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ELOTERJESZTES
Dunavarsdny Vdros Onkormdnyzata Képvisels-testitletének
2025. november 11-ei rendes, nyilt iilésére

Hiv. szam: DV/9696-6/2025. Targy: Javaslat a Budapest-Kelebia hataratkeld kozti 150. szami
vasttvonal fejlesztésére iranyuld beruhazassal érintett onkorményzati
ingatlanok tulajdonjoganak visszterhes atruhazdsara

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Budapest-Belgrdd vastvonal ijjdépitési beruhdzds magyarorszagi szakaszdnak fejlesztésérol, kivitelezésérdl
és finanszirozdsarol szolo 2020. évi XXIX. torvény (tovdbbiakban: Torvény) 2. § (1)-(2) bekezdése a Budapest-
Ferencvaros-Kelebia (orszighatar) hataratkeld kozti 150. szamu vasitvonalfejlesztésével kapcesolatos beruhdzast (a
tovabbiakban: Beruhazas) kiemelten kozérdekii beruhazasnak, megvaldsitasat kiemelkedden fontos kdzérdeknek
mindsitette. A Beruhazéssal sszefliged kdzigazgatdsi hatosagi iigyeket pedig a Budapest-Kelebia hatdratkeld kozti
150. szdmii vasdtvonal fejlesztésével dsszefiiggd kozigazgatdsi hatdsdgi iigyek nemzelgazdasdgi szempontbol kiemelt
JelentSségii iiggyé nyilvanitdsdrdl és az eljdrd hatdsdgok, valamint a beruhdzds helyszinével, kozvetlen kornyezetével
érintett ingatlanok kijelélésérdl szolé 102/2021. (I 3.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Kormanyrendelet) 1. § (1)
bekezdése mindsitette nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentségii tliggyé. A Beruhdzds megvaldsulasa, mint
kézlekedési infrastruktara fejlesztése a kisajdtitdsrol sz6ld 2007, évi CXXIIL torvény (a tovabbiakban: Kstv.) 2. § e)

pontja alapjan kisajatitas alapjaul szolgald kozérdekii cél.

A Beruhdzids a Kormanyrendelet 1. szdml mellékietében felsorolt ingatlanokat érinti, mely ingatlanokbol a
kisajétitasi tervben szerepld ingatlanok tulajdonjogat —a Torvény 8. § (1) bekezdésének megfelelden —a magyar allam
a kisajatitasi tervvel osszhangban a MAV Magyar Allamvasutak Zartkoriien Miikodd Részvénytarsasag (a
tovabbiakban: MAV Zrt.) vagyonkezeldi joganak egyidejii bejegyzése mellett elsdsorban az érintett ingatlanokra
vonatkozd megidllapodas UGjan kivanja megszerezni. A Torvény értelmében ugyanakkor amennyiben az érintett
ingatlan tulajdonosaval és egyéb jogosultjaival megallapodas nem jon létre, Ggy — a magyar dllam képviseletében — a
MAV Zrt. az érintett ingatlan tulajdonjoganak megszerzését kisajatitasi eljaras keretében kezdeményezi.

A MAV Zrt. 2025. oktober 20-an kelt A-101-2025 szami megkeresésében (/. szdmiu mellékler) arrol
tajékoztatta Dunavarsany Véaros Onkormanyzatit, hogy a Beruhdzas megvalésuldsa tiz onkorményzati tulajdonu
ingatlant, illetve ingatlanrészt érint, melyckre tekintettel kisajatitasi eljarast helyettesitd addsvételi szerzodés
megkotését kezdeményezi. A teriiletkimutatisokat, kisajatitasi atnézeti térképeket ¢és kisajatitasi valtozasi vazrajzokat
jelen eldterjesztés 3. szamu melléklete tartalmazza.

A MAV Zrt. a Kstv. 37/B. § (1) bekezdése alapjan kérelmet terjesztett eld az illetékes kisajatitasi hatosaghoz
(Pest Varmegyei Kormanyhivatal) a kisajatitasi eljaras meginditasat megel6zben szakértd kirendelése és a
kisajatitandd ingatlanokra vonatkozé szakvélemények (értékbecslés) elbzetes elkészitése céljabol. A Kisajatitdsi
hatosag 4ltal kirendelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd elkészitette a szakvéleményeket (2. szdmu mellékler) az

érintett ingatlanok tekintetében.

Az érintett ingatlanok, illetve ingatlanrészek adatait 6sszefoglalva az alabbi tablazat tartalmazza:



s : . ' ' .. dnkormanyzat értékbecslés szerinti |

telepiiles | fekvés hrsz | terilet | 4 lajdoni hei;_».ada | kirtalanitisi osszeg
__Dunavarsany |  belteriilet 17 216 m2 | 1/1 2.369.880
| Dunavarsany belteriillet | 37 | 42m2 ' 1/1 567.714

| Dunavarsany belteriilet 60/2 525m2 | 1/ _ 7.092.750 |
Dunavarsany belteriilet 61/2 62 m2 1/1 1 967.054
_Dunavarsany belteriilet | 62/2 | 338 m2 1/] 6.196.856
| Dunavarsany |  belteriilet | 63 32m2 | 1/1 524.960
Dunavarsany |  belteriilet | 66 101 m2 1/1 4.407.930
~ Dunavarsany belteriilet 8372 35m2 1/1 , 220.045
_ Dunavarsény | belteriilet | 84/2 | 1252 m2 1/1 ' 5.400.000
Dunavarsiny belteriilet 922 | 12m2 | 1/1 | 78.456

A MAV Zrt. fent emlitett — vételi ajanlatokat tartalmazé — megkeresésében foglaltak szerint a kisajatitast
helyettesité adasvételi szerzddés megkdtésére kizardlag az igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6 altal megallapitott —
a tabldzat utols6 oszlopa szerinti — dsszegekben keriilhet sor, Ezen Osszegek kifizetésén tiilmenden sem a magyar
allam, sem pedig a MAV Zrt. semmilyen jogcimen semminemi tovabbi kifizetést nem vailal.

A fentick alapjan kérem a Tisztelt Képviselt-testiiletet az eldterjesztésben ¢€s mellékleteiben foglaltak
megtargyalasara, €s a hatarozati javaslat elfogadasdra.

Hatarozati javaslat:
Dunavarsany Vares Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete
a) hozzdjarul a Dunavarsany 17, 37, 60/2, 61/2, 62/2, 63, 66, 83/2, 84/2, 92/2 helyrajzi szami, Dunavarsany
Viros Onkorményzatanak tulajdonaban 1évé ingatlanoknak, illetve ingatlanrészeknek a magyar allam
nevében eljaré MAV Magyar Allamvasutak Zartkériien Miikodé Részvénytarsasig részére torténd, jelen
hatirozat meghozataldt segité eldoterjesztés 1. szami mellékletében foglalt vételi ajanlatokban
meghatarozott dsszegeken torténd atruhazasihoz, 6sszesen 27.825.645 Ft értékben.
b) felhatalmazza a Polgdrmestert a visszterhes vagyonatruhazasrol szolé polgari jogi szerzédések alairasara

és az egyéb sziikséges intézkedések megtételére.

Hataridd: azonnal
Felelés: Polgarmester

A hatirozati javaslat elfogaddsa mindsitett tobbséget igényel.
Az eliterjesztést targyalta:  Pénziigyi, Fejlesztési és Ugyrendi Bizottsag

Az eléterjesztést készitette:  Lex Lilla mb. igazgatasi osztalyvezet

Mellékletek:
1. szam1 melléklet: kisajatitasi eljarast helvettesitd adasvételi szerzodés megkotése iranti megkeresés

2. szami melléklet: igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérto altal készitett a szakvélemények
3. szami melléklet: kisajatitasi atnézeti térképek, teriifetkimutatasok, kisajatitasi valtozasi vazrajzok

Dunavarsany, 2025. november 4.

Keresztesi Balazs
polgarmester

Az elterjesztés torvényes: A/\ ) (-\ (¥ '"‘ ) Y K ]
) \T:‘ By \ !
dr. Szilagyi Akes .. &/

el



Iktatészam: A-100-2025

Név: DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA
Cim: 2336 Dunavarsdny, Kossuth Lajos utca 18,

Targy: nemzeti vagyon ingyenes atruhdzasara irdnyulé megkeresés

Tisztelt Onkormanyzat!

A nemzetgazdasdgi szempontbol kiemelt jelentdségil beruhazas, a Budapest- Kelebia hataratkel6 kozti 150.
szami vasiitvonal fejlesztésére irdnyuld projekttel kapcesolatban a Budapest-Belgrad vasitvonal
djjdépitési beruhdzds magyarorszdgi szakaszdnak fejlesziésérdl, kivitelezésérdl és finanszirozdsdrdl szolo
2020. évi XXIX. térvény (tovabbiakban: Térvény) 4. §-a alapjan a Magyar Allam nevében eljaré MAV Magyar
Allamvasutak Zartkdriien Miikodd Részvénytarsasag (tovabbiakban MAV Zrt.) képviseletében eljarva az
alabbiakkal keresem meg a T. Onkormanyzatot:

A Magyar Kozlonyben korabban kozzétett Torvény a beruhdzis magyarorszagi szakaszanak megvaldsitasat
kiemelt dllami feladatnak, mig a Budapest-Ferencvaros-Kelebia (orszdghatar) hataratkelé kozti 150. szami
vasttvonalfejlesztésével kapcsolatos beruhdzést kiemelten kozérdekfi beruhdzasnak, megvaldsitasat
kiemelkedden fontos kozérdeknek mindsitette, tovabba a Budapest-Kelebia hataratkeld kozti 150. szami
vasutvonal fejlesztésével dsszefiiggd kozigazgatasi hatosdgi tigyek nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt
jelentbségll {iggye nyilvanitasardl és az eljaréd hatosdgok, valamint a beruhdzas helyszinével, kozvetlen
kornyezetével érintett ingatlanok kijeldlésérdl szolé 102/2021. (1IL3.) Korm. rendelet (tovabbiakban:
Kormanyrendelet) a fejlesziéssel dsszefiiggd kozigazgatdsi hatosdgi ligyeket nemzetgazdasigi szempontbol
kiemelt jelentéségl iggyé mindsitette. A beruhdzas megvaldsuldsa a 2007. évi CXXIII. torvény 2.§ e.) pontja
alapjan kisajatitas alapjaul szolgdlé kdzérdekii cél.

Amint az ismert, a beruhdzas a Kormanyrendelet 1. szami mellékletében felsorolt ingatlanokat érinti, mely
ingatlanok tulajdonjogdt — a 2020. évi XXIX. térvény 8. § (1) bekezdésének megfelelgen - a Magyar Allam a
kisajatitasi tervvel Gsszehangban a MAV Zrt. vagyonkezel6i joganak egyidejtt bejegyzése mellett elssorban
az érintett ingatlanokra vonatkozé megallapodas ttjan kivinja megszerezni.

A Térvény értelmében ugyanakkor amennyiben az érintett ingatlan tulajdonosaval és egyéb jogosultjaival
megallapodas nem jon létre, 0gy az érintett ingatlan minden esetben kisajatitasra keriil,

Tajékoztatom a T. Onkorményzatot, hogy a hivatkozott beruhdzis megvalosulisa az alabbi ingatiant,
illetve ingatlan részt érint (teriiletkimutatas és vazrajz szerint):

B telepiilés fekvés hrsz teriilet tulajdoni hanyad
Dunavarsany belteriilet 17 216 m* 1711
Dunavarsény belteriilet | 37 | 42 m? 11 |

Dunavarsany belteriilet 60/2 525 m’ 1/1
Dunavarsany belteriilet | 61/2 62 m? 1/1

Dunavarsany belteriilet 62/2 338 m? 1/]

| Dunavarsan belteriilet 63 | 32 m’ /1
Dunavarsany belteriilet 66 | 101 m* 11

Dunavarsan belteriilet 83/2 35m? 1/1 |
Dunavarsény belteriilet I 92 12m? | 171 |

A vasuti kozlekedésrdl szolo 2005, évi CLXXXIIL tv. 38.§ (1) bekezdése a vasuti palya tulajdonjogara
vonatkozoan az alabbi rendelkezést tartalmazza:



.38 § (1) Az orszdgos torzshdidzati vasiti pdlydkkal és azok tartozékaival torténd rendelkezésre, a
vagvonkezelésére, vagyonmiikodietésére, haszndlatdra, a haszrositds részletes feltételeive, tulajdonjogdnak
diruhdzdsdra - a 4. mellékletben meghatdrozott vasutvonalak kivételével - a nemzeti vagyonrdl szold
torvényben, valamint az dllami vagyonrdl sz6ld térvényben foglaltakat kell alkalmazni.”

A nemzeti vagyonrdl szol6 2011. évi CXCVL. térvény 6.§ (3c) bekezdése a nemzeti vagyon megorzése és
védelme kapcsan az alabbiakrol rendelkezik:

3c) A helyi onkormdnyzati tulajdonban dlio helyi kizutak és miitdargyai, valamint a helyi onkormdnyzal
tulajdondban Gll6 terek, parkok és kozkertek tulajdonjogdt a helyi onkormdnyzat az dllam, illetve mds helyi
dnkormdnyzat javdra visszterhesen vagy ingyenesen dtruhdzhatja, ha a twlajdon dtruhdzdsa a kizfeladat

elldtdsdt nem veszélyezteti.”

A helyi énkorményzatok tulajdondban 1évd nemzeti vagyon ingyenes atruhézédsa kapesan a Magyarorszag
helyi dnkormanyzataird] szélé 2011. évi CLXXXIX. térvény 108.§ (2) bekezdés a) pontja az alabbi

rendelkezéseket tartalmazza:

W (2) A helyi onkormdnyzat tulajdondban dllo nemzeti vagyon rulajdonjoga ingyenesen diruhdzhato:
a) az dllem vagy mds helyi dnkormdnyzat javdra jogszabdlyban meghatdrozott kizfeladat elldtdsdnak

eldsegitése érdekében;”’

A fentiekben hivatkozott jogszabélyhely szerint a T. Onkorméanyzatnak lehetésége van a beruhazassal
érintett ingatlanok tulajdenjogiat a Magyar Allam részére ingyemesen atruhdzni, amennyiben az
jogszabalyban meghatirozott kizfeladat elésegitése érdekében sziikséges és a tulajdon atruhazasa

kizfeladat ellatasat nem veszélyezteti,

A fentiekre figyelemmel MAV Magyar Allamvasutak Zrt. képviseletében eljarva
kérjiik

a T. DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA-t, hogy jelen megkeresésiink kézhezvételétol
szamitott 8 napon beliil sziveskedjen visszajelezni és megkiildeni Allispontjit arra vonatkozédan, hogy a
fent megjelélt kiemelt dllami feladatnak és kiemelten fontos kozérdeknek mindstilé beruhazas
megvalésitasanak eldsegitése érdekében - a hivatkozott jogszabalyi rendelkezésekben meghatarozott
kovetelmények figvelembevételével - a beruhidzassal érintett ingatlan(ok) tulajdonjoganak ingyenes
atruhazdsara irdnyuldé megallapodis megkitésére van-e lehetiség.

Budapest, 2025. oktéber 15. ) oy
Tisztelettel: - / s }

MAV Magyar Allamvasutak Zrt.

képv.: dr. Juharos Rébert ligyvéd
Dr. Juhares Robort gyvéd
JUHARDS UGYVED) IRODA
1053LBt_!dapas( vampaz krt. 8. I;4
Mellékietek: " s

foldhivatal altal zaradékolt kisajétitasi valtozasi vazrajz, teriiletkimutatés



A DOKUMENTUMOT DHGITALIS
ALATRASSAL LATIA EL

AVDH Bélyegzd

Iktatészam: A-105-2025

Név: DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA
Cim: 2336 Dunavarsany, Kossuth Lajos utea 18.

Targy: nemzeti vagyon ingyenes atruhazasdra irdnyulé megkeresés

Tisztelt Onkorméanyzat!

A nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentdségii beruhdzas, a Budapest- Kelebia hataratkeld kozti 150,
szimi vasdtvonal fejlesztésére iranyulé projekttel Kkapesolatban a Budapest-Belgrad vasitvonal
wjjdépitési beruhdzds magyarorszdgi szakaszdnak fejlesziésérdl, kivitelezésérdl és finanszirozdsdrdl szdlo
2020. évi XXIX. torvény (tovébbiakban: Torvény) 4. §-a alapjan a Magyar Allam nevében eljdré MAV Magyar
Allamvasutak Zartkortien Miikads Részvénytarsasig (tovabbiakban MAV Zrt) képviseletében eljarva az
alabbiakkal keresem meg a T. Onkormanyzatot:

A Magyar Kozlonyben korabban kézzétett Torvény a beruhdzis magyarorszigi szakaszanak megvalositasat
kiemelt allami feladatnak, mig a Budapest-Ferencvaros-Kelebia {(orszaghatar) hataratkeld kozti 150. szama
vasitvonalfejlesztésével kapcsolatos beruhdzast kiemelten kozérdekii beruhdzisnak, megvaldsitasat
kiemelkedden fontos kozérdeknek mindsitette, tovabbd a Budapest-Kelebia hatératkeld kézti 150. szamu
vasutvonal fejlesztésével Osszefiiggd kozigazgatdsi hatoségi tigyek nemzetgazdasdgi szempontbdl kiemelt
jelentGségli liggyé nyilvanitasarol &s az eljaré hatdsagok, valamint a beruhdzas helyszinével, kozvetlen
koérnyezetével érintett ingatlanok kijeldlésérdl szélé 102/2021. (1IL3.) Korm. rendelet (tovabbiakban:
Kormanyrendelet) a fejlesztéssel osszeflige6 kozigazgatdsi hatdsagi ligyeket nemzetgazdasagi szempontbol
kiemelt jelentdségil liggyé mindsitette. A beruhdzds megvaldsuldsa a 2007. évi CXXIII torvény 2.§ e.) pontja

alapjan kisajatitas alapjaul szolgalo kozérdekit cél.

Amint az ismert, a beruhazas a Kormanyrendelet 1. szamu mellékietében felsorolt ingatlanokat érinti, mely
ingatlanok tulajdonjogat — a 2020. évi XXIX. torvény 8. § (1) bekezdésének megfeleiten - a Magyar Allam a
kisajatitasi tervvel dsszehangban a MAV Zrt. vagyonkezeléi joganak egyidejii bejegyzése mellett elsésorban
az érintett ingatlanokra vonatkozé megallapodas utjin kivanja megszerezni.

A Torvény értelmében ugyanakkor amennyiben az érintett ingatlan tulajdonosaval €s egyéb jogosultjaival
megillapodés nem jin létre, igy az érintett ingatlan minden esetben kisajatitasra keriil.

TAjékoztatom a T. Onkormanyzatot, hogy a hivatkozott beruhizas megvalosulasa az alabbi ingatlant,
illetve ingatlan részt érint (teriiletkimutatds és vazrajz szerint):

telepiilés [ fekvés hrsz | teriilet | tulajdoni hényad |

Dunavarsény | belterilet ! 842  1252m’ 111

A vasuti kozlekedésrol szolo 2005. évi CLXXXIIL tv. 38.§ (1} bekezdése a vasuti palya tulajdonjogira
vonatkozoan az alabbi rendelkezést tartalmazza:

W38 & (1) Az orszdgos térzshalizati vasdti pdlvdhkal és azok tartozékaival torténd rendelkezésre, a
vagyonkezelésére, vagyonmiikidtetésére, haszndlatdra, a hasznositds részletes feltételeire, tulajdonjogdnak
dtruhdzdsdra - a 4. mellékletben meghatdrozoft vasuivonalok kivételével - a nemzeti vagyonrdl szold
térvényben, valamint az dllami vagyonrdl szolé torvényben foglaltakat kell alkalmazni.”

A nemzeti vagyonrél szolé 2011, évi CXCVLL. tiirvény 6.§ (3¢) bekezdése a nemzeti vagyon megdrzése €s
védelme kapcsan az aldbbiakrdl rendelkezik:



. 3¢) A helyi onkormanyzati tulajdonban Gll6 helyi kozuiak és miltargyai, valamint a helyi énkormdnyzat
tulajdondban Gllo terek, pavkok és kizkertek tulajdonjogat a helyi dnkormdnyzat az dllam, illetve mds helyi
dnkormdnyzat javdra vissgterhesen vagy ingyenesen dtruhdzhatja, ha a tulajdon diruhdzdsa a kiézfeladat

elldtdasdr nem veszélyezteti "

A helyl nkormmanyzatok tulajdonaban 1év8 nemzeti vagyon ingyenes atruhdzasa kapcsin a Magyarorszag
helyi énkormanyzatairél sz6lé6 2011. évi CLXXXIX. torvény 108.§ (2) bekezdés a} pontja az alabbi

rendelkezéseket tartalmazza:

»(2) A helyi onkormdnyzat tulajdondban dllé nemzeti vagyon tulajdonjoga ingyenesen dtruhdzhato:
a) az dllam vagy mds helyi dnkormdinyzat javdra jogszabdlyban meghatdirozott kizfeladat elldtdsdnak

eldsegitése érdekében;”

A fentiekben hivatkozott jogszabdlyhely szerint a T. Onkorminyzatnak lehetésége van a beruhdzassal
érintett ingatlanok tulajdonjogat a Magyar Allam részére ingyenesen atruhazni, amennyiben az
jogszabdlyban meghatarozott kozfeladat elisegitése érdekében szitkséges és a tulajdon Atruhazisa

kozfeladat ellatdsat nem veszélyezteti.
A fentiekre figyelemmel MAV Magyar Allamvasutak Zrt. képviseletében eljarva
kérjiik

a T. DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA-t, hogy jelen megkeresésiink kézhezvételétol
szamitott 8 napon beliil sziveskedjen visszajelezni és megkiildeni allaspontjat arra vonatkozoéan, hogy a
fent megjeldlt kiemelt dllami feladatnak és kiemelten fontos kozérdeknek mindsiild beruhdzas
megvalositasanak elésegitése érdekében - a hivatkozott jogszabalyi rendelkezésekben meghatirozott
kévetelmények figyelembevételével - a beruhdzdssal érintett ingatlan{ok) tulajdonjoginak ingyenes
atrubizasdra iranyulé megiilapodas megkotésére van-e lehetdség.

Budapest, 2025, oktéber 17. i
’ %&aﬁgﬁ//(
e )

Tisztelettel: -/, )
MAYV Magyar Allamvasutak Zrt.

képv.: dr. Juharos Rébert tigyved

Dr. Juhares Rébort syyved
JUHAROS UGYVED] lfzygoA
1053 Budapesl, VAmhaz kr:. 8. 34
Lajstrom szém: U-16441
KASZ: 36052308
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Dunavarsany Varos Onkorményzatdnak
Polgarmestere
B4 2336 Dunavarsény, Kossuth L. u. 18., & 24/521-040, 24/521-041

E-mail: polgarmesteria'dunavarsany.hy www.dunavarsanyv.hu

Ugyiratszam: DV/9696-4/2025.
Ugyintézs: Lex Lilla
Targy: Vélasz  kisajatitdsi  eljarast
megeldzd adasvételi szerzodés
megkdtése irdnti megkeresésre

Juharos Ugyvédi Iroda
Dr. Juharos Rébert digyvéd
1053 Budapest, Vamhaz krt. 8. I/4,

Tisztelt Ugyvéd Ur!

Hivatkozéssal az A-100-2025, A-101-2025 és A-105-2025 szdmu megkeresésében foglaltakra
tdj¢koztatom, hogy fenti iigyekben Dunavarsany Viros Onkorményzatinak Képvisels-testiilete 2025,

november 11-ci rendes tilésén fog dontést hozni,

Tdjékoztatom tovibbd, hogy az érintett ingatlanok tulajdonjogédnak ingyenes Atruhdzésra iranynld
megéllapodds megkotésére — dlldspontom szerint -~ nincs lehetéség, azonban az A-101-2025 szdmd
mogkeresésben foglalt - szakértdi véleményekben megéllapitott értékek szerinti — ajanlat eldrelathatoan

elfogadasra keriil.

Dunavarsany, 2025. oktober 22.

Kerelztesi Balizs
garmester




Digitdlisan aldirta:
Dr- JUha I'O5 pr. Juharos Rébert

' Datum: 2025.10.20
Rébert 0;&:‘;3 +02'00°
lktatoszam: A-101-2025

Név: DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA
Cim: 2336 Dunavarsany, Kossuth Lajos utca 18.

Targy: kisajatitasi eljarast megel6zé adasvételi
szerzdidés megkotése irdnti megkeresés

Tisztelt DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA!

A nemzetgazdasigi szempontbél kiemelt jelent6ségli beruhdzas, a Budapest-Kelebia hatdratkeld kozti 150,
szami vasitvonal fejlesztésére irinyulé projekttel kapesolatban a Budapest-Belgrdd vasttvonal
ujjdépitési beruhdzds magyarorszdgi szakaszanak fejlesztésérdl, kivitelezésérdl és finanszivozdsdrdl szolo
2020. évi XXIX. torvény (tovabbiakban: Toérvény) 4. §-a alapjan a magyar allam nevében eljaré MAV Magyar
Allamvasutak Zartkortien Milkodé Részvénytirsasag (a tovabbiakban: MAV Zrt.) képviseletében eljarva az

alabbiakkal keresem meg Onoket:

A Magyar Kozldnyben korabban kozzétett Torvény 2. § (1)+(2) bekezdései a Budapest-Ferencvéros-Kelebia
{orszaghatdr) hatardtkeld kézti 150. szama vasitvonalfejlesztésével kapesolatos beruhézdst (a tovabbiakban:
Beruhdzas) kiemelten kozérdekil beruhazasnak, megvaldsitasat kiemelkedden fontos kézérdeknek mindsitette,
mig a Budapest-Kelebia hatdrdtkeld kdzti 150, szdmd vasitvonal fejlesztésével osszetliggd kozigazgatasi
hatosagi iigyek nemzetgazdasdgi szempontbdl kiemelt jelentdségii figgyé nyilvanitasarol és az eljard
hatdsagok, valamint a beruhazis helyszinével, kdzvetlen kornyezetével érintett ingatlanok kijelolésérsl sz6lo
102/2021. (I11. 3.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Kormanyrendelet) a Beruhdzassal dsszefliggd kozigazgatasi
hatdsagi iigyeket nemzetgazdasagi szempontbdél kiemelt jelentéségli liggyé mindsitette,. A  Beruhdazas
megvaldsuldsa, mint kdzlekedési infrastruktira fejlesztése a kisajatitasrel sz6ld 2007, évi CXXIIL torvény (a
tovabbiakban: Kstv.) 2. § e.) pontja alapjan kisajatitds alapjaul szolgdlé kozérdekii cél.

Amint az tsmert, a beruhazas a Kormanyrendelet 1. szdmu mellékletében felsorolt ingatlanokat érinti mely
ingatlanokbdl a kisajatitasi tervben szerepld ingatlanok tulajdonjogat - a Térvény 8. § (1) bekezdésének
megfeleléen - a magyar 4llam a kisajétitési tervvel dsszehangban a MAV Zrt. vagyonkezeli joganak egyide;jii
bejegyzése mellett elsésorban az érintett ingatlanokra vonatkozé megillapodds aatjan kivinja

megszerezni.

A Torvény értelmében ugyanakkor amennyiben az €rintett ingatlan tulajdonosaval és egyeéb jogosultjaival
megallapodas nem joén létre, Uigy a magyar &llam képviseletéhen a MAV Zrt. az {rintett ingatlan
tulajdonjoganak megszerzését kisajatitasi eljards keretében kezdeményezi.

1. Téjékoztatom hogy a hivatkozott Beruhazas megvalésulasa a Dunavarsany, belteriilet 17 hrsz.-11, 230
m? teriietd, kivett | helyi kdzut megjelslésii ingatlant is érinti, melynek az ingatlan-nyilvéntartds adatai
szerint a T. Onkorményzat 1/1 ardny tulajdonosa.

T4jékoztatom tovibba, hogy a MAV Zrt. a Kstv. 37/B. § (1) bekezdése szerint kérelmet terjesztett el6
a kisajatitasi hatésdghoz a Kisajatitasi eljaras meginditasat megeldzden szakértdé Kkirendelése és a
kisajatitandé ingatlanra vonatkozd szakvélemény (értékbecslés) elozetes elkészitése céljabol,

Az illetékes kisajatitasi hatésag altal kirendelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérty elkészitette
szakvéleményét, melynek kapcsan tajékoztatom Onoket, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezd
tulajdoni hanyadanak a kisajétitassal érintett ingatlanrészre esé - a targyi ingatlan eldzetesen
ingatlanforgaimi szakértd altal megallapitott fajlagos értéke 2369 880 Ft, azaz kétmillid
haromszazhatvankilencezer nyolcszdznyolcvan forint.



Fentiek figyelembevételével a MAV Zrt. képviseletében eljarva a tirgyi ingatianra vonatkozdéan az
Onkormanyzat tulajdonit képezé tulajdoni hanyada(ok) vonatkozasiban a kivetkezd teljeskori
kértalanitast tartalmazé vételi ajanlatot teszem.

Az igazsigiigyi ingatlanforgalmi szakért6i véleményben megillapitott fajlagos érték alapjin a
kartalanitis sszege a Dunavarsiny, belteriilet 17 hrsz-i ingatlanbél a T. Onkorméinyzat
tulajdonat képezé tulajdoni hanyad vonatkozasaban 2 369 880 Ft, mely Osszeget a kisajatitast
helyettesitt adasvételi szerzddés megkdtése esetén annak alairasat kiveté 30 napon beliil a MAV

Zrt. banki dtutalas datjan fizet meg.

Felhivom a T. Onkorményzat figyelmét, hogy a kisajatitist helyettesité addsvételi szerzddés
megkitésére kizarélag az igazsagiigyi szakértd dltal megallapitott fenti Gsszegben keriilhet sor,

A kartalanitasi dsszeg Kkifizetésén tilmenden sem a magyar dllam, sem pedig a MAV Zrt.
semmilyen jogcimen semminem i tovabbi kifizetést nem villal.

Tajékoztatom, hogy a hivatkozott Beruh4zds megvaldsulasa a Dunavarsany, belteriilet 37 hrsz.-0, 4111
m? teriiletdl, kivett | helyi kizit megjeldiésii ingatlant is érinti, melynek az ingatlan-nyilvantartas adatai
szerint a T. Onkorméanyzat 1/1 aranyt tulajdonosa.

T4jékoztatom tovabbd, hogy a MAV Zrt. a Kstv. 37/B. § (1) bekezdése szerint kérelmet terjesztett eld
a kisajatitasi hatosdghoz a Kisajatitasi eljardas meginditisit megelézden szakértd kirendelése és a
kisajititandé ingatlanra vonatkozo szakvélemény (értékhecslés) elizetes elkészitése céljabol.

Az illetékes kisajatitdsi hatosdg altal kirendelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd elkészitette
szakvéleményét, melynek kapcsin tajékoztatom Onoket, hogy az Onkorményzat tulajdonat képezd
tulajdoni hanyadénak a kisajdtitdssal érintett ingatlanrészre es& - a targyi ingatlan eldzetesen
ingatlanforgalmi szakérté altal megallapitott fajlagos értéke 567 714 Ft, azaz oOtszazhatvanhétezer

hétszaztizennégy forint.

Fentick figyelembevételével a MAV Zrt. képviseletében eljirva a targyi ingatlanra vonatkozoban az
Onkormanyzat tulajdonit képezé tulajdoni hanyada(ok) vonatkozéasiban a kovetkezd teljeskori

kartalanitast tartalmazé vételi ajanlatot teszem.

Az igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértéi véleményben megallapitott fajlagos érték alapjin a
kartalanitas Osszege a Budapest, belteriilet Dunavarsany, belteriilet 37 hrsz-u ingatlanbdl a T.
Onkormanyzat tulajdonat képezé tulajdoni hinyad vonatkozdsiban 567 714 Ft, mely dsszeget a
kisajatitast helyettesité adasvételi szerzédés megkidtése esetén annak aldiridsit kiveté 30 mapon

beliil a MAV Zrt. banki tutalds ttjan fizet meg.

Felhfvom a T. Onkormanyzat figyelmét, hogy a kisajatitdst helyettesité addsvételi szerzddés
megkotésére kizardlag az igazsagiigyi szakért6 altal megallapitott fenti 6sszegben keriilhet sor.

A Kkartalanitasi dsszeg Kifizetésén tiilmenden sem a magyar dllam, sem pedig a MAV Zrt.
semmilyen jogcimen semminem i tovabbi kifizetést nem villal.

Tajékoztatom, hogy a hivatkozott Beruhdzds megvalosuldsa a Dunavarsany, belteriilet 60/2 hrsz.-q,
1090 m? teriiletdl, kivett | helyi kozit megjeldlést ingatlant is érinti, melynek az ingatlan-nyilvantartis
adatai szerint a T. Onkorményzat 1/1 aranyi tulajdonosa.

T4jékoztatom tovabbé, hogy a MAV Zrt. a Kstv. 37/B. § (1) bekezdése szerint kérelmet terjesztett l§
a kisajatitasi hatosaghoz a kisajititdsi eljirds meginditasit megelézden szakértd kirendelése és a
kisajatitandd ingatlanra vonatkozé szakvélemény (értékbecslés) elozetes elkészitése céljabal.

Az illetékes kisajtitasi hatésag 4ltal kirendelt igazsdgiigyi ingatlanforgalmi szakérté elkészitette
szakvéleményét, melynek kapesan tajékoztatom Onoket, hogy az Onkorményzat tulajdonat képezd
tulajdoni hdnyaddnak a kisajatitdssal érintett ingatlanrészre esé - a targyl ingatlan elézetesen
ingatlanforgalmi szakértd altal megallapitott fajlagos értéke 7 092 750 Ft, azaz hétmillié kilencvenketezer

hétszazbrven forint.



li‘entiek figyelembevételével a MAV Zrt. képviseletében eljirva a targyi ingatlanra vonatkozéan az
Onkormanyzat tulajdonat képezd tulajdoni hanyada(ok) vonatkozasaban a kivetkezd teljeskorii
kartalanitast tartalmazé vételi ajanlatot teszem.

Az igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértéi véleményben megdllapitott fajlagos érték alapjan a
kartalanitas osszege a Dunavarsany, belteriilet 60/2 hrsz-ii ingatlanbol a T. Onkormanyzat
tulajdonat képezé tulajdoni hinyad vonatkozdsiban 7 092 750 Ft, mely Osszeget a kisajatitast
helyettesito adasvételi szerzodés megkitése esetén annak aldirdsat kovetd 30 napon beliil a MAV

Zrt. banki dtutalas dtjan fizet meg.

Felhivom a T. Onkorményzat figyelmét, hogy a kisajatitist helyettesité adasvételi szerzédés
megkdtésére kizardlag az igazsagiigyi szakérto altal megallapitott fenti dsszegben keriilhet sor.,

A Kartalanitisi osszeg kifizetésén tulmenden sem a magyar illam, sem pedig a MAV Zrt.
semmilyen jogeimen semminemii tovabbi kifizetést nem vallal.

Tajékoztatom, hogy a hivatkozott Beruhdzas megvaldsuldsa a Dunavarsany, belteriilet 61/2 hrsz.-q,
4009 m* tertiletd, kivett | helyi kozat megjeldlésii ingatlant is érinti, melynek az ingatlan-nyilvéntartas
adatai szerint a T. Onkormanyzat 1/1 ardnyu tulajdonosa.

Tajékoztatom tovabbd, hogy a MAV Zrt. a Kstv. 37/B. § (1) bekezdése szerint kérelmet terjesztett elé
a Kkisajatitdsi hatdsdghoz a kisajatitasi eljardas meginditasit megeldzéen szakértd kirendelése és a
kisajatitandé ingatlanra vonatkozo szakvélemény (értékbecslés) elbzetes elkészitése céljabol.

Az illetékes kisajatitisi hatosdg altal kirendelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakerté elkészitette
szakvéleményét, melynek kapcsén tdjékoztatom Onoket, hogy az Onkorményzat tulajdonat képezd
tulajdoni hanyadanak a kisajatitdssal érintett ingatlanrészre esd - a targyi ingatlan eldzetesen
ingatlanforgalmi szakértd altal megéllapitott fajlagos értéke 967 054 Ft, azaz kilencszazhatvanhétezer

Otvennégy forint.

Fentiek figyelembevételével a MAV Zrt. képviseletében eljarva a tirgyi ingatlanra vonatkozoéan az
Onkormanyzat tulajdonit képezd tulajdoni hanyada(ok) vonatkozasiban a kovetkezd teljeskorii
kartalanitist tartalmazd vételi ajanlatot teszem.

Az igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértéi véleményben megallapitott fajlagos érték alapjén a
kirtalanitis osszege a Dunavarsany, belteritlet 61/2 hrsz-i ingatlanbél a T. Onkorm#nyzat
tulajdonat képezd tulajdoni hanyad vonatkozasaban 967 054 Ft, mely Gsszeget a kisajatitast
helyettesité adasvételi szerzidés megkitése esetén annak aldirasat kiovetd 30 napon beliil a MAV

Zrt. banki atutalas itjan fizet meg.

Felhivom a T. Onkorményzat figyelmét, hogy a Kkisajatitast helyettesité adasvételi szerzédés
megkitésére kizarolag az igazsagiigyi szakértd altal megallapitott fenti Gsszegben keriilhet sor.

A kirtalanitasi Osszeg kifizetésén tilmenden sem a magyar allam, sem pedig a MAV Zrt.
semmilyen jogcimen semminemi tovabbi kifizetést nem vallal.

Téjékoztatom, hogy a hivatkozott Beruhdzas megvalosuldsa a Dunavarsany, belteriilet 62/2 hrsz.-u, 8§11
m? teriilet, kivett | helyi kézut megjelélésii ingatlant is érinti, melynek az ingatlan-nyilvantartas adatai
szerint a T. Onkorményzat 1/1 ardnyu tulajdonosa.

Tijékoztatom tovibbéd, hogy a MAV Zrt. a Kstv. 37/B. § (1) bekezdése szerint kérelmet terjesztett eld
a Kisajatitasi hatosaghoz a kisajatitasi eljards meginditasat megeldzden szakértd kirendelése és a
kisajatitando ingatlanra vonatkozé szakvélemény (értékbecs[és) elizetes elkészitése céljabol.

Az illetékes kisajatitasi hatosdg 4ltal kirendelt igazsgiigyi ingatlanforgalmi szakérté elkészitette
szakvéleményét, melynek kapcsin tajékoztatom Ontket, hogy az Onkorményzat tulajdonat képezé
tulajdoni hanyaddnak a kisajatitdssal érintett ingatlanrészre es6 - a targyl ingatlan elbzetesen
ingatlanforgalmi szakértd altal megdllapitott fajlagos értéke 6196 856 Fi, azaz hatmillid
egyszazkilencvenhatezer nyoleszazitvenhat forint.



Fentiek figyelembevételével a MAYV Zrt. képviseletében eljirva a targyi ingatianra vonatkozdan az
Onkormanyzat tulajdonat képezé tulajdoni hinyada(ok) vonatkozisiban a kivetkezd teljeskorii
kartalanitdst tartalmazo vételi ajanlatot teszem.

Az igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6i véleményben megallapitott fajlagos érték alapjin a
kdrtalanitas Osszege a Dunavarsany, belteriilet 62/2 hrsz-u ingatlanbél a T. Onkorményzat
tulajdonit képezd tulajdoni hinyad vonatkozisaban 6 196 856 Ft, mely Gsszeget a kisajatitast
helyettesité adasvételi szerz6dés megkotése esetén annak alairasat kovets 30 napon beliil a MAV

Zrt. banki atatalas tjan fizet meg,

Felhivom a T. Onkormdinyzat figyelmét, hogy a kisajatitast helyettesité adasvételi szerzodés
meghdtésére kizarolag az igazsagiigyi szakértd altal megallapitott fenti dsszegben keriilhet sor.

A kirtalanitisi dsszeg kifizetésén tilmenden sem a magyar allam, sem pedig a MAV Zrt,
semmilyen jogcimen semminemii tovabbi kifizetést nem villal.

Tdjékoztatom, hogy a hivatkozott Beruhdzas megvaldsuldsa a Dunavarsany, belteriilet 66 hrsz.-i, 1651
m? teriiletii, kivett | beépitett terilet megjeldlésti ingatlant is érinti, melynek az ingatlan-nyilvantartas
adatai szerint a T. Onkormdanyzat 1/1 aranyu tulajdonosa.

Tajékoztatom tovabba, hogy a MAV Zrt. a Kstv. 37/B. § (1) bekezdése szerint kérelmet terjesztett el
a Kisajatitasi hatésaghoz a kisajatitasi eljaris meginditisat megelézden szakértd kirendelése és a
kisajatitando ingatlanra vonatkozo szakvélemény (értékbecslés) elézetes elkészitése céljabol.

Az illetékes kisajatitasi hatosag altal kirendelt igazségigyl ingatlanforgalmi szakérté elkészitette
szakvéleményét, melynek kapcsin tajékoztatom Onoket, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezé
tulajdoni hédnyadanak a kisajatitassal érintett ingatlanrészre esé - a targyi ingatlan eldzetesen
ingatlanforgalmi szakérté altal megallapitott fajlagos értéke 4 407 930 Ft, azaz négymillio
négyszazhétezer kilencszazharminc forint.

Fentiek figyelembevételével a MAV Zrt. képviseletében eljarva a targyi ingatlanra vonatkozoan az
Onkormanyzat tulajdonat képezé tulajdoni hanyada(ok) vonatkozisaban a kivetkezd teljeskorii

kartalanitast tartalmazo vételi ajanlatot teszem.

Az igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértdi véleményben megallapitott fajlagos érték alapjan a
kirtalanitis osszege a Dunavarsiny, belterillet 66 hrsz-a ingatlanbél a T. Onkorményzat
tulajdonat képezd tulajdoni hdnyad vonatkozasiban 4 407 930 Ft, mely dsszeget a kisajatitast
helyettesitd adasvételi szerzédés megkitése esetén annak alairdsat kdveté 30 napon beliil a MAV

Zrt. banki #tutalas atjan fizet meg.

Felhivom a T. Onkorményzat figyelmét, hogy a Kkisajatitist helyettesité addsvételi szerzddés
meghkitésére kizardlag az igazsagiigyi szakértd dltal megallapitott fenti dsszegben keriilhet sor.

A Kkértalanitasi Osszeg Kkifizetésén tilmenéen sem a magyar dllam, sem pedig a MAV Zrt.
semmilyen jogeimen semminemii tovdbbi kifizetést nem vallal.

Tajékoztatom, hogy a hivatkozott Beruhdzas megvaldsuldsa a Dunavarsany, belteriilet 63 hrsz.-a, 309
m? teriiletl, kivett | emlékmii megjeldlésti ingatlant is érinti, melynek az ingatlan-nyilvantartas adatai
szerint a T. Onkorményzat 1/1 ardnyd tulajdonosa.

Tajékoztatom tovabba, hogy a MAV Zrt. a Kstv. 37/B. § (1) bekezdése szerint kérelmet terjesztett cld
a kisajatitisi hatésdghoz a Kkisajatitasi eljiras meginditasit megelézden szakérté kirendelése és a
kisajatitandd ingatlanra vonatkozo szakvélemény (értélkbecslés) eldzetes elkészitése céljabol.

Az illetékes kisajatitdsi hatosdg altal kirendelt igazsdgugyi ingatlanforgalmi szakérté elkészitette
szakvéleményét, melynek kapcsan tajékoztatom Onoket, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezé
tulajdoni hanyadanak a Kkisajatitassal érintett ingatlanrészre es§ - a targyi ingatlan elSzetesen
ingatlanforgalmi szakértd altal megdllapitott fajlagos értéke 524 960 Ft, azaz Otszazhuszonnégyezer

kilencszézhatvan forint.



Fentiek figyelembevételével a MAYV Zrt. képviseletében eljirva a targyi ingatlanra vonatkezéan az
Onkormadnyzat tulajdonat képezé tulajdoni hinyada(ok) vonatkozdsiaban a kévetkezd teljeskiri

kartalanitast tartalmazo vételi ajanlatot teszem.

Az igazsigiigyi ingatlanforgalmi szakértdi véleményben megdllapitott fajlagos érték alapjin a
kirtalanitis dsszege a Dunavarsiny, belteriilet 63 hrsz-u ingatlanbél a T. Onkorményzat
tulajdonat képezd tulajdoni hdnyad vonatkozisiban 524 960 Ft, mely dsszeget a kisajatitast
helyettesité adasvételi szerzddés megkdtése esetén annak alairdsiat kovet 30 napon beliil a MAV

Zrt. banki atutalas atjian fizet meg.

Felnivom a T. Onkorminyzat figyelmét, hogy a kisajatitast helyettesité adasvételi szerzddés
megkotésére kizardlag az igazsagiigyi szakérto dltal megallapitott fenti 6sszegben keriithet sor.

A Kkartalanftasi dsszeg Kkifizetésén tdlmenden sem a magyar allam, sem pedig a MAV Zrt,
semmilyen jogcimen semminemil tovabbi kifizetést nem villal.

Tajékoztatom, hogy a hivatkozott Beruhdzds megvaldsulasa a Dunavarsany, belteriilet 83/2 hrsz.-u,
2804 m? teriiletli, kivett | helyi kézit megjeldlésti ingatlant is érinti, melynek az ingatlan-nyilvantartas
adatai szerint a T. Onkormdanyzat 1/1 aranyd tulajdonosa.

Tajékoztatom tovabbd, hogy a MAV Zrt. a Kstv. 37/B. § (1) bekezdése szerint kérelmet terjesztett eld
a kisajatitasi hatésighoz a kisajatitasi eljaras meginditasat megelézden szakérté kirendelése és a
kisajatitandé ingatlanra vonatkozé szakvélemény (értékbecslés) elGzetes elkészitése céljabol.

Az illetékes kisajétitdsi hatosdg éltal kirendelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté elkeszitette
szakvéleményét, melynek kapcsan tijékoztatom Onoket, hogy az Onkorményzat tulajdonat képezd
tulajdoni hanyadanak a kisajatitissal érintett ingatlanrészre esd - a targyi ingatlan eldzetesen
mgatlanforgalmi szakérts altal megallapitott fajlagos értéke 22¢ 045 Ft, azaz kétszazhuszezer negyvendt

forint.

Fentick figyelembevételével a MAV Zrt. képviseletében eljarva a tirgyi ingatlanra vonatkozéan az
Onkorményzat tulajdonit képezd tulajdoni hanyada(ok) vonatkozisaban a kovetkezd teljeskorii
kartalanitast tartalmazo vételi ajanlatot teszem.

Az igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakeértéi véleményben megallapitott fajlagos érték alapjan a
Kartalanitds dsszege a Dunavarsany, belteriilet 83/2 hrsz-u ingatlanbél a T. Onkormi4nyzat
tulajdonat képezd tulajdoni hinyad vonatkozasaban 220 045 Ft, mely dsszeget a Kisajatitast
helyettesitd adasvételi szerz6dés megkotése esetén annak alairasat kivetd 30 napon beliil a MAV

Zrt. banki atutalas atjan fizet meg.

Fethivom a T. Onkormdnyzat figyvelmét, hogy a kisajatitast helyettesitdé adasvételi szerzédés
megkdtésére kizardlag az igazsagiigyi szakértd dital megallapitott fenti dsszegben keriilhet sor,

A Kkartalanitasi dsszeg kifizetésén talmenden sem a magyar allam, sem pedig a MAV Zrt.
semmilyen jogcimen semminemii tovabbi kifizetést nem vallal.

Tajékoztatom, hogy a hivatkozott Beruhdzas megvaldsuldsa a Dunavarsany, belterilet 92/2 hrsz.-q,
1849 m? teriiletl, kivett | helyi kzat megjeldlésii ingatlant is érinti, melynek az ingatlan-nyilvantartas
adatai szerint a T. Onkorményzat 1/1 aranyu tulajdonosa.

Téjékoztatom tovabbé, hogy a MAV Zrt. a Kstv. 37/B. § (1) bekezdése szerint kérelmet terjesztett el6
a kisajatitasi hatésdghoz a Kkisajatitasi eljaras meginditasat megel6zden szakértd kirendelése és a
kisajatitando ingatlanra vonatkozd szakvélemény (értékbecslés) elézetes elkészitése céljabol,

Az illetékes kisajatitasi hatosdg altal kirendelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakerté  elkészitette
szakvéleményét, melynek kapcsan tdjékoztatom Onoket, hogy az Onkorményzat tulajdonat képezd
tulajdeni hényaddnak a kisajatitssal érintett ingatlanrészre esé - a targyi ingatlan elSzetesen
ingatlanforgalmi szakértd altal megallapitott fajlagos értéke 78 456 Ft, azaz hetvemnyolcezer

négyszazidtvenhat forint.



Fentiek figyelembevételével a MAYV Zrt. képviseletében eljdrva a targyi ingatlanra vonatkozoan az
Onkormanyzat tulajdonat képezd tulajdoni hinyada(ok) vonatkozisaban a kovetkezd teljeskiri

kartalanitast tartalmazo vételi ajanlatot teszem.

Az igazsigiigyi ingatlanforgalmi szakértdéi véleményben megillapitott fajlagos érték alapjan a
kértalanitis osszege a Dunavarsiny, belteriilet 92/2 hrsz-i ingatlanbdl a T. Onkormanyzat
tulajdonat képezé tulajdoni hianyad vonatkozdsaban 78 456 Ft, mely Osszeget a Kisajatitast
helyettesitd adasvételi szerzédés megkotése esetén annak aldirasit kéveté 30 napon beliil a MAV

Zrt. banki Atutalis Gtjan fizet meg.

Felhivom a T. Onkormdnyzat figyelmét, hogy a kisajatitast helyettesité addsvételi szerzédés
megktésére kizardlag az igazsagiigyi szakértd altal megallapitott fenti dsszegben keriilhet sor.

A Kartalanitasi osszeg kifizetésén tilmenden sem a magyar allam, sem pedig a MAV Zrt.
semmiilyen jogcimen semminemii tovabbi kifizetést nem vailal.

10. T4jékoztatom, hogy a hivatkozott Beruhazds megvaldsulasa a Dunavarsany, belteriilet 84/2 hrsz.-i,
1252 m? teriileti, kivett | helyi kézit megjeldlési ingatiant is érinti, melynek az ingatlan-nyilvantartas
adatai szerint a T. Onkormanyzat 1/1 aranyu tulajdonosa.

Tajékoztatom tovabba, hogy a MAV Zrt. a Kstv. 37/B. § (1) bekezdése szerint kérelmet terjesztett elé
a kisajatitisi hatosighoz a kisajatitdsi eljaras meginditasit megelézden szakértd kirendelése és a
kisajatitandé ingatlanra vonatkozo szakvélemény (értékbecslés) elozetes elkészitése céljabol.

Az illetékes kisajatitasi hatosag altal kirendelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakertd elkészitetic
szakvéleményét, melynek kapcsan tajékoztatom Onoket, hogy az Onkormanyzat tulajdondt képezd
tulajdoni hanyadénak a kisajatitassal drintett ingatlanrészre es6 - a targyl ingatlan el6zetesen
ingatlanforgalmi szakérté altal megallapitott fajlagos értéke 5400 000 Ft, azaz &tmillio négyszazezer

forint.

Fentick figyelembevételével a MAV Zrt. képviseletében eljarva a targyi ingatlanra vonatkozdan az
Onkorményzat tulajdonat képezé tulajdoni hanyada(ok) vonatkozisiban a kivetkezé teljeskrii

kartalanitast tartalmazd vételi ajanlatot teszem.

Az igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértdi véleményben megallapitott fajlagos érték alapjan a
kartalanitds Osszege a Dunavarsiny, belteriilet 84/2 hrsz-i ingatlanbdl a T. Onkorminyzat
tulajdondt képezd tulajdoni hinyad vonatkozasiban 5400 000 Ft, mely Gsszeget a kisajatitast
helyettesitt adasvételi szerzddés meghkotése esetén annak aldirdsat koveté 30 napon beliil a MAYV

Zrt. banki atutalis Gtjan fizet meg.

Felhivom a T. Onkormanyzat figyelmét, hogy a kisajatitast helyettesité adasvételi szerzdédés
megkiitésére kizarolag az igazsagiigyi szakértd altal megallapitott fenti 6sszegben keriilhet sor.

A Kkartalanitiasi osszeg kifizetésén tiilmenden sem a magyar dllam, sem pedig a MAV Zrt.
semmilyen jogeimen semminemii tovabbi kifizetést nem villal.

Tijékoztatom a T. Onkormanyzatot, hogy a karialanitdsi eilenérték, mint teljes kompenzacié magaban foglalja
az ingatlan forgalmi értékét, valamennyi koltségtéritést, a visszamaradd ingatlanban a kisajatitis folytan
keletkezett esetleges értékcstkkenést. A kdrtalanitasi ellenérték magéban foglalja tovabbd a haszonélvezeti,
illetve egyéb jog megszinésének ellenértékét is.

Felhivom szives figyelmiiket, hogy a Kisajatitast helyettesit6é addsvételi szerzédés megkdtésének alapvetd
feltétele, liogy a vételi ajanlatot a T. Onkormanyzat elfogadja.

A Kstv. 3. § (2) bekezdés a) pontja értelmében
{(2) Az addsvételi vagy csereszerzddés megkotését meghitsultnak kell tekinteni, ha



a) a kisajatitast kérének - a kisajatitasi kérelem benyujtdsdt megel6zd 1 éven belill megtett - ajidnlatira a tu-
lajdonos vagy mas kartalanitisra jogosull a kézhezvételtdl szamitott harminc napon beliil nem tesz a

tulajdonjog ingatlan-nyilvantartisi dtvezetésére is alkalmas elfopaddé nyilatkozatot vagy irdsban ugy

nyvilatkozik. hogy nem fogadja el az ajanlatot;”.

AZ addsvételi szerziddés megkotésének tovabbi feltétele a kartalanitisra egyébként nem jogosult egyécb
jog jogosultjdnak egybehangzé nyilatkozata, jelzdlogjog, végrehajtisi jog és egyéb jog esetén a
jogosultak — feitételtél mentes - hozzdjarulé nyilatkozata, mely jogosultak megkeresése és hozzdjarulé
nyilatkozatuk beszerzése a Tulajdonos érdekkérébe esik.

Amennyiben tovabba - a Kstv. 3. § (2) bekezdés a) pontja szerint elfogadd nyilatkozat megtételének esetét ide
nem értve — a T. Onkormanyzat az ajanlat szerint kisajatitast helyettesitd adasvételi szerzddést kivan kotni,
kérjlik, hogy a szerzddéskotési szandékot tartalmazo hivatalos vélaszlevelét megkiildeni sziveskedjen.

Tajékoztatom a T. Onkormanyzatot, hogy amennyiben az ajanlatot elfogadja, ugy kotelezettséget vallal arra,
hogy elére egyeztetett idépontban ¢és helyen a kisajatitist helyettesitd addsvételi szerzddést és a hozza
kapcsolods, a kisajatitasi munkarészekben szerepld, tobbek kozétt a telekalakitishoz és a muvelési ag
valtozasiahoz, miivelésbdl vald kivondshoz sziikséges okiratokat az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre

alkalmas formaban alairjak.

Felhivom szives figyelmiiket, hogy - a Kstv. 3. §. (2) bekezdés a) pontja szerint elfogadd nyilatkozat
megtételének esetét ide nem értve - tobb tulajdonos, illetve tibb mas kirtalanitisra jogosult személy
esetén az adasvételi szerzodés megkitésének lehetGsége akkor all fenn, amennyiben a targyi ingatlanra
vonatkozo vételi ajanlatot valamennyi tulajdonostars és mas kartalanitisra jogosult elfogadja.

A fenti vételi ajanlatot jelen levél kézhezvételétdl szamitott 30 napig tartjiuk fenn.

Felhivom a T. Onkorminyzat szives figyelmét, hogy kisajatitast helyettesité adasvételi szerzidés
megkitésére kizdrdlag a vételi ajanlat, illetGleg addsvételi szerzédés tervezet valamennyi tulajdonostirs
altali vdltozatlan tartalma elfogadisa, tovabba a haszonélvezd, és egyéb jog jogosulija feltételtd] mentes
hozzdjarulé nyilatkozaténak rendelkezésre dllasa esetén keriilhet sor. Ezen feltételek barmelyikének

hidnyaban az adasvételi szerzidés megkdtése meghiisul.

Jelen vételi apanlat elfogadasaval és az elfogadd hatdrozat alairdsaval ugyancsak clfogadasra keriilnek az
alabbiakban felsorolt feltételek:

e A fizetési kitelezetiség akkor tekinthetd pénziigyileg teljesitettnek, ha a MAV Zrt. szamlavezetd
pénzintézete a MAV Zrt. bankszdmlajat a nevezett vételar dsszegével megterhelte.

s A tulajdonos a nevezett vételar ingatlan addsvételi szerzddés szerinti megfizetése tekintetében sem a
magyar allammal, sem a tulajdonosi jogkor gyakorlé Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.-vel, sem a
MAY Zrt.-vel szemben az adasvételi jogiigylettel kapcsolatosan semminemii tovabbi koveteléssel nem
¢l azt kovetden, hogy a vételar megfizetése az ingatlan addsvételi szerzédésben foglaltak szerint

teljesitésre kertil.

+ Az ingatlan adasvételi szerz6dés alapjan kifizetett vételdra a kisajatitasi eljaras sordn megallapitott
kértalanitassal megegyezden ado- és illetékmentes, ide nem értve az altalanos forgalmi adot.

s Az ingatian tulajdonosa az ingatlant @ teljes vételdr szerzddés szerinti megfizetésének napjan* / a
teljes vételdr jelen szerzddés szerint torténd megfizetésél kivetd 15 napon belil ™™/, a teljes vételdr
jelen szerzddés szerint toriénd megfizetését kovetd 60 napon belil ***annak fenmallé allapotaban
birtokba adja a magyar allam szamgra, aki ezen id6ponttd! viseli annak terheit, a karveszélyt, valamint
szedi hasznait. A jelenlegi tulajdonos a birtokbaadds napjatédl kezdve mentesiil az ingatlan adasvétel
targyat képezd ingatlan birtokldsabol ereds valamennyi kotelezettsége aldl.

{ * Jelépitmény nélkili ingation esetében
g nem lakdingatlannak mindstild felépitményes ingatian esetében



*¥EE \lakdingatian esetében J

¢ A tulajdonos az ingatlan addsvételi szerzdés aldfrasaval egyidejiileg feltétlenill és visszavonhatatlanul
hozzajarul ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasba az ingatlanra vonatkozéan a magyar allam
tulajdonjoga, az MNV Zrt. tulajdonosi joggyakorlasinak feltiintetése mellett addsvétel jogcimen
bejegyzésre keriiljon a jelenlegi tulajdonos tulajdonjoganak egyidejii torlése mellett.

A vételi ajanlat elfogaddsaval az ingatlan tulajdonosa feltétlen és visszavonhatatlan nyilatkozatot tesz arra,
hogy a kisajatitdsi eljardsban a vétel ajanlat elfogadasa egyezségi megdllapodasnak tekintends, az minden
tovabbi jognyilatkozata nélkiil a kisajatitisi eljarasban felhasznalhatd. Jelen feltétel rogzitése tekintetében a
tulajdonos kifejezetten nyilatkozik, hogy nevezett jognyilatkozata az esetleges jogutodokra is kiterjed.

T4jékoztatom Onidket, hogy a Kisajatitast helyettesitd addsvételi szerzédés megkdtésére kizarclag a
tulajdonos altali — jelen leveliink kézhezvételétél szimitott 30 napon beliili - elfogadasat koveté 10

munkanapon beliil van lehetdség.

A kisajtitast helyettesité adasvételi szerz6dés igyvédi munkadija a T. Onkormdnyzatot nem terheli.

Tdjékoztatom a T. Onkorminyzatot tovabb4, hogy a kisajatitdsi eljdrds sordn az eljiré hatosag

elsGsorban az elézetesen Kirendelt igazsipiipyi ingatlanforgalmi szakértdi véleménvben megallapitott

kartalanitdsi osszeget veszi figvelembe, melyre tekintettel kérjiik fenti ajanlat szives alapos
megfontolisat elsdsorban a megallapodas megkitése a nyilvanvaléan idében tovabba tarté felesleges

eljaras lefolytatasnak sziikségessége helyett.




Tajékoztatom Onoket tovabba, hosy az ajanlat el nem fopaddsa vagy a szerzddéskités barmely okbol fenti
hatiridében valé meghiisulasa‘elmaradasa esetén a MAV Zrt. kisajatitdsi eljarast fou inditani.

Kérem. houy jelen ajanlat elforadasat a kézhezvételétdl szamitott 30 napon belill visszaizazolni sziveskedie-

nek a jelen ajanlat elfozadasardl sz616 hatdrozat megkilldésével,
Szerzédéskotésre a hatdrozat megkiildését kdvetd 10 munkanapon beliil keriilhet sor.

Budapest, 2025. oktdber 20.
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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizo neve: MAV Zrt.
Megbizé cime: 1097 Budapest, Kényves Kalmadn krt. 36.
Budapest-Belgrad ~ vasutvonal — 0jjaépitési  beruhdzas
. B magyarorszagi szakaszdnak fejlesztése projekt kapcsan
Megbizds célja: kisajatitassal érintett ingatlan kartalanitasi Gsszegének
meghatirozasa a MAV Zrt. részére
Ertékelt jog: tulajdonjog
Miivelési ag kivett
Megnevezése: helyi k6zut
Ingatlan teriilete: 230 m?
Kisajatitas tipusa: részleges kisajatitas
Ingatlan nyilvantartas szerinti 216 m?
kisajatitassal érintett teriilet:
Ertékelés hatarnapja: 2025. szeptember 18.
A Dunavarsiny 17 helyrajzi szami ingatlan elfogadott kdrtalanitasi 0sszege:
. 2.369.880 Ft, azaz
Kartalanitasi érték: ) .
kétmilli6-haromszizhatvankilencezer-nyoleszaznyolcvan forint

A 2007. évi CXXIIL. torvény a kisajatitasrol 40. § szerint:
(1) A kisajatitasi tervben megjeldlt ingatlanra megkdtdtt adasvételi szerzodés alapjan kifizetett
vételar a kisajatitasi eljards sordn megallapitott kartalanitissal megegyezben ado- és

illetékmentes, ide nem értve az altalanos forgalmi ad6t.

(2) A Kartalanitds Osszegét ugy kell tekinteni, mint amely az &ltaldnos forgalmi adét is
tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében t&rténd tulajdonatszallast az altaldnos forgalmi

adérdl szold torvény szerint addfizetési kotelezettség terheli.

Az értékbecsld a tulajdonos addalanyisagit nem vizsgalta. Az éltalanos forgalmi adérél szolo 2007.
évi CXXVIL tv. alapjdn a haszndlt ingatlanok értékesitése jellemzen adémentes, kivéve, ha az
adoéalany a valtoztatdst megel6zé adoév utolsd napjdig bejelenti, hogy addalanyisdgot valaszt. Az
értékelt ingatlan értékesitése fészabalyként AFA mentes korbe tartozik, ugyanakkor ez alol kivételt
képez, ha a tulajdonos az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisagot véalasztott. Abban az
esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val novelt értékként

értendS. A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes 4llapotra vonatkozik.

A Megbizotdl kapott eldzetes tdjékoztatds szerint a kisajatitds célja zajvédo fal telepitése, amelyhez a
szakmai el8irdsok betartasa érdekében a hatérolé lakételkekbol, kozteriiletekbd! tovabbi teriileti igény

mutatkozik.

3. oldal, Gsszesen: 21
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A Kkisajatitasi vézrajzok készitése soran latott napvildgot, hogy az egyes lakotelkekhez kapcsol6do

tulhasznalaton kiviil a telepiilés foldhivatali térképészeti nyilvantartasa is pontatlan. A Megbiz6
rendelkezésemre bocsatott egy mérési vazrajzot, amely mutatja a leend zajvédo fal vonalét, a grafikus
eljards soran meghatdrozott kisajatitdsi hatdrt, a természetben létrejovo kisajatitisi hatart és a
természetben bemért keritéseket, épiileteket. A fenti mérési vézrajz szerint szinte az Osszes ingatlan

esetében nem egyezik meg a foldhivatali nyilvantartasi és a természetbeni llapot.

A lenti mérési vazrajzon lathaté, hogy a kisajatitas targyat képezd kozteriiletbdl a szomszédos
lakételkek tulajdonosai a sajat tulajdonu lakételkekhez hozzakeritettek egyes részeket (a képen zdld

szinnel jelolik a természetbeni telekhatarokat).

A helyszinen a tulajdonosoktdl kapott informaciok és a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvéntartissal nem egyezd haszndlat tobb évtizede fenndll, az ellen az elmult
évtizedekben a hasznalat altal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szélaltak fel. A pontos foldhivatali
nyilvantartas hianyaban és vélhetéen annak nyilvantartdsi rendezésének magas koltségei miatt a
pontatlansigok ismertté valasa utdn sem véllalta senki annak rendezését, igy ennek kdszonhetSen all
fenn a lenti 4bran bemutatott allapot.

A részleges kisajatitassal érintett kozteriiletbdl a lenti dbran citromsarga szinnel jeldltitk a fSldhivatali
nyilvéntartas szerint a 17 helyrajzi szambél kisajatitand6 fSldteriiletet. Az abrdn halvany z6ld vonallal
( ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések (természetbeni telekhatarok)

vonalat:

£y
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A Kértalanitasi dsszeg meghatrozasa sordn a Megbizotol kapott dokumentumok és utasitasok alapjan

jelen ingatlan esetében a foldhivatali nyilvantartds alapjan késziilt teriiletkimutatisban szerepld
foldteriilet méretével szamoltunk. Az érintett foldterilleten 1évé tobbi vagyonelem esetében a
természetben a kisajatitasi teriilethez tartozé vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében ez a kisforgalmu

aszfaltat) értékével szamoltunk.

A fenti érték a hatarnaptél szamitott maximum 365 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti és gazdasagi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatésagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentickben meghatdrozott

érvényességi idén tul a szakvélemény aktulizilasa, illetve 0j szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Jelen szakvélemény a MAV Zrt. megbizasabdl a kisajatitasi eljarast megeldz6 adasvételi megéllapodds
megalapozéasét célzé felhasznaldsra késziilt, frdsos hozzajérulasom és engedélyem nélkill semmilyen

egyéb céla felhasznalasdhoz nem jarulok hozza.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXIIL tdrvény az informdciés oOnrendelkezési jogrél és az
informaciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
dramlasardl, valamint a 95/46/EK iranyelv hatilyon kiviil helyezésérdl szolo jogszabdlyoknak

megfeleld modon kezeli.

A szakvéleményben rogzitett megallapitisok, kdvetkeztetések kizarolag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitdsra, azokat csak a mellékletben talalhato ,,Feltételezések és az értékelés korlatozo

feltételei” korlatozzak.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén és a szakvélemény elkészitésében az

alabbi szakértdi és vagyonértékeldi jogosultsiggal rendelkezd személyek vettek részt:

) igazsagiigyi ingatlan-értékbecslé szakértd
Nagy Istvan ig. szdm: 272408
. ] kozgazdasagi szakokleveles mémdk, vagyonértékel
dr. Rendik Zoltén 07021/2014; EUFIM 2023/276
A.N.Z.S8.0. 2001

Szolgéltatd és Kereskedelmi Kift.
H-1134 Budapest, Angyalfaldi it 30-32. fsz.2,
Adészémr: 12612811-2-41

\ ‘“\ BinX Zrt: 30400001-00000000-3y806017,
A Z;M
Nagy Istvéa M,B}f dr. Rendik Zoltan
igazsagligyi ingatlan—értékbecs’l%lszakérté ligyvezetd

ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0. 2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A MAV Zrt. 2025. szeptember 22-én bizott meg, hogy a Budapest-Belgrdd vasutvonal
\ijjaépitési beruhdzds magyarorszagi szakaszanak fejlesztése projekt kapcsan kisajatitassal
érintett 25 darab ingatlan kartalanitdsi 8sszegének meghatarozasat végezzem el teriiletszerzés

céljabol. Jelen helyrajzi szamu ingatlan is ezen csomag része.
A helyszini szemle id6pontja és az értékbecslés hatdrnapja: 2025. szeptember 18.

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentacidk attanulmdnyoz4sa utdn helyszini szakértoi szemiét
és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmdnyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szilkséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A Megbizo képviselbivel bejartuk az ingatlant,

annak allagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgélatit a fSldhivatali ingatlan-nyilvantartas

szerint vezetett térképmasolat ismeretében helyszini szemrevételezeés alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az érték-megallapitas valamely vagyontérgy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatérozasa és rogzitése, dltaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgdlasa alapjan.

Az érték-megallapitis sorin az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend6kre, csupén az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak. Az
értékmegallapité becsiilt értéket koz6l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdséval a gazdaségi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitdsdnak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznosség, a szilkosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd. E négy tényez6
kolesonds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensiilyéra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszk6znek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci €rtékre. Az
alapdefinicié, illetve a klasszikus hagyomény szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
osszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladd

kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertGl mentesen jart el, és mindkét fél
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kell6képpen tudatdban van az dsszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjdn a piaci érték azt a piaci drat jelenti, amely Ssszegért egy
vagyontirgyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az értékelés

idépontjaban vérhatoan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

¢ az elado hajlandd az eladésra,

e atargyalds idészakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

e A4tlagostél eltérd, specidlis vevéi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1évé  rendeletekben megfogalmazott médszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerzbdések, miiszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az 6vatossag elvét kovetve

az aldbbiak szerint:

- A tulajdoni lap alapjan tisztdizom a tulajdonosi €s kezel6i viszonyokat és a tulajdoni lap

II1. részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsétott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hidnyz6 adatokat pétlom, az eltéréseket regisztralom.
Szemrevételezéssel - a Megbizd képviseldjének kdzremiikddésével - megvizsgdlom az
épiiletek és épitmények miszaki allapotat.

A Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékelé kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgdltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok val6sagat és

teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatdrozasara 3 altalanosan elfogadott médszer alkalmazhato:
e piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
¢ hozamszamitason alapulo értékelési modszer;

s koltségalapti modszer.

Az els6 2 értékelési médszert (piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési médszer
és hozamszamitason alapulé értékelési modszer) &sszefoglaloan piaci érték alapui értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjdn az 6vatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt 4llé
ingatlanok és lakételkek esetében meghatérozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

mddszer alkalmazasa is.
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Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnapjatdl szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informéciok valésagat és

teljességét a Megbizoé szavatolja.
2.1. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt addsvételek és/vagy
értékesitésre  felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgalt esetre valo

kiterjesztésével, Gsszehasonlitdsdval torténik.
A modszer f6 1€pései:

e az osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztdsa és
elemzése;

e fajlagos értékek meghatirozdsa, valamint az értékmddositd tényezok elemzése;

e afajlagos alapérték modositasa az értékmodosité tényezok alapjan;

e aforgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé 1épésben az értékelés soran a piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati 4rait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az Ssszehasonlitas sordn elsdsorban a kovetkezo, a piacot meghatéroz6 tényezdket

veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgilom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencialis vevok korét, azok vasarléerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén taldlhaté iiresen 4llé eladatlan hasonlé jellegli, funkcidji ingatlanok, stb.), amelyek
leginkdbb meghatirozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban
1év0 épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensilyat, valamint kornyezet€hez vald
illeszkedésének Osszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, Snkormdnyzati szabdlyozasokat.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagdtol jelentésen eltérd szélsé

értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen 8sszehasonlitdsra alkalmas
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adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszdg hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacdt is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott sszehasonlitd adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa sordn az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételarinak vagy ajanlati dranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mds kapacitds mérdszamok
(pld. tanterem, agyszam, férShely stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajénlati 4rak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati 4rak és a realizalt forgalmi értékek koztti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé moédositasa.

Az értékesdkkentd és értékndveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatdrozasa céljabol torténik. Ertékmédositd tényez8ként csak olyan befolyasolo
tényez6 vehetd figyelembe, amely az dsszehasonlitdsra kivalasztott alapadatokra nem jellemz6.
Az értékmddosité tényezék elemzése sordn minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e haszndlati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kérnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetdsége;

e jogi, hatOsagi szabdlyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodosité tényezékkel moédositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozill a piaci

sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriilé koltségeinek kiilonbségéb6l szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatéan képzédé pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszertsitjiik, amely mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
ad6ézas utan fennmaraddé addzott eredmény és az amortizdcié Osszegébll a szitkséges
beruhazasokat levonva a megmarad6 részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés soran kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitason alapul6 értékelési modszert haszndlom fel.
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2.2. A koltségalapu értékelés

A koltségalapi értékelés lényege, hogy a vevd nem hajland6 tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossédga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapl érték meghatdrozdsa sordn az Ujraelddllitds értékbol a
fizikai avulds, funkcionalis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét. Az
Ujraeldallitasi koltség hasonlé ingatlanok eléallitdsanak koltsége folyd aron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaer6 alkalmazdsdval valosul meg. Ez a
modszer éltaldban az Gj épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.

Az értékmegallapitas valamely vagyontirgy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozésa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgdlasa alapjan.

Az érték-megallapitds sordn az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszto adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrél ad véleményt. Az

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

Az értékmegallapito becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontdrggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai €s jogi
hatisok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitisénak alapjat képez6 piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket dltaldban négy, egymassal dsszefliggh gazdasagi tényez§ teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges véasarloerd. E négy tényezd
kolesonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért
egy vagyontirgyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az
értékelés idépontjaban vérhatoan eladhato, feltételezve a kovetkezdket:
¢ az elad6 hajlandé az eladasra,
e atdrgyalas idészakdban az érték nem véltozik,
e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossiggal
torténik,

o 4tlagostol eltérd, specialis vevdi kiilsnajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

10. oldal, 8sszesen: 21



@ A"ZSO 2336 Dunavarsény, Vastt sor 17 hrsz.
helyrajzi szdm: Dunavarsény 17

A kisajdtitdssal kapcesolatos sajdtossdgok

Az értékelés modszerének kialakitasanal a 2007. évi CXXIIL torvény leirtakat alkalmaztuk. A
tulajdon kisajéatithatésaganak elvi alapjaival az Alkotmany 13. §-nak 2. bekezdése foglalkozik,
amelyben kimondja: a tulajdont kisajatitani csak kozérdekbél, a torvényben szabilyozott
esetekben, modon teljes feltétlen és azonnali kértalanitas mellett lehet. A kisajatitds csak
meghatarozott korben, meghatéarozott feltételek megléte esetén torténhet meg. A kisajatitasi
eljarast megelézéen meg kell kisérelni a teriiletek adds-vétellel valé megszerzését, ugyanis az
ingatlan tulajdonjogét kisajatitissal csak akkor lehet megszerezni, ha az addsvétel Utjan nem

valik lehetségessé.

