ELOTERJESZTES
Szar Kizségi Onkormanyzat Képviselo-testiilete
2026. oktober 22-i rendkiviili iilésének

2. napirendi pontjahoz

Targy: Dontés 6nkormanyzati tulajdoni ingatlan értékesitésérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Onkormanyzatunk tulajdondban all a Szar 425 hrsz.-u (1400 m?) kivett gazdasagi ¢épiilet,
udvar megnevezési ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan). Az Ingatlan még 1992-ben keriilt az
onkormanyzatunk tulajdondba, jelenleg nem hasznositjuk. kordbbi hasznositasarél sem
tudunk.

Az Ingatlan gyakorlatilag egy beépitetlen teriilet. az egykori gazdasagi épiiletnek csak az
alapja és a szomszédos telekhataron allo fala all.

Az Ingatlan nem rendelkezik kozvetlen koziti kapesolattal, megkozelitése csak a szomszédos
ingatlanokon keresztiil lehetséges. Az Ingatlanl-re a kozmiivek nem lettek bevezetve.

Az Ingatlan Lf2 (falusias lakoéteriilet) épitési dvezetbe tartozik. ahol a beépitettség maximalis
mérteke 25 %, a megengedett ¢pitménymagassag 5 méter. a kialakithatd legkisebb
teleknagysag 1000 m?.
Mivel az Ingtalanl nem rendelkezik koziti kapcsolattal, ezért annak beépitése Gnmagdban
nem lehetséges. viszont a szomszédos ingatlanok barmelyikével Gsszevonva akar
beépithetové is valhat.

Az Ingatlan az 6nkormanyzat forgalomképes. iizleti vagyonaba tartozik. kdzfeladat ellatasat
nem szolgalja.

Az Ingatlanra értékbecslést (1. melléklet) rendeltink Szabd Bakos Gyorgy igazsagiigyi
ingatlan-értékbecslovel. aki az Ingatlan értékét 3.000.000.- Ft-ban allapitotta meg.
Onkormanyzatunk ezen 4r alatt nem értékesitheti az ingatlant, magasabb 0sszegben azonban
igen.

Az Ingatlan a szomszédos ingatlanokkal osszevonva beépithetd telekké valhat, amely altal
értéke is novekedhet.

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

A Szar 425 hrsz.-0 ingatlan az 6nkormanyzat {izleti vagyonaba tartozik. értékesitésének nincs
jogi akadalya.

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

W (1) Torvényben, valamint a helyi onkormdnyzat tulajdondban dllé nemzeti vagyon
lekintelében torvényben vagy a helyi énkormdnyzat rendeletében meghatirozott értékhatdir
Seletti nemzeti vagyon tulajdonjogdt dtruhdzni - ha torvény kivételt nem tesz - csak



yersenyezielés ntjan, dz osszességében legelényisebb ajanlatot (eve részére, a szol galtatds ¢s
ellenszolgaltatas Sriékaranyossagaval lehet.

(2) Nemzeli vagyon rulajdonjogat atruhdzni természetes szemely vagy datlathato szervezet
részére lehel.”

A Magyarorszag 2026. évi kizponti koltségvetésérol 7616 2025. évi LXIX. torvény 3. § (3)
bekezdés b) pontja szerint a nemzeti vagyonrol szolo 2011, évi CXCVI. torveény 13. § (1)
bekezdésében meghatarozott ériékhatart a 2026. évben 25,0 _millio_forint egyedi brutto
forgalmi érték képezi.

Az Onkormanyzat vagyonarol ¢s az onkormanyzati \-‘agyongazdzilkodés szabalyairol sz0lo
7/2016. (V.27.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Or.) 6. § (1) bekezdés szerint a
Képviselo-testiilet kizarolagos hataskdrébe tartozik — egyebek mellett — ingatlan értékesitésre
kijelolése. érickesitese.

Az Or. 10. §-a szerint:

L0.8(1) Az Onkormanyzal rulajdondban allo vagyonl Srickesiteni, a vagyon hasznalatat és
a hasznositas jogat atengedni  fo szabdlyként értékbecsléssel megalapozottan, csak
yersenytargyalds atjdn a legjobb ajanlatot tevo részére lehel.

