekkel rendelkezd ingatlanokat korlatozott
szamban kindinak a kdézvetitd iroddk.
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6.2 Ingatlan érték képzés piaci 6sszehasonlité médszerrel

A mobdszer a forgalmi érték meghatdrozdsdra a legalkalmasabb eljdrds.
Lényege az, hogy a kdézelmuiltban eladott, illetve értékesitésre felkindilt
vagyontargyak &sszehasonlitdsra kerlGlinek az értékmeghatdrozds tdargydt képezd
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok és a vizsgdlt vagyontargy
kbzotHi kUIGNb6z8segek ismeretében kiigazitdsokat kell tenni olyan eltérésekre, mint
pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizkai és gazdasagi
jellemzdi, haszndlati mdédija és az értéknek az ingatlantdl figgetlen 6sszetevdi. Az igy
kapott szdmitdsok eredményei tébbnyire kijeldlik azt a tartomdnyt, amelyben a

vizsgdlt ingatlanérték majd elhelyezkedik.

A felhaszndldsra kerGlé dsszehasonlitd adatok AFA-t nem tartalmaznak.

I Piaci 6sszehasonlité | Piaci 6sszehasonlité | Piaci 6sszehasonlitd
Targyi ingatlan 1 2 3
Jend,
Cim /azonositds Széchenyi v. 88. | Jend, Szabadsdg v. Jeng, belterilet Kingés, belterilet
(457 hrsz.)
Korrekciés modell beep!?eilen beep!!eflen Korr. beep!?eilen Korr. beep!?eilen Korr.
terilet terilet terilet terilet
Telek terillete m2; 3510 2695 -8% 1435 -10% 2103 -9%
Kindlati ar / vételar 7 500 000 Ft 0% | 4000 000 Ft 0% | 4150 000 Ft 0%
Tranzakeio datuma / 2025, 1v. 0% | 2025.1.n.év | 5% | 2025.1.név | 5%
ingatlanpiaci arindex n.ev
Fajlagos dara (Ft/m?2) 2 560 2648 1894
Lakdodvezet-
Telektémb ben
feltdrds elhelyezke-
Felépitmények jellemzi: sorén Belfervleti d8. burkolt
eplimenyex | : Az keletkezett, L Uton
felépitmények szerkezete, - . e . szennyviz S
P . értékbecslésben | kozterUlet . megkdzelit-
muszaki dllapota, . kézmuyvel ,,
S S részletezett kapcsolattal ,, hetd,
felépitmények funkcidja; N X rendelkezd e
. épitési telek rendelkezd, kézmUvek
egyeb fonfos szempontok L tax telek. T
kézmiellatas nélkuli,
nélkali, korbekeritett
saroktelek. domboldali
telek.
Elhelyezkedés, koézponthoz kodzponttdl 3% kodzponttdl 3% kdzponttdl 5%
megkédzelithetéség kdzeli tavoli ° tévoli ° tévoli °
Energ[o ellatas (kézmd + szennyviz nincs 0% nincs 0% | 0Osszkdzm( -25%
energia)
Haszndlat kizarélagos kizarélagos 0% | kizardlagos 0% | kizdrdlagos 0%
Terepfelszin sik sik 0% sik 0% | domboldali 3%
Beépitést korldtozd ndvényzet nincs nincs 0% nincs 0% nincs 0%
Epitési szabdlyozds karaktere Lf-1 Lf-2 0% Lf-1 0% Lke-1 0%
Epitési korlatozottsag nincs nincs 0% nincs 0% nincs 0%
Korrigdlt fajlagos ar 2312 Ft 2 637 Ft 3% 2728 Ft 3% 1572 Ft -17%
Telek piaci ,osszehasonllfason 8 116 307 Ft
alapulo értéke:

ingatlan értékbecslés

8146 Jend, Széchenyi u. 88. (457 hrsz.)
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7. Erték Osszesités

Fentiek alapjén a Jend, Széchenyi u. 88. (felUlvizsgdlat alaft) kivett,
beépitetlen terllet megnevezés( épitési telekingatian becsUlt piaci értékét, per-,
teher- és igénymentes dllapotban, dltaldnos forgalmi add nélkul, kerekités utan

8 100 000,- Ft-ban

azaz nyolcmillié egyszazezer forintban dllapitom meg.

Székesfehérvdr, 2026. marcius 10.

A D

Detre Csaba
felséfoku mUszaki értékbecs|d
ingatlan-vagyon értékeld
névjegyzeék szam: Szfvdr 866/2014.
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RUI

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-mésolat
Foldhivatali Fgosztaly Foldhivatali (szemle)
Osztaly 6. Ugyazonosito:

1

';5% Magyarorszag 8000 Székesfehérviar, INYER/TULLAP/20260219/8064
Y Kégl Gy. utca 1. 2026.02.19

8146 JENG, SZECHENYI UTCA 88. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Jend, Belteriilet, 457

I. RESZ

1.

Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:
66184/2006.10.18

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok

Kivett / beépitetlen teriilet 0

1. RESZ

8.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
54360/1991.12.09

Tulajdonjog

Jogéllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim; 1990. évi LXV. térv. 107. § (2) bek., 54360/1991.12.09
Név: JENG KOZSEG ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 8146 JENG, Batthyany utca 53

Il RESZ

1.

Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:
66184/2006.10.18

0Onall6 széveges bejegyzés

Oldal 1/1

Jend
Belteriilet, 457 helyrajzi szam

Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
3510 0

Telekalakitas sordn, a 456 hrsz-ii 2298 m2 és a 457 hrsz-t 4721 m?2 nagységu ingatlanok 6sszevonva majd

kialakftva, 456 hrsz-u 3509 m2 és 457 hrsz-i 3510 m2 nagysagu ingatlanokra.

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megeldz6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepl6 adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Hirkozlés

Jend, Széchenyi u. 88. Lo
Szénhidrogén

457 hrsz. ~—— Tavhé
Villamos energia
E-KOZMU —— Vizellatas
Vizelvezetés

Készilt az E-kozm(i rendszerben (2026. 03. 04.). A térkép tajékoztato jellegl, hivatalos eljarasban nem hasznalhato fel!
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Fejér Varmegyei Korményhivatal
Sztkesfehérvir Levelezési cim: 8000 Székes fehérvar, Kégl Gy. u. 1.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2026.02.19 12:23:06
Megrendelés szam: 7/518/2026

Témajzszam: 54745090002026

Helyrajzi szam:  JENO belteriilet 457
Méretarany: 1: 1000
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A téerképmasolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
terképmasolat méretek levételére nemhasmalhato!
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Jend, Széchenyi u. 88. (457 hrsz.)