Ezeken a jogszabdlyokon kiviil természetesen a kartalanitasi értékosszeg kialakitasanal
figyelembe kell venni a Megyei Birdsagok, tovabba a Legfelsébb Birdsdg kisajatitassal

kapcsolatos gyakorlatat is.

A szakértdi vélemény készitésekor figyelembe kell venni, hogy a jogszabdlyok szerint az
ingatlan egy része is kisajatithat6. A tulajdonosok kérelmére azonban az egész ingatlant kell
esetenként kisajatitani, ha az ingatlan egy részének a kisajatitisa kovetkeztében az ingatlan

visszamaradé része eredeti céljara hasznalhatatlannd valik.

Figyelemmel voltunk az értékképzésnél, hogy a rendelet szerint nincs helye az egész ingatlan
kisajatitasanak, ha a kisajatitast kérd a szomszédos ingatlanbol a visszamaradé ingatlannak

olyan kiegészitését ajanlja fel, hogy az eredeti céljanak megfelelden hasznalhat6 lesz.

A Kisajatitdst megel6zd elvi eljardsok egyeztetésénél kiilonds figyelemmel voltunk arra a
Legfelsébb Birésag BH 1984. évi 445 jogesetre, amely szerint azonos adottsigli ingatlanok

kisajatitasaért jar6 kértalanitds 8sszeg kiszamitdsanal azonos elveknek kell érvényesiilni.

A legfelsébb Birosag 1978. évi 243. II. jogesete alapjan torekedni kell arra, hogy azonos
teriiletdi és mindségii ingatlanok kisajatitisa esetén, a tulajdonosok ardnyos kartalanitdsban

részestiljenek.

A Legfelsobb Birésag értelmezése szerint a forgalmi érték vizsgalatdndl a szélesebb koérben
kialakult forgalmi adatoknak feltirdsa is szilkséges, de ugyanakkor elsdsorban a helyben

kialakult forgalmi értékeket kell figyelembe venni.

3. A TELEPULES BEMUTATASA

Dunavarsiny Pest varmegyében, a Duna-Tisza kézén, a fovarostdl délre fekszik, a Csepel-
sziget kozelében. Foldrajzi helyzete kedvezd, mivel az MO-s autéit, az S1-es fout mellett
helyezkedik el, és athalad rajta a Budapest-Belgrad vasuti févonal, amely stratégiai kdzlekedési

kapcsolatot biztosit. A véaros terilletét alfoldi siksag jellemzi, j6 mindségli terméf6ldekkel,
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ugyanakkor a Rukkel-t6 és a kornyezd tavak fontos rekredcids szerepet toltenek be. A

természeti kornyezetet a vizes él6helyek, a Duna kozelsége és kisebb erdds teriiletek hatarozzak
meg.

A telepiilés kulturalis élete valtozatos: aktiv kozosségi hdz, konyvtar és hagyomanyOrzo
programok segitik a kozbsségi identitas fenntartdsat. Dunavarsany lakossiga folyamatosan
novekszik, féként Budapest kozelsége miatt, igy a varos az agglomeracio egyik kedvelt
célpontjava valt. Gazdasagi fejlodését jelentdsen meghatarozza az ipari park, ahol logisztikai,
kereskedelmi és konnyiiipari vallalkozdsok miikddnek. A szolgéltatdsok kore boviil, a

mindennapi igényeket helyi lizletek, vendéglatohelyek és kisvallalkozasok elégitik ki.

A mezbgazdasag tovabbra is jelen van, elsésorban kisebb csaladi gazdasdgok és kertészetek
formajaban. Az ipar, a szolgaltatdsok és a mezOgazdasag egylittese alakitja ki a telepiilés vegyes
gazdasagi szerkezetét. Lakéteriiletein uj csaladi hazas dvezetek és lakoparkok épiilnek, jelezve a
véros vonzerbjét az agglomeraciéban. Kulturdlis szempontbél meghatdrozéak a ko&zdsségi

{innepségek, a sportélet és a civil szervezetek aktivitdsa.

(sszességében Dunavarsany egy dinamikusan fejlddé kisvaros, amely egyszerre &rzi meg
vidéki jellegét és profital a fovaros kozelségébsl, mikdzben a Budapest-Belgrad vasutvonal és

az ipari park révén egyre fontosabb gazdaségi és kozlekedési csomdpontta valik.

A telepiilés orszagon és région beliili elhelyezkedését a kovetkezd dbra mutatja:

Dunavarsany

A telepiilés ingatlanpiaci jellemzdi

Dunavarsany ingatlanpiaca az elmilt években élénk fejlédést mutatott, amit elsésorban a
févaros kozelsége és a j6 kozlekedési kapesolatok magyardznak. Az MO-s korgylirti és az 51-es
féat kozelsége miatt sokan valasztjak a varost lakohelyiil, akik Budapesten dolgoznak, de
nyugodtabb, kertvérosias kornyezetre vigynak. Az jépitésti csaladi hazak és laképarkok irant
nagy a kereslet, foként a fiatal csaladok korében. A hasznilt csalddi hazak piaca is aktiv,

kiilsndsen a kdzponti fekvésii, j6 allapott ingatlanok kelend6k.

Az ingatlandrak a f8vdroshoz képest kedvezObbek, ugyanakkor az agglomeracié mds
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telepiiléseihez viszonyitva fokozatosan emelkednek. A véros ipari parkja miatt a helyi bérlakas-
és kisebb lakéingatlan-keresletet a kérnyéken dolgozok is ndvelik. A nagyobb telkek és épitési

teriiletek iranti kereslet is szdmottevd, mivel sokan sajat haz épitésében gondolkodnak. A

kereskedelmi és szolgéltatasi ingatlanok piaca stabil, féként a kdzponti részeken mutatkozik

igény 1j lizletekre.
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA
Az értékelt ingatlan a Budapest-Belgrad vasiti févonallal parhuzamosan haladé, kozteriilet

besorolasa kézteriiletnek, a Vastit sornak a része.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészlet mutatja:
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A lenti mérési vazrajzon lathato, hogy a kisajatitas targyat képezd kozteriiletbol a szomszédos

lakotelkek tulajdonosai a sajat tulajdonu lakételkekhez hozzakeritettek egyes részeket (a képen

halvany z6ld vonallal jelolik a természetbeni telekhatérokat).
A részleges kisajatitassal érintett kozteriiletbd]l a lenti dbran citromsarga szinnel jeldltik a

foldhivatali nyilvantartds szerint a 17 helyrajzi szambdl kisajatitandé foldteriiletet. Az abran
) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések

halvany z&ld vonallal (

(természetbeni telekhatarok) vonalat:
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A kartalanitisi sszeg meghatarozasa soran a Megbiz6tdl kapott dokumentumok és utasitasok
alapj4n jelen ingatlan esetében a foldhivatali nyilvantartds alapjan késziilt teriiletkimutatésban
szerepld foldteriilet méretével szamoltunk. Az érintett fSldteriileten 1évé tobbi vagyonelem
esetében a természetben a kisajatitasi teriilethez tartozé vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében

ez a kisforgalmu aszfaltit) értékével szamoltunk.

A helyszinen a tulajdonosoktél kapott informdciok és a helyszini szemle alapjén a pontatlan
foldhivatali nyilvantartdssal nem egyez6 hasznélat tobb évtizede fenndll, az ellen az elmult
évtizedekben a hasznalat 4ltal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szdlaltak fel. A pontos
foldhivatali nyilvantartis hidanydban és vélhetden annak nyilvantartasi rendezésének magas

koltségei miatt a pontatlansagok ismertté valdsa utdn sem véllalta senki annak rendezését, igy

ennek kdszdnhetben 4ll fenn a fenti abran bemutatott allapot.
Az ingatlan a Helyi Epitési Szabalyzatban kozlekedési teriilet besorolasi. Az Gvezeti térkép

részletét az alabbi abra mutatja:
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Az bvezetre vonatkozo el6irasokat a kovetkezo dbra mutatja:

KOZLEKEDES! TERULETEK

52. Altalanos elSirésok a kdzlekedési és k

az vezetbe nem sorolt kdzteriletekre

74,5 (1) A kozlekedés és a kozmi elhelyezésere szolgalo terilet az orszagos s a hely: kozat, a kerékparit, a gépjarmu varakozchely (parkald) - 2 kozteruletnek
nem minGsuld telken megvalésuld kivételével -, a jarda és gyalogut (sétany), koztér, mindezek c pontja, vize i rendszere és kornyezetvédelmi
épitmenyei, a kozitti, a kotottpalyas, a vizi és a légi koziekedés, tovabbé a kozmd és a hirkozlés épitményei elhelyezésére szolgal.

12) Orszagos kozut védstavolséga kulterileten fout esetén a tengelytd! mérten 100 m-100 m, az alacsonyabb rendii orszégos utak esetén a tengelyt6l mérten 50
m-5) m.

(3} A kazlekedési teriletek és védbsdvjal a kozlekedési szakh gok és az ut kezeldjének b jérulaséval h alhato fel, a kozuthoz csatlakozast létesitent a
kozat kezelSjének hozzajaruldsaval lehet
(4) Belteruleten, a kozGt mellett, ipari, kereskedeimi, jeglatipar), abbé egyéb Igal i célu épitmeny épitése, bevitése, rendeltetésének
&ltoztatasa, val a kazlekedési teruleten beto! nyomvonal jellegt épitmény ethelyezése, bavitése csak a kozijt kezels hozzgjarulaséval lehet.

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A kartalanitasi osszeg alapjat képezd forgalmi érték meghatarozasa soran kiilénb6zé kockazati
tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatérozasa soran az
ingatlan csak olyan adottsigai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fenndllnak, és az ingatlannal val6é szabalyszer(
gazdalkodas €s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkézelités az 6vatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.

5.1. Forgalmi érték meghatirozasa piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésével
Az Osszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban (jelen
értékelés fordulonapjatél 2 évig visszamendleg adasvétel targyat és/vagy ingatlanpiaci
kinalatban megjelend, jelen értékbecslés fordulénapjatol 6 hénapig visszamendleg keletkezett

kinalat tirgyat képezd ingatlanok) kell elvégezni, amely fldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
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ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal.

Jelen esetben az értékbecslés targyét a teljes foldteriilet képezi. A piaci érték meghatarozasara a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésének értékelési médszere alkalmazhato, ugyanis ezen
fajlagos érték és a kisajatitisra tervezett telekméret szorzata alapjan szdmithaté a teljes teriiletre

vonatkozo kartalanitasi §sszeg.

A kartalanitdsi 6sszeg meghatarozisa sordn a Megbiz6tol kapott dokumentumok és utasitasok
alapjan a foldteriilet esetében a kozhiteles fSldhivatali nyilvantartdshoz igazodva a tulajdoni

lapon szerepl6 foldteriilet méretével szamoltunk.

A beépitésre nem szant teriiletek (utak, arkok, vizfolyasok, patakok, parkok, kozteriiletek,
parkolék stb.) tilnyomo részben kozhaszndlat céljara fenntartottak. A jogi stdtuszuk miatt
tobbnyire forgalomképtelenek (pl. dllami vagy Snkorményzati tulajdonban, kotelezd fenntartas
mellett). Kivételes esetekben (pl. elhanyagolt vagy korédbban nem kisajétitott folddarabok,

osztatlan kozos tulajdon) magankézbe is keriilhettek, de ezek rendkiviil nehezen értékesithetok.

A valds piaci kereslet alacsony, mivel az ilyen ingatlanok nem hasznosithatok lako-,
kereskedelmi vagy ipari célra. Egyetlen relevans hasznositasi médjuk, ha egy beruhdzéashoz (pl.
fit, csatorna, parkold) szitkséges a terillet integraldsa. A kereslet csak funkciondlis vagy jogi

kényszer esetén jelenik meg, ilyen esetek lehetnek példaul:

e Ut- vagy kozmiifejlesztéshez sziikséges a tulajdonjog tisztazasa.
¢  Onkorményzat vagy koziitkezeld szeretné konszolidélni a teriilethasznalatot.

e Szomszédos ingatlan tulajdonosa szeretné kisajétitani vagy hasznalatba venni.

Ezen ingatlanok kindlata minimdlis és esetleges, jellemz8en 6nkormdanyzati rendelet alapjan
értékesitik vagy apportként kezelik. Nem rendelkeznek tényleges piaci értékkel a hagyomanyos
ingatlanpiacon. Amennyiben értékesités torténik, az ar 4ltaldban szimbolikus vagy nkoltség-

alapu. Ezen ingatlanok f6 jellemzoi:

e az atmindsités gyakorlatilag kizart vagy tobb éves onkormanyzati és/vagy dllami
engedélyezési eljaras része lenne;

¢ jellemzben kozfeladat ellatasahoz kapcsolodnak;

¢ konfliktusok a kérnyezd telkek tulajdonosaival, hasznalati igények jelennek meg;

e sokszor rendezetlen tulajdon, nem pontositott térképi adatok;

e még magantulajdon esetén is kdzhasznlat alatt allhat (pl. kozteriilet elél el nem zart
maganut, arok);

¢ nincs jelentds értékndvekedési potencidljuk, de stratégiai jelentoségiik ndhet;

o telepiilésrendezési tervek, zéldinfrastruktura-fejlesztések sordn néhet a fontossaguk.
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Osszefoglalva a kozteriilet-jellegii, beépitésre nem szant ingatlanok piaca kvézi nem létezik a
klasszikus ingatlanpiaci értelemben, mivel nem létezik szabadpiaci referenciadr. Ertékiik és
forgalmuk szinte kizarélag funkcionalis, jogi vagy telepiiléstervezési szempontbdl relevans.
Piaci értékiik csak ritkan jelenik meg, akkor is egyedi esetekben. Amennyiben az adott teriilet
egy Osszevonhaté telekrész vagy az Aatmindsitése (pl. zoldterilet — épitési Ovezet)
valészinisithetd példaul 6nkormanyzati vagyonkezelésb6l torténd kivonds vagy fejlesztés soran,
akkor spekulativ befektetésként megjelenhet az érdeklédés — de ez rendkiviil ritka &s
kockazatos. Az el6zbek miatt a laké vagy a nem laké (ipari, kereskedelmi) ingatlanokhoz

hasonlé ingatlanpiaci folyamatok nem &llithatok fel, nem értelmezhetok.

Osszességében a beépitésre nem széant ingatlanok értékének meghatarozisa egyedi megitélést és
szakmai mérlegelést kivan, hiszen piaci Gsszehasonlitdé adatok ritkdk és a tényleges ért€k
sokszor a fizikai megkdzelithetéségen és a jovdbeni funkcionalis lehetéségeken mulik. Jelen
esctben a sziikebb foldrajzi kérnyezetben elhelyezkedd, a TEKA szerint nem beépithetd
teleknek min6siilé (vagyis 10 %-nal alacsonyabb a beépithetdsége) és az Ovezeti besoroldsa
alapjan minimélis beépithetdséggel bird ingatlanokat hasznaltunk fel 6sszehasonlité adatként. A
részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt szamitdsi téblazat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen a telek fajlagos forgalmi értékét piaci Ssszehasonlité adatok elemzésének
értékelési modszerével 5.605 Ft/m>-ben hatdroztuk meg. Ennek alapjan a kisajatitando

foldteriilet utan fizetend6 kartalanitasi 6sszeg:
216 m? x 5.605 Ft/m? = 1.210.680 Ft

5.2. Forgalmi érték meghatirozasa hozamszimitdson alapulé értékelési médszerrel
A hozam alapulé értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovobeni hasznainak és
ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébol szarmaztatott érték. Ebben
az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovOben vérhatéan
képzdd6 becsiilt éves netté pénzmennyiséget (NOI) a bevételek és kiaddsok kiilonbségébdl
jelenértékre szamszerlisitjitk, amely az ingatlannak, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi
ki. Hozamértékelésnél az ingatlan iizemszer(i miikddése mellett jelentkez6 potencidlisan varhaté

bevételeket vehetjiik figyelembe.

A bérleti dij meghatérozasa utdn az optimalis esetben realizalhat6 éves bevételt csokkentjilk a
kihasznaltsaggal, az tizemeltetési és egyéb koltségekkel, igy meghatérozva a nett6 éves bérleti
bevételt. A fenti alapadatok alkalmazisa alapjan képezziik az éves cash-flow-t, amelynek
jelenértéke szolgaltatja az ingatlan hozam alapu értékelési modszerrel szamitott értékét. A

szamitast 5 éves id6tartamra évi bontasban végezziik el.

A Kkisajatitas targyat képezd vagyonelem nem képez olyan piacképes terméket, amely 8nalloan

hasznosithaté, bérbeadhatd, jovedelemszerzé tevékenységre alkalmas lenne, igy nem
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hasznalhato ezen kisajatitandé vagyonelemek piaci értékének meghatdrozasara.

5.3. Forgalmi érték meghatarozasa kéltségszamitason alapulé értékelési médszerrel

A koltségalapi érték meghatdrozdsa sordn az épitmények ujraeldallitds értékébol a fizikai
avulds, funkcionalis avulds és gazdasigi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékesdkkenést. Ez a médszer altalaban az (j épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése
esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket, igy ezen értékelési modszer alkalmazdsa terjedt el

az egyedi vagyonelemek piaci értékének meghatarozasara.

Az érintett foldteriileten 1évé vagyonelemek esetében a természetben a kisajatitasi terlilethez
tartozé vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében ez a kisforgalmu aszfaltit) értékével

szidmolunk.

Az egyes felépitmények, illetve felépitményrészek fajlagos épitési koltségét az Epitéipari
Koltségbecslési Segédlet 2025. évi kiadvanya (EKS2025) alapjan hatiroztuk meg. A jelzett
teriileten kisforgalmu aszfaltutat épitettek ki, amelynek a kialakitasi kéltsége a kovetkezoképpen
alakul:

2.2.4, Kisforgalmu aszfaltt 38.000-48.300.-/m?
4.0 cm AC - 11 kopd aszialtbeton kopdréteg
6.0 cm AC - 16 alap aszfaltbeton k&téréteg
20,0 cm Cki- 4 hidraulikus kétGanyag( alapréteg fesziltség mentesitve
20,0 cm homokos kavics fagyvédé réleg

Ezen vagyonelem és annak szamitott piaci értékét a kévetkez6 szamitasi tdblazat mutatja:

vagyonelem megnevezés | méret | egység | fajlagos érték egységI Tkl |favu] lit:xa;slisi Komyezeti I érték
[sforgalme aszfalat | 69m2__| 22000FUmz | 60% | % | % | 1159200 Ft]

[ 1159 200 Ft |

Visszamarado teriilet értékcsikkenése

A kozteriilet funkcidja alapjan, valamint figyelembe véve, hogy tobb helyrajzi szam egyiittesen
alkotja az onkormdanyzati utak rendszerét, a visszamaradé foldteriilet értékcsokkenése csak
specidlis esetekben értelmezhet6. Jelen esetben ezek a tényezok nem dllnak fenn, igy a

visszamarado teriilet értékcsdkkenés nem relevans.

Osszegzés
A korabban bemutatott szamitasok szerint a csatolt dokumentumok és a helyszini szemle

alapjan a kisajatitandé teriiletre esd javasolt kartalanitdsi 6sszeg a kovetkezoképpen alakul:

r vagyonelem l érték I
foldteriilet 1210 680 Ft
kisforgalmi aszfaltit 1 159 200 Ft
|Gsszesen: 2 369 880 Ft ]

A tulajdoni lapon egy tulajdonos szerepel a tulajdoni lap II/3. bejegyzésében. A kdrtalanitasi
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Osszeg igy teljes mértékben ezt a tulajdonost illeti:

| tulajdonos | tulajdoni lap hivatkozds ] tulajdoni hanyad Ikértalanitési Osszeg ]

[Dunavarsény Varos Onkorményzata | 11/3 | 1] /]1 | 2369 880 Ft |

| 2 369 880 Ft |
MEGJEGYZESEK

Szakértéi Nyilatkozat

e Kijelentem, hogy a szakértést, mint fiiggetlen értékeld szakérté végeztem és az

ingatlanokban semminemi jogi, lizleti vagy befektetési érdekeltséggel nem rendelkezem.

e A Megillapitisok semmilyen jogi vagy ilzleti Osszefliggésben nincsenek a kialkudott
dijazassal, javadalmazassal, attél fliggetlenek. Ezen nyilatkozatot az ilyen szakteriilettel
foglalkozé szakértok tevékenységére vonatkozd Osszeférhetetlenségi eldirdsok részemrdl

val6 betartasa céljabodl teszem.
¢ Rendelkezem a szakanyag elkészitéséhez sziikséges engedéllyel és jogositvannyal.
e A ténybeli megallapitasok, melyet ezen szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalloak.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvélemény Altal tartalmazott eléfeltételek hatdroljak be, személyes részrehajlastol mentes

a szakértdi elemzés, vélemény és kovetkeztetés.

¢ Nincsen sem jelenlegi, sem jov8beni érdekeltségem azon ingatlanban, mely a szakvélemény

targyat képezi, nem vagyok részrehajlo és nincsenek személyes érdekeim.
e Az ingatlant per-, teher-, és igénymentesként kezeltem.

o Az értékelés soran a Megbizé informécidit, adatszolgaltatasait haszndltam fel, azok
hitelességét nem vizsgaltam. Kivétel ez alol azok a megbizo6i adatok, amelyeket a helyszini

szemle soran ellendriztem és szakvéleményemben rogzitettem.

e Kijelentem, hogy tevékenységemet a hatalyos jogszabalyi eldirdsok, szakmai utasitasokban
foglaltaknak, ill. a szakirodalmi ajénlasoknak megfeleléen és etikai normdk betartasaval

végeztem.
¢ Tevékenységem sordn tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkokat megdrzom.

¢ Felelésséget vallalok a hivatdsos értékeldk részérdl elvért szakértelemért, gondossageért, de

semmiféle feleldsséggel nem tartozom harmadik féllel szemben.

e Minden olyan ténybél, adatbél — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithat6 és
adatszolgaltatasként sem kaptam meg, viszont az informéciét adék errél tudtak vagy

tudhattak — foly6 esetleges jogkdvetkezményekért felelosséget nem véllalok.
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A megallapitott érték minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak megalapozott értéket

ad, mivel a tényleges érték a valds vevé és elado kozti alku soran alakulhat ki.

Ezen tajékoztaté értékii szakvélemény magyar nyelven késziilt. Idegen nyelvre tOrténd

forditasa sordn bizonyos fogalmak kiilénbozé mddon értelmezheték. Azokban az esetekben,

ahol kétség meriil fel, a magyar valtozat az irdnyado.

Feltételezések és az ériékelés korldtozd feltételei

Jelen értékbecslésem az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az értékelés soran annyiban biztam az ingatlan jévébeni tulajdonosa és/vagy a Megbiz6 dltal
szdmomra nytjtott informéciéban, amennyiben azokat ésszeriinek és egyéb bizonyitékok

altal megerdsitettnek véltem.

A helyszinen ellenérzé méréseket nem végeztem. A kornyezetre vonatkozd
megallapitisaimat a helyszini bejaras alkalmaval tapasztaltak alapjan tettem.

Az értékbecslésben értékelt elsédleges joga tehermentes tulajdonjog, melyet semmilyen mas

hataskor és az addzas korlatozhatja.

Tekintette] arra, hogy az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo
szolgaltatta és jogi vizsgdlat — beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak vagy terheinek
vizsgalatat — nem képezte megbizasom targyat, ezzel kapcsolatos adatok val6sdghiiségéért
semmiféle feleldsséget nem véllalok. Az ingatlan foldhivatali tulajdoni lapjén szerepld
adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozd bejegyzéseket — valdsnak kell

feltételezni ellenkezé bizonyitasig.

Feltételezem, hogy az e jelentésben szereplé az értékmeghatirozas alapjaul szolgalo
valamennyi lehetséges ingatlanhasznélati formdhoz a sziikséges Osszes dokumentum és

engedély kiilonboz6 forrasokbol beszerezhet6 vagy meghosszabbithato.

A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidkat

tiikrozik.
Ertékbecslésemben hozzaértd, felelds tulajdonost és ingatlankezelét feltételezem.

Az ingatlan teriiletére, méreteire vonatkoz6 adatok forrasait megbizhaténak feltételezem. Az
értékbecslésben mellékletként becsatolt dokumentumok, térképek, rajzok kizardlag

bemutatas céljat szolgaljak, segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Jelentésemben feltételezem, hogy az ingatlanban nem talalhatok olyan rejtett, nem lathat6

vagy fSldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megéllapitott értékét pozitiv vagy negativ
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iranyban befolyasoljak.

e Megbizasnak nem képezte targyat, igy nem végeztiink geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épiiletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvanykincsek feltdrasara és azok

hasznalati jogara vonatkoz6 vizsgélatokat.

e Amennyiben erre nem sziiletett kiilon megéllapodas, e jelentés al4ir6ja nem kotelezheté jogi

vita esetén birdsag elbtt valé megjelenésre, tanuskodésra.

e Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziilt és kizardlag arra hasznilhato fel. Elbzetes
irasbeli engedélyem nélkiil sem a jelentés egésze, sem annak egyes részletei beleértve a
jelentés értékére vonatkozod megéllapitast a korlatozé feltételek kozlése nélkiil, a jelentéssel

kapcsolatban a jelentés alair6janak megnevezése, nem adhato ki harmadik fél részére.

o Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossdgra hozni és nem lehet arra nyilvanosan publikalt

anyagokban hivatkozni.

e Nem vallalok felelosséget semmiféle kévetkezményként véletlenszeriien vagy biintetésként
felmeriild veszteségért, karért vagy raforditasért beleértve az el nem ért hasznot, oppurtunity
cost-ot stb., akkor sem ha annak lehetséges jelenlétérél tajékoztatast kapott.

e Amennyiben erre vonatkozéan nem szerepel mds megéllapitas, igy az ingatlanon jelen lévé
vagy nem lévé veszélyes anyagokra vonatkozé vizsgalatot nem végeztem. A vagyonértékeld
szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat. Veszélyes anyagok példéul azbeszt, formaldehid szigetelés jelenléte
jelentésen befolyasolhatja az ingatlan értékét. Az értékelés elvégzésekor feltételezem, hogy
ilyen anyagok nem taldlhatok az ingatlanon, és ezzel kapcsolatban semmiféle feleldsséget

nem vallalok. Amennyiben sziikséges, ez ligyben az tigyfél kotelessége szakérté megbizdsa.

AN.Z.8.0. 2001
Budapest, 2025. szeptember 30. Szolghltaté és Kereskedelmi Kft,

H-1134 Budapest, Angyalfsidi ot 30-32. fsz.2.
Addszdm: 12612811-2-41

dr. Rendlk Zoltan

igazsagiigyi mgatlan-ertekbec's 0 szakerto tigyvezetd
ig. sz.: 272408 AN.ZS.0.2001 Kft
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Beépitetlen teriilet ér

- Telek sszeh lité

datok elemzése

——

(Osszehasonlitas szempontjal Ertékelend mg:f;_ A hag:;:' 2 hﬂg::;» 3
Ingatlan cime: = —= =5 | Szigethalom, kiilterlet Szigetszentmiklos, Soderos utca) Szigetszentmikls, Szelids utca
Komyezete: lako és vasutkézlekedési kalterilet 3 %-ban beépithetd zartkert 3 %-ban beépithetd zartkert
Jelleg, funkio: kozterilet vegyes kimyezet zartkerti komyezet zértkerti kornyezet
Ovezeti b 14 Kou 3%-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd
Ingatlan adottségai: . . ) tlan kdzds tulajdonb fivelés aldl kivett terilet,
jelenleg lakstelkekhez keritett faves, bokros terilet  |1évd, bte e tertlet,| kozvetlenil a Szellgs utcarsl
kozteriilet p ] o
kazelben aszfaltozott Ut nyilik
. . . P kertészked [kal kertészkedésre, hobbi teleknek
Megjegyzés: it keritetlen, kozmii nélkuli ri(ézmﬁvek nincsenek alkalmas, kézmiivek nincsenek
Adat forrasa; L zenga hu/7934712 ingatlan.com/34960321 ingatlan.com/34973984
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 8 000 000 2500000 14 000 000
telekméret (m?) 230 972 253 1400
fajlagos ar (FUm2) 8230 9881 10 000
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat| kinalat| kinalat|
kinalat/adasvétel idGponta 2025. szeptember| 2025. szeptember 2025. szeptember
kinalat/adisvétel iddponija miatti korrekcids tényezd 0,90 0,90 0.90
|korrigéilt fajlagos ar (Ftm2) 7407 8893 9 000
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
{epiilésen beliili elhelyezkedé kedvezdtlenebb kedvezbtlenebb hasonlo
105 105 1,00
telek teriilet nagyobb nagyobb nagyobb
1,10 1,00 1,15
forma, alak hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé kedvezdbb kedvezibb
1,00 0,50 0,80
elérhetd kozmiivek hasonlé hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
megkozelithetdsép hasonlé hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
keritettsége hasonld hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
telek lejtése hasonld hasonlo hasonlo
1,00 1,00 100
Svezeti besorolas, funkcidja kedvezibb kedvezabb kedvezibb
0,70 0,70 0,70
fejlesztési potencial kedvezibb hasonlé hasonlo
085 1,00 1,00
SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 5185 | 5781 | 5 850 |
PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 230
fajlagos atlagar (Ft/m2) 5605
fajlagos atlagér kerekitve (Ft/m2) 5605
becsiilt érték (Ft) 1289 150
becsilt érték kerekitve (Ft) 1300 000




. 2336 Dunavarsany
- - INGATLAN CIME:
fényképek Vastt sor 17 hrsz.
Datum: 2025. szeptember 18.

a kozterulet kisajatitandé része a kozterllet kisajatitand6 része

) LTl n by At =

5. kisajatitasi pontok kijeldlése

kisajatitasi pontok kijeldlése




Tulajdonilap-mésolat oldal 1/1

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
LA 4 (teljes)

Foldl'llvatall Féosztaly Foldhivatali . . Dunavarsény
Osztaly 10. Ugyazonosito. Belteriilet, 17 helyrajzi szam
2300 Rackeve, Szent Istvan tér 3/111. INYER/TULLAP/20250917/788956 4 yraj
2025.09.17
2336 DUNAVARSANY, VASUT UTCA 17 HRSZ. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Dunavarsény, Belteriilet, 17
I. RESZ
1. Bejegyzd hatéarozat, érkezési idd:
42713/2019.05.06
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / helyi kdzut 0 230 0
Il. RESZ

rozat, Srkezési id8;
1 ::

cim: kisajdtitas

Név: Magyar Altam

 1920/1962.07:11 ERERa
NEPHADSEREG ELHELYEZESI FE
e 1453 BUDAPEST, PE6.

3. Bejegyzd hatérozat, érkezési id6:
31384/1991.03.20

Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Jogceim: tulajdonba adas, 31384/1991.03.20

Név: DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18

1il. RESZ
Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
42713/2019.05.06
Onall6 szoveges bejegyzés

Az ingatlan megnevezése "kozteriilet"-rél "helyi kozdt"ra véltozott

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiad4st megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennallé bejegyzéseket, a telies mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Budapest-Belgrad vasitvonal iijjaépitési beruhazas magyarorszagi
szakaszanak fejlesztése kapcsan kisajatitassal érintett Dunavarsany 37
helyrajzi szami ingatlan kartalanitasi 6sszeg meghatarozasa

a MAV Zrt. részére
BT U S

Készitette:
AN.Z.S.0. 2001 Kft.

BUDAPEST
2025. szeptember 30.

AN.Z.8.0. 2001 Szolgdltaté és Kereskedelmi Kft
1134 Budapest, XIII. keriilet, Angyalfoldi Gt 30-32., foldszint 2.
tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; e-mail: anzso@anzso.hu
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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizo neve: MAV Zrt,
Megbizé cime: 1097 Budapest, K6nyves Kalman krt. 36.
Budapest-Belgrdad  vasutvonal — 0jjaépitési  beruhdzas
P magyarorszagi szakaszdnak fejlesztése projekt kapcsan
Megbizés célja: kisajatitassal érintett ingatlan kértalanitasi Osszegének
meghatdrozisa a MAV Zrt. részére
Ertékelt jog: tulajdonjog
Miivelési ag kivett
Megnevezése: helyi kozut
Ingatlan teriilete: 4111 m?
Kisajatitas tipusa: részleges kisajatitas
Ingatlan nyilvantartas szerinti 42 m?
kisajatitassal érintett terlilet:
Ertékelés hatirnapja: 2025. szeptember 18.
A Dunavarsany 37 helyrajzi szdmt ingatlan elfogadott kartalanitasi 6sszege:
. 567.714 Ft, azaz
Kartalanitasi értek:
otszazhatvanhétezer-hétszaztizennégy forint

A 2007, évi CXXIIL torvény a kisajatitasrol 40. § szerint:
(1) A kisajatitasi tervben megjeldlt ingatlanra megkotstt adasvételi szerzodés alapjan kifizetett
vételar a Kkisajatitdsi eljards sordn megallapitott kartalanitdssal megegyezéen ado- és

illetékmentes, ide nem értve az altalanos forgalmi adét.

(2) A kartalanitds Osszegét ugy kell tekinteni, mint amely az éltaldnos forgalmi adot is
tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében t6rténd tulajdonatszallast az altaldnos forgalmi

adorol sz616 torvény szerint adofizetési kotelezettség terheli.

Az értékbecsld a tulajdonos adéalanyisigat nem vizsgélta. Az altalanos forgalmi adérdl szolé 2007.
évi CXXVIL tv. alapjdn a hasznalt ingatlanok értékesitése jellemzOen adémentes, kivéve, ha az
adéalany a véltoztatdst megel6z6 ad6év utolsé napjaig bejelenti, hogy adoéalanyisigot valaszt. Az
értékelt ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes korbe tartozik, ugyanakkor ez alél kivételt
képez, ha a tulajdonos az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisagot valasztott. Abban az
esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val névelt értékként

értendd. A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik.

A Megbizétol kapott elzetes tajékoztatas szerint a kisajétitds célja zajvédo fal telepitése, amelyhez a
szakmai eloirdsok betartdsa érdekében a hatarolé lakételkekbdl, kdzteriiletekb6l tovabbi teriileti igény

mutatkozik.
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A kisajétitasi vazrajzok készitése sorén latott napvildgot, hogy az egyes lakotelkekhez kapcsolodo
tilhasznalaton kiviil a telepiilés foldhivatali térképészeti nyilvantartasa is pontatlan. A Megbizd
rendelkezésemre bocsatott egy mérési vazrajzot, amely mutatja a leend zajvédo fal vonaldt, a grafikus
eljards sordn meghatdrozott kisajdtitdsi hatart, a természetben létrejévd kisajétitasi hatart és a
természetben bemért keritéseket, éplileteket. A fenti mérési vazrajz szerint szinte az 6sszes ingatlan

esetében nem egyezik meg a foldhivatali nyilvantartasi és a természetbeni allapot.

A lenti mérési vazrajzon lathaté, hogy a kisajatitas targyat képezd kozteriiletbol a szomszédos
lakotelkek tulajdonosai a sajat tulajdoni lakételkekhez hozzékeritettek egyes részeket (a képen zold

szinnel jelslik a természetbeni telekhatdrokat).

A helyszinen a tulajdonosoktél kapott informéciok és a helyszini szemle alapj4n a pontatlan
foldhivatali nyilvantartissal nem egyezd hasznédlat tSbb évtizede fenndll, az ellen az elmult
évtizedekben a hasznélat 4ltal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szélaltak fel. A pontos foldhivatali
nyilvantartas hidnydban és vélhetéen annak nyilvantartasi rendezésének magas koltségei miatt a
pontatlansagok ismertté vélisa utin sem vallalta senki annak rendezését, igy ennek k&szonhetden all
fenn a lenti dbran bemutatott allapot.

A részleges kisajétitassal érintett kozteriiletbdl a lenti abrén citromsérga szinnel jeloltiik a foldhivatali
nyilvéntartas szerint a 37 helyrajzi szambél kisajatitando foldteriiletet. Az 4bran halvany z61d vonallal
( ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések (természetbeni telekhatarok)

vonalat:

/

yd

N

A kértalanitasi 6sszeg meghatdrozasa sordn a Megbiz6tol kapott dokumentumok és utasitasok alapjan
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jelen ingatlan esetében a foldhivatali nyilvéntartds alapjan késziilt teriiletkimutatdsban szerepld
foldteriilet méretével szamoltunk. Az érintett foldteriileten 1évd tobbi vagyonelem esetében a
természetben a kisajatitdsi terlilethez tartozé vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében ez a kisforgalmu

aszfaltiit) értékével szamoltunk.

A fenti érték a hatarnapt6l szdmitott maximum 365 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti és gazdasigi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasdgi,
hatésagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem torténik. A fentiekben meghatarozott

érvényességi idén tal a szakvélemény aktulizalasa, illetve uj szakértdi vélemény készitése sziikséges.

Jelen szakvélemény a MAV Zrt. megbizasaboél a kisajatitasi eljarast megel6z0 addsvételi megéllapodas
megalapozésat célzé felhasznalasra készillt, irdsos hozzdjarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen

egyéb célu felhasznalasdhoz nem jarulok hozza.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizod
személyes adatait a 2011. évi CXIL tdrvény az informdciés Onrendelkezési jogrol €s az
inform4ciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérél és az ilyen adatok szabad
aramlasarol, valamint a 95/46/EK iranyelv hatdlyon kiviil helyezésér6l szolé jogszabdlyoknak

megfeleld médon kezeli.

A szakvéleményben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megéllapitasra, azokat csak a mellékletben talalhato ,,Feltételezések és az értékelés korlatozo

feltételei” korlatozzak.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén és a szakvélemény elkészitésében az

alabbi szakértéi és vagyonértékeldi jogosultsaggal rendelkez6 személyek vettek részt:

; igazsagiigyi ingatlan-értékbecslé szakértd
Nagy Istvan i, szam: 272408
] , kozgazdasagi szakokleveles mémdk, vagyonértékeld
drt Bendik Zoltin 07021/2014; EUFIM 2023/276
A.N.Z.S.0. 2001

I Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft.
&44 Budapest, Angyalfoldi at 30-32. fsz.2.
® YAddszam: 12612811-2-41
0067Bénx rt: 30400001-00000000-338060017

e ) Zdtd

™ / A
Nagy Istvan dr. Rendik Zoltan
igazsagiigyi ingatlan-értékbecslé szakértd ligyvezetd

ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A MAV Zrt. 2025. szeptember 22-én bizott meg, hogy a Budapest-Belgrad vasiitvonal
1jjaépitési beruhazas magyarorszagi szakaszéanak fejlesztése projekt kapcsan kisajatitassal
érintett 25 darab ingatlan kartalanitasi 6sszegének meghatérozasat végezzem el teriiletszerzés

céljabol. Jelen helyrajzi szami ingatlan is ezen csomag része.
A helyszini szemle idépontja és az értékbecslés hatarnapja: 2025. szeptember 18.

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentacidk ttanulmanyozésa utdn helyszini szakértéi szemlét
és az ezzel Osszefliggd komyezettanulményt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A Megbizé képviseldivel bejartuk az ingatlant,

annak éllagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartds

szerint vezetett térképmasolat ismeretében helyszini szemrevételezés alapjan.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az érték-megallapitids valamely vagyontirgy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgélasa alapjan.

Az érték-megallapitas sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kovetkeztetds, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupédn az értékr6l ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatérozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak. Az
értékmegallapité becsiilt értéket kozél a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontdrggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjén.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatdsok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymdssal Gsszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznosség, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vésarloerd. E négy tényezo
kolesonos kapesolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensilyéra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapits célja legtSbbszér az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicié, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
osszeg, amelyen vérhaté, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd

kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkeét fél
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kelldképpen tudataban van az 8sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenlOség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci drat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerzodés keretében és az értekelés

idopontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

e az elado hajlandé az eladasra,

e atargyalds idészakédban az érték nem valtozik,

e a vagyontirgy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossiggal

torténik,

e atlagostol eltérd, specidlis vevéi killon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1év8  rendeletekben megfogalmazott médszer
‘figyelembevételével, a kapott adatszolgéltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miiszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Ovatossig elvét kovetve

az alabbiak szerint:

- A tulajdoni lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat €s a tulajdoni lap

1II. részében 1évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hidnyz6 adatokat pétlom, az eltéréseket regisztrdlom.
Szemrevételezéssel - a Megbizo képviselSjének kdzremiikddésével - megvizsgalom az
épiiletek és épitmények miiszaki allapotat.

A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az értékel kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informécidk valosagat és

teljességét a Megbiz6 szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatirozasara 3 dltalanosan elfogadott médszer alkalmazhato:
e piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer,
¢ hozamszamitason alapuld értékelési médszer;

o koltségalapii mddszer.

Az els6 2 értékelési modszert (piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer
és hozamszamitéson alapulo értékelési modszer) sszefoglaléan piaci érték alapl értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 médszerrel, lehetSség szerint azonban mind a 3 modszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakételkek esetében meghatrozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

mdédszer alkalmazasa is.
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Az értékelési szakvéleményben megdllapitott érték az értékbecslés fordulonapjatdl szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.

A Megbizé tudomaésul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgéltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valdsagat és

teljességét a Megbizd szavatolja.
2.1. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt addsvételek és/vagy
értékesitésre  felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgalt esetre vald

kiterjesztésével, dsszehasonlitisaval torténik.
A modszer fé 1épései:

e az dsszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel6 ingatlanok kivélasztasa és
elemzese;

e fajlagos értékek meghatdrozasa, valamint az értékmodosité tényezok elemzése;

e a fajlagos alapérték médositasa az értékmddosité tényezék alapjan;

e a forgalmi érték szdmitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé lépésben az értékelés sordn a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajénlati 4rait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az Ssszehasonlitds soran elsdsorban a kovetkez, a piacot meghatdrozé tényezdket

veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgdlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarlderejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhatd iiresen 4116 eladatlan hasonlé jellegii, funkcidju ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatdrozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazési fazisban
1év0 épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyenstlyat, valamint kornyezetéhez vald
illeszkedésének 6sszhangjat;

e az adott telepiiléstész gazdasigi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depressziojéhoz

kapcsolodo kilatasokat, onkorményzati szabalyozasokat.

A piaci 8sszehasonlit adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsé

értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. K&zvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas
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adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszdg hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacdt is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjlik meg.

A kivalasztott 8sszehasonlité adatokbél a fajlagos alapértékek meghatirozasa sordn az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételdrdnak vagy ajanlati dranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altaldban a teriilet, de kivételes esetekben mds kapacitas mérészamok
(pld. tanterem, agyszdm, férShely stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajdnlati drak alkalmazasa
esetében szilkséges az ajanlati 4rak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszdm elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé médositasa.

Az értékesdkkentd és értéknoveld tényezdk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatdrozasa céljabol torténik. Ertékmédosité tényezéként csak olyan befolyasolo
tényez6 vehetd figyelembe, amely az Ssszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmédosité tényezék elemzése soran minden esetben vizsglni kell a kovetkezo
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

o haszndlati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositéas lehet6sége;

e jogi, hatdsagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodosité tényezOkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitison alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriilé koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgéljuk, azaz a jovOben
vérhatéan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébol) jelenértékre
szamszer(isitjitk, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
ad6zés utdn fennmaradoé adézott eredmény €s az amortizacié Osszegéb6l a szilkséges
beruhazasokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszimitdson alapuld értékelési médszert hasznalom fel.
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2.2. A kéltségalapi értékelés

A koltségalapii értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tbbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesit6 ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatdrozdsa sordn az Ujraelddllitas értékbol a
fizikai avulds, funkcionalis avulas és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesdkkenést, majd ehhez hozziadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
ujraelballitasi koltség hasonld ingatlanok eldallitasdnak koltsége folyo édron, amely hasonl6
anyagok, épitési és gyartdsi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasdval valésul meg. Ez a
modszer altaldban az 0 épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgiltatja a

legmegbizhatobb értéket.

Az értékmegillapitds valamely vagyontargy jellemz8inek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozdsa és rogzitése, dltaliban személyes

megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megéllapitds soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megdllapitds egy hivatalos
kivetkeztetés, amely aldtimaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrél ad véleményt. Az

értékmegallapit6 személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapitod becsiilt értéket kozél a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moddosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatisok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegéllapitdé személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megéllapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Ssszefiiggd gazdasigi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléeré. E négy tényezd
kolcsonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike szilkséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Gsszegért
egy vagyontirgyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az
értékelés idopontjaban varhatdan eladhaté, feltételezve a kovetkezoket:
e az eladd hajlandé az eladéasra,
e atargyalas id6szakdban az érték nem véltozik,
e a vagyontirgy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossiggal
torténik,

e 4tlagostol eltérd, specialis vevéi killonajanlat figyelembevételére nem kertil sor.
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A kisajatitdssal kapcsolatos sajdtossdgok

Az értékelés modszerének kialakitasanal a 2007. évi CXXIIL torvény leirtakat alkalmaztuk. A
tulajdon kisajatithatésdganak elvi alapjaival az Alkotmany 13. §-nak 2. bekezdése foglalkozik,
amelyben kimondja: a tulajdont kisajatitani csak kdzérdekbél, a tSrvényben szabalyozott
esetekben, médon teljes feltétlen és azonnali kartalanitis mellett lehet. A kisajatitds csak
meghatéarozott korben, meghatarozott feltételek megléte esetén térténhet meg. A kisajatitasi
eljarast megel6z6en meg kell kisérelni a teriiletek adas-vétellel valo megszerzését, ugyanis az
ingatlan tulajdonjogat kisajatitassal csak akkor lehet megszerezni, ha az addsvétel utjan nem

valik lehetségessé.

Ezeken a jogszabalyokon kiviil természetesen a kartalanitdsi értékdsszeg kialakitasdndl
figyelembe kell venni a Megyei Birdsdgok, tovdbba a Legfelstbb Birésag Kisajatitassal

kapcsolatos gyakorlatat is.

A szakértéi vélemény készitésekor figyelembe kell venni, hogy a jogszabdlyok szerint az
ingatlan egy része is kisajatithat6. A tulajdonosok kérelmére azonban az egész ingatlant kell
esetenként kisajétitani, ha az ingatlan egy részének a kisajatitdsa kovetkeztében az ingatlan

visszamarado része eredeti céljara hasznalhatatlanna valik.

Figyelemmel voltunk az értékképzésnél, hogy a rendelet szerint nincs helye az egész ingatlan
kisajatitdsanak, ha a kisajatitdst kér6 a szomszédos ingatlanbdl a visszamarad6 ingatlannak

olyan kiegészitését ajanlja fel, hogy az eredeti céljanak megfelelden hasznalhat6 lesz.

A Kkisajatitdst megelézd elvi eljardsok egyeztetésénél kiilonds figyelemmel voltunk arra a
Legfelsébb Birosag BH 1984. évi 445 jogesetre, amely szerint azonos adottsdgu ingatlanok

kisajatitasaért jaré kartalanitds 8sszeg kiszamitasanal azonos elveknek kell érvényesiilni.

A legfelsébb Birésag 1978. évi 243. 1I. jogesete alapjan torekedni kell arra, hogy azonos
teriileti és mindségli ingatlanok kisajatitasa esetén, a tulajdonosok aranyos kartalanitisban

részesiiljenek.

A Legfelsobb Birosag értelmezése szerint a forgalmi érték vizsglatanal a szélesebb korben
kialakult forgalmi adatoknak feltdrésa is sziikséges, de ugyanakkor elsdsorban a helyben

kialakult forgalmi értékeket kell figyelembe venni.

3. A TELEPULES BEMUTATASA

Dunavarsény Pest virmegyében, a Duna-Tisza kozén, a f6véarostol délre fekszik, a Csepel-
sziget kozelében. Foldrajzi helyzete kedvezd, mivel az MO-s autéut, az 51-es fout mellett
helyezkedik el, és 4thalad rajta a Budapest—Belgrad vasuti févonal, amely stratégiai kdzlekedési

kapcsolatot biztosit. A vdros teriiletét alfSldi siksdg jellemzi, j6 minGségii terméfoldekkel,
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ugyanakkor a Rukkel-té és a kdrnyez$ tavak fontos rekredcids szerepet toltenek be. A
természeti kornyezetet a vizes él6helyek, a Duna kozelsége és kisebb erdds teriiletek hatdrozzak
meg.

A telepiilés kulturdlis élete valtozatos: aktiv kozosségi hdz, konyvtar és hagyomanyorzo
programok segitik a kozosségi identitds fenntartdsat. Dunavarsany lakossiga folyamatosan
novekszik, foként Budapest kozelsége miatt, igy a vdros az agglomericio egyik kedvelt
célpontjava valt. Gazdasagi fejlddését jelentdsen meghatdrozza az ipari park, ahol logisztikai,
kereskedelmi és konnyiipari vallalkozdsok miikddnek. A szolgaltatdsok kore béviil, a

mindennapi igényeket helyi tizletek, vendéglatShelyek és kisvéllalkozasok elégitik ki.

A mezbgazdasag tovdbbra is jelen van, elsésorban kisebb csalddi gazdasigok és kertészetek
formajaban. Az ipar, a szolgéltatisok és a mezdgazdasag egyiittese alakitja ki a telepiilés vegyes
gazdasigi szerkezetét. Lakoteriiletein 0 csal4di hazas Svezetek és lakoparkok épiilnek, jelezve a
varos vonzerbjét az agglomeracioban. Kulturalis szempontbdl meghatirozéak a kozdsségi

iinnepségek, a sportélet és a civil szervezetek aktivitasa.

Osszességében Dunavarsiny egy dinamikusan fejlédé kisvaros, amely egyszerre 6rzi meg
vidéki jellegét &s profital a fovéros kozelségébdl, mikdzben a Budapest-Belgrad vasutvonal és

az ipari park révén egyre fontosabb gazdasagi és kdzlekedési csomépontta valik.

A telepiilés orszagon és région beliili elhelyezkedését a kovetkez6 dbra mutatja:

Dunavarsiny

A telepiilés ingatlanpiaci jellemzdi

Dunavarsany ingatlanpiaca az elmult években élénk fejlédést mutatott, amit els6sorban a
févéros kdzelsége és a j6 kozlekedési kapesolatok magyaraznak. Az MO0-s korgytirii és az 51-es
féut kozelsége miatt sokan vélasztjdk a varost lakohelyiil, akik Budapesten dolgoznak, de
nyugodtabb, kertvarosias kérnyezetre vagynak. Az ujépitésii csaladi hdzak és laképarkok irant
nagy a kereslet, foként a fiatal csaladok kérében. A hasznélt csalddi hazak piaca is aktiv,

kiilondsen a kdzponti fekvésil, j6 allapotu ingatlanok kelendék.

Az ingatlandrak a fOvaroshoz képest kedvezébbek, ugyanakkor az agglomerdcié mas
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telepiiléseihez viszonyitva fokozatosan emelkednek. A véros ipari parkja miatt a helyi bérlakds-

és kisebb lakéingatlan-keresletet a kérnyéken dolgozok is ndvelik. A nagyobb telkek és épitési
teriiletek iranti kereslet is szamottevé, mivel sokan sajat haz épitésében gondolkodnak. A
kereskedelmi és szolgaltatisi ingatlanok piaca stabil, foként a kdzponti részeken mutatkozik

igény vj tizletekre.
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Az értékelt ingatlan a Budapest-Belgrad vasuti févonallal parhuzamosan haladé, kozteriilet

besorolast kozteriiletnek, a Vastt sornak a része.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészlet mutatja:

A lenti mérési vazrajzon lathat6, hogy a kisajatitas targyat képez6 kozteriiletbdl a szomszédos
lakotelkek tulajdonosai a sajét tulajdonu lakételkekhez hozzkeritettek egyes részeket (a képen

halvéany z6ld vonallal jel5lik a természetbeni telekhatarokat).

A részleges kisajatitassal érintett kdzteriiletbSl a lenti dbran citromsarga szinnel jelSltik a
foldhivatali nyilvantartds szerint a 37 helyrajzi szamboél kisajatitando foldteriiletet. Az &bran
halvany z6ld vonallal () jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések

(természetbeni telekhatirok) vonalat:
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A Kértalanitasi 5sszeg meghatdrozasa sordn a Megbiz6tol kapott dokumentumok és utasitasok
alapjan jelen ingatlan esetében a foldhivatali nyilvantartds alapjan késziilt teriiletkimutatasban
szerepld foldteriilet méretével szamoltunk. Az érintett fSldteriileten 1évé tobbi vagyonelem
esetében a természetben a kisajatitasi teriilethez tartozd vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében

ez a kisforgalmu aszfalt{it) értékével szamoltunk.

A helyszinen a tulajdonosoktél kapott informacidk és a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvéntartdssal nem egyezé hasznélat t6bb évtizede fenndll, az ellen az elmult
évtizedekben a haszndlat altal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szélaltak fel. A pontos
foldhivatali nyilvantartis hidnyaban és vélhetSen annak nyilvantartdsi rendezésének magas
koltségei miatt a pontatlansigok ismertté véldsa utan sem véllalta senki annak rendezését, igy

ennek kdszonhetben 4ll fenn a fenti abran bemutatott allapot.

Az ingatlan a Helyi Epitési Szabalyzatban kozlekedési teriilet besoroldsii. Az Gvezeti térkép

részletét az alabbi dbra mutatja:
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Az bvezetre vonatkozo elbirdsokat a kovetkezd abra mutatja:

KOZLEKEDESI TERULETEK
52, Altaldnos eldirasok a kbzlekedési és kdzmiiteriletekre,
az Svezethe nem sorolt kézterdletekre

74.5 (13 A kozlekedés és a kozmii efhelyezesére szolgsla terulet az orszagos es a helyi kozut, a kerékparit, a gépjarmo varakozohely (parkoi6) - & kozteroletnek
5 1 vizel

nem dsuls telken megval lével -, a jarda és gyalogut (sétdny), koztér, mindezek c: pont) tési rendszere és kornyezetvédelmi
pitmeényei, a kozuti, a katottpalyas, a vizi és a légi kozlekedés, tovabba a kozmi és a hirkozlés épitményei ethelyezésére szolgal.

{2) Orszagos kozut védtavolsaga kutterileten faut esetén a tengelytd! mérten 100 m-100 m, az alacsonyabb rendd orszagos utak esetén a tengelytél mérten 50
m-50 .

(3) A koziekedesi teruletek és veddsaval a kozlekedési szakh gok &5 az it kezeldjének hozzajarulasaval hasznathatd fel, a kozuthoz csatlakozast létesiteni a
kozut kezeljének hozzajarulasaval lehet.

(4) Belteruieten, a kozit mellett, ipari, kereskedelmi, vendéglétoipari, bba egyéb szolgaltatdsi céli épitmény épitése, bovitése, rendeitetésének

asa, valamint a kozlekedési teruleten beltil nyomvonat jellegl épitmény elhelyezése. bévitése csak a kozut kezeld hozzajarulasaval lehet.

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A Kértalanitasi dsszeg alapjat képez6 forgalmi érték meghatérozdsa soran kiilonb6z6 kockazati
tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatdrozdsa soran az
ingatlan csak olyan adottsigai vehetSk figyelembe, amelyek az értékelés id6pontjdban
megvannak, vérhatban hosszabb tdvon fennédllnak, és az ingatlannal valé szabalyszeri
gazdalkod4s és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az 6vatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.

5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlit6é adatok elemzésével
Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban (jelen
értékelés fordulonapjatél 2 évig visszamendleg adasvétel targyat és/vagy ingatlanpiaci
kinalatban megjelend, jelen értékbecslés forduldnapjatol 6 honapig visszamendleg keletkezett

kinalat tirgyat képezd ingatlanok) kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
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ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepl$ ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Jelen esetben az értékbecslés targyat a teljes fSldteriilet képezi. A piaci érték meghatérozdsara a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszere alkalmazhatd, ugyanis ezen
fajlagos érték és a kisajatitasra tervezett telekméret szorzata alapjan szamithat6 a teljes teriiletre

vonatkozo kartalanitasi dsszeg.

A kartalanitasi dsszeg meghatérozisa soran a Megbiz6t6] kapott dokumentumok és utasitdsok
alapjan a foldteriilet esetében a kozhiteles foldhivatali nyilvantartdshoz igazodva a tulajdoni

lapon szerepld fSldteriilet méretével szamoltunk.

A beépitésre nem szant teriiletek (utak, arkok, vizfolyasok, patakok, parkok, kozteriiletek,
parkoldk stb.) tilnyomé részben kozhasznalat céljara fenntartottak. A jogi stituszuk miatt
tobbnyire forgalomképtelenek (pl. allami vagy dnkorményzati tulajdonban, kotelezé fenntartds
mellett). Kivételes esetekben (pl. elhanyagolt vagy kordbban nem kisajétitott folddarabok,

osztatlan k6zos tulajdon) magankézbe is keriilhettek, de ezek rendkiviil nehezen értékesithetdk.

A valés piaci kereslet alacsony, mivel az ilyen ingatlanok nem hasznosithatok lako-,
kereskedelmi vagy ipari célra. Egyetlen relevans hasznositasi modjuk, ha egy beruhdzashoz (pl.
{it, csatorna, parkold) sziikséges a teriilet integraldsa. A kereslet csak funkciondlis vagy jogi

kényszer esetén jelenik meg, ilyen esetek lehetnek példaul:

o Ut- vagy kézmiifejlesztéshez sziikséges a tulajdonjog tisztazasa.
e Onkormanyzat vagy kdzutkezeld szeretné konszolidalni a teriilethasznalatot.

e Szomszédos ingatlan tulajdonosa szeretné kisajatitani vagy haszndlatba venni.

Ezen ingatlanok kindlata minimalis és esetleges, jellemzGen Snkormanyzati rendelet alapjan
értékesitik vagy apportként kezelik. Nem rendelkeznek tényleges piaci értékkel a hagyomanyos
ingatlanpiacon. Amennyiben értékesités torténik, az ar 4ltaliban szimbolikus vagy 6nkoltség-

alapt. Ezen ingatlanok 6 jellemzoi:

e az itmindsités gyakorlatilag kizart vagy tobb éves Onkormanyzati és/vagy dllami
engedélyezési eljaras része lenne;

o jellemzden kizfeladat ellatasahoz kapesolodnak;

e konfliktusok a kornyezé telkek tulajdonosaival, hasznalati igények jelennek meg;

o sokszor rendezetlen tulajdon, nem pontositott térképi adatok;

e még magantulajdon esetén is kézhaszndlat alatt allhat (pl. kozteriilet el8l el nem zart
maganut, arok);

e nincs jelentds értékndvekedési potencialjuk, de stratégiai jelentdségiik nShet;

o telepiilésrendezési tervek, zoldinfrastruktira-fejlesztések soran néhet a fontossaguk.
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Osszefoglalva a kizteriilet-jellegii, beépitésre nem szént ingatlanok piaca kvazi nem létezik a
klasszikus ingatlanpiaci értelemben, mivel nem létezik szabadpiaci referenciaar. Ertékiik és
forgalmuk szinte kizardlag funkciondlis, jogi vagy telepiiléstervezési szempontbdl relevans.
Piaci értékilk csak ritkan jelenik meg, akkor is egyedi esetekben. Amennyiben az adott teriilet
egy Osszevonhat telekrész vagy az Atminésitése (pl. zoldteriilet — épitési Ovezet)
valésziniisitheté példaul dnkorményzati vagyonkezelésbol torténé kivonas vagy fejlesztés soran,
akkor spekulativ befektetésként megjelenhet az érdeklédés — de ez rendkivill ritka és
kockdzatos. Az elézéek miatt a lako vagy a nem laké (ipari, kereskedelmi) ingatlanokhoz

hasonlé ingatlanpiaci folyamatok nem allithatok fel, nem értelmezhetdk.

Osszességében a beépitésre nem szant ingatlanok értékének meghatdrozésa egyedi megitélést és
szakmai meérlegelést kivan, hiszen piaci &sszehasonlité adatok ritkak és a tényleges érték
sokszor a fizikai megkdzelithetéségen és a jovobeni funkcionalis lehetdségeken mulik. Jelen
esetben a sziikebb foldrajzi kornyezetben elhelyezkedd, a TEKA szerint nem beépithet
teleknek mindsiild (vagyis 10 %-n4l alacsonyabb a beépithetosége) és az Gvezeti besorolasa
alapjan minimalis beépithetdséggel bird ingatlanokat hasznaltunk fel Ssszehasonlité adatként. A
részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt szamitasi tablazat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen a telek fajlagos forgalmi értékét piaci Ssszehasonlité adatok elemzésének
értékelési modszerével 4.111 Ft/m*ben hatiroztuk meg. Ennek alapjdn a kisajatitando

foldteriilet utdn fizetend kartalanitasi dsszeg:

42 m?x4.111 FYm?=177.114 Ft

5.2. Forgalmi érték meghatarozédsa hozamszamitison alapulé értékelési médszerrel

A hozam alapulé értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovobeni hasznainak és
ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott érték. Ebben
az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében vdrhatoéan
képz6d6 becsiilt éves netté pénzmennyiséget (NOI) a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl
jelenértékre szamszerisitjilk, amely az ingatlannak, mint iizleti befektetésnek az értekét fejezi
ki. Hozamértékelésnél az ingatlan {izemszerd miikodése mellett jelentkezd potencidlisan varhato

bevételeket vehetjiik figyelembe.

A bérleti dij meghatarozdsa utén az optimalis esetben realizlhat6 éves bevételt csdkkentjiik a
kihasznaltsaggal, az ilizemeltetési és egyéb koltségekkel, igy meghatdrozva a nett6 éves bérleti
bevételt. A fenti alapadatok alkalmazisa alapjan képezziik az éves cash-flow-t, amelynek
jelenértéke szolgiltatja az ingatlan hozam alapt értékelési modszerrel szamitott értékét. A

szamitast 5 éves id6tartamra évi bontdsban végezziik el.

A kisajatitds targyat képezé vagyonelem nem képez olyan piacképes terméket, amely nalléan

hasznosithaté, bérbeadhaté, jovedelemszerzé tevékenységre alkalmas lenne, igy nem
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hasznalhaté ezen kisajatitandé vagyonelemek piaci értékének meghatdrozasara.
5.3. Forgalmi érték meghatirozasa koltségszimitison alapulé értékelési médszerrel

A Kkoltségalapu érték meghatarozdsa soran az épitmények Gjraelédllitis értékébdl a fizikai
avulas, funkciondlis avulds ¢és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést. Ez a modszer altaldban az 1ij épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése
esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket, igy ezen értékelési médszer alkalmazésa terjedt el

az egyedi vagyonelemek piaci értékének meghatarozasara.

Az érintett foldteriileten 16v6 vagyonelemek esetében a természetben a kisajétitasi teriilethez
tartoz6 vagyonelemek (jelen kozterillet esetében ez a kisforgalmu aszfaltit) értékével

szamolunk.

Az egyes felépitmények, illetve felépitményrészek fajlagos épitési koltségét az Epitéipari
Koltségbecslési Segédlet 2025. évi kiadvanya (EKS2025) alapjan hatdroztuk meg. A jelzett
terilleten kisforgalm aszfaltutat épitettek ki, amelynek a kialakitasi koltsége a kdvetkezOképpen
alakul:

2.2.4. Kistforgalmu aszfattut 38.000-48.300.-/m?
4,0 cm AC ~ 11 kopd aszlaltbeton kopéréteg
6.0 cm AC - 16 alap aszfaltbeton kétoréteg
20,0 ¢m Ckt- 4 hidraulikus kdtGanyagi alapréteg fesziiliség mentesitve
20,0 cm homokos kavics fagyved6 réteg

Ezen vagyonelem és annak szAmitott piaci értékét a kovetkez6 szamitasi tablazat mutatja:

. avultsd, érték
€8YSB [ fiikai | funkcionélis | komyezeti

| kisforgalmii aszfaltiit | 31m2 | 42000[Fym2 |  70% | 0% | 0% T 390 600 Ft |
| 390 600 Ft |

vagyonelem megnevezés lmém egység | fajlagos értek

Visszamarado teriilet értékesokkenése

A kozteriilet funkcidja alapjan, valamint figyelembe véve, hogy tobb helyrajzi szam egyiittesen
alkotja az dnkorminyzati utak rendszerét, a visszamaradé foldteriilet értékcsdkkenése csak
specialis esetekben értelmezhetd. Jelen esetben ezek a tényezok nem dllnak fenn, igy a

visszamarad§ teriilet értékcstkkenés nem relevéns.

Osszegzés
A korabban bemutatott szamitdsok szerint a csatolt dokumentumok és a helyszini szemle

alapjan a kisaj4titandé teriiletre esé javasolt kartalanitési osszeg a kovetkezoképpen alakul:

[_ vagyonelem | érték _]
foldteriilet 177 114 Ft
kisforgalmi aszfaltit 390 600 Ft
[5sszesen: 567 714 Ft |

A tulajdoni lapon egy tulajdonos szerepel a tulajdoni lap II/3 bejegyzésében. A kartalanitasi
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bsszeg igy teljes mértékben ezt a tulajdonost illeti:

| tulajdonos | tulajdoni lap hivatkozas | tulajdoni hanyad |kartalanitasi 6sszeg,_|

|Dunavarsany Varos Onkorményzata | 11/3 | 1]/[n | 567 714 Ft |

L 567 714 Ft |
MEGJEGYZESEK

Szakértbi Nyilatkozat

e Kijelentem, hogy a szakértést, mint fliggetlen értékeld szakértd végeztem és az

ingatlanokban semminemi jogi, iizleti vagy befektetési érdekeltséggel nem rendelkezem.

e A Megillapitasok semmilyen jogi vagy uzleti Osszefiiggésben nincsenek a kialkudott
dijazéssal, javadalmazassal, attdl fliggetlenek. Ezen nyilatkozatot az ilyen szakteriilettel
foglalkoz6 szakérték tevékenységére vonatkozd Osszeférhetetlenségi eldirdsok részemrél

valo betartasa céljabol teszem.
e Rendelkezem a szakanyag elkészitéséhez sziikséges engedéllyel és jogositvannyal.
e A ténybeli megallapitdsok, melyet ezen szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalloak.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvélemény dltal tartalmazott eléfeltételek hataroljak be, személyes részrehajlastol mentes

a szakért6i elemzés, vélemény és kovetkeztetés.

e Nincsen sem jelenlegi, sem jévébeni érdekeltségem azon ingatlanban, mely a szakvélemény

targyat képezi, nem vagyok részrehajlé és nincsenek személyes érdekeim.
e Az ingatlant per-, teher-, és igénymentesként kezeltem.

e Az értékelés sordn a Megbizé informéciéit, adatszolgaltatasait haszndltam fel, azok
hitelességét nem vizsgaltam. Kivétel ez alél azok a megbizéi adatok, amelyeket a helyszini

szemle soran ellendriztem és szakvéleményemben rogzitettem.

¢ Kijelentem, hogy tevékenységemet a hatalyos jogszabalyi el6irdsok, szakmai utasitasokban
foglaltaknak, ill. a szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen €s etikai normak betartasaval

végeztem.
¢ Tevékenységem soran tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkokat meg6rzom.

o Felelésséget vallalok a hivatasos értékelSk részérdl elvart szakértelemért, gondossagért, de

semmiféle feleldsséggel nem tartozom harmadik féllel szemben.

e Minden olyan ténybdl, adatbél — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithato és
adatszolgéltatdsként sem kaptam meg, viszont az informaciét adok err8l tudtak vagy

tudhattak — foly6 esetleges jogkdvetkezményekért felelosséget nem vallalok.
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A megallapitott érték minden figyelembe vett tényez ellenére is csak megalapozott értéket

ad, mivel a tényleges érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ezen tajékoztaté értékii szakvélemény magyar nyelven késziilt. Idegen nyelvre torténd

forditasa soran bizonyos fogalmak kiilonb&zd mddon értelmezhetdk. Azokban az esetekben,

ahol kétség meriil fel, a magyar valtozat az irdnyadd.

Feltételezések és az értékelés korldtozo feltételei

Jelen értékbecslésem az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az értékelés soran annyiban biztam az ingatlan jévébeni tulajdonosa és/vagy a Megbizo dltal
szamomra nytjtott informaciéban, amennyiben azokat ésszertinek és egyéb bizonyitékok

altal megeroésitettnek véltem.

A helyszinen ellenérzd méréseket nem végeztem. A kornyezetre vonatkozo

megéllapitisaimat a helyszini bejaras alkalmaval tapasztaltak alapjan tettem.

Az értékbecslésben értékelt elsédleges joga tehermentes tulajdonjog, melyet semmilyen mas
érdekeltség vagy téke nem terhel, csak az allami kisajatitdsi jog, elkobzas, rendérségi

hataskor és az ad6zas korlatozhatja.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo
szolgdltatta és jogi vizsgalat — beleértve az ingatlan tulajdonjogénak vagy terheinek
vizsgalatat — nem képezte megbizdsom targyat, ezzel kapcsolatos adatok valosdghiiségéert
semmiféle felelésséget nem vallalok. Az ingatlan fSldhivatali tulajdoni lapjan szerepld
adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkoz6 bejegyzéseket — valésnak kell

feltételezni ellenkezd bizonyitasig.

Feltételezem, hogy az e jelentésben szerepld az értékmeghatérozis alapjaul szolgalo
valamennyi lehetséges ingatlanhasznalati formahoz a sziikséges Gsszes dokumentum és

engedély kiilonbodz forrasokbol beszerezhetd vagy meghosszabbithato.

A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidkat

tiikrozik.
Ertékbecslésemben hozzaérts, felelds tulajdonost és ingatlankezelét feltételezem.

Az ingatlan teriiletére, méreteire vonatkozé adatok forrasait megbizhatonak feltételezem. Az
értékbecslésben mellékletként becsatolt dokumentumok, térképek, rajzok kizardlag

bemutatds céljat szolgaljak, segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Jelentésemben feltételezem, hogy az ingatlanban nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathatd

vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét pozitiv vagy negativ
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irdnyban befolyasoljak.

e Megbizasnak nem képezte tirgyat, igy nem végeztiink geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épiiletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint fSldfelszin alatti dsvanykincsek feltirdsara és azok

hasznélati jogara vonatkozd vizsgalatokat.

e Amennyiben erre nem sziiletett kiilsn megéllapodés, e jelentés aldirdja nem kotelezhetd jogi

vita esetén birésag elott vald megjelenésre, tanuskodésra.

o Jelen értékbecslés a megjelolt célra késziilt és kizarolag arra hasznalhaté fel. Elozetes
irasbeli engedélyem nélkiil sem a jelentés egésze, sem annak egyes részletei beleértve a
jelentés értékére vonatkozé megallapitést a korlatozo feltételek kozlése nélkiil, a jelentéssel

kapcsolatban a jelentés aldirojanak megnevezése, nem adhato ki harmadik fél részére.

e Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni és nem lehet arra nyilvénosan publikalt

anyagokban hivatkozni.

e Nem vallalok feleldsséget semmiféle kivetkezményként véletlenszerlien vagy biintetésként
felmeriil veszteségért, karért vagy raforditasért beleértve az el nem ért hasznot, oppurtunity

cost-ot stb., akkor sem ha annak lehetséges jelenlétérdl tjékoztatast kapott.

¢ Amennyiben erre vonatkozéan nem szerepel mas megallapitéas, gy az ingatlanon jelen 1év6
vagy nem 1év6 veszélyes anyagokra vonatkozd vizsgalatot nem végeztem. A vagyonértékeld
szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes, egészségre
4rtalmas anyagokat. Veszélyes anyagok példéul azbeszt, formaldehid szigetelés jelenléte
jelentdsen befolyasolhatja az ingatlan értékét. Az értékelés elvégzésekor feltételezem, hogy
ilyen anyagok nem taldlhatok az ingatlanon, és ezzel kapcsolatban semmiféle feleldsséget

nem villalok. Amennyiben sziikséges, ez ligyben az ligyfé] kitelessége szakértd megbizasa.