(2) Az Onkormanyzat wlajdondban 16vo jizleti vagyont, ha annak értéke a 25 M Ft-ot nem
haladja meg, nem kiitelezd versenytdargyalds ltjan értékesiteni. Az onkormanyzati iizleti
vagyon elidegenitése, hasznalatha  vagy hérbeaddsa, illetve harmely modon 1orténo
hasznositdsa esetén a 25 millio Ft ériékhatart elérd vagy azl meghalado vagyontarg reselében
esak versenyidrgyalds utjan, d legjobb ajanlatot (evé részére torténhel. A versenyeztelés
részletes eljdrasi rendjét az | melléklet tartalmazza.

(3) Az Onkormanyzat d \'ugvmi.fei‘.r'gl=c}nuk ériékesitése, megterhelése eselén a vagyontargy
érickét

a) ingatlanvagyon ¢és ingo vagyon esetén legaldbb a konyv szerinti nyilvdantartds alapjdn,

bh) vagyoni ériékii jog esetén 3 honapnal nem régebbi srtékbecslés, vagy zleti értckelés,
illetve ezek feliilvizsgall valtozata alapjan,

¢) értékpapir esetén d névérick alapjan

kell meghatdrozni.”

Az Ingatlan értéke a konyv szerinti nyilvantartas alapjan a fenti értékbecslésben
meghatarozott 3 M Ft.

Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése szerint:

. Helyi énkormanyzat tulajdondaban 1évo ingatlan ériékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdéshen
foglalt kivétellel - az dllamot minden mds jogosultat megeldzo elévdsdarldsi jog illeti meg.
Ezen jogosullsag az allamot osztott tulajdon esetén az épiilet 1 ulajdonosanak a foldre, illetve a
fold tulajdonosanak az épf'ch'c.,\‘énmih’ri elvasarlasi jogat megeldzden illeti meg,. "

Az Nvtv. 14.§ (4) bekezdése szerint: .4 (2) heke=dés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13.
§ (1) bekezdése szerint meghatdrozott értdkhatdr 20%-dat el nem oré értékii ingatlan
Srickesitése esetén.”

A fentick alapjan 5 M Ft értékig nem illeti meg az allamot elovasarlasi jog.

Eriékesitési szandék esetén az srtekbecslést feliil kell vizsgaltatni, mert az 2026. augusztus
31-ig volt érvenyes. Az értékesités clhatarozasat kovetden meg kell hatarozni. hogy milyen
eljarasban kivanjuk értékesiteni.



Az Or. 1. mellékelte szerinti versenyeztetési szabilyzat szerinti versenytirgyalasos eljarast
tartom  célszertinek. zartkorii eljarasban  (csak az Ingatlannal szomszédos  ingatlanok
tulajdonosainak meghivasaval).

Az Ingatlan értékesitésebol befolyo vételarbol mas. fejlesztési célu ingatlanvasarlast vagy mas
ingatlanjaink fejlesztését (pl. Marosi ¢s Vénosz utedk épitési telkei) tudnank finanszirozni.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet. hogy az ingatlan értékesitésérdl dontést hozni
sziveskedjen.

A hatarozati javaslat elfogadasahoz a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz616 2011, évi
CLXXXIX. torvény (Motv.) 50. §-a és az Onkormanyzat Szervezeti és Mikodési
Szabalyzatarol szolo 6/2024. (XI1.14.) dnkorményzati rendelet 39. § f) pontja alapjan
mindsitett tobbség sziikséges. amelyhez — figyelemmel az Motv. 47.§ (2) bekezdésére — az
onkormanyzati képviselok tobb mint felének igen szavazata sziikséges.

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

Szar, 2026. oktober 20. TP

Banfi Zoltin
alpolgarmester



HATAROZATI JAVASLAT

Szar Kozségi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
.../12026. (......) hatiarozata
a Szar 425 hrsz.-u ingatlan értékesitésérol

Szar Kozségi Onkormanyzat Képviselo-testiilete a Szar 425 hrsz.-u ingatlant értékesitésre
kijeloli, és felkéri a polgarmestert az értékesitésre vonatkozo zartkor(i versenytargyalasi
cljaras lefolytatasara azzal. hogy az ajanlatokat a képviseld-testiilet biralja el.

Hatarido: 2027 januari tilés
Felelos:  Fenyvesi Szabolcs polgarmester



Szabo Bakos Gyorgy
igazsagugyi ingatlanszakerté
Eng.sz.: 5545
8000 Szeékesfehervar, Kegl Gy. u. 13.
Adoszam: 72025013-1-27
EV: 20690288

Szama: 18/2026

8ZARI KOZOS ONKORMANYZATI HIVATAL

Erc: 2026 MAJ 7 /__ I_SZéi‘TI: prdl| {ALD
Ikt.: 5 MAT 76 | Szam: 7] FIA4-A
O:  Dv-%9 Mall.: F

IGAZSAGUGYI MERNOKSZAKERTO!I
VELEMENY

Szar, belteriileti 425 hrsz-u alatti ingatlan forgalmi értékérél.

Székesfehérvar, 2026. majus 20.

Készitette:

_—Szabé Bakos Gyérgy
T épitémeérnok
ép. igazsagligyi szakmérndk
igazsaglgyi ingatlan-értékbecslé
Levelezési cim: 8074. Csdkakd, Kossuth Lajos u. 7.
mobil: 06/30-430 8680; email: szabob55@gmail.com



1. El6zmények:

A Fejér Varmegyei Szar Kézség Onkormaényzata részérél Fenyvesi Szabolcs polgarmester Gr
felkért a telepilés belteriletén Iévé 425 hrsz-G ingatlan vizsgalatéra és ennek sorén a jelenlegi
forgalmi érték megallapitasara.

Az értékelés célja: Szar kozség belterlletén lév kivett beépitetlen terlilet, gazdasagi épulet
megnevezési ingatlannak a jelenlegi, realis, piaci forgalmi értékének a megallapitasa.

A Szar belterileti 425 hrsz-U ingatlan helyszini felmérését és szemrevételezését 2026. aprilis
22.-én tartottam meg, amelyen részt vettek:

- Fenyvesi Szabolcs polgarmester,

- Taksz Rébert.
Az értékelésre kerll6 ingatlan jellemz6 paramétereit részletesen vizsgaltam annak az
érdekében, hogy a forgalmi értékkel kapcsolatos megallapitasokat megtegyem.
A kérdéses ingatlan forgalmi értékének megallapitdsat Szar kdzségre jellemz& szabadforgalmi
értékesitésekkel torténd dsszehasonlitds, mint értékelési modszer szerint végeztem.
A hozamérték szerinti, tovdbba a nettd-potlasi koltség elve szerinti ingatlanértékelési modszert
nem alkalmaztam.
Osszehasonlitasi adatokat a Nemzeti Adé- és Vamhivatal Fejér Megyei AdS- és
Vamigazgatdsagatol szereztem be 8029368167 iktatdszam alatt, amelynek a kivonata a jelen
szakvélemény melléklete. Ugyancsak mellékelem a szakért6i adatszolgaltatasi kérelmemet is.

A forgalmi érték megallapitdsakor vizsgélati szempontként jelentkezett:

Foldrajzi adottsag, kézlekedési kapcsolatok.

e Telepiilési szerepkor, kistérségi feladat.

Infrastrukturdlis helyzet, kiemelten kzmdvek.

Az ingatlan jellege, fekvése, tajolasa, beépitési mddja.

Ingatlanfejlesztési lehet&ségek.

Nyilatkozom, hogy a szakért6i fliiggetlenséggel rendelkezem, mivel az érintettekkel rokoni és
egyéb uzleti kapcsolatom nincs.

A feladat elldtdsa sordn talajmechanikai feltarast és kérnyezetvédelmi (-szennyezési) vizsgélatot
és feltarast nem végeztem.

Vizsgalataim alapjan az alabbiak régzitését tartom fontosnak:

2. Az ingatlan adatai, adottsagai:

2.1. Ingatlannyilvéntartasi adatok:

A Bicskei Jardsi Foldhivatal nyilvantartasaban a Szar kozség beltertileti 425 hrsz alatt 1.400 m?
terllettel szerepel, kivett gazdasagi éplilet, udvar megjeloléssel.

Cime: 2066. Szar, 425 hrsz

Tulajdonos és az ingatlan terhei a melléklet szerinti tulajdoni lappal egyezé.

2.2. Az ingatlan kdrnyezete, fekvése, megkozelitése, ellatottsaga:

Szar kozség, Fejér Varmegye északi részén a 100-as Gt mellett, Bicske és Tatabanya kézétt
talalhatd. A telepllés kistérségi szempontbdl nem jelentds, térségkozponti szerepe nincsen.

A teleplilés lakossaga az 1700 6 kériili.
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Kozlekedési kapcsolata meghatarozé médon a Bicske, Budapest, illetve Tatabanya iranyaba
adott, tovabbad jelentdsnek mondhaté a megyeszékhely felé, de a Vali-volgy és a Zsambék-
medence kozségei irdnyaba is megfelel§en biztositott a kdzuti kapcsolata. Vastton a Budapest-
Bécs kozotti nemzetkézi villamositott févonal is érinti, az elévérosi vasuti menetrenddel
kiszolgalt, igy a févaros, mint célallomas kénnyen elérhetd. Nyilvan a kozeli jarasi székhely
Bicske, valamint Tatabdnya Megyei Jogl Varos is hasonldan egyszeriien és zékkenémentesen
elérheté.