AN.Z.S.0.
Budapest, 2025. szeptember 30. Szolgéltaté és gegkeggrg]kﬁ,

H-1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32. fs2.2.
g ISHS Adészam: 12612811-2-41
ﬂ%\ 71t 30400001-00000000{3580601?

|

\ |

Fng 006706

Nagy Istvan 1 dr Rendlk Zoltin
igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld sza erto igyvezetd
ig. sz.: 272408 AN.ZS.0. 2001 Kft
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Beépitetlen teriilet értékelé:

FErtékelends

Ossze-

R SN s
-— e ——— —

Ossze-

Ossze-

jelenleg lakotelkekhez keritett
kéztenilet

firves, bokros teriilet

Osszehasonlités szemponijai hesontito - | hesonlité - 2 hasonli - 3
— s —
Ingatlan cime:| ¥ 1) Szigethalom, kiilterlet Szigetszentmiklos, Sdderos utcal Szigetszentmiklos, Szellds utca
Komyezete: laké és vasitkozlekedési kilteriilet 3 %-ban beépithetd zartkert 3 %-ban beépithetd zrtkert
Jelleg, funkcio: kozteriilet vegyes komyezet zartkerti kdmyezet zértkerti kdmyezet
Ovezeti b la Kou 3%-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd
Ingatlan adottsagai: dan kozos tulajdonban fivelés alo) kivett teriilet,

Iévd, miivelés alol kivett teriilet,
kézelben aszfaltozott ut

kazvetlenil a Szellgs utcardl
nyitik

Megjegyzés:| erteten, kommindlkali | kerészhedére alkalmas, | kertészkedésre, hobbi teleknek
Adat forrasa:| zenga hu/7934712 ingatlan.com/34960321 ingatlan.com/34973984
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 8000 000 2 500 000 14 000 000
telekméret (m®) 4111 972 253 1400
fajlagos &r (F/m2) 8230 9831 10 000
tulajdonatr. viszonya/tipusa kindlat kindlat kinalat]
kinalat/adasvétel iddpontja 2025. szeptember| 2025. szeptember 2025. szeptember
kinalat/adasvétel iddpontia miatti korrekeids tégeib 0,90 0,90 0.9
korrigalt fujlagos ar (Ft/m2) 7407 8 893 9 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
lepilésen belilli elhelyezkedé kedvezStlenebb kedvezétienebb hasonld

1,05 1,05 1,00
telek teralet kisebb kisebb kisebb

0,90 0385 0,50
forma, alak hasonlé hasonlé hasonlo

1,00 100 1,00
foldrajzi elhetyezkedés hasonlé kedvezdobb kedvezdbb

1,00 0,90 0,50
elérhetd kozmiivek hasonlé hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
megkézelithetbség hasonlé hasonld hasonlé

1,00 1,00 1,00
keritettsége hasonld hasonlo hasonld

1,00 1.00 1,00
telek lejtése hasonld hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
bvezeti besorolas, funkcidja kedvezibb kedvezSbb kedvezébb

0,70 0,70 0,70
fejlesztési potencial kedvezibb hasonlé hasonlé

0,85 1,00 1,00
SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 3 704 | 4447 1 4500 ]

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2) 4111
fajlagos atlagar (Ft/m2) 4217
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 4217
becsiilt érték (Ft) 17 336 087

17 300 000
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1. a kozterilet kisajatitando része

a kozterilet kisajatitandé része

5. kisajatitasi pontok kijeltlése
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oy My e s ) (teljes) )
I. (F)‘;Iz‘f;ill‘;aﬁjl_l Féosztaly Foldhivatali ayazonosht: gulr:a:_'.a.lrsta I;!i o
2300 Rackeve, Szent Istvn tér 3/Ill.  INYER/TULLAP/20250917/788956  oerieruiet S/ NEVra)
2025.09.17
2336 DUNAVARSANY, KOLOZSVARI UTCA 37 HRSZ. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Dunavarsany, Belteriilet, 37
I. RESZ
1. Bejegyz6 hatérozat, érkezési idd:
42713/2019.05.06
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele Miivelési g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / helyi kdzut 0 4111 0

Il. RESZ

3. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6:
31384/1991.03.20
Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: tulajdonba adés, 31384/1991.03.20

Név: DUNAVARSANY VAROS GNKORMANYZATA

Jogosult cime: 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18

. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idg:
55765/2011.06.10
Vezetékjog

a vézrajzon megjeldit 387 m2 nagysagu teriiletre VMB-18/2011 (20192)
Név: ELMU HALOZATI ELOSZTO KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG
Jogosult cime: 1117 BUDAPEST XI.KER., Hengermalom 1t 18.

2. Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido:
42713/2019.05.06
Onallé szoveges bejegyzés
Az ingatlan megnevezése "kozterllet™rél "helyi kdzut'-ra vakozott

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadést megel6z8 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle
mésolat a fennallé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



e, Tv-2-T60TZ6ZT WE2EAPY
“B9T-Z9T 100N BUBRLNH U N
A

...Nm.EE.btmt,mE 4 fuldn i 0 1 “isadepng 9¥TT
: exLIg Sojeqg N Hodos) Inuo)
-oloNopelze L-GOBZBLL-LO AW
, S00/006 “BWgzS uIpuesBu|
aNaNIDY 15504 :8WRZS "B UISWDIOS
HQUIDUI [EXFBULIONING] S9 QIBWIDIR PO
‘SoA|ey seywezsie|nio) e Se sezowezs (zfeifey v eyu3g bojeg

§202/0S€ 1/Z “ewigzsolepyl seeyjebjozsiepy

JoinJeljeq
ANYSHVAVNNG

oAbauLIpA }Sad

‘oysnue) Jobosouii 9 Q)zseH

‘Lz smzsnbne 'gzoz ‘1sedepng ynzsay

'9€ QY uguwie) seAluQy ‘Jsedepng /601
‘WZ yenseaweyjy seABey AYW (0.9 Jseelessy v

'seAugnig jnAbo [ezzfeizpa 1sgzoypa isgiielessy e sejeinwyalnie] v

Cwm's

Io4eseelesny 19jzsa.plQi nuiezs izfeifjay /¢ e

SYLVLINWNIMLITIEEL

semelesny jeuonynsea peiblag - ysedepng :asgzanaubatu exunyy
2002 ‘ewgzs exuny

'894-294 QY euebun ‘jsedepng 9y L L

‘HM LHOd0OSI dNLNOM
LY0d0SD

RMLIN O




000  690¥0 000 2000 | _ 000  LIi¥O _ -[epjo ‘i m
- |
| | | | | |
_ _ _ |
| | |
| |
| | |
|
_ _
| |
|
| |
(26102) L L0Z/BL-BNA 7 _ _ 7 |
aujairus) nbesAbeu |
2w zge uoslbaw uozleszea e|
‘gL I wojeuusbusH
oYIX 1sadepng 2L L) |
"UM 01ZS0J3 HEZOIEH NN 1nzoy _ | 7
Bolyglazon ifley |
op.mo.:o%wnmm_ 000 690t'0 HaAp (474 (z6102) LL0Z/8L-ANA|
| 7 _ anajnie) nbesibeu
_ 7 . . | 2w sec woielbaw uozieizen e
‘g1 10 Woeuusbuay
_ uan’Ix 1sadepng L1 11|
nzoy _ | nzoy Ui 9125013 HEZOIEH W]
hiay _ K12y bobelezen,
000 Zv000 RaAR _ 7 L/L€ 000 LLLP0 _ HoAD 01°90'L LO2/59.56 £ ‘G
i e | = | w | o | & | ) ] o R v ] € z A
] 3 : o
1911y Y ey 1B Y ey o | ebeapw | § wezs By | ey 5 eEBeaw | )
yobol nejeuzsey _ 7 8| 2 izlesfioy N _ & sobol nejeuzsey wezs -
sazABalbapy qoAba s3 nujebjozg ‘Aol ey _ BiuaL | Cagl ey L | ) RISV I qoAba s wiebjozg 1ZleJApH | »
| “AQf jey jejueL e1zsally N
| IPBIBWEZSSIA nomelesy _ luen sepjefesry -
10dVT1Y INVLN SYLILYIVSIM 10dVTlY 1L1LOT13 SYLILYrvSIM 3




28 s P st T e 1 TS

el g
onopuy &
S9 SEIOUEL> LRI Y

_ :le.w.‘x
7 — " 7 ;.L ﬁﬁu ww..

;_uumii D_ Q O e e N

5 W

&
LEGE EB T4

| . &0in ughszOfOY . s toit) e @ /ﬁw .
| . P [ = -
| @ﬁ. i EEER _g_ﬂ-ﬁ_mm__ __
f | _ MH__ _ / o ,
W _ m m _ ] | . e 7 7 . | B B ./. . e 00043 AN
| 7 a 1993iz29.pp0) prupzs ey L @
_ | | e _ — ZIVEZYA ISYZOLTYA ISYLILYIYSIM
| = = L S| E— ! 1 : i |
_ W —
SZDTOCELE ¥R SQUEIA SEIEUS OISy e 2002 WURZS ORI
B9L-Z9 Ik Rupluny eodepns oL
mSeG M LHOJOED HLINOY
ANYSivAvNG A

B tad



L)1 R gy 2V-2-260TZ62T WHZSOPY

; ‘89T-Z9T 110 BUPBUAH [N\ ]
X g 9sadepng 9yTT M 2

mxtmuc—vm— .:x:oao-u:.::ov.

1QOBERLE-LO HNN
S00Z/0061 Jewgze U puss Buy
L5504 BuRzs Bi QUUIPIO-
NOLIGUS [@HRRULIOJULIG) SQ QIOWIDID) DO
exyu3 Bojeg

‘oysnue) JaBesQuALl S9 )28y

'12 smzsnbne ‘'gzog ‘Jsedepng JNzsey

e 00011 Aupmejaigy

191gsgIElesty ¥o32)2531p]Q) nwIpZS 1ZfeiAlay
Z/66 ‘1/6S ‘8S ‘Z/LS ‘2/09 “LE €

v/C dAMHAL ILHZINLY ISYL[LYIVSIM

semefesny jeuonnsea pesbjeg - 3sedepng :asgzeasubai exuny
S20Z/0LEL-9FE L/T ‘BWRzSojepy| seleyebjozsiepy 2002 -eurgzs exuny

'894-29} HuQy BuRbuny ‘Jsedepng 9y L

J0[4039q MM LHOd0SO HLNOM
Ld40d0S2
ANVSHYAVYNNG Wun_@.l__u_z_m

aABouLiea }sed



Pest vismegye
DUNAVARSANY

KONTUR CSOPORT K. batteriiet
1146 Budapest. Hungdne kot 162-158

Munka széma. 2002 AdatszoipaNaths idardszma 2/1346-1370/2025
Munka megnavazése Budapest - Balgréd vastivonal isejidss

MERESI VAZLAT 2/4
37, 6012, 5772, 58, 65/1, 592

s2ama Tl
Mérstorany 1.250
Jolmagyarizal;
- e
1 sdenérpégpont
—————  horfbly mérésbdi divall dp0let

18 g nyt brképs ponkzdm
4162 gyl Meképr szAmitott Avoredg

Készot Budspest, 2025 auguszhus 21

Kész2li &5 mndsdgel ienJsid.




% Q@ANZSO
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szakaszanak fejlesztése kapcsan kisajatitassal érintett Dunavarsany
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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizd neve: MAV Zrt.
Megbizé cime: 1097 Budapest, Kényves Kalman krt. 36.
Budapest-Belgrad ~ vasttvonal — 0jjaépitési  beruhdzas
o aye magyarorszagi szakaszanak fejlesztése projekt kapcsan
Megbizs célja: Kisajatitdssal érintett ingatlan Kartalanitési Gsszegének
meghatdrozasa a MAV Zrt. részére
Ertékelt jog: tulajdonjog
Miivelési ag kivett
Megnevezése: helyi kozut
Ingatlan teriilete: 1090 m?2
Kisajatitas tipusa: részleges kisajatitas
Ingatlan nyilvantartas szerinti 525 m?
kisajatitassal érintett teriilet:
Ertékelés hatarnapja: 2025. szeptember 18.
A Dunavarsany 60/2 helyrajzi szam ingatlan elfogadott kartalanitasi dsszege:
. 7.092.750 Ft, azaz
Kartalanitasi érték:
hétmillié-kilencvenkétezer-hétszazotven forint

A 2007. évi CXXIII. térvény a kisajatitasrol 40. § szerint:
(1) A kisajatitasi tervben megjeldlt ingatlanra megkotott adasvételi szerzodés alapjan kifizetett
vételar a kisajatitdsi eljards sordn megallapitott kartalanitissal megegyezben add- és

illetékmentes, ide nem értve az altalanos forgalmi adot.

(2) A kartalanitis Osszegét ugy kell tekinteni, mint amely az éltaldnos forgalmi adét is
tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében t5rténd tulajdonatszallast az ltalanos forgalmi

adérol szol6 térvény szerint adofizetési kitelezettség terheli.

Az értékbecslé a tulajdonos adéalanyisgat nem vizsgélta. Az éltalanos forgalmi adérdl szol6 2007.
évi CXXVIL tv. alapj4n a haszndlt ingatlanok értékesitése jellemzéen adémentes, kivéve, ha az
adéalany a valtoztatist megel6zd adoév utolsé napjdig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt. Az
értékelt ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes korbe tartozik, ugyanakkor ez alol kivételt
képez, ha a tulajdonos az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisagot valasztott. Abban az
esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték brutto, AFA-val novelt értékként

értendd. A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik.

A Megbizotol kapott elézetes tdjékoztatds szerint a kisajatitas célja zajvédé fal telepitése, amelyhez a
szakmai eléirasok betartisa érdekében a hatérolé lakételkekbdl, kozteriiletekbdl tovabbi teriileti igény

mutatkozik.

3. oldal, 6sszesen: 22 \:0 !
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A kisajatitasi vazrajzok készitése soran latott napvilagot, hogy az egyes lakételkekhez kapcsolodo

tilhaszndlaton kiviil a telepiilés foldhivatali térképészeti nyilvantartisa is pontatlan. A Megbizo
rendelkezésemre bocsatott egy mérési vazrajzot, amely mutatja a leendé zajvédoé fal vonalat, a grafikus
eljaras soran meghatirozott kisajétitdsi hatart, a természetben létrejové kisajatitasi hatart és a
természetben bemért keritéseket, épiileteket. A fenti mérési véazrajz szerint szinte az dsszes ingatlan

esetében nem egyezik meg a foldhivatali nyilvantartdsi és a természetbeni allapot.

A lenti mérési vazrajzon lathatd, hogy a kisajatitds targyat képez6 kozteriiletbél a szomszédos
lakételkek tulajdonosai a sajat tulajdonti lakételkekhez hozzakeritettek egyes részeket (a képen zold

szinnel jelolik a természetbeni telekhatarokat).

A helyszinen a tulajdonosoktél kapott informéciok és a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvantartdssal nem egyezé haszndlat tébb évtizede fermdll, az ellen az elmult
évtizedekben a hasznélat 4ltal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szdlaltak fel. A pontos foldhivatali
nyilvantartis hidnyaban és vélhetden annak nyilvéntartasi rendezésének magas koliségei miatt a
pontatlansagok ismertté valdsa utin sem véllalta senki annak rendezését, igy ennek kdszonhetden all

fenn a lenti 4bran bemutatott 4llapot.

A részleges kisajatitassal érintett kozteriiletbél a lenti dbran citromsarga szinnel jeloltik a fSldhivatali
nyilvantartis szerint a 60/2 helyrajzi szambol kisajatitand6 fSldteriiletet. Az dbran halvény zold
vonallal ( ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések (természetbeni

telekhatdrok) vonalat:
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A kartalanitdsi 8sszeg meghatérozisa soran a Megbiz6tol kapott dokumentumok és utasitdsok alapjén

jelen ingatlan esetében a foldhivatali nyilvantartds alapjdn késziilt teriiletkimutatdsban szerepld
foldteriilet méretével szamoltunk. Az érintett foldteriileten 1évé tobbi vagyonelem esetében a
természetben a kisajatitasi teriilethez tartozé vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében ez a kisforgalmi

aszfaltat) értékével szamoltunk.

A fenti érték a hatarnapté] szamitott maximum 365 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti és gazdasigi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem torténik. A fentiekben meghatarozott

érvényességi idén tiil a szakvélemény aktulizaldsa, illetve (1j szakértSi vélemény készitése sziikséges.

Jelen szakvélemény a MAV Zrt. megbizasabél a kisajatitasi eljarast megeldz6 addsvételi megallapodas
megalapozésit célzo felhasznilasra késziilt, irasos hozzdjarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen

egyéb célu felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXIL. torvény az informéciés onrendelkezési jogrol és az
informacioszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad
dramldsarél, valamint a 95/46/EK iranyelv hatilyon kiviil helyezésérdl szolé jogszabalyoknak

megfelelé médon kezeli.

A szakvéleményben régzitett megallapitisok, kovetkeztetések kizarolag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitasra, azokat csak a mellékletben talalhato , Feltételezések €s az értékelés korlatozd

feltételei” korlatozzak.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén és a szakvélemény elkészitésében az

alabbi szakért6i és vagyonértékeldi jogosultsaggal rendelkezé személyek vettek részt:

. igazsagligyi ingatlan-értékbecslo szakértd
Nagy Istvan ig. szam: 272408
. . kozgazdasagi szakokleveles mémak, vagyonértékeld
dr. Rendik Zoltén 07021/2014; EUFIM 2023/276
AN.Z.S.0. 2001

Szolgiltat6 és Kereskedelmi Kft.
1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32. f52.2,
Adbszam: 12612811-2-41

X Zre 30400001-00000000-35895017

aresesrananrestgsesennsrndadonyy

igazsagiigyi ingatlan-értékbecslo szakértd iigyvezeté
ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0. 2001 Kft

5. oldal, dsszesen: 22
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1. ELOZMENYEK

A MAV Zrt. 2025. szeptember 22-én bizott meg, hogy a Budapest-Belgrad vasutvonal
njjaépitési beruhazas magyarorszagi szakaszénak fejlesztése projekt kapcsan kisajatitassal
érintett 25 darab ingatlan kértalanitdsi 6sszegének meghatdrozasdt végezzem el teriiletszerzés

céljabol. Jelen helyrajzi szamu ingatlan is ezen csomag része.
A helyszini szemle id8pontja és az értékbecslés hatdrnapja: 2025. szeptember 18.

A rendelkezésiinkre bocsétott dokumentaciék attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulményt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljdbol. A Megbizo képviselbivel bejartuk az ingatlant,

annak 4llagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Elvégeztik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas

szerint vezetett térképmadsolat ismeretében helyszini szemrevételezés alapjan.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemz8inek, koriilményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rogzitése, dltaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgélasa alapjan.

Az érték-megallapitds sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend6kre, csupén az értékrol ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak. Az
értékmegallapité becsiilt értéket koz6l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatisok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mémie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket 4ltalaban négy, egyméssal Gsszefiiggd gazdasagi tényezo teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés véagya, valamint a tényleges vasarléeré. E négy tényezd
kéles6nos kapesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensiilydra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitds célja legtébbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicié, illetve a klasszikus hagyomény szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd

kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél

6. oldal, 6sszesen: 22
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kell6képpen tudataban van az 8sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontargyban vald érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés

idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezOket:

e az elado hajland6 az eladasra,

e atargyalds idészakdban az érték nem viltozik,

e a vagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

e A4tlagostdl eltérd, specialis vevoi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1évd  rendeletekben megfogalmazott —mddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az ovatossag elvét kdvetve

az alabbiak szerint:

- A tulajdoni lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezeléi viszonyokat és a tulajdoni lap

II1. részében 1évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméaval beazonositom a rendelkezésre bocsdtott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hidnyzé adatokat potlom, az eltéréseket regisztrdlom.
Szemrevételezéssel - a Megbizd képviseldjének kdzremikodésével - megvizsgalom az
épiiletek és épitmények miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomaésul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valdsagat €s

teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatdrozdséra 3 ltalanosan elfogadott médszer alkalmazhato:
e piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelési moédszer;
e hozamszamitason alapul6 értékelési médszer;

e Kkoltségalapth modszer.

Az elsb 2 értékelési médszert (piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer
és hozamszamitason alapulé értékelési modszer) dsszefoglaloan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 médszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az évatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakodingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakételkek esetében meghatdrozott értékhatér alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazasa is.

7. oldal, dsszesen: 22
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Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatol szamitott

legfeljebb 365 napig €rvényes.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informéciok valosagat és

teljességét a Megbizé szavatolja.
2.1. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mdr realizalt addsvételek és/vagy
értékesitésre  felajanlott ingatlanok ajanlati é4rainak a konkrét vizsgalt esetre vald

kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.
A modszer 6 1épései:

e az §sszehasonlitisra alkalmas alaphalmaz, ebb6l a megfelelé ingatlanok kivalasztdsa és
elemzése;

e fajlagos értékek meghatirozasa, valamint az értékmodosito tényezdk elemzése;

e a fajlagos alapérték modositasa az értékmodositd tényezok alapjéan;

e aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé lépésben az értékelés sordn a piacon a kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajdnlati rait elemzem és 8sszehasonlitom az értékelés targyét képezd
ingatlannal. Az Ssszehasonlitds sordn elsdsorban a kivetkezo, a piacot meghatédrozo tényezdket

veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet €s kindlat elemzése soran vizsgalom az adott ingatlan
esctleges értékesitése sordn a potencislis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhat6 iiresen 4116 eladatlan hasonld jellegii, funkcidji ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatirozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzdsi fazisban
1évo épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensilyat, valamint koérnyezetéhez vald
illeszkedésének 8sszhangjat;

e az adott telepiiléstész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszijdhoz

kapcsolédo kilatasokat, Snkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltéré sz€élsé

értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. K6zvetlen dsszehasonlitésra alkalmas
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adatok hidnyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlé teriileteinek ingatlanpiacdt is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjlik meg.

A kivélasztott 8sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozdsa sorédn az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételdrdnak vagy ajdnlati drdnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgélni. Ez az alapérték altaldban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérészamok
(pld. tanterem, 4gyszam, férShely stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati 4rak alkalmazasa
esetében szilkséges az ajanlati 4rak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositasa.

Az értékcsokkentd és értékndveld tényezOk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozdsa céljabol torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan befolyasold
tényezo vehetd figyelembe, amely az Ssszehasonlitdsra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmédositd tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgdlni kell a kdvetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznalati szempontok;

s telekadottsagok;

e infrastruktura;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetosége;

® jogi, hatosagi szabélyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodosité tényezdkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

Ssszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel meghatérozott érték az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil kdltségeinek killénbségéb6l szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jévében
varhatéan képzod6é pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébél) jelenértékre
szamszerGsitjiikk, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
ad6zas utan fennmaradé adézott eredmény és az amortizacié Osszegébdl a sziikséges
beruh4zésokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitéson alapul6 éri€kelési mddszert haszndlom fel.
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2.2. A koltségalapi értékelés

A koltségalapi értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlando tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatdrozasa soran az Qjrael6dllitas értékbdl a
fizikai avulas, funkciondlis avulds és gazdasdgi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a fSldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az

Gjraeléallitasi koltség hasonld ingatlanok eldallitdsanak koltsége folyé éron, amely hasonl6

médszer altaldban az Gj épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.

Az értékmegallapitas valamely vagyontirgy jellemzoinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatérozasa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgilasa alapjan.

Az érték-megallapitas sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitis egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendSkre, csupan az értékrdl ad véleményt. Az

értékmegallapité személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Az értékmegallapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontrggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek véltozasdval a gazdasdgi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatisok kovetkeztében. Koévetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kbrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges véasarloerd. E négy tényezd
koles6nos kapesolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkbznek értéke legyen.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely Osszegért
egy vagyontirgyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az
értékelés iddpontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a kovetkezbket:
e az eladd hajlando az eladésra,
e atargyalas idoszakaban az érték nem viéltozik,
e a vagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvdnossaggal
torténik,

o atlagostdl eltérd, specidlis vevdi kiildnajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
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A kisajatitdssal kapcsolatos sajatossdgok

Az értékelés modszerének kialakitasanal a 2007. évi CXXIIL térvény leirtakat alkalmaztuk. A
tulajdon kisajétithatésaganak elvi alapjaival az Alkotmany 13. §-nak 2. bekezdése foglalkozik,
amelyben kimondja: a tulajdont Kisajatitani csak kozérdekbdl, a térvényben szabalyozott
esetekben, modon teljes feltétlen és azonnali kértalanitds mellett lehet. A kisajatitds csak
meghatérozott korben, meghatirozott feltételek megléte esetén torténhet meg. A kisajatitasi
eljarast megelézéen meg kell kisérelni a teriiletek adds-vétellel valé megszerzését, ugyanis az
ingatlan tulajdonjogat kisajatitassal csak akkor lehet megszerezni, ha az adasvétel itjan nem

vélik lehetségessé.

Ezeken a jogszabalyokon kivil természetesen a kartalanitisi értékosszeg kialakitasanal
figyelembe kell venni a Megyei Birdsdgok, tovabba a Legfelsébb Birdsag kisajatitdssal

kapcsolatos gyakorlatat is.

A szakértdi vélemény készitésekor figyelembe kell venni, hogy a jogszabdlyok szerint az
ingatlan egy része is kisajatithaté. A tulajdonosok kérelmére azonban az egész ingatlant kell
esetenként kisajatitani, ha az ingatlan egy részének a kisajatitisa kovetkeztében az ingatlan

visszamarado része eredeti céljara hasznédlhatatlannd valik.

Figyelemmel voltunk az értékképzésnél, hogy a rendelet szerint nincs helye az egész ingatlan
kisajatitdsanak, ha a kisajatitast kéré a szomszédos ingatlanbol a visszamaradd ingatlannak

olyan kiegészitését ajanlja fel, hogy az eredeti céljanak megfelelden hasznalhato lesz.

A Kkisajatitast megel6z6 elvi eljarasok egyeztetésénél kiilonds figyelemmel voltunk arra a
Legfelsébb Birosig BH 1984. évi 445 jogesetre, amely szerint azonos adottsdgll ingatlanok
kisajatitdsaért jaré kartalanitds 8sszeg kiszamitasandl azonos elveknek kell érvényesiilni.

A legfelsébb Birosag 1978. évi 243. II. jogesete alapjan torekedni kell arra, hogy azonos

teriileti és minéségli ingatlanok kisajatitdsa esetén, a tulajdonosok aranyos kértalanitasban

részesiiljenek.

A Legfelsdbb Birosig értelmezése szerint a forgalmi érték vizsgélatandl a szélesebb korben
kialakult forgalmi adatoknak feltarasa is sziikséges, de ugyanakkor els6sorban a helyben

kialakult forgalmi értékeket kell figyelembe venni.

3. A TELEPULES BEMUTATASA

Dunavarsany Pest varmegyében, a Duna-Tisza kdzén, a fovarostdl délre fekszik, a Csepel-
sziget kozelében. Foldrajzi helyzete kedvez6, mivel az MO-s autout, az 51-es fout mellett
helyezkedik el, és 4thalad rajta a Budapest-Belgrad vasuti févonal, amely stratégiai kozlekedési

kapcsolatot biztosit. A véros teriiletét alfoldi siksag jellemzi, jo minGségii term&foldekkel,
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ugyanakkor a Rukkel-t6 és a kornyezd tavak fontos rekredcids szerepet tdltenek be. A
természeti kornyezetet a vizes él6helyek, a Duna kézelsége és kisebb erd6s teriiletek hatdrozzak
meg.

A telepiilés kulturalis élete valtozatos: aktiv kozOsségi haz, konyvtar és hagyomanyérzo
programok segitik a kozosségi identitds fenntartdsat. Dunavarsiny lakossdga folyamatosan
novekszik, foként Budapest kozelsége miatt, igy a vdros az agglomericié egyik kedvelt
célpontjava valt. Gazdasigi fejlédését jelentdsen meghatarozza az ipari park, ahol logisztikai,
kereskedelmi és konnytipari vallalkozasok mikddnek. A szolgéltatisok kore bovil, a

mindennapi igényeket helyi iizletek, vendéglatohelyek és kisvallalkozdsok elégitik ki.

A mezbgazdasig tovabbra is jelen van, elsésorban kisebb csalddi gazdasigok €s kertészetek
formajaban. Az ipar, a szolgéltatisok és a mezGgazdasag egyiittese alakitja ki a telepiilés vegyes
gazdasagi szerkezetét. Lakoteriiletein {ij csaladi hazas vezetek és lakoparkok épiilnek, jelezve a
varos vonzerbjét az agglomericiéban. Kulturdlis szempontbol meghatirozoak a kozdsségi

{innepségek, a sportélet és a civil szervezetek aktivitasa.

Osszességében Dunavarsany egy dinamikusan fejlédé kisvaros, amely egyszerre Orzi meg
vidéki jellegét és profital a févaros kozelségébol, mikézben a Budapest-Belgrad vasutvonal €s

az ipari park révén egyre fontosabb gazdasagi és kozlekedési csomopontta valik.

A telepiilés orszAgon és région beliili elhelyezkedését a kbvetkezo abra mutatja:

Dunavarsany

A telepiilés ingatlanpiaci jellemzdi

Dunavarsany ingatlanpiaca az elmilt években élénk fejlodést mutatott, amit elsésorban a
fovaros kozelsége és a j6 kdzlekedési kapesolatok magyardznak. Az MO-s korgylir(i és az S1-es
fout kozelsége miatt sokan vélasztjak a vérost lakohelyiil, akik Budapesten dolgoznak, de
nyugodtabb, kertvirosias kornyezetre vagynak. Az Ujépitésii csaladi hazak és laképarkok irant
nagy a kereslet, foként a fiatal csaldadok kérében. A hasznalt csaladi hdzak piaca is aktiv,

kiilondsen a kozponti fekvési, j6 allapoti ingatlanok kelenddk.

Az ingatlanirak a f&véaroshoz képest kedvezébbek, ugyanakkor az agglomerdcié mas
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telepiiléseihez viszonyitva fokozatosan emelkednek. A véros ipari parkja miatt a helyi bérlakas-
és kisebb lakoingatlan-keresletet a kdrnyéken dolgozok is ndvelik. A nagyobb telkek és épitési
teriiletek iranti kereslet is szémottevd, mivel sokan sajat haz épitésében gondolkodnak. A
kereskedelmi és szolgaltatasi ingatlanok piaca stabil, féként a k&zponti részeken mutatkozik

igény Uj lizletekre.

4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Az értékelt ingatlan a Budapest-Belgrad vasati fovonallal parhuzamosan haladd, kozteriilet

besorolasit kézteriiletnek, a Vasat sornak a része.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészlet mutatja:

/' ”tl;l,“...» I-:r_'- _: 3 e . I' | \ . N . 4 / . .‘:' 3 .'.; :
/_ // : " . -'XlIJ I|l| . } |III 5 K g \\ ,; ‘/I:A\.‘"ﬁ‘.&// 3 % . .\\‘?": \<

A lenti mérési vazrajzon lathaté, hogy a kisajétitas targyat képezd kozteriiletbdl a szomszédos

lakételkek tulajdonosai a sajat tulajdonu lakotelkekhez hozzakeritettek egyes részeket (a képen

halvéany zold vonallal jelslik a természetbeni telekhatarokat).

A részleges kisajatitassal érintett kozteriiletbdl a lenti dbran citromsérga szinnel jeldltik a
foldhivatali nyilvéntartss szerint a 60/2 helyrajzi szambdl kisajatitand6 foldteriiletet. Az abran
halvany zold vonallal ( * = ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések

(természetbeni telekhatarok) vonalat:
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A Kértalanitasi 6sszeg meghatdrozasa sordn a Megbizotol kapott dokumentumok és utasitasok

alapjan jelen ingatlan esetében a foldhivatali nyilvantartds alapjén késziilt teriiletkimutatdsban
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szereplé foldteriilet méretével szamoltunk. Az érintett fSldteriileten lév6 tobbi vagyonelem

esetében a természetben a kisajatitasi teriilethez tartozé vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében

ez a kisforgalmi aszfaltat) értékével szamoltunk.

A helyszinen a tulajdonosoktol kapott informacidk és a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvantartissal nem egyezd hasznélat t6bb évtizede fennall, az ellen az elmult
évtizedekben a hasznalat 4ltal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szélaltak fel. A pontos
foldhivatali nyilvantartds hianyaban és vélhetden annak nyilvantartisi rendezésének magas
koltségei miatt a pontatlansdgok ismertté vélasa utan sem véllalta senki annak rendezésct, igy

ennek koszénhetden all fenn a fenti abran bemutatott dllapot.

Az ingatlan a Helyi Epitési Szabalyzatban kozlekedési teriilet besorolast. Az dvezeti térkép

részletét az aldbbi abra mutatja:

Az dvezetre vonatkozé elbirasokat a kdvetkezo abra mutatja:

KOZLEKEDES! TERULETEK
52. Altalénos eldirasok a kiizlekedési és kdzmaterilecekre,
az &vezetbe nem sorolt kozteriletekre

74.5 (1) A kozlekedes és a kozmi elhelyezésére szolgalc terulet az orszagos és a helyl kozut, a kerékparit, a geplarmu varakozanely (parkold) - a kozteraletnek
nem mingsisé telker megvalosulo kivételével -, a jdrda és gyalogut (sétany), koztér, mindezek csomdpontje. vizelvezetes rendszere és kornyezetvedelmi
épitménye;, a kbziti, a kotottpalyas, a vizi es a légi kozlekedés, tovabba a kozmi és a hirkozles épitmeényei elhelyezésére szolgal,

{2) Orszages kozot véditavolsaga kulteruleten fout esetén a tengelytdl mérten 100 m-100 m, az atacsonyabb rend( arszagos utak esetén a tengelytdl mérten 50
m-50 m

(3) A kozlekedés: teruletek és védBsaviai a kozlekedési szakhatosagok és az ut kezelojenek hozzajédrulasaval hasznalhato fel. & kozuthor csatlakozast létesitenl a
xozut hezeldjének horzajaruiasaval lebet.

4 Bekeruieten, a kozut mellett, ipar), kereskedelmi vendéglitsipar, tovabhs egyéb gall céla epitmény épitése,
riegvaitoztatasa, valamint a kozlekedési teruleten belul nyomwenal jellegli épitmeény efhelyezése. bovitese csak a kozit kezeld hozzajai ulasaval iehet.

5. ERTEKMEGALLAPITAS

bovitése, rendeltetésének

A Kértalanitasi osszeg alapjat képezd forgalmi érték meghatarozasa soran kiilonbdzé kockazati

tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatdrozasa sordn az
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ingatlan csak olyan adottsigai vehetSk figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban

megvannak, vérhatéan hosszabb tdvon fenndllnak, és az ingatlannal valo szabalyszerd
gazdalkod4s és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az ovatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban (jelen
értékelés forduldnapjatél 2 évig visszamendleg addsvétel targyat és/vagy ingatlanpiaci
kinalatban megjelend, jelen értékbecslés fordulonapjatél 6 honapig visszamendleg keletkezett
kinalat targyat képezd ingatlanok) kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt

ingatlanéhoz hasonlé és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.

Jelen esetben az értékbecslés targyat a teljes foldteriilet képezi. A piaci érték meghatarozisara a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésének értékelési moédszere alkalmazhaté, ugyanis ezen
fajlagos érték és a kisajatitasra tervezett telekméret szorzata alapjan szamithato a teljes teriiletre

vonatkozé kartalanitdsi sszeg.

A kértalanitasi 5sszeg meghatarozdsa soran a Megbiz6t6l kapott dokumentumok és utasitasok
alapjén a foldteriilet esetében a kozhiteles foldhivatali nyilvantartashoz igazodva a tulajdoni

lapon szerepld foldteriilet méretével szamoltunk.

A beépitésre nem szant teriiletek (utak, arkok, vizfolydsok, patakok, parkok, kozteriiletek,
parkolok stb.) tilnyomé részben kozhasznalat céljara fenntartottak. A jogi statuszuk miatt
tébbnyire forgalomképtelenek (pl. 4llami vagy dnkormanyzati tulajdonban, kotelezé fenntartds
mellett). Kivételes esetekben (pl. elhanyagolt vagy kordbban nem kisajatitott folddarabok,

osztatlan kozos tulajdon) magankézbe is keriilhettek, de ezek rendkiviil nehezen értékesithetok.

A valés piaci kereslet alacsony, mivel az ilyen ingatlanok nem hasznosithatok lako-,
kereskedelmi vagy ipari célra. Egyetlen relevans hasznositdsi modjuk, ha egy beruhazashoz (pl.
it, csatorna, parkolé) sziikséges a teriilet integraldsa. A kereslet csak funkciondlis vagy jogi

kényszer esetén jelenik meg, ilyen esetek lehetnek példaul:

o Ut- vagy kdzmiifejlesztéshez sziikséges a tulajdonjog tisztdzasa.
o Onkorményzat vagy kozutkezel6 szeretné konszolidélni a teriilethasznalatot.

e Szomszédos ingatlan tulajdonosa szeretné kisajatitani vagy hasznalatba venni.

Ezen ingatlanok kindlata minimalis és esetleges, jellemz8en Snkormanyzati rendelet alapjan
értékesitik vagy apportként kezelik. Nem rendelkeznek tényleges piaci értékkel a hagyoményos
ingatlanpiacon. Amennyiben értékesités torténik, az 4r altaldban szimbolikus vagy Onkdltség-

alapl. Ezen ingatlanok fo jellemzoi:
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e az 4tmindsités gyakorlatilag kizart vagy tobb éves onkormanyzati és/vagy allami

engedélyezési eljaras része lenne;

e jellemzden kozfeladat ellatasahoz kapcsolodnak;

¢ konfliktusok a kornyezd telkek tulajdonosaival, hasznalati igények jelennek meg;

e sokszor rendezetlen tulajdon, nem pontositott térképi adatok;

e még magintulajdon esetén is kdzhasznalat alatt allhat (pl. kozteriilet elél el nem zart
maganit, arok);

¢ nincs jelentés értékndvekedési potencialjuk, de stratégiai jelentéségiik néhet;

o telepiilésrendezési tervek, zoldinfrastruktira-fejlesztések soran ndhet a fontossaguk.

Osszefoglalva a kozteriilet-jellegii, beépitésre nem szant ingatlanok piaca kvazi nem létezik a
klasszikus ingatlanpiaci értelemben, mivel nem létezik szabadpiaci referenciair. Ertékiik és
forgalmuk szinte kizarélag funkcionalis, jogi vagy telepiiléstervezési szempontbol relevans.
Piaci értékiik csak ritkan jelenik meg, akkor is egyedi esetekben. Amennyiben az adott teriilet
egy Osszevonhaté telekrész vagy az &tmindsitése (pl. zoldteriilet — épitési Ovezet)
valésziniisithetd példaul onkormaényzati vagyonkezelésbdl torténd kivonds vagy fejlesziés soran,
akkor spekulativ befektetésként megjelenhet az érdeklddés — de ez rendkiviil ritka és
kockézatos. Az el6zéek miatt a laké vagy a nem laké (ipari, kereskedelmi) ingatlanokhoz

hasonlé ingatlanpiaci folyamatok nem 4llithatok fel, nem értelmezhetdk.

Osszességében a beépitésre nem szant ingatlanok értékének meghatarozasa egyedi megitélést és
szakmai mérlegelést kivan, hiszen piaci Osszehasonlité adatok ritkdk és a tényleges érték
sokszor a fizikai megkozelithetoségen és a jovobeni funkcionalis lehetdségeken mulik. Jelen
esetben a szikebb foldrajzi kdmyezetben elhelyezkeds, a TEKA szerint nem beépithetd
teleknek minésiilé (vagyis 10 %-nal alacsonyabb a beépithetdsége) és az Gvezeti besorolasa
alapjan minimalis beépithetéséggel biré ingatlanokat hasznaltunk fel 8sszehasonlit6 adatként. A
részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt szamitdsi tdblazat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen a telek fajlagos forgalmi értékét piaci Osszehasonlité adatok elemzésének
értékelési modszerével 5.062 Ft/m>-ben hatdroztuk meg. Ennek alapjan a Kkisajatitandd

foldteriilet utan fizetend kartalanitasi 6sszeg:

525 m? x 5.062 Ft/m? = 2.657.550 Ft

5.2. Forgalmi érték meghatirozisa hozamszamitison alapulé értékelési médszerrel
A hozam alapulé értékelési modszerrel meghatéarozott érték az ingatlan jovobeni hasznainak és
ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott érték. Ebben
az esetben az ingatlan jovedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovOben varhatéan
képz6d6 becsiilt éves netté pénzmennyiséget (NOI) a bevételek és kiaddsok kiilonbségébdl

jelenértékre szdmszeriisitjiik, amely az ingatlannak, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi
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ki. Hozamértékelésnél az ingatlan lizemszerii mitkddése mellett jelentkez6 potencidlisan varhato

bevételeket vehetjiik figyelembe.

A bérleti dij meghatdrozasa utin az optimalis esetben realizalhaté éves bevételt cstkkentjiik a
kihasznaltsdggal, az tizemeltetési és egyéb koltségekkel, igy meghatdrozva a nett6 éves bérleti
bevételt. A fenti alapadatok alkalmazasa alapjan képezziik az éves cash-flow-t, amelynek
jelenértéke szolgaltatja az ingatlan hozam alapu értékelési médszerrel szdmitott értekét. A

szamitast 5 éves iddtartamra évi bontdsban végezziik el.

A kisajétitas targyat képezd vagyonelem nem képez olyan piacképes termeket, amely Snalloan
hasznosithatd, bérbeadhatd, jovedelemszerzd tevékenységre alkalmas lenne, igy nem

hasznalhaté ezen kisajatitandé vagyonelemek piaci értékének meghatérozasara.
5.3. Forgalmi érték meghatarozasa kiltségszamitason alapulé értékelési médszerrel

A koltségalapu érték meghatdrozisa sordn az épitmények ujraeloallitas értékébol a fizikai
avulas, funkciondlis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést. Ez a moédszer altaldban az 0j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése
esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket, igy ezen értékelési modszer alkalmazisa terjedt el

az egyedi vagyonelemek piaci értékének meghatarozasara.

Az érintett foldteriileten 16vé vagyonelemek esetében a természetben a kisajatitasi teriilethez
tartozé vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében ez a kisforgalmi aszfaltit) értékével

szamolunk.

Az egyes felépitmények, illetve felépitményrészek fajlagos épitési koltségét az Epitéipari
Koltségbecslési Segédlet 2025. évi kiadvanya (EKS2025) alapjan hatiroztuk meg. A jelzett
teriileten kisforgalmu aszfaltutat épitettek ki, amelynek a kialakitasi koltsége a kovetkezoképpen

alakul:

2.2.4. Kisforgalmii aszfaltut 38.000-48.300.-/m?
4,0 cm AC — 11 kopé aszfaltbeton kopbréteg
6,0 cm AC - 186 alap aszialtbeton kGibréteg
20,0 cm Ckt- 4 hidraulikus kétdanyagu alapréteg fesziltség mentesitve
20,0 cm homokos kavics fagyvédd réteg

Ezen vagyonelem és annak szamitott piaci értékét a kovetkez6 szamitasi tblazat mutatja:

. . ; ) oy . avultsag s
vagyonelem megnevezés méret | egység | fajlagos érték | egység fizikai | fankcionalis | Komyezet érték
| kisforgalmi aszfaltut | 264lm2 | 22000[Fym2 | 60% | 0% | 0% | 4435200Ft]
| 4435 200 Ft |

Visszamarado teriilet értékcesékkenése

A kézteriilet funkcidja alapjan, valamint figyelembe véve, hogy tobb helyrajzi szam egyiittesen

alkotja az onkormanyzati utak rendszerét, a visszamaradé foldteriilet értékcsokkenése csak
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specialis esetekben értelmezhetd. Jelen esetben ezek a tényez6k nem dllnak fenn, igy a

visszamaradé teriilet értékcsSkkenés nem relevans.

Osszegzés
A kordbban bemutatott szamitdsok szerint a csatolt dokumentumok és a helyszini szemle

alapjan a kisajatitandé tertiletre esd javasolt kartalanitasi dsszeg a kévetkez6képpen alakul:

| vagyonelem l érték ]
foldteriilet 2657 550 Ft
kisforgalmu aszfaltut 4 435 200 Ft
|osszesen: 7 092 750 Ft |

A tulajdoni lapon egy tulajdonos szerepel a tulajdoni lap II/1 bejegyzésében. A kartalanitasi

Bsszeg igy teljes mértékben ezt a tulajdonost illeti:

| tulajdonos | tulajdoni lap hivatkozas | tulajdoni hényad |kartalanitési 5sszeg |

[Dunavarsany Varos Onkormanyzata | /1 | 1]/]1 | 7092 750 Ft |

| 7092 750 Ft |
MEGJEGYZESEK

Szakértdi Nyilatkozat

e Kijelentem, hogy a szakértést, mint fiiggetlen &rtékel6é szakérté végeztem ¢és az

ingatlanokban semminemi jogi, lizleti vagy befektetési érdekeltséggel nem rendelkezem.

o A Megallapitdsok semmilyen jogi vagy iizleti Osszefiiggésben nincsenek a kialkudott
dijazassal, javadalmazéssal, attél fliggetlenek. Ezen nyilatkozatot az ilyen szakteriilettel
foglalkozé szakértdk tevékenységére vonatkozd Osszeférhetetlenségi eldirasok részemrdl

valo betartasa céljabol teszem.
¢ Rendelkezem a szakanyag elkészitéséhez sziikséges engedéllyel és jogositvannyal.
e A ténybeli megallapitisok, melyet ezen szakvélemény tartalmaz, igazak €s helytalloak.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvélemény altal tartalmazott eldfeltételek hatéroljak be, személyes részrehajlastol mentes

a szakért6i elemzés, vélemény és kovetkeztetés.

¢ Nincsen sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltségem azon ingatlanban, mely a szakvélemény

targyat képezi, nem vagyok részrehajlo és nincsenek személyes érdekeim.
o Az ingatlant per-, teher-, és igénymenteskent kezeltem.

o Az értékelés soran a Megbizo informacidit, adatszolgaltatasait hasznaltam fel, azok
hitelességét nem vizsgaltam. Kivétel ez aldl azok a megbizéi adatok, amelyeket a helyszini

szemle sordn ellendriztem és szakvéleményemben rogzitettem.
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Kijelentem, hogy tevékenységemet a hatdlyos jogszabélyi eldirasok, szakmai utasitdsokban
foglaltaknak, ill. a szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen és etikai normdk betartasaval

végeztem.
Tevékenységem sordn tudomasomra jutott szakmai és tizleti titkokat megdrz6m.

Felelosséget vallalok a hivatasos értékeldk részérol elvart szakértelemért, gondossagért, de

semmiféle felel6sséggel nem tartozom harmadik féllel szemben.

Minden olyan ténybdl, adatbél — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithaté és
adatszolgaltatasként sem kaptam meg, viszont az informdciot adok errél tudtak vagy

tudhattak — folyo esetleges jogkdvetkezményekért felelosséget nem vallalok.

A megallapitott érték minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak megalapozott értéket

ad, mivel a tényleges érték a valds vevé és elado kozti alku soran alakulhat ki.

Ezen tajékoztatd értékii szakvélemény magyar nyelven késziilt. Idegen nyelvre torténd
forditasa soran bizonyos fogalmak kiilsnb5z6 modon értelmezhetok. Azokban az esetekben,

ahol kétség meriil fel, a magyar véltozat az iranyado.

Feltételezések és az értékelés korldtozo feltételei

Jelen értékbecslésem az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az értékelés soran annyiban biztam az ingatlan jév8beni tulajdonosa és/vagy a Megbizo altal
szamomra nytjtott informaciéban, amennyiben azokat ésszerlinek és egyéb bizonyitékok

altal megerésitettnek véltem.

A helyszinen ellenérzé6 méréseket nem végeztem. A kornyezetre vonatkozo

megéllapitisaimat a helyszini bejaras alkalméval tapasztaltak alapjan tettem.

Az értékbecslésben értékelt elsddleges joga tehermentes tulajdonjog, melyet semmilyen mas
érdekeltség vagy toke nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, elkobzds, renddrségi

hataskor és az ad6zas korlatozhatja.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo
szolgaltatta és jogi vizsgdlat — beleértve az ingatlan tulajdonjogénak vagy terheinek
vizsgélatat — nem képezte megbizdsom targyat, ezzel kapcsolatos adatok valdsaghuségeert
semmiféle felelésséget nem véllalok. Az ingatlan fSldhivatali tulajdoni lapjén szerepld
adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozé bejegyzéseket — valosnak kell

feltételezni ellenkezd bizonyitasig.

Feltételezem, hogy az e jelentésben szerepld az értékmeghatdrozas alapjaul szolgald

valamennyi lehetséges ingatlanhaszndlati formahoz a sziikséges Osszes dokumentum és
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engedély kiilonbdzd forrasokbol beszerezhetd vagy meghosszabbithato.

o A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondiciokat

tiikrozik.
o FErtékbecslésemben hozzaértd, felelés tulajdonost és ingatlankezel6t feltételezem.

e Az ingatlan teriiletére, méreteire vonatkozé adatok forrasait megbizhatonak feltételezem. Az
értékbecslésben mellékletként becsatolt dokumentumok, térképek, rajzok kizardlag

bemutatas céljat szolgaljak, segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

e Jelentésemben feltételezem, hogy az ingatlanban nem talalhatok olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét pozitiv vagy negativ

iranyban befolydsoljak.

o Megbizdsnak nem képezte targyat, igy nem végeztiink geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épiiletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvénykincsek feltdrdsara és azok

hasznilati jogra vonatkozo vizsgalatokat.

e Amennyiben erre nem sziiletett kiilsn megallapodas, e jelentés alairéja nem kotelezhetd jogi

vita esetén birdsdg el6tt valdo megjelenésre, taniskodésra.

e Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziilt és kizardlag arra hasznalhaté fel. Eldzetes
irasbeli engedélyem nélkiil sem a jelentés egésze, sem annak egyes részletei beleértve a
jelentés értékére vonatkoz6 megallapitést a korlatozo feltételek kozlése nélkiil, a jelentéssel

kapcsolatban a jelentés aldirojanak megnevezése, nem adhaté ki harmadik fél részére.

o Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni €s nem lehet arra nyilvdnosan publikalt

anyagokban hivatkozni.

e Nem vallalok feleldsséget semmiféle kivetkezményként véletlenszertien vagy biintetésként
felmeriild veszteségért, karért vagy raforditasért beleértve az el nem ért hasznot, oppurtunity

cost-ot stb., akkor sem ha annak lehetséges jelenlétérdl tajékoztatast kapott.

¢ Amennyiben erre vonatkozdéan nem szerepel méas megallapitds, Gigy az ingatlanon jelen lév6
vagy nem lév veszélyes anyagokra vonatkozé vizsgalatot nem végeztem. A vagyonértékeld
szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat. Veszélyes anyagok példaul azbeszt, formaldehid szigetelés jelenléte

jelentésen befolyédsolhatja az ingatlan értékét.
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Az értékelés elvégzésekor feltételezem, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon, és
ezzel kapcsolatban semmiféle felel6sséget nem vallalok. Amennyiben sziikséges, ez ligyben
az ligyfél kotelessége szakértdé megbizasa.

AN.Z.8.0.2
Budapest, 2025. szeptember 30. Szolgéltats és Kereskede(l)n?j%ﬁ.

H-1134 Budapest, Angyalfaldi vit 30-32, fiz.2.
 Adészim: 12612811-2-41
[\ BinX Zrt: 30400001-00000000-35806017

o L
Nagy Istvan Eng Q06706 | dr. Rendik Zoltan
igazsagiigyi ingatlan-értékbecsl iigyvezetd
ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0. 2001 Kft
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek Gsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempongai Ertékelends ﬁ-- . ha:::f‘: ., hns?:: 3
Ingatlan cime: | . = Szigethalom, kiilterlet Sz iklés, Soderos utcnf Szig iklés, Szellds utca
Kamyezete: 1ako és vasutkozlekedési kiilteriilet 3 %-ban beépithetd zartkert 3 %-ban beépithetd zartkert
Jelleg, funkcio: kozteriilet vegyes komyezet zartkerti kornyezet zartkerti komyezet
QOvezeti besorolas: Kéu 3%-ban beépithetd 3 %-ban beépithett 3 %-ban beépithetd
Ingatlan adotisagai: . . ! tan kézos tulajdonb tivelés alél kivett teriilet,
jelenteg lakotelkekhez keritett foves, bokros tertler 16w, mivelés le kivtt terile,| kozvetlentl a Szelos utcirol
kozteriilet . . .
kozelben aszfaltozott Gt nyilik
i . G 1 i kertészkedésre atkal kertészkedésre, hobbi teleknet
Megjegyzés: keritetlen, kdzmi nélkili “:' M S . . Kkozmiivek nincsenek
Adat forrasa:} = =[ zenga.hw/7934712 ingatlan.com/34960321 ingatlan.com/34973984
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 8000 000 2 500 000 14 000 000
telekméret (m?) 1090 972 253 1400
|fajlagos ar (FYm2) 8230 9881 10 000
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat|
kinala/adasvétel idopontja 2025. szeptember 2025. szeptember| 2025. szeptember|
kinalat/adisvétel iddpontja miatti korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Fm2) 7 407 8 893 9 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
lepiiiésen beliili ethelyezkedé kedvezitlenebb kedvezbtlenebb hasonld
1,05 1,05 1,00
telek teriilet hasonlé kisebb nagyobb
1,00 0,90 1,05
forma, alak hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé kedvezibb kedvezGbb
1,00 0.90 0,90
elérhetd kozmiivek hasonld hasonlé hasonlé
100 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
keritettsége hasonlé hasonld hasonié
1,00 1,00 1,00
telek lejtése hasonlo hasonld hasonlé
100 1,00 1,00
Gvezeti besorolas, funkcidja kedvezibb kedvezdbb kedveztbb
0,70 0,70 0,70
fejlesztési potencial kedvezabb hasonld hasonlé
0,85 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE l 4444 | 4891 | 5850 |
PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 1090
fajlagos atlagar (Ft/m2) 5062
j 5062
5517 580

5 500 000
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Pest Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-mdsolat Oldal 1/1

(F)ititgil‘;a'ltg" Féosztaly Foldhivatali Ugg:ii::fté: Dunav?rsény o
| 2300 Réckeve, Szent Istvén tér 3/lll.  INVER/TULLAP/20250917/78g056  Betertlet, 60/2 helyrajzi szam
2025.09.17
Dunavarsany, Belteriilet, 60/2
I. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
387370/2/2022.09.26
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / helyi kozut 0 1090 0
Il. RESZ
1. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési id5:
387370/2/2022.09.26
Tulajdonjog

Jogdllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: tulajdonba adéas, 31384/1991.03.20

Eredeti hatdrozat: 31384/1991.03.20

Név: DUNAVARSANY VAROS GNKORMANYZATA

Jogosult cime: 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18

1il. RESZ

1. Bejegyzd hatérozat, érkezési id6:
387370/2/2022.09.26

Vezetékjog

a vazrajzon megjeldlt 46 m2 nagysagu teriiletre VMB-18/2011 (20192)

Eredeti hatarozat: 55773/2011.06.10 i
Név: ELMU HALOZATI ELOSZTO KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG
Jogosult cime: 1117 BUDAPEST XI.KER., Hengermalom (t 18.

2. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idd:
387370/2/2022.09.26
Onall6 szoveges bejegyzés
A 60 hrsz-i foldrészlet megosztasabol alakult

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadast megelz6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepl6 adatokkal. A szemle
maésolat a fennallé bejegyzéseket, a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentumn kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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% QANZSO

Budapest-Belgrad vasiitvonal iijjaépitési beruhazas magyarorszagi

szakaszanak fejlesztése kapcsan kisajatitassal érintett Dunavarsany

61/2 helyrajzi szamu ingatlan kartalanitasi 6sszeg meghatarozasa

a MAV Zrt. részére

Készitette:
AN.Z.S.0. 2001 Kft.

BUDAPEST
2025. szeptember 30.

AN.Z.8.0. 2001 Szolgaltat6 és Kereskedelmi Kft
1134 Budapest, X111 keriilet, Angyalfoldi ut 30-32., foldszint 2.
tel.: +36 1 2364920 fax: +36 12364929, e-mail: anzso@anzso.hu




@ An ZSO 2336 Dunavarsany, Vasit sor 61/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsiny 61/2

TARTALOMJEGYZEK
OSSZEFOGLALO ADATOK ......oueoeeveenevinsvessssssessaesseesssessssssssssssssssassssssssasesssssssssssssssssssessssssssnes 3
1 ELOZMENYEK .....ouvvurverrenevenesereessesssssssesssesssssssasssessstessssesssassssessssssssnsessssssarsssssssssmsssssesssssssaases 7
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE ......ooovivumsreeessssnsssnsssss s ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesensesas 7
2.1. A piaci alapil forgalmi rt€eles........coriirriieririiicnirieenie e s eriesae et eereessessresse et sesesessaneseacnsese 9
2.2, A KOUSEAIAPUL ETLEKEIES.....ueeeerireericreereerererirenirsteseneseesesseessessestessesserssssassesanessassssennosensnennenssanes 11
3. A TELEPULES BEMUTATASA .....oorieeeeeeeveeetesres s sssssasssisssessesesesssinsssessasessasssassssssssassssessases 12
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA .......oooimrirerereevrevesssnesessssseessnsesssssssssassssssnssasnssssassans 14
5. ERTEKMEGALLAPITAS .....ooooorerceeetre s ssessssesssasssssssssssassesssssssssassssssssssssesssessssesins 16
5.1. Forgalmi érték meghatdrozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével ..........ccovnivvvininnnnnn 16
5.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel........covenenn.n. 18
5.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapuld értékelési modszerrel.........coovenune. 19
MEGIEGYZESEK .....ooourveeieseresesiesmsessssssaresssssessssessssssssssssssssssssssssassssssssnssasesassannssssssssssssssssssssons 19

Mellékletek:
e Telek piaci érték szamités
e Fényképmelléklet
e Tulajdoni lap
o  Teriiletkimutatds
e Valtozasi vazrajz

rrrrrr

o Meérési vazlat

2. oldal, dsszesen: 22



@ AnZSO 2336 Dunavarsany, Vasut sor 61/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 61/2

OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizo neve: MAV Zrt.
Megbiz6 cime: 1097 Budapest, Konyves Kalmén krt. 36.

Budapest-Belgrad ~ vasutvonal  ujjaépitési  beruhdzas
magyarorszagi szakaszanak fejlesztése projekt kapcsan

Megbizés célja: kisajatitdssal érintett ingatlan kartalanitasi Osszegének
meghatdrozasa a MAV Zrt, részére

Ertékelt jog: tulajdonjog

Miivelési ag kivett

Megnevezése: helyi kdzat

Ingatlan teriilete: 4009 m?

Kisajatitas tipusa: részleges kisajatitas

qua_tlan nyilvél}tartés szerinti 62 m?

kisajatitassal érintett teriilet:

Ertékelés hatarnapja: 2025. szeptember 18.

A Dunavarséany 61/2 helyrajzi szam ingatlan elfogadott kartalanitasi dsszege:

967.054 Ft, azaz

Kértalanitési érték: ) i .
Kilencszizhatvanhétezer-6tvennégy forint

A 2007. évi CXXIIL tdrvény a kisajatitasrol 40. § szerint:
(1) A kisajétitasi tervben megjeldlt ingatlanra megkotott adasvételi szerz6dés alapjan kifizetett
vételar a kisajatitdsi eljards sordn megallapitott kartalanitdssal megegyezden ado- és

illetékmentes, ide nem értve az altalanos forgalmi adot.

(2) A Kkértalanitds Gsszegét ugy kell tekinteni, mint amely az &ltaldnos forgalmi adét is
tartalmazza, amennyiben a kisajatitis keretében torténd tulajdonatszallast az ltaldnos forgalmi

adordl szold torvény szerint addfizetési kitelezettség terheli.

Az értékbecslé a tulajdonos adbalanyiségat nem vizsgalta. Az éltalanos forgalmi adérdl szd16 2007.
évi CXXVIL tv. alapjan a hasznalt ingatlanok értékesitése jellemz6en adomentes, kivéve, ha az
adbalany a valtoztatdst megel6z6 addéév utolsé napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot vélaszt. Az
értékelt ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes kérbe tartozik, ugyanakkor ez alél kivételt
képez, ha a tulajdonos az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisdgot valasztott. Abban az
esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val novelt értékként

értendd. A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik.

A Megbiz6tdl kapott eldzetes tajékoztatas szerint a kisajatitas célja zajvédd fal telepitése, amelyhez a
szakmai el6irasok betartésa érdekében a hatérol6 lakotelkekbél, kizteriiletekbd] tovabbi teriileti igény

mutatkozik.

3. oldal, 6sszesen: 22 _



@ AnZS O 2336 Dunavarsany, Vasit sor 61/2 hrsz.
helyrajzi szdm: Dunavarsany 61/2

A kisajtitdsi vazrajzok készitése soran latott napvilagot, hogy az egyes lakotelkekhez kapcsolodd

tilhasznalaton kiviil a telepiilés foldhivatali térképészeti nyilvantartdsa is pontatlan. A Megbizo
rendelkezésemre bocsétott egy mérési vazrajzot, amely mutatja a leend6 zajvédé fal vonaldt, a grafikus
eljards sorn meghatirozott kisajatitdsi hatért, a természetben Iétrejévé kisajatitasi hatart és a
természetben bemért keritéseket, épiileteket. A fenti mérési vazrajz szerint szinte az Gsszes ingatlan

esetében nem egyezik meg a fSldhivatali nyilvantartdsi és a természetbeni allapot.

A lenti mérési vazrajzon lathaté, hogy a kisajatitas targyat képezd kozteriiletbdl a szomszédos
lakételkek tulajdonosai a sajét tulajdont lakételkekhez hozzakeritettek egyes részeket (a képen zdld

szinnel jel6lik a természetbeni telekhatérokat).

A helyszinen a tulajdonosoktol kapott informacidok és a helyszini szemle alapjdn a pontatlan
foldhivatali nyilvantartdssal nem egyezé hasznalat tébb évtizede fenndll, az ellen az elmilt
évtizedekben a hasznélat 4ltal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szélaltak fel. A pontos fSldhivatali
nyilvantartis hidnydban és vélhetéen annak nyilvantartasi rendezésének magas kdltségei miatt a
pontatlansagok ismertté véldsa utan sem vallalta senki annak rendezését, igy ennek k&szénheten all

fenn a lenti 4bran bemutatott allapot.

A részleges kisajatitassal érintett kozteriiletbdl a lenti 4bran citromsarga szinnel jel6ltiik a féldhivatali
nyilvantartis szerint a 61/2 helyrajzi szdmbdél kisajatitando foldteriiletet. Az Abran halvany z6ld
vonallal ( ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések (természetbeni

telekhatarok) vonalat:

4. oldal, 6sszesen: 22

(LA) Vet



@ A n ZSO 2336 Dunavarsany, Vasit sor 61/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 61/2
T _

A kartalanitasi 6sszeg meghatdrozasa soran a Megbiz6tdl kapott dokumentumok és utasitasok alapjan
jelen ingatlan esetében a foldhivatali nyilvantartds alapjan késziilt teriiletkimutatdsban szerepld
foldteriilet méretével szdmoltunk. Az érintett foldteriileten 1év§ tébbi vagyonelem esetében a
természetben a kisajatitdsi teriilethez tartozo vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében ez a kisforgalmu

aszfaltit) értékével szaimoltunk.

A fenti érték a hatarnapto] szamitott maximum 365 napig €rvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti €s gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatdsagi, fizikai koérnyezetében lényeges vaitozds nem torténik. A fentickben meghatarozott

érvényességi id6n il a szakvélemény aktulizalasa, illetve j szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Jelen szakvélemény a MAV Zrt. megbizasabol a kisajatitasi eljarast megel6zd adasvételi megallapodas
megalapozasat célzd felhasznalasra késziilt, irdsos hozzajarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen
egyeéb céli felhasznaldasahoz nem jarulok hozza.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd

személyes adatait a 2011. évi CXIL t6rvény az informdacios onrendelkezési jogrol és az

informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. 4prilis 27.) a természetes

| A) Zith

5. oldal, dsszesen: 22



@ AnZSO 2336 Dunavarsany, Vasut sor 61/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 61/2

személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
dramlasardl, valamint a 95/46/EK irinyelv hatalyon kiviil helyezésér6l sz6lé jogszabdlyoknak

megfeleld médon kezeli.

A szakvéleményben régzitett megallapitisok, kovetkeztetések kizarélag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitasra, azokat csak a mellékletben taldlhato ,,Feltételezések és az értékelés korlatozo

feltételei” korlatozzak.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén és a szakvélemény elkészitésében az

alabbi szakértoi és vagyonériékeldi jogosultsaggal rendelkez6 személyek vettek részt:

igazsagiigyi ingatlan-értékbecslé szakértd
ig. szdm: 272408
kozgazdasagi szakokleveles mérnik, vagyonértékeld
07021/2014; EUFIM 2023/276

A.N.Z.5.0. 2001
Szolgéltat6 és Kereskedelmi Kft.
34 Budapest, Angyalfoldi it 30-32. fsz.2.

...................... A) Lokl

Nagy Istvan

dr. Rendik Zoltan

Nagy Istvan : dr. Rendik Zoltan
igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld szakértd igyvezet

ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0.2001 Kft

6. oldal, 6sszesen: 22



@ A" ZSO 2336 Dunavarsany, Vasit sor 61/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 61/2

1. ELOZMENYEK

A MAV Zit. 2025. szeptember 22-én bizott meg, hogy a Budapest-Belgrdad vasutvonal
Ujjaépitési beruhdzds magyarorszagi szakaszanak fejlesztése projekt kapesan kisajatitassal
érintett 25 darab ingatlan kdrtalanitdsi 8sszegének meghatirozasét végezzem el teriiletszerzés

c€ljabdl. Jelen helyrajzi szam ingatlan is ezen csomag része.
A helyszini szemle iddpontja €s az értékbecslés hatarnapja: 2025. szeptember 18.

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utdn helyszini szakértdi szemlét
és az ezzel Osszefliggd koérnyezettanulmédnyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek régzitése és ellen6rzése céljabol. A Megbizé képviseldivel bejartuk az ingatlant,

annak allagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Elvégeztikk a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatdt a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas

szerint vezetett térképmadsolat ismeretében helyszini szemrevételezés alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzoinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgéldsa alapjan.

Az érték-megéllapitds sordan az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitis egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszto adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendbkre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatérozza meg az értéket, azt a piac erdi determindljak. Az
értékmegallapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsaval a gazdasédgi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapito személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitdsdanak alapjat képezd piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket dltalaban négy, egymdssal Osszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szilkdsség, a megszerzés vigya, valamint a tényleges vasarloeré. E négy tényezd
kolcsonds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensilyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitds célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
6sszeg, amelyen varhat6, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd

kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél
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kelldképpen tudatiban van az 8sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontirgyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az értékelés

idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kdvetkezoket:

e az elad6 hajland6 az eladasra,

e atargyalas idszakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

térténik,

o atlagostdl eltérd, specialis vevéi kiilon ajanlat figyelembevételére nem kerdil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1évé  rendeletekben megfogalmazott ~mddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgéltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodések, miiszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az 6vatossag elvét kovetve

az alabbiak szerint:

- A tulajdoni lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a tulajdoni lap

III. részében 1év6 bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméval beazonositom a rendelkezésre bocsétott alaprajzot ¢s
egyéb adatokat. A hidnyzé adatokat potlom, az eltéréseket regisztralom.
Szemrevételezéssel - a Megbizd képviseldjének kdzremikodésével - megvizsgdlom az
épliletek és épitmények miszaki allapotat.

A Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgdltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informicidk valésagat €s

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatdrozdsara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé ért€kelési modszer;
e hozamszdmitason alapulé értékelési modszer;

o koltségalapti modszer.

Az els6 2 értékelési médszert (piaci Ssszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer
és hozamszamitdson alapul6 értékelési modszer) dsszefoglaldan piaci érték alapi értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 médszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetéen az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Gvatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakoéingatlanok, épités alatt 4ll6
ingatlanok és lakételkek esetében meghatarozott értékhatér alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazasa is.

8. oldal, &sszesen: 22



@ An ZSO 2336 Dunavarsany, Vast sor 61/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 61/2

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjitél szémitott

legfeljebb 365 napig érvényes.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgdltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsdtott adatok, dokumentumok, informacidk valosagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.
2.1. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajnlati &rainak a konkrét vizsgalt esetre vald

kiterjesztésével, dsszehasonlitdsdval torténik.
A maédszer 5 1épései:

e az Ssszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztdsa és
elemzése;

e fajlagos értékek meghatarozasa, valamint az értékmodosito tényezék elemzése;

e a fajlagos alapérték modositasa az értékmodosité tényezdk alapjén;

e aforgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd 1épésben az értékelés soran a piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajénlati 4rait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az 8sszehasonlitas sordn elsGsorban a kévetkezd, a piacot meghatérozé tényezdket

veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése sordn vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencidlis vevok korét, azok vasarlderejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén taldlhato iiresen 4116 eladatlan hasonlé jellegii, funkcioju ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fizisban
1évé épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyenstlyat, valamint kornyezetéhez valo
illeszkedésének dsszhangjat;

e az adott telepiiléstész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjdhoz

kapcsolodo kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 5sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatél jelentésen eltéré sz€lsd

értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen dsszehasonlitésra alkalmas
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adatok hianyaban vizsgilhatjuk az orszdg hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfelel6 koriiltekintéssel tehetjitk meg.

A kivélasztott dsszehasonlité adatokbél a fajlagos alapértékek meghatdrozasa soran az ingatlan
addsvétele sordn realizalt vételardnak vagy ajénlati dranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték 4ltaldban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérészamok
(pld. tanterem, Agyszam, férdhely stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati 4drak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati 4rak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositésa.

Az értékesokkentd és értékndveld tényezék alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatirozdsa céljabol torténik. Ertékmddosité tényez6ként csak olyan befolyasolo
tényezd vehetd figyelembe, amely az 8sszehasonlitdsra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmoédosité tényez6k elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznélati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktura;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetOsége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositod tényezokkel modositott fajlagos értek és az

ingatlan méretének szorzata hatirozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozil a piaci

3sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitdson alapulé értékelési modszerrel meghatérozott érték az ingatlan jévébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil§ koltségeinek kiilonbségébél szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgéljuk, azaz a jovében
véarhatéan képzédé pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilonbségébol) jelenértekre
szamszeriisitjilk, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adozas utan fennmaradé adézott eredmény és az amortizacié Osszegébdl a sziikséges
beruhazéasokat levonva a megmaradd részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitason alapul6 értékelési médszert hasznalom fel.
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2.2. A koltségalapii értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatdrozasa sordn az ujraelallitds értékbol a
fizikai avulds, funkcionalis avulds és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
Gijracloallitasi koltség hasonlé ingatlanok eldéllitasanak koltsége folyd aron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaer6 alkalmazésdval valosul meg. Ez a
médszer ltalaban az Gj épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.

Az értékmegéllapitas valamely vagyontirgy jellemzéinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgaldsa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kévetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendokre, csupdn az értékrdl ad véleményt. Az

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

Az értékmegallapitd becsiilt értéket koz6l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek véltozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mémie és elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képezd piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket 4ltalaban négy, egymassal osszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezd
kolcsonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszk6znek értéke legyen.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjn a piaci érték azt a piaci drat jelenti, amely Osszegért
egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az
értékelés idépontjdban varhatoan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:
e az eladd hajlandé az eladésra,
e atargyalds idészakédban az érték nem valtozik,
e a vagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,

o atlagostdl eltérd, specidlis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
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A kisajdtitdssal kapcsolatos sajdtossdgok

Az értékelés modszerének kialakitdsanal a 2007. évi CXXIIIL. torvény leirtakat alkalmaztuk. A
tulajdon kisaj4tithatésaganak elvi alapjaival az Alkotmany 13. §-nak 2. bekezdése foglalkozik,
amelyben kimondja: a tulajdont kisajétitani csak k&zérdekbdl, a torvényben szabdlyozott
esetekben, médon teljes feltétlen és azonnali kartalanitas mellett lehet. A kisajatitds csak
meghatédrozott korben, meghatdrozott feltételek megléte esetén térténhet meg. A kisajatitasi
eljarast megel6z6en meg kell kisérelni a teriiletek adds-vétellel valé megszerzését, ugyanis az
ingatlan tulajdonjogat kisajatitassal csak akkor lehet megszerezni, ha az adasvétel utjan nem

valik lehetségessé.

Ezeken a jogszabalyokon kiviil természetesen a Kartalanitdsi értékosszeg kialakitasandl
figyelembe kell venni a Megyei Bir6sigok, tovabbd a Legfelsdbb Birésag kisajatitdssal

kapcsolatos gyakorlatat is.

A szakértéi vélemény készitésekor figyelembe kell venni, hogy a jogszabalyok szerint az
ingatlan egy része is kisajatithato. A tulajdonosok kérelmére azonban az egész ingatlant kell
esetenként kisajatitani, ha az ingatlan egy részének a kisajatitdsa kovetkeztében az ingatlan

visszamaradoé része eredeti céljara hasznélhatatlannd valik.

Figyelemmel voltunk az értékképzésnél, hogy a rendelet szerint nincs helye az egész ingatlan
kisajatitdsanak, ha a kisajatitast kér6 a szomszédos ingatlanbol a visszamaradé ingatlannak

olyan kiegészitését ajanlja fel, hogy az eredeti céljanak megfelelden hasznalhat6 lesz.

A kisajatitdst megel6z6 elvi eljardsok egyeztetésénél kiilonds figyelemmel voltunk arra a
Legfelsébb Birosag BH 1984. évi 445 jogesetre, amely szerint azonos adottsagli ingatlanok

kisajatitasaért jaro kartalanitas dsszeg kiszamitasanal azonos elveknek kell érvényesiilni.

A legfels6bb Birésag 1978. évi 243. II. jogesete alapjan torekedni kell arra, hogy azonos
teriiletl és mindségli ingatlanok kisajatitasa esetén, a tulajdonosok aranyos kartalanitdsban

részesiiljenek.

A Legfelsébb Birésag értelmezése szerint a forgalmi érték vizsgélatanal a szélesebb korben
kialakult forgalmi adatoknak feltarasa is sziikséges, de ugyanakkor elsésorban a helyben
kialakult forgalmi értékeket kell figyelembe venni.

3. A TELEPULES BEMUTATASA

Dunavarsidny Pest varmegyében, a Duna-Tisza kdzén, a fovarostdl délre fekszik, a Csepel-
sziget kozelében. Foldrajzi helyzete kedvezd, mivel az MO-s autéut, az S51-es fout mellett
helyezkedik el, és athalad rajta a Budapest-Belgrad vastti févonal, amely stratégiai kozlekedési

kapesolatot biztosit. A véros teriiletét alfdldi siksdg jellemzi, j6 mindségii termoéfoldekkel,
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ugyanakkor a Rukkel-t6 és a kdrnyezd tavak fontos rekredcids szerepet tSltenek be. A

természeti kdrnyezetet a vizes €l8helyek, a Duna kozelsége és kisebb erdés teriiletek hatdrozzak

meg.