A kérdéses telepiilésrész gyakorlatilag a kézség kézpontjdhoz kézel taldlhats, de a kozség keleti
széle mellett helyezkedik el. Az alaptérkép szerint kdzvetlen kézteriileti csatlakozdssal nem
rendelkezik, tehat Ggynevezett za_i‘rvény—te_leknek mindsul.
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Az értékelésre kerll6 ingatlan kérnyezete a 2/2020. (11.24.) onkormanyzati rendelettel
jévahagyott Helyi Epitési Szabalyzat szerint Lf2 falusias lakédvezetbe ta rtozik, de ezen a
foldrészleten 6nalldan csaladi lakdhaz nem helyezhets el.
A foldrészlet szélessége 14,0 méter koriili, a hosszusaga pedig 100 méter.
A kézvetlen kérnyezet sikvidéki jelleg.
A térség altalaja az alapozés, tovabba a mezégazdasagi mdvelés céljainak egyarant megfeleld
adottsagu.
2.3. Kézmivekkel valé ellatottsag:
Az értékelésre keriil6 ingatlanra semmiféle kdzmdvet nem vezettek be, igy az kozmi nélkiilinek
mindsdil.
Korabban hasznalt és id6kézben felhagyott hazi szennyvizderité az ingatlan 424 hrsz-hez kozeli
részén viszont fellelheté.

3. Miszaki létesitmények jellemz8 adatai:

Az emlitett derité megsziintetése, elbontdsa feladatot jelent.

A térképen még megtalalhaté gazdasagi épiilet a helyszinen csak az alapjaiban azonosithatd. Az
egyetlen megmaradé betonfala jelenleg keritésként mikédik, de esztétikai értéke rendkiviil
alacsony, igy kiilén értéket nem képvisel.



4. Evel8 ndvényzet
Az ével6 novényzet a kdrnyezeti dtlag szintje alatti mind mennyiségében, mind mindségében.
Vagyoni szempontbdl értékelheté évelé novényzet nincsen.

5. A forgalmi érték vizsgalatahoz beszerzett 6sszehasonlitasi adatok és ezek vizsgalata.
A Nemzeti Ado- és Vambhivatal Fejér Varmegyei Ado- és Vamigazgatosagtol kapott és a
szakvéleményhez mellékelt 6sszehasonlitdsi adatokkal kapcsolatban az aldabbiakat rogzitem.
Szar kozségben telek értékesitések, mint 6sszehasonlitasi adatok a kovetkez6k:
v Akdcfa utcai telek teriilete 1.788 m?, amelynek a vételara 16,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységdra: 8.946,- Ft/m?.
v' Akacfa utcai telek teriilete 1.097 m?, amelynek a vételdra 15,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 13.674,- Ft/m?.
v' Belterlileti telek teriilete 1.205 m?, amelynek a vételdra 14,7 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 12.199,- Ft/m2.
v' Beltertileti telek teriilete 1.012 m?, amelynek a vételara 6,0 milli Ft, igy a fajlagos
egységara: 5.929,- Ft/m?.
v' Belterileti telek teriilete 1.386 m?, amelynek a vételdra 17,5 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 12.626,- Ft/m2.
v' Belterileti telek teriilete 169 m?, amelynek a vételdra 140.000,- Ft, igy a fajlagos
egységara: 828,- Ft/m2.
v" Harsfa utcai telek terilete 1.000 m?, amelynek a vételdra 15,2 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 15.200,- Ft/m?.
v' Harsfa utcai telek teriilete 1.001 m?, amelynek a vételdra 15,2 millié Ft, igy a fajlagos
egységdra: 15.185,- Ft/m?.
v Harsfa utcai telek teriilete 1.000 m?, amelynek a vételdra 15,0 milli6 Ft, igy a fajlagos
egységdra: 15.000,- Ft/m?.
v Harsfa utcai telek teriilete 1.000 m?, amelynek a vételara 13,5 milli6 Ft, igy a fajlagos
egységara: 13.500,- Ft/m?.
v' Harsfa utcai telek teriilete 1.000 m?, amelynek a vételara 8,0 milli6 Ft, igy a fajlagos
egységdra: 8.000,- Ft/m?2.
v Harsfa utcai telek teriilete 1.000 m2, amelynek a vételdra 23,5 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 23.500,- Ft/m?2.
v’ Jozsef Attila utcai telek teriilete 1.180 m?, amelynek a vételara 9,9 millié Ft, igy a
fajlagos egységéara: 8.390,- Ft/m?2.
v Jozsef Attila utcai telek teriilete 1.022 m?, amelynek a vételdra 34,0 millié Ft, igy a
fajlagos egységara: 33.268,- Ft/m2.
V' Somogyi Béla utcai telek teriilete 1.561 m2, amelynek a vételara 17,5 millié Ft, igy a
fajlagos egységdra: 11.211,- Ft/m2.
v’ Belteriileti telek teriilete 1.200 m2, amelynek a vételara 9,9 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 8.250,- Ft/m2.
v' Belterleti telek terilete 2.200 m?, amelynek a vételdra 18,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 8.182,- Ft/m?2.
v' Belteriileti telek teriilete 1.506 m?, amelynek a vételara 19,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 12.616,- Ft/m?2.
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Belteriileti telek teriilete 945 m?, amelynek a vételara 9,5 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 10.053,- Ft/m?.