A telepiilés kulturdlis élete valtozatos: aktiv kozosségi hdz, konyvtdr és hagyomanyérzé
programok segitik a k&zOsségi identitds fenntartdsit. Dunavarsany lakossaga folyamatosan
novekszik, foként Budapest kozelsége miatt, igy a véros az agglomeracié egyik kedvelt
célpontjava valt. Gazdasagi fejlodését jelentdsen meghatdrozza az ipari park, ahol logisztikai,
kereskedelmi és konnydipari véllalkozasok miikodnek. A szolgaltatiasok kore bévill, a

mindennapi igényeket helyi iizletek, vendéglatohelyek és kisvéllalkozasok elégitik ki.

A mezbgazdasig tovabbra is jelen van, els8sorban kisebb csaladi gazdasigok és kertészetek
forméjaban. Az ipar, a szolgaltatdsok és a mezdgazdasag egyiittese alakitja ki a telepiilés vegyes
gazdasagi szerkezetét. Lakoteriiletein j csaladi hazas Svezetek és lakoparkok épiilnek, jelezve a
varos vonzerdjét az agglomeracioban. Kulturdlis szempontbol meghatarozéak a kozdsségi

linnepségek, a sportélet és a civil szervezetek aktivitdsa.

(sszességében Dunavarsany egy dinamikusan fejléd6 kisvaros, amely egyszerre érzi meg
vidéki jellegét és profital a fovaros kozelségébdl, mikozben a Budapest-Belgrad vasutvonal és

az ipari park révén egyre fontosabb gazdasagi és kozlekedési csomopontta valik.

A telepiilés orszigon és région beliili elhelyezkedését a kovetkezd dbra mutatja:

Dunavarsirny

A telepiilés ingatlanpiaci jellemzGi

Dunavarsany ingatlanpiaca az elmilt években élénk fejlodést mutatott, amit elsésorban a
fovaros kozelsége és a jo kozlekedési kapesolatok magyardznak. Az MO-s korgylrd €s az 51-es
fout kozelsége miatt sokan valasztjdk a varost lakohelyiil, akik Budapesten dolgoznak, de
nyugodtabb, kertvarosias kérnyezetre vagynak. Az Gjépitésii csaladi hdzak és laképarkok irdnt
nagy a kereslet, féként a fiatal csalddok korében. A hasznilt csalddi hdzak piaca is aktiv,

kitlsnosen a kozponti fekvési, jo allapota ingatlanok kelenddk.

Az ingatlandrak a f&varoshoz képest kedvezobbek, ugyanakkor az agglomerici6 mas
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telepiiléseihez viszonyitva fokozatosan emelkednek. A varos ipari parkja miatt a helyi bérlakds-

és kisebb lakéingatlan-keresletet a kérmyéken dolgozok is nivelik. A nagyobb telkek és épitési
teriiletek irdnti kereslet is szamottevd, mivel sokan sajat haz épitésében gondolkodnak. A
kereskedelmi és szolgaltatasi ingatlanok piaca stabil, féként a kdzponti részeken mutatkozik

igény Uj lizletekre.
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Az értékelt ingatlan a Budapest-Belgrad vasati févonallal parhuzamosan haladd, kozterlilet

besorolasi kdzteriiletnek, a Vasit sornak a része.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészlet mutatja:

A lenti mérési vazrajzon lathato, hogy a kisajatitas targyat képezé kozteriiletbdl a szomszédos
lakételkek tulajdonosai a sajat tulajdonu lakételkekhez hozzakeritettek egyes részeket (a képen

halvany z6ld vonallal jelslik a természetbeni telekhatarokat).

A részleges kisajatitassal érintett kozteriiletbdl a lenti dbran citromséarga szinnel jeloltik a
foldhivatali nyilvantartas szerint a 61/2 helyrajzi szambdl kisajatitandé foldteriiletet. Az dbran
halvany z8ld vonallal ( ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések

(természetbeni telekhatarok) vonalat:
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A kartalanitdsi 6sszeg meghatdrozasa soran a Megbiz6tol kapott dokumentumok és utasitisok
alapjan jelen ingatlan esetében a foldhivatali nyilvantartds alapjan késziilt teriiletkimutatasban
szerepld foldteriilet méretével szdmoltunk. Az érintett foldteriileten 1évé tbbi vagyonelem
esetében a természetben a kisajatitasi teriilethez tartozé vagyonelemek (jelen kézteriilet esetében

ez a kisforgalmu aszfaltit) értékével szamoltunk.

A helyszinen a tulajdonosoktol kapott informdaciok és a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvantartdssal nem egyezd hasznalat t6bb évtizede fenndll, az ellen az elmilt
évtizedekben a haszndlat altal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szdlaltak fel. A pontos
foldhivatali nyilvantartds hidnyaban és vélhetden annak nyilvantartdsi rendezésének magas
koltségei miatt a pontatlansagok ismertté valdsa utan sem vallalta senki annak rendezését, igy

ennek kaszonhetden all fenn a fenti dbran bemutatott llapot.

Az ingatlan a Helyi Epitési Szabalyzatban kozlekedési teriilet besoroldsii. Az dvezeti térkép

részletét az alabbi dbra mutatja:
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Az Svezetre vonatkozo eldirasokat a kdvetkezo abra mutatja:

KOZLEKEDES! TERULETEK

dési Brmitordletel

52. Altaldnos elGirdsok a kézlek s k

az 3vezetbe nem sorolt kdzteritletekre

74. 5 (1) A kezlekedés €5 a kozma elhelyezésére szolgald terulet az orszagos és a helyi kozut, a kerékparut, a gépjérmii varakozohely (parkold) - a kozteruletnek
nem mindsulo telken megvalosuld kivételével -, a jarda és gyaloglt (sétany), koztér, dezek csomopontja, vizeh ési rendszere és karnyezetvédelmi
épitményei, a koziti, a kotottpalyas, a vizi és a légi kozlekedés, tovabbd a kozmd és a hirkoziés épitménye elhelyezésére szolgal.

(2) Orszagos kozut vedotavolsaga kalterileten f5ut esetén a tengelytal mérten 100 m-100 m, az alacsonyabb rendil orszagos utak esetén a tengelytt! mérten 52

m-5¢ m.

(3) A kozlekedési teruletek és jai a kozlekedési szakhatdsagok és az Ut kezeldjének hozzajsrutdsaval hasznéthaté fel, a kozithoz csatlakozast tétesitenl &
kozut kezeldjének hozzajarulasaval fehet.

{4) Belteruleten, a kozut mellett, Ipan, kereskedet léglatoipari, 4bba egyéb igahatssi cély épitmény épitése, bovitése, rendeitetésének
megva valamint a kozlekedési teraleten bell nysmvonal jeilegii épitmény elthelyezése, bévitese csak a kozat kezels hozzajarulasaval lehet.

5. ERTEKMEGALLAPITAS
A kaértalanitasi sszeg alapjat képezé forgalmi érték meghatdrozasa sordn kiilénb6z6 kockazati
tényezoket figyelembe véve dllapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatdrozasa soran az
ingatlan csak olyan adottsagai vehet6k figyelembe, amelyek az értékelés idépontjdban
megvannak, virhatéan hosszabb tdvon fenndllnak, és az ingatlannal valé szabalyszerii
gazdalkodds és hasznélat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az Gvatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban (jelen
értékelés fordulonapjatél 2 évig visszamendleg adasvétel targyat és/vagy ingatlanpiaci
kinslatban megjelend, jelen értékbecslés fordulonapjatdl 6 honapig visszamendleg keletkezett
kindlat targyat képezd ingatlanok) kell elvégezni, amely fSldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt

ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.
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Jelen esetben az értékbecslés targyat a teljes fSldteriilet képezi. A piaci érték meghatarozésara a
piaci dsszehasonlito adatok elemzésének értékelési modszere alkalmazhaté, ugyanis ezen
fajlagos érték és a kisajatitasra tervezett telekméret szorzata alapjan szamithato a teljes teriiletre

vonatkozé kartalanitdsi 6sszeg.

A kartalanitasi 8sszeg meghatdrozdsa soran a Megbiz6tdl kapott dokumentumok és utasitisok
alapjan a foldteriilet esetében a kdzhiteles foldhivatali nyilvantartdshoz igazodva a tulajdoni

lapon szerepld foldteriilet méretével szamoltunk.

A beépitésre nem szant teriiletek (utak, arkok, vizfolyasok, patakok, parkok, kozteriiletek,
parkolok stb.) tulnyomo részben kozhasznélat céljara fenntartottak. A jogi statuszuk miatt
tobbnyire forgalomképtelenek (pl. 4llami vagy 6nkormanyzati tulajdonban, kotelez6 fenntartds
mellett). Kivételes esetekben (pl. elhanyagolt vagy kordbban nem kisajatitott folddarabok,

osztatlan k6z6s tulajdon) maginkézbe is keriilhettek, de ezek rendkiviil nehezen értékesithetok.

A valdés piaci kereslet alacsony, mivel az ilyen ingatlanok nem hasznosithatok lako-,
kereskedelmi vagy ipari célra. Egyetlen relevans hasznositasi médjuk, ha egy beruhdzashoz (pl.
Git, csatorna, parkol®) szilkséges a teriilet integraldsa. A kereslet csak funkciondlis vagy jogi

kényszer esetén jelenik meg, ilyen esetek lehetnek példaul:

o  Ut- vagy kézmiifejlesztéshez sziikséges a tulajdonjog tisztizdsa.
e Onkormdnyzat vagy kozutkezel6 szeretné konszolidalni a teriilethasznélatot.

e Szomszédos ingatlan tulajdonosa szeretné kisajatitani vagy hasznalatba venni.

Ezen ingatlanok kindlata minimalis és esetleges, jellemzéen dnkorményzati rendelet alapjan
értékesitik vagy apportként kezelik. Nem rendelkeznek tényleges piaci értékkel a hagyomanyos
ingatlanpiacon. Amennyiben értékesités torténik, az ar altaldban szimbolikus vagy &nkdltség-

alapu. Ezen ingatlanok f6 jellemzdi:

e az atmindsités gyakorlatilag kizért vagy tobb éves Onkorményzati és/vagy dallami
engedélyezési eljaras része lenne;

¢ jellemzben kozfeladat ellatdsahoz kapcsolodnak;

¢ konfliktusok a kérnyez6 telkek tulajdonosaival, haszndlati igények jelennek meg;

e sokszor rendezetlen tulajdon, nem pontositott térkeépi adatok;

e még magantulajdon esetén is kdzhaszndlat alatt llhat (pl. kozteriilet el6l el nem zart
maganut, arok);

e nincs jelentds értéknévekedési potencialjuk, de stratégiai jelentdségiik nohet;

o telepiilésrendezési tervek, zoldinfrastruktira-fejlesztések sordan néhet a fontossaguk.

Osszefoglalva a kozteriilet-jellegii, beépitésre nem szant ingatlanok piaca kvazi nem létezik a

klasszikus ingatlanpiaci értelemben, mivel nem létezik szabadpiaci referenciadr. Ertékiik és
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forgalmuk szinte kizérélag funkcionalis, jogi vagy telepiiléstervezési szempontbdl relevans.
Piaci értékiik csak ritkan jelenik meg, akkor is egyedi esetekben. Amennyiben az adott teriilet
egy Osszevonhato telekrész vagy az atmindsitése (pl. zoSldteriillet — épitési Gvezet)
valészintisithetd példaul nkormanyzati vagyonkezelésbdl torténd kivonas vagy fejlesztés soran,
akkor spekulativ befektetésként megjelenhet az érdeklédés — de ez rendkiviil ritka és
kockazatos. Az elézbek miatt a laké vagy a nem laké (ipari, kereskedelmi) ingatlanokhoz

hasonlé ingatlanpiaci folyamatok nem allithatok fel, nem értelmezhetdk.

(sszességében a beépitésre nem szant ingatlanok értékének meghatdrozésa egyedi megitélést és
szakmai meérlegelést kivan, hiszen piaci Osszehasonlito adatok ritkdk és a tényleges érték
sokszor a fizikai megkozelithetdségen és a jovObeni funkciondlis lehetéségeken mulik. Jelen
esetben a szikebb fSldrajzi kornyezetben elhelyezkedd, a TEKA szerint nem beépithetd
teleknek mindsiilé (vagyis 10 %-nal alacsonyabb a beépithetSsége) és az 6vezeti besorolasa
alapjan minimalis beépithet6séggel biré ingatlanokat hasznéltunk fel 8sszehasonlité adatként. A
részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt szamitasi tablazat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen a telek fajlagos forgalmi értékét piaci Gsszehasonlité adatok elemzésének
értékelési modszerével 4.217 Ft/m’-ben hatiroztuk meg. Ennek alapjan a kisajatitando

foldteriilet utan fizetend6 kartalanitasi Osszeg:
62 m? x 4.217 Ft/m* = 261.454 Ft

5.2. Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitdson alapul6 értékelési médszerrel
A hozam alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jévébeni hasznainak és
ezek megszerzése érdekében felmeriilé koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott érték. Ebben
az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgdljuk, azaz a jévében varhatoan
képz6d6 becsiilt éves nettdé pénzmennyiséget (NOI) a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl
jelenértékre szdmszerisitjiik, amely az ingatlannak, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi
ki. Hozamértékelésnél az ingatlan {izemszer mitkddése mellett jelentkezd potencialisan véarhat6

bevételeket vehetjitk figyelembe.

A bérleti dij meghatarozasa utéan az optimalis esetben realizalhaté éves bevételt csokkentjlik a
kihasznaltsaggal, az tizemeltetési és egyéb koltségekkel, igy meghatirozva a netté éves bérleti
bevételt. A fenti alapadatok alkalmazdsa alapjan képezziik az éves cash-flow-t, amelynek
jelenértéke szolgaltatja az ingatlan hozam alapu értékelési modszerrel szimitott értékét. A

szamitast 5 éves id6tartamra évi bontdsban végezziik el.
A Kkisajatitas targyat képezd vagyonelem nem képez olyan piacképes terméket, amely &nalloan
hasznosithaté, bérbeadhatd, jovedelemszerzd tevékenységre alkalmas lenne, igy nem

hasznalhat6 ezen kisajatitand6 vagyonelemek piaci értckének meghatérozasara.
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5.3. Forgalmi érték meghatirozasa koltségszamitason alapulé értékelési médszerrel

A koltségalapt érték meghatérozisa sordn az épitmények ujraelédllitds értékébdl a fizikai
avulas, funkciondlis avulds és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékosokkenést. Ez a médszer altaldban az 1j épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése
esetén szolgéltatja a legmegbizhatobb értéket, igy ezen értékelési modszer alkalmazasa terjedt el

az egyedi vagyonelemek piaci értékének meghatarozasara.

Az érintett foldteriileten 1évé vagyonelemek esetében a természetben a kisajétitasi teriilethez
tartozé vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében ez a kisforgalmu aszfaltit) értékével

szamolunk.

Az egyes felépitmények, illetve felépitményrészek fajlagos épitési koltségét az Epitéipari
Koltségbecslési Segédlet 2025. évi kiadvanya (EKS2025) alapjan hatdroztuk meg. A jelzett
teriileten kisforgalmi aszfaltutat épitettek ki, amelynek a kialakitasi kéltsége a kovetkezOképpen
alakul:

2.2.4. Kisforgalmi aszfattat 38.000-48.300.-/m?
4.0 cm AC — 11 kopd aszfaltbeton koporéteg
6,0 cm AC - 16 alap aszfaltbeton kéibréteg
20,0 ¢m Cki- 4 hidraulikus k8téanyag( alapréteg feszilitség mentesitve
20,0 cm homokos kavics fagyvédé réteg

Ezen vagyonelem és annak szamitott piaci értékét a kovetkezd szamitési tablazat mutatja:

avultsag

vagyonelem megnevezeés méret | egység | fajlagos énék | egység . I Tankoiondhs | koryezeh érték
| kisforgalmi aszfaltit | 2m2 | 42000[Fm2 | 60% | 0% | 0% | 705 600 Ft |
[ 705 600 Ft |

Visszamarado teriilet értékesékkenése

A kozteriilet funkcidja alapjan, valamint figyelembe véve, hogy tobb helyrajzi szim egyiittesen
alkotja az onkormdnyzati utak rendszerét, a visszamaradé foldteriilet értékcsokkenése csak
specidlis esetekben értelmezhetd. Jelen esetben ezek a tényez6k nem dllnak fenn, igy a

visszamaradé teriilet értékcsdkkenés nem relevans.

Osszegzés
A korabban bemutatott szamitdsok szerint a csatolt dokumentumok és a helyszini szemle

alapjén a kisajatitandoé teriiletre esé javasolt kartalanitdsi osszeg a kovetkezOképpen alakul:

I vagyonelem l érték I
foldteriilet 261 454 Ft
kisforgalmu aszfaltit 705 600 Ft
|6sszesen: 967 054 F_tl

A tulajdoni lapon egy tulajdonos szerepel a tulajdoni lap IV/1 bejegyzésében. A kartalanitasi

Osszeg igy teljes mértékben ezt a tulajdonost illeti:
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[ tulajdonos I tulajdoni lap hivatkozas ] tulajdoni hanyad Iké.rtalanitési dsszeg |

[Dunavarsany Varos Onkorméanyzata | /1 | 1|/ | 967 054 Tt |

[ 967 054 Ft |
MEGJEGYZESEK

Szakértdi Nyilatkozat

e Kijelentem, hogy a szakértést, mint fliggetlen értékeld szakérté végeztem ¢€s az

ingatlanokban semminemti jogi, iizleti vagy befektetési érdekeltséggel nem rendelkezem.

e A Megéllapitasok semmilyen jogi vagy iizleti Osszefliggésben nincsenek a kialkudott
dijazassal, javadalmazassal, attol fiiggetlenek. Ezen nyilatkozatot az ilyen szakteriilettel
foglalkozé szakértok tevékenységére vonatkozé oOsszeférhetetlenségi eldirdsok részemrdl

valo betartasa céljabol teszem.
e Rendelkezem a szakanyag elkészitéséhez szitkséges engedéllyel és jogositvannyal.
e A ténybeli megallapitisok, melyet ezen szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalloak.

o A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kivetkeztetéseket csak a
szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek hatdroljak be, személyes részrehajldstol mentes

a szakért6i elemzés, vélemény €s kovetkeztetés.

» Nincsen sem jelenlegi, sem jovSbeni érdekeltségem azon ingatlanban, mely a szakvélemény

targyat képezi, nem vagyok részrehajlé és nincsenek személyes érdekeim.
e Az ingatlant per-, teher-, és igénymentesként kezeltem.

o Az értékelés sordn a Megbizd informaci6it, adatszolgaltatasait haszndltam fel, azok
hitelességét nem vizsgaltam. Kivétel ez aldl azok a megbizoi adatok, amelyeket a helyszini

szemle soran ellendriztem és szakvéleményemben régzitettem.

¢ Kijelentem, hogy tevékenységemet a hatélyos jogszabalyi elbirasok, szakmai utasitasokban
foglaltaknak, ill. a szakirodalmi ajanldsoknak megfeleléen és etikai normak betartdséval

végeztem.
¢ Tevékenységem soran tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkokat megérzom.

o Feleldsséget vallalok a hivatasos értékelSk részérdl elvart szakértelemért, gondossagért, de

semmiféle felel6sséggel nem tartozom harmadik féllel szemben.

e Minden olyan ténybol, adathol — mely szemrevételezéssel nem volt megéllapithaté ¢&s
adatszolgaltatasként sem kaptam meg, viszont az informaciét adok errél tudtak vagy

tudhattak — folyo esetleges jogkdvetkezményekért feleldsséget nem vallalok.
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A megallapitott érték minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak megalapozott értéket

ad, mivel a tényleges érték a valos vevo és eladé kozti alku sorn alakulhat ki.

Ezen tajékoztatd értékii szakvélemény magyar nyelven késziilt. Idegen nyelvre t6rténd
forditdsa sordn bizonyos fogalmak kiilénbdz6 médon értelmezhetdk. Azokban az esetekben,

ahol kétség meriil fel, a magyar véaltozat az irdnyado.

Feltételezések és az értékelés korldtozo feltételei

Jelen értékbecslésem az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az értékelés soran annyiban biztam az ingatlan jévébeni tulajdonosa és/vagy a Megbizo 4ltal
szdmomra nyftjtott informacioban, amennyiben azokat ésszertinek és egyéb bizonyitékok

altal megerdsitettnek véltem.

A helyszinen ellen6rz6 méréseket nem végeztem. A kOrnyezetre vonatkozd

megallapitdsaimat a helyszini bejras alkalmaval tapasztaltak alapjan tettem.

Az értékbecslésben értékelt elsddleges joga tehermentes tulajdonjog, melyet semmilyen mas
érdekeltség vagy toke nem terhel, csak az allami kisajétitasi jog, elkobzds, renddrségi

hataskor és az ad6zas korlatozhatja.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo
szolgaltatta és jogi vizsgilat — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak vagy terheinek
vizsgalatit — nem képezte megbizdsom targyat, ezzel kapcsolatos adatok valésaghiiségéeért
semmiféle feleldsséget nem vallalok. Az ingatlan foldhivatali tulajdoni lapjan szerepld
adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozé bejegyzéseket — valosnak kell

feltételezni ellenkezd bizonyitasig.

Feltételezem, hogy az e jelentésben szereplé az értékmeghatarozds alapjaul szolgdld
valamennyi lehetséges ingatlanhasznélati formahoz a sziikséges Osszes dokumentum és

engedély kiilénbszo forrdsokbdl beszerezhetd vagy meghosszabbithatd.

A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatérnapjanak megfelel pénziigyi kondiciokat
tiikrozik.

Ertékbecslésemben hozzaértd, felelds tulajdonost és ingatlankezelét feltételezem.

Az ingatlan teriiletére, méreteire vonatkozé adatok forrasait megbizhatonak feltételezem. Az

értékbecslésben mellékletként becsatolt dokumentumok, térképek, rajzok kizéardlag

bemutatas céljat szolgaljak, segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Jelentésemben feltételezem, hogy az ingatlanban nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathaté

vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét pozitiv vagy negativ
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irdnyban befolyasoljak.

o Megbizisnak nem képezte targyat, igy nem végeztiink geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épiiletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti 4svéanykincsek feltardsara és azok

hasznélati jogara vonatkozé vizsgalatokat.

e Amennyiben erre nem sziiletett kiilon megéllapodas, e jelentés alairéja nem kotelezhet6 jogi

vita esetén birdsag el6tt vald megjelenésre, tantiskodésra.

o Jelen értékbecslés a megjelslt célra késziilt és kizarolag arra haszndlhato fel. Elozetes
irasbeli engedélyem nélkiil sem a jelentés egésze, sem annak egyes részletei beleértve a
jelentés értékére vonatkoz6 megéllapitast a korlatozo feltételek kozlése nélkiil, a jelentéssel

kapcsolatban a jelentés alairjanak megnevezése, nem adhaté ki harmadik fél részcre.

e Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanosségra hozni és nem lehet arra nyilvénosan publikalt

anyagokban hivatkozni.

e Nem vallalok feleldsséget semmiféle kovetkezményként véletlenszertien vagy biintetésként
felmeriilé veszteségért, karért vagy raforditasért beleértve az el nem ért hasznot, oppurtunity

cost-ot stb., akkor sem ha annak lehetséges jelenlétérol tajékoztatast kapott.

o Amennyiben erre vonatkozoan nem szerepel mas megallapitas, gy az ingatlanon jelen 1év
vagy nem lévé veszélyes anyagokra vonatkozé vizsgalatot nem végeztem. A vagyonértékel$
szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat. Veszélyes anyagok példéul azbeszt, formaldehid szigetelés jelenléte
jelentésen befolyasolhatja az ingatlan értékét. Az értékelés elvégzésekor feltételezem, hogy
ilyen anyagok nem taldlhatok az ingatlanon, és ezzel kapcsolatban semmiféle feleldsséget

nem vallalok. Amennyiben sziikséges, ez ligyben az ligyfél kotelessége szakértd megbizasa.

AN.Z.S.0. 2001
Budapest, 2025. szeptember 30. Szolgiliats & Kereskedelmi KAt

H-1134 Budapest, Angyalfoldi Gt 30-32. f5z.2,

B?n_‘\ rt: 30400001 4)00()00()0—3@6;%'7/_E/D

Nagy Istvan 4{'ug.'y1 dr. Rendik Zoltn
igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld szakértd ligyvezetd
ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0. 2001 Kf

22. oldal, 6sszesen: 22



2336 Dunavarsany, Vasut sor 61/2 hrsz.

Beépitetlen teriilet értékelése -
R R R R R RO R A A A A e e

datal

Telek #isszeh lité

), 'l

Osszehasonlitas szempontai Ertékelendd hlgﬁ: o hﬂg::; N m‘z;f‘: 3
Ingatlan cime: - Szigethalom, kiilterlet Sz iklos, Saderos utcal Szigeiszentmiklos, Szellos utca
Komyezete: lako és vasutkozlekedési Kilterilet 3 %-ban beépithett zértkert 3 %-ban beépithets zartkert
Jelleg, funkcid: kozterillet vegyes kémyezet zartkerti komyezet zértkerti komyezet
Ovezeti besorolds: Kou 3%-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd
Ingatlan adottsagaii| ) . osztatlan kozds tulajdonban | miivelés alél kivett terillet,
jelenleg 'a::;:ﬁf:” keritett fuves, bokras terilet  |1évS, miivelés alol kivett terdlet,| kozvetlenidl a Szells utcarél
kézelben aszfaltozott ut nyilik
Megjegyzés: keritetlen, kizmi nélkili o el kertészkedésre, hobbi teleknel
Adat forrasa: | zengahw/7934712 ingatlan.com/34960321 ingatlan.com/34973984
GAZDASAGL TENYEZOK
kinlati/adasvételi ar (Ft) 8 000 000 2500000 14 000 000
telekméret (m”) 4009 972 253 1400
|ajlagos ar (Fvm2) 8230 93881 10 000
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat| kinalat|
kinalat/adasvétel idép 2025, szeptember| 2025. szeptemt 2025. szeptember|
kindlat/adasvétel id6pontja miatti korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigiilt fajlagos ar (FYm2) 7407 8 893 9 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
lepiilésen beliili elhelyezkedé kedvezbtlenebb kedvezdtlenebb hasonlé
105 1,05 1.00
telek teriilet kisebb kisebb kisebb
090 035 0,90
forma, alak hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé kedvezibb kedvezdbb
1,00 0,950 0,90
elérhetd kozmiivek hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetbség hasonld hasonld hasonlé
100 1,00 1,00
keritetisége hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
telek lejtése hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
ovezeti besorolas, funkcidja kedvezibb kedvezdbb kedvezobb
0,70 0,70 0,70
fejlesztési potencial kedvezibb hasonld hasonlé
085 1,00 1,00
(OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 3704 1 4447 | 4500 |
PIACI OSSZEHASONLITAS
telek terilete (m2) 4009
4217
4217
16 905 953

16 900 000




. 2336 Dunavarsany
e - INGATLAN CIME:
fényképek Vast sor 61_2 hrsz.
|Datum: 2025. szeptember 18.

3. a kozterulet kisajatitandoé része 4, a kozterulet kisajatitandé része

6. kisajatitasi pontok kijelélése




Pest Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-masolat Oldal 1/1

{ Foldhivatali Fosztaly Foldhivatali (teljes) Dunavarsén
Osztdly 10. Ugyazonosité: Belteriilet 6y1/2 helyrajzi szam
| 2300 Rackeve, Szent Istvan tér 3/1L. INYER/TULLAP/20250917/788956 efterulet, yraj
2025.09.17

Dunavarsany, Belteriilet, 61/2

I. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:
387334/2/2022.09.26
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jévedelem (AK)
Kivett / helyi kdzat 0 4009 0
Il. RESZ
1. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6:
387334/2/2022.09.26
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: tulajdonba adés, 31384/1991.03.20

Eredeti hatdrozat: 31384/1991.03.20

Név: DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18

Il. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
387334/2/2022.09.26

Vezetékjog

a vazrajzon megjeldlt 297 m2 nagysdgu terlletre VMB-18/2011 (20192)
Eredeti hatarozat: 55774/2011.06.10

Név: ELMU HALOZATI ELOSZTO KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG
Jogosult cime: 1117 BUDAPEST X1.KER., Hengermalom (it 18.

2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
387334/2/2022.09.26
Onall6 szoveges bejegyzés
A 61 hrsz-u foldrészlet megosztasabol alakult

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megel6z8 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum Kkinyomtatva nem
mindslil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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KONTUR CSOPORT KIL.
1148 Budapas!, Hungéna kordt 162-168

Post virmegye
DUNAVARSANY
balrertilet

Murka széma 2002 AdalszoigaNalds idaiiszima 2/1346-1370:2025
Muoka Budapest-

MERESI VAZLAT 3/4
a 61/2, 62/2, 66, 65, 62 helyrajzl szdmi

Mérotacdny 1250

dsimngvarizat;

18 elfenSrdtt popt

18 ing nyt Boricdpi pontszdm
4182 wgngt bk azemiiott tvokdg

Kész04 Budapest, 2025 auguszlus 29
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M#%v @ANZSO

Budapest-Belgrad vastitvonal iijjaépitési beruhazas magyarorszagi

szakaszanak fejlesztése kapesan kisajatitassal érintett Dunavarsany

62/2 helyrajzi szami ingatlan kartalanitasi 6sszeg meghatirozasa

a MAV Zrt. részére

Készitette:

AN.Z.S.0. 2001 Kft.

BUDAPEST
2025, szeptember 30.

%,

AN.Z.8.0. 2001 Szolgéltato és Kereskedelmi Kft %
1134 Budapest, XIII. keriilet, Angyalfoldi ut 30-32., foldszint 2.

/ tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; e-mail: anzso{@anzso.hu /




@ A"ZSO 2336 Dunavarsany, Vasut sor 62/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsény 62/2

TARTALOMJEGYZEK
OSSZEFOGLALQ ADATOK .....coocueeriretainsanssessenessesssesssssssssssssssssssssssssasssessssessssssesssscssmestsssssssssssssenes 3
1. ELOZMENYEK ....oouniuivereeraeeseesesseessessessesssessessesses s sasssasssasssssassssssassssssassssssassssssenisssssetsnssnsincrssenaas 6
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE ......oeucveeeeemeseeeesasesssssssssssssassssessssssssssssssssssssssassssssessasessesssenens 6
2.1. A piaci alaptl forgalmi ért8Kelés.........cooniicciiriiniiiiniiirctrrcrcr e 8
2.2, A kOlts€galapll ErtEKElES. ....coerureoerciiieciiiritii it s s s 10
3. A TELEPULES BEMUTATASA .....ovvumererestresestsesrsssssssssesssssssssssssssssssssesassssesssessssssssesssssasssans 11
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA .....cooevtetvenstnssteessesssssessesessssssssssassessssssasecsssessessssssaens 13
5. ERTEKMEGALLAPITAS ..o voeveeeeeecteeessveesaes e ess s sassss s s s sasns s ssssssesssssssstsssesssesenesscnssens 15
5.1. Forgalmi érték meghatirozasa piaci 6sszehasonlito adatok elemzésével ........coviiiniininriinnnns 16
5.2. Forgalmi érték meghatdrozasa hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel..........coveverennee 17
5.3. Forgalmi érték meghatdrozésa koltségszamitison alapulé értékelési modszerrel..................... 18
MEGIEGY ZESEK .....oorcveeereesisesiesssesssessassssssassasssass st sasssasssssssesssassssassssssassssssssessessesesssesssecssessarisenss 18

Mellékletek:
o Telek piaci ért€k szamitas
e Fényképmelléklet
e Tulajdoni lap
e Teriiletkimutatas
e Valtozasi vazrajz

e  Meérési vazlat

2. oldal, 6sszesen: 22



@ AI‘IZSO 2336 Dunavarsdny, Vasit sor 62/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 62/2

OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizd neve: MAV Zrt.
Megbiz6 cime: 1097 Budapest, Konyves Kalman krt. 36.

Budapest-Belgrad ~ vasiitvonal  0jjaépitési  beruhazas
magyarorszagi szakaszdnak fejlesztése projekt kapcsan
kisajatitassal érintett ingatlan kértalanitisi Osszegének
meghatarozisa a MAV Zrt. részére

Megbizas célja:

Ertékelt jog: tulajdonjog
Miivelési ag kivett

Megnevezése: helyi kézit

Ingatlan teriilete: 811 m?

Kisajatitas tipusa: részleges kisajatitas
Ir.lgattlan nyi]vél_ltartés szerinti 338 m?

kisajatitassal érintett teriilet:

Ertékelés hatdrnapja: 2025. szeptember 18.

A Dunavarsdny 62/2 helyrajzi szami ingatlan elfogadott kartalanitasi sszege:

6.196.856 Ft, azaz

Kartalanitési érték: . . )
hatmillié-szazkilencvenhatezer-nyolcszazétvenhat forint

A 2007. évi CXXIII. térvény a kisajatitasrol 40. § szerint:
(1) A kisajatitasi tervben megjelolt ingatlanra megkétott adasvételi szerzédés alapjan kifizetett
vételar a kisajatitasi eljards soran megdllapitott kartalanitdssal megegyezben ado- és

illetékmentes, ide nem értve az altalanos forgalmi adot.

(2) A Kkértalanitds 8sszegét Ggy kell tekinteni, mint amely az 4ltaldnos forgalmi adét is
tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében torténd tulajdonatszallast az altalanos forgalmi

adordl szol6 térvény szerint adofizetési kotelezettség terheli.

Az értékbecslé a tulajdonos addalanyisdgat nem vizsgalta. Az éltalanos forgalmi adordl szolé 2007.
évi CXXVIIL tv. alapjan a hasznalt ingatlanok értékesitése jellemzden addémentes, kivéve, ha az
adoalany a véltoztatdst megel6z6 adoév utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisigot vélaszt. Az
értékelt ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes korbe tartozik, ugyanakkor ez alol kivételt
képez, ha a tulajdonos az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisagot valasztott. Abban az
esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val novelt értékként

értendd. A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik.

A Megbiz6tdl kapott eldzetes tajékoztatas szerint a kisajatitds célja zajvédé fal telepitése, amelyhez a
szakmai eléirasok betartasa érdekében a hatarold lakotelkekbél, kozteriiletekbdl tovabbi teriileti igény

mutatkozik.

3. oldal, Osszesen: 22

Lok Vet



2336 Dunavarsany, Vasut sor 62/2 hrsz.

@ A n ZS O helyrajzi szdam: Dunavarsény 62/2

A Kisajatitasi vézrajzok készitése sordn latott napvildgot, hogy az egyes lakételkekhez kapcsolodo
talhasznalaton kiviil a telepiilés foldhivatali térképészeti nyilvantartdsa is pontatlan. A Megbizo
rendelkezésemre bocsatott egy mérési vdzrajzot, amely mutatja a leend6 zajvédo fal vonalét, a grafikus
eljards soran meghatdrozott Kisajatitasi hatart, a természetben Iétrejovo kisajatitasi hatart és a
természetben bemért keritéseket, épiileteket. A fenti mérési vdzrajz szerint szinte az 6sszes ingatlan

esetében nem egyezik meg a fSldhivatali nyilvéntartasi €s a természetbeni allapot.

A lenti mérési vazrajzon lathatd, hogy a kisajatitds targyat képezé kozteriiletbol a szomszédos
lakételkek tulajdonosai a sajat tulajdonti lakételkekhez hozzakeritettek egyes részeket (a képen zold

szinnel jelolik a természetbeni telekhatarokat).

A helyszinen a tulajdonosoktdl kapott informéciok és a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvantartissal nem egyezd hasznédlat t6bb évtizede fenndll, az ellen az elmult
évtizedekben a haszndlat 4ltal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szélaltak fel. A pontos foldhivatali
nyilvantartds hidnyaban és vélhetden annak nyilvantartdsi rendezésének magas koltségei miatt a

pontatlansagok ismertté valdsa utdn sem véllalta senki annak rendezését, igy ennek koszonhetSen all
fenn a lenti 4bran bemutatott allapot.

A részleges kisajatitassal érintett kozteriiletbdl a lenti bran citromsarga szinnel jeldltiik a foldhivatali

nyilvantartds szerint a 62/2 helyrajzi szambdl kisajatitandé fSldteriiletet. Az abran halvany zo6ld

vonallal ( “~) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések (természetbeni
telekhatarok) vonalat:
/ 1 @\ \\
/ i f %
[ q 5 3
i / ! S
! I-r-J f,

///!‘i' =T NN

4. oldal, 6sszesen: 22 . ?



@ A"ZSO 2336 Dunavarsany, Vasut sor 62/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsény 62/2

A kartalanitasi 6sszeg meghatarozasa sordn a Megbizotdl kapott dokumentumok és utasitasok alapjan
jelen ingatlan esetében a foldhivatali nyilvantartis alapjan késziilt teriiletkimutatdsban szerepld
foldteriilet méretével szdmoltunk. Az cérintett foldteriileten lév§ t&bbi vagyonelem esetében a
természetben a kisajatitasi teriilethez tartozé vagyonelemek (jelen kizteriilet esetében ez a kisforgalmi

aszfaltut) értékével szamoltunk.

A fenti érték a hatarnaptdl szamitott maximum 365 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti és gazdasdgi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatésagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatdrozott

érvényességi idon tul a szakvélemény aktulizalasa, illetve 0j szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Jelen szakvélemény a MAV Zrt. megbizasabél a kisajatitasi eljarast megel8z6 addsvételi megallapodas
megalapozasat célzo felhaszndlasra késziilt, irdsos hozzajaruldsom és engedélyem nélkiil semmilyen

egyéb célu felhasznalasdhoz nem jarulok hozza.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé
személyes adatait a 201l. évi CXIL torvény az informaciés oOnrendelkezési jogrol és az
informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramldsar6l, valamint a 95/46/EK iranyelv hatdlyon kiviil helyezésérfl szdlé jogszabalyoknak

megfelelé mddon kezeli.

A szakvéleményben rogzitett megallapitasok, kbvetkeztetések kizarolag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitasra, azokat csak a mellékletben talalhato ,,Feltételezések €s az értékelés korlatozo

feltételei” korlatozzak.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén és a szakvélemény elkészitésében az

alabbi szakértdi és vagyonértékeldi jogosultsaggal rendelkez6 személyek vettek részt:

. igazsagiigyi ingatlan-értékbecsl6 szakértd
Nagy Istvan ig. szam: 272408
. . kozgazdasagi szakokleveles mérnék, vagyonértékeld
dr. Rendik Zolidn 07021/2014; EUFIM 2023/276
‘A.N'ZOSOOQ 2001

_ Szolghltaté és Kereskedelmi K1t
134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32. fsz.2,
%\ Addszim: 12612811-2-41

i Y VOV,
o @ )
o VR VA

Nagy Istvan &gy dr. Rendik Zoltian
igazsagiigyi ingatlan-értékbecsl6 szakértd ligyvezetd
ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A MAV Zrt. 2025. szeptember 22-én bizott meg, hogy a Budapest-Belgrdd vasitvonal
1ijjaépitési beruhdzas magyarorszagi szakaszdnak fejlesztése projekt kapesdn kisajatitassal
érintett 25 darab ingatlan kartalanitdsi 6sszegének meghatarozasat végezzem el teriiletszerzés

céljabol. Jelen helyrajzi szamu ingatlan is ezen csomag része.
A helyszini szemle idépontja és az értékbecslés hatarnapja: 2025. szeptember 18.

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentdcidk attanulményozésa utan helyszini szakértéi szemlét
és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek régzitése és ellendrzése céljabol. A Megbizé képviseldivel bejartuk az ingatlant,

annak dllagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatdt a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas

szerint vezetett térképmdsolat ismeretében helyszini szemrevételezés alapjan.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus €s analitikus meghatdrozdsa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megdllapitds sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alitamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determindljak. Az
értékmegallapité becsiilt értéket koz6l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasdval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai €s jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegéllapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kbrnyezetét.

Az értéket dltaldban négy, egymadssal dsszefliggd gazdasdgi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikbsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlderd. E négy tényezo
kolcsénos kapesolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyensulyéra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtébbszor az, hogy kévetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicié, illetve a Klasszikus hagyomény szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
osszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt elado

kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél

6. oldal, dsszesen: 22



@A"ZSO 2336 Dunavarsany, Vasut sor 62/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsény 62/2

kell8képpen tudataban van az §sszes vonatkoz6 ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés

idépontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a kovetkezoket:

e az eladd hajlando az eladasra,

o atargyalas idoszakaban az érték nem viltozik,

e a vagyontargy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossiggal

torténik,

e atlagostol eltéré, specidlis vevéi kiildn ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1évd  rendeletekben  megfogalmazott — modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az dvatossag elvét kvetve

az alabbiak szerint:

- A tulajdoni lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat €s a tulajdoni lap

II1. részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmdaval beazonositom a rendelkezésre bocsitott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hidnyzé adatokat potlom, az eltéréseket regisztralom.
Szemrevételezéssel - a Megbizd képvisel6jének kdzremiikddésével - megvizsgdlom az

épiiletek és épitmények miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé kdmyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgdltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informécidk valésdgat és

teljességét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatdrozasara 3 4ltaldnosan elfogadott médszer alkalmazhaté:
e piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési moédszer;
¢ hozamszamitason alapulo értékelési modszer;

o koltségalapti mddszer.

Az elsé 2 értékelési médszert (piaci Ssszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
és hozamszamitason alapulé értékelési modszer) dsszefoglaloan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 médszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 médszerrel el
kell késziteni. Ezt kivetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Ovatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakételkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

madszer alkalmazasa is.
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Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldénapjatdl szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.

A Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgaltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsdtott adatok, dokumentumok, informacidk valésigat és

teljességét a Megbizo szavatolja.
2.1. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mdr realizalt addsvételek és/vagy
értékesitésre  felajanlott ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgdlt esetre valé

kiterjesztésével, osszehasonlitidsaval torténik.
A modszer 6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebb6l a megfelel6 ingatlanok kivalasztisa és
elemzése;

o fajlagos értékek meghatdrozasa, valamint az értékmodosito tényezok elemzése;

e a fajlagos alapérték modositasa az értékmodositd tényezok alapjan;

o aforgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd 1épésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati drait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az 8sszehasonlitds sordn els6sorban a kovetkezd, a piacot meghatérozoé tényezdket

veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgdlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhato iiresen allé eladatlan hasonlé jellegli, funkcidji ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatdrozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban
1€v6 épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiillet egyensilyat, valamint kornyezetéhez valo
illeszkedésének dsszhangjét;

e az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjadhoz

kapcsolédo kilatasokat, onkorményzati szabalyozdsokat.

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd

értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas
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adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszag hasonld teriileteinek ingatlanpiacdt is, de ezt

természetesen megfelel6 koriiltekintéssel tehetjlik meg.

A kivalasztott 8sszehasonlité adatokbél a fajlagos alapértékek meghatirozésa sordn az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mds kapacitds mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, férohely stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajénlati 4rak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati 4rak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal val6 médositdsa.

Az értékesokkentd és értékndveld tényezok alkalmazésa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmaédosité tényezéként csak olyan befolydsold
tényez6 vehetd figyelembe, amely az 8sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmédosité tényezok elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd
szempontokat:

» miiszaki és épitészeti szempontok;

¢ hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositds lehetdsége;

e jogi, hatosagi szabalyozés.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmoédositd tényezbkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A fSldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

Ssszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovObeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébol szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel6é képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatéan képz6dd pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilonbségébél) jelenértékre
szamszer{sitjiikk, amely mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adézas utdn fennmaradé adozott eredmény és az amortizdcié Osszegébdl a sziikséges
beruhazdsokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitison alapulé értékelési médszert haszndlom fel.
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2.2. A koltségalapu értékelés

A kiltségalapi értékelés lényege, hogy a vev$ nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan el6dllitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatdrozdsa sordn az Ujrael6allitds értékbol a
fizikai avulas, funkcionalis avulds és gazdasigi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az

tijracldallitasi koltség hasonlé ingatlanok eldallitasanak koltsége foly6 aron, amely hasonld

médszer altaldban az 1ij épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgdltatja a

legmegbizhatobb értéket.

Az értékmegallapitis valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetSségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgaldsa alapjén.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megéallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékr6l ad véleményt. Az

értékmegallapitod személy nem hatdrozza 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 médosul a piaci feltételek valtozasdaval a gazdasagi, tdrsadalmi, politikai €s jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania,

mémie és elemeznie kell az érték megéllapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymdssal dsszefliggd gazdasagi tényez§ teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szitkdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd. E négy tényezd
kolesonds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Gsszegért
egy vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az
értékelés idopontjaban vérhatéan eladhatd, feltételezve a kovetkezoket:

e az eladé hajlandé az eladésra,

e atargyalas idészakédban az érték nem valtozik,

e a vagyontirgy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossiggal
torténik,

o atlagostdl eltérd, specidlis vevdi killonajanlat figyelembevételére nem keril sor.
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A kisajdtitdssal kapesolatos sajdtossdgok

Az értékelés modszerének kialakitasanal a 2007. évi CXXIIL torvény leirtakat alkalmaztuk. A
tulajdon kisajatithatésdganak elvi alapjaival az Alkotmény 13. §-nak 2. bekezdése foglalkozik,
amelyben kimondja: a tulajdont kisajatitani csak kozérdekbél, a t6rvényben szabalyozott
esetekben, médon teljes feltétlen és azonnali Kartalanitds mellett lehet. A kisajatitds csak
meghatérozott korben, meghatarozott feltételek megléte esetén torténhet meg. A Kisajatitasi
eljarast megelézoen meg kell kisérelni a teriiletek adas-vétellel valé megszerzését, ugyanis az
ingatlan tulajdonjogat kisajatitassal csak akkor lehet megszerezni, ha az adasvétel utjan nem

valik lehetségessé.

Ezeken a jogszabalyokon kivil természetesen a Kkartalanitasi értékdsszeg kialakitdsanal
figyelembe kell venni a Megyei Birdsagok, tovabba a Legfelsébb Birésdg kisajatitassal

kapcsolatos gyakorlatat is.

A szakértéi vélemény készitésekor figyelembe kell venni, hogy a jogszabalyok szerint az
ingatlan egy része is kisajatithat6. A tulajdonosok kérelmére azonban az egész ingatlant kell
esetenként kisajatitani, ha az ingatlan egy részének a kisajatitisa kovetkeztében az ingatlan

visszamarad6 része eredeti céljara hasznalhatatlannd valik.

Figyelemmel voltunk az értékképzésnél, hogy a rendelet szerint nincs helye az egész ingatlan
kisajatitasanak, ha a kisajatitast kéré a szomszédos ingatlanbél a visszamarad6 ingatlannak

olyan kiegészitését ajanlja fel, hogy az eredeti céljanak megfeleléen hasznalhato lesz.

A kisajatitdst megel6zd elvi eljarasok egyeztetésénél kiilonds figyelemmel voltunk arra a
Legfelsébb Birosdg BH 1984, évi 445 jogesetre, amely szerint azonos adottsdgu ingatlanok
kisajatitasaért jaré kartalanitds sszeg kiszamitdsanal azonos elveknek kell érvényesiilni.

A legfelsébb Birésag 1978. évi 243. II. jogesete alapjan torekedni kell arra, hogy azonos
teriiletd és mindségli ingatlanok kisajatitisa esetén, a tulajdonosok arinyos kértalanitisban

részesiiljenek.

A Legfelsébb Birdsag értelmezése szerint a forgalmi érték vizsgélatdnal a szélesebb korben
kialakult forgalmi adatoknak feltirasa is sziikséges, de ugyanakkor elsdsorban a helyben

kialakult forgalmi értékeket kell figyelembe venni.

3. A TELEPULES BEMUTATASA

Dunavarsany Pest virmegyében, a Duna-Tisza k6zén, a févérostdl délre fekszik, a Csepel-
sziget kozelében. Foldrajzi helyzete kedvezd, mivel az MO-s autéut, az 51-es fout mellett
helyezkedik el, és 4thalad rajta a Budapest—Belgrad vasuti févonal, amely stratégiai kozlekedési

kapcsolatot biztosit. A viros teriiletét alfoldi siksag jellemzi, j6 mindségii terméfoldekkel,
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ugyanakkor a Rukkel-t6 és a kornyezd tavak fontos rekredcis szerepet toltenek be. A

természeti kornyezetet a vizes él6helyek, a Duna kozelsége és kisebb erdds teriiletek hatdrozzak

meg.

A telepiilés kulturalis élete valtozatos: aktiv k&zdsségi hdz, konyvtar és hagyomdany6rzoé
programok segitik a kozosségi identitds fenntartdsit. Dunavarsdny lakossdga folyamatosan
névekszik, foként Budapest kozelsége miatt, igy a vdros az agglomeracio egyik kedvelt
célpontjava valt. Gazdasigi fejlddését jelentdsen meghatdrozza az ipari park, ahol logisztikai,
kereskedelmi és konnyiiipari vallalkozdsok miikddnek. A szolgaltatiasok kore boviil, a

mindennapi igényeket helyi iizletek, vendéglatohelyek és kisvallalkozasok elégitik ki.

A mezdgazdasag tovabbra is jelen van, els6sorban kisebb csaladi gazdasigok és kertészetek
forméjaban. Az ipar, a szolgaltatdsok és a mezGgazdasag egyiittese alakitja ki a telepiilés vegyes
gazdasagi szerkezetét. Lakotertiletein vj csaladi hazas vezetek és lakoparkok épiilnek, jelezve a
varos vonzerdjét az agglomeracidban. Kulturilis szempontbél meghatirozéak a kozdsségi

tinnepségek, a sportélet és a civil szervezetek aktivitésa.

Osszességében Dunavarsany egy dinamikusan fejlédé kisvéros, amely egyszerre Orzi meg
vidéki jellegét és profitil a fovaros kozelségébdl, mikozben a Budapest-Belgrad vasttvonal és

az ipari park révén egyre fontosabb gazdasagi és kizlekedési csomépontta vélik.

A telepiilés orszagon és région beliili elhelyezkedését a kovetkezd dbra mutatja:

Dunavarsiny

A telepiilés ingatlanpiaci jellemzdi

Dunavarsany ingatlanpiaca az elmult években élénk fejlédést mutatott, amit elsésorban a
fovaros kozelsége €s a j6 kozlekedési kapesolatok magyaraznak. Az MO-s korgytirii és az 51-es
fout kozelsége miatt sokan valasztjdk a varost lakohelyiil, akik Budapesten dolgoznak, de
nyugodtabb, kertvarosias kérnyezetre vagynak. Az Ujépitésii csaladi hzak és laképarkok irant
nagy a kereslet, foként a fiatal csalddok korében. A hasznalt csaladi hazak piaca is aktiv,

kiilondsen a kézponti fekvést, j6 allapota ingatlanok kelendok.

Az ingatlandrak a fOvdroshoz képest kedvezdbbek, ugyanakkor az agglomerdcié mads
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telepiiléseihez viszonyitva fokozatosan emelkednek. A véros ipari parkja miatt a helyi bérlakas-

és kisebb lakoingatlan-keresletet a kornyéken dolgozok is ndvelik. A nagyobb telkek és épitési
teriiletek iranti kereslet is szamottevd, mivel sokan sajat haz épitésében gondolkodnak. A
kereskedelmi és szolgaltatdsi ingatlanok piaca stabil, féként a kdzponti részeken mutatkozik

igény 0j iizletekre.

4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Az értékelt ingatlan a Budapest-Belgrad vasiti fovonallal parhuzamosan haladd, kozteriilet

besorolast kozteriiletnek, a Vasut sornak a része.

Az ingatlan teleplilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészlet mutatja:

e .\ WS o e N N v'-' PN ST p e P ”
A AW L O\ e I [a s \20. ¥ 5 y \3("
A Valligns . 55 8% £ NYN 1T LS R 7 :

A lenti mérési vazrajzon lathato, hogy a kisajatitds targyat képezd kozteriiletbdl a szomszédos
lakételkek tulajdonosai a sajét tulajdonu lakételkekhez hozzakeritettek egyes részeket (a képen

halvany z&ld vonallal jelslik a természetbeni telekhatarokat).

A részleges kisajatitassal érintett kozteriiletbol a lenti abran citromsérga szinnel jelSltik a
foldhivatali nyilvantartds szerint a 62/2 helyrajzi szambol kisajatitandé foldteriiletet. Az ébran
halvany z§ld vonallal ( ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések

(természetbeni telekhatdrok) vonalat:
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A

A kartalanitasi 6sszeg meghatarozasa soran a Megbizotdl kapott dokumentumok és utasitdsok
alapjan jelen ingatlan esetében a fSldhivatali nyilvéntartds alapjdn késziilt teriiletkimutatasban

szereplé foldteriilet méretével szdmoltunk. Az érintett fSldteriileten 1év6 tobbi vagyonelem
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esetében a természetben a kisajatitasi teriilethez tartozé vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében

ez a kisforgalmu aszfaltuit) értékével szamoltunk.

A helyszinen a tulajdonosoktél kapott informaciok és a helyszini szemle alapjdn a pontatlan
foldhivatali nyilvantartdssal nem egyezd hasznilat t5bb évtizede fenndll, az ellen az elmult
évtizedekben a haszndlat 4ltal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szolaltak fel. A pontos
foldhivatali nyilvantartds hianyaban és vélhetéen annak nyilvantartdsi rendezésének magas
koltségei miatt a pontatlansagok ismertté véldsa utdn sem vallalta senki annak rendezését, igy

ennek koszonhetden 4ll fenn a fenti dbran bemutatott allapot.

Az ingatlan a Helyi Epitési Szabalyzatban kozlekedési teriilet besoroldsti. Az Gvezeti térkép

részletét az alabbi dbra mutatja:

wr. r

Az Bvezetre vonatkozd elbirasokat a kovetkezd abra mutatja:

KOZLEKEDES! TERULETEK

52. Altalanos elsirdsok a kézlekedési és k
8z Svezetbe nem soroit kizteriletekre

74.5{1) A kozlekedés és a kezmii elhelyezésére szelgaio terulet az orszagos és a hely kezut, a kerékpardt, a gépjarma vérakozohely (parkold) - a kozterutetnek
nem mindsuls telken megvalésulo kivételével -, a Jarda és gyalogut (sétanyl koztér, mindezek csomépontja, vizelvezetési rendszere és kornyezetvédelmi
&pitményei, a kozti, a kotottpalyas, a vizt és a légl kozlekedés, tovabba a kozmd és a hirkozlés épitményei eihelyezésére szoigl.

(2) Drszdgos kozat védétavolssga kulteruleten 53Ut esetén a tengelytél merten 100 m-100 m, az aiacsenyabb rendd orszdgos utak esetén a tengelytél mérten 50

m-50m

(3) A kozlekedési teruletek és véddsavjai a kozlekedési szakhatésagok és az uit kezeldjének hozzgjéruldséval hasznalhato fel, a kbzuthoz csatlakozast létesiten: a
kozut kereldjének hozzajaruiasavar lehet

{4) Belteruleten, a kozot melfett, span, kereskedelmi, vendéglatéipari, tovabbs egyéb lgaltatas céli: épitmeny épnése, bovitése, rendeltetésének

valamint a kozlekedési tertleten belul nyomvena! jeliegr épitmeény elhelyezése, bbvitése tsak a kozit kezeld hozzajarulésaval lehet.

5. ERTEKMEGALLAPITAS
A kartalanitasi osszeg alapjat képezd forgalmi érték meghatdrozasa soran kiilonbzé kockazati

tényezoket figyelembe véve éllapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatirozdsa soran az

ingatlan csak olyan adottsigai vehetSk figyelembe, amelyek az értékelés iddpontjaban
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megvannak, védrhatéan hosszabb tiavon fennallnak, és az ingatlannal valé szabalyszerd

gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az ovatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatdrozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban (jelen
értékelés forduldnapjatél 2 évig visszamendleg adasvétel targydt és/vagy ingatlanpiaci
kinalatban megjelend, jelen értékbecslés forduldnapjatol 6 honapig visszamendleg keletkezett
kindlat targyat képezd ingatlanok) kell elvégezni, amely fSldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt

ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.

Jelen esetben az értékbecslés targyat a teljes foldteriilet képezi. A piaci érték meghatarozasara a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszere alkalmazhaté, ugyanis ezen
fajlagos érték és a kisajatitdsra tervezett telekméret szorzata alapjan szamithato a teljes teriiletre

vonatkozo kartalanitasi dsszeg.

A kaértalanitasi dsszeg meghatirozisa soran a Megbiz6tol kapott dokumentumok és utasitisok
alapjan a foldteriilet esetében a kozhiteles foldhivatali nyilvantartashoz igazodva a tulajdoni

lapon szerepl f5ldteriilet méretével szamoltunk.

A beépitésre nem szant teriiletek (utak, arkok, vizfolyasok, patakok, parkok, kozteriiletek,
parkoldk stb.) tilnyomé részben kézhasznélat céljara fenntartottak. A jogi stituszuk miatt
tobbnyire forgalomképtelenek (pl. dllami vagy 6nkormanyzati tulajdonban, kdtelezé fenntartas
mellett). Kivételes esetekben (pl. elhanyagolt vagy korabban nem kisajétitott folddarabok,

osztatlan kozos tulajdon) magankézbe is keriilhettek, de ezek rendkiviil nehezen értékesithetok.

A valés piaci kereslet alacsony, mivel az ilyen ingatlanok nem hasznosithaték lako-,
kereskedelmi vagy ipari célra. Egyetlen relevans hasznositasi modjuk, ha egy beruhazashoz (pl.
iit, csatorna, parkold) sziikséges a teriilet integraldsa. A kereslet csak funkcionalis vagy jogi

kényszer esetén jelenik meg, ilyen esetek lehetnek példaul:

o Ut- vagy kézmiifejlesztéshez sziikséges a tulajdonjog tisztazésa.
o Onkormanyzat vagy kozitkezeld szeretné konszolidalni a teriilethasznalatot.

e Szomszédos ingatlan tulajdonosa szeretné kisajatitani vagy hasznalatba venni.

Ezen ingatlanok kinalata minimalis és esetleges, jellemzbéen onkorményzati rendelet alapjan
értékesitik vagy apportként kezelik. Nem rendelkeznek tényleges piaci értékkel a hagyomanyos
ingatlanpiacon. Amennyiben értékesités torténik, az 4r altaldban szimbolikus vagy 6nkoltség-

alapu. Ezen ingatlanok {6 jellemzi:

o az Atmindsités gyakorlatilag kizart vagy tobb éves Onkormdnyzati és/vagy dllami
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engedélyezési eljaras része lenne;

e jellemzden kozfeladat ellatasahoz kapesolédnak;

o konfliktusok a kérnyezd telkek tulajdonosaival, hasznalati igények jelennek meg;

e sokszor rendezetlen tulajdon, nem pontositott térképi adatok;

e még magantulajdon esetén is kdzhaszndlat alatt allhat (pl. kozteriilet el6l el nem zart
maganut, drok);

e nincs jelentds értékndvekedési potencidljuk, de stratégiai jelentéségiik néhet;

o telepiilésrendezési tervek, zoldinfrastruktura-fejlesztések soran nohet a fontossaguk.

Osszefoglalva a kozteriilet-jellegli, beépitésre nem szdnt ingatlanok piaca kvéazi nem létezik a
klasszikus ingatlanpiaci értelemben, mivel nem létezik szabadpiaci referenciaar. Ertékiik és
forgalmuk szinte kizarolag funkciondlis, jogi vagy telepiiléstervezési szempontbol relevans.
Piaci értékiik csak ritkan jelenik meg, akkor is egyedi esetekben. Amennyiben az adott teriilet
egy Osszevonhaté telekrész vagy az atmindsitése (pl. zoldteriilet — épitési Ovezet)
valészinlisitheté példaul Snkormanyzati vagyonkezelésbol torténd kivonds vagy fejlesztés soran,
akkor spekulativ befektetésként megjelenhet az érdeklédés — de ez rendkivil ritka és
kockazatos. Az elézéek miatt a laké vagy a nem laké (ipari, kereskedelmi) ingatlanokhoz

hasonlé ingatlanpiaci folyamatok nem éllithatok fel, nem értelmezhetdk.

Osszességében a beépitésre nem szant ingatlanok értékének meghatérozasa egyedi megitélést és
szakmai mérlegelést kivan, hiszen piaci Osszehasonlité adatok ritkdk és a tényleges érték
sokszor a fizikai megkozelithetdségen €s a jovobeni funkciondlis lehetdségeken milik. Jelen
esetben a sziikebb foldrajzi kornyezetben elhelyezkeds, a TEKA szerint nem beépitheté
teleknek mindsiild (vagyis 10 %-nal alacsonyabb a beépithetdsége) és az Gvezeti besoroldsa
alapjan minimalis beépithetéséggel bird ingatlanokat hasznaltunk fel dsszehasonlité adatként. A
részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt szdmitasi tabldzat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen a telek fajlagos forgalmi értékét piaci Ssszehasonlité adatok elemzésének
értékelési moédszerével 5.212 Ft/m’-ben hatdroztuk meg. Ennek alapjan a kisajatitand

foldteriilet utan fizetendd kartalanitasi 6sszeg:

338 m? x 5.212 Ft/m? = 1.761.656 Ft

5.2. Forgalmi érték meghatirozasa hozamszimitason alapulé értékelési mo6dszerrel
A hozam alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovobeni hasznainak és
ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébol szarmaztatott érték. Ebben
az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben varhatéan
képz6dd becsiilt éves netté pénzmennyiséget (NOI) a bevételek és kiaddsok kiilonbségébdl
jelenértékre szamszerisitjiik, amely az ingatlannak, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi

ki. Hozamértékelésnél az ingatlan tizemszer(i milkddése mellett jelentkezd potencidlisan varhaté
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bevételeket vehetjiik figyelembe.

A bérleti dij meghatdrozésa utdn az optimalis esetben realizdlhato éves bevételt csdkkentjilk a
kihasznaltsaggal, az lizemeltetési és egyéb koltségekkel, igy meghatarozva a netté éves bérleti
bevételt. A fenti alapadatok alkalmazdsa alapjan képezziik az éves cash-flow-t, amelynek
jelenértéke szolgéltatja az ingatlan hozam alapu értékelési moédszerrel szamitott értékst. A

szamitést 5 éves idGtartamra évi bontasban végezziik el.

A Kkisajatitas targyat képezd vagyonelem nem képez olyan piacképes terméket, amely 8nalloan
hasznosithatd, bérbeadhatd, jovedelemszerzé tevékenységre alkalmas lenne, igy nem

hasznalhato ezen kisajatitandé vagyonelemek piaci értékének meghatarozédsara.
5.3. Forgalmi érték meghatarozisa koltségszamitason alapulé értékelési médszerrel

A koltségalapt érték meghatirozasa sordn az épitmények ujracléallitas értékébdl a fizikai
avulas, funkcionalis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékesdkkenést. Ez a médszer altalaban az vj épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése
esetén szolgaltatja a legmegbizhat6bb értéket, igy ezen értékelési modszer alkalmazasa terjedt el

az egyedi vagyonelemek piaci értékének meghatérozasara.

Az érintett fSldteriileten 1év6 vagyonelemek esetében a természetben a kisajatitasi teriilethez
tartozé6 vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében ez a kisforgalmu aszfaltit) értékével

szamolunk.

Az egyes felépitmények, illetve felépitményrészek fajlagos épitési koltségét az Epitéipari
Koliségbecslési Segédlet 2025. évi kiadvanya (EKS2025) alapjan hatiroztuk meg. A jelzett
teriileten kisforgalmu aszfaltutat épitettek ki, amelynek a kialakitasi kéltsége a kovetkezoképpen

alakul:

2.2.4. Kisforgalmu asztattut 36.000-48.300.-/m?
4.0 cm AC - 11 kopd aszfaltbeton kopdréteg
6,0 cm AC - 16 alap aszfaltbeton kétérétey
20,0 cm Ckt- 4 hidraulikus kétSanyage alapréteg fesziiltség mentesitve
20,0 cm homokos kavics fagyvédd réleg

Ezen vagyonelem és annak szamitott piaci értékét a kovetkez0 szamitdsi tblazat mutatja:

. . \ . s , avultsig s
vagyonelem megnevezes méret | egység | fajlagos érték | egység fizikai | fankciondlis | Koryezeti érték
[_kisforgalmu aszfaltit | 264lm2 | 42 000[Fym2 | 60% | 0% | 0% | 4435200Ft|
| 4 435 200 Ft |

Visszamarado teriilet értékcsikkenése

A kozteriilet funkcidja alapjan, valamint figyelembe véve, hogy t6bb helyrajzi szim egyiittesen
alkotja az onkormanyzati utak rendszerét, a visszamaradé foldteriilet értékcsdkkenése csak

specidlis esetekben értelmezheté. Jelen esetben ezek a tényezok nem dllnak fenn, igy a
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visszamaradé teriilet értékcsokkenés nem relevans.

Osszegzés
A kordbban bemutatott szamitasok szerint a csatolt dokumentumok és a helyszini szemle

alapj4n a kisajatitandé teriiletre esd javasolt kartalanitasi 8sszeg a kovetkezoképpen alakul:

| vagyonelem | érték |
foldtertilet 1761 656 Ft
kisforgalmu aszfaltit 4 435 200 Ft
|osszesen: 6 196 856 Ft |

A tulajdoni lapon egy tulajdonos szerepel a tulajdoni lap II/1 bejegyzésében. A kartalanitasi

dsszeg igy teljes mértékben ezt a tulajdonost illeti:

| tulajdonos | tulajdoni lap hivatkozas | tulajdoni hanyad |kartalanitasi 6sszeg |

[Dunavarsany Varos Onkorményzata | /1 | 1//]1 | 6196 856 Ft |

| 6 196 856 Ft |
MEGJEGYZESEK

Szakéribi Nyilatkozat

e Kijelentem, hogy a szakértést, mint fiiggetlen értékelé szakértd végeztem és az

ingatlanokban semminemii jogi, iizleti vagy befektetési érdekeltséggel nem rendelkezem.

e A Megillapitisok semmilyen jogi vagy lizleti Osszefliggésben nincsenek a kialkudott
dijazéssal, javadalmazassal, attol fiiggetlenek. Ezen nyilatkozatot az ilyen szakteriilettel
foglalkozé szakértdk tevékenységére vonatkozé Osszeférhetetlenségi elbirdsok részemrdl

valé betartasa céljabol teszem.
o Rendelkezem a szakanyag elkészitéséhez sziikséges engedéllyel és jogositvannyal.
e A ténybeli megallapitdsok, melyet ezen szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalloak.

o A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kivetkeztetéseket csak a
szakvélemény altal tartalmazott eléfeltételek hataroljak be, személyes részrehajlastol mentes

a szakértbi elemzés, vélemény és kovetkeztetés.

¢ Nincsen sem jelenlegi, sem j6vébeni érdekeltségem azon ingatlanban, mely a szakvélemény

targyat képezi, nem vagyok részrehajlé €s nincsenek személyes érdekeim.
¢ Az ingatlant per-, teher-, és igénymentesként kezeltem.

o Az értékelés soran a Megbizé informacidit, adatszolgéltatdsait hasznaltam fel, azok
hitelességét nem vizsgaltam. Kivétel ez alél azok a megbiz6i adatok, amelyeket a helyszini

szemle soran ellendriztem és szakvéleményemben rogzitettem.

e Kijelentem, hogy tevékenységemet a hatdlyos jogszabalyi eléirasok, szakmai utasitasokban
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foglaltaknak, ill. a szakirodalmi ajanlasoknak megfelelden és etikai normdik betartdsaval

végeztem.
Tevékenységem soran tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkokat meg6rzoém.

Felelosséget vallalok a hivatdsos értékelSk részérdl elvart szakértelemért, gondossagért, de

semmiféle felelésséggel nem tartozom harmadik féllel szemben.

Minden olyan tényb6l, adatbél — mely szemrevételezéssel nem volt megdllapithato és
adatszolgéltatasként sem kaptam meg, viszont az informdaciét adék errdl tudtak vagy

tudhattak — foly6 esetleges jogkdvetkezményekért felelésséget nem vallalok.

A megallapitott érték minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak megalapozott értéket

ad, mivel a tényleges érték a valds vevé és elado kozti alku sordn alakulhat ki.

Ezen tajékoztaté értékil szakvélemény magyar nyelven késziilt. Idegen nyelvre torténd
forditasa soran bizonyos fogalmak kiilénb6zé médon értelmezhetdk. Azokban az esetekben,

ahol kétség meriil fel, a magyar valtozat az iranyadé.

Feltételezések és az értékelés korldtozo feltételei

Jelen értékbecslésem az alébbi feltételek mellett érvényes:

Az értékelés soran annyiban biztam az ingatlan jévébeni tulajdonosa és/vagy a Megbizo éltal
szamomra nyujtott informécidban, amennyiben azokat ésszerlinek €s egyéb bizonyitékok

altal megerésitettnek véltem.

A helyszinen ellenérzé6 méréseket nem végeztem. A koOrnyezetre vonatkozo

megallapitdsaimat a helyszini bejaras alkalmaval tapasztaltak alapjan tettem.

Az értékbecslésben értékelt elsddleges joga tehermentes tulajdonjog, melyet semmilyen mas
érdekeltség vagy toke nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, elkobzds, rendérségi

hataskor és az ad6zas korlatozhatja.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo
szolgaltatta és jogi vizsgilat — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak vagy terheinek
vizsgalatat — nem képezte megbizasom tdrgyat, ezzel kapcsolatos adatok valdsaghtiségéert
semmiféle feleldsséget nem vallalok. Az ingatlan fSldhivatali tulajdoni lapjan szerepld
adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozé bejegyzéseket — valésnak kell

feltételezni ellenkez6 bizonyitasig.

Feltételezem, hogy az e jelentésben szerepld az értékmeghatdrozas alapjdul szolgald
valamennyi lehetséges ingatlanhasznalati formahoz a sziikséges Osszes dokumentum és

engedély kiilonbdz forrasokbol beszerezhetd vagy meghosszabbithato.
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o A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondiciokat

tiikrézik.
o Ertékbecslésemben hozzaérté, felelés tulajdonost és ingatlankezel6t feltételezem.

e Az ingatlan terliletére, méreteire vonatkozé adatok forrasait megbizhatonak feltételezem. Az
értékbecslésben mellékletként becsatolt dokumentumok, térképek, rajzok kizarolag

bemutatas céljat szolgaljak, segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

o Jelentésemben feltételezem, hogy az ingatlanban nem talalhatok olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megéllapitott értékét pozitiv vagy negativ

irdnyban befolyasoljak.

e Megbizisnak nem képezte targyat, igy nem végeztiink geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épiiletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvanykincsek feltdraséara és azok

hasznalati jogara vonatkozé vizsgélatokat.

e Amennyiben erre nem sziiletett kiilsn megallapodas, e jelentés alair6ja nem kotelezhetd jogi

vita esetén birdsag elbtt valdé megjelenésre, tantiskoddsra.

o Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziilt és kizarolag arra hasznalhaté fel. Elézetes
irasbeli engedélyem nélkiil sem a jelentés egésze, sem annak egyes részletei beleértve a
jelentés értékére vonatkoz6 megallapitast a korlatozo feltételek kozlése nélkiil, a jelentéssel

kapcsolatban a jelentés aldir6janak megnevezése, nem adhat6 ki harmadik fél részére.

e Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni és nem lehet arra nyilvdnosan publikalt

anyagokban hivatkozni.

o Nem vallalok felelésséget semmiféle kévetkezményként véletlenszeriien vagy biintetésként
felmeriild veszteségért, karért vagy raforditasért beleértve az el nem ért hasznot, oppurtunity

cost-ot stb., akkor sem ha annak lehetséges jelenlétérdl tajékoztatast kapott.

¢ Amennyiben erre vonatkozéan nem szerepel mas megallapitas, Ugy az ingatlanon jelen lévé
vagy nem 1év0 veszélyes anyagokra vonatkozé vizsgalatot nem végeztem. A vagyonértékeld
szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat. Veszélyes anyagok példaul azbeszt, formaldehid szigetelés jelenléte

jelentésen befolyasolhatja az ingatlan értékét.

21. oldal, &sszesen: 22




@ An ZSO 2336 Dunavarsany, Vastt sor 62/2 hrsz.

helyrajzi szam: Dunavarsany 62/2
Az értékelés elvégzésekor feltételezem, hogy ilyen anyagok nem taldthatok az ingatlanon, €s
ezzel kapcsolatban semmiféle felel¢sséget nem vallalok. Amennyiben sziikséges, ez ligyben
az iigyfél kotelessége szakértd megbizasa.

Budapest, 2025. szeptember 30. A.N.Z.S.0. 2001
Szolgaltaté és Kereskedelmi Kit.
Is o 1134 Budapest, Angyalfldi it 30-32. fsz.2.
e"g 9\ Adoszam: 12612811-2-41
nXYrt: 30400001-00000000-35406017 |~

r

Nagy Istvan N3, dr. Rendik Zoltan

igazsagiigyi ingatlan-értékbecsiBI?S'""'I)cért('i ligyvezetd
ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0.2001 Kft
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszeh lité adatok elemzése
— ——
Osszehasonlitis szempontjai Ertékelends Ossze- Ossze- Osze-
ponty hasonlits - 1 hasonits -2 hasonitd - 3
— - - ———
0 T =
Ingatlan cime:| ; 1 L0 Szigethalom, kiilterlet Sz iklos, Saderos utcaj Szigetszentmiklos, Szellds utca
[Ehigs ===11}
Kémyezete: laké és vasitkozlekedési kiilteriilet 3 %-ban beépithetd zartkert 3 %-ban beépithetd zartkert
Jelleg, funkciod: kozteriilet vegyes komyezet zértkerti komyezet zartkerti kornyezet
Ovezeti besorolas: Kéu 3%-ban beépitheté 3 9%-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd

. . . lan kozos tulajdonb fivelés alol kivett teriilet,
jelenleg '“:;jl‘:;ﬁ':” keritett fives, bokros terilet  |1év6, miivelés alol kivett terilet, | kozvetlenal a Szellés utcdrol
kozelben aszfaltozott at nyilik
M Keritetlen, kozmi nélkili kenégzkedéste alkalm: et . hobbi teleknek
Adat forrasa: | zenga hw/'7934712 ingatlan.com/34960321 ingatlan.com/34973984
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 8 000 000 2 500 000 14 000 000
telekméret (m”) 811 972 253 1 400
Lfajlagos ar (F/m2) 8230 9881 10 000
tulajdonétr. viszonyaftipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025, szeptember| 2025. szeptemb 2025. szeptember
kinalat/adasvéte! idt")g:nl‘a miatti korrekcids téng‘ezx") 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Fm2) 7407 8 893 9 000
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
lepiilésen beliili elhelyezkedé kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb hasonld
1,05 1,05 1,00
telek teriilet hasonlé kisebb nagyobb
1,00 0,90 1,10
forma, alak hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé kedvezibb kedvezibb
1,00 0,9 0,90
elérhetd kozmivek hasonlé hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonld hasonld hasonlé
100 1,00 1,00
keritetisége hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
telek lejtése hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 100
Bvezeti besorolas, funkcidja kedvezébb kedvezébb kedvezadbb
0.70 0,70 0,70
fejlesztési potencial kedvezibb hasonlé hasonlo
0,85 1,00 1,00
(9SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4444 1 4891 | 6300 |

PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 811
fajlagos atlagar (Ft/m2) 5212
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 5212
becsiilt érték (Ft) 4226 932
becsiilt érték kerekitve (Ft) 4 200 000
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IINGATLAN CiME:

2336 Dunavarsany

Vasut sor 62/2 hrsz.