Belteriileti telek teriilete 998 m?, amelynek a vételara 9,9 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 9.920,- Ft/m?2.

Belteriileti telek teriilete 943 m?, amelynek a vételara 12,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 12.725,- Ft/m?.

Belteriileti telek teriilete 1.392 m?, amelynek a vételara 12,3 millid Ft, igy a fajlagos
egységara: 8.836,- Ft/m2.

Belteriileti telek tertilete 1.103 m?, amelynek a vételdra 9.927.000,- Ft, igy a fajlagos
egységara: 9.000,- Ft/m?,

Belteriileti telek teriilete 1.012 m?, amelynek a vételara 5,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 4.941,- Ft/m?2.

Belteriileti telek teriilete 1.137 m?, amelynek a vételara 10.233.000,- Ft, igy a fajlagos
egységara: 9.000,- Ft/m?.

Belteriileti telek teriilete 1.069 m?, amelynek a vételara 11,5 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 10.758,- Ft/m?2.

Belteriileti telek tertilete 2.500 m?, amelynek a vételara 25,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 10.000,- Ft/m?.

Belteriileti telek teriilete 1.171 m?, amelynek a vételara 13,5 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 11.529,- Ft/m?.

Belteriileti telek teriilete 1.120 m?, amelynek a vételara 13,8 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 12.321,- Ft/m2.

Beltertileti telek teriilete 1.392 m?, amelynek a vételara 16,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 11.494,- Ft/m2.

Belteriileti telek tertilete 302 m?, amelynek a vételara 1,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 3.311,- Ft/m2.

Beltertleti telek teriilete 1.386 m?, amelynek a vételdra 16,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 11.544,- Ft/m2.

Beltertileti telek teriilete 1.392 m?, amelynek a vételdra 21,4 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 15.374,- Ft/m2.

Belterileti telek teriilete 1.250 m?, amelynek a vételdra 10,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 8.000,- Ft/m?2.

Belteriileti telek tertlete 3.128 m?, amelynek a vételdra 34,9 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 11.157,- Ft/m2.

Belterileti telek teriilete 1.251 m?, amelynek a vételdra 12,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 9.592,- Ft/m2.

Belteruleti telek teriilete 1.500 m?, amelynek a vételara 20,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 13.333,- Ft/m2

Belteriileti telek terilete 1.000 m?, amelynek a vételara 10,0 millio Ft, igy a fajlagos
egységara: 10.000,- Ft/m2.

Belteriileti telek terilete 1.012 m?, amelynek a vételara 17,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 16.798,- Ft/m?.

Belterdleti telek terilete 2.200 m?, amelynek a vételdra 18,5 millid Ft, igy a fajlagos
egységara: 8.409,- Ft/m?.
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v Belteriileti telek teriilete 1.028 m?, amelynek a vételdra 18,5 milli6 Ft, igy a fajlagos
egységara: 17.996,- Ft/m?.

v’ Belteriileti telek teriilete 1.250 m?, amelynek a vételara 17,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 13.600,- Ft/m?.

v’ Belterileti telek teriilete 1.030 m?, amelynek a vételara 17,5 millié Ft, igy a fajlagos
egységdra: 16.990,- Ft/m?,

v’ Szaron lévé telek teriilete 1.077 m?, amelynek a vételdra 17,5 millid Ft, igy a fajlagos
egységara: 16.249,- Ft/m?.

v’ Szaron lévé telek teriilete 1.154 m?, amelynek a vételdra 13,8 millid Ft, igy a fajlagos
egységara: 11.958,- Ft/m2.

v' Szaron lévé telek teriilete 12.783 m?, amelynek a vételdra 117,0 millié Ft, igy a fajlagos
egységdra: 9.153,- Ft/m?.

v’ Széron lévé telek terlilete 3.234 m?, amelynek a vételara 41,5 millié Ft, igy a fajlagos
egységara: 12.832,- Ft/m?.

6. Szakértdi megallapitasok.

6.1. A NAV dltal kozolt telkekre vonatkozé Gsszehasonlitdsi adatok szama Gsszesen 47 db.
EbbéI 2024. évi adat 22 db, és ugyanennyi a 2025. évben keletkezett minta is. Ez évi adatok
szama mindossze 3 db.

6.2. A telkek esetében jelentkez atlagos fajlagos egységarak a kovetkezék:

» AA47 dbtelek fajlagos egységaranak az 4tlaga 12.039,- Ft/m?, a szélsé adatok (legkisebb

és legnagyobb érték) nélkiili 45 db adat atlaga pedig 11.816,- Ft/m? 6sszeg(.

» 2024. évi adatok atlaga 10.965,- Ft/m?, a szélsé adatok nélkiili 20 db adat atlag igen
hasonlé 11.002,- Ft/m? 6sszegd.

» 2025. évi adatokndl nem vettem figyelembe a 302 m? teriiletnagysaggal rendelkez§
(tehat nem épitési telek méret( ingatlant) adatot, igy a 21 db telek atlaga 13.332,-
Ft/m?, a széls6 adatok nélkili 19 db adat atlag pedig 12.672,- Ft/m? dsszeg(.

» 2026. évi 3 db adat &tlaga 13.773,- Ft/m?, a széls6 adatok nélkuli 1 db adat 16.990,-
Ft/m? 6sszeg(. Megallapithat6, hogy a 169 m? teriilet(i telek sem lehet épitési telek a
mérete alapjan, igy figyelmen kiviil hagyds esetén a 2 db adat atlaga 20.245,- Ft/m?.

6.3. Az Gsszehasonlitdsra alkalmas adathalmaz figyelembevételével a redlis épitési telekre

vonatkozo fajlagos egységarat 12.500,- Ft/m? dsszegben allapitom meg. Ennek megfeleléen a

belteriileti foldar a szakmai szabalyok szerint az 1.500 m?-nél nagyobb telkek esetében 6.250,-

Ft/m? fajlagos egységérat jelent.

6.4. A tovabbiakban a NAV &ltal kézélt adathalmazbdl kivélasztottam az 5.929,- Ft/m?; 828,-

Ft/m?; 4.942,- Ft/m? és a 3.311,- Ft/m? fajlagos egységarakat.

Az ismertetett 6.3. és a 6.4. pont kéziil a legalacsonyabb érték nélkiili dtlag képzésével fajlagos

egységdrat szamolok a kdvetkez6k szerint:

) (6250+5929+4942+3311)+4=5108 érték képezhetd

Alldspontom szerint a tovabbiakban a 828,- Ft/m? fajlagos egységarat kétszeres sullyal, a tébbi

4 db adat dtlagdt pedig egyszeres sullyal célszer( figyelembe venni az aldbbiak szerint:
(5180x1+828x2)+3=2279 érték szamolhaté.

Ennek megfelel6en az értékelésre keriil6 ingatlan esetében a 2.279,- Ft/m? fajlagos

egységarral szamolva lehet a legvalészin(ibb forgalmi értéket képezni, nyilvan a derité bontasi

kdltségének a figyelembevétele mellett.
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7. A jelenlegi forgalmi érték magallapitasa.
A Szar belteriileti 425 hrsz-U ingatlan, jelenlegi allapott tehermentes forgalmi értéket —
kerekitve —

3.000.000,- Ft azaz

Harommillié forintban allapitom meg.

Ennek a részletezése a kovetkezd:
- teriilet: 1.400 m? x 2.279,- Ft/m? 3.190.600,- Ft.
- derité bontdsa, szemét elszallitas - 190.600,- Ft
osszesen: 3.000.000,- Ft.

A megallapitott forgalmi értékben az AFA 6sszege szerepel.

A fenti értékelés 2026. augusztus 31.-ig érvényes, késébbi felhasznalas esetén a felllvizsgalata
sziikséges.