Datum:

2025. szeptember 18.

mérési pontok

mérési pontok




Pest Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-mésolat Oldal 1/1

| (F)i;lzdtr;il\;a:zﬁ Foosztély Foldhivatali % 5:2:2“0 Dunavarsény o
2300 Rickeve, Szent Istvéntér 3/lll.  INVER/TULLAP/20250917/788956  Befterdlet, 62/2 helyrajzi szam
y 2025.09.17
Dunavarsdny, Belteriilet, 62/2
L. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
387343/2/2022.09.26
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / helyi kézat 0 811 0
Il. RESZ
1. Bejegyzd hatérozat, érkezési idé:
387343/2/2022.09.26
Tulajdonjog

Jogdllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Jogeim: tulajdonba adés, 31384/1991.03.20

Eredeti hatdrozat: 31384/1991.03.20

Név: DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18

ili. RESZ

1. Bejegyz6 hatérozat, érkezési id:
387343/2/2022.09.26

Onall6 szdveges bejegyzés
A 62 hrsz-( féldrészzlet megosztasabol alakult

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z8 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdshan szerepl6 adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a telies masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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KONTUR CSOPORT Kit. beiterdiet . !
1146 Budapest, Hungde kordt 162-168

Munka széma 2002

Adals2ONRalaS Wlaloszoma 2134613702025
Munka megnevezéss Budapest. Belgrid vasitvonal
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Budapest-Belgrad vasitvonal Gjjaépitési beruhazas magyarorszagi

szakaszanak fejlesztése kapcsan kisajatitassal érintett Dunavarsany 63

helyrajzi szamu ingatlan kartalanitasi 6sszeg meghatarozasa

a MAV Zrt. részére

Készitette:

AN.Z.S.0. 2001 Kft.

BUDAPEST
2025. szeptember 30.

AN.Z.5.0. 2001 Szolgaltaté és Kereskedelmi Kft
1134 Budapest, XIII. keriilet, Angyalfsldi ut 30-32., foldszint 2.
tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; e-mail: anzso@anzso.hu




@AHZSO 2336 Dunavarsany, Vastt sor 63 hrsz.
helyrajzi szdm: Dunavarsany 63

TARTALOMJEGYZEK
OSSZEFOGLALOD ADATOK ........covuirereeessressassssessasssessssssssssssssssesssesssesmesssnssresassssssssasstssssssssssssseres 3
1. ELOZMENYEK ..o voivreueeeeteseaesseesesssass st ssssssssasssassssessasssssssnsssessssssssasissssessasessecsssesisssssessassssss 6
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE .........oesvturiineroesenessssssessasssssssssesssssssssssssasssssssssessansessesssssssins 6
2.1. A piaci alapl forgalmi €rt€Keles.........vvmrorirrrrmrerrcrerciiiiniieiiiiis e st sns s sns s 8
2.2, A KOItségalaptl €rtEKEIES......ooveviveiriniiiimerciicnsi s e 10
3. A TELEPULES BEMUTATASA .....corivmrereersersseresssssssssssssssassssssssssassssesssesisssasssasesessossssrassssssees 11
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA .....ccoovtverirnrtnesinesessssssssssssssessssssescsesssessessanssiasssssssenss 13
5. ERTEKMEGALLAPITAS ......ooooieieeeresscssess s sssensbss st s sasss s ssesssssessessseressssssssssessanes 15
5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésével .........covivinnnreiennnnns 15
5.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozamszamitison alapuld értékelési modszerrel.......ococevnnninne 17
5.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulo értékelési modszerrel........ovveiennanes 18
MEGIEGYZESEK ....o.ovvvmivreveeensesssressessisssessesssessessssssesssssassssssasssassassssssasssssasessssessssessssesasesascsssssasnsssass 18

Mellékletek:
o Telek piaci érték szamités
o Fényképmelléklet
e Tulajdoni lap
e Teriiletkimutatas
e Valtozasi vazrajz

------

o  Me¢érési vazlat

2. oldal, Gsszesen: 21




@ A"ZSO 2336 Dunavarsany, Vasut sor 63 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 63

OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbiz6 neve: MAV Zrt.
Megbiz6 cime: 1097 Budapest, Kényves Kalman krt. 36.

Budapest-Belgrad  vasttvonal  (jjaépitési  beruhdzis
magyarorszagi szakaszanak fejlesztése projekt kapcsdn
kisajatitassal érintett ingatlan kartalanitdsi ©sszegének
meghatarozisa a MAV Zrt. részére

Megbizas célja:

Ertékelt jog: tulajdonjog
Miivelési ag kivett

Megnevezése: emlékmi

Ingatlan teriilete: 309 m?

Kisajatitas tipusa: részleges kisajatitas
Ir'lga.tlan nyilvér_ltartés szerinti 32 m?

kisajatitassal érintett teriilet:

Ertékelés hatarnapja: 2025. szeptember 18.

A Dunavarséany 63 helyrajzi szamu ingatlan elfogadott kartalanitasi dsszege:

524.960 Ft, azaz

Kartalanitasi érték: i i .
dtszazhuszonnégyezer-kilencszazhatvan forint

A 2007. évi CXXIIL. torvény a kisajatitasrol 40. § szerint:
(1) A kisajatitasi tervben megjeldlt ingatlanra megkétstt adasvételi szerz8dés alapjan kifizetett
vételar a Kkisajatitasi eljards sordn megallapitott kartalanitdssal megegyezben ado- és

illetékmentes, ide nem értve az altaldnos forgalmi adot.

(2) A kartalanitas Osszegét gy kell tekinteni, mint amely az altalinos forgalmi adét is
tartalmazza, amennyiben a kisajatitds keretében torténé tulajdonatszallast az dltalanos forgalmi

adorol sz616 torvény szerint adofizetési kotelezettség terheli.

Az értékbecsld a tulajdonos adoalanyisagat nem vizsgalta. Az dltalanos forgalmi adérdl szolé 2007.
évi CXXVIIL tv. alapjan a hasznélt ingatlanok értékesitése jellemzOen adomentes, kivéve, ha az
adodalany a valtoztatast megel6z6 addéév utolsé napjdig bejelenti, hogy adobalanyisagot valaszt. Az
értékelt ingatlan értékesitése fészabalyként AFA mentes korbe tartozik, ugyanakkor ez aldl kivételt
képez, ha a tulajdonos az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisdgot vélasztott. Abban az
esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val novelt értékként

értendd. A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes dllapotra vonatkozik.

A Megbiz6tdl kapott elézetes tijékoztatds szerint a kisajatitas célja zajvédo fal telepitése, amelyhez a
szakmai eldirasok betartasa érdekében a hatarolo lakdtelkekbdl, kozteriiletekbol tovabbi teriileti igény

mutatkozik.
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A kisajétitasi vazrajzok készitése soran latott napvildgot, hogy az egyes lakotelkekhez kapcsol6dd
tulhasznalaton kiviil a telepiilés foldhivatali térképészeti nyilvantartdsa is pontatlan. A Megbizd
rendelkezésemre bocsatott egy mérési vazrajzot, amely mutatja a leendd zajvéd6 fal vonaldt, a grafikus
eljaras sordn meghatirozott kisajatitdsi hatart, a természetben létrejovo kisajatitdsi hatirt és a
természetben bemért keritéseket, éplileteket. A fenti mérési vazrajz szerint szinte az dsszes ingatlan

esetében nem egyezik meg a foldhivatali nyilvantartasi és a természetbeni allapot.

A lenti mérési véazrajzon lathatd, hogy a kisajatitas targyat képezd kozteriiletb6l a szomszédos
lakételkek tulajdonosai a sajat tulajdonn lakételkekhez hozzikeritettek egyes részeket (a képen zold

szinnel jeldlik a természetbeni telekhatarokat).

A helyszinen a tulajdonosoktdl kapott informacidk és a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvantartissal nem egyezd hasznalat tobb évtizede fenndll, az ellen az elmilt
évtizedekben a haszndlat 4ltal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szolaltak fel. A pontos foldhivatali
nyilvantartids hidnydban és vélhetSen annak nyilvantartisi rendezésének magas koltségei miatt a
pontatlansdgok ismertté véldsa utén sem vallalta senki annak rendezését, igy ennek koszonhetSen all

fenn a lenti 4bran bemutatott 4llapot.

A részleges kisajatitassal érintett kdzteriiletbél a lenti dbran citromsarga szinnel jeloltiik a foldhivatali

nyilvantartds szerint a 63 helyrajzi szambol kisajatitando foldteriiletet. Az abran halvany z61d vonallal

( ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések (természetbeni telekhatdrok)
vonalat:
[ . \
N\,

(6372)
1635
6‘7
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A teriilet tulajdoni lap megnevezése emlékmii, de a természetben az aszfalt tton kiviil nincs épitmény

a teriileten, igy emlékmii sem.

A kértalanitdsi 6sszeg meghatarozasa soran a Megbizotd] kapott dokumentumok és utasitasok alapjan
jelen ingatlan esetében a f6ldhivatali nyilvantartds alapjan késziilt teriiletkimutatisban szerepld
foldteriilet méretével szamoltunk. Az érintett foldteriileten lév6 tSbbi vagyonelem esetében a
természetben a kisajatitasi teriilethez tartozé vagyonelemek (jelen kdzteriilet esetében ez a kisforgalmi

aszfaltt) értékével szamoltunk.

A fenti érték a hatarnapt6l szamitott maximum 365 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti és gazdasigi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatésagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentieckben meghatarozott

érvényességi idén til a szakvélemény aktulizaldsa, illetve 0 szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Jelen szakvélemény a MAV Zrt. megbizasabél a kisajatitési eljardst megel6z6 adasvételi megallapodds
megalapozasat célzd felhasznalasra késziilt, irdsos hozzajarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen

egyéb célu felhasznalasdhoz nem jarulok hozza.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé
személyes adatait a 2011. évi CXIIl. tbrvény az informdciés onrendelkezési jogrél és az
informaciészabadsagr6l, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérél és az ilyen adatok szabad
dramldsardl, valamint a 95/46/EK irdnyelv hatdlyon kiviil helyezésérél szolé jogszabalyoknak

megfeleld modon kezeli.

A szakvéleményben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint
kertiltek megallapitdsra, azokat csak a mellékletben taldlhato ,,Feltételezések és az értékelés korlatozé

feltételei” korlatozzak.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén és a szakvélemény elkészitésében az

alabbi szakért6i és vagyonértékeldi jogosultsaggal rendelkezd személyek vettek részt:

. igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld szakértd
Nagy Istvén ig. szdm: 272408
. , kozgazdasagi szakokleveles mémok, vagyonértékeld
dr. Rendik Zoltén 07021/2014; EUFIM 2023/276
A.N.Z.S.0. 2001

Szolgéltaté és Kereskedelmi Kft.

H-1134 Budapest, Angyalfoldi tt 30-32. fsz.2.
Adészam: 12612811-2-41

inX Zrt: 30400001-00000000-35806017  ~

Nagy Istv é'ug_ygfé*‘/ dr. Rendik Zoltan
igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld szakértd ligyvezetd
ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0. 2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A MAV Zrt. 2025. szeptember 22-én bizott meg, hogy a Budapest-Belgrdad vasutvonal
wjjaépitési beruhdzds magyarorszdgi szakaszanak fejlesztése projekt kapcsan kisajétitassal
érintett 25 darab ingatlan kdrtalanitasi 8sszegének meghatdrozasat végezzem el teriiletszerzés

céljabol. Jelen helyrajzi szam1 ingatlan is ezen csomag része.
A helyszini szemle idépontja és az értékbecslés hatarnapja: 2025. szeptember 18.

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulméanyozasa utdn helyszini szakértdi szemlét
és az ezzel Osszefliggd komyezettanulmdnyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A Megbizo képviseldivel bejartuk az ingatlant,

annak allagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Elvégeztikk a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas

szetint vezetett térképmasolat ismeretében helyszini szemrevételezés alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az érték-megillapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozoé adatok kivizsgélasa alapjan.

Az érték-megallapitds sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend6kre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac eréi determindljak. Az
értékmegallapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjén.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasdval a gazdasagi, tirsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloeré. E négy tényezd
kolcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensilydara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszk$znek ériéke legyen.

Az érték-megéllapitds célja legtbbszor az, hogy kidvetkeztessen a tisztességes piaci €értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Gsszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladd

kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertd] mentesen jart el, és mindkét fél
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kelloképpen tudataban van az Gsszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci éri€k azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés

iddpontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kdvetkezoket:

e az elado hajlandé az eladdsra,

e atargyalds id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal

torténik,

o Aatlagostdl eltérd, specialis vevéi kiilon ajanlat figyelembevételére nem kertil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1évé  rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miiszaki
tervek és leirdsok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az dvatossag elvét kbvetve

az alabbiak szerint:

- A tulajdoni lap alapjén tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a tulajdoni lap

III. részében 1évé bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A  hidnyz6 adatokat pdtlom, az eltéréseket regisztralom.
Szemrevételezéssel - a Megbizd képvisel6jének kozremUkddésével - megvizsgilom az

épiiletek és épitmények miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgdlat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgéltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informéciok valosagét és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhaté:
e piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési mddszer;
o hozamszamitason alapulé értékelési modszer;

e koltségalapi modszer.

Az els6 2 értékelési modszert (piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési moédszer
¢és hozamszamitdson alapulé értékelési modszer) dsszefoglaléan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 médszerrel el
kell késziteni. Ezt kdvetben az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az ovatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakoéingatlanok, épités alatt 4llé
ingatlanok és lakételkek esetében meghatirozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazasa is.
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Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulénapjatol szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsétott adatok, dokumentumok, informacidk valosagat és

teljességét a Megbizé szavatolja.
2.1. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgédlt esetre valo

kitetjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik.
A modszer 16 1épései:

o az 3sszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfeleld ingatlanok kivalasztisa és
elemzése;

o fajlagos értékek meghatarozésa, valamint az értékmodosito tényezok elemzése;

e a fajlagos alapérték modositasa az értékmodosité tényezok alapjan;

o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az els6 1épésben az értékelés sordn a piacon a kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az 6sszehasonlitds soran elsdsorban a kivetkezd, a piacot meghatarozoé tényezoket

veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgilom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencidlis vev6k korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhatoé iiresen 4ll6 eladatlan hasonlé jellegi, funkcigju ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1évo épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez vald
illeszkedésének 6sszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasigi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depresszidjahoz

kapcsoladé kildtasokat, dnkorményzati szabalyozésokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd

értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen 8sszehasonlitisra alkalmas
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adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszag hasonld teriileteinek ingatlanpiacit is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjitk meg.

A kivélasztott 6sszehasonlité adatokbol a fajlagos alapértékek meghatdrozdsa sordn az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati dranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altaldban a teriilet, de kivételes esetekben mds kapacitds mérészamok
(pld. tanterem, 4gyszam, férdhely stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajénlati 4rak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati rak és a realizalt forgalmi értékek kézotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé médositasa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezok alkalmazdsa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmoédosité tényezéként csak olyan befolydsolo
tényezd vehetd figyelembe, amely az 8sszehasonlitdsra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmédosité tényezk elemzése sordn minden esetben vizsgalni kell a kovetkezé
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznalati szempontok;

e telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetésége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddositd tényezkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozill a piaci

osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel meghatérozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil$ koltségeinek kiilonbségébol szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeldé képességét vizsgaljuk, azaz a jévoben
varhatéan képz6dd pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilonbségébol) jelenértékre
szamszerUsitjiik, amely mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
ad6zas utan fennmaradé adézott eredmény és az amortizdcié Osszegébdl a sziikséges
beruhdzasokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Ssszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés sordn kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.
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2.2. A koltségalapi értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vev6 nem hajlando tébbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan el64llitasi értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapi érték meghatarozasa sordn az Gjraeldallitas értékbol a
fizikai avulds, funkciondlis avulas és gazdasdgi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét. Az

Ujraeldallitasi koltség hasonld ingatlanok elGallitasanak koltsége folyd dron, amely hasonld

mddszer altaldban az 10j épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.

Az értékmegallapitds valamely vagyontargy jellemzbinek, kériilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés €s egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupdn az értékr6l ad véleményt. Az

értékmegallapito személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapito becsiilt értéket k6261 a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek véltozasaval a gazdasagi, tirsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania,

meérnie és elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képez6 piacot, illetve kirnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymdssal osszefliggd gazdasigi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznosség, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléers. E négy tényez6
kolestnds kapesolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyensilyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely Gsszegért
egy vagyontirgyban valé érdekeltség méltanyosan, magénjogi szerzédés keretében és az
értekelés idépontjaban varhatoan eladhatd, feltételezve a kévetkezdket:

¢ azelad6 hajlandéd az eladasra,

e atargyalds idészakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontdrgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,

e 4tlagostol eltérd, specialis vevoi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
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A kisajatitdssal kapcesolatos sajdtossdgok

Az értékelés modszerének kialakitasanal a 2007. évi CXXIIL torvény leirtakat alkalmaztuk. A
tulajdon kisajatithatosagéanak elvi alapjaival az Alkotmany 13. §-nak 2. bekezdése foglalkozik,
amelyben kimondja: a tulajdont kisajatitani csak k&zérdekbdl, a tSrvényben szabalyozott
esetekben, modon teljes feltétlen és azonnali kartalanitds mellett lehet. A kisajatits csak
meghatarozott kérben, meghatirozott feltételek megléte esetén torténhet meg. A Kisajatitasi
eljarast megeldzden meg kell kisérelni a teriiletek adds-vétellel valé megszerzését, ugyanis az
ingatlan tulajdonjogat kisajatitassal csak akkor lehet megszerezni, ha az adésvétel Utjan nem

valik lehetségessé.

Ezeken a jogszabédlyokon kivill természetesen a kartalanitisi értékdsszeg kialakitdsanal
figyelembe kell venni a Megyei Birdsdgok, tovabbd a Legfelsébb Birdsig kisajatitdssal

kapcsolatos gyakorlatat is.

A szakértéi vélemény készitésekor figyelembe kell venni, hogy a jogszabalyok szerint az
ingatlan egy része is kisajatithaté. A tulajdonosok kérelmére azonban az egész ingatlant kell
esetenként kisajatitani, ha az ingatlan egy részének a kisajatitasa kovetkeztében az ingatlan

visszamarado része eredeti céljara hasznalhatatlanna valik.

Figyelemmel voltunk az értékképzésnél, hogy a rendelet szerint nincs helye az egész ingatlan
kisajatitasanak, ha a kisajatitast kéré a szomszédos ingatlanbdl a visszamaradé ingatlannak

olyan kiegészitését ajanlja fel, hogy az eredeti céljanak megfeleléen hasznilhat6 lesz.

A kisajatitdst megelozd elvi eljardsok egyeztetésénél kiildnds figyelemmel voltunk arra a
Legfelsébb Birosag BH 1984. évi 445 jogesetre, amely szerint azonos adottsigli ingatlanok

kisajatitasaért jaré kartalanitds osszeg kiszamitasanal azonos elveknek kell érvényesiilni.

A legfelsébb Birésag 1978. évi 243. II. jogesete alapjan torekedni kell arra, hogy azonos
teriiletli és minéségli ingatlanok kisajatitisa esetén, a tulajdonosok ardnyos kdrtalanitdsban

részesiiljenek.

A Legfelsdbb Birosag értelmezése szerint a forgalmi érték vizsgdlatanal a szélesebb korben
kialakult forgalmi adatoknak feltdrdsa is sziikséges, de ugyanakkor els6sorban a helyben
kialakult forgalmi értékeket kell figyelembe venni.

3. A TELEPULES BEMUTATASA

Dunavarsany Pest varmegyében, a Duna-Tisza kozén, a fovérostol délre fekszik, a Csepel-
sziget kozelében. Foldrajzi helyzete kedvez$, mivel az MO-s aut6it, az Sl-es f6at mellett
helyezkedik el, és 4thalad rajta a Budapest-Belgrad vasuti févonal, amely stratégiai kozlekedési

kapcsolatot biztosit. A véros teriiletét alfSldi siksdg jellemzi, j6 mindségli terméfoldekkel,
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ugyanakkor a Rukkel-té és a kornyezé tavak fontos rekredcids szerepet toltenek be. A
természeti kdrnyezetet a vizes él6helyek, a Duna kdzelsége és kisebb erdds teriiletek hatarozzak

meg.

A telepiilés kulturalis élete valtozatos: aktiv kozosségi haz, koényvtar és hagyomdnyorzd
programok segitik a kozdsségi identitds fenntartdsat. Dunavarsany lakossdga folyamatosan
novekszik, f6ként Budapest kdzelsége miatt, igy a vdros az agglomeracié egyik kedvelt
célpontjava valt. Gazdasdgi fejlodését jelentdsen meghatirozza az ipari park, ahol logisztikai,
kereskedelmi ¢és konnydipari véllalkozasok miikddnek. A szolgaltatasok koére béviil, a

mindennapi igényeket helyi lizletek, vendéglatohelyek és kisvallalkozasok elégitik ki.

A mezOgazdasdg tovabbra is jelen van, elsésorban kisebb csalddi gazdasdgok és kertészetek
formajaban. Az ipar, a szolgaltatasok és a mezdgazdasdg egyiittese alakitja ki a telepiilés vegyes
gazdasagi szerkezetét. Lakéteriiletein j csaladi hazas dvezetek €s lakdparkok épiilnek, jelezve a
varos vonzer6jét az agglomerdcidoban. Kulturalis szempontbdl meghatarozoak a kozdsségi

innepségek, a sportélet s a civil szervezetek aktivitasa.

Osszességében Dunavarsany egy dinamikusan fejlédd kisvéros, amely egyszerre &érzi meg
vidéki jellegét és profital a fovaros kézelségébol, mikdzben a Budapest-Belgrad vasitvonal és

az ipari park révén egyre fontosabb gazdasagi és kézlekedési csomébpontta vilik.

A telepiilés orszagon és région beliili elhelyezkedését a kvetkez6 abra mutatja:

Dunavarsany

A telepiilés ingatlanpiaci jellemzGi

Dunavarsany ingatlanpiaca az elmult években élénk fejlédést mutatott, amit els6sorban a
fovaros kozelsége €s a jo kozlekedési kapesolatok magyaraznak. Az MO0-s korgytirii és az 51-es
féut kodzelsége miatt sokan valasztjdk a vérost lakoéhelyiil, akik Budapesten dolgoznak, de
nyugodtabb, kertvarosias kirnyezetre vagynak. Az (jépitésii csaladi hdzak és lakdparkok irdnt
nagy a kereslet, foként a fiatal csalddok korében. A hasznalt csalddi hdzak piaca is aktiv,

kiilondsen a kézponti fekvés, jo éllapotﬁ ingatlanok kelenddk.

Az ingatlanarak a fOvaroshoz képest kedvezObbek, ugyanakkor az agglomericié mds
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telepiiléseihez viszonyitva fokozatosan emelkednek. A varos ipari parkja miatt a helyi bérlakas-
és kisebb lakoingatlan-keresletet a kérnyéken dolgozok is novelik. A nagyobb telkek és épitési
teriiletek iranti kereslet is szAmottevd, mivel sokan sajat haz épitésében gondolkodnak. A
kereskedelmi és szolgaltatasi ingatlanok piaca stabil, foként a kozponti részeken mutatkozik

igény 1j iizletekre.
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Az értékelt ingatlan a Budapest-Belgrad vasiti févonallal parhuzamosan haladd, kozteriilet

besorolasu kozteriiletnek, a Vasut sornak a része.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészlet mutatja:
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A lenti mérési vazrajzon lathat6, hogy a kisajatitas targyat képezd kozteriiletbol a szomszédos
lakételkek tulajdonosai a sajat tulajdonu lakételkekhez hozzakeritettek egyes részeket (a képen

halvéany z6ld vonallal jelslik a természetbeni telekhatérokat).

A részleges kisajatitassal érintett kozteriiletbdl a lenti dbran citromsarga szinnel jelSltik a
fSldhivatali nyilvantartas szerint a 63 helyrajzi szambél kisajtitandé foldteriiletet. Az dbran
halvany z6ld vonallal ( ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések

(természetbeni telekhatarok) vonalat:
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28.24

A kértalanitdsi 6sszeg meghatdrozadsa soran a Megbiz6tél kapott dokumentumok és utasitasok
alapjan jelen ingatlan esetében a foldhivatali nyilvéantartds alapjan késziilt teriiletkimutatasban
szerepld foldteriilet méretével szdmoltunk. Az érintett foldteriileten 1év6 tobbi vagyonelem
esetében a természetben a kisajatitasi teriilethez tartozo vagyonelemek (jelen kzteriilet esetében

ez a kisforgalm1 aszfaltt) értékével szamoltunk.

A helyszinen a tulajdonosoktdl kapott informaciék és a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvantartissal nem egyezé hasznalat t5bb évtizede fenndll, az ellen az elmult
évtizedekben a hasznalat altal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szélaltak fel. A pontos

foldhivatali nyilvantartds hianyaban és vélhetben annak nyilvantartasi rendezésének magas
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koltségei miatt a pontatlansagok ismertté valdsa utin sem vallalta senki annak rendezését, igy

ennek kdszonhetden all fenn a fenti dbran bemutatott allapot.

Az ingatlan a Helyi Epitési Szabalyzatban kozlekedési teriilet besoroldsi. Az &vezeti térkép

részletét az alabbi dbra mutatja:

Az bvezetre vonatkozo eloirasokat a kdvetkez6 dbra mutatja:

KOZLEKEDES! TERULETEK

52, Altalancs eldirasok a kdzlekedési és kézmiiterileteh

az évezetbe nem soralt kdzterilletekre

74.8(1) A kozlekedés és a kozma elhelyezésére szclgalé terulet az orszagos és a helyi kozdt, a kerékparit, a gepjarmii varakezohely (parkold) - a kozteruletnek
nem mindsald telken megvalosuld kivételévet -, a jérda és gyalogut (sétany), koztér, mindezek csomdpontja, vizelvezetés rendszere és kornyezetvédelmi
épitményei, a kbzuti, a kotottpalyés, a vizi &5 a légi kozlekedés, tovabbs a kezmit és a hirkozlés épitményei elhelyezésére szolgal.

{2) Orszégos kozat védstavolsiga kulteruleten faut esetén a tengelytd! mérten 100 m-100 m, az alacsonyabb rendi orszagos utak esetén a tengelytdl mérten 50
m-50 m.

(3) A kozlekedést teruletek és védasaviai a kozlekedésl szakhatosagok és az ut kezeldjének hozzajarul, L h Ihato fel, a kozithoz csatlakozdst létesiteni a
koziit kezeldjének hozzajarulasaval lehet,

(4) Belteruleten, a kozut mellett, ipari, kereskedelmi, vendéglatoipari, tovabbé egyéb szolgaltatdsi célu épitmény epitése, bdvitése, rendeltetésének

53, valamint a kozlekedési tertleten belu! nyormvonal jellegi épitmény elhelyezése, bévitése csak a kazut kezeid hozzajsrulassval lehet.

2

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A kartalanitasi 8sszeg alapjat képez6 forgalmi érték meghatérozasa soran kiilonboz6 kockazati
tényezdket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozisa sordn az
ingatlan csak olyan adottsigai veheték figyelembe, amelyek az értékelés id6pontjdban
megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fenndllnak, és az ingatlannal valé szabalyszerii
gazdalkodas €s haszndlat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az dvatos

becslés elvének alkalmazisat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatarozisa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

Az Osszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban (jelen

értékelés forduldnapjatol 2 évig visszamenOleg adasvétel tirgyat és/vagy ingatlanpiaci

15. oldal, 6sszesen: 21



@ A"ZSO 2336 Dunavarsany, Vas(t sor 63 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 63

kinalatban megjelend, jelen értékbecslés forduldnapjatdl 6 honapig visszamendleg keletkezett

kinalat targyat képezé ingatlanok) kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt

ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.

Jelen esetben az értékbecslés targyat a teljes foldteriilet képezi. A piaci érték meghatdrozasara a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésének értékelési médszere alkalmazhat6, ugyanis ezen
fajlagos érték és a kisajatitasra tervezett telekméret szorzata alapjan szamithat6 a teljes teriiletre

vonatkozd kartalanitisi dsszeg.

A kartalanitdsi dsszeg meghatdrozasa sordn a Megbizotol kapott dokumentumok és utasitasok
alapjén a foldteriilet esetében a kozhiteles fSldhivatali nyilvantartshoz igazodva a tulajdoni

lapon szerepl6 foldteriilet méretével szdmoltunk.

A beépitésre nem szant teriiletek (utak, drkok, vizfolyasok, patakok, parkok, kozteriiletek,
parkolok stb.) tilnyomé részben kozhaszndlat céljara fenntartottak. A jogi stdtuszuk miatt
tobbnyire forgalomképtelenek (pl. allami vagy onkorményzati tulajdonban, kotelezd fenntartas
mellett). Kivételes esetekben (pl. elhanyagolt vagy kordbban nem kisajétitott folddarabok,

osztatlan kozos tulajdon) magénkézbe is keriilhettek, de ezek rendkiviil nehezen értékesitheték.

A valés piaci kereslet alacsony, mivel az ilyen ingatlanok nem hasznosithatok lako-,
kereskedelmi vagy ipari célra. Egyetlen relevans hasznositasi médjuk, ha egy beruhdzashoz (pl.
ut, csatorna, parkold) sziikséges a teriilet integrildsa. A kereslet csak funkciondlis vagy jogi

kényszer esetén jelenik meg, ilyen esetek lehetnek példaul:

o  Ut- vagy kdzmiifejlesztéshez sziikséges a tulajdonjog tisztdzasa.
¢  Onkorményzat vagy kozitkezeld szeretné konszolidélni a teriilethasznalatot.

o Szomszédos ingatlan tulajdonosa szeretné Kisajatitani vagy hasznélatba venni.

Ezen ingatlanok kinalata minimdlis és esetleges, jellemzéen onkormanyzati rendelet alapjan
értékesitik vagy apportként kezelik. Nem rendelkeznek tényleges piaci értékkel a hagyomanyos
ingatlanpiacon. Amennyiben értékesités torténik, az ar altaldban szimbolikus vagy Onkoltség-

alapu. Ezen ingatlanok 6 jellemzdi:

e az atmindsités gyakorlatilag kizdrt vagy t6bb éves Onkormanyzati és/vagy allami
engedélyezési eljaras része lenne;

o jellemzoen kozfeladat elldtidsdhoz kapcsolodnak;

o konfliktusok a kornyezd telkek tulajdonosaival, hasznalati igények jelennek meg;

e sokszor rendezetlen tulajdon, nem pontositott térképi adatok;

¢ még magantulajdon esetén is kozhasznalat alatt allhat (pl. kdzterlilet elol el nem zArt
magantt, arok);

e nincs jelentds értékndvekedési potencialjuk, de stratégiai jelentoségiik néhet;
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o telepiilésrendezési tervek, z6ldinfrastruktira-fejlesztések sordn ndhet a fontossaguk.

Osszefoglalva a kozteriilet-jellegli, beépitésre nem szint ingatlanok piaca kvézi nem létezik a
klasszikus ingatlanpiaci értelemben, mivel nem létezik szabadpiaci referenciadr. Ertékiik és
forgalmuk szinte kizarélag funkciondlis, jogi vagy telepiiléstervezési szempontbol relevins.
Piaci értékiik csak ritkan jelenik meg, akkor is egyedi esetekben. Amennyiben az adott teriilet
egy Osszevonhatd telekrész vagy az 4tmindsitése (pl. zoldteriilet — épitési Ovezet)
valésziniisithetd példaul 6nkormanyzati vagyonkezelésbdl torténd kivonas vagy fejlesztés sordn,
akkor spekulativ befektetésként megjelenhet az érdeklédés — de ez rendkiviil ritka és
kockazatos. Az el6zbek miatt a laké vagy a nem laké (ipari, kereskedelmi) ingatlanokhoz

hasonl¢ ingatlanpiaci folyamatok nem allithatok fel, nem értelmezhetdk.

Osszességében a beépitésre nem szant ingatlanok értékének meghatarozasa egyedi megitélést és
szakmai mérlegelést kivdn, hiszen piaci 8sszehasonlité adatok ritkdk és a tényleges érték
sokszor a fizikai megkozelithet6ségen és a jov6beni funkcionalis lehetdségeken mulik. Jelen
esetben a szilkebb foldrajzi kornyezetben elhelyezkedd, a TEKA szerint nem beépithetd
teleknek mindsiilé (vagyis 10 %-nal alacsonyabb a beépithetdsége) és az Gvezeti besoroldsa
alapjan minimalis beépithet6séggel bir¢ ingatlanokat hasznaltunk fel 6sszehasonlité adatként. A
részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt szdmitasi tdblazat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen a telek fajlagos forgalmi értékét piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésének
értékelési modszerével 5.905 Ft/m’*-ben hatiroztuk meg. Ennek alapjan a kisajatitandd

foldteriilet utan fizetend6 kartalanitasi 6sszeg:
32 m? x 5.905 Ft/m? = 188.960 Ft

5.2, Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
A hozam alapul6 értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jévébeni hasznainak és
ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott érték. Ebben
az esetben az ingatlan jovedelemtermelS képességét vizsgaljuk, azaz a jovOben viarhatdan
képz6d6 becsiilt éves netté pénzmennyiséget (NOI) a bevételek és kiadasok kiilonbségébol
jelenértékre szamszeriisitjiik, amely az ingatlannak, mint tizleti befektetésnek az értékét fejezi
ki. Hozamértékelésnél az ingatlan iizemszer(i miikodése mellett jelentkez$ potencidlisan varhato

bevételeket vehetjiik figyelembe.

A bérleti dij meghatarozasa utdn az optimalis esetben realizdlhat6 €ves bevételt csokkentjlik a
kihasznéltsaggal, az tizemeltetési és egyéb kéltségekkel, igy meghatirozva a nettd éves bérleti
bevételt. A fenti alapadatok alkalmazisa alapjan képezziik az éves cash-flow-t, amelynek
jelenértéke szolgaltatja az ingatlan hozam alapt értékelési moddszerrel szamitott értékét. A

szamitast 5 éves id6tartamra évi bontasban végezziik el.
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A Kkisajétitas targyat képezé vagyonelem nem képez olyan piacképes terméket, amely 6nalléan

hasznosithatd, bérbeadhatd, jovedelemszerzé tevékenységre alkalmas lenne, igy nem

hasznalhaté ezen kisajatitand6 vagyonelemek piaci értékének meghatérozasara.
5.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszimitason alapul6 értékelési médszerrel

A koltségalapti érték meghatarozasa soran az épitmények ujraelddllitds értékébdl a fizikai
avulds, funkcionalis avulds ¢s gazdasigi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékestkkenést. Ez a modszer altaldban az \1j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése
esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket, igy ezen értékelési modszer alkalmazasa terjedt el

az egyedi vagyonelemek piaci értékének meghatarozisara.

Az érintett f5ldteriileten 1évé vagyonelemek esetében a természetben a kisajatitdsi teriilethez
tartozé6 vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében ez a kisforgalmu aszfaltut) értékével

szamolunk.

Az egyes felépitmények, illetve felépitményrészek fajlagos épitési koltségét az Epitdipari
Koltségbecslési Segédlet 2025. évi kiadvanya (EKS2025) alapjan hatdroztuk meg. A jelzett
teriileten kisforgalmi aszfaltutat épitettek ki, amelynek a kialakitasi koltsége a kovetkezdképpen
alakul:

2.2.4. Kisforgalmu aszfattat 38.000-48.300.-/m?
4,0 cm AC - 11 kopb aszfaltbeton kopéréteg
6.0 cm AC - 16 alap aszfaltbeton kStdréteg
20,0 cm Cki- 4 hidraulikus kétéanyagu alapréteg fesziltség mentesitve
20,0 cm homokos kavics fagyvadd réleg

Ezen vagyonelem és annak szamitott piaci értékét a kévetkez6 szamitdsi tablazat mutatja:

‘ . . . o . avultsag e
vagyonelem megnevezés méret | egység | fajlagos érték | egység Tizikai ] Fankciondlis | Komyezet érick
| Kisforgalmu aszfaltut | 20[m2 | 42000[Fvm2 |  60% | 0% | 0% | 336 000 Ft |
| 336 000 Ft |

Visszamarado teriilet értékcsokkenése

A kozteriilet funkcidja alapjan, valamint figyelembe véve, hogy tobb helyrajzi szdm egyiittesen
alkotja az 6nkormanyzati utak rendszerét, a visszamaradd fSldteriilet értékcsokkenése csak
specialis esetekben értelmezhetd. Jelen esetben ezek a tényezék nem dllnak fenn, igy a

visszamaradé teriilet értékcsdkkenés nem relevans.

Osszegzés
A kordbban bemutatott szamitasok szerint a csatolt dokumentumok és a helyszini szemle

alapjan a kisajatitando teriiletre es javasolt kartalanitdsi dsszeg a kovetkezoképpen alakul:
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| vagyonelem | érték |
foldterillet 188 960 Ft
kisforgalmu aszfaltit 336 000 Ft
[tisszesen: 524 960 Ft |

A tulajdoni lapon egy tulajdonos szerepel a tulajdoni lap II/3 bejegyzésében. A kartalanitasi

Osszeg igy teljes mértékben ezt a tulajdonost illeti:

[ tulajdonos [ tulajdoni lap hivatkozas | tulajdoni hanyad [kartalanitasi ésszeLI

|Dunavarsény Véros Onkormanyzata | 11/3 | 1/]1 | 524 960 Ft |

| 524 960 Ft |
MEGJEGYZESEK

Szakértsi Nyilatkozat

e Kijelentem, hogy a szakértést, mint fiiggetlen értékeld szakérté végeztem és az

ingatlanokban semminemii jogi, iizleti vagy befektetési érdekeltséggel nem rendelkezem.

e A Megallapitasok semmilyen jogi vagy tizleti 8sszefliggésben nincsenek a kialkudott
dijazassal, javadalmazéssal, att6l fiiggetlenek. Ezen nyilatkozatot az ilyen szakteriilettel
foglalkozé szakértdk tevékenységére vonatkozo Osszeférhetetlenségi el6irasok részemrdl

vald6 betartasa céljabol teszem.
¢ Rendelkezem a szakanyag elkészitéséhez sziikséges engedéllyel és jogositvannyal.
o A ténybeli megallapitasok, melyet ezen szakvélemény tartalmaz, igazak és helytélloak.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvélemény altal tartalmazott eléfeltételek hataroljak be, személyes részrehajlastol mentes

a szakértoi elemzés, vélemény ¢és kovetkeztetés.

e Nincsen sem jelenlegi, sem jovobeni érdekeltségem azon ingatlanban, mely a szakvélemény

targyat képezi, nem vagyok részrehajlé és nincsenek személyes érdekeim.
e Az ingatlant per-, teher-, és igénymentesként kezeltem.

e Az értékelés soran a Megbizé informdcibit, adatszolgéltatdsait hasznaltam fel, azok
hitelességét nem vizsgéltam. Kivétel ez alél azok a megbizoi adatok, amelyeket a helyszini

szemle sor4n ellenériztem és szakvéleményemben rogzitettem.

e Kijelentem, hogy tevékenységemet a hatdlyos jogszabalyi eldirasok, szakmai utasitisokban
foglaltaknak, ill. a szakirodalmi ajanldsoknak megfelelden és etikai normdk betartdsival

végeztem.
e Tevékenységem sordn tudomasomra jutott szakmai és tizleti titkokat megdérzom.

o Felelésséget vallalok a hivatasos értékeldk részérdl elvart szakértelemért, gondosségért, de
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semmiféle felel6sséggel nem tartozom harmadik féllel szemben.

Minden olyan ténybdl, adatbol — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithatd és
adatszolgdltatasként sem kaptam meg, viszont az informaciot adok errdl tudtak vagy

tudhattak — folyé esetleges jogkovetkezményekért felelosséget nem vallalok.

A megallapitott érték minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak megalapozott értéket

ad, mivel a tényleges érték a valds vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ezen tajékoztatd értékil szakvélemény magyar nyelven késziilt. Idegen nyelvre tdrténd
forditasa soran bizonyos fogalmak kiilonb5zé médon értelmezhetk. Azokban az esetekben,

ahol kétség meriil fel, a magyar véltozat az iranyado.

Feltételezések és az értékelés korlatozo feltételei

Jelen értékbecslésem az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az értékelés soran annyiban biztam az ingatlan jévObeni tulajdonosa és/vagy a Megbizo altal
szamomra nyujtott informdcidban, amennyiben azokat ésszerlinek s egyéb bizonyitékok

altal megerdsitettnek véltem.

A helyszinen ellenérz6 méréseket nem végeztem. A Kkornyezetre vonatkozo

megallapitisaimat a helyszini bejards alkalmaval tapasztaltak alapjan tettem.

Az értékbecslésben értékelt elsddleges joga tehermentes tulajdonjog, melyet semmilyen mas
érdekeltség vagy t6ke nem terhel, csak az 4dllami kisajatitasi jog, elkobzas, renddrségi

hataskor és az adozas korlatozhatja.

Tekintette]l arra, hogy az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizd
szolgaltatta és jogi vizsgalat — beleértve az ingatlan tulajdonjogénak vagy terheinek
vizsgalatat — nem képezte megbizdsom targyat, ezzel kapcsolatos adatok valésaghtiségéért
semmiféle feleldsséget nem vallalok. Az ingatlan fSldhivatali tulajdoni lapjdn szereplé
adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozo bejegyzéseket — valésnak kell

feltételezni ellenkezd bizonyitsig.

Feltételezem, hogy az e jelentésben szereplé az értékmeghatrozas alapjaul szolgals
valamennyi lehetséges ingatlanhasznélati formdhoz a sziikséges Gsszes dokumentum és

engedély kiilonboz forrasokbol beszerezheté vagy meghosszabbithat6.

A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfeleld pénziigyi kondiciokat

tikrozik.
Ertékbecslésemben hozzaértd, felelés tulajdonost és ingatlankezeldt feltételezem.

Az ingatlan teriiletére, méreteire vonatkozo adatok forrasait megbizhatonak feltételezem. Az
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értékbecslésben mellékletként becsatolt dokumentumok, térképek, rajzok kizardlag

bemutatas céljat szolgaljak, segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

o Jelentésemben feltételezem, hogy az ingatlanban nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megéllapitott értékét pozitiv vagy negativ

iranyban befolyasoljak.

o Megbizasnak nem képezte targyat, igy nem végeztiink geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti 4svanykincsek feltarasara és azok

hasznélati jogara vonatkozo vizsgalatokat.

e Amennyiben erre nem sziiletett kiilén megallapodas, e jelentés aldirdja nem kotelezheté jogi

vita esetén birdsag el6tt valé megjelenésre, tantiskodasra.

o Jelen értékbecslés a megjelolt célra késziilt és kizarolag arra hasznédlhaté fel. Elozetes
frasbeli engedélyem nélkiil sem a jelentés egésze, sem annak egyes részletei beleértve a
jelentés értékére vonatkozé megallapitast a korlatozo feltételek kozlése nélkiil, a jelentéssel

kapcsolatban a jelentés aldirdjanak megnevezése, nem adhato ki harmadik fél részére.

o Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni és nem lehet arra nyilvanosan publikalt

anyagokban hivatkozni.

e Nem vallalok felelésséget semmiféle kovetkezményként véletlenszertien vagy biintetésként
felmeriilé veszteségért, karért vagy raforditasért beleértve az el nem ért hasznot, oppurtunity

cost-ot stb., akkor sem ha annak lehetséges jelenlétérdl tajékoztatast kapott.

e Amennyiben erre vonatkozéan nem szerepel mas megallapitas, gy az ingatlanon jelen 1évo
vagy nem 1évé veszélyes anyagokra vonatkozé vizsgélatot nem végeztem. A vagyonértékel
szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes, egészségre
drtalmas anyagokat. Veszélyes anyagok példaul azbeszt, formaldehid szigetelés jelenléte
jelentdsen befolyasolhatja az ingatlan értékét. Az értékelés elvégzésekor feltételezem, hogy
ilyen anyagok nem tallhatok az ingatlanon, és ezzel kapcsolatban semmiféle feleldsséget

nem véllalok. Amennyiben sziikséges, ez ligyben az iigyfél kotelessége szakértd megbizdsa.
§.0. 2001

. edin)Te L]

Budapest, 2025. szeptember 30. Szolgtltat6 és Kereskedelmi Kft.
’ P H-1134 Budapest, Angyalfoldi 0t 30-32. fsz.2.
Isgy, Adoszém: 12612811-2-41
ZC e

BinX Zrt: 30400001-00000000-35806017
Eng.006706

\J - o
------------------------------------ & > -5 'd;
Nagy Istvan “eioyis dr. Rendik Zoltan
igazsagiigyi ingatlan-értékbecslé szakértd igyvezeté
ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0.2001 Kft
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek &

(sszehasonlitas szempontjai hgﬁ; . mgn’f,':_ ) MOE:_ B
Ingatlan cime: il = Szigethalom, kilterlet Sz iklos, Soderos utca] Szigetszentmiklos, Szellés utca
Komyezete: laké és kiilteralet 3 %-ban beépithetd zartkert 3 %-ban beépithetd zartkert
Telleg, funkcid: kozteriilet vegyes kamyezet zartkerti kémyezet zartkerti komyezet
Ovezeti besorolas: Kou 3%-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd
. g ) lan kozis tulajdonb. lés alol kivett teritlet,
felenleg Iakstelkekhez keritett fives boktos et [16v5, mavelés sl kivert terile,| kizvetlenal a Szeles utciro
kozterilet _ . -
kozelben aszfaltozott at nyilik
. £ ) B észkedésre alkalmas, | kertészkedésre, hobbi teleknek
Megjegyzeés: | keritetlen, kozm nélkii kelziezrsf:";iisnincsenek alkalmas, kdzmiivek nincsenek
Adat forrasa: zenga.hw/7934712 ingatlan.com/34960321 ingatlan.com/34973984
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 8 000 000 2 500 000 14 000 000
telekméret (m”) 309 972 253 1400
fajlagos ar (Ft/m2) 8230 9881 10 000
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adisvéte] id6pontja 2025. szeptember| 2025. szeptember| 2025. szeptember|
kinalat/adasvétel idépontia miatti korrekcios tényvezd 0,90 0,90 0,90
Ikorligélt fajlagos ar (Ft/m2) 7407 8 893 9 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
lepiilésen beliili elhelyezkedé kedvezdtlenebb kedvezitienebb hasonto
1,05 1,08 1,00
telek teriilet nagyobb hasonlo nagyobb
1,10 1,00 115
forma, alak hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé kedvezdbb kedvezbb
1,00 0,90 0,9
elérhetd kozmiivek hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkézelithetdség hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
keritettsége hasonlo hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
telek lejtése hasonlé hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
$vezeti besorolas, funkcidja kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
0,70 0,70 0,70
fejlesztési potencil kedvezibb hasonld hasonlé
0,85 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 5185 | 5781 | 6750 |

PIACI OSSZEHASONLITAS
telek terilete (m2) 309
fajlagos atlagar (Ft/m2) 5905
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 5905
becsiilt érték (Ft) 1824 645
Ibecsﬁlt érték kerekitve (Ft) 1 800 000




2336 Dunavarsany
Vaslt sor 63 hrsz.
|Datum: 2025. szeptember 18.

|INGATLAN CiME:

fényképek

1. a koéztertlet kisajatitando része 2. a kozterlet kisajatitando része

a kozterulet kisajatitando része

a kozterllet kisajatitando része 6. a kozterllet kisajatitandé része




Pest Virmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-masolat Oidal 1/1

] N N i v & A . (te]jes) i
i gx;lz(itlgll\;a“tgll Féosztaly Foldhivatali Uayazonosits Dunavarsany
|| 2300 Réckeve, Szent Istvan tér 3/Il1. INVER/TULLAP/20250917/788956  Belteriilet, 63 helyrajzi szam
2025.09.17
2336 DUNAVARSANY, ARPAD UTCA 63 HRSZ. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Dunavarsany, Belteriilet, 63
I. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido:
999988/1995.01.04
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési &g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / emlékmi 0 309 0

Il. RESZ

3. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési idé:
31384/1991.03.20
Tulajdonjog
Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogeim: tulajdonba adas, 31384/1991.03.20

Név: DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18

1Il. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megel&z& napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennéllé bejegyzéseket, a telies masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Budapest-Belgrad vasitvonal djjaépitési beruhazas magyarorszagi
szakaszanak fejlesztése kapcsan kisajatitassal érintett Dunavarsany 66
helyrajzi szami ingatlan kartalanitasi 6sszeg meghatarozasa

a MAV Zrt. részére

Készitette:
AN.Z.S.0. 2001 Kft.

BUDAPEST
2025. szeptember 30.

AN.Z.S.0.2001 Szolgaltaté és Kereskedelmi Kft
1134 Budapest, XIII. keriilet, Angyalfsldi aut 30-32., foldszint 2.
tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; e-mail: anzso@anzso.hu
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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizo neve: MAV Zrt.
Megbizé cime: 1097 Budapest, Kényves Kalman krt. 36.
Budapest-Belgrdad ~ vasutvonal  Ujjéépitési  beruhazas
. magyarorszagi szakaszanak fejlesztése projekt kapcsdn
Megbizds célja: kisajatitéssal érintett ingatlan kdrtalanitdsi Gsszegének
meghatarozasa a MAV Zrt. részére
Ertékelt jog: tulajdonjog
Miivelési ag kivett
Megnevezése: beépitett teriilet
Kisajatitas tipusa: részleges kisajatitas
Ingatlan nyilvantartas szerinti 101 m?
kisajatitdssal érintett teriilet:
Ertékelés hatirnapija: 2025. szeptember 17.
A Dunavarsany 66 helyrajzi szamu ingatlan elfogadott kartalanitasi 8sszege:
. 4.407.930 Ft, azaz
Kartalanitasi érték: .
négymillié-négyszizhétezer-kilencszizharminc forint

A 2007. évi CXXIII. térvény a kisajatitasrol 40. § szerint:
(1) A kisajatitasi tervben megjeldlt ingatlanra megkotott adasvételi szerz6dés alapjan kifizetett
vételsr a Kkisajatitasi eljards sordn megdllapitott kértalanitdssal megegyezéen ado- és

illetékmentes, ide nem értve az altalanos forgalmi adét.

(2) A Kkértalanitas Osszegét ugy kell tekinteni, mint amely az dltaldnos forgalmi adét is
tartalmazza, amennyiben a kisajatitds keretében torténé tulajdonatszallast az dltalinos forgalmi

adorol sz616 térvény szerint adofizetési kitelezettség terheli.

Az értékbecsld a tulajdonos adéalanyisdgat nem vizsgélta. Az altalanos forgalmi adérdl szolo 2007.
évi CXXVIL tv. alapjan a hasznalt ingatlanok értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az
addalany a valtoztatast megel6z6 adéév utolsd napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot vélaszt. Az
értékelt ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes korbe tartozik, ugyanakkor ez aldl kivételt
képez, ha a tulajdonos az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisdgot valasztott. Abban az
esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték brutto, AFA-val névelt értékként

értendd. A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes 4llapotra vonatkozik.

A Megbiz6tdl kapott elézetes tajékoztatas szerint a kisajétitas célja zajvédo fal telepitése, amelyhez a
szakmai el6irasok betartasa érdekében a hatarold lakételkekbdl, kdzterilletekbd] tovabbi teriileti igény

mutatkozik.

A kisajatitasi vazrajzok készitése soran latott napvildgot, hogy az egyes lakdtelkekhez kapcsolodd

) Tl
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tilhasznalaton kiviil a telepiilés foldhivatali térképészeti nyilvéntartdsa is pontatlan. A Megbizo

rendelkezésemre bocsatott egy mérési vazrajzot, amely mutatja a leendd zajvédé fal vonaldt, a grafikus
eljards sordn meghatdrozott kisajatitdsi hatart, a természetben létrejové kisajatitdsi hatirt és a
természetben bemért keritéseket, épiileteket. A fenti mérési vézrajz szerint szinte az dsszes ingatlan

esetében nem egyezik meg a foldhivatali nyilvéantartasi és a természetbeni allapot.

A lenti mérési vazrajzon lathatd, hogy az érintett ingatlanbdl a tulajdonos a foldhivatali nyilvantartas
szerinti sajat teriiletigényen kiviil tovabbi, nem a 66 helyrajzi szamu ingatlanhoz tartozé telekrészt is
haszndl. A helyszinen a tulajdonosoktél kapott informaciok €s a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvantartissal nem egyezé hasznilat tobb évtizede fenndll, az ellen az elmult
évtizedekben a hasznalat 4ltal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szolaltak fel. A pontos foldhivatali
nyilvéntartds hidnydban és vélhetéen annak nyilvantartdsi rendezésének magas koltségei miatt a
pontatlansagok ismertté vildsa utdn sem véllalta senki annak rendezését, igy ennek kdszonhetden all

fenn a lenti dbran bemutatott allapot.

A Kkisajatitassal érintett teriiletbl a lenti 4bran rozsaszinnel és sotétkékkel jeloltik a foldhivatali
nyilvantartis szerint az 66 helyrajzi szimhoz tartozé foldteriiletet, citromséarga szinnel a 66 helyrajzi
szamu ingatlan tulajdonosa dltal hasznalt, de a foldhivatali nyilvantartss szerint nem a 66 helyrajzi
sz4mu ingatlanhoz tartozé foldteriiletet, a halvany zbld vonallal ( ) jelzett vonal pedig mutatja

a természetben kialakitott keritések (természetbeni telekhatarok) vonalat:

A Kartalanitasi 6sszeg meghatdrozasa soran a Megbiz6tol kapott dokumentumok és utasitasok alapjan

4. oldal, 6sszesen: 22

(oA ZAtS



@ An ZSO 2336 Dunavarsany, Arany Janos utca 1.
helyrajzi szam: Dunavarsdny 66

a foldteriilet esetében a kozhiteles foldhivatali nyilvantartdshoz igazodva a teriiletkimutatdsban

szerepld foldteriilet (mellékletben csatolva) méretével szamoltunk (a fenti 4brdn rézsaszinnel és sotét
kékkel jeldlt teriilet). A tobbi vagyonelem esetében a természetben létrejové kisajatitasi hatdrvonal és
a természetben kialakitott telekhatar altal hatarolt teriileten (a rozsaszinnel és citromsargéaval jeldlt

teriilet egyiittesen) talalhaté vagyonelemek képezték alapjat a kértalanitas értékének a meghatdrozasat.

A fenti érték a hatarnaptol szamitott maximum 365 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti és gazdasgi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatésagi, fizikai koérnyezetében lényeges valtozds nem torténik. A fentiekben meghatdrozott

érvényességi idén tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 1ij szakértéi vélemény készitése szitkséges.

Jelen szakvélemény a MAV Zrt. megbizasabdl a kisajétitasi eljarast megel6zo adasvételi megallapodds
megalapozdsat célzd felhasznalésra késziilt, irasos hozzajaruldsom és engedélyem nélkiil semmilyen

egyéb céli felhasznaldsahoz nem jarulok hozza.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé
személyes adatait a 2011. évi CXIL torvény az informdciés Onrendelkezési jogrol és az
informacioszabadsagrél, tovabbid a 2016/679/EU Rendelet (2016. éprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
dramlasarol, valamint a 95/46/EK irdnyelv hatdlyon kiviil helyezésér6l szolo jogszabalyoknak

megfelel6 modon kezeli.

A szakvéleményben régzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitasra, azokat csak a mellékletben talalhato ,Feltételezések és az értékelés korlatozo

feltételei” korlatozzak.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén és a szakvélemény elkészitésében az

alabbi szakértdi és vagyonértékelbi jogosultsaggal rendelkezd személyek vettek részt:

. igazsagiigyi ingatlan-értékbecsl6 szakértd
Nagy Istvan ig. szam: 272408
. . kozgazdasagi szakokleveles mérndk, vagyonértékeld
i, Rendik Zolan 07021/2014; EUFIM 2023/276

ANZ.5.0. 2001
Szolgltat6 és Kereskedelmi K.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi Gt 30-32. fsz.2,

(4 Adbszam: 12612811-2-41
TN Zrt: 30400001-00000000-3 3806017
1))

.................................. q,% e AN QAN
Nagy Istvan @i’fﬂl‘bﬁc&"‘{b dr. Rendik Zoltan
igazsagiigyi ingatlan-értékbecslo szakértd ligyvezetd

ig. sz.: 272408 AN.Z.8.0.2001 Kft

5. oldal, 6sszesen: 22



@ A " ZSO 2336 Dunavarsany, Arany Janos utca 1.
) helyrajzi szam: Dunavarsény 66

1. ELOZMENYEK

A MAV Zrt. 2025. szeptember 22-én bizott meg, hogy a Budapest-Belgrad vasiitvonal
Gjjaépitési beruhdzds magyarorszdgi szakaszénak fejlesztése projekt kapcsin kisajatitassal
érintett 25 darab ingatlan kartalanitdsi 6sszegének meghatarozésat végezzem el teriiletszerzés

céljabél. Jelen ingatlan ennek a megbizds csomagnak az egyik ingatlanja.
A helyszini szemle idépontja és az értékbecslés hatdrnapja: 2025. szeptember 17.

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentéciok attanulményozésa utén helyszini szakértdi szemlét
és az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A Megbizé képviseldivel bejartuk az ingatlant,

annak allagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatdt a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas

szerint vezetett térképmadsolat ismeretében helyszini szemrevételezés alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzinek, koriilményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgéldsa alapjan.

Az érték-megéllapitds soran az értéket felbecsilljik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend6kre, csupén az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak. Az
értékmegallapité becsiilt értéket kozsl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek véltozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megéllapitdsanak alapjat képezé piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket 4ltalaban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényezé teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziiksség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd. E négy tényezo
kolesonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensilyéra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitds célja legtdbbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicié, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
dsszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt elado

kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél
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kelléképpen tudatdban van az Ssszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, magénjogi szerz6dés keretében és az értékelés

idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

e az eladod hajlando az eladasra,

e atdrgyalds id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvdnossiggal

térténik,

o atlagostdl eltérd, specidlis vevdi killon ajanlat figyelembevételére nem kerdil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1évé rendeletekben megfogalmazott —modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatisok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az 6vatossag elvét kdvetve

az alabbiak szerint:

- A tulajdoni lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezel8i viszonyokat és a tulajdoni lap

I11. részében 1éve bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméaval beazonositom a rendelkezésre bocsitott alaprajzot €s
egyéb adatokat. A hidnyzé adatokat poétlom, az eltéréseket regisztralom.
Szemrevételezéssel - a Megbizd képviseldjének kdzremikodésével - megvizsgilom az

épiiletek és épitmények miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomésul veszi, hogy az értékeld kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgdlat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valdsdgat €s

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 4ltalanosan elfogadott médszer alkalmazhato:
e piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
e hozamszamitdson alapuld értékelési modszer;

e koltségalapi modszer.

Az elsé 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer
és hozamszamitason alapuld értékelési modszer) §sszefoglaloan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 médszerrel, lehetéség szerint azonban mind a 3 médszerrel el
kell késziteni. Ezt kévetéen az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Gvatossag
elvét kdvetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakételkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

médszer alkalmazasa is.
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Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnapjatol szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgaltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informéciok valosagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.
2.1. A piaci alapit forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé ériékelés a mér realizalt addsvételek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgélt esetre valo

kiterjesztésével, 8sszehasonlitdsdval torténik.
A mobdszer f6 16pései:

e az dsszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelelé ingatlanok kivalasztisa €s
elemzése;

e fajlagos értékek meghatdrozasa valamint az értékmdédosit6 tényezok elemzése;

¢ a fajlagos alapérték modositasa az értékmodosit6 tényezok alapjan;

e aforgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé 1épésben az értékelés sordn a piacon a kdzelmiltban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajdnlati 4rait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az 6sszehasonlitds sordn elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatérozo tényezéket

veszem figyelembe:

o az ingatlanpiacon kialakult kereslet €s kinalat elemzése sordn vizsgdlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevok korét, azok vasarlderejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén taldlhatd iiresen 4116 eladatlan hasonlé jellegti, funkcidju ingatlanok, stb.), amelyek
leginkdbb meghatérozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhédzasi fazisban
1év0 épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulydt, valamint kornyezetéhez vald
illeszkedésének Gsszhangjét;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depressziojahoz

kapcsol6do kilatasokat, nkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsé

értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen Ssszehasonlitasra alkalmas
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adatok hidnyaban vizsgilhatjuk az orszdg hasonlo teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld korilltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa sordn az ingatlan
addsvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati dranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték Altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mds kapacitis mérészamok
(pld. tanterem, agyszdm, férShely stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati 4rak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositésa.

Az értékesdkkentd és értékndveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatdrozasa céljabdl torténik. Ertékmoédositd tényezoéként csak olyan befolyasold
tényez6 vehetd figyelembe, amely az dsszehasonlitasra kivélasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmodositd tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgédlni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

» hasznalati szempontok;

e telekadottsagok;

e infrastruktura;

e koérnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetdsége;

e jogi, hatosagi szabalyozds.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmoédositd tényezokkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozill a piaci

Ssszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszimitison alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovSbeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriilé koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel képességét vizsgaljuk, azaz a jov6ben
varhatoan képzédd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilénbségeébol) jelenértékre
szAmszerlisitjiik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adézas utdn fennmarad6é addzott eredmény és az amortizicid Osszegébdl a szilkséges
beruhazasokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés sordn kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitdson alapulo értékelési modszert hasznalom fel.

9. oldal, 6sszesen: 22



@ AI‘IZSO 2336 Dunavarsany, Arany Janos utca 1.
helyrajzi szam: Dunavarsany 66

2.2. A koltségalapi értékelés

A koltségalapui értékelés lényege, hogy a vevd nem hajland6 t8bbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan el6éllitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapt érték meghatarozasa sordn az ujraelSallitis €rtékbdl a
fizikai avulds, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét. Az
Gijraelallitasi kltség hasonlé ingatlanok eldallitdsanak koltsége folyé dron, amely hasonlo
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valésul meg. Ez a
moédszer altaldban az 0j épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb érteket.

Az értékmegallapitis valamely vagyontargy jellemzbinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus €s analitikus meghatarozésa és rogzitése, dltaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjén.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megdllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendbkre, csupan az értékrol ad véleményt. Az

értékmegallapitd személy nem hatérozza meg az értéket, azt a piac erdi determindljak.

Az értékmegallapité becsiilt értéket koz6l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatdsok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapito személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitisanak alapjat képezo piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altaliban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznosség, a szilkosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlderd. E négy tényezd
kolesonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyenstlyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjn a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely dsszegért
egy vagyontirgyban vald érdekeltség méltanyosan, magénjogi szerz6dés keretében és az
értékelés iddpontjdban varhatoan eladhatd, feltételezve a kovetkezoket:

e az eladé hajlando az eladasra,

e atirgyalds id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,

o Atlagostdl eltérd, specialis vevéi kiilon ajanlat figyelembevételére nem kerdil sor.
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A kisajdtitdssal kapcsolatos sajdtossagok

Az értékelés modszerének kialakitdsanal a 2007. évi CXXIIL torvény leirtakat alkalmaztuk. A
tulajdon kisajatithatésagdnak elvi alapjaival az Alkotmdny 13. §-nak 2. bekezdése foglalkozik,
amelyben kimondja: a tulajdont kisajatitani csak kozérdekbél, a torvényben szabalyozott
esetekben, moédon teljes feltétlen és azonnali kartalanitds mellett lehet. A kisajétitds csak
meghatérozott korben, meghatérozott feltételek megléte esetén torténhet meg. A kisajatitasi
eljarast megelézéen meg kell kisérelni a teriiletek adas-vétellel valo megszerzését, ugyanis az
ingatlan tulajdonjogat kisajatitassal csak akkor lehet megszerezni, ha az adasvétel Gtjan nem

valik lehetségessé.

Ezeken a jogszabalyokon kiviil természetesen a kartalanitdsi értékosszeg kialakitdsanal
figyelembe kell venni a Megyei Birdsigok, tovabba a Legfelsébb Birésag kisajatitassal

kapcsolatos gyakorlatat is.

A szakértéi vélemény készitésekor figyelembe kell venni, hogy a jogszabédlyok szerint az
ingatlan egy része is kisajatithat. A tulajdonosok kérelmére azonban az egész ingatlant kell
esetenként kisajatitani, ha az ingatlan egy részének a kisajatitdsa kovetkeztében az ingatlan

visszamarad6 része eredeti céljara hasznalhatatlanna valik.

Figyelemmel voltunk az értékképzésnél, hogy a rendelet szerint nincs helye az egész ingatlan
kisajatitasanak, ha a Kisajatitast kéré a szomszédos ingatlanbol a visszamaradé ingatlannak

olyan kiegészitését ajénlja fel, hogy az eredeti céljanak megfelelden hasznalhato lesz.

A kisajatitdst megelézd elvi eljarasok egyeztetésénél kiilonds figyelemmel voltunk arra a
Legfelsébb Birdsag BH 57/284. évi 445 jogesetre, amely szerint azonos adottsaga ingatlanok
kisajtitasaért jaré kartalanitas 6sszeg kiszAmitdsandl azonos elveknek kell érvényesiilni.

A legfelsébb Birésag 1978. évi 243. II. jogesete alapjan torekedni kell arra, hogy azonos
tertiletli és mindségli ingatlanok kisajatitsa esetén, a tulajdonosok ardnyos kartalanitisban

részesiiljenek.

A Legfelsébb Birdsag értelmezése szerint a forgalmi érték vizsgalatinal a szélesebb kdrben
kialakult forgalmi adatoknak feltarasa is sziikséges, de ugyanakkor elsésorban a helyben

kialakult forgalmi értékeket kell figyelembe venni.

3. A TELEPULES BEMUTATASA

Dunavarsany Pest virmegyében, a Duna-Tisza kozén, a fovarostél délre fekszik, a Csepel-
sziget kozelében. Foldrajzi helyzete kedvezd, mivel az MO-s autoit, az 51-es fout mellett
helyezkedik el, és 4thalad rajta a Budapest-Belgrad vasuti févonal, amely stratégiai kozlekedési

kapcsolatot biztosit. A véros terilletét alfSldi sikség jellemzi, j6 mindségil terméfoldekkel,
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ugyanakkor a Rukkel-t6 és a kornyezd tavak fontos rekredciés szerepet toltenck be. A
természeti kérnyezetet a vizes él6helyek, a Duna kézelsége és kisebb erdés teriiletek hatdrozzak
meg.

A telepiilés kulturalis élete valtozatos: aktiv kozosségi haz, konyvtdr és hagyomdnydrzd
programok segitik a kozosségi identitds fenntartdsit. Dunavarsany lakossédga folyamatosan
novekszik, foként Budapest kozelsége miatt, igy a varos az agglomeracié egyik kedvelt
célpontjava valt. Gazdasdgi fejlédését jelentdsen meghatdrozza az ipari park, ahol logisztikai,
kereskedelmi és konnytipari vallalkozdsok miikédnek. A szolgaltatisok kore boviil, a

mindennapi igényeket helyi tizletek, vendéglatohelyek és kisvallalkozasok elégitik ki.

A mezbgazdasag tovabbra is jelen van, elsdsorban kisebb csaladi gazdasdgok és kertészetek
formajaban. Az ipar, a szolgaltatisok és a mez8gazdasag egyiittese alakitja ki a telepiilés vegyes
gazdasagi szerkezetét. Lakoteriiletein (j csalddi hazas 6vezetek és lakoparkok épiilnek, jelezve a
véros vonzerdjét az agglomeracioban. Kulturalis szempontb6l meghatdrozoak a kozbsségi

iinnepségek, a sportélet és a civil szervezetek aktivitasa.

Osszességében Dunavarsany egy dinamikusan fejlddé kisvéros, amely egyszerre Orzi meg
vidéki jellegét és profital a fovaros kozelségébol, mikozben a Budapest-Belgrad vasutvonal és

az ipari park révén egyre fontosabb gazdasagi és kozlekedési csomopontta valik.

A telepiilés orszagon és région beliili elhelyezkedését a kovetkezd dbra mutatja:

L]
Dunavarsiny

A telepiilés ingatlanpiaci jellemzdi

Dunavarsany ingatlanpiaca az elmult években €lénk fejlodést mutatott, amit elsdsorban a
févaros kozelsége és a j6 kozlekedési kapcsolatok magyardznak. Az MO-s korgyiir(i és az 51-es
fout kozelsége miatt sokan valasztjak a vérost lakohelyiil, akik Budapesten dolgoznak, de
nyugodtabb, kertvarosias kornyezetre vagynak. Az 0jépitésii csaladi hazak és laképarkok irant
nagy a kereslet, foként a fiatal csalddok korében. A hasznalt csaladi hdzak piaca is aktiv,

kiilsnosen a kézponti fekvésil, jo allapoti ingatlanok kelendok.

Az ingatlanirak a févaroshoz képest kedvezdbbek, ugyanakkor az agglomerdcié mas
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telepiiléseihez viszonyitva fokozatosan emelkednek. A viros ipari parkja miatt a helyi bérlakas-

és kisebb lakéingatlan-keresletet a kornyéken dolgozék is ndvelik. A nagyobb telkek és épitési
teriiletek irdnti kereslet is szamottevd, mivel sokan sajat haz épitésében gondolkodnak. A
kereskedelmi és szolgaltatssi ingatlanok piaca stabil, foként a kdzponti részeken mutatkozik

igény 1j iizletekre.
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Az értékelt ingatlan a Budapest-Belgrad vasiti fdvonallal parhuzamosan haladé Vasut sor
vasttvonallal atellenes oldaldn helyezkedik el természetben az Arany Janos utca 1. cimen. A
telken egy 2000-es években épiilt, foldszintes kialakitasu épiilet, valamint ettdl lekeritve a

Trianon Park talalhatd.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az aldbbi térképrészlet mutatja:
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A telek a Helyi Epitési Szabalyzatban 2 6vezeti besorolasba sorolt, az Arany Janos utca felé esé

része Kertvérosias lakéteriiletként (Lke-O-K) meghatirozott, amig a mésik oldala Zoldteriilet

Kozkert (Zkk) besorolasi teriilet. Az Svezeti térkép részletét az aldbbi dbra mutatja:
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Az dvezetekre vonatkozo elbiras

oor

kat a kivetkez6 abra mutatja:

2. Kertvarosias lakéteriilet
A B ¢ | o [ E | F | ¢ | H 0 ¥

) Az dpitési ovezet bee:re- M%M? e mrfm s, [ | et
3. jele "i‘:;:‘ tarilete | vilessige ; | s .mm;&. “’u""""__&! épiletmagmisiga
4. = m % or 'm- % % m m
5. | Lke-SZE | 52 | 600 - 30 06 10 <0 30 g
6 | LkeSZ1 | 52 | 1000 18 30 06 40 50 35 75
7. | LkeSZ-2 | SZ | 1500 20 30 06 40 50 35 75
8. | LkeSZ3 | SZ | 600 16 30 0.6 40 50 35 7.5
o | LkeSZ4 | SZ | 800 20 30 0.6 40 50 35 75
10. | LkeSZ5 | Sz | 550 16 30 06 30 50 30 75
i1 | LkeSZ6 | 5Z | 600 16 30 0.6 50 50 3.0 50
12 | LkeSZ7 | SZ | 700 21 30 06 10 50 3.0 25
13. | LkeSZ8 | SZ | 800 18 30 08 40 50 45 7.5
14. | LkeSZ® | SZ | 800 20 40+ 26 40 50 35 75
15 | LkeSZ1¢ | SZ | 800 20 30 06 40 50 35 75
6. | LkeOK | © | 50 16 0 0.6 %0 50 35 | Ko
T 2 "U--M-'H'S'__gﬂ K] . TS (5]
18. | LkeO-l 0 800 18 30 06 40 50 30 45
19. | LkeO-3 0 800 16 50°* 06 40 50 35 7.5
20. | Lkez-l 0 450 12 30 05 40 50 30 7.

SZ- szbadonillé beégités, O — oldathatiron Allé beépitds, Z - mirtsori beépité

Az épilet dett teglisebh épfiletmagassign® - kivéve a melléképitmenyel .

A 47§ (G bek foglaltak allalmazisival. Az OTEK 31 d3bb bedpitetioig mirtéktdl ax Allami

Foépitész a PEFAF/00191-972018 szirmd
#++ K - Lialakesdt. a 2. § b) poat szerint.