Székesfehérvar, 2026. majus 20.

_ qupé Bakos Gyérgy
'9azsaglgyi ingatlanszakéns
 Eng.sz.: 5545
8000 Szgkesfehérvér, Kégl Gy. u. 13
Adoszém: 72025013-1-27
EV: 20690288



A zarvany-telek jelenlegi hasznositasa lényegében anyag- és..

..eszkoztarolas.

' @

A hazi szennyvizderit§ évek 6ta hasznélaton kivili dllapotban taldlhato.



Szabo Bakos Gydrgy
igazsagligyi ingatlanszakeértd
Eng.sz.: 5545
8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 13.
Addszam; 72025013-1-27
EV: 20690288

Szama: 17/2026

NAV Fejér Varmegyei Adoigazgatosaga
Illeték Osztaly

Hertelendy Krisztina

Osztalyvezet6

8000. Székesfehérvar

Matyas kirély krt. 4/a.

Tisztelt Osztalyvezeté Holgy!

Szab6é Bakos Gyorgy igazsagiigyi szakért6, mint egyéni vallalkoz6 (levelezési cim: 8074.
Csékaks, Kossuth u. 7.) a mellékelt Szar Kozség Onkormanyzat Polgarmestere ikt.sz.: S7/547-
2/2026 szamu megrendelése alapjén, tovabba a befizetett 9.800,- Ft adatszolgaltatasi dijra
tekintettel kérem, hogy az alabbi Széar kozség belteriiletén lév6 ingatlanok forgalmi értékének
a megallapitisahoz sziikséges Osszehasonlitasi ingatlanforgalmi adatokat sziveskedjen
részemre megadni.

Kifejezetten a jelenlegi (2024. januar 01.-2026. aprilis 30. kozotti) idészakra vonatkozo6
forgalmi érték adatokat igényelem, elsédlegesen a tavalyi és az idei évben keletkezett
mintékat.

A szakért6i feladatként vizsgélatra keriil t6bb énkormanyzati tulajdonban lévé ingatlan,
nevezetesen:

v Szar, belteriileti 460 hrsz-t 4665 m? teriiletti, kivett, lak6haz, udvar és gazdasagi épiilet
megnevezésti mtiemlék ingatlan, amely 2066. Szar, Rakoczi u. 23. szdm alatt talalhato.
Az ingatlan el6tti kozteriilet dsszkdzmiives, gyakorlatilag a telepiilés centrumaban
fekszik. Az elékert nélkiili, oldalhatéron 4116, teljesen foldszintes lak6épiilet, évek ota
(kozel 10 éve) lakatlan 4llapotu. A felgjitasa elkezd6dott, de korai fazisban elakadt, igy
a cserépfedésti nyeregtets is beazik, dérken-szivargé a ldbazathoz elhelyezett, de az
épiilet f6falai alulr6l vizesednek. A fedett tornéc boltivei részben tjra vakoltak, de a
gazdaséagi épiilethez csatlakozéan az épiilet atrepedt és a féfalak itt megrogytak. A
pince 19,53 m?, a féldszinti korabbi lakrész és tarolok 151,56 m?. A bévitményben 1év6
gazdaségi épiilet (istalls, fedett el6tér, szekér és kocsitarold) 94,73 m2. Az kiilonallé
pajta 91,07 m2, 8sszedélt, illetve strepedt végfalakkal és pala tetével rendelkezik. Asott
kat, utcai kékerités, régi tipust pall6tokos ablakok, haml6 képoros vakolat és leomlas
miatt hasznalhatatlan foldbevajt udvari pince a jellemz6 adottsaga.

v Az 534/5 hrsz-a 1286 m? teriiletti épitési telek falusias lak6ovezetbe tartozik. A
Somogyi Béla utca aszfaltos uttal és teljes kozmiivel rendelkezik. A nyugati fekvést,
beépitetlenteriilet megnevezésti lakételek kifejezetten kedvezé adottsagu.

v A 425 hrsz-ti 1400 m? teriiletdi kivett gazdaségi épiilet és udvar megnevezést ingatlan
ugynevezett zarvany-telek, mivel kozvetlen kozteriileti csatlakozasi nincsen. A
gazdasagi épiilet alapjai és az egyik f6fala ~2,0 magassagig még megtaldlhato, amely
keritésként mikodik, kb. 8 méter hosszon. Hasznalaton kiviili 10 m?-es deritd,
beomlott fsdémmel és koriiltte szeméttel beszérva talélhat6 az ingatlanon, amelynek
z6ldnovényzete teljesen atlagos.



hu_;‘ O

5.

v Marosi Gydrgy utca térségében kozmii nélkiili hazhelyek keriiltek megosztdsra
kordbban tgymint 601/11 hrsz 1644 m?; 601/12 hrsz 945 m? 601/13 hrsz 963 m?;
601/15 hrsz 900 m?; 601/16 hrsz 900 m?; 601/17 hrsz 1066 m?; 601/18 hrsz 900 m?;
601/19 hrsz 900 m?; 601/20 hrsz 900 m?; 601/21 hrsz 900 m? teriilettel. A telkek 17x 52
méteresek zomében, illetve 25x67 méteres a legnagyobb. Jelenleg csak a villanyhalozat
is a kozvilagités kiépitett, egyéb kozmii nincs és a kozteriilet is 6sgyeppel fedett. Tehat
még foldat sincs!

Kérem a szakértsi adatszolgaltatas soran Szar kozségben a csaladi lak6hazakra vonatkozoéan
10 db ingatlan adatait, valamint a belteriiletén 1év6 épitési telkekre, zdrvany és egyéb
ingatlanokra, belteriileti foldrészletekre vonatkozé mintdkat megadni sziveskedjenek.

Az adatszolgaltatas soran a 33/2007. (XIL 23.) PM rendelet 10.§ b. pontja szerinti legalabb 20
db ingatlan értékadatai szerepeljenek.

Az igényelt szakértSi adatszolgaltatdsok esetében, lehet&ség szerint a kozteriilet és hazszam,
illetve helyrajziszam megjel6lését is kérem.

Intézkedését elére is kdszdonom.

Székesfehérvar, 2026. majus 03.

Tisztelettel:
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Elekironikusan hitelesitette
Szabé Anita

D ; 2026.05.08. 09:46
NEMZETI ADO- ES VAMHIVAT AL
Fejér Virmegyei Adé- és Vamigazgatosaga

e TR

Jgyszim: 7979917678
Jayintézd: Végh-Nanasi Krisztina L
am: (22) 530-811 . ) ;
Jeicngmite: (529 SZABO-BAKOS GYORGY GABOR
Addbazonosito: 8313124903 SZERESFEHERVAR
Térg)'(: Adatszolgéltatas ingatlanok forgalmi értékadatbazisabol KEGL GYORGY UTCA 13.
Melléklet: 2 db
8000
ERTESITES

" A(z) SZABO-BAKOS GYORGY GABOR (ad6z6 lakcime: HU 8000 SZEKESFEHERVAR KEGL
GYORGY U. 13, ad6z6 adészama: 8313124903) kérelmezd 2026. méajus 3. napjan elSterjesztett
kérelmének megfeleléen a(z) altalanos adatszolgaltatast a csatolt melléklet alapjan teljesitem.

Tovabba tajékoztatom, hogy a kérelmében megjelolt paraméterek figyelembevétele mellett
korlatozott adatmennyiség all rendelkezésre az adatbazisban.

SZEKESFEHERVAR, idébélyegzé szerinti id6pontban

Szabé Anita
osztalyvezeto
(kiadmanyozd)

1. acimzett

ik ° 2. irattar

Adoigazgatasi Osztaly 3.
8002 SZEKESFEHERVAR Pf.345 Telefonszdm: (22) 530-700
Kérjuk, valaszlevelében sziveskedjék iktatoszamunkra hivatkozni, és adészamat vagy addazonosité jelét feltintetni!
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Fejér Varmegyei Kormanyhivatal

Tulajdonilap-masolat Oldal 1/1

| Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (telles) s
| Osztaly 4. Ugyazonosito: . s
'iﬂﬂ Magyarorszag 2060 Bicske, Szent INYER/TULLAP/20260331/20904 Belteriilet, 425 helyrajzi szam
Istvan at 7-11. 2026.03.31
szar, Belteriilet, 425
I. RESZ
1. Bejegyzo hatarozat, érkezési ida:
999985/1994.05.19
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési &g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / gazdasagi épiilet, udvar 0 1400 0

Il. RESZ
3. Bejeqyzé hatédrozat, érkezési idé:
32685/1992.05.29
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: 1990. évi LXV. torvény, 32685/1992.05.29
Név: SZAR KOZSEGI ONKORMANYZAT

Jogosult cime: 2066 SZAR, Rakdczi Ferenc utca 68.

Ill. RESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvdntartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza, Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mingsiil hiteles bizonyito erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