1, fedh
yeben 37 b

{6)° Az Lke-O-K jelti épitési dvezetekben, az ikres jelleggel kialakultbeépités eserén, azaz 3 kozos telekhataron tiizfalakkal, vagy kozosteherhordo szerkezeuel
megvalésult éplletek, az épitési dvezetben meghatdrozott bedpitési modid! fuggetlendl is bdvithetdk @ vonatkozészabaiyozasi hatarériekek keretei kézott és a:

alébbi feltételekkel:
a)’”’

b} a kéz3s telekhatar mentén a bovités sajat telken torténd wizfalas kialakitasaval,

¢} ez oidalkert esetében

ca) a bdvitményre vonatkezdan legaldbb 3,0 méter széles ofdalkert,
b} a meglevs épiletrészek esetében legalabb a Kialakult allapot szerinti oldalkertmegtartasaval és
d) a tetdzetrd| lefolyd csapadékviz sajat tefken beldli elvezetésének biztositasaval.
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53. Altaldnos etdirdsok a zbldterilletekre (Zkp, ZkK)

79. § (1} A zéldreruleteket legfeljebb 3% beép ggel és minimalisan 65%-0s novényboritottsiggal kell kialakitani és fenntartani,
@) A z6idteriletek Zkp és ZKk jelii kizpark és kozkert ovezeteiben ethelyezhetSk a terulet vend i hasznalatar kséges épitmények és vendéglard
rendeitetést tartalmazé £pllet

(35" AZkp jelC tvezetben

a) mirimalis telekméret legalabb 3000 m?,

b) a megengedett legnagyobb beépitetiség 3%,
) a legkisebb kialakitando zéldfeliiet 70%,
dia t legnagyobb épiil
(4)'*° AZKK jelC svezetben
a) 2 megengedet legnagyobb beépitetiség 2%,
b) a legkisebb kialakitandé zéidfelutet 85%,
¢} a megengedett legnagyobh épiletmagasség 4,5 m.
(5) Zoldterulet [étesltése, statakitasa és rekonstrukeisja sordn figyelembe kell venni a meglévs értékes, idés fasllomanyt, melyek védendsk és megbrzendtk.

45m.

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A kértalanitasi 6sszeg alapjat képezé forgalmi érték meghatérozasa soran kiilonb6zé kockézati
tényezdket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa soran az
ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjdban
megvannak, vdrhatéan hosszabb tdvon fennéllnak, és az ingatlannal valé szabalyszer(
gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkd&zelités az vatos

becslés elvének alkalmazésat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatdrozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

Az Osszehasonlitd vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban (jelen
értékelés forduldnapjatél 2 évig visszamendleg adasvétel targyat és/vagy ingatlanpiaci
kinalatban megjelend, jelen értékbecslés fordulonapjatél 6 honapig visszamenéleg keletkezett
kindlat tirgyat képezé ingatlanok) kell elvégezni, amely fSldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt

ingatlanéhoz hasonlé és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.

Jelen esetben az értékbecslés targyat csak a telek egy része, valamint a lakoépiilet képezi, vagyis
a teljes ingatlannak csak egy része keriilne kisajatitisra. A telek esetében a fajlagos
négyzetméter ar meghatdrozdsira a piaci Osszehasonlité adatok elemzésének értékelési
modszere alkalmazhatd, ugyanis ezen fajlagos érték és a kisajatitdsra tervezett telekmeéret

szorzata alapjan szamithato a kisajatitisra tervezett foldtertilet utan fizetendd kdrtalanitasi

Osszeg.

A kértalanitési 6sszeg meghatdrozasa sordn a Megbiz6tol kapott dokumentumok €és utasitisok
alapjan a foldteriilet esetében a kozhiteles foldhivatali nyilvéntartishoz igazodva a
teriiletkimutatdsban szerepld, a jelenlegi foldhivatali nyilvantartashoz igazodé foldteriilet
(mellékletben csatolva) méretével szamoltunk a rendelkezésiinkre bocsatott 2025. augusztus 21-

i ddtumil, még nem zaradékolt teriiletkimutatés szerint.

A telek fajlagos forgalmi értékének meghatarozasanal hasonlé funkci6t betsltd, értékesités alatt
allo telkek ajanlati 4raival vetettem Ossze. A telek ~ 60 %-a Lke-O-K Ovezeti besorolasba
tartozik, igy ezen esetben az értékelt ingatlant hasonl6 dvezeti besoroldsi lakdtelkek ajanlati

piaci draival hasonlitottam &ssze. A zdldteriilet esetében Zkk ovezeti besorolast ingatlanoknak
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nincs piaci forgalma, ezért ilyen esetekben a szakmai gyakorlat szerint ingatlanpiaci
forgalommal biré, kérnyezetben elhelyezkedd ingatlanok ajanlati vagy realizalt 4raibol
kiindulva és az eltéréseket értékmodosit6 tényezokkel korrigalva hatdrozzuk meg a piaci értéket.
Jelen esetben a Zkk Svezeti besorolasba tartozoé telek 4rat a lakételek esetében is felhasznalt

6sszehasonlité araibdl kiindulva és azt korrigdlva hataroztam meg.

A részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt szamitéasi tablazat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen a telek fajlagos forgalmi értékét piaci Osszehasonlité adatok elemzésének
értékelési modszerével az Lke-O-K bvezet esetében 33.365 Ft/m?-ben, a Zkk Gvezet esetében
26.910 Ft/m2-ben hatiroztuk meg. A teljes kisajatitando teriilet 101 m?, amelynek ~ 60 %-a esik
az Lke-O-K, 40 %-a a Zkk 6vezetbe, igy ennek alapjan a kisajatitandé fSldteriilet utan fizetendd

kartalanitdsi 6sszeg:
60 m? x 33.365 Ft/m? + 41 m? x 26.910 Ft/m® = 3.105.210 Ft
5.2. Forgalmi érték meghatirozisa hozamszamitdson alapulé értékelési médszerrel

A hozamszamitison alapuld értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriilé ksltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jov6ben
varhatéan képzodd becsiilt éves netté pénzmennyiséget (NOI) a bevételek és kiadasok
kiilsnbségébil jelenértékre szdmszertisitjilk, amely az ingatlannak, mint tizleti befektetésnek az
értékét fejezi ki. Hozamértékelésnél az ingatlan iizemszerii miikodése mellett jelentkezd

potencialisan varhaté bevételeket vehetjiik figyelembe.

A bérleti dij meghatirozésa utdn az optimélis esetben realizalhato éves bevételt csokkentjik a
kihasznéltsaggal, az iizemeltetési és egyéb koltségekkel, igy meghatdrozva a nettd éves bérleti
bevételt. A fenti alapadatok alkalmazisa alapjan képezziik az éves cash-flow-t, amelynek
jelenértéke szolgaltatja az ingatlan hozam alapu értékelési modszerrel szdmitott értékét. A

szamitast 5 éves id6tartamra évi bontasban végezziik el.

A kisajatitas targyat képezd vagyonelemek nem képeznek olyan piacképes terméket, amely
onalldan hasznosithatd, bérbeadhats, jovedelemszerzd tevékenységre alkalmas lenne, igy
megfeleld piaci adatok hidnydban, hasonléan a piaci Osszehasonlité adatok elemzésének
értékelési modszeréhez, nem hasznilhaté ezen kisajatitandd vagyonelemek piaci értékének

meghatirozasara.
5.3. Forgalmi érték meghatarozasa kbltségszamitason alapulé értékelési médszerrel

A koltségalapa érték meghatdrozdsa sordn az épitmények wjraelddllitas értékébol a fizikai
avulas, funkciondlis avulds és gazdasdagi avulds figyelembevételével levonjuk az

értékcsokkenést. Ez a modszer altaldban az 1j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése
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esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket, igy ezen értékelési modszer alkalmazasa terjedt el

az egyedi vagyonelemek piaci értékének meghatarozasara.

A lenti mérési vézrajzon lathaté, hogy az érintett ingatlanb6l a tulajdonos a foldhivatali
nyilvantartas szerinti sajat teriiletigényen kivill tovabbi, nem a 66 helyrajzi szdm1 ingatlanhoz
tartozo telekrészt is hasznal. A helyszinen a tulajdonosoktdl kapott informéciok és a helyszini
szemle alapjan a pontatlan fSldhivatali nyilvantartdssal nem egyez6 haszndlat tébb évtizede
fennéll, az ellen az elmilt évtizedekben a haszndlat altal érintett ingatlanok tulajdonosai nem
szélaltak fel. A pontos foldhivatali nyilvantartds hianyaban és vélhetden annak nyilvéntartasi
rendezésének magas koltségei miatt a pontatlansdgok ismertté valasa utdn sem vallalta senki

annak rendezését, igy ennek készonhetben all fenn a lenti dbran bemutatott allapot.

A természetben kisajatitdssal érintett teriiletbdl a lenti dbran rozsaszinnel és sotét kék szinnel
jeloltiik a foldhivatali nyilvantartas szerint a 66 helyrajzi szamhoz tartozé foldteriiletet,
citromsérga szinnel a 66 helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonosa altal hasznalt, de a foldhivatali
nyilvantarts szerint nem a 66 helyrajzi szamu ingatlanhoz tartozé fSldteriiletet, a halvany zold
vonallal ( ) jelzett vonal pedig mutatja a természetben kialakitott keritések

(természetbeni telekhatarok) vonalat:
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A koriilirt teriileten taldlhaté vagyonelemek esetében a természetben létrejévo kisajatitdsi
hatarvonal és a természetben kialakitott telekhatdr altal hatdrolt teriileten (a rézsaszinnel és

citromsargaval jelslt teriilet egyiittesen) taldlhaté vagyonelemek képezték alapjat a kartalanitas
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értékének a meghatdrozasat. A kitlizés alkalmaval a f5ldmérék a természetben létrejovo
kisajatitasi hatdrvonalat tlizték ki, valamint a természetben kialakitott telekhatarok alltak
rendelkezésre. A kitiizott hatdrvonal és a természetben kialakitott telekhatérok altal kzrefogott
teriileten beliil tovabbi teriiletkimutatis (példaul a szomszédos kozteriiletre vagy a szomszédos
lakéingatlanra esd tdlhasznilat mérete) nem késziilt, igy a beszinezett teriileten belilli
vagyonelemek értékének meghatdrozasara a kisajatitand6 foldteriiletet kivéve csak egyiittesen

volt lehetéség.

Az egyes felépitmények, illetve felépitményrészek fajlagos épitési koltségét az Epitdipari
Koltségbecslési Segédlet 2025. évi kiadvanya (EKS2025) alapjan hatiroztuk meg. Az érintett
ingatlant a tulajdonos Onkorményzat megosztottan haszndlja. Az Arany Janos utca fel esé
oldalon keritéssel levélasztva egy foidhasznalati joggal épiilt épiilet taldlhatd, ez a rész tartozik
az Lke-O-K dvezetbe, amig a telek masik oldaldn egy diszkeritéssel és székelykapu bejérattal
kialakitott Trianon Parkot alakitottak ki, ez a rész tartozik a Zkk &vezetbe. Az Arany Janos utca
felé es6 oldalon egy ~ 10-15 cm magas beton labazaton 4ll6 drétfonatos keritést épitettek, a
kisajatitdsi vonal keresztez egy Vaslt sor irdnyaba esé betonlapos szegéllyel kialakitott
kavicsagyat, valamint 5 kdzepes méretli tuja is talalhaté a kisajatitandd teriileten. Ennek a
résznek a bejaratit az Arany Janos utca iranyabol alakitottak ki, igy a kisajatitds bejaratot nem
érint. A Trianon Park rész bejaratit a Vasut sor fel8l alakitottak ki. A kisajétitas az utcafronti
részen egy merevitéssel ellatott fagerendas diszkeritést érint, valamint itt talalhaté egy faragott

székelykapu is, amelyeknek athelyezése sziikséges a visszamarad¢ teriiletre.

Az utcafronti keritésen beliil 2 nagyobb tuja is talalhat6, valamint a Park kozponti elemeként
kialakitott harangldb megvildgitasat biztositd, foldbe siillyesztett egyik reflektornak az
athelyezésére is sziikség van, valamint a telepitett dntozérendszerhez tartozé locsolofejek is
esnek a kisajatitandé részre. A haranglabhoz egy ~ 2 m széles bazaltké térburkolat vezet,
amelybdl ~ 9 m? esik a kisajétitandé részre.

Ezen vagyonelemeket és azok szamitott piaci értékeit a kvetkezé szamitési tdblizat mutatja:

: ” n . [ avultsag iy
i
vagyonelem megnevezés méret Jegyseg fajlagos érték | egység ] Fiaikai | Fankciondlis | Kornyezeti | érték
|abazat lopokh rési
¥ep SRl DE DN DECC0 Bapsk s SIESEEts 24,70/fm 28 000|Ft/fm 30% 0% o% 484120Ft
drétfonatos kerités
vasbeton ldbazaton fagerendds diszkerftés
merevitéssel és faragott székelykapu dthelyezése 1jdb 880 000|Ft/db ) E = 380000 Ft
betonlapos szegélyi keret kavicséggyal 4|m2 18 000|Ft/m2 20% 0% 0% 57 600 Ft
ledvildgitas dthelyezés 1/db 60 000|Ft/db 60 000 Ft
tuja 7|db 8 000|Ft/db 56 000 Ft
Sntdzérenszer dthelyezés ildb 85 000|Ft/db 85 000 Ft
bazalt kockaké burkolat 9,00|m2 25 000|Ft/m2 20% 0% 0% 180 000 Ft
[ 1302 720 Ft |

Visszamarado teriilet értékesikkenése

Minddsszesen 101 m*t cstkken a telek mérete, a kisajatitandé rész a Vastt sor felé esik, amely

lényegében a telek sz€lét érinti. A telek formaja lényegesen nem valtozik meg, a visszamarado
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teritlet nem csdkken az 6vezeti besorolashoz tartozd minimdlis telekméret ald, ezek miatt a

visszamarad6 = foldteriilet teriiletardnyos piaci értékében nem latunk Iényeges okot
értékcsokkenésre.

Osszegzés

A korabban bemutatott szamitasok szerint a csatolt dokumentumok és a helyszini szemle

alapjan a kisajatitand6 teriiletre esd javasolt kdrtalanitasi osszeg a kovetkezoképpen alakul:

I vagyonelem ] érték |
foldteriilet 3105210 Ft
kerités + kapu athelyezés + térburkolat +
vilagitds és éntézoérendszer athelyezés 1302720 Ft

|6sszesen: 4 407 930 Ft |

A tulajdoni lapon II/3 bejegyzésében egy tulajdonos jelenik meg. A kartalanitdsi dsszeg igy

teljes méretékben 6t illeti meg:

| tulajdonos [ tulajdoni lap hivatkozas | tulajdoni hanyad | kartalanitasi dsszeg |

[Dunavarsény Véros Onkormanyzata | /3 | 1|/]1 | 4407 930 Ft |

| 4407 930 Ft |
MEGJEGYZESEK

Szakértdi Nyilatkozat

e Kijelentem, hogy a szakértést, mint fiiggetlen értékel6 szakérté végeztem ¢és az

ingatlanokban semminemi jogi, iizleti vagy befektetési érdekeltséggel nem rendelkezem.

e A Megallapitasok semmilyen jogi vagy iizleti Osszefiiggésben nincsenek a kialkudott
dijazéssal, javadalmazassal, attél fiiggetlenek. Ezen nyilatkozatot az ilyen szakterilettel
foglalkozé szakértok tevékenységére vonatkozd Osszeférhetetlenségi eldirdsok részemrdl

valé betartdsa céljabol teszem.
¢ Rendelkezem a szakanyag elkészitéséhez sziikséges engedéllyel és jogositvannyal.
e A ténybeli megallapitisok, melyet ezen szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalléak.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvélemény 4ltal tartalmazott eléfeltételek hataroljak be, személyes részrehajlastél mentes

a szakért6i elemzés, vélemény és kdvetkeztetés.

o Nincsen sem jelenlegi, sem jévobeni érdekeltségem azon ingatlanban, mely a szakvélemény

targyat képezi, nem vagyok részrehajlo és nincsenek személyes érdekeim.
e Az ingatlant per-, teher-, és igénymentesként kezeltem.

o Az értékelés soran a Megbizé informacidit, adatszolgdltatésait hasznaltam fel, azok

hitelességét nem vizsgaltam. Kivétel ez aldl azok a megbizéi adatok, amelyeket a helyszini

19. oldal, 6sszesen: 22



@ AHZSO 2336 Dunavarsany, Arany Janos utca 1.
helyrajzi szam: Dunavarsiny 66

szemle soran ellendriztem €s szakvéleményemben rogzitettem.

Kijelentem, hogy tevékenységemet a hatélyos jogszabalyi el6irdsok, szakmai utasitdsokban
foglaltaknak, ill. a szakirodalmi ajanldsoknak megfelelden és etikai normék betartdsaval

végeztem.
Tevékenységem soran tudomasomra jutott szakmai és lizleti titkokat megérz6m.

Feleldsséget vallalok a hivatasos értékeldk részérdl elvart szakértelemért, gondossdgért, de

semmiféle feleldsséggel nem tartozom harmadik féllel szemben.

Minden olyan ténybdl, adatbél — mely szemrevételezéssel nem volt megdllapithato és
adatszolgaltatasként sem kaptam meg, viszont az informdaciét adok errél tudtak vagy

tudhattak — folyé esetleges jogkdvetkezményekért felelésséget nem vallalok.

A megallapitott érték minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak megalapozott ért€ket

ad, mivel a tényleges érték a valds vevo és eladd kozti alku sordn alakulhat ki.

Ezen tijékoztatdé értékii szakvélemény magyar nyelven késziilt. Idegen nyelvre torténd
forditasa soran bizonyos fogalmak kiilénbdz8 médon értelmezhetSk. Azokban az esetekben,

ahol kétség meriil fel, a magyar valtozat az irdnyado.

Feltételezések és az értékelés korldtozo feltételei

Jelen értékbecslésem az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az értékelés sordn annyiban biztam az ingatlan jévébeni tulajdonosa és/vagy a Megbizo 4ltal
szamomra nytjtott informacioban, amennyiben azokat ésszeriinek és egyéb bizonyitékok

altal megerésitettnek véltem.

A helyszinen ellenérz6 méréseket nem végeztem. A koOmyezetre vonatkozo

megallapitdsaimat a helyszini bejaras alkalmaval tapasztaltak alapjan tettem.

Az értékbecslésben értékelt elsddleges joga tehermentes tulajdonjog, melyet semmilyen mas
érdekeltség vagy toke nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, elkobzds, renddrségi

hataskor és az addzas korlatozhatja.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo
szolgaltatta és jogi vizsgalat — beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak vagy terheinek
vizsgalatit — nem képezte megbizdsom targyét, ezzel kapcsolatos adatok valésaghliségéért
semmiféle feleldsséget nem véllalok. Az ingatlan fSldhivatali tulajdoni lapjan szerepld
adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozé bejegyzéseket — valdsnak kell

feltételezni ellenkezé bizonyitasig.

Feltételezem, hogy az ¢ jelentésben szerepld az értékmeghatarozas alapjaul szolgalo
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valamennyi lehetséges ingatlanhasznalati formahoz a sziikséges Osszes dokumentum és

engedély kiilonbdz8 forrdsokbdl beszerezheté vagy meghosszabbithatd.

e A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatdrnapjanak megfelelé pénziigyi kondiciokat

tilkrozik.
o Ertékbecslésemben hozzaértd, felelés tulajdonost és ingatlankezelét feltételezem.

e Az ingatlan teriiletére, méreteire vonatkozo adatok forrasait megbizhaténak feltételezem. Az
értékbecslésben mellékletként becsatolt dokumentumok, térképek, rajzok kizardlag

bemutatas céljat szolgdljak, segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

o Jelentésemben feltételezem, hogy az ingatlanban nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy fSldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét pozitiv vagy negativ

iranyban befolyésoljak.

e Megbizasnak nem képezte targyat, igy nem végeztiink geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épiiletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti 4svanykincsek feltardsdra és azok

haszndlati jogara vonatkozd vizsgalatokat.

e Amennyiben erre nem sziiletett kiilon megallapodas, e jelentés aldirdja nem kotelezhetd jogi

vita esetén birdsag elétt valé megjelenésre, tantiskodasra.

o Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziilt és kizarolag arra hasznalhaté fel. Eldzetes
irdsbeli engedélyem nélkiil sem a jelentés egésze, sem annak egyes részletei beleértve a
jelentés értékére vonatkoz6 megallapitést a korlatozé feltételek kozlése nélkiil, a jelentéssel

kapesolatban a jelentés alairjanak megnevezése, nem adhaté ki harmadik fél részére.

o Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni és nem lehet arra nyilvanosan publikalt

anyagokban hivatkozni.

e Nem villalok felelésséget semmiféle kovetkezményként véletlenszerlien vagy biintetésként
felmeriild veszteségért, karért vagy raforditasért beleértve az el nem ért hasznot, oppurtunity

cost-ot stb., akkor sem ha annak lehetséges jelenlétérdl tajékoztatast kapott.

e Amennyiben erre vonatkozéan nem szerepel mas megéllapitas, ugy az ingatlanon jelen 1évé
vagy nem lévé veszélyes anyagokra vonatkozo vizsgélatot nem végeztem. A vagyonértékeld
szakembereknek nincs meg a képesite’siik arra, hogy felismerjék a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat. Veszélyes anyagok példaul azbeszt, formaldehid szigetelés jelenléte

jelentosen befolyasolhatja az ingatlan értékét.
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Az ertekeles elvégzésekor feltételezem, hogy ilyen anyagok nem taldlhatok az ingatlanon, €s

ezzel kapcsolatban semmiféle felelésséget nem vallalok. Amennyiben sziikséges, ez ligyben
az ligyfél kitelessége szakértd megbizasa.

Budapest, 2025. szeptember 30. A.N.Z.5.0. 2001
Szolgaltaté és Kereskedelmi Kft.

H-1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32. fsz.2.

é.,t:,y Is? Addszdm: 12612811-2-41
_ ; 30400001-00000000-35306017 p,
.............. b MOAS P th M) /
Nagy Istvan '3:;» dr. Rendik Zoltan
igazsagiigyi ingatlan-értékbecs tigyvezetd
ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0.2001 Kft
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek sszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd ms?jzh:_ 1 hasgrsnsl:)- 2 hai:;;z- 3
Ingatlancime:} = | Dunavarsany, Kisvarsiny Dunavarsany, Kisvarsany Dunavarsany, Nagyvarsiny
Komyezete: belteriileti lako belteriileti lakd belteriileti lako belteriileti laké
Jelleg, funkcio: lakotelek lakételek lakotelek lak6telek
Ovezeti besorolds: Lke-O-K Lke-O-K Lke-O-K LkOk-3

Ingatlan adottsagai:

betonkerités az utcafronton,

ideiglenes drétfonatos keritéssel

kovacsolivas keritéssel hatarolt,

vasitvonal melletti, szabalytalan | tapézl keritéselemekkel | | . =] elemekkel, j6 infrastruktiralis
alaku, 6sszk6m1t1tﬁl:/es Jaké)gek " kivélo infrastruktgralis | [arolb tlagos infrastrukiralis adottsal’;gjokkal, viacolor
adottsagokkal adottsagokkal burkolattal
|| lmmdvokaz utciban, Kozmiivek az utca végén, | 30 %-ban beépithet, villany
szabalyos téglalap alaku, 30 %- : . . N o o g
ban beépithetd, 0,6 szintteriileti szabdlyos teglal’ap’ ala.lsu, 30 %- | telek eldtt, viz, gz, csatorna a
utatd ban beépithetd telken
ingatlan.com/34772111 ingatlan.com/34430328 zenga. hu/8505987

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 19 900 000 19 900 000 50 000 000
telekméret (m’) 991 583 700 1270
fajlagos ar (F/m2) 34 134 28 429 39370
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat| kinalat kinalat
kindlat/adasvétel idépontja 2025. szeptember 2025. szeptember 2025, szeptember|
kinalat/adasvétel idGpontja miatti korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigll fajlagos ar (F/m2) 32427 27 007 37 402
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlé kedvezdtlenebb kedvez6bb

1,00 1,15 0,90
telek teriilet kisebb kisebb nagyobb

0,90 0,95 1,05
forma, alak hasonlé hasonlé hasonlo

1,00 1,00 1,00
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonlé hasonlé

1,00 1,00 1,00
elérhetd kozmiivek kedvezbtlenebb kedvezbtlenebb hasonlé

1,05 1,10 1,00
megkozelithetbség hasonlé hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
keritettsége hasonlé kedvezdtlenebb hasonlo

1,00 1,05 1,00
telek lejtése hasonld hasonloé hasonlé

1,00 1,00 1,00
bvezeti besorolas hasonlé hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 30 806 1 33 759 [ 35 531 |

PIACI OSSZEHASONLITAS
[telek teriilete (m2) 991
fajlagos atlagar (Ft/m2) 33365
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 33365
becsiilt érték (Ft) 33064 715
!becsﬁlt érték kerekitve (Ft) 33 100 000
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Beépitetlen terillet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

(sszehasonlitis szempontjai Ertékelendd }Bﬁ;—; ) h,,g:ff;'_ N lﬂﬁ‘;- 3
Ingatlancime:f = sl Dunavarsany, Kisvarsany Dunavarsany, Kisvarsany Dunavarsény, Nagyvarsany
Kémyezete: belteriileti laké belteriileti laké belteriileti lak6 belteriileti lakd
Jelleg, funkcid: kozkert (Trianon Park) lakotelek lakételek lakételek
Ovezeti besorolds: Zkk Lke-O-K Lke-0-K LkOk-3

Ingatlan adottsagai:

betonkerités az utcafronton,

ideiglenes drétfonatos keritéssel

kovacsoltvas keritéssel hatarolt,

vasiitvonal melletti, szabalyos ézl keritéselemekkel . 7| elemekkel, j6 infrastruktiralis
alaki, seasksomiives 1Stk | Kivilh infrastmaktindlis | PataTlt tagos infastrulcirilis adotls;’g"okkal, viacolor
adottsagokkal adottsagokkal burkolattal
! : =~ A l,(bmlﬁ,Wk 2 utcél?an, kozmiivek az utca végén, 30 %-ban beépithet, villany
Megjegyzés: | = 37abilyon teglalip a.lal.(u, s %-. szabalyos téglalap alaki, 30 %- | telek létt, viz, gaz, csatorna a
| ban beépithetd, 0,6 szintteriileti A Iken
mutath ban beépithetd telke
Adat forrasa: ingatlan.com/34772111 lan.com/34430328 zenga. hu/8505987
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 19 900 000 19 900 000 50 000 000
telckméret (m?) 660 583 700 1270
fajlagos ar (Ft/m2) 34 134 28 429 39370
tulajdonétr. viszonya/tipusa kindlat kinalat kindlat|
kinalat/adasvétel idépontja 2025. szeptember| 2025. szeptember 2025. szeptember|
kinalat/adasvétel idGpontja miatti korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ftm2) 32427 27 007 37402
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
lepiilésen belili elhelyezkedé hasonlo kedvezdtlenebb kedvezébb
1,00 1,15 0,90
telek teriilet hasonlé nagyobb nagyobb
1,00 1,05 1,15
forma, alak hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
elérhetd kdzmiivek kedvezbtlenebb kedvezétlenebb hasonlé
1,05 1,10 1,00
megkozelithetdség hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Kkeritettsége hasonlé kedvezdtlenebb hasonld
1,00 1,05 1,00
telek lejtése hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
ovezeti besorolds kedvezobb kedvezdbb kedvez3bb
0,70 0,70 0,70
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 24 320 | 28 358 | 28 051 |
PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 660
fajlagos atlagar (Ft/m2) 26910
fajlagos 4tlagar kerekitve (Ft/m2) 26910
becsiilt érték (Ft) 17 760 600
becsiilt érték kerckitve (Ft) 17 800 000




fényképek

llNGATLAN CiME:

2336 Dunavarsany

Arany Janos utca 1.; 66 hrsz.

Datum:

2025. szeptember 17.

kisajatitandé terulet

athelyezendé megvilagitas




. . INGATLAN CIME: 2550 Dunavarsany
fGﬂYkepek Arany Janos utca 1.; 66 hrsz.
Datum 2025. szeptember 17.

7. athelyezend6 megvilagitas | 8. | athelyezendé ontézérendszer elemek

kisajatitand6 teriilet




Pest Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonitap-masolat Oldal 1/1

M Ectdh S . (teljes
| Foldhivatali FSosztaly Foldhivatali ) )’ ' Dunavarsény
Osztaly 10. Ugyazonositd: Belteriilet, 66 helyrajzi szém
| 2300 Rackeve, Szent Istvan tér 3/lll.  INYER/TULLAP/20250917/788956 " yra)
! 2025.09.17
2336 DUNAVARSANY, ARANY JANOS UTCA 1.
Dunavarsany, Belteriilet, 66
I. RESZ
1. Bejegyzd hatérozat, érkezési idd:
32172/2009.2000.09.27
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Minéségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / beépitett terllet 0 1651 0

2. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
32172/2009.2000.09.27
Foldhasznélati jog

Terheli a(z) DUNAVARSANY belteriilet 66/A hrsz-t ingatlant illet Féldhasznalati jog

Il. RESZ

3. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
31384/1991.03.20

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: tulajdonba adas, 31384/1991.03.20

Név: DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18

1Il. RESZ

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadést megelz6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennallé bejegyzéseket, a telies masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



rzs unwrpuas buy

...................................... ‘ojoyepelez

TP-T-Z60TT6HTT WFZE0PY
. "89T-ZIT 40U elpduny d
x L “tsadepng 9vTT w Y
eyLg sojeg 1N 310dos Inuo)y

1 ¢

1-Q9/BeBLL-LO NAW
5002/0061 ‘BWyzs Ui puasbuy
NAopY L5501 ‘BWRES “Bi QIOWIPIO
HOLIGW 1BYFBULIOJUL) S§ QIBLIDIQ) ‘PO

'sefjey sejwiezsiainie} e so spzowezs i1zfeiAey v exyug bojeg

GZ0Z/85€ 1/T -ewgzsojepjl sejejjebjozsiepy

JoinJayeq
ANYSIVAVYNNA

a/fBauLipA )sadq

‘ousnuej jebosouiui s9 9}zs9X

‘12 smizsnbne ‘Ggog ‘1sadepng Jnzsad

'9€ JuQy ugwiRY sarbugy ‘Jsedepng /604
"HZ yeynseawejly 1eAbep AYIW (019 Jseiielesty v

'saAugnip inAba jezzfeizea isezojjen iseyjefesty e sejeinwipyie|nio) v

Coom g1 >

l1o4eseelesyy 19|zsaip|o) nwezs izfeihjay 99 e

SYLVLINNIMLTINETL

seelesiy jeuonnsea peabjog - 3sadepng :9s9zanaubaiu exuny
2002 -ewezs exuniyy

'891-294 QY euebunt ‘Jsedepng 9pL |

WM L4OdOSI dNLNOM
L40d0SD




1000 [ 0SSL0 000 ] 10100 000 [ 1G9L0 [ ] 1epIo |
i i _ 7
| .
| |
|
| |
|
_ | |
| |
|
|
|
Bof nejguzseupied gisin
ueneBu 1281y v7Z/99 19INLeNaa| 7 1eIe]
ANYSHVAYNNG B __mES. 7 _ naydeaq |
£Z'60°0002°6002/2212€ 00°Q 08GL°0 | WeAl 2/99 _
| | | b | _
|
| Bol pejguzseupiod g3l
LPiney JETHTIE) wenebu n-zs1y v/9g 19jueyaq
peydssq noudaaq ANYSHYAYNNG & 1oyia),
000 L0100 Roai 1/99 000 L9910 HoAY £2'60°0002°6002/2L12E 99 ‘€l
| | L
¥l €t Lo [ ok ] 6 | 8 . L o | s ¥ ] 3 [ 4
_ El g _ 3 g | »
BN | MBY | sy | wey | D efeanw 0 wezs BNy | ey D efeapw | F o
_ 173 N @ N
yobol nejeuzsey _ N & 1zleikisH | B 7 oy jobol nejeuzsey wezs -
sazABalbapy q9ADa s9 1webjozg | neftey | leimar | Aeliey | jeiveL | wEsay | [ q9Aba s9 LWwjebjozg iZleskpH =
JPeIBWEZSSIA nowglesyi | iugin seyefesty R || el SIS o
1OdVTTVY INVLN SVLILYIVSIM 10dVTiY 1LLOT3 SYLILYrvYSIM 3




er-z-zsarzery wszsony N
“B9T-Z9T 1040x erivRuny
" “sadepnd 9pTT U 2
exLIg Soreg “UN 110d0sD INIUOH
L-GD/BZBL 40 NN
GOOZ/DOBL [BLgZS Wurpues Buf
LSP0L BWEZS “Bi QUOWPOS
zsunupuel buj HOLIGL BYIULOSULD] S9 DIOUDIY ‘PO
eyu3 Sofeg

val 2B 10

...................................... ‘oloygpEIRZ e R
‘anaxIoy J% ﬂ

‘SeAley se)upzsiainie) e se Sezowezs jzleifey v “ousnuB) jabesgui s 0J1zs9)
"1 smjzsnbne '6zoz ‘Jsedepng Jnzsoy

‘SBUIBY[E LB 8I9[B1oNe] NejaIelU 2leiZeA ¥

180612 | LEVLSY 4

160512 | 91¥LS9 1
X A '25d
2814 Z/99 Ye1euIpioojw ]

S0LSLE | LIplse | L
X | A | =z=d

Z84Y |/99 JPIguIpJooqW o

'seAugnig nAbe (esselenupgelnie) B zieizga [SpzoyeA ISeielesn v

e 0004:1 Augselaign

10439)259.4pjQ) nwipzs 1zfeifjay 99 &

ZIYHZYA ISYZOLTYA ISYLILYIVSIM

sgelespy jpuonnsea ppibjeg - ;sedepng :esgzensubew exuny

SZ02/8SE1/C ‘ewezsojedy sejejebjozsiepy 200Z ‘BlIgzs BYUNN
'894-29} Hugy sugbuny Jsedepng gyLL
18j40)0G UM L1HOdOSI ¥NLNOM
L¥0d40802
ANYSHVAYNNG ) Ew_a-
oAbeuLip jsed v



1S )
fabti 28 8 oasupiey ZY-T-TEOTTHZT (WRZSOPY

posmi; \ - "B9T-TIT 110 BUFBUAK
LRSI TR 3= 0 LI ) 5adepnd ovET U x
exg dojeg 35t Hodog) Inyuoy

1-09/8284 410 MWW
SO0Z/006+ BWBZS ulur puesSu
1G#D 1 JBwpzs By QupuIpio-
QUG RXNBUUOLUILG} B9 QDI PO
eyu3 bopeg

‘Qysnue) JoBasQUILI S 0JzSeY

"1z smzsnBne ‘Gzoz ‘Jsedepng :inzsey

e 000L:1 AupmEiaigw

191eseinelesyy yoyorzsolpioy nupzs 1zfeihjay £9 ‘G9 ‘99 ‘229 ‘z/L9 €

v/€ dIMHLL [LIZINLY ISYLILYIrvYSIM

sgyelesyy jeuonnsea peifijeg - jsedepng :osozersubews exunpy

SZ0T/0LEL-9PE1/C [BWRZSOIED]] SpiBjebiozsepy 2002 ‘ewezs equnpy
'994-291 HuRy sugbuny Jsedepng 9yt L
10jMuB}Oq W LHOJOSI ¥NLNOM

hﬂOlOmu
>z_\mm§s§n ) Em_ma—
aABouLrpa )jsed



Pess viemegye

mnin DUNAVARSANY
KONTUR CSOPORT Kit. buiterdfet

1146 Budapest, Hungéna kot 162.168

Munks sz4ma 2002 AdatszoigdNatés iiaibszéma 2/1346-1376:2025
Munks oitds

Budapest - Beign kisayd

MERESI VAZLAT 3/4
a61/2, 6212, 65, 65, 63 helyrajzi szémii fildrészietek kisafétitisdro!

Mévstarany 1250

Jelmagvarizal:

13 sendpoe pont
18wyl terképs pontszam

4152 mongt Mrképt szmitot tavoisdg

K4sz0R Budapas!, 2025 uguszius 21

Kis208 &5 muncsdgol tendsit

_—

_—

[l i
%

&

&



?;v: Q@ANZO

Budapest-Belgrad vasutvonal ujjaépitési beruhazas magyarorszagi

szakaszanak fejlesztése kapcsan kisajatitassal érintett Dunavarsany

83/2 helyrajzi szamu ingatlan kartalanitasi 6sszeg meghatirozasa

a MAV Zrt. részére

Készitette:
AN.Z.S.0. 2001 Kft.

BUDAPEST
2025. szeptember 30.

AN.Z.8.0.2001 Szolgaltaté és Kereskedelmi Kft
1134 Budapest, XI11. keriilet, Angyalfldi it 30-32., foldszint 2.
tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; e-mail: anzso@anzso.hu




@ A” ZSO 2336 Dunavarsany, Vasiit sor 83/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsény 83/2

TARTALOMJEGYZEK
OSSZEFOGLALQ ADATOK ......ovvuvriveeesiesssesssssssessssssssssssssassssssssssssnesesssssssissssaressmssosssssssassorssssass 3
1. ELOZMENYEK ..ot veesvsesteessssaes st esbassassss st sssssssssesssnssasesessesassssassesssssossissssnsssonsasessnss 6
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE .....ooueueeevustssiesisesssssssessssssassssssssssssssssssssesssesssssasssstsssssesnsssanss 6
2.1. A piaci alaptl forgalmi €rtéKelés......c.ocvumrmimimirirnriiiiiiices et saeseas 8
2.2, A kOltségalapll SrtKEIES. .....ovvvvvimrceciiiiiitiiic s e s s 10
3. A TELEPULES BEMUTATASA .....ooovivterreerresnnessessesesessassssesesssesssesasessssssssasssssstsesssnsssssesssessenses 11
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA .....coeeitevtererensesstssssssssssssesesessesssssssesssnessasssssssssessssess 13
5. ERTEKMEGALLAPITAS ....o.oueeecreeeeeeeeetisstesesesis s sssssses s sssassbassssastss s sssesessssessassnsnssasssnssininss 15
5.1. Forgalmi érték meghatirozasa piaci sszehasonlité adatok elemzésével ......nnnmnrrcivennenc. 15
5.2. Forgalmi érték meghatarozdsa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel........ccconurunnnee 17
5.3. Forgalmi érték meghatarozésa koltségszamitason alapul6 értékelési modszerrel......oververrveces 18
MEGIEGYZESEK ....ooeeeeeeseaeveseseesesesassssssasssassassasssassassassassssssssssessesssssssssassasessesossestessessasstsssssnisisnss 18

Mellékletek:
e Telek piaci érték szamitas
o Fényképmelléklet
e Tulajdoni lap
e Teriiletkimutatds
e Viltozasi vazrajz

e  Mérési vazlat

2. oldal, &sszesen: 21



@ AHZSO 2336 Dunavarsany, Vasut sor 83/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsény 83/2

OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbiz6 neve: MAV Zrt.
Megbizé cime: 1097 Budapest, Kényves Kalman krt. 36.
Budapest-Belgrad ~ vasutvonal  Gjjaépitési  beruhazas
R T magyarorszagi szakaszanak fejlesztése projekt kapcsan
Megbizds célja: kisajétitdssal érintett ingatlan kdrtalanitdsi Osszegének
meghatirozasa a MAV Zrt. részére
Ertékelt jog: tulajdonjog
Miivelési 4g kivett
Megnevezése: helyi kozut
Ingatlan teriilete: 2804 m?
Kisajatitas tipusa: részleges kisajatités
Ingatlan nyilvantartas szerinti 35 m?
kisajétitassal érintett teriilet:
Ertékelés hatérnapja: 2025. szeptember 18.
A Dunavarsany 83/2 helyrajzi szami ingatlan elfogadott kértalanitasi 6sszege:
. . 220.045 Ft, azaz
Kartalanitasi érték:
kétszazhlszezer-negyvendit forint

A 2007. évi CXXIIL térvény a kisajatitdsrol 40. § szerint:
(1) A kisajatitasi tervben megjelslt ingatlanra megk&titt adasvételi szerzodés alapjan kifizetett
vételar a kisajatitdsi eljards sordn megallapitott kartalanitdssal megegyezoen add- és

illetékmentes, ide nem értve az altalanos forgalmi adot.

(2) A kartalanitds 8sszegét ugy kell tekinteni, mint amely az altalanos forgalmi adét is
tartalmazza, amennyiben a kisajatitds keretében torténd tulajdonatszallast az éltalanos forgalmi

adorol szol6 torvény szerint addfizetési kotelezettség terheli.

Az értékbecsld a tulajdonos addalanyisagit nem vizsgdlta. Az 4ltalanos forgalmi adérol szold 2007.
évi CXXVIL tv. alapjan a hasznalt ingatlanok értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az
adoalany a valtoztatist megelzd addév utolso napjdig bejelenti, hogy addalanyisdgot valaszt. Az
értékelt ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes korbe tartozik, ugyanakkor ez al6l kivételt
képez, ha a tulajdonos az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisigot valasztott. Abban az
esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val ndvelt értékként

értend6. A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes llapotra vonatkozik.

A Megbiz6tol kapott eldzetes tajékoztatas szerint a kisajatitas célja zajvédo fal telepitése, amelyhez a
szakmai eldirasok betartdsa érdekében a hatérold lakotelkekbdl, kozteriiletekbol tovabbi teriileti igény

mutatkozik.

3. oldal, 6sszesen: 21
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@ An ZSO 2336 Dunavarsany, Vasiit sor 83/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 83/2

A Kkisajatitasi vazrajzok készitése soran latott napvildgot, hogy az egyes lakételkekhez kapcsolods
tathasznalaton kiviil a telepiilés foldhivatali térképészeti nyilvantartisa is pontatlan. A Megbizo
rendelkezésemre bocsatott egy mérési vazrajzot, amely mutatja a leend zajvédé fal vonalat, a grafikus
eljards soran meghatdrozott kisajatitisi hatart, a természetben létrejovo kisajatitdsi hatart és a
természetben bemért keritéseket, épiileteket. A fenti mérési vazrajz szerint szinte az dsszes ingatlan

esetében nem egyezik meg a foldhivatali nyilvantartasi és a természetbeni 4llapot.

A lenti mérési vazrajzon lathaté, hogy a kisajatitas targyat képezé kozteriiletb6l a szomszédos
lakételkek tulajdonosai a sajat tulajdoni lakotelkekhez hozzakeritettek egyes részeket (a képen z8ld

szinnel jelolik a természetbeni telekhatarokat).

A helyszinen a tulajdonosoktol kapott informéaciok és a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvantartdssal nem egyezd hasznalat tobb évtizede fenndll, az ellen az elmult
évtizedekben a haszndlat altal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szélaltak fel. A pontos foldhivatali
nyilvantartas hidnyaban és vélhetéen annak nyilvantartasi rendezésének magas koltségei miatt a
pontatlansigok ismertté véldsa utdn sem vallalta senki annak rendezését, igy ennek koszonhetden all

fenn a lenti dbran bemutatott allapot.

A részleges kisajatitassal érintett kozteriiletbdl a lenti 4brén citromsarga szinnel jeldltiik a foldhivatali
nyilvantartds szerint a 83/2 helyrajzi szdmbdl kisajatitandé foldteriiletet. Az dbran halvény zold
vonallal ( ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések (természetbeni

telekhatarok) vonalat:

4. oldal, 6sszesen: 21



@ An ZSO 2336 Dunavarsany, Vasit sor 83/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsény 83/2

A kartalanitasi 6sszeg meghatérozasa soran a Megbiz6tol kapott dokumentumok és utasitdsok alapjan

jelen ingatlan esetében a fSldhivatali nyilvantartds alapjan késziilt teriiletkimutatasban szerepld
foldteriilet méretével szamoltunk. Az érintett foldteriileten lévé tobbi vagyonelem esetében a
természetben a kisajatitasi teriilethez tartoz6 vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében ez a kisforgalmu

aszfaltat) értékével szamoltunk.

A fenti érték a hatarnaptél szamitott maximum 365 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti és gazdasigi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatdsagi, fizikai kornyezetében lényeges vdltozds nem torténik. A fentiekben meghatérozott

érvényességi idén tul a szakvélemény aktulizaldsa, illetve Gj szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Jelen szakvélemény a MAV Zrt. megbizasabol a kisajatitasi eljarast megelézd adasvételi megallapodas
megalapozasat célzé felhaszndlasra késziilt, irasos hozzajaruldsom és engedélyem nélkiil semmilyen

egyéb célu felhasznalasdhoz nem jarulok hozza.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXIl. tdrvény az informacids Onrendelkezési jogrél és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében t6rténd védelmérol és az ilyen adatok szabad
aramlasardl, valamint a 95/46/EK iranyelv hatdlyon kiviil helyezésérdl szolé jogszabalyoknak

megfelelé modon kezeli.

A szakvéleményben régzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitasra, azokat csak a mellékletben taldlhaté ,Feltételezések és az értékelés korlatozo

feltételei” korlatozzak.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén és a szakvélemény elkészitésében az

alabbi szakértdi és vagyonértékeldi jogosultsaggal rendelkezd személyek vettek részt:

. igazsigiigyi ingatlan-értékbecslé szakértd
Nagy Istvin ig. szAm: 272408

] , kozgazdasagi szakokleveles mérnok, vagyonértékeld
. REIGk Zo/n 07021/2014; EUFIM 2023/276

AN.Z.S.0. 2001
Szolgaltaté és Kereskedelmi Kft.
1134 Budapest, Angyalfoidi 1t 30-32. 2.2,

Addszam: 12612811-2-41

e‘@g Is tp@:;

X Zit: 30400001-00000000-F$806017 \7a
N / \ t"‘:’%
Nagy Istvan = dr. Rendik Zoltan
igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld szakértd ligyvezetd
ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0. 2001 Kft

5. oldal, dsszesen: 21



@ A" ZSO 2336 Dunavarsany, Vasit sor 83/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 83/2

1. ELOZMENYEK

A MAV Zrt. 2025. szeptember 22-én bizott meg, hogy a Budapest-Belgrad vasitvonal
Ujjaépitési beruhdzas magyarorszagi szakaszanak fejlesztése projekt kapcsan kisajatitassal
érintett 25 darab ingatlan kdrtalanitisi §sszegének meghatdrozasat végezzem el terliletszerzés

céljabol. Jelen helyrajzi szamu ingatlan is ezen csomag része.
A helyszini szemle idépontja és az értékbecslés hatarnapja: 2025. szeptember 18.

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértdi szemlét
és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése €s ellendrzése céljabol. A Megbizd képviselbivel bejartuk az ingatlant,

annak allagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgdlatat a foldhivatali ingatlan-nyilvéantartas

szerint vezetett térképmasolat ismeretében helyszini szemrevételezés alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgéldsa alapjan.

Az érték-megallapitds sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtdmasztoé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend6kre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak. Az
értékmegallapitd becsiilt értéket k6zdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasdval a gazdasdgi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

meérnie s elemeznie kell az érték megallapitisanak alapjat képezd piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd. E négy tényezd
kolesonds kapesolata kihatéssal van a kereslet-kindlat egyensilyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legttbbszdr az, hogy kivetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen vdrhat6, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elad6

kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél
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kelléképpen tudataban van az dsszes vonatkozd ténynek, a jogegyenl6ség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés

idépontjaban varhatéan eladhaté, feltételezve a kovetkezoket:

e az eladd hajland6 az eladésra,

e atargyalas id6szakédban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal

torténik,

o A4tlagostdl eltérd, specidlis vevoi killén ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1évd  rendeletekben  megfogalmazott mddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzddések, miiszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Svatossag elvét kdvetve

az alabbiak szerint:

- A tulajdoni lap alapjén tisztdzom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat ¢s a tulajdoni lap

H1. részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmdval beazonositom a rendelkezésre bocsdtott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hianyzé adatokat potlom, az eltéréseket regisztrdlom.,
Szemrevételezéssel - a Megbizd képviseldjének kozremiikddésével - megvizsgilom az

épiiletek és épitmények miiszaki allapotat.

A Megbizo tudomdsul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgéltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és

teljességét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatirozasdra 3 4ltalanosan elfogadott médszer alkalmazhatd:
e piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer;
e hozamszamitason alapuld értékelési mddszer;

o koltségalaptt modszer.

Az els6 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer
és hozamszamitason alapul6 értékelési modszer) dsszefoglaléan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 moédszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetben az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjdn az 6vatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt alld
ingatlanok és lakdtelkek esetében meghatérozott értékhatér alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazasa is.
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Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnapjatol szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.

A Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékel6 kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgdlat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgdltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valdsagat és

teljességét a Megbizé szavatolja.
2.1. A piaci alapa forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a mar realizalt adasvételek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgélt esetre valo

kiterjesztésével, 8sszehasonlitdsaval térténik.
A modszer {6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebb6l a megfelel$ ingatlanok kivalasztisa és
elemzése;

o fajlagos értékek meghatarozasa, valamint az értékmaodosité tényezOk elemzése;

s a fajlagos alapérték modositasa az értékmddositd tényezOk alapjan;

o a forgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé lépésben az értékelés soran a piacon a kézelmiltban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezo
ingatlannal. Az 8sszehasonlitds soran els6sorban a kvetkez6, a piacot meghatdrozoé tényezdket

veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése soran vizsgdlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevék korét, azok vasarlderejét, illetve vizsgdlom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhato iiresen allé eladatlan hasonl6 jellegii, funkcioji ingatlanok, stb.), amelyek
leginkdbb meghatdrozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban
1évé épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kérnyezetéhez vald
illeszkedésének dsszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasdgi depresszidjahoz

kapcsolddo kilatasokat, 6nkorméanyzati szabalyozasokat.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé €s az abban szerepl$ ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &tlagatdl jelentdsen eltérd szélsé

értékeket a vizsgalat sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Kdzvetlen 8sszehasonlitasra alkalmas

8. oldal, 6sszesen: 21



@An ZSO 2336 Dunavarsany, Vasat sor 83/2 hrsz.
helyrajzi szém: Dunavarsény 83/2

adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszdg hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati dranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitis mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, férdhely stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajénlati drak alkalmazdsa
esetében sziikséges az ajanlati drak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszdm elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositasa.

Az értékcsokkentd és értékndveld tényez6k alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatdrozasa céljabol torténik. Ertékmoédosité tényezéként csak olyan befolydsold
tényezd vehetd figyelembe, amely az &sszehasonlitasra kivélasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmoédosité tényez6k elemzése sordn minden esetben vizsgdlni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e haszndlati szempontok;

e telekadottsagok;

e infrastruktura;

e kornyezeti szempontok;

¢ alternativ hasznositas lehetdsége;

e jogi, hatdsagi szabélyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezékkel médositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

Ssszehasonlité adatok elemzésén alapul6 ériékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitison alapulé értékelési médszerrel meghatdrozott érték az ingatlan jévébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild kiltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgiljuk, azaz a jévében
varhatéan képz6dd pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilénbségébdl) jelenértékre
szémszerlsitjiik, amely mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adézds utin fennmaradé addzott eredmény és az amortizacié 8sszegébdl a szilkséges
beruhdzasokat levonva a megmarad6 részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitason alapuld értékelési modszert hasznilom fel.
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2.2, A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tébbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan el6éllitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapi érték meghatirozasa soran az ujraeléallitas értékbdl a
fizikai avulds, funkciondlis avulds €s gazdasdgi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
ujracléallitasi koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyd édron, amely hasonlo
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaer$ alkalmazasaval valésul meg. Ez a
modszer altaldban az 0 épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhat6bb értéket.

Az értékmegallapitds valamely vagyontirgy jellemzbinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus €s analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgaldsa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendbkre, csupdn az értékr6l ad véleményt. Az

értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Az értékmegallapité becsiilt értéket k6zol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymadssal Osszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziiksség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges véasarloerd. E négy tényezd
kdélesdnds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkbznek értéke legyen.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely &sszegért
egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, magdnjogi szerzodés keretében és az
értékelés idopontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a kvetkezdket:
e az eladd hajlandé az eladasra,
e atargyalds id6szakdban az érték nem viltozik,
e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal
torténik,

o atlagostdl eltérd, specialis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
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A kisajatitassal kapesolatos sajdtossdgok

Az értékelés modszerének kialakitasandl a 2007. évi CXXIIL. térvény leirtakat alkalmaztuk, A
tulajdon kisajatithatésaganak elvi alapjaival az Alkotmdny 13. §-nak 2. bekezdése foglalkozik,
amelyben kimondja: a tulajdont kisajatitani csak k&zérdekbél, a tdrvényben szabélyozott
esetekben, modon teljes feltétlen és azonnali kartalanitds mellett lehet. A Kkisajatitas csak
meghatdrozott kdrben, meghatarozott feltételek megléte esetén torténhet meg. A kisajatitasi
eljarast megel6zoen meg kell kisérelni a teriiletek adas-vétellel valé megszerzését, ugyanis az
ingatlan tulajdonjogat kisajatitassal csak akkor lehet megszerezni, ha az adasvétel utjan nem

valik lehetségessé.

Ezeken a jogszabdlyokon kiviil természetesen a kartalanitdsi értékosszeg kialakitdsanal
figyelembe kell venni a Megyei Birdsdgok, tovabbi a Legfelsdbb Birésag kisajatitdssal

kapcsolatos gyakorlatat is.

A szakért6i vélemény készitésekor figyelembe kell venni, hogy a jogszabélyok szerint az
ingatlan egy része is kisajatithaté. A tulajdonosok kérelmére azonban az egész ingatlant kell
esetenként kisajititani, ha az ingatlan egy részének a kisajatitdsa kovetkeztében az ingatlan

visszamarado része eredeti céljara hasznalhatatlanna valik.

Figyelemmel voltunk az értékképzésnél, hogy a rendelet szerint nincs helye az egész ingatlan
kisajatitdsanak, ha a kisajétitdst kérd a szomszédos ingatlanbdl a visszamaradé ingatlannak

olyan kiegészitését ajanlja fel, hogy az eredeti céljanak megfeleléen hasznalhaté lesz.

A kisajatitast megel6z6 elvi eljardsok egyeztetésénél kiilonds figyelemmel voltunk arra a
Legfelsébb Birosag BH 1984. évi 445 jogesetre, amely szerint azonos adottsigl ingatlanok

kisajatitasaért jard kartalanitas 6sszeg kiszdmitdsanal azonos elveknek kell érvényesiilni.

A legfelsébb Birosdg 1978. évi 243. II. jogesete alapjan torekedni kell arra, hogy azonos
tertiletit és mindségli ingatlanok kisajatitasa esetén, a tulajdonosok ardnyos kartalanitasban

részesiiljenek.

A Legfelsobb Birdsag értelmezése szerint a forgalmi érték vizsgalatanal a szélesebb korben
kialakult forgalmi adatoknak feltirdsa is sziikséges, de ugyanakkor elsdsorban a helyben

kialakult forgalmi értékeket kell figyelembe venni.

3. A TELEPULES BEMUTATASA

Dunavarsiany Pest varmegyében, a Duna—Tisza kézén, a fovarostél délre fekszik, a Csepel-
sziget kozelében. Foldrajzi helyzete kedvezd, mivel az MO-s autéut, az 51-es fout mellett
helyezkedik el, és 4thalad rajta a Budapest-Belgrad vasuti févonal, amely stratégiai kozlekedési

kapcsolatot biztosit. A véros teriiletét alfSldi siksdg jellemzi, j6 mindségli terméfdldekkel,
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ugyanakkor a Rukkel-t6 és a kdrnyezd tavak fontos rekredcios szerepet toltenek be. A
természeti kornyezetet a vizes éléhelyek, a Duna kozelsége és kisebb erdds teriiletek hatdrozzak
meg.

A telepiilés kulturlis élete valtozatos: aktiv kozosségi haz, kényvtir és hagyomanyorzd
programok segitik a kozbsségi identitds fenntartasat. Dunavarsany lakossiga folyamatosan
novekszik, foként Budapest kozelsége miatt, igy a véros az agglomerdcié egyik kedvelt
célpontjava valt. Gazdasagi fejlodését jelentésen meghatdrozza az ipari park, ahol logisztikai,
kereskedelmi és konnyiiipari vallalkozdsok miikodnek. A szolgéltatdsok kore bovil, a

mindennapi igényeket helyi iizletek, vendéglatohelyek és kisvallalkozasok elégitik ki.

A mezdgazdasag tovabbra is jelen van, elsésorban kisebb csaladi gazdasigok és kertészetek
formajaban. Az ipar, a szolgaltatasok és a mezbgazdasag egyiittese alakitja ki a telepiilés vegyes
gazdasagi szerkezetét. Lakéteriiletein uj csaladi hazas Svezetek és lakoparkok épiilnek, jelezve a
véros vonzerdjét az agglomeraciéban. Kulturdlis szempontb6l meghatirozéak a kozOsségi

tinnepségek, a sportélet s a civil szervezetek aktivitasa.

Osszességében Dunavarsany egy dinamikusan fejlédé kisvéros, amely egyszerre Orzi meg
vidéki jellegét és profitil a fovaros kézelségébol, mikzben a Budapest-Belgradd vasdtvonal és

az ipari park révén egyre fontosabb gazdasagi és kozlekedési csomdpontta valik.

A telepiilés orszagon és région beliili elhelyezkedését a kdvetkez6 dbra mutatja:

]
Dunavarsiny

A telepiilés ingatlanpiaci jellemzGi

Dunavarsany ingatlanpiaca az elmult években élénk fejlédést mutatott, amit elsésorban a
fovaros kozelsége és a jo kozlekedési kapesolatok magyaraznak. Az MO-s korgyiirl €s az 51-es
ot kozelsége miatt sokan valasztjdk a vdarost lakohelyiil, akik Budapesten dolgoznak, de
nyugodtabb, kertvarosias kérnyezetre vagynak. Az Gjépitésti csaladi hdzak és laképarkok irdnt
nagy a kereslet, foként a fiatal csaladok kdrében. A hasznalt csaladi hazak piaca is aktiv,

kiilsndsen a kozponti fekvési, jo allapotil ingatlanok kelendok.

Az ingatlanirak a f&varoshoz képest kedvezobbek, ugyanakkor az agglomeracié mas
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telepliléseihez viszonyitva fokozatosan emelkednek. A vdros ipari parkja miatt a helyi bérlakés-

és kisebb lakéingatlan-keresletet a kérnyéken dolgozok is novelik. A nagyobb telkek és épitési
teriiletek irdnti kereslet is szamottevd, mivel sokan sajat hdz épitésében gondolkodnak. A
kereskedelmi és szolgaltatasi ingatlanok piaca stabil, foként a kdzponti részeken mutatkozik

igény qj tizletekre.
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Az értékelt ingatlan a Budapest-Belgrad vasati févonallal parhuzamosan haladé, kozteriilet

besorolasu kozteriiletnek, a Vasit sornak a része.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészlet mutatja:

A lenti mérési vézrajzon lathat6, hogy a kisajatitas targyat képezé kozteriiletbdl a szomszédos
lakételkek tulajdonosai a sajat tulajdonn lakételkekhez hozzakeritettek egyes részeket (a képen

halvany z61d vonallal jel6lik a természetbeni telekhatarokat).

A részleges kisajatitassal érintett kozteriiletbSl a lenti dbran citromsarga szinnel jeldltik a
fsldhivatali nyilvantartds szerint a 83/2 helyrajzi szambol kisajatitandé foldteriiletet. Az dbran

halvany zold vonallal ( ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések

(természetbeni telekhatarok) vonalat:
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A kértalanitasi 6sszeg meghatirozasa soran a Megbizotol kapott dokumentumok és utasitasok
alapjan jelen ingatlan esetében a fSldhivatali nyilvantartas alapjan késziilt teriiletkimutatasban
szerepld foldteriilet méretével szamoltunk. Az érintett foldteriileten 1évé tobbi vagyonelem
esetében a természetben a kisaj4titsi teriilethez tartozd vagyonelemek (jelen kzteriilet esetében

ez a kisforgalmt aszfaltiit) értékével szamoltunk.

A helyszinen a tulajdonosoktél kapott informacidk és a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvantartassal nem egyezé haszndlat tobb évtizede fennall, az ellen az elmult
évtizedekben a haszndlat altal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szélaltak fel. A pontos
foldhivatali nyilvantartds hianyaban és vélhetSen annak nyilvantartasi rendezésének magas
kéltségei miatt a pontatlansigok ismertté valasa utdn sem vallalta senki annak rendezését, igy

ennek koszénhetden all fenn a fenti abran bemutatott allapot.

Az ingatlan a Helyi Epitési Szabalyzatban kozlekedési teriilet besoroldsi. Az Svezeti térkép

részletét az alabbi abra mutatja:
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Y LKe-Sz:K

Az §vezetre vonatkoz6 el6irdsokat a kovetkezd dbra mutatja:

KOZLEKEDES! TERULETEK
52, Altalanos eldirasok a kdzlekedési és k8zmiteriletekre,
az Svezetbe nem sorolt kdzteriletekre

74.§ (1) A kozlekedes és a kozma elhelyezésére szolgald terulet az orszagos és a helyi kozit, a kerékparat, a gépjarmi varakozehely {parkold) - & kozterdletnek
nem mindsuio telken megvalosuld kivételével -, a jarda és gyaloput {sétany), koztér. Jezek csombpontja, vizel ési rend és komnyezetvédelmi
épitmeénye, a kozutl, a kotottpalyas, a vizi és a légi kozlekedés, tovabba a kézmii és a hirkézlés épitményet elhelyezésére szolgal.

{2) Orszégos kozdt véditavolsiga kuiteruleten fout esetén a tengelytd) mérten 100 m-100 m, az alacsonyabh rendi orszagos utak esetén a tengelytél mérten 50
m-50 m.

{3) A koztekedeési teriletek és védasaviai a kozlekedési szakh agok és az ut kezeldjének hozzajarulasaval hasznathats fel, a kozithoz csatlakozast létesiteni a
kozut kezelbiének hozzéjérutasaval lehet.

{4) Belteruleten, a kozut mellett, ipari, kereskedelmi, vendéglatolpari, tovabba egyéb szolgaltatasi célu épitmény épitése, bovitése, rendeltetésének
Itoztatasa, val a kazlekedésl teruleten belul nyomvonal jellegt épitmeény elhelyezése, bévitése csak a koztt kezels hozzajéruiasaval lehet,

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A Kartalanitasi 6sszeg alapjat képez6 forgalmi érték meghatarozasa soran kiilénbdz6 kockazati
tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatdrozisa soran az
ingatlan csak olyan adottsdgai vehet6k figyelembe, amelyek az értékelés id6pontjdban
megvannak, véarhaidéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6é szabalyszerii
gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az 6vatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az 06sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban (jelen
értékelés forduldnapjatél 2 évig visszamenOleg adésvétel targyat és/vagy ingatlanpiaci
kinalatban megjelend, jelen értékbecslés fordulonapjatol 6 honapig visszamenéleg keletkezett
kinalat targyat képezd ingatlanok) kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt

ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
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Jelen esetben az értékbecslés targyit a teljes foldteriilet képezi. A piaci érték meghatdrozasara a

piaci Osszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszere alkalmazhaté, ugyanis ezen
fajlagos érték és a kisajatitasra tervezett telekmeéret szorzata alapjan szamithaté a teljes teriiletre

vonatkozé kartalanitasi §sszeg.

A kartalanitasi 6sszeg meghatdrozdsa soran a Megbiz6tdl kapott dokumentumok és utasitasok
alapjan a foldteriilet esetében a kozhiteles foldhivatali nyilvantartashoz igazodva a tulajdoni

lapon szerepld foldteriilet méretével szamoltunk.

A beépitésre nem szant teriiletek (utak, arkok, vizfolyasok, patakok, parkok, kozteriiletek,
parkolok stb.) tilnyomé részben kozhaszndlat céljéra fenntartottak. A jogi stituszuk miatt
tobbnyire forgalomképtelenek (pl. 4llami vagy énkormanyzati tulajdonban, kételezd fenntartas
mellett). Kivételes esetekben (pl. elhanyagolt vagy koribban nem kisajatitott folddarabok,

osztatlan k6z0s tulajdon) magénkézbe is keriilhettek, de ezek rendkiviil nehezen értékesithetdk.

A valos piaci kereslet alacsony, mivel az ilyen ingatlanok nem hasznosithatok lako-,
kereskedelmi vagy ipari célra. Egyetlen relevans hasznositasi médjuk, ha egy beruhazashoz (pl.
ut, csatorna, parkolo) szitkséges a teriilet integrdldsa. A kereslet csak funkcionalis vagy jogi

kényszer esetén jelenik meg, ilyen esetek lehetnek példaul:

o  Ut- vagy kézmiifejlesztéshez sziikséges a tulajdonjog tisztizdsa.
¢ Onkormianyzat vagy koziitkezeld szeretné konszolidalni a teriilethasznalatot.

e Szomszédos ingatlan tulajdonosa szeretné kisajatitani vagy hasznalatba venni.

Ezen ingatlanok kindlata minimalis és esetleges, jellemzéen onkormanyzati rendelet alapjan
értékesitik vagy apportként kezelik. Nem rendelkeznek tényleges piaci értékkel a hagyomanyos
ingatlanpiacon. Amennyiben értékesités torténik, az ar altaldban szimbolikus vagy onkéltség-

alapt. Ezen ingatlanok f6 jellemz6i:

® az atmindsités gyakorlatilag kizart vagy tobb éves onkorményzati és/vagy allami
engedélyezési eljaras része lenne;

e jellemzben kodzfeladat ellatasahoz kapcsolodnak;

* konfliktusok a kérnyez6 telkek tulajdonosaival, hasznélati igények jelennek meg;

¢ sokszor rendezetlen tulajdon, nem pontositott térképi adatok;

e még magantulajdon esetén is kizhasznalat alatt allhat (pl. kozteriilet elél el nem zart
magannt, arok);

e nincs jelentds értékndvekedési potencialjuk, de stratégiai jelentdségiik nohet;

¢ teleplilésrendezési tervek, zoldinfrastruktira-fejlesztések sordn néhet a fontossaguk.

Osszefoglalva a kozteriilet-jellegti, bedpitésre nem szant ingatlanok piaca kvazi nem létezik a

klasszikus ingatlanpiaci értelemben, mivel nem létezik szabadpiaci referenciadr. Ertékiik és
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forgalmuk szinte kizdrdlag funkciondlis, jogi vagy telepiiléstervezési szempontbol relevans.
Piaci értékiik csak ritkan jelenik meg, akkor is egyedi esetekben. Amennyiben az adott terlilet
egy Osszevonhatd telekrész vagy az atmindsitése (pl. zo6ldterilet — épitési Ovezet)
valoszintisithet6é példaul dnkormanyzati vagyonkezelésbol torténd kivonas vagy fejlesztés soran,
akkor spekulativ befektetésként megjelenhet az érdeklddés — de ez rendkivill ritka és
kockdzatos. Az el6z6ek miatt a laké vagy a nem laké (ipari, kereskedelmi) ingatlanokhoz

hasonlé ingatlanpiaci folyamatok nem &llithatdk fel, nem értelmezhetok.

Osszességében a beépitésre nem szant ingatlanok értékének meghatdrozasa egyedi megitélést és
szakmai mérlegelést kivan, hiszen piaci 8sszehasonlitd adatok ritkdk és a tényleges érték
sokszor a fizikai megkézelithetéségen és a jovobeni funkciondlis lehetéségeken mulik. Jelen
esetben a szikebb foldrajzi koryezetben elhelyezkeds, a TEKA szerint nem beépithetd
teleknek mindsiilé (vagyis 10 %-nal alacsonyabb a beépithetdsége) és az Svezeti besorolasa
alapjan minimalis beépithet6séggel bir ingatlanokat hasznaltunk fel 6sszehasonlité adatként. A
részletes értékelést €s annak eredményét a mellékelt szamitdsi tablazat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen a telek fajlagos forgalmi értékét piaci Gsszehasonlité adatok elemzésének
értékelési modszerével 4.367 Ft/m>-ben hatdroztuk meg. Ennek alapjan a kisajatitandé

foldteriilet utdn fizetend6 kartalanitési osszeg:
35 m?x 4.367 Ft/m® = 152.845 Ft

5.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitison alapulé értékelési médszerrel
A hozam alapul6 értékelési mddszerrel meghatdrozott érték az ingatlan jév8beni hasznainak €s
ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébol szarmaztatott érték. Ebben
az esetben az ingatlan joévedelemtermel$ képességét vizsgiljuk, azaz a jov6ben varhatéan
képzodd becsiilt éves nettdé pénzmennyiséget (NOI) a bevételek és kiadasok kiildnbségébdl
jelenértékre szamszerdsitjitk, amely az ingatlannak, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi
ki. Hozamértékelésnél az ingatlan lizemszer(i miikddése mellett jelentkezd potencialisan vérhat6

bevételeket vehetjlik figyelembe.

A bérleti dij meghatarozasa utan az optimalis esetben realizalhato éves bevételt csdkkentjiik a
kihasznaltsaggal, az tizemeltetési és egyéb koltségekkel, igy meghatdrozva a netté éves bérleti
bevételt. A fenti alapadatok alkalmazdsa alapjan képezziik az éves cash-flow-t, amelynek
jelenértéke szolgiltatja az ingatlan hozam alapt értékelési maddszerrel szamitott értékét. A

szamitast 5 éves id6tartamra évi bontasban végezziik el.
A kisajatitas targy4t képezé vagyonelem nem képez olyan piacképes terméket, amely onalldéan
hasznosithatd, bérbeadhatd, jévedelemszerzd tevékenységre alkalmas lenne, igy nem

hasznalhat6 ezen kisajatitandé vagyonelemek piaci értékének meghatarozésara.
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5.3. Forgalmi érték meghatarozisa kéltségszamitdson alapulé értékelési madszerrel

A koltségalapt érték meghatdrozasa sordn az épitmények ujraeldallitis értékébol a fizikai
avulds, funkciondlis avulds és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést. Ez a modszer altaldban az 4 épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése
esetén szolgaltatja a legmegbizhatébb értéket, igy ezen értékelési modszer alkalmazasa terjedt el

az egyedi vagyonelemek piaci értékének meghatarozasara.

Az érintett fSldteriileten 1év6 vagyonelemek esetében a természetben a kisajatitasi teriilethez
tartozé vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében ez a kisforgalma aszfaltat) értékével

szamolunk.

Az egyes felépitmények, illetve felépitményrészek fajlagos épitési koltségét az Epitbipari
Koltségbecslési Segédlet 2025. évi kiadvanya (EKS2025) alapjan hatiroztuk meg. A jelzett
teriileten kisforgalmu aszfaltutat épitettek ki, amelynek a kialakitasi koltsége a kvetkezdképpen
alakul:

2.2.4, Kisforgalmi aszialtut 38.000-48.300.-/m?
4.0 cm AC ~ 11 kopd aszfaltbeton kopdréteg
6,0 cm AC - 16 alap aszfaltbeton k&tbréteg
20,0 cm Cki- 4 hidraulikus kéidanyag( alapréteg fesziiltség mentesitve
20,0 cm homokos kavics fagyvédé réleg

Ezen vagyonelem és annak szamitott piaci értékét a kbvetkez6 szamitasi tabldzat mutatja:

vagyonelem megnevezés méret | egység | fajlagos érték | egység Tk ] fuir:: ::)sx?églis [ Womyezet érték
| kisforgalma aszfaltit | 4m2 | 42000Fvm2 | 60% | 0% | 0% | 67 200 Ft |
[ 67 200 Ft |

Visszamarado teriilet értékcsikkenése

A kozteriilet funkci6ja alapjan, valamint figyelembe véve, hogy t6bb helyrajzi szam egyiittesen
alkotja az Onkormanyzati utak rendszerét, a visszamaradé foldteriilet értékcstkkenése csak
specidlis esetekben értelmezhet6. Jelen esetben ezek a tényez6k nem allnak fenn, igy a

visszamarado teriilet értékcstkkenés nem relevans.

Osszegzés
A kordbban bemutatott szdmitdsok szerint a csatolt dokumentumok és a helyszini szemle

alapjan a kisajatitando teriiletre es6 javasolt kartalanitasi 6sszeg a kvetkezoképpen alakul:

| vagyonelem l érték |
foldterilet 152 845 Ft
kisforgalmu aszfaltit 67 200 Ft
Iﬁsszesen: 220 045 Ft I

A tulajdoni lapon egy tulajdonos szerepel a tulajdoni lap 1I/1 bejegyzésében. A kartalanitasi

Usszeg igy teljes mértékben ezt a tulajdonost illeti:
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| tulajdonos | tulajdoni lap hivatkozas | tulajdoni hinyad |kartalanitasi osszeg |

[Dunavarsany Véaros Onkormanyzata | 1/1 | 1f/]1 | 220 045 Ft |

[ 220 045 Ft |
MEGJEGYZESEK

Szakértdi Nyilatkozat

e Kijelentem, hogy a szakértést, mint fliggetlen ért€kelé szakértd végeztem é€s az

ingatlanokban semminem jogi, iizleti vagy befektetési érdekeltséggel nem rendelkezem.

e A Megallapitasok semmilyen jogi vagy lizleti Gsszefiiggésben nincsenek a kialkudott
dijazéssal, javadalmazéssal, attol fliggetlenek. Ezen nyilatkozatot az ilyen szakteriilettel
foglalkozé szakért6k tevékenységére vonatkozé Osszeférhetetlenségi elbirasok részemrol

vald betartdsa céljabdl teszem.
o Rendelkezem a szakanyag elkészitéséhez sziikséges engedéllyel és jogositvannyal.
e A ténybeli megallapitasok, melyet ezen szakvélemény tartalmaz, igazak és helytall6éak.

o A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kivetkeztetéseket csak a
szakvélemény altal tartalmazott eléfeltételek hataroljak be, személyes részrehajlastol mentes

a szakért6i elemzés, vélemény és kovetkeztetés.

e Nincsen sem jelenlegi, sem jov6beni érdekeltségem azon ingatlanban, mely a szakvélemény

targyat képezi, nem vagyok részrehajlé és nincsenek személyes érdekeim.
s Az ingatlant per-, teher-, és igénymentesként kezeltem.

e Az {rtékelés soran a Megbizé informacidit, adatszolgaltatdsait haszndltam fel, azok
hitelességét nem vizsgéltam. Kivétel ez aldl azok a megbizdi adatok, amelyeket a helyszini

szemle soran ellenériztem és szakvéleményemben rogzitettem.

¢ Kijelentem, hogy tevékenységemet a hatalyos jogszabélyi el6irasok, szakmai utasitdsokban
foglaltaknak, ill. a szakirodalmi ajanldsoknak megfeleléen és etikai normak betartasdval

végeztem.
o Tevékenységem soran tudomasomra jutott szakmai és iizleti titkokat megérzom.

e Feleldsséget vallalok a hivatdsos értékeldk részérdl elvart szakértelemért, gondossagért, de

semmiféle felelosséggel nem tartozom harmadik féllel szemben.

e Minden olyan ténybdl, adatbdl — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithato és
adatszolgaltatasként sem kaptam meg, viszont az informaciot adok errdl tudtak vagy

tudhattak — foly6 esetleges jogkovetkezményekért felel6sséget nem vallalok.
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A megallapitott érték minden figyelembe vett tényez8 ellenére is csak megalapozott értéket

ad, mivel a tényleges érték a valos vevd és elado kozti alku soran alakulhat ki.

Ezen t4jékoztato értékli szakvélemény magyar nyelven késziilt. Idegen nyelvre térténd
forditAsa sordn bizonyos fogalmak kiilénbdzd médon értelmezhet6k. Azokban az esetekben,

ahol kétség meriil fel, a magyar valtozat az irdnyad6.

Feliételezések és az értékelés korldtozo feltételei

Jelen értékbecslésem az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az értékelés soran annyiban biztam az ingatlan jév6beni tulajdonosa és/vagy a Megbizo 4ltal
szamomra nyujtott informacidban, amennyiben azokat ésszerlinek és egyéb bizonyitékok

altal megerdsitettnek véltem.

A helyszinen ellen6rz6 méréseket nem végeztem. A  kornyezetre vonatkozd

megallapitdsaimat a helyszini bejards alkalmdval tapasztaltak alapjan tettem.

Az értékbecslésben értékelt elsddleges joga tehermentes tulajdonjog, melyet semmilyen mas
érdekeltség vagy téke nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, elkobzds, rendorségi

hatéskor é€s az adézés korlatozhatja.

Tekintette] arra, hogy az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizd
szolgaltatta és jogi vizsgdlat — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak vagy terheinek
vizsgalatat — nem képezte megbizdsom targyat, ezzel kapcsolatos adatok valosaghtiségéért
semmiféle felelésséget nem véllalok. Az ingatlan fSldhivatali tulajdoni lapjan szerepld
adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozd bejegyzéseket — valosnak kell

feltételezni ellenkez6 bizonyitasig.

Feltételezem, hogy az e jelentésben szerepld az értékmeghatarozds alapjaul szolgéld
valamennyi lehetséges ingatlanhasznalati formahoz a sziikséges Osszes dokumentum és

engedély kiilonb6z6 forrasokbol beszerezheté vagy meghosszabbithato.

A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondiciokat

tikkrozik.
Ertékbecslésemben hozzaértd, felelds tulajdonost és ingatlankezel6t feltételezem.

Az ingatlan teriiletére, méreteire vonatkozé adatok forrasait megbizhatonak feltételezem. Az
értékbecslésben mellékletként becsatolt dokumentumok, térképek, rajzok kizarélag

bemutatéds céljat szolgaljak, segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Jelentésemben feltételezem, hogy az ingatlanban nem taldlhaték olyan rejtett, nem lithaté

vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét pozitiv vagy negativ

20. oldal, osszesen: 21
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irdnyban befolyéasoljak.

o Megbizésnak nem képezte targyat, igy nem végeztiink geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvéanykincsek feltdrasara és azok

hasznalati jogéara vonatkozoé vizsgalatokat.

e Amennyiben erre nem sziiletett kiilon megéllapodas, e jelentés alair6ja nem kotelezhet6 jogi

vita esetén birdsag el6tt valdé megjelenésre, taniskoddsra.

o Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziilt és kizdrdlag arra haszndlhato fel. Elézetes
irasbeli engedélyem nélkiil sem a jelentés egésze, sem annak egyes részletei beleértve a
jelentés értékére vonatkozé megallapitast a korlatozé feltételek kozlése nélkiil, a jelentéssel

kapcsolatban a jelentés alairdjanak megnevezése, nem adhaté ki harmadik fél részére.

o Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni és nem lehet arra nyilvanosan publikalt

anyagokban hivatkozni.

e Nem vallalok feleldsséget semmiféle kovetkezményként véletlenszeriien vagy biintetésként
felmeriil veszteségért, karért vagy raforditasért beleértve az el nem ért hasznot, oppurtunity

cost-ot stb., akkor sem ha annak lehetséges jelenlétérol tajékoztatast kapott.

o Amennyiben erre vonatkozéan nem szerepel mas megallapités, ugy az ingatlanon jelen 1évd
vagy nem lévé veszélyes anyagokra vonatkozé vizsgélatot nem végeztem. A vagyonértékeld
szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat. Veszélyes anyagok példdul azbeszt, formaldehid szigetelés jelenléte
jelentdsen befolydsolhatja az ingatlan értékét. Az értékelés elvégzésekor feltételezem, hogy
ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon, és ezzel kapcsolatban semmiféle feleldsseget

nem véllalok. Amennyiben sziikséges, ez ligyben az ligyfél kitelessége szakértd megbizasa.

Budapest, 2025. szeptember 30. SZéggt‘éZés'gég}'{ e%gg%ﬂ

H-1134 Budapest, Angyalfoldi 6t 30-32. fsz.2.
oy Tapppddszim: 12612811241
2% Bink@X: 30400001-00000000-35806017

Nagy Istvan dr. Rendik Zoltan
igazsagiligyi ingatlan-értékbecsld Szake; ligyvezetd
ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0. 2001 Kft
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése
Osszehasonlitas szempontiai Ertékelends e e e
Ingatlan cime: - =) 3l ) - Szigethalom, kiilterlet Sz iklos, Soderos utca| Szi iklos, Szellds utca
Komyezete: lako és vasutkozlekedési kiilteriilet 3 %-ban beépithetd zartkert 3 %-ban beépithetd zértkert
Jelleg, funkcié: kozterilet vegyes kémyezet zértkerti komyezet zartkerti komyezet
Ovezeti besorolas: Koéu 3%-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd
Ingatlan adottsagai: o L tan kozbs tulajdenb {ivelés aldl kivett teriil
helyi k"z]‘("kem,,f“"k‘“’"“"’ fiives, bokros tertlet | lévd, miivelds alol kivett terdlet,| kozvetlenti a Szellés eish
Ozteriilet > . -
kozelben aszfaltozott 1it nyilik
Megjegyzés: Keritetlen, kézmii nélkili kertészkedésre alkalm: kertészkedésre, hobbi teleknel
Adat forrasa: | zenga hw/7934712 ingatlan.com/34960321 ingatlan.com/34973984
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 8000 000 2500000 14 600 000
telekméret (m®) 2804 972 253 1400
Lfajlagos ar (Fm2) 8230 9 881 10 000
tulajdonatr. viszonyaftipusa kindlat kinalat] kinalat
kinalat/adhsvétel idSpontja 2025. szeptember| 2025. szeptember, 2025. szeptember|
kinalat/adasvétel iddpontja miatti korrekcids té&ezﬁ 0,90 0,90 0,90
korrigalt failagos ar (Ft/m2) 7407 8893 9000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
lepiilésen belili elhelyezkedé kedvezitlenebb kedvezditlenebb hasonlé
1,05 1,05 1,00
telek teriilet kisebb kisebb kisebb
0,90 0,85 0,95
forma, alak hasonlé hasonléd hasonlo
1,00 100 1,00
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé kedvezibb kedvezbb
100 0,90 030
elérhetd kézmiivek hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
keritettsége hasonlé hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
telek lejtése hasonlé hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
dvezeti besoralas, funkcidjs kedvezdbb kedvezobb kedvezdbb
0,70 0,70 0,70
fejlesztési potencial kedvezdbb hasonlé hasonld
085 1,00 1,00
(SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE Il 3704 | 4447 | 4950
PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 2 804
fajlagos atlagar (Ft/m2) 4367
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 4367
12 245 068
12 201LQQDJ




. 2336 Dunavarsany
P - INGATLAN CIME:
fényképek Vasut sor 83/2 hrsz.
|Datum: 2025. szeptember 18.

a kdzterlet kisajatitando része

a kozteriilet kisajatitandoé része

meérési pont




! Pest Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-masolat Oldal 1/1

g’o;lzdtlgilw;a:gl.i Foosztaly Foldhivatali Uggi';::l " bunavarsény o
2300 Réickeve, Szent Istvén tér3/lll.  INYER/TULLAP/20250917/78895¢ ~ Defteriilet, 83/2 helyrajzi s2am
2025.09.17
Dunavarsany, Belteriilet, 83/2
I. RESZ
1. Bejegyzé hatarozat, érkezési ida:
387331/2/2022.09.26
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztélyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / helyi kdzut 0 2804 0
II. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6:
387331/2/2022.09.26
Tulajdonjog

Jogaéllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: tulagjdonba adds, 31384/1991.03.20

Eredeti hatarozat: 31384/1991.03.20

Név: DUNAVARSANY VAROS GNKORMANYZATA

Jogosult cime: 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18

1ll. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
387331/2/2022.09.26

Vezetékjog

A vazrajz szerinti 240 m2 nagysdgu teriletre (20192)

Eredeti hatarozat: 55780/2011 2011.06.10

Név: ELMU HALGOZAT! ELOSZTG KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG
Jogosult cime: 1117 BUDAPEST XI.KER., Hengermalom (it 18.

2. Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
387331/2/2022.09.26
Onallé sziveges bejegyzés
A 83 hrsz-u foldrészlet megosztasabol alakult

Az E-hiteles tulajdonilap-méasolat tartalma a kiadast megel5z6 napig megegyezik az ingatian-nyilvantartasban szerepl6 adatokkal. A szemle
masolat a fennallo bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsil hiteles bizonyitdé erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Elektronikusan alairta:
Dr. Rendik Zoltan

= ANZSO

Budapest-Belgrad vasutvonal ujjaépitési beruhazas magyarorszagi

szakaszanak fejlesztése kapcsan Kisajatitassal érintett Dunavarsany

84/2 helyrajzi szamu ingatlan kartalanitasi 6sszeg meghatarozasa a

MAYV Zrt. részére

Készitette:

A.N.Z.S.0. 2001 Kft.

BUDAPEST
2025. szeptember 30.

AN.Z.S.0. 2001 Szolgaltaté és Kereskedelmi Kft
1134 Budapest, XIII. keriilet, Angyalfoldi ut 30-32., f6ldszint 2.
tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; e-mail: anzso@anzso.hu
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TARTALOMJEGYZEK
OSSZEFOGLALO ADATOK......cocuriimriemmeiseesssesessesssssessessssesssssssssessses st sssesssssssssssssessssssssesssnns 3
1. ELOZMENYEK ..ottt st 7
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE .......ovtvuuiuimiiimreimeessesssesesessssssessssssessssesssssessesssnesssses s 7
2.1. A piaci alaptl forgalmi €rt€KelES........cuueiviiiiiiiiiiiicieeceeee e et 9
2.2. A KOISEEAlaPTl EItEKEIES. ... eiieiiieiii ettt ettt et e e et e e seb e e ebae e taeesnbaeessaeesareaans 11
3. A TELEPULES BEMUTATASA ....cooooouriitiiieriieciieeiseeises e ssssssss s 12
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA .....oooriiiiriineiesise et 14
5. ERTEKMEGALLAPITAS .....coovuiiiiii st 16
5.1. Forgalmi érték meghatarozésa piaci 0sszehasonlit adatok elemzésével .............coocvriinnnnncn, 16
5.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel....................... 17
5.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulo értékelési modszerrel...................... 18
MEGIEGYZESEK ......couoviiiiiieeeaeeeeeeeeee et sas s sasse s s ssassassessensenes 18

Mellékletek:
o Telek piaci érték szamitas
e Fényképmelléklet
e Tulajdoni lap
o Teriiletkimutatas
e Valtozasi vazrajz

rrrrrr

e Mérési vazlat
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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbiz6 neve:

MAV Zrt.

Megbizo cime:

1097 Budapest, Kényves Kalman krt. 36.

Budapest-Belgrad ~ vasatvonal — Gjjaépitési  beruhazas
magyarorszagi szakaszanak fejlesztése projekt kapcsan

Megbizds célja: kisajatitassal érintett  ingatlan kartalanitasi Osszegének
meghatarozasa a MAV Zrt. részére

Ertékelt jog: tulajdonjog

Miivelési ag kivett

Megnevezése: helyi kozut

Ingatlan teriilete: 1252 m?

Kisajatitas tipusa:

teljes teriilettel torténd kisajatitas

Ingatlan nyilvantartas szerinti
kisajatitassal érintett teriilet:

1252 m?

Ertékelés hatarnapija:

2025. szeptember 18.

A Dunavarsany 84/2 helyrajzi szamu ingatlan elfogadott kartalanitasi 6sszege:

Kartalanitasi érték:

5.400.000 Ft, azaz

otmillio-négyszazezer forint

A 2007. évi CXXIIL torvény a kisajatitasrol 40. § szerint:

(1) A kisajatitasi tervben megjeldlt ingatlanra megkotott adasvételi szerzodés alapjan kifizetett

vételar a kisajatitasi eljaras soran megallapitott kartalanitassal megegyezéen add- és

illetékmentes, ide nem értve az altalanos forgalmi adot.

(2) A Kkartalanitas Gsszegét ugy kell tekinteni, mint amely az altalanos forgalmi adot is

tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében torténé tulajdonatszallast az altalanos forgalmi

adorol sz0l6 torvény szerint adofizetési kotelezettség terheli.

Az értékbecsld a tulajdonos adodalanyisagat nem vizsgalta. Az altalanos forgalmi adordl szold 2007.

évi CXXVIIL. tv. alapjan a hasznalt ingatlanok értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az

adoalany a valtoztatast megel6z6 adoév utolsd napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az

értékelt ingatlan értékesitése fészabalyként AFA mentes korbe tartozik, ugyanakkor ez alol kivételt

képez, ha a tulajdonos az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisagot valasztott. Abban az

esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val novelt értékként

értendd. A megallapitott érték igény-, per- €s tehermentes allapotra vonatkozik.

A Megbizotol kapott eldzetes tajékoztatas szerint a kisajatitas célja zajvédo fal telepitése, amelyhez a

szakmai eldirasok betartasa érdekében a hatarolo lakotelkekbol, kozteriiletekbol tovabbi teriileti igény

mutatkozik.

3. oldal, Gsszesen: 21
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A kisajatitasi vazrajzok készitése soran latott napvilagot, hogy az egyes lakotelkekhez kapcsolodo

talhasznalaton kiviil a telepiilés foldhivatali térképészeti nyilvantartdsa is pontatlan. A Megbizo
rendelkezésemre bocsatott egy mérési vazrajzot, amely mutatja a leendd zajvédo fal vonalat, a grafikus
eljards soran meghatarozott kisajatitasi hatart, a természetben létrejovo kisajatitasi hatart és a
természetben bemért keritéseket, éplileteket. A fenti mérési vazrajz szerint szinte az Osszes ingatlan

esetében nem egyezik meg a féldhivatali nyilvantartasi és a természetbeni allapot.

A lenti mérési vazrajzon lathatd, hogy a természetben az értékelt kozteriiletbdl a szomszédos 2
lakételek tulajdonosa (megosztas elotti 87/1 és 87/2 helyrajzi szamu ingatlanok tulajdonosai) a sajat
tulajdonu lakotelkekhez az értékelt kozteriilet egy kisebb, a képen sargaval jelolt telekrészének
kivételével hozzakeritették a sajatjukhoz. A 87/1 és 87/2 ingatlan tulajdonosai a természetben a sajat
lakotelkiik keritéseként az értékelt 84/2 helyrajzi szamu ingatlan lakotelekkel atellenes, vasut fel6li
oldalan épitették meg a 84/2 helyrajzi szamu ingatlan vasut felé es6 hataratol ~ 1-2 méterre (1asd lenti

képen), igy egy nagy részen teljesen bekebelezték a kozteriiletet.

A helyszinen a tulajdonosoktdl kapott informacidok és a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvantartdssal nem egyezd hasznalat tobb évtizede fennall, az ellen az elmult
¢vtizedekben a hasznalat 4ltal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szolaltak fel. A pontos foldhivatali
nyilvantartds hianyaban és vélhetden annak nyilvantartdsi rendezésének magas koltségei miatt a
pontatlansagok ismertté valasa utan sem vallalta senki annak rendezését, igy ennek kdszonhetden all

fenn a lenti bran bemutatott allapot.

A természetben teljes teriilettel torténd kisajatitassal érintett teriiletbdl a lenti dbran rozsaszinnel és
citromsarga szinnel jeloltikk a foldhivatali nyilvantartas szerint a 84/2 helyrajzi szdmhoz tartozo6 teljes
foldteriiletet, citromsarga szinnel a természetben kozteriiletként funkcionald részt. A rézsaszinnel
jelolt teriiletet a 87/1 és a 87/2 ingatlan tulajdonosai keritették a sajat lakotelkiikhoz. A halvany zo6ld
vonallal ( ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések (természetbeni

telekhatarok) vonalat:

4. oldal, 6sszesen: 21
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A Kkartalanitasi 6sszeg meghatarozasa soran a Megbizotdl kapott dokumentumok és utasitasok alapjan
jelen ingatlan esetében a tulajdoni lapon szerepld foldteriilet méretével szamoltunk (a fenti abran
citromsarga és rozsaszinnel jelolt teriiletek). Az érintett foldteriileten 1évo tobbi vagyonelem esetében
(kerités, novényzet, melléképiilet stb.) értékével nem szamoltunk, mert azok megépitését, kialakitasat,
a novények gondozdsat a természetbeni allapot szerint a 87/1 és 87/2 helyrajzi szamu ingatlanok
tulajdonosai végezték, nem pedig a 84/2 ingatlan tulajdonosa. Ebbdl addddan ezen vagyonelemek
piaci értékét a 87/1 és 87/2 helyrajzi szamu ingatlanok kisajatitasi szakvéleményében a természetben
1étrejovo kisajatitasi hatarvonal és a természetben kialakitott telekhatar altal hatarolt teriileten talalhato

vagyonelemek piaci értéke tartalmazza.
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A fenti érték a hatdrnaptol szamitott maximum 365 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili

természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott

érvényességi idon tul a szakvélemeény aktulizalasa, illetve 0j szakértdi vélemény készitése sziikséges.

Jelen szakvélemény a MAV Zrt. megbizasabol a kisajatitasi eljarast megel6z6 adasvételi megallapodas
megalapozasat célzo felhasznalasra késziilt, irasos hozzajarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen

egyéb célu felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informaciés Onrendelkezési jogrol és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramlasarol, valamint a 95/46/EK iranyelv hatalyon kivill helyezésérdl szold jogszabalyoknak

megfelel6 modon kezeli.

A szakvéleményben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitasra, azokat csak a mellékletben talalhato ,,Feltételezések és az értékelés korlatozo

feltételei” korlatozzak.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén és a szakvélemény elkészitésében az

alabbi szakértoi és vagyonértékeldi jogosultsaggal rendelkezd személyek vettek részt:

igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld szakértd
ig. szam: 272408
kozgazdasagi szakokleveles mérnok, vagyonértékeld
07021/2014; EUFIM 2023/276

Nagy Istvan

dr. Rendik Zoltan

Nagy Istvan dr. Rendik Zoltan
igazsagiigyi ingatlan-értékbecslo szakértd ligyvezeto
ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A MAV Zrt. 2025. szeptember 22-én bizott meg, hogy a Budapest-Belgrad vasutvonal
0jjaépitési beruhazas magyarorszagi szakaszanak fejlesztése projekt kapcsan kisajatitassal
¢érintett 25 darab ingatlan kartalanitasi 6sszegének meghatarozasat végezzem el teriiletszerzés

céljabol. Jelen helyrajzi szamu ingatlan is ezen csomag része.
A helyszini szemle idépontja és az értékbecslés hatarnapja: 2025. szeptember 18.

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A Megbizd képviseldivel bejartuk az ingatlant,

annak allagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas

szerint vezetett térképmasolat ismeretében helyszini szemrevételezés alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzoinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrol ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac er0i determinaljak. Az
értékmegallapitd becsiilt értéket k6zol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezo piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezo
kolesonos kapcesolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az értek-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értekre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo €s egy érdekelt eladd

kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél
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kelloképpen tudataban van az 6sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 0sszegért egy
vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az értékelés

idépontjaban varhatoéan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

e azelado hajlando az eladasra,

e atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal

torténik,

o atlagostol eltérd, specidlis vevdi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1évo  rendeletekben  megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az ovatossag elvét kovetve

az alabbiak szerint:

- A tulajdoni lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezelGi viszonyokat és a tulajdoni lap

II1. részében 1év6 bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hidnyz6 adatokat poétlom, az eltéréseket regisztralom.
Szemrevételezéssel - a Megbizd képviseldjének kozremitkddésével - megvizsgalom az

épiiletek és épitmények miszaki allapotat.

A Megbizoé tudomasul veszi, hogy az értekeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valdsagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
e hozamszamitason alapul6 értékelési modszer;

e koltségalapti modszer.

Az elso 2 értékelési modszert (piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer
€s hozamszamitason alapul6 értékelési modszer) dsszefoglaloan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 moddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 modszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetoen az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az ovatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakoingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazésa is.
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Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatdl szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.
2.1. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgalt esetre valod

kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.
A modszer 6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelelé ingatlanok kivalasztasa és
elemzése;

o fajlagos értékek meghatarozasa, valamint az értékmodosito tényezok elemzése;

e a fajlagos alapérték modositasa az értékmodosito tényezdk alapjan;

o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé lépésben az értékelés soran a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezo
ingatlannal. Az 0sszehasonlitas soran elsésorban a kovetkezd, a piacot meghatarozo tényezoket

veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
leginkdbb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazési fazisban
1évé épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez valo
illeszkedésének 6sszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, onkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci Osszehasonlitdo adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentsen eltérd szélso

értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas
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adatok hidnyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlo teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott sszehasonlitd adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értekét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a tertilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, féréhely stb.) is alkalmazhatdk. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositasa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan befolyasold
tényez0 vehetd figyelembe, amely az 0sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmodositd tényezOk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktuara;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetosége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési moddszerek koziil a piaci

Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriilo koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovOben
varhatéan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszerusitjiik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adozas utan fennmaradd adozott eredmény €s az amortizacid Osszegébdl a sziikséges
beruhazasokat levonva a megmarado részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés soran kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitdson alapul6 értékelési modszert haszndlom fel.
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2.2. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevo nem hajlando tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran az Ujraeldallitas értékbol a
fizikai avulés, funkciondlis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
ujraeloallitasi koltség hasonld ingatlanok elballitasanak koltsége folyd aron, amely hasonlo
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valosul meg. Ez a
modszer altalaban az 0j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.

Az értékmegallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendOkre, csupan az értékrél ad véleményt. Az

értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezo piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezo
kolesonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyenstlyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért
egy vagyontargyban vald érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerzOdés keretében és az
értékelés idopontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

e azclado hajland6 az eladasra,

e atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,

o atlagostol eltéro, specialis vevai kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
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A kisajatitassal kapcsolatos sajatossagok

Az értékelés modszerének kialakitasanal a 2007. évi CXXIIL. torvény leirtakat alkalmaztuk. A
tulajdon kisajatithatosaganak elvi alapjaival az Alkotmany 13. §-nak 2. bekezdése foglalkozik,
amelyben kimondja: a tulajdont kisajatitani csak kozérdekbdl, a torvényben szabalyozott
esetekben, modon teljes feltétlen €s azonnali kartalanitds mellett lehet. A kisajatitas csak
meghatarozott korben, meghatarozott feltételek megléte esetén torténhet meg. A Kkisajatitasi
eljarast megeléz6en meg kell kisérelni a teriiletek adas-vétellel valé megszerzését, ugyanis az
ingatlan tulajdonjogat kisajatitassal csak akkor lehet megszerezni, ha az adasvétel Gtjan nem

valik lehetségessé.

Ezeken a jogszabalyokon kivill természetesen a kartalanitasi értékosszeg kialakitasanal
figyelembe kell venni a Megyei Birdsagok, tovabba a Legfelsébb Birdsag kisajatitassal

kapcsolatos gyakorlatat is.

A szakértéi vélemény készitésekor figyelembe kell venni, hogy a jogszabalyok szerint az
ingatlan egy része is kisajatithatd. A tulajdonosok kérelmére azonban az egész ingatlant kell
esetenként kisajatitani, ha az ingatlan egy részének a kisajatitdsa kovetkeztében az ingatlan

visszamarado része eredeti céljara hasznalhatatlanna valik.

Figyelemmel voltunk az értékképzésnél, hogy a rendelet szerint nincs helye az egész ingatlan
kisajatitdsanak, ha a kisajatitast kéré a szomszédos ingatlanbol a visszamaradd ingatlannak

olyan kiegészitését ajanlja fel, hogy az eredeti céljanak megfelelden hasznalhato lesz.

A kisajatitdst megel6z6 elvi eljarasok egyeztetésénél kiilonos figyelemmel voltunk arra a
Legfelsobb Birésag BH 1984. évi 445 jogesetre, amely szerint azonos adottsagl ingatlanok

kisajatitdsaért jaro kartalanitas Osszeg kiszamitdsanal azonos elveknek kell érvényesiilni.

A legfels6bb Birosag 1978. évi 243. II. jogesete alapjan torekedni kell arra, hogy azonos
terlileti és mindségli ingatlanok kisajatitasa esetén, a tulajdonosok aranyos kartalanitasban

részesiiljenek.

A Legfelsobb Birdsag értelmezése szerint a forgalmi érték vizsgalatanal a szélesebb korben
kialakult forgalmi adatoknak feltarasa is sziikséges, de ugyanakkor elsdsorban a helyben

kialakult forgalmi értékeket kell figyelembe venni.

3. A TELEPULES BEMUTATASA

Dunavarsany Pest varmegyében, a Duna-Tisza kozén, a fOvarostol délre fekszik, a Csepel-
sziget kozelében. Foldrajzi helyzete kedvezd, mivel az MO-s autoit, az 51-es fout mellett
helyezkedik el, és athalad rajta a Budapest—Belgrad vasuti fovonal, amely stratégiai kdzlekedési

kapcsolatot biztosit. A varos teriiletét alfoldi siksag jellemzi, j6 mindségi terméfoldekkel,
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ugyanakkor a Rukkel-to6 ¢és a kornyezd tavak fontos rekredcidos szerepet toltenek be. A
természeti kornyezetet a vizes élohelyek, a Duna kozelsége €s kisebb erdés teriiletek hatarozzak

meg.

A telepiilés kulturalis élete valtozatos: aktiv kozosségi haz, konyvtar és hagyomanyorzo
programok segitik a kozosségi identitds fenntartasat. Dunavarsany lakossaga folyamatosan
novekszik, foként Budapest kozelsége miatt, igy a varos az agglomeracio egyik kedvelt
célpontjava valt. Gazdasagi fejlodését jelentbsen meghatarozza az ipari park, ahol logisztikai,
kereskedelmi és konnyiipari vallalkozasok miikddnek. A szolgaltatasok kore boviil, a

mindennapi igényeket helyi iizletek, vendéglatohelyek €s kisvallalkozasok elégitik ki.

A mezOgazdasag tovabbra is jelen van, elsGsorban kisebb csaladi gazdasagok és kertészetek
formajaban. Az ipar, a szolgaltatasok és a mezOgazdasag egyiittese alakitja ki a telepiilés vegyes
gazdasagi szerkezetét. Lakoteriiletein j csaladi hazas dvezetek és lakoparkok épiilnek, jelezve a
varos vonzerdjét az agglomeracioban. Kulturalis szempontbol meghatarozéak a kozosségi

iinnepségek, a sportélet és a civil szervezetek aktivitasa.

Osszességében Dunavarsany egy dinamikusan fejlédd kisvaros, amely egyszerre 6rzi meg
vidéki jellegét és profital a fovaros kozelségébol, mikdzben a Budapest—Belgrad vasutvonal és

az ipari park révén egyre fontosabb gazdasagi és kozlekedési csomoponttd valik.

A telepiilés orszagon és région beliili elhelyezkedését a kdvetkezd dbra mutatja:

-
Dunavarsany

A telepiilés ingatlanpiaci jellemzoi

Dunavarsany ingatlanpiaca az elmult években élénk fejlodést mutatott, amit elsGsorban a
fovaros kozelsége és a jo kozlekedési kapcsolatok magyaraznak. Az MO0-s korgylirii és az 51-es
fout kozelsége miatt sokan vélasztjak a varost lakohelyiil, akik Budapesten dolgoznak, de
nyugodtabb, kertvarosias kornyezetre vagynak. Az ujépitésii csaladi hazak ¢és lakoparkok irant
nagy a kereslet, foként a fiatal csaladok korében. A hasznalt csaladi hazak piaca is aktiv,

kiilénosen a kozponti fekvési, jo allapott ingatlanok kelendok.

Az ingatlandrak a f&varoshoz képest kedvezobbek, ugyanakkor az agglomeracid mas
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telepiiléseihez viszonyitva fokozatosan emelkednek. A varos ipari parkja miatt a helyi bérlakas-

¢s kisebb lakoingatlan-keresletet a kornyéken dolgozok is novelik. A nagyobb telkek és épitési
tertiletek iranti kereslet is szamottevo, mivel sokan sajat haz épitésében gondolkodnak. A
kereskedelmi ¢és szolgaltatasi ingatlanok piaca stabil, foként a kdzponti részeken mutatkozik

igény 1j lzletekre.
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Az értékelt ingatlan a Budapest-Belgrad vastti févonallal parhuzamosan halado, kozteriilet

besorolasti Vasut sor része.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészlet mutatja:

N TRRND

Az értékelt kozteriiletbol a szomszédos 2 lakotelek tulajdonosa (megosztas elétti 87/1 és 87/2
helyrajzi szamu ingatlanok tulajdonosai) a sajat tulajdonu lakotelkekhez az értékelt kozteriilet
egy kisebb, a lenti képen sargaval jelolt telekrészének kivételével hozzakeritették a sajatjukhoz.
A 87/1 és 87/2 ingatlan tulajdonosai a természetben a sajat lakotelkiik keritéseként az értékelt
84/2 helyrajzi szamu ingatlan lakotelekkel atellenes, vasut feldli oldalan épitették meg a 84/2
helyrajzi szamu ingatlan vasut felé es6 hataratol ~ 1-2 méterre (1asd lenti képen), igy egy nagy

részen teljesen bekebelezték a kozteriiletet (rozsaszinnel jeloltiik a bekebelezett teriiletet).

A helyszinen a tulajdonosoktol kapott informaciok és a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvantartassal nem egyez0 hasznalat tobb évtizede fennall, az ellen az elmult
¢évtizedekben a haszndlat altal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szolaltak fel. A pontos
foldhivatali nyilvantartds hidnyaban és vélhetéen annak nyilvantartasi rendezésének magas
koltségei miatt a pontatlansadgok ismertté¢ valasa utan sem vallalta senki annak rendezését, igy

ennek koszonhetden all fenn a lenti dbran bemutatott allapot:
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A természetben teljes teriilettel torténo kisajatitassal érintett teriiletbdl a lenti abran rozsaszinnel
¢s citromsarga szinnel jeloltik a foldhivatali nyilvantartas szerint a 84/2 helyrajzi szamhoz
tartozo teljes foldtertiletet, citromsarga szinnel a természetben kozteriiletként funkcionalo részt.

A rbzsaszinnel jelolt teriiletet a 87/1 és a 87/2 ingatlan tulajdonosai keritették a sajat

lakotelkiikhoz. A halvany zold vonallal (> ) jelzett vonal mutatja a természetben

kialakitott keritések (természetbeni telekhatarok) vonalat.

Az ingatlan a Helyi Epitési Szabalyzatban kozlekedési teriilet besorolasu. Az dvezeti

térkép részletét az alabbi dbra mutatja:
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Az dvezetre vonatkozo eldirdsokat a kovetkezd dbra mutatja:

KOZLEKEDESI TERULETEK
52. Altalanos el&irasok a kozlekedési és kdzmiiteriiletekre,
az 6vezetbe nem sorolt kézteriiletekre

74.§ (1) A kozlekedés és a kozmii elhelyezésére szolgalo terlet az orszagos és a helyi kézut, a kerékparut, a gépjarmi varakozohely (parkold) - a kézteruletnek
nem mindsuld telken megvalosuld kivételével -, a jarda és gyalogut (sétany), koztér, mindezek csomdpontja, vizelvezetési rendszere és kornyezetvédelmi
épitményei, a kozati, a kotottpalyas, a vizi és a légi kozlekedés, tovabba a kézmi és a hirkszlés épitményei elhelyezésére szolgal.

(2) Orszagos kozut védétavolsaga kultertleten féut esetén a tengelytdl mérten 100 m-100 m, az alacsonyabb rendd orszagos utak esetén a tengelyt6l mérten 50
m-50 m.

(3) A kozlekedési teruletek és védasavjai a kozlekedési szakhatdsagok és az Ut kezeldjének hozzajarulasaval hasznalhato fel, a kozuthoz csatlakozast |étesiteni a
kozut kezel6jének hozzajarulasaval lehet.

(4) Beltertleten, a kozut mellett, ipari, kereskedelmi, vendéglatéipari, tovdbba egyéb szolgaltatdsi célu épitmény épitése, bivitése, rendeltetésének
megvaltoztatasa, valamint a kézlekedési teruleten belul nyomvonal jellegl épitmény elhelyezése, bévitése csak a kozit kezels hozzajarulasaval lehet.

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A Kkartalanitasi 6sszeg alapjat képez6 forgalmi érték meghatarozasa soran kiilonb6z6 kockazati
tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa soran az
ingatlan csak olyan adottsagai veheték figyelembe, amelyek az értékelés idGpontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal vald szabalyszeri
gazdalkodas €s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az 6vatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.

5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével
Az Osszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban (jelen
értekelés fordulonapjatol 2 évig visszamendleg adasvétel targyat és/vagy ingatlanpiaci
kinalatban megjelend, jelen értékbecslés fordulonapjatél 6 honapig visszamendleg keletkezett

kinalat targyat képezd ingatlanok) kell elvégezni, amely fOldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt

ingatlané¢hoz hasonlo és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Jelen esetben az értékbecslés targyat a teljes foldteriilet képezi. A piaci érték meghatarozéasara a
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piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésének értékelési modszere alkalmazhatd, ugyanis ezen

fajlagos érték és a kisajatitasra tervezett telekméret szorzata alapjan szamithato a teljes teriiletre

vonatkoz6 kartalanitasi dsszeg.

A kartalanitasi 6sszeg meghatarozasa soran a Megbizotol kapott dokumentumok és utasitasok
alapjan a foldteriilet esetében a kozhiteles foldhivatali nyilvantartashoz igazodva a tulajdoni

lapon szerepl6 foldteriilet méretével szamoltunk.

A beépitésre nem szant tartozo ingatlanok (utak, arkok, parkok, kozlekedési és kdzmiteriiletek
stb.) értékelése specialis megkdzelitést igényel, mivel ezek jellemzOen nem rendelkeznek
kozvetlen fejlesztési vagy beépitési potencidllal, nem részei a nyilvanos ingatlanpiaci
adatoknak. A piaci értékelés soran elsddleges szempont a hasznalati cél, az elhelyezkedés,

valamint az érintettség mértéke a kornyezo ingatlanok funkcidjahoz képest.

Ezen ingatlanok piaca alacsony forgalmi ¢és erdsen szort; tranzakciok jellemzden
onkormanyzatok, allami szervek, kozmiiszolgaltatok, illetve szomszédos foldtulajdonosok
kozott torténnek. A kereslet altalaban funkcionalis vagy kiegészitd célia (pl. utbovités,

kozmivezetek elhelyezés, teriiletrendezés stb.), nem pedig spekulativ befektetés.

Osszességében a beépitésre nem szant ingatlanok értékének meghatarozasa egyedi megitélést és
szakmai mérlegelést kivan, hiszen piaci Osszehasonlité adatok ritkak és a tényleges érték
sokszor a fizikai megkdzelithetoségen és a jovobeni funkciondlis lehetoségeken mulik. Jelen
esetben a szitkebb foldrajzi kornyezetben elhelyezkedd, a TEKA szerint nem beépithetd
teleknek mindsiilé (vagyis 10 %-nal alacsonyabb a beépithetosége) és az Ovezeti besoroldsa
alapjan minimalis beépithetOséggel bird ingatlanokat hasznaltunk fel 6sszehasonlité adatként. A
részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt szamitdsi tablazat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen a telek piaci értékét piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésének értékelési
modszerével

5.400.000 Ft-ban, azaz 6tmilli6-négyszazezer forintban
hataroztam meg.
5.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

A hozam alapul6 értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovObeni hasznainak és
ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiillonbségébdl szarmaztatott érték. Ebben
az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatéan
képzOdo becsiilt éves nettd pénzmennyiséget (NOI) a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl
jelenértékre szamszerisitjiikk, amely az ingatlannak, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi
ki. Hozamértékelésnél az ingatlan lizemszerti miikodése mellett jelentkezd potencialisan varhato

bevételeket vehetjiik figyelembe.
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A bérleti dij meghatarozasa utan az optimalis esetben realizalhato éves bevételt csokkentjiik a

kihasznaltsaggal, az iizemeltetési és egyéb koltségekkel, igy meghatarozva a nettd éves bérleti
bevételt. A fenti alapadatok alkalmazasa alapjan képezziikk az éves cash-flow-t, amelynek
jelenértéke szolgaltatja az ingatlan hozam alapt értékelési modszerrel szamitott értékét. A

szamitast 5 éves id6tartamra évi bontasban végezziik el.

A kisajatitas targyat képez6 vagyonelem nem képez olyan piacképes terméket, amely onalléan
hasznosithatd, bérbeadhatd, jovedelemszerz tevékenységre alkalmas lenne, igy nem

hasznalhat6 ezen kisajatitandd vagyonelemek piaci értékének meghatarozasara.
5.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapul6 értékelési modszerrel

A Kkoltségalapt érték meghatarozasa sordn az épitmények wjraeldallitas értékébdl a fizikai
avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést. Ez a mddszer altalaban az 0j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése
esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket. Jelen esetben is ezen értékelési modszer
alkalmazasa lehetne alkalmas, amennyiben a teriileten 1év6 felépitmények piaci értékének

meghatarozasa relevans lenne.

A lenti mérési vazrajzon lathatd, hogy az érintett ingatlan egy kisebb része ténylegesen
kozteriiletként funkcional, a 87/1 és a 87/2 helyrajzi szdmu ingatlanok tulajdonosai a tobbi részt
a sajat lakotelkiikhoz keritették. A fentebb leirtakkal 6sszhangban a 87/1 és a 87/2 helyrajzi
szamu ingatlan tulajdonosai altal a 84/2 elkeritett részén létestilt vagyonelemek piaci értékét a
telek értékeének kivételével a 87/1 és 87/2 helyrajz szamu ingatlan kisajatitasi szakvéleményében
szerepeltetjiik. Ebbol adddoan a nettd potlasi koltség alapt értékelés nem relevans ezen ingatlan

esetében.

A telek teljes teriilettel kisajatitasra keriil, igy visszamarado ingatlan értékcsokkenésének

vizsgalata nem relevans.

A rendelkezésemre bocsatott tulajdoni lapon csak egy tulajdonosa van az ingatlannak, mely

szerint teljes mértékben 6t illeti a kartalanitasi 6sszeg:

| tulajdonos | tulajdoni lap bejegyzés | tulajdoni hényad |kértalanitasi 6sszeg |

|Dunavarsény Varos Onkorményzata | /1 | 111 | 5400 000 Ft |

| 5 400 000 Ft |
MEGJEGYZESEK

Szakeértoi Nyilatkozat

o Kijelentem, hogy a szakértést, mint fiiggetlen értékeld szakért6 végeztem ¢és az

ingatlanokban semminemii jogi, lizleti vagy befektetési érdekeltséggel nem rendelkezem.
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e A Megallapitasok semmilyen jogi vagy iizleti Osszefiiggésben nincsenek a kialkudott
dijazassal, javadalmazassal, attol fliggetlenek. Ezen nyilatkozatot az ilyen szakteriilettel
foglalkozd szakértok tevékenységére vonatkozd Osszeférhetetlenségi eldirasok részemrdl

valo betartasa céljabol teszem.
o Rendelkezem a szakanyag elkészitéséhez sziikséges engedéllyel és jogositvannyal.
o A ténybeli megallapitasok, melyet ezen szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalloak.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kdvetkeztetéseket csak a
szakvélemény altal tartalmazott elofeltételek hataroljak be, személyes részrehajlastol mentes

a szakértoi elemzés, vélemény és kovetkeztetés.

e Nincsen sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltségem azon ingatlanban, mely a szakvélemény

targyat képezi, nem vagyok részrehajlo és nincsenek személyes érdekeim.
e Az ingatlant per-, teher-, és igénymentesként kezeltem.

o Az értékelés soran a Megbizd informacidit, adatszolgaltatasait hasznaltam fel, azok
hitelességét nem vizsgaltam. Kivétel ez alol azok a megbizoi adatok, amelyeket a helyszini

szemle soran ellendriztem és szakvéleményemben rogzitettem.

e Kijelentem, hogy tevékenységemet a hatalyos jogszabalyi el6irasok, szakmai utasitdsokban
foglaltaknak, ill. a szakirodalmi ajanlasoknak megfelelden és etikai normék betartdséval

végeztem.
e Tevékenységem soran tudomasomra jutott szakmai és tizleti titkokat megdérzom.

o Felelosséget vallalok a hivatasos értékeldk részérdl elvart szakértelemért, gondossagért, de

semmiféle feleldsséggel nem tartozom harmadik féllel szemben.

e Minden olyan ténybdl, adatbol — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithatd és
adatszolgaltatasként sem kaptam meg, viszont az informdaciét addk errdél tudtak vagy

tudhattak — folyo esetleges jogkovetkezményekért felelosséget nem vallalok.

e A megallapitott érték minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak megalapozott értéket

ad, mivel a tényleges érték a valds vevo és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

e Ezen tijékoztatd értékli szakvélemény magyar nyelven késziilt. Idegen nyelvre torténd
forditasa soran bizonyos fogalmak kiilonb6z6é modon értelmezhetok. Azokban az esetekben,

ahol kétség meriil fel, a magyar valtozat az iranyado.
Feltételezések és az értékelés korlatozo feltételei

Jelen értékbecslésem az alabbi feltételek mellett érvényes:
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o Az értékelés soran annyiban biztam az ingatlan jovébeni tulajdonosa és/vagy a Megbizo altal
szamomra nyujtott informacidoban, amennyiben azokat ésszeriinek és egyéb bizonyitékok

altal megerdsitettnek véltem.

e A  helyszinen ellen6rz6 méréseket nem végeztem. A kornyezetre vonatkozo

megallapitasaimat a helyszini bejaras alkalméaval tapasztaltak alapjan tettem.

o Az értékbecslésben értekelt elsddleges joga tehermentes tulajdonjog, melyet semmilyen mas
érdekeltség vagy toke nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, elkobzas, renddrségi

hataskor és az adozas korlatozhatja.

o Tekintettel arra, hogy az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizd
szolgaltatta és jogi vizsgalat — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak vagy terheinek
vizsgalatat — nem képezte megbizasom targyat, ezzel kapcsolatos adatok valosaghiiségéért
semmiféle felelosséget nem vallalok. Az ingatlan foldhivatali tulajdoni lapjan szerepld
adatokat ¢és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozd bejegyzéseket — valosnak kell

feltételezni ellenkezd bizonyitasig.

e Feltételezem, hogy az e jelentésben szerepld az értékmeghatdrozas alapjaul szolgalo
valamennyi lehetséges ingatlanhasznalati formahoz a sziikséges Osszes dokumentum és

engedély kiilonboz6 forrasokbol beszerezhetd vagy meghosszabbithato.

o A jelentésben szereplo értékek az értékelés hatarnapjanak megfeleld pénziigyi kondiciokat

tikrozik.
o Ertékbecslésemben hozzaért, felelds tulajdonost és ingatlankezeldt feltételezem.

e Az ingatlan teriiletére, méreteire vonatkozo6 adatok forrasait megbizhatonak feltételezem. Az
értékbecslésben mellékletként becsatolt dokumentumok, térképek, rajzok kizardlag

bemutatas céljat szolgaljak, segitenck megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

o Jelentésemben feltételezem, hogy az ingatlanban nem talalhatok olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megéallapitott értékét pozitiv vagy negativ

iranyban befolyasoljak.

e Megbizasnak nem képezte targyat, igy nem végeztiink geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok

hasznalati jogara vonatkozo vizsgalatokat.

e Amennyiben erre nem sziiletett kiilon megallapodas, e jelentés alairdja nem kotelezhetd jogi

vita esetén birosag eldtt vald megjelenésre, tantiskodasra.

e Jelen értékbecslés a megjelolt célra késziilt és kizarolag arra hasznalhatd fel. Elozetes

20. oldal, dsszesen: 21
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irasbeli engedélyem nélkiil sem a jelentés egésze, sem annak egyes részletei beleértve a
jelentés értékére vonatkozd megallapitast a korlatozo feltételek kozlése nélkiil, a jelentéssel

kapcsolatban a jelentés alairgjanak megnevezése, nem adhato ki harmadik fél részére.

e Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni és nem lehet arra nyilvanosan publikalt

anyagokban hivatkozni.

o Nem vallalok feleldésséget semmiféle kovetkezményként véletlenszeriien vagy biintetésként
felmeriilé veszteségért, karért vagy raforditasért beleértve az el nem ért hasznot, oppurtunity

cost-ot stb., akkor sem ha annak lehetséges jelenlétérdl tajékoztatast kapott.

e Amennyiben erre vonatkozéan nem szerepel mas megallapitas, Uigy az ingatlanon jelen 1évo
vagy nem 1év6 veszélyes anyagokra vonatkozo vizsgalatot nem végeztem. A vagyonértékeld
szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat. Veszélyes anyagok példaul azbeszt, formaldehid szigetelés jelenléte
jelentésen befolyasolhatja az ingatlan értékét. Az értékelés elvégzésekor feltételezem, hogy
ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon, és ezzel kapcsolatban semmiféle feleldsséget

nem vallalok. Amennyiben sziikséges, ez ligyben az ligyfél kotelessége szakérté megbizasa

Budapest, 2025. szeptember 30.

Nagy Istvan dr. Rendik Zoltan
igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld szakértd ligyvezeto
ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0.2001 Kft
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlito adatok elemzése

Osszehasonlitis szempontjai

| Ertékelendd |

Ingatlan adottsagai:

Ossze-
hasonlito - |

Ossze-
hasonlito - 2

Ossze-
hasonlito - 3

Ingatlan cime

Szigethalom, kiilterlet

Szigetszentmiklos, Soderos utcal

Szigetszentmiklos, Szellds utca

Kornyezete lako és vasutkozlekedési kiilteriilet 3 %-ban beépithet6 zartkert 3 %-ban beépithetd zartkert
Jelleg, funkcio: kozteriilet vegyes kornyezet zartkerti kornyezet zartkerti kornyezet
Ovezeti besorols: Kou 3%-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd

jelenleg lakotelkekhez keritett
kozteriilet

flives, bokros teriilet

osztatlan k6zos tulajdonban
1év6, miivelés alol kivett teriilet,
kozelben aszfaltozott at

miivelés aldl kivett tertilet,
kozvetlentil a Szellés utcarol
nyilik

keritetlen, kozmii nélkiili

kertészkedésre alkalmas,
kézmiivek nincsenek

kertészkedésre, hobbi teleknek
alkalmas, kzmiivek nincsenek

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft)
telekméret (mz)

fajlagos ar (Ft/m2)

tulajdonatr. viszonya/tipusa
kinalat/adasvétel idépontja

1252

zenga.hu/7934712 ingatlan.com/34960321 ingatlan.com/34973984
8000 000 2500 000 14 000 000
972 253 1400
8230 9881 10 000
kinalat] kinalat kinalat

2025. szeptember

2025. szeptember

2025. szeptember

kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90

korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 7407 8 893 9 000

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezétlenebb kedvezotlenebb hasonlé
1,05 1,05 1,00

telek teriilet kisebb kisebb hasonlé
0,95 0.85 1,00

forma, alak hasonld hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00

foldrajzi elhelyezkedés hasonlo kedvezébb kedvezébb
1,00 0,90 0,80

elérheté kozmiivek hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00

megkozelithetéség hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00

keritettsége hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00

telek lejtése hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00

Ovezeti besorolas, funkcidja kedvezébb kedvezobb kedvezébb
0,70 0,70 0,70

fejlesztési potencial kedvezébb hasonld hasonlé
0,85 1,00 1,00

OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 4074 4447 4500

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2) 1252

fajlagos atlagar (Ft/m2) 4340

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 4340

becsiilt érték (Ft) 5433 680

becsiilt érték kerekitve (Ft) 5 400 000




. 2336 Dunavarsan
INGATLAN CIME: y

fényképek Vasit sor 842 hrsz.
Datum: 2025. szeptember 18.
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értékelt ingatlan kdzterlletként
funkcionalé része

értékelt ingatlan lekeritett része értékelt ingatlan lekeritett része




féenyképek

INGATLAN CIME:

2336 Dunavarsany

Vasut sor 84/2 hrsz.

Datum

2025. szeptember 18.

,M",‘ 3 - 2

értékelt ingatlan lekeritett része




Pest Varmegyei Kormanyhivatal TuIajdo(r::?:;;nésolat Oldal 1/1
(F)ledtgll‘;a‘ltgl_l Foéosztaly Foldhivatali Gayaz (J) e Dun av‘a_lrsény o
2300 Rckeve, Szent Istvén tér 3/lll.  INYER/TULLAP/20250017/788956  Beltertilet, 84/2 helyrajzi szam
2025.09.17
Dunavarsany, Belteriilet, 84/2
I. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
387339/2/2022.09.26
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / helyi kdzut 0 1252 0

Il. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
387339/2/2022.09.26

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: tulajdonba adas, 31384/1991.03.20

Eredeti hatarozat: 31384/1991.03.20

Név: DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18

Ill. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
387339/2/2022.09.26

Onallé szoveges bejegyzés
A 84 hrsz-u foldrészlet megosztasabdl alakult

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

TULAJDONI LAP VEGE



Pest varmegye

DN _ﬂ 2 A
)JED)E LGJLT\E DUNAVARSANY
belterilet

KONTUR CSOPORT Kft.
1146 Budapest, Hungaria korut 162-168.
Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1346-1370/2025

Munka szama: 2002
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

KISAJATITASI ATNEZETI TERKEP 4/4
a 83/2, 84/2, 87/1, 87/2, 86, 85/2, 85/1, 92/2, 101/2, 103/4
helyrajzi szamu foldrészletek kisajatitasarol

Méretarany: 1:1000

A 84/2 hrsz (17. Tkm) egészben kertl kisajatitasra.

Készult: Budapest, 2025. augusztus 21.

Készit6 és mindséget tanusito:

Balog Erika

okl. féoldméré és térinformatikai mérndk
Foldméré ig. szama: 10451
Ing.rend.min.szama: 1900/2005
MMK: 01-11828/GD-T

Balog Erika
‘rinformatilai mernok
ig.sz.: 10451
1900/2005

Kontir Csoport Kft.

% @ 1146 Budapest, LS s
Hungéaria kdrat 162-168. Foldmo
Adészam: 12921092-2-42 [’,‘ W‘W‘*

Rm $7.

(92/1)

Kézteriilet

Kézterilgy
(83/1)

Kéztergjje




92

Pest varmegye

DIN _ﬂ = A
)nggl}gﬁ DUNAVARSANY
belterilet

KONTUR CSOPORT Kift.
1146 Budapest, Hungaria korut 162-168.

Adatszolgéltatas iktatészama: 2/1346-1370/2025

o
L

Munka szama: 2002
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

MERESI VAZLAT 4/4
a 83/2, 84/2, 87/1, 87/2, 86, 85/2, 85/1, 92/2, 101/2, 103/4
helyrajzi szamu foldrészletek kisajatitasarol

Méretarany: 1:250

Jelmagyarazat:
zajvédo fal
grafikus eljaras soran meghatérozott kisajatitasi hatar

501 grafikus eljaras soran meghatarozott kisajatitasi hatar pont
természetben létrejové kisajatitasi hatar

természetben |étrejovd kisajatitasi hatar pont

bemért kerités

101 bemért pont

135 ellenérzott pont
korabbi méréshdl atvett épulet

------ /l------ helyzeti pontositas elétti épllet

helyzeti pontositas uténi éplilet

18 ing.nyt. térképi pontszam
ing.nyt. térképi szamitott tavolsag

41.92

(84/2)

Készilt: Budapest, 2025. augusztus 21.

Koéztergjes

Készité és mindséget tanusito:

Balog Erika
okl. féldméré és térinformatikai mérnok
Foldméré ig. szama: 10451
Ing.rend.min.szadma: 1900/2005
MMK: 01-11828/GD-T

Balog Erika

c Y Kontur Csoport Kft.
1146 Budapest, T T e B B i e 2
r\ @ Hungaria korat 162-168. ol .er;z;én l\\.rtll:]r/i;':l?ullil)(:{g /Inem)h
Adészam: 12921092-2-42 ogiti il i
IRm sz.: 1900/2005

Kozterijley

(969/20)

(92/ 1) Kéztertilet

A0



g Q@ANZSO

Budapest-Belgrad vastitvonal ujjaépitési beruhazas magyarorszagi

szakaszanak fejlesztése kapcsan kisajatitassal érintett Dunavarsany

92/2 helyrajzi szamu ingatlan kartalanitasi 6sszeg meghatarozasa

a MAV Zrt. részére

Készitette:

AN.Z.S.0. 2001 Kft.

BUDAPEST
2025. szeptember 30.

AN.Z.S.0. 2001 Szolgltaté és Kereskedelmi Kft
1134 Budapest, XIII. keriilet, Angyalfoldi ut 30-32., foldszint 2.
tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; e-mail: anzso@anzso.hu




@ A"ZSO 2336 Dunavarsany, Vasiit sor 92/2 hrsz.
helyrajzi szdm: Dunavarsény 92/2

TARTALOMJEGYZEK
OSSZEFOGLALO ADATOK ...cvnuovvvennreraassesseseeesesensesseresesseeesesssseseseessseessssssmessssssssssesesesssesessesmessee 3
1. ELOZMENYEK ....oceerererrerevesesssssssssnssssssesssssosseeseseseesssssssessasessssssesesssssssssssesssesssmmmsssssessessesesssssssmnns 6
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE .............ooooumoiseeseeeeeeeereeesemmesessesesssssesssssssssssssssssssssssssnsseeseseeseeees 6
2.1. A piaci alaptll fOrgalmi EItEKElES........ccccuerurieiririree et eseeseneeeesoessessesesssseesessasesas 8
2.2. A KOItS€Zalapill €IIEKEIES........uveececcrerrinretrisscs st e et ene e essasesenessesesesanaseseese e nas 10
3. A TELEPULES BEMUTATASA .....ooeeoovveveeeees oo eseeseeesesessssessesesessessssessesssesssssssssseeeese s 11
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA .........ooovovovemeereeereseemeseseeeemesesessoeesseseeeseseesmseeeeeesssessssssens 13
5. ERTEKMEGALLAPITAS c..ooovovooocoveveveeereseseesoseesessesesesessesesseseessssesseeessessssssssssssssssss s ee oo 15
5.1. Forgalmi érték meghatrozdsa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével ...........oororervreveennnn. 15
5.2. Forgalmi érték meghatdrozasa hozamszamitdson alapulé értékelési modszerrel.....n........ 17
5.3. Forgalmi érték meghatérozasa ksltségszamitason alapuld értékelési modszerrel.........ounnnnn.... 18
MEGIEGYZESEK ......coevevemmmimmmsnsssssssasensesssessssssenssmesssossssesesssessesessssssesesssesesessssssasssesesssssssmsssessssssnns 18

Mellékletek:
e Telek piaci érték szamitds
e Fényképmelléklet
e Tulajdoni lap
e Teriiletkimutatas
e Valtozasi vazrajz

o Mérési vazlat

2. oldal, 6sszesen: 21



OAIZO

2336 Dunavarsany, Vasut sor 92/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 92/2

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizo neve:

MAV Zrt.

Megbizé cime:

1097 Budapest, Kényves Kalman krt. 36.

Budapest-Belgrad  vasutvonal  0jjaépitési  beruhazas
magyarorszigi szakaszanak fejlesztése projekt kapcsan

Megbizas chlja: kisajatitassal érintett ingatlan kértalanitasi Osszegének
meghatirozasa a MAV Zrt. részére

Ertékelt jog: tulajdonjog

Miivelési ag kivett

Megnevezése: helyi kozut

Ingatlan teriilete: 1849 m?

Kisajatitas tipusa:

részleges kisajatitas

Ingatlan nyilvéntartds szerinti
kisajatitassal érintett teriilet:

12 m?

Ertékelés hatarnapja:

2025. szeptember 18.

A Dunavarsany 92/2 helyrajzi szamu ingatlan elfogadott kartalanitasi dsszege:

Kértalanitasi érték:

78.456 Ft, azaz

hetvennyolcezer-négyszazotvenhat forint

A 2007. évi CXXIII. térvény a kisajatitasrdl 40. § szerint:

(1) A kisajatitasi tervben megjeldlt ingatlanra megkotott adasvételi szerzédés alapjan kifizetett

vételar a Kkisajatitdsi eljards soran megallapitott kartalanitdssal megegyez6en ado- és

illetékmentes, ide nem értve az altaldnos forgalmi adét.

(2) A Kkartalanitas Osszegét figy kell tekinteni, mint amely az altaldnos forgalmi adot is

tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében torténd tulajdonatszallast az altalanos forgalmi

adorol szol6 térvény szerint adéfizetési kitelezettség terheli.

Az értékbecsld a tulajdonos addalanyisagat nem vizsgélta. Az iltaldnos forgalmi adérél szolé 2007.

évi CXXVIL tv. alapjan a haszndlt ingatlanok értékesitése jellemzben adomentes, kivéve, ha az

adéalany a valtoztatdst megel6z$ adéév utolsé napjaig bejelenti, hogy adoalanyisigot vélaszt. Az

értékelt ingatlan értékesitése fészabalyként AFA mentes korbe tartozik, ugyanakkor ez alél kivételt

képez, ha a tulajdonos az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisigot valasztott. Abban az

esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val novelt értékként

értend6. A megéllapitott érték igény-, per- és tehermentes édllapotra vonatkozik.

A Megbiz6tdl kapott elbzetes tajékoztatas szerint a kisajatitas célja zajvédo fal telepitése, amelyhez a

szakmai eldirdsok betartasa érdekében a hatarolo lakotelkekbdl, kozteriiletekbd] tovabbi teriileti igény

mutatkozik.

3. oldal, 6sszesen: 21 W
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@ AnZS O 2336 Dunavarsany, Vasut sor 92/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 92/2

A kisajétitasi vazrajzok készitése soran latott napvilagot, hogy az egyes lakdtelkekhez kapcsolodo

talhaszndlaton kiviil a telepiilés foldhivatali térképészeti nyilvantartdsa is pontatlan. A Megbizo
rendelkezésemre bocsatott egy mérési vazrajzot, amely mutatja a leend6 zajvédo fal vonalat, a grafikus
eljaras sordn meghatdrozott kisajatitisi hatart, a természetben létrej6v6 kisajatitdsi hatirt és a
természetben bemért keritéseket, épiileteket. A fenti mérési vazrajz szerint szinte az §sszes ingatlan

esetében nem egyezik meg a foldhivatali nyilvantartasi €s a természetbeni allapot.

A lenti mérési vazrajzon lathatdé, hogy a kisajatitas targyat képezd kozteriiletbol a szomszédos
lakételkek tulajdonosai a sajat tulajdond lakételkekhez hozzakeritettek egyes részeket (a képen zdld

szinnel jelolik a természetbeni telekhatarokat).

A helyszinen a tulajdonosoktdl kapott informdcidk é€s a helyszini szemle alapjan a pontatlan
foldhivatali nyilvantartassal nem egyezd hasznilat tobb évtizede fenndll, az ellen az elmalt
évtizedekben a haszndlat dltal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szolaltak fel. A pontos foldhivatali
nyilvantartads hianyaban és vélhetéen annak nyilvantartisi rendezésének magas koltségei miatt a
pontatlansagok ismertté valdsa utdn sem véllalta senki annak rendezését, igy ennek kdszonhetben all

fenn a lenti abran bemutatott allapot.

A részleges kisajétitassal érintett kozteriiletbol a lenti abran citromsarga szinnel jel6ltiik a fSldhivatali
nyilvantartds szerint a 92/2 helyrajzi szambol kisajatitandé foldteriiletet. Az dbran halvany z6ld
vonallal ( ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések (természetbeni

telekhatarok) vonalat:

4. oldal, 6sszesen: 21



@ A "ZSO 2336 Dunavarsany, Vasit sor 92/2 hrsz.
\ helyrajzi szdm: Dunavarsiny 92/2

A Kkartalanitasi 6sszeg meghatarozasa soran a Megbiz6tdl kapott dokumentumok és utasitasok alapjan
jelen ingatlan esetében a foldhivatali nyilvantartds alapjan késziilt teriiletkimutatasban szereplé
foldterlilet méretével szamoltunk. Az érintett foldteriileten 1€v6 tdbbi vagyonelem esetében a
természetben a kisajatitasi teriilethez tartozé vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében ez a kisforgalmu

aszfaltut) értékével szamoltunk.

A fenti érték a hatarnaptd] szamitott maximum 365 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti €s gazdasigi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdaségi,
hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges véaltozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott

érvényességi id6n tal a szakvélemény aktulizalasa, illetve 0j szakértoi vélemény készitése sziikséges.

Jelen szakvélemény a MAV Zrt. megbizasabél a kisajatitdsi eljardst megeldzo addsvételi megallapodas
megalapozasdt célz6 felhaszndldsra késziilt, irdsos hozzdjarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen

egyéb célu felhasznalasdhoz nem jarulok hozza.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXIL. térvény az informdciés Onrendelkezési jogrol és az
informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
dramlasarol, valamint a 95/46/EK irdnyelv hatalyon kiviil helyezésérél szolo jogszabalyoknak

megfelelé modon kezeli.

A szakvéleményben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitasra, azokat csak a mellékletben talalhaté ,,Feltételezések és az értékelés korlatozo

feltételei” korlatozzak.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén és a szakvélemény elkészitésében az

alabbi szakértdi és vagyonértékeldi jogosultsaggal rendelkezd személyek vettek részt:

. igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld szakértd
Nagy Istvan ig. szam: 272408
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1. ELOZMENYEK

A MAV Zrt. 2025. szeptember 22-én bizott meg, hogy a Budapest-Belgrad vasttvonal
jjaépitési beruhdzis magyarorszagi szakaszanak fejlesztése projekt kapesdn kisajatitassal
érintett 25 darab ingatlan kartalanitasi dsszegének meghatirozasat végezzem el terilletszerzés

céljabol. Jelen helyrajzi szamu ingatlan is ezen csomag része.
A helyszini szemle id6pontja és az értékbecslés hatarnapja: 2025. szeptember 18.

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentéciék attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljdbol. A Megbizo képviselSivel bejartuk az ingatlant,

annak 4llagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgdlatdt a fSldhivatali ingatlan-nyilvantartas

szerint vezetett térképmasolat ismeretében helyszini szemrevételezés alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgdlasa alapjan.

Az érték-megallapitds sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kovetkeztetds, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendGkre, csupén az értékrol ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak. Az
értékmegallapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai €s jogi
hatdsok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapito személynek azonositania,

mémie és elemeznie kell az érték megallapitisanak alapjat képezé piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymiassal Ssszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges véasarléerd. E négy tényezd
kolcsonds kapcesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensulyéra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitis célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomény szerint a tisztességes piaci érték az a becsillt
osszeg, amelyen vérhat6, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevod és egy érdekelt elado

kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél
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kell3képpen tudatdban van az 8sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerz8dés keretében és az értékelés

idépontjdban varhatéan eladhatd, feltételezve a kévetkezoket:

e az eladd hajlandé az eladésra,

e atargyalds idoszakdban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossdggal

torténik,

o atlagostol eltérd, specidlis vevéi kiillon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1évé  rendeletekben megfogalmazott ~modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgéltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miiszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az 6vatossag elvét kovetve

az alabbiak szerint:

- A tulajdoni lap alapjan tisztizom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a tulajdoni lap

I11. részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmdval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot ¢s
egyéb adatokat. A hidnyzo adatokat pétlom, az eltéréseket regisztralom.
Szemrevételezéssel - a Megbizé képvisel6jének kozremiikodésével - megvizsgilom az
épliletek és épitmények miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informéciok valosagat €s

teljességét a Megbiz6 szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatérozéasara 3 altalanosan elfogadott médszer alkalmazhato:
o piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer;
e hozamszamitason alapuld értékelési modszer;

o koéltségalapi médszer.

Az elsé 2 értékelési modszert (piaci Ssszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer
és hozamszamitdson alapulé értékelési modszer) Ssszefoglaloan piaci érték alapi értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legaldbb 2 modszerrel, lehetéség szerint azonban mind a 3 médszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetéen az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjdn az Ovatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt 4ll6
ingatlanok &s lakételkek esetében meghatédrozott értékhatér alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazdasa is.
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Az értékelési szakvéleményben megillapitott érték az értékbecslés fordulénapjatdl szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgdltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informéciok valosagat €s

teljességét a Megbizod szavatolja.
2.1. A piaci alapit forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt addsvételek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati d4rainak a konkrét vizsgdlt esetre valo

kiterjesztésével, dsszehasonlitaséval torténik.
A modszer o 1€pései:

e az sszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivélasztisa és
elemzése;

e fajlagos értékek meghatarozasa, valamint az értékmaddositd tényezok elemzése;

e a fajlagos alapérték modositasa az értékmaédositéd tényezdk alapjan;

e a forgalmi érték szAmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé lépésben az értékelés sordn a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajénlati 4rait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az Gsszehasonlitas sordn elsdsorban a kivetkezd, a piacot meghatérozo tényezoket

veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgilom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencidlis vevok korét, azok vésarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhaté iiresen 4ll6 eladatlan hasonlé jellegli, funkci6ju ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatirozzék az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban
lévé épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez vald
illeszkedésének Gsszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depresszi6jdhoz

kapesolodo kilatasokat, Snkormanyzati szabélyozasokat.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltéré szélsd

értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen sszehasonlitisra alkalmas
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adatok hianydban vizsgalhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbél a fajlagos alapértékek meghatérozasa sordn az ingatlan
ad4svétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati dranak az alapérték vetitett ért€két kell
vizsgélni. Ez az alapérték 4ltalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérészamok
(pld. tanterem, 4gyszam, féréhely stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati drak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati drak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszdm elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valo moédositdsa.

Az értékcsskkentd és értékndveld tényezdk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatdrozdsa céljabdl torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan befolyésold
tényez6 vehetd figyelembe, amely az 8sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmodosité tényezok elemzése soran minden esetben vizsgdlni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznalati szempontok;

e telekadottsdgok;

o infrastruktura;

o kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetsége;

s jogi, hatdsagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezékkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A fSldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mddszerek koziil a piaci

sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszimitason alapulo értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jévébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgéljuk, azaz a jGvében
varhatéan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszerUsitjiik, amely mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adézis utan fennmaradé addzott eredmény és az amortizacid Osszegébdl a szitkséges
beruhazasokat levonva a megmarad6 részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapulé értékelés soran kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitason alapulé értékelési mddszert hasznalom fel.
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2.2. A kiltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan elallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapii érték meghatdrozdsa soran az ujraelédllitis értékbdl a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a fSldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az

tjraeloallitasi koltség hasonlé ingatlanok eldallitisanak koltsége folyé éron, amely hasonld

médszer altalaban az 0j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.

Az értékmegallapitis valamely vagyontirgy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozdsa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitis soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendSkre, csupan az értékr8l ad véleményt. Az

értékmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac er6i determindljdk.

Az értékmegallapité becsiilt értéket kozo! a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontdrggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozésdval a gazdasadgi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képez6 piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket 4ltaldban négy, egymassal sszefliggd gazdasigi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezd
kolcsonds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensilyara, és mindegyike szilkséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely Osszegért
egy vagyontirgyban vald érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerzGdés keretében és az
értékelés iddpontjaban vérhatéan eladhato, feitételezve a kovetkezoket:
e az elado hajlando az eladdsra,
e atargyalas id6szakdban az érték nem valtozik,
* a vagly(lontérgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossiggal
torténik,

o atlagostdl eltérd, specialis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
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A kisajaritdssal kapesolatos sajdtossdgok

Az értékelés modszerének kialakitasanal a 2007. évi CXXIIL. térvény leirtakat alkalmaztuk. A
tulajdon kisajatithatosaganak elvi alapjaival az Alkotméany 13. §-nak 2. bekezdése foglalkozik,
amelyben kimondja: a tulajdont kisajatitani csak kozérdekbdl, a torvényben szabalyozott
esetekben, modon teljes feltétlen és azonnali kartalanitds mellett lehet. A kisajatitds csak
meghatarozott korben, meghatdrozott feltételek megléte esetén torténhet meg. A kisajatitasi
eljarast megelézéen meg kell kisérelni a teriiletek adas-vétellel valo megszerzését, ugyanis az
ingatlan tulajdonjogat kisajatitissal csak akkor lehet megszerezni, ha az adasvétel atjan nem

valik lehetségessé.

Ezeken a jogszabalyokon kiviil természetesen a kartalanitisi értékosszeg kialakitdsanal
figyelembe kell venni a Megyei Birdsagok, tovabba a LegfelsGbb Birésag kisajatitassal

kapcsolatos gyakorlatat is.

A szakértéi vélemény készitésekor figyelembe kell venni, hogy a jogszabélyok szerint az
ingatlan egy része is kisajatithaté. A tulajdonosok kérelmére azonban az egész ingatlant kell
esetenként kisajatitani, ha az ingatlan egy részének a kisajatitdsa kovetkeztében az ingatlan

visszamaradoé része eredeti céljara hasznalhatatlannd valik.

Figyelemmel voltunk az értékképzésnél, hogy a rendelet szerint nincs helye az egész ingatlan
Kisajatitisanak, ha a kisajatitist kéré a szomszédos ingatlanbdl a visszamaradé ingatlannak

olyan kiegészitését ajanlja fel, hogy az eredeti céljanak megfelelden hasznalhat6 lesz.

A Kkisajatitast megel6z6 elvi eljardsok egyeztetésénél kiilonos figyelemmel voltunk arra a
Legfelsébb Birosag BH 1984. évi 445 jogesetre, amely szerint azonos adottsagu ingatlanok
kisajatitasaért jar6 kértalanitas dsszeg kiszamitasanal azonos elveknek kell érvényesiilni.

A legfelsobb Birésag 1978. évi 243. II. jogesete alapjan torekedni kell arra, hogy azonos
teriiletli és minBségli ingatlanok kisajatitasa esetén, a tulajdonosok ardnyos kartalanitisban

részesiiljenek.

A Legfels6bb Birosag értelmezése szerint a forgalmi érték vizsgalatdndl a szélesebb korben
kialakult forgalmi adatoknak feltdrdsa is sziikséges, de ugyanakkor elsésorban a helyben

kialakult forgalmi értékeket kell figyelembe venni.

3. A TELEPULES BEMUTATASA

Dunavarsany Pest varmegyében, a Duna-Tisza kozén, a fovarost6l délre fekszik, a Csepel-
sziget kozelében. Foldrajzi helyzete kedvezd, mivel az MO-s autoit, az 51-es féut mellett
helyezkedik el, és 4thalad rajta a Budapest-Belgrad vasuti fovonal, amely stratégiai kozlekedési

kapcsolatot biztosit. A varos teriiletét alfoldi siksdg jellemzi, j6 mindségii termd&féldekkel,
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ugyanakkor a Rukkel-t6 és a kdrnyezd tavak fontos rekreacids szerepet téltenek be. A

természeti kornyezetet a vizes éldhelyek, a Duna kdzelsége és kisebb erdds teriiletek hatdrozzak

meg.

A telepiilés kulturilis élete valtozatos: aktiv kozosségi hdz, konyvtar és hagyomany6rzd
programok segitik a kozosségi identitds fenntartdsat. Dunavarsany lakossdga folyamatosan
novekszik, féként Budapest kdzelsége miatt, igy a véros az agglomericio egyik kedvelt
célpontjava valt. Gazdasagi fejlédését jelentdsen meghatérozza az ipari park, ahol logisztikai,
kereskedelmi és konnytipari véllalkozdsok miikédnek. A szolgaltatisok kore bovil, a

mindennapi igényeket helyi lizletek, vendéglatohelyek és kisvallalkozasok elégitik ki.

A mezbgazdasag tovabbra is jelen van, els8sorban kisebb csaladi gazdasigok és kertészetek
formajaban. Az ipar, a szolgaltatasok és a mezdgazdasag egyiittese alakitja ki a telepiilés vegyes
gazdasdgi szerkezetét. Lakoteriiletein uj csalddi hdzas Svezetek és lakoparkok épiilnek, jelezve a
véros vonzerdjét az agglomeraciéban. Kulturdlis szempontbdl meghatirozéak a kdzdsségi

tinnepségek, a sportélet és a civil szervezetek aktivitasa.

Osszességében Dunavarsény egy dinamikusan fejlédé kisvéros, amely egyszerre 6rzi meg
vidéki jellegét és profitdl a févaros kozelségébol, mikdzben a Budapest-Belgrad vasutvonal és

az ipari park révén egyre fontosabb gazdasagi és kozlekedési csomépontta valik.

A telepiilés orszagon és région beliili elhelyezkedését a kovetkezd dbra mutatja:

Dunavarsany

A telepiilés ingatlanpiaci jellemzoi

Dunavarsany ingatlanpiaca az elmilt években élénk fejlédést mutatott, amit elsdsorban a
févaros kozelsége és a jo kozlekedési kapesolatok magyardznak. Az M0-s korgytr(i és az 51-es
fout kozelsége miatt sokan vélasztjak a varost lakohelyiil, akik Budapesten dolgoznak, de
nyugodtabb, kertvérosias kornyezetre vagynak. Az jépitésii csaladi hazak és laképarkok irdnt
nagy a kereslet, foként a fiatal csaladok korében. A hasznalt csaladi hdzak piaca is aktiv,

kiilondsen a kézponti fekvésii, j6 dllapotd ingatlanok kelendék.

Az ingatlandrak a févaroshoz képest kedvezdbbek, ugyanakkor az agglomeracid mas
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telepiiléseihez viszonyitva fokozatosan emelkednek. A varos ipari parkja miatt a helyi bérlakas-

és kisebb lakéingatlan-keresletet a kdrnyéken dolgozdk is névelik. A nagyobb telkek és épitési
teriiletek iranti kereslet is szdmottevé, mivel sokan sajat haz épitésében gondolkodnak. A
kereskedelmi és szolgaltatasi ingatlanok piaca stabil, foként a kdzponti részeken mutatkozik

igény 1j tizletekre.
4. ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Az értékelt ingatlan a Budapest-Belgrad vasiti fovonallal parhuzamosan halado, kozteriilet

besorolast kozteriiletnek, a Vasut sornak a része.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészlet mutatja:
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A lenti mérési vazrajzon lathatd, hogy a kisajatitas targyat képezd kozteriiletbél a szomszédos
lakételkek tulajdonosai a sajat tulajdonu lakételkekhez hozzékeritettek egyes részeket (a képen

halvany zold vonallal jeldlik a természetbeni telekhatérokat).

A részleges Kkisajatitissal érintett kézteriiletbl a lenti abran citromsérga szinnel jeldltik a
foldhivatali nyilvantartds szerint a 92/2 helyrajzi szdmbdl kisajatitando foldteriiletet. Az dbran
halvany zo6ld vonallal ( ) jelzett vonal mutatja a természetben kialakitott keritések

(természetbeni telekhatarok) vonalat:
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A kartalanitasi 6sszeg meghatirozasa sordn a Megbiz6tol kapott dokumentumok és utasitdsok
alapjan jelen ingatlan esetében a foldhivatali nyilvantartds alapjan késziilt teriiletkimutatasban
szereplé foldteriilet méretével szamoltunk. Az érintett foldteriileten 1évo tobbi vagyonelem
esetében a természetben a kisajatitasi teriilethez tartozé vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében

ez a kisforgalmi aszfaltat) értékével szamoltunk.

A helyszinen a tulajdonosoktél kapott informacidk €s a helyszini szemle alapjén a pontatlan
foldhivatali nyilvéntartissal nem egyezdé hasznalat t5bb évtizede fennall, az ellen az elmult
évtizedekben a haszndlat 4ltal érintett ingatlanok tulajdonosai nem szolaltak fel. A pontos
foldhivatali nyilvantartds hidnydban és vélhetden annak nyilvantartdsi rendezésének magas
koltségei miatt a pontatlansdgok ismertté valdsa utan sem véllalta senki annak rendezését, igy

enneck koszonhetben 4ll fenn a fenti 4brdn bemutatott allapot.

Az ingatlan a Helyi Epitési Szabalyzatban kézlekedési teriilet besorolasi. Az dvezeti térkép

részletét az alabbi dbra mutatja:

14. oldal, 6sszesen: 21



@ Anzso 2336 Dunavarsany, Vasiit sor 92/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 92/2

s 7oz

Az Svezetre vonatkozo eldirasokat a kovetkezd dbra mutatja:

KOZLEKEDES! TERULETEK
52 Altaldnos ef6irasok a kdzlekedési és kdzmiiteriiletekre,
2z Svezetbe nem sorolt kdzteriletekre

74.5 (1) A kozlekedes és a kbzmil elhelyezésére szolgald terulet az orszagos és a helyt kozot, a kerékparut, a gépjarmi varakozahely (parkold) - a kozternletnek
nem mindsuld telken megvalsule kivételével -, a jarda és gyalogut (sétdny), koztér, mindezek csomdpontja, vizel i rendszere és kornyezetvédeimi
épltményei, a kozut, a kotottpalyas, a vizi és a légi kdzlekedes, tovabba a kozmi és a hirkoziés épitményei efhelyezésére szolgal.

(2) Orszdgos kozit védatavolsaga kufteruleten fSut esetén a tengelytsl mérten 100 m-100 m, az alacsonyabb rendd orszagos utak esetén a tengelytdl mérten 50

m-50m,
(3) A kézlekedési teruletek és véddsavjai a kozlekedés: szakt sgok és az Ot kezeldjének hozzajsrulasaval hasznalhato fel, a kdzuthoz csatlakezast létesiten) a
kozut kezeldjének hozzajarulasaval lehet.
(4) Beltersleten, a kozut mellett, ipari, kereskedelmi, vendéglatdipari, abbé egyéb lgat cély épitmény épitése, bdvitése, rendeftetésének
megvéltoztatasa, valamint & kozlekedési tertileten belul nyomvonal jeliegi épitmény elhelyezése, bévitése csak a kozit kezeld hozzajaruldsaval fehet.
;. ; r PR
5. ERTEKMEGALLAPITAS

A kartalanitasi dsszeg alapjat képez6 forgalmi érték meghatdrozasa soran kiilénbdz6 kockazati
tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatirozasa soran az
ingatlan csak olyan adottsigai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
megvannak, vérhatéan hosszabb tavon fennéllnak, és az ingatlannal valé szabdlyszerli
gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az ovatos

becsiés elvének alkalmazasat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatirozisa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

Az 6sszehasonlito vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban (jelen
értékelés fordulénapjatél 2 évig visszamendleg adésvétel tirgyat és/vagy ingatlanpiaci
kinélatban megjelend, jelen értékbecslés fordulénapjatdl 6 honapig visszamendleg keletkezett
kindlat targyat képezé ingatlanok) kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt

ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.

Jelen esetben az értékbecslés targyat a teljes foldteriilet képezi. A piaci érték meghatarozasira a
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piaci sszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszere alkalmazhatd, ugyanis ezen

fajlagos érték és a kisajatitasra tervezett telekméret szorzata alapjan szamithaté a teljes teriiletre

vonatkoz6 kartalanitdsi Osszeg.

A Kartalanitasi dsszeg meghatirozasa soran a Megbiz6tdl kapott dokumentumok és utasitdsok
alapjan a foldteriilet esetében a kozhiteles foldhivatali nyilvantartashoz igazodva a tulajdoni

lapon szerepl6 fSldteriilet méretével szimoltunk.

A beépitésre nem szant teriiletek (utak, arkok, vizfolydsok, patakok, parkok, kozteriiletek,
parkolék stb.) tilnyomé részben kézhasznalat céljara fenntartottak. A jogi stituszuk miaft
tobbnyire forgalomképtelenek (pl. allami vagy dnkormdanyzati tulajdonban, kotelezd fenntartas
mellett). Kivételes esetekben (pl. elhanyagolt vagy korabban nem kisajatitott folddarabok,

osztatlan k6zos tulajdon) magéankézbe is keriilhettek, de ezek rendkiviil nehezen értékesithetok.

A valés piaci kereslet alacsony, mivel az ilyen ingatlanok nem hasznosithatok laké-,
kereskedelmi vagy ipari célra. Egyetlen relevans hasznositasi modjuk, ha egy beruhdzdshoz (pl.
Wi, csatorna, parkol6) sziikséges a teriilet integralasa. A kereslet csak funkciondlis vagy jogi

kényszer esetén jelenik meg, ilyen esetek lehetnek példaul:

o Ut- vagy kdzmiifejlesztéshez sziikséges a tulajdonjog tisztazésa.
o Onkorményzat vagy kozutkezel® szeretné konszolidélni a teriilethasznalatot.

o Szomszédos ingatlan tulajdonosa szeretné kisajatitani vagy hasznalatba venni.

Ezen ingatlanok kindlata minimalis és esetleges, jellemz6en onkormanyzati rendelet alapjan
értékesitik vagy apportként kezelik. Nem rendelkeznek tényleges piaci értékkel a hagyomanyos
ingatlanpiacon. Amennyiben értékesités torténik, az 4r altaldban szimbolikus vagy 6nkoltség-

alapt. Ezen ingatlanok 6 jellemzoi:

e az itmindsités gyakorlatilag kizart vagy t&bb éves Onkormanyzati és/vagy allami
engedélyezési eljaras része lenne;

e jellemzden kdzfeladat ellatasahoz kapesolddnak;

o konfliktusok a kérnyezd telkek tulajdonosaival, hasznalati igények jelennek meg;

e sokszor rendezetlen tulajdon, nem pontositott térképi adatok;

¢ még magéntulajdon esetén is kdzhasznélat alatt allhat (pl. koztertilet elél el nem zart
magant, arok);

e nincs jelentds értékndvekedési potencidljuk, de stratégiai jelent6ségiik ndhet;

e telepiilésrendezési tervek, zoldinfrastruktura-fejlesztések sordn néhet a fontossaguk.

Osszefoglalva a kozteriilet-jellegii, beépitésre nem szént ingatlanok piaca kvazi nem létezik a
klasszikus ingatlanpiaci értelemben, mivel nem létezik szabadpiaci referenciadr. Ertékiik és

forgalmuk szinte kizarélag funkciondlis, jogi vagy telepiiléstervezési szempontbol relevans.
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Piaci értékiik csak ritkdn jelenik meg, akkor is egyedi esetekben. Amennyiben az adott teriilet

egy Osszevonhaté telekrész vagy az 4tminésitése (pl. zoldterilet — épitési Ovezet)
valoszintisithetd példaul snkormanyzati vagyonkezelésb6l torténé kivonas vagy fejlesztés soran,
akkor spekulativ befektetésként megjelenhet az érdeklodés — de ez rendkivil ritka ¢és
kockézatos. Az el6zbek miatt a laké vagy a nem lako (ipari, kereskedelmi) ingatlanokhoz

hasonlé ingatlanpiaci folyamatok nem allithatok fel, nem értelmezheték.

Osszességében a beépitésre nem szant ingatlanok értékének meghatdrozasa egyedi megitélést és
szakmai mérlegelést kivan, hiszen piaci Osszehasonlité adatok ritkdk és a tényleges érték
sokszor a fizikai megkozelithetéségen és a jovobeni funkciondlis lehetoségeken mulik. Jelen
esetben a sziikebb foldrajzi kornyezetben elhelyezkedd, a TEKA szerint nem beépithetd
teleknek minGsiild (vagyis 10 %-nal alacsonyabb a beépithetosége) és az dvezeti besoroldsa
alapjan minimalis beépithetdséggel biro ingatlanokat hasznaltunk fel 6sszehasonlité adatként. A
részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt szamitasi tablazat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen a telek fajlagos forgalmi értékét piaci 8sszehasonlité adatok elemzésének
értékelési modszerével 4.788 Ft/m>-ben hatdroztuk meg. Ennek alapjan a kisajétitando

foldteriilet utan fizetend6 kartalanitasi 5sszeg:
12 m? x 4.788 Ft/m? = 57.456 Ft

5.2. Forgalmi érték meghatirozdsa hozamszamitison alapul6 értékelési modszerrel
A hozam alapulé értékelési médszerrel meghatdrozott érték az ingatlan jovobeni hasznainak és
ezek megszerzése érdekében felmeriilo koltségeinek kiilonbségébdl szdrmaztatott érték. Ebben
az esetben az ingatlan jovedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jévében varhatoan
képzodé becsiilt éves netté pénzmennyiséget (NOI) a bevételek és kiadasok killsnbségébdl
jelenértékre szamszerisitjiik, amely az ingatlannak, mint izleti befektetésnek az értékét fejezi
ki. Hozamértékelésnél az ingatlan {izemszerii miikddése mellett jelentkezd potencidlisan varhato

bevételeket vehetjiik figyelembe.

A bérleti dij meghatdrozdsa utan az optimalis esetben realizalhaté éves bevételt csdkkentjitk a
kihasznaltsaggal, az lizemeltetési és egyéb koltségekkel, igy meghatdrozva a netté éves bérleti
bevételt. A fenti alapadatok alkalmazasa alapjan képezziik az éves cash-flow-t, amelynek
jelenértéke szolgaltatia az ingatlan hozam alapn értékelési modszerrel szdmitott értékét. A

szamitast 5 éves idStartamra évi bontasban végezziik el.

A kisajatitas targyat képezé vagyonelem nem képez olyan piacképes terméket, amely Snalldan
hasznosithaté, bérbeadhatd, jovedelemszerzd tevékenységre alkalmas lenne, igy nem

hasznalhaté ezen kisajatitandé vagyonelemek piaci értékének meghatarozasara.
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5.3. Forgalmi érték meghatarozisa kiltségszimitison alapulé értékelési modszerrel

A koltségalapa érték meghatérozasa soran az épitmények ujraeldallitds értékébdl a fizikai
avulas, funkciondlis avulds és gazdasdgi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést. Ez a médszer 4ltaldban az 0j épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése
esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket, igy ezen értékelési modszer alkalmazasa tetjedt el

az egyedi vagyonelemek piaci értékének meghatdrozasara.

Az érintett foldteriileten 1évé vagyonelemek esetében a természetben a kisajatitasi teriilethez

tartozé vagyonelemek (jelen kozteriilet esetében ez a kisforgalma aszfaltit) értékével

szdmolunk.

Az egyes felépitmények, illetve felépitményrészek fajlagos épitési koltségét az Epitéipari
Koltségbecslési Segédlet 2025. évi kiadvanya (EKS2025) alapjan hataroztuk meg. A jelzett
teriileten kisforgalmi aszfaltutat épitettek ki, amelynek a kialakitasi koltsége a kovetkezoképpen

alakul:

2.2.4. Kisforgalmu aszfattt 38.000-48.300.-/m?
4,0 cm AC - 11 kopé aszfaltbeton kopéréteg
6,0 cm AC ~ 16 alap aszfaltbeton k&téréteg
20,0 em Cki- 4 hidraulikus k&téanyagl alapréteg fesziiltség mentesitve
20,0 cm homokos kavics fagyvéds réteg

Ezen vagyonelem és annak sz4mitott piaci értékét a kovetkez6 szamitasi tdblazat mutatja:

vagyonelem megnevezés méret | egység | fajlagos érték | egység Todkal | fuz;;,(lcl:liz)s:églis [ Fomyeset érték
| kisforgalmu aszfaltt | 1m2 | 42000[Fym2 | s0% | 0% | 0% | 21000 Ft |
| 21000 Ft |

Visszamarado teriilet értékcesékkenése

A kozteriilet funkcidja alapjan, valamint figyelembe véve, hogy tobb helyrajzi szdm egyiittesen
alkotja az Snkormdényzati utak rendszerét, a visszamaradé foldteriilet értékcsokkenése csak
specidlis esetekben értelmezhets. Jelen esetben ezek a tényezok nem dllnak fenn, igy a

visszamaradd teriilet értékcsdkkenés nem relevans.

Osszegzés
A korabban bemutatott szamitdsok szerint a csatolt dokumentumok és a helyszini szemle

alapj4n a kisajatitandé teriiletre esd javasolt kértalanitasi 6sszeg a kovetkezképpen alakul:

I vagyonelem ] érték |
foldteriilet 57 456 Ft
kisforgalmu aszfaltit 21 000 Ft
[6sszesen: 78 456 Ft |

A tulajdoni lapon egy tulajdonos szerepel a tulajdoni lap II/1 bejegyzésében. A kartalanitasi

dsszeg igy teljes mértékben ezt a tulajdonost illeti:
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| tulajdonos | tulajdoni lap hivatkozas | tulajdoni hanyad |kartalanitési Osszeg I

[Dunavarsany Varos Onkormanyzata | /1 | 1]/]1 | 78 456 Ft |

[ 78 456 Ft |
MEGJEGYZESEK

Szakértdi Nyilatkozat

e Kijelentem, hogy a szakértést, mint filiggetlen értékeld szakértd végeztem és az

ingatlanokban semminemii jogi, iizleti vagy befektetési érdekeltséggel nem rendelkezem.

e A Megallapitisok semmilyen jogi vagy iizleti 8sszefiiggésben nincsenek a kialkudott
dijazéssal, javadalmazéssal, attél fiiggetlenek. Ezen nyilatkozatot az ilyen szakteriilettel
foglalkoz6 szakérték tevékenységére vonatkozd Osszeférhetetlenségi eldirdsok részemrol

val6 betartasa céljabol teszem.
¢ Rendelkezem a szakanyag elkészitéséhez szilkséges engedéllyel és jogositvannyal.
o A ténybeli megéllapitasok, melyet ezen szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalloak.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvélemény altal tartalmazott eléfeltételek hataroljak be, személyes részrehajlastol mentes

a szakértdi elemzés, vélemény és kdvetkeztetés.

e Nincsen sem jelenlegi, sem j6v6beni érdekeltségem azon ingatlanban, mely a szakvélemény

targyat képezi, nem vagyok részrehajld és nincsenek személyes érdekeim.
¢ Az ingatlant per-, teher-, és igénymentesként kezeltem.

o Az értékelés soran a Meghizé informacioit, adatszolgiltatasait hasznaltam fel, azok
hitelességét nem vizsgaltam. Kivétel ez aldl azok a megbizéi adatok, amelyeket a helyszini

szemle sordn ellendriztem és szakvéleményemben rogzitettem.

o Kijelentem, hogy tevékenységemet a hatalyos jogszabalyi eldirasok, szakmai utasitdsokban
foglaltaknak, ill. a szakirodalmi ajanldsoknak megfeleloen és etikai normak betartasdval

végeztem.
e Tevékenységem soran tudomdasomra jutott szakmai és iizleti titkokat megérzom.

o Felelosséget vallalok a hivatdsos értékelék részérdl elvart szakértelemért, gondossagért, de

semmiféle felel6sséggel nem tartozom harmadik féllel szemben.

e Minden olyan ténybdl, adatbél — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithaté és
adatszolgaltatisként sem kaptam meg, viszont az informaciét adok errdl tudtak vagy

tudhattak — folyd esetleges jogktvetkezményekeért felelésséget nem vallalok.

e A megallapitott érték minden figyelembe vett tényez ellenére is csak megalapozott értéket
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ad, mivel a tényleges érték a valds vevo és eladd kozti alku sordn alakulhat ki.

Ezen tijékoztaté értékii szakvélemény magyar nyelven késziilt. Idegen nyelvre tdrténé
forditdsa soran bizonyos fogalmak kiilonb6z6 modon értelmezhetSk. Azokban az esetekben,

ahol kétség meriil fel, a magyar valtozat az irdnyadé.

Feltételezések és az értékelés korldtozo feltételei

Jelen értékbecslésem az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az értékelés soran annyiban biztam az ingatlan jovébeni tulajdonosa és/vagy a Megbiz6 altal
szamomra nyujtott informdcioban, amennyiben azokat ésszerlinek és egyéb bizonyitékok

altal megerdsitettnek véltem.

A helyszinen ellenérz6 méréseket nem végeztem. A kornyezetre vonatkozd

megéllapitasaimat a helyszini bejaras alkalmaval tapasztaltak alapjan tettem.

Az értékbecslésben értékelt elsddleges joga tehermentes tulajdonjog, melyet semmilyen mas
érdekeltség vagy toke nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, elkobzds, rendérségi

hataskor és az ad6ézas korlatozhatja.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo
szolgiltatta és jogi vizsgalat — beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak vagy terheinek
vizsgélatat — nem képezte megbizasom targyat, ezzel kapcsolatos adatok valdsaghiiségéért
semmiféle feleldsséget nem vallalok. Az ingatlan foldhivatali tulajdoni lapjan szereplé
adatokat és tényeket — igy a tulajdonjogra vonatkozo bejegyzéseket — valosnak kell

feltételezni ellenkezé bizonyitasig.

Feltételezem, hogy az e jelentésben szerepld az értékmeghatérozas alapjaul szolgalé
valamennyi lehetséges ingatlanhasznélati forméhoz a sziikséges Osszes dokumentum és

engedély kiilénbozd forrasokbol beszerezhetd vagy meghosszabbithato.

A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatdrnapjanak megfeleld pénziigyi kondiciokat

tiikrozik.
Ertékbecslésemben hozzaértd, felelés tulajdonost €s ingatlankezel6t feltételezem.

Az ingatlan teriiletére, méreteire vonatkozé adatok forrdsait megbizhatonak feltételezem. Az
értékbecslésben mellékletként becsatolt dokumentumok, térképek, rajzok Kkizardlag

bemutatas céljat szolgaljak, segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Jelentésemben feltételezem, hogy az ingatlanban nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathatd
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét pozitiv vagy negativ

iranyban befolyasoljak.

20. oldal, 6sszesen: 21



@ A " ZSO 2336 Dunavarsany, Vasit sor 92/2 hrsz.
helyrajzi szam: Dunavarsany 92/2

Megbizasnak nem képezte targyat, igy nem végeztiink geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti d4svanykincsek feltérasara s azok

haszndlati jogara vonatkozd vizsgélatokat.

Amennyiben erre nem sziiletett kiilon megallapodas, e jelentés alairéja nem kotelezhetd jogi

vita esetén birosag elott valé megjelenésre, taniskodasra.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziilt és kizarolag arra hasznilhaté fel. Eldzetes
irasbeli engedélyem nélkiil sem a jelentés egésze, sem annak egyes részletei belecrtve a
jelentés értékére vonatkozé megallapitast a korlatozo feltételek kozlése nélkiil, a jelentéssel

kapcsolatban a jelentés alairéjanak megnevezése, nem adhat6 ki harmadik fél részere.

Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni és nem lehet arra nyilvanosan publikalt

anyagokban hivatkozni.

Nem véllalok felel6sséget semmiféle kovetkezményként véletlenszeriien vagy biintetésként
felmeriil veszteségért, karért vagy raforditasért beleértve az el nem ért hasznot, oppurtunity

cost-ot stb., akkor sem ha annak Iehetséges jelenlétérol tajékoztatast kapott.

Amennyiben erre vonatkozéan nem szerepel mas megallapitds, ugy az ingatlanon jelen lévé
vagy nem lévd veszélyes anyagokra vonatkozé vizsgalatot nem végeztem. A vagyonértékeld
szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat. Veszélyes anyagok példaul azbeszt, formaldehid szigetelés jelenléte
jelent6sen befolyasolhatja az ingatlan értékét. Az értékelés elvégzésekor feltételezem, hogy
ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon, és ezzel kapcsolatban semmiféle felelosscget

nem véllalok. Amennyiben sziikséges, ez ligyben az ligyfél kotelessége szakértd megbizasa.

Budapest, 2025. szeptember 30. AN.Z.S.0. 2001
Szolgéltat6 és Kereskedelmi Kit.
o I""e‘ H-1134 Budapest, Angyalfdldi it 30-32. fsz.2.
&® ¢ Addszam: 12612811-2-4 o
w £0,006706 inX Zrt: 30400001-00000000-358060 1%,
LA /
....................................... e SOOI, L0 7 22, AR = A VA
Nagy Istvan eyt dr. Rendik Zoltan
igazsagiigyi ingatlan-értékbecslo szakértd ligyvezetd
ig. sz.: 272408 AN.Z.S.0. 2001 Kft
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek & h lité adatok elemzése
R CHHH- T
Osszehasonlités sempontjai Ertékelends e e ﬁ i

Ingatlan cime: 3 Szigethalom, kiilterlet Szigetszentmiklos, Soderos utcal Szigetszenimiklos, Szellés utca
Komyezete: laké és kiilterulet 3 %-ban beépithetd zartkert 3 %-ban beépithet zartkert
Jelleg, funkcié: kozterilet vegyes kémyezet zértkerti komyezet zartkerti komyezet
Ovezeti besorolas: Kou 3%-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd 3 %-ban beépithetd
Ingatlan adotisagai o L fan kozos tulajdonban iivelés alol kivett teriilet,
helyi kozuEkent»f e fiives, bokros terilet 1évd, miivelés alol kivett teriilet,| kozvetlenil a Szellgs utcarol
kozteritlet - . s
kozelben aszfaltozott ut nyilik
Megjegyzés| keritetlen, kozmii nélkilli kertészkedésre alkalm kertészkedéste, hobbi teleknel
Adat forrasa:|| zenga.hu/7934712 lan.com/34960321 ingatlan, com/34973984
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adésvételi ar (Ft) 8 000 000 2 500 000 14 000 000
telekméret (m”) 1849 972 253 1400
fajlagos ar (Fvm2) 8230 9881 10 000
lajck viszonya/tipusa kinatat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idoponta 2025, szeptember| 2025, szeptember 2025. szeptember
kinalat/adasvétel idﬁgtta miatti korrekcids ténvezd 0,50 0,90 0,90
|korrigalt fajlagos ar (F/m2) 7407 8 893 9 000
ERTEKKNGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
lepiilésen beliili elhelyezkedé kedvezitlenebb kedvezétlenebb hasonlé
105 1,05 1,00
telek teriilet kisebb kisebb hasonld
095 0,90 1,00
forma, alak hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 100
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo kedvez8bb kedvezdbb
1,00 0,90 0,90
elérhetd kozmiivek hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetbség hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
keritettsége hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
telek lejtése hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
ovezeti besorolas, funkcidja kedveztbb kedvezibb kedvezdbb
0,70 0,70 0,70
fejlesztési potencial kedvezibb hasonlo hasonlé
085 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4074 | 4891 | 5 400 |

PIACI OSSZEHASONLITAS
telek terilete (m2) 1849
fajlagos atlagar (Ft/m2) 41788
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 4788
becsilt érték (Ft) 8853012
becsiilt érték kerekitve (Ft) 8 900 000
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Pest Varmegyei Kormdanyhivatal Tulajdonilap-masolat

Dunavarsdany, Belteriilet, 92/2

1. RESZ

1.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
387329/2/2022.09.26

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési &g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok
Kivett / helyi kdzdt 0

Il. RESZ

1.

Bejegyz6 hatdrozat, érkezési idg:
387329/2/2022.09.26

Tulajdonjog

Jogaéllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hényad: 1/1

Jogeim: tulajdonba adds, 31384/1991.03.20

Eredeti hatarozat: 31384/1991.03.20

Név: DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18

1ll. RESZ

1.

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadast megel5z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntartéshan szerepl6 adatokkal. A szemle
méasolat a fennallé bejegyzéseket, a telies masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

Bejegyzd hatédrozat, érkezési id6:
387329/2/2022.09.26

Vezetékjog

A véazrajz szerinti 128 m2 nagysagli teriiletre (20192)

Eredeti hatarozat: 55781/2011 2011.06.10

Név: ELMU HALOZATI ELOSZTO KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG
Jogosult cime: 1117 BUDAPEST XI.KER., Hengermalom (t 18.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
387329/2/2022.09.26

Onallé szoveges bejegyzés

A 92 hsrz-t ingatlan féldrészlet megosztasabdl alakult

mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

Teriilet (ha nm)
1849

Oldal 1/1

Belteriilet, 92/2 helyrajzi szam

| Foldhivatali Fosztaly Féldhivatali (teljes) )
| Osztaly 10. Ugyazonosité: Dunavarsany
=il 2300 Rackeve, Szent Istvan tér 3/1I1. |NYER/TULL2P(~]|;/5285510917/788956
.09.17

Kataszteri jovedelem (AK)
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ELEKTRONIKUSAN

HITELESITETT -
DOKUMENTUM INTUIR Pest varmegye
HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN 9 SRR T -
KONTUR CSOPORT Kft. DUNAVARSANY
Balog Erika 1146 Budapest, Hungéria korut 162-168. belterilet

Munka szama: 2002

Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1347/2025
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

TERULETKIMUTATAS

a 17 helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitasarol

A teriletkimutatas a kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyiitt érvényes.

A kisajatitast kéré: MAV Magyar Allamvasutak Zrt.
1097 Budapest, Konyves Kalman korat 36.

Készilt: Budapest, 2025. augusztus 15.

Készit6 és mindséget tanusito:

Balog Erika A helyrajzi szamozas és a terliletszamitas helyes.
okl. foldméré és térinformatikai mérndk
Foldméré ig. szama: 10451

Rackeve,
Ing.rend.min.szama: 1900/2005 660264/2025
MMK: 01-11828/GD-T o A

zaradékolo: ../ .o ) ....K..eCSkemet

: Kontdr Csoport Kft. Balog Erika | d.mi Lo /2006 2025.09.01
% @ 1146 Budapest, e W L ng.rend.min.szx .
r\ Hungéria korat 162-168. okd. file nérd és Liim/ur matilai mérnck 'I O:'I 9:48 +02 OO

Adészam: 12921092-2-42 Faldméro ig.sz.: 10451

IRm sz.: 1900/2005



g KISAJATITAS ELOTTI ALLAPOT KISAJATITAS UTANI ALLAPOT
© e . )
N Alrészlet Terilet Kat. jov. Kisajatitas utani Kisajatitott Visszamaradt
» Helyrajzi Szolgalmi és egyéb Alrészlet Tertlet Kat. jov. Tertlet Kat. jov. Szolgalmi és egyéb Megjegyzés
= szam hasznélati jogok § :ﬁ Helyrajzi § :ﬁ hasznélati jogok
o 2 mivaga S ham’ | Akfiller szam & miv.aga S ham® | Akfiler  ham® | Ak.filler
n 3 € 3 €
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
2. 17 kivett 0.0230 0.00 17/1 kivett 0.0216 0.00
helyi helyi
kozut kozut
17/2 kivett 0.0014 0.00
helyi
kozut
1. oldal: 0.0230 0.00 0.0216 0.00 0.0014 0.00




ELEKTRONIKUSAN

HITELESITETT -
DOKUMENTUM INTUIR Pest varmegye
HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN 9 SRR T -
KONTUR CSOPORT Kft. DUNAVARSANY
Balog Erika 1146 Budapest, Hungéria korut 162-168. belterilet

Munka szama: 2002

Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1350/2025
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

TERULETKIMUTATAS

a 37 helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitasarol

A teriletkimutatas a kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyiitt érvényes.

A kisajatitast kéré: MAV Magyar Allamvasutak Zrt.
1097 Budapest, Konyves Kalman korat 36.

Készilt: Budapest, 2025. augusztus 15.

Készit6 és mindséget tanusito:

Balog Erika A helyrajzi szdmozas és a terliletszamitas helyes.
okl. foldméré és térinformatikai mérndk

Foldméré ig. szama: 10451 Ré.Ck v
Ing.rend.min.szama: 1900/2005 eve, 660267/2025

MMK: 01-11828/GD-T

o Abas — Kecskemét
zaradékolo: ... Lendvaing Dabasis........
Kontiir Csoport Kft. Balog Erika dmin.o: Andrea 2025.09.01
V C 1146 Budapest, okl fildinérd és térinformatikai mérnik Ing.ren -min.s 197772008 10.26'1 3
A\ Hungaria kdrat 162-168. Foldméré ig.sz.: 10451 .y

sorhm: -4
Adészam: 12921092-2-42 +02l00l

IRm sz.: 1900/2005



£ KISAJATITAS ELOTTI ALLAPOT KISAJATITAS UTANI ALLAPOT
\: Alrészlet Teriilet Kat, jov. Kisajatitas utani Kisajétitott Visszamaradt
» Helyrajzi Szolgalmi és egyéb Alrészlet Terilet Kat. jov. Terilet Kat. jov. Szolgalmi és egyéb Megjegyzés
— szam hasznalati jogok § :ﬁ Helyrajzi § :ﬁ hasznalati jogok
o % miv. aga Z ha.m? Ak. fillér szam % miv. aga Z ha.m? Ak. fillér ha.m? Ak. filler
n g = g £
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
5. 37 55765/2011.06.10 kivett 0.4111 0.00 37/1 kivett 0.0042 0.00
Vezetékjog helyi helyi
ELMU Halézati Eloszté Kit. kozat kozut
1117 Budapest Xl.ker.
Hengermalom Ut 18.
a vazrajzon megjeldlt 387 m2
nagysagu teriletre
VMB-18/2011 (20192) 37/2 kivett 0.4069 0.00 55765/2011.06.10
helyi Vezetékjog
kozut ELMU Halézati Eloszt6 Kft.
1117 Budapest Xl.ker.
Hengermalom Ut 18.
a vazrajzon megjeldlt 387 m2
nagysagu teriiletre
VMB-18/2011 (20192)
1. oldal: 0.4111 0.00 0.0042 0.00 0.4069 0.00




ELEKTRONIKUSAN

HITELESITETT -
DOKUMENTUM INTUIR Pest varmegye
HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN 9 SRR T -
KONTUR CSOPORT Kft. DUNAVARSANY
Balog Erika 1146 Budapest, Hungéria korut 162-168. belterilet

Munka szama: 2002

Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1351/2025
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

TERULETKIMUTATAS

a 60/2 helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitasarol

A teriletkimutatas a kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyiitt érvényes.

A kisajatitast kéré: MAV Magyar Allamvasutak Zrt.
1097 Budapest, Konyves Kalman korat 36.

Készilt: Budapest, 2025. augusztus 15.

Készit6 és mindséget tanusito:

Balog Erika A helyrajzi szamozas és a terlletszamitas helyes.
okl. foldméré és térinformatikai mérndk

Foldméré ig. szama: 10451

Rackeve, 660268/2025
Ing.rend.min.szama: 1900/2005

MMK: 01-11828/GD-T o — Kecskemét
zaradékolo: ... ! Lendvainé Dobosi™, .
Y i Andrea 2025.09.01
Kontir Csoport Kft. Balog Erika | d.mi LoT7/2006
I/ C 1146 lBgdaeeS"(, old. filldinéra és terinformatikai mérnik ng.rend.min.sz.: 1 0:29:30
(\ Hungdria kérat 162-168. Faldmérd ig.sz.: 10451
Adészam: 12921092-2-42

IRm sz.: 1900/2005 '*'02'00l



£ KISAJATITAS ELOTTI ALLAPOT KISAJATITAS UTANI ALLAPOT
\: Alrészlet Teriilet Kat, jov. Kisajatitas utani Kisajétitott Visszamaradt
» Helyrajzi Szolgalmi és egyéb Alrészlet Terilet Kat. jov. Terilet Kat. jov. Szolgalmi és egyéb Megjegyzés
— szam hasznalati jogok § :ﬁ Helyrajzi § :ﬁ hasznalati jogok
o % miv. 4ga Z ha.m? Ak. fillér szam % miv. aga Z ha.m? Ak. fillér ha.m? Ak. fillér
n 2 € 2 E
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
6. 60/2  |387370/2/2022.09.26 kivett 0.1090 0.00 60/3 kivett 0.0525 0.00
Vezetékjog helyi helyi
ELMU Halézati Eloszté Kit. kozat kozut
1117 Budapest Xl.ker.
Hengermalom ut 18.
a vazrajzon megjeldlt 46 m2
nagysagu teriletre 60/4 kivett 0.0565 0.00 |387370/2/2022.09.26
VMB-18/2011 (20192) helyi Vezetékjog
kozut ELMU Hal6zati Eloszt6 Kit.
1117 Budapest Xl.ker.
Hengermalom ut 18.
a vazrajzon megjeldlt 46 m2
nagysagu teriletre
VMB-18/2011 (20192)
1. oldal: 0.1090 0.00 0.0525 0.00  0.0565 0.00




ELEKTRONIKUSAN

HITELESITETT -
DOKUMENTUM INTUIR Pest varmegye
HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN 9 SRR T -
KONTUR CSOPORT Kft. DUNAVARSANY
Balog Erika 1146 Budapest, Hungéria korut 162-168. belterilet

Munka szama: 2002

Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1356/2025
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

TERULETKIMUTATAS

a 61/2 helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitasarol

A teriletkimutatas a kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyiitt érvényes.

A kisajatitast kéré: MAV Magyar Allamvasutak Zrt.
1097 Budapest, Konyves Kalman korat 36.

Készilt: Budapest, 2025. augusztus 15.

Készit6 és mindséget tanusito:

Balog Erika A helyrajzi szamozas és a terlletszamitas helyes.
okl. foldméré és térinformatikai mérndk

Foldméré ig. szama: 10451
Ing.rend.min.szama: 1900/2005
MMK: 01-11828/GD-T

Rackeve, 660273/2025

zéradékolo: ... . DTN Kecskemet
, : e 2025.09.01
Konttir Csoport Kft. Balog Erika Ina.rend.min.sz.: 1977/2006 M
K C 1146 Budapest, okl filldineré és térinformatilkai mérndik g * : .

Lendvainé Dobosi

Hungaria korat 162-168 10:39:19 +02'00'
ungéria kdra -168. Fildmard foozs 104
Adoszam: 12921092-2-42 rempil ol



S KISAJATITAS ELOTTI ALLAPOT KISAJATITAS UTANI ALLAPOT
\: Alrészlet Teriilet Kat, jov. Kisajatitas utani Kisajétitott Visszamaradt
» Helyrajzi Szolgalmi és egyéb Alrészlet Terilet Kat. jov. Terilet Kat. jov. Szolgalmi és egyéb Megjegyzés
— szam hasznalati jogok § :ﬁ Helyrajzi § :ﬁ hasznalati jogok
o % miv. 4ga Z ha.m? Ak. fillér szam % miv. aga Z ha.m? Ak. fillér ha.m? Ak. fillér
n 8 E 8 €
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
11. 61/2  387334/2/2022.09.26 kivett 0.4009 0.00 61/3 kivett 0.0062 0.00
Vezetékjog helyi helyi
ELMU Halézati Eloszt6 Kit. kozat kozat
1117 Budapest Xl .ker.
Hengermalom ut 18.
a vazrajzon megjeldlt 297 m2
nagysagu teriletre
VMB-18/2011 (20192)
61/4 kivett 0.3947 0.00 387334/2/2022.09.26
helyi Vezetékjog
kozut ELMU Hal6zati Eloszto Kit.
1117 Budapest Xl.ker.
Hengermalom Ut 18.
a vazrajzon megjeldlt 297 m2
nagysagu teriletre
VMB-18/2011 (20192)
1. oldal: 0.4009 0.00 0.0062 0.00 0.3947 0.00




ELEKTRONIKUSAN

HITELESITETT -
DOKUMENTUM INTUIR Pest varmegye
HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN 9 SRR T -
KONTUR CSOPORT Kft. DUNAVARSANY
Balog Erika 1146 Budapest, Hungéria korut 162-168. belterilet
Munka szama: 2002 Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1357/2025

Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

TERULETKIMUTATAS

a 62/2 helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitasarol

A teriletkimutatas a kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyiitt érvényes.

A kisajatitast kéré: MAV Magyar Allamvasutak Zrt.
1097 Budapest, Konyves Kalman korat 36.

Készilt: Budapest, 2025. augusztus 15.

Készit6 és mindséget tanusito:

Balog Erika A helyrajzi szamozas és a terliletszamitas helyes.
okl. foldméré és térinformatikai mérndk
Foldméré ig. szama: 10451 Rackeve
Ing.rend.min.szadma: 1900/2005 660274/2025

MMK: 01-11828/GD-T

zaradékolo: .../ Cendvainé Dobosi™  Kecskemét
Andrea
"L Kontar Csoport Kft. Balog Erika Ing.rend.min.sz.. 87 7/2006 2025.09.01
1146 Budapest, okl fildinéré és térinformatikai mérnék . . 9L . . 1 '
R Bt sgaacs, b tprmataimare 10:43:59 +02'00
Addszam: 12921092-2-42

IRm sz.: 1900/2005



g KISAJATITAS ELOTTI ALLAPOT KISAJATITAS UTANI ALLAPOT
© e . )
N Alrészlet Terilet Kat. jov. Kisajatitas utani Kisajatitott Visszamaradt
» Helyrajzi Szolgalmi és egyéb Alrészlet Tertlet Kat. jov. Tertlet Kat. jov. Szolgalmi és egyéb Megjegyzés
= szam hasznélati jogok § :ﬁ Helyrajzi § :ﬁ hasznélati jogok
o 2 mivaga S ham’ | Akfiller szam & miv.aga S ham® | Akfiler  ham® | Ak.filler
n 3 € 3 €
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
12. 62/2 kivett 0.0811 0.00 62/3 kivett 0.0338 0.00
helyi helyi
kozut kozut
62/4 kivett 0.0473 0.00
helyi
kozut
1. oldal: 0.0811 0.00 0.0338 0.00 0.0473 0.00




ELEKTRONIKUSAN

HITELESITETT -
DOKUMENTUM INTUIR Pest varmegye
HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN 9 SRR T -
KONTUR CSOPORT Kft. DUNAVARSANY
Balog Erika 1146 Budapest, Hungéria korut 162-168. belterilet

Munka szama: 2002

Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1358/2025
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

TERULETKIMUTATAS

a 66 helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitasarol

A teriletkimutatas a kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyiitt érvényes.

A kisajatitast kéré: MAV Magyar Allamvasutak Zrt.
1097 Budapest, Konyves Kalman korat 36.

Készilt: Budapest, 2025. augusztus 15.
Készit6 és mindséget tanusito:

Balog Erika A helyrajzi szamozas és a terlletszamitas helyes.
okl. foldméré és térinformatikai mérndk

Foldméré ig. szama: 10451 Rackeve
Ing.rend.min.szama: 1900/2005 6602 75/2025
MMK: 01-11828/GD-T 3 o iné Kecskemét
zaradékolo: ... .
. Andréd

Kontiir Csoport Kft. Bﬂl()g Erika d.mi N 197 7/2006 2025.09.01
l/ C 1146 Budapest, okl fildinérd és térinformatikai mérnik Ing -rend.min.sz.. 1 0'45'1 3 02'00'
(\ Hungéria kdrit 162-168. Foldmérd ig.sz.: 10451 N * +

Addszédm: 12921092-2-42

IRm sz.: 1900/2005



1S KISAJATITAS ELOTTI ALLAPOT KISAJATITAS UTANI ALLAPOT
© e . )
N Alrészlet Terilet Kat. jov. Kisajatitas utani Kisajatitott Visszamaradt
» Helyrajzi Szolgalmi és egyéb Alrészlet Terilet Kat. jov. Terilet Kat. jov. Szolgalmi és egyéb Megjegyzés
— szam hasznalati jogok § < Helyrajzi § < hasznalati jogok
~ 1%} N 1%
o 2 miv. 4ga Z ha.m? Ak. fillér szam 2 miv. aga Z ha.m? Ak. fillér ha.m? Ak. fillér
n i € i E
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
13. 66 32172/2009.2000.09.27 kivett 0.1651 0.00 66/1 kivett 0.0101 0.00
Terheli a DUNAVARSANY beépitett beépitett
belteriilet 66/A hrsz-u ingatlant tertilet terilet
illeté Foldhasznalati jog
66/2 kivett 0.1550 0.00 32172/2009.2000.09.27
beépitett Terheli a DUNAVARSANY
tertlet belteriilet 66/2/A hrsz-G ingatlant
illeté Foldhasznalati jog
1. oldal: 0.1651 0.00 0.0101 0.00  0.1550 0.00




ELEKTRONIKUSAN

HITELESITETT o
DOKUMENTUM DINITTWIR Pest varmegye
50 RENDSIER: NETLOCK | SIGN 9 SOPORT A
e KONTUR CSOPORT Kft. DUNAVARSANY
Balog Erika 1146 Budapest, Hungéria korat 162-168. belterilet
Munka szama: 2002 Adatszolgaltatas iktatoszama: 2/1360/2025

Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

TERULETKIMUTATAS

a 63 helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitasarol

A terilletkimutatas a kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyditt érvényes.

A kisajatitast kér6: MAV Magyar Allamvasutak Zrt.
1097 Budapest, Konyves Kalman koérat 36.

Készult: Budapest, 2025. augusztus 15.

Készité és mindséget tanusito:

8, (B,

Balog Erika A helyrajzi szamozas és a terlletszamitas helyes.
okl. féldméré és térinformatikai mérnok
Foldmérd ig. szama: 10451 Réckeve’ 660277/2025
Ing.rend.min.szadma: 1900/2005 . .
MMK: 01-11828/GD-T aradékold Lendfy':; Dobosi Kecskemet
V4 T N A&,
. AR 09005 109,01
Kontiir Csoport Kft. Balog Erika ] - .
l/ C 1146 Budapest, okl fildinérd és térinformatikai mérnik lng'rend'mln'sz" 1 0:48:03 +02 OO
N\\=] Hungaria korat 162-168. Foldmérd ig.sz.: 10451
Addszédm: 12921092-2-42 IRm sz.: 1900/2005



g KISAJATITAS ELOTTI ALLAPOT KISAJATITAS UTANI ALLAPOT
© e . )
N Alrészlet Terilet Kat. jov. Kisajatitas utani Kisajatitott Visszamaradt
» Helyrajzi Szolgalmi és egyéb Alrészlet Tertlet Kat. jov. Tertlet Kat. jov. Szolgalmi és egyéb Megjegyzés
= szam hasznélati jogok § :ﬁ Helyrajzi § :ﬁ hasznélati jogok
o 2 mivaga S ham’ | Akfiller szam & miv.aga S ham® | Akfiler  ham® | Ak.filler
n 3 € 3 €
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
15. 63 kivett 0.0309 0.00 63/1 kivett 0.0032 0.00
emlékmi emlékmi
63/2 kivett 0.0277 0.00
emlékmi
1. oldal: 0.0309 0.00 0.0032 0.00 0.0277 0.00




ELEKTRONIKUSAN

HITELESITETT i
DOKUMENTUM MINATWIR Pest varmegye
HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN (E SOPORT -
KONTUR CSOPORT Kft. DUNAVARSANY
Balog Erika 1146 Budapest, Hungéria korut 162-168. belterilet
Munka szama: 2002 Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1361/2025

Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

TERULETKIMUTATAS

a 83/2 helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitasarol

A teriletkimutatas a kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyiitt érvényes.
A kisajatitast kéré: MAV Magyar Allamvasutak Zrt.

1097 Budapest, Konyves Kalman korat 36.

Készilt: Budapest, 2025. augusztus 15.

Készit6 és mindséget tanusito:

Bl (Do,

Balog Erika A helyrajzi szamozas és a terlletszamitas helyes.
okl. féldméré és térinformatikai mérnék
Foldméré ig. szama: 10451 Réckeve,
Ing.rend.min.szama: 1900/2005 6602 78/2025

MMK: 01-11828/GD-T

Lendvainé Dobosi Kecskemét

j g Konttir Csoport Kft. Balog Erika zaradékolo: ..{......... AnGre@sseeee s eees .
K C 1146 Budapest, okl fildinérd és térinformatikai mérnik 1977/2006 2025'09'01
10:49:08 +02'00'

Hungaria kdrat 162-168. O Ing.rend.min.sz.:
Addszam: 12921092-2-42 Faldmérd ig.sz.: 10451 g

IRm sz.: 1900/2005



S KISAJATITAS ELOTTI ALLAPOT KISAJATITAS UTANI ALLAPOT
\: Alrészlet Teriilet Kat, jov. Kisajatitas utani Kisajétitott Visszamaradt
» Helyrajzi Szolgalmi és egyéb Alrészlet Terilet Kat. jov. Terilet Kat. jov. Szolgalmi és egyéb Megjegyzés
— szam hasznalati jogok § :ﬁ Helyrajzi § :ﬁ hasznalati jogok
o % miv. 4ga Z ha.m? Ak. fillér szam % miv. aga Z ha.m? Ak. fillér ha.m? Ak. fillér
n 8 E 8 €
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
16. 83/2  |387331/2/2022.09.26 kivett 0.2804 0.00 83/3 kivett 0.0035 0.00
Vezetékjog helyi helyi
ELMU Halézati Eloszt6 Kit. kozat kozat
1117 Budapest Xl .ker.
Hengermalom ut 18.
A vazrajz szerinti 240 m2
nagysagu terletre (20192)
83/4 kivett 0.2769 0.00 387331/2/2022.09.26
helyi Vezetékjog
kozat ELMU Hal6zati Eloszt6 Kit.
1117 Budapest Xl.ker.
Hengermalom Ut 18.
A vézrajz szerinti 240 m2
nagysagu teriiletre (20192)
1. oldal: 0.2804 0.00 0.0035 0.00 0.2769 0.00




ELEKTRONIKUSAN

HITELESITETT -
DOKUMENTUM INTUIR Pest varmegye
HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN 9 SRR T -
KONTUR CSOPORT Kft. DUNAVARSANY
Balog Erika 1146 Budapest, Hungéria korut 162-168. belterilet

Munka szama: 2002

Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1368/2025
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

TERULETKIMUTATAS

a 92/2 helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitasarol

A teriletkimutatas a kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyiitt érvényes.

A kisajatitast kéré: MAV Magyar Allamvasutak Zrt.
1097 Budapest, Konyves Kalman korat 36.

Készilt: Budapest, 2025. augusztus 15.

Készit6 és mindséget tanusito:

Balog Erika A helyrajzi szamozas és a terlletszamitas helyes.
okl. féldméré és térinformatikai mérnék
Foldméré ig. szama: 10451 Réckeve
Ing.rend.min.szama: 1900/2005 660284/2025

MMK: 01-11828/GD-T

, , , Lendvainé Dobosi A
zaradékolo: .....{......... JYPTR gg;s kg;noet
. 5.09.01
Kontur Csoport Kft. Balog Erika Ing.rend.min.sz.: 1977/2006
I/ 46 Budapest, 1 e ar i . . . . . 111126 +02|00|
@ 11 - D 4 okl foldmeérd és térinformatilcai meérnck . .
(\ Hungaria kdrit 162-168. Foldmérd ig.sz.: 10451
Addszam: 12921092-2-42 Xy .

IRm sz.: 1900/2005



£ KISAJATITAS ELOTTI ALLAPOT KISAJATITAS UTANI ALLAPOT
\: Alrészlet Teriilet Kat, jov. Kisajatitas utani Kisajétitott Visszamaradt
» Helyrajzi Szolgalmi és egyéb Alrészlet Terilet Kat. jov. Terilet Kat. jov. Szolgalmi és egyéb Megjegyzés
— szam hasznalati jogok § :ﬁ Helyrajzi § :ﬁ hasznalati jogok
o % miv. 4ga Z ha.m? Ak. fillér szam % miv. aga Z ha.m? Ak. fillér ha.m? Ak. fillér
n g = g £
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
23. 92/2  387329/2/2022.09.26 kivett 0.1849 0.00 92/3 kivett 0.0012 0.00
Vezetékjog helyi helyi
ELMU Halézati Eloszté Kit. kozat kozut
1117 Budapest Xl .ker.
Hengermalom ut 18.
A vazrajz szerinti 128 m2
nagysagu teruletre (20192) 92/4 kivett 0.1837 0.00 |387329/2/2022.09.26
helyi Vezetékjog
kozut ELMU Hal6zati Eloszt6 Kit.
1117 Budapest Xl.ker.
Hengermalom Ut 18.
A vazrajz szerinti 128 m2
nagysagu terletre (20192)
1. oldal: 0.1849 0.00 0.0012 0.00  0.1837 0.00




ELEKTRONIKUSAN

HITELESITETT .
DOKUMENTUM INTFUR
HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN CSOPORT .
KONTUR CSOPORT Kft. DUNAVARSANY
Balog Erika 1146 Budapest, Hungaria korat 162-168. beltertlet
Munka szdma: 2002 Adatszolgaltatas iktatoszama: 2/1346-1370/2025

Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasitvonal kisajatitas

JOGOSULT LISTA

a l1l6/2, 17, 18, 19, 37, 60/2, 57/2, 58, 59/1, 59/2, 61/2, 62/2, 66, 65, 63,
83/2, 84/2,87/1, 87/2, 86, 85/2, 85/1, 92/2, 101/2, 103/4 helyrajzi szamu féldrészletek kisajatitasarol

A kisajatitast kérg: Magyar Allamvasutak Zrt.
1087 Budapest, Kdnyves Kalman krt. 54-60.

Kecskemét
Készilt: Budapest, 2025. augusztus 15. Le"df:;fezobos' 2025.09.01
+02'00'

Készité és mindséget tanusito:

Balog Erika
okl. foldméré és térinformatikai mérnok
Foldméré ig. szama: 10451
Ing.rend.min.szama: 1900/2005
MMK: 01-11828/GD-T

’ Kontur Csoport Kft. Bal()g Erika
K C 1146 Budapest, okl filldmeérd és iérinformatikai mernék

Hungdria kdrat 162-168. = e
Adészdm: 12921092-2-42 I-uLdmt 6 ig.sz.: ‘E 0451
IRm sz.: 1900/2005



Jogosultak listaja

DUNAVARSANY belteriilet

Terilet

Tkm Tulajdonos, kezeld, egyéb jog . . Tulajdoni
szam Hrsz ha.m? jogosultjanak neve cim Jogeim hanyad
1 2 3 4 5 6 7
1. 16/2 0.0895 Simon Ferencné 2336 DUNAVARSANY, Vasut sor 23 adéasvétel 2/4
Szaniszl6né Simon Annamaria 2330 DUNAHARASZTI, Kdlcsey Ferenc utca 15. oroklés 1/4
Varga Zsuzsanna 2336 DUNAVARSANY, Sziget sor 50 oroklés 1/4
ELMU Hal6zati Eloszté Kift. 1117 BUDAPEST Xl.ker. Hengermalom Gt 18. vezetékjog
Simon Ferencné 2336 DUNAVARSANY,Vast sor 23 haszonélvezeti jog
17 0.0230 Dunavarsany Varos Onkormanyzata 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18 tulajdonba adas 1/1
18 0.0860 Benkovics Janos 2336 DUNAVARSANY, Vasl(t sor 21. tartas 1/1
19 0.0863 Kakuk Jézsefné 2336 DUNAVARSANY, Kolozsvari utca 2 adéasvétel 1/4
Siller Krisztina 1132 BUDAPEST, Visegradi utca 40.4/7. adasvétel 1/4
Kakuk Jézsefné 2336 DUNAVARSANY, Kolozsvari utca 2 Oroklés 1/4
Siller Krisztina 1132 BUDAPEST, Visegradi utca 40.4/7. oroklés 1/4
Siller Laszl6né 2336 DUNAVARSANY,Kolozsvéri utca 2 haszonélvezeti jog
Siller Laszl6né 2336 DUNAVARSANY,Kolozsvari utca 2 6zvegyi jog
5. 37 0.4111 Dunavarsany Varos Onkormanyzata 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18 tulajdonba adas 1/1
ELMU Halézati Eloszté Kft. 1117 BUDAPEST Xl.ker. Hengermalom ut 18. vezetékjog
6. 60/2 0.1090 Dunavarsany Varos Onkormanyzata 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18 tulajdonba adas 1/1
ELMU Halézati Eloszté Kft. 1117 BUDAPEST Xl.ker. Hengermalom ut 18. vezetékjog
57/2 0.0529 Dr. Fabian Miklés 2340 KISKUNLACHAZA, Dézsa Gyérgy Gt 191 adasvétel 1/1
58 0.1079 Varaljai Anita Kamilla 2336 DUNAVARSANY, Vasl(t sor 19 adasvétel 15/100
Varaljai Frigyes Karoly 2336 DUNAVARSANY, Vasut sor 19 adasvétel 50/100
Varaljai Anita Kamilla 2336 DUNAVARSANY, Vas(t sor 19 hézas‘ig;’:‘%‘;?ggédss‘ég 35/100
Raiffeisen Bank Zrt. 1133 BUDAPEST Véci ut 116-118. jelzalogjog
9. 59/1 0.0540 Papp lldiko 2336 DUNAVARSANY, Vaslt sor Gt 17 oroklés 1/3
Papp Ildiko 2336 DUNAVARSANY, Vasut sor Gt 17 adasvétel 1/3
Papp lldiko 2336 DUNAVARSANY, Vaslt sor Gt 17 ajandékozas 1/3




Jogosultak listaja

DUNAVARSANY belteriilet

Tkm Terllet Tulajdonos, kezeld, egyéb jog . . Tulajdoni
szam Hrsz ha.m? jogosultjanak neve cim Jogeim hanyad
1 2 3 4 5 6 7
10. 59/2 0.0539 Halas Krisztina 2336 DUNAVARSANY, Vaslt sor 19/2 adasvétel 1/2
Labbanc Miklos 2336 DUNAVARSANY, Vasl(it sor 19/2. ajandékozas 1/2
Magyar Allam - jelzélogjog
Magyar Allam i eIiQegenitégi é§ terhglési .tiI,aI(,)m
bejegyzett jelzalog biztositasara
11. 61/2 0.4009 Dunavarsany Varos Onkormanyzata 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18 tulajdonba adéas 1/1
ELMU Halézati Eloszt6 Kift. 1117 BUDAPEST Xl.ker. Hengermalom Gt 18. vezetékjog
12. 62/2 0.0811 Dunavarsany Varos Onkormanyzata 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18 tulajdonba adéas 1/1
13. 66 0.1651 Dunavarsany Varos Onkormanyzata 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18 tulajdonba adas 1/1
DUNAVARESANY belterUIet §6/A hrsz-a foldhasznalati jog
ingatlan mindenkori tulajdonosa
14. 65 0.0974 Nagy Maria 2336 DUNAVARSANY, Vastt sor 15. adasvétel 1/1
15. 63 0.0309 Dunavarsany Varos Onkormanyzata 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18 tulajdonba adas 1/1
16. 83/2 0.2804 Dunavarsany Varos Onkormanyzata 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18 tulajdonba adas 1/1
ELMU Hal6zati Eloszt6 Kift. 1117 BUDAPEST Xl.ker. Hengermalom Gt 18. vezetékjog
17. 84/2 0.1252 Dunavarsany Varos Onkormanyzata 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18 tulajdonba adéas 1/1
18. 87/1 0.0851 Farag6 Péter 2336 DUNAVARSANY, Arpéad utca 1/A adasvétel 1/2
Farag6 Péter 2336 DUNAVARSANY, Arpad utca 1/A r:z;zigirfét‘ézg?’gg‘;:;gfcfgs 12
19. 87/2 0.1235 Czirok-Cséki Olivia 1181 BUDAPEST, Csontvary utca 57.5.em./13. adasvétel 1/2
Czirok Méarton 1181 BUDAPEST, Csontvary utca 57.5.em./13. adasvétel 1/2
20. 86 0.1277 Nagyné Macsu Zsuzsanna 2336 DUNAVARSANY, Rakdczi utca 6. adasvétel 888/3831
Nagy Tamas 2336 DUNAVARSANY, Rékdczi utca 6. adasvétel 888/3831
Nagyné Macsu Zsuzsanna 2336 DUNAVARSANY, Rakdczi utca 6. adasvétel 685/3831
Nagy Tamas 2336 DUNAVARSANY, Rékdczi utca 6. adasvétel 685/3831
Nagy Tamas 2336 DUNAVARSANY, Rakdczi utca 6. ajandékozas 685/3831

Erste Bank Hungary Zrt.

1138 BUDAPEST Népfuird6 utca 24-26.

onallé zalogjog

Erste Bank Hungary Zrt.

1138 BUDAPEST Népfiird6 utca 24-26.

elidegenitési és terhelési tilalom
bejegyzett jelzalog biztositasara




Jogosultak listaja

DUNAVARSANY belteriilet

Tkm Terllet Tulajdonos, kezeld, egyéb jog . . Tulajdoni
szam Hrsz ha.m? jogosultjanak neve cim Jogeim hanyad
1 2 3 4 5 6 7
21. 85/2 0.0685 Malik Zsolt 2336 DUNAVARSANY, Réakaczi utca 4. adéasvétel 5/20

Kiss Timea 2336 DUNAVARSANY, Hatar utca 48. adasvétel 5/20
Malik Zsolt 2336 DUNAVARSANY, Réakaczi utca 4. Oroklés 2/20
Malik Ménika 1043 BUDAPEST, Kassai utca 9. 3/19. oroklés 2/20
Malik Virag 1171 BUDAPEST, Kékliliom utca 51/2. oroklés 2/20
Malik Ferenc 9611 CSENYE, Ady Endre utca 35. oroklés 2/20
Malik Attila 2336 DUNAVARSANY, Rakaczi utca 3 Oroklés 2/20
22. 85/1 0.0759 Km Szigma Kft. 1027 BUDAPEST Bem Jézsef utca 9. Fszt. 10. széljegy
Wagner Antal 2336 DUNAVARSANY, Rékoéczi utca 2. Oroklés, ajandékozas 3/4
Wagner Zoltan 2336 DUNAVARSANY, Rakéczi utca 2. oroklés 1/4
Wagner Antal Lajosné 2336 DUNAVARSANY,R&akéczi utca 2. haszonélvezeti jog holtig tartd
Delta Faktor Pénziigyi Zrt. 2315 SZIGETHALOM M ut 222. végrehajtasi jog
23. 92/2 0.1849 Dunavarsany Varos Onkormanyzata 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18 tulajdonba adas 1/1
ELMU Halézati Eloszté Kft. 1117 BUDAPEST Xl.ker. Hengermalom ut 18. vezetékjog
24. 101/2 0.1092 Uzsonyik Tamas 2336 DUNAVARSANY, Rékoéczi utca 1. adasvétel 1/1
FL”;k‘Zr;ir:%'ll‘sg::tﬁszsf 1123 BUDAPEST Alkotas utca 55-61 jelzalogjog
25. 103/4 0.2486 Dunavarsany Varos Onkormanyzata 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18 tulajdonba adas 1/1




ELEKTRONIKUSAN
roj HITELESITETT ° == o Pest varmegye
W _§ DOKUMENTUM I@WJ'@@E DUNAVARSANY

KONTUR CSOPORT Kift. belterulet
1146 Budapest, Hungaria korut 162-168.

HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN

Balog Erika

Munka szama: 2002 Adatszolgéltatas iktatészama: 2/1346-1370/2025
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

KISAJATITASI ATNEZETI TERKEP 1/4

a 16/2, 17, 18, 19 helyrajzi szamu foldrészletek kisajatitasarol

Méretarany: 1:1000

Késziilt: Budapest, 2025. augusztus 21. Kecskemét

Készit6 és mindséget tandsito: Le”d‘f:;fe:(’bos' ??2‘] 5502920 1
&%% +02'00"

Balog Erika
okl. foldméré és térinformatikai mérndk
Foldméré ig. szama: 10451
Ing.rend.min.szama: 1900/2005
MMK: 01-11828/GD-T

Y Kontir Csoport Kft. Baiog Erika
@ 1146 ?L,[da?es.t’ olel. fisldmérd és térinformatikai mernok
(\ Hungéria korit 162-168.

Adészam: 12921092-2-42 Foldmérd ig.sz.: 10451
IRm sz.: 1900/2005



Pest varmegye

ELEKTRGNIKUSAN
r ‘ HITELESITETT o e
DOKUMENTUM I@D NTUIR DUNAVARSANY
CSOPORT
HITELESTTE RENDATER: NETLOCK | SHGH KONTUR CSOPORT Kit. belterulet
1146 Budapest, Hungaria korut 162-168.

Balog Erika
Adatszolgéltatas iktatészama: 2/1346-1370/2025

Munka szama: 2002
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

KISAJATITASI ATNEZETI TERKEP 2/4
a 37, 60/2, 57/2, 58, 59/1, 59/2
helyrajzi szamu foldrészletek kisajatitasarol

Méretarany: 1:1000

Kecskemét
Készult: Budapest, 2025. augusztus 21. Lend\fri]r:;}elzobog 2025.09.01
1977/2006 1 1 :1 6:09
+02'00'

Készit6 és mindséget tanusito:

Balog Erika
okl. foldméré és térinformatikai mérndk
Foldméré ig. szama: 10451
Ing.rend.min.szama: 1900/2005
MMK: 01-11828/GD-T

Balog Erika

Y Kontar Csoport Kft.
1146 Budapest, kL feildmérd és téri e Fileer mdrn il
(\ @ Hungaria korat 162-168. okl fi ‘(Ft'rzl({;) : 1’:11:‘!/:-/'“?‘1!:;/\’1(.1’1 /]nm.w/v.
Adészam: 12921092-2-42 sl gl
IRm sz.: 1900/2005

(969/20)

(37/1)

Koztergjes

(17)




ELEKTRONIKUSAN
Pest varmegye

roﬁ HITELESITETT o =t
W _§ DOKUMENTUM I@DJEIJI}JJE DUNAVARSANY

HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN . belteriilet
KONTUR CSOPORT Kft.
Balog Erika 1146 Budapest, Hungaria korut 162-168.
Adatszolgéltatas iktatészama: 2/1346-1370/2025

Munka szama: 2002
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

KISAJATITASI ATNEZETI TERKEP 3/4

a61/2, 62/2, 66, 65, 63 helyrajzi szamu foéldrészletek kisajatitasarol

Méretarany: 1:1000

Készdlt: Budapest, 2025. augusztus 15. {endvainé Dobosi Kecskemét
Andrea 20250901
=2777200° 11:26:39 +02'00'

Készit6 és mindséget tanusito:

Balog Erika
okl. foldméré és térinformatikai mérndk
Foldméré ig. szama: 10451
Ing.rend.min.szama: 1900/2005
MMK: 01-11828/GD-T

Balog Erika

Y Kontir Csoport Kft.
1146 Budapest, el BSkInérs & Brinformatikai mernial
(\ C Hungéria korot 162-168. ol f./fh(F(('HI({;;il?‘I;HV/‘!/‘V-/'I!?‘lll‘fl)/\’](.l’i/]7“»17‘\7/2

Adészam: 12921092-2-42 e e chi

IRm sz.: 1900/2005

(969/20)

(61/1)

Kﬁzterulel,




ELEKTRONIKUSAN
Pest varmegye

HITELESITETT ° h
DOKUMENTUM I@D NTWUIR DUNAVARSANY
CSOPORT
belterllet

HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN .
KONTUR CSOPORT Kift.
1146 Budapest, Hungaria korut 162-168.

Balog Erika
Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1346-1370/2025

Munka szama: 2002
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasutvonal kisajatitas

KISAJATITASI ATNEZETI TERKEP 4/4
a 83/2, 84/2, 87/1, 87/2, 86, 85/2, 85/1, 92/2, 101/2, 103/4
helyrajzi szamu foldrészletek kisajatitasarol

Méretarany: 1:1000

A 84/2 hrsz (17. Tkm) egészben kertl kisajatitasra.

Kecskemét
Cendvainé Dobos™,  2025.09.01
rorrrsoos ~ 11:27:22
+02'00'

Készult: Budapest, 2025. augusztus 15.

Készit6 és mindséget tanusito:

Balog Erika
okl. féoldméré és térinformatikai mérndk
Foldméré ig. szama: 10451
Ing.rend.min.szama: 1900/2005
MMK: 01-11828/GD-T

Kontiir Csoport Kft. Baiog Erika
V @ :{146 Bgdiee§§,162 168 olel. fisldmérd és térinformatikai mernok
ungaria kord ; Foldmérd ig.sz.: 10451

Adészam: 12921092-2-42 S |
IRm sz.: 1900/2005

(92/1)

Kézteriilet

Kézterilgy
(83/1)

Kézterije




Pest varmegye

ELEKTRONIKUSAN
(o) i, QP
N KUMENTUM %; Nl ,
O Al DUNAVARSANY
KONTUR CSOPORT Kft. belteriilet
1146 Budapest, Hungaria korut 162-168.

HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN

Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1347/2025

Balog Erika

Munka szama: 2002
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasttvonal kisajatitas

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ

a 17 helyrajzi szamu foldrészletrél

A kisajatitasi valtozasi vazrajz a teriiletkimutatassal egyutt érvényes.

Méretarany: 1:1000

K(')'z[er Ulet

LA teriiletfelhasznalasi kovetelményekkel
nem ellentétes, az épitésjogi
kdvetelményeknek megfelel,

a zaradék kisajatitasi eljaras
céljara lett kiadva”
178/2008. (VII. 3.) Korm. rendelet
8. § (1) bek. ¢) pontja szerinti
feltétel teljesiilését nem vizsgaltam.
Bicskei Csaba
2025.09.12. 07:57:59

A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.
A helyrajzi szamozas és a teriiletszamitas helyes.

Készilt: Budapest, 2025. augusztus 15.

Készité és mindséget tanusito:
Rackeve,
N % o 660264/2025
------------------------ zaradékolo: ......... e L TG
Lendvainé Dobosi Kecskemét
Ing.rend.min.sz{; 1952(12206 2025.09.01
10:20:29 +02'00'

Balog Erika
okl. foldmérd és térinformatikai mérndk
Foldméré ig. szama: 10451
Ing.rend.min.szama: 1900/2005
MMK: 01-11828/GD-T
Balog Erika

Kontiir Csoport Kft.
okl fildinérd és térinformatikai mérnéik
Foldmérd ig.sz.: 10451

I @ 1146 Budapest,
Hungéria kdrGt 162-168.
Addészam: 12921092-2-42 IRm sz.: 1900/2005



Pest varmegye

ELEKTRONIKUSAN
HITELESITETT ° 5
DOKUMENTUM mem DUNAVARSANY
CSOPORT
belterllet

KONTUR CSOPORT Kift,
1146 Budapest, Hungaria korut 162-168.

HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN

Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1357/2025

Balog Erika

—(66/9;
Ké
)
S

(60/2)

Munka szama: 2002
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasttvonal kisajatitas

Kbzteriijes

(61/1)

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ

a 62/2 helyrajzi szamu foldrészletrol

Méretarany: 1:1000
A kisajatitasi valtozasi vazrajz a terilletkimutatassal egyutt érvényes.

LA teriiletfelhasznalasi kovetelményekkel
nem ellentétes, az épitésjogi
kdvetelményeknek megfelel,

a zaradék kisajatitasi eljaras
céljara lett kiadva”
178/2008. (VII. 3.) Korm. rendelet
8. § (1) bek. ¢) pontja szerinti
feltétel teljesiilését nem vizsgaltam.
Bicskei Csaba
2025.09.12. 07:58:13

(969/20)

(83/1)

{ozterilet

A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.
A helyrajzi szamozas és a teriiletszamitas helyes. @3%3
o

Készilt: Budapest, 2025. augusztus 15.
Készité és mindséget tanusito:
Rackeve, 660274/2025
jgbﬁ{@ Lendvainé Dobosi Kecskemét
--------------------- zaradekolo: ....[..........xndrear-+-eee ok
Ing.rend.min.sz.; ~27722°¢ 2025.09.01
T 10:44:29 +02'00'

Balog Erika
okl. féldméré és térinformatikai mérnok
Foldméré ig. szama: 10451
Ing.rend.min.szama: 1900/2005

MMK: 01-11828/GD-T

Balog Erika

terinformatikai merndik

e

Kontir Csoport Kft.

Y @ 1146 Budapest, okl fislemerd és

N\'=| Hungaria korat 162-168. Foldmérs igsz.: 10451
Addszadm: 12921092-2-42 IRm sz.: 1900/2005




Pest varmegye

DUNAVARSANY

belterilet

ELEKTRONIKUSAN
HITELESITETT g
NIV
CSOPORT
KONTUR CSOPORT Kift,
1146 Budapest, Hungaria korut 162-168.

DOKUMENTUM

HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN

Balog Erika
Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1358/2025

Munka szama: 2002
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasttvonal kisajatitas

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ

a 66 helyrajzi szamu foldrészletrél

A kisajatitasi valtozasi vazrajz a teriiletkimutatassal egyutt érvényes.

&

<1
(6072
2,

Kﬁztermet

Méretarany: 1:1000

(61/1)

Cimkoordinatak 66/1 hrsz

Psz. Y X
1 651411 | 215105
Cimkoordinatak 66/2 hrsz
Psz. Y X
1 651416 | 215091
) 2 651431 | 215081
,,A teriiletfelhasznalasi kovetelményekkel nem o:
ellentétes, az épitésjogi kdvetelményeknek megfelel, Q’
a zaradék kisajatitasi eljaras céljara lett kiadva”
Alairé: Bicskei Csaba
2025.09.12. 09:23:30
2’4
$
A vazrajz méretek levételére nem alkalmas. :
Készilt: Budapest, 2025. augusztus 15.
e L A helyrajzi szamozas és a teriiletszamitas helyes.
Készitd és mingséget tanusito:
Rackeve, 660275/2025
Lendvainé Dobosi Kecskemét
2025.09.01

j}[ﬁ(@ % zaradékolo: (............ Adram
Ing.rend.min.sz:_1977/2006
10:46:01 +02'00

Balog Erika
okl. féldméré és térinformatikai mérnok
Foldméré ig. szama: 10451
Ing.rend.min.szama: 1900/2005
MMK: 01-11828/GD-T

Balog Erika

Kontiur Csoport Kft.

I/ C 1146 BUdaQBSt, okl fildmeérd és térinformatikai mérndik
(\ Hungaria korit 162-168. Faldmérd ig.sz.: 10451
IRm sz.: 1900/2005

Adészam: 12921092-2-42



Pest varmegye

ELEKTRONIKUSAN
HITELESITETT -
)INTTUIR DUNAVARSANY
belterilet

CSOPORT
KONTUR CSOPORT Kift,
1146 Budapest, Hungaria korut 162-168.
Adatszolgaltatas iktatészama: 2/1360/2025

DOKUMENTUM

HITELESG RENDSIER: NETLOCK | SIGN

Balog Erika

Munka szama: 2002
Munka megnevezése: Budapest - Belgrad vasttvonal kisajatitas

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ

a 63 helyrajzi szamu foldrészletrél

Méretarany: 1:1000
A kisajatitasi valtozasi vazrajz a teriiletkimutatassal egyutt érvényes.

Kbzteriiies

(62/2)

(969/20)

LA teriiletfelhasznalasi kovetelményekkel
nem ellentétes, az épitésjogi
kdvetelményeknek megfelel,

a zaradék kisajatitasi eljaras

céljara lett kiadva”

178/2008. (VII. 3.) Korm. rendelet

8. § (1) bek. ¢) pontja szerinti
feltétel teljesiilését nem vizsgaltam.

Bicskei Csaba
2025.09.12. 07:58:16
%

A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.
A helyrajzi szamozas és a teriiletszamitas helyes.

Készilt: Budapest, 2025. augusztus 15.
Készité és mindséget tanusito:
n % Rackeve, 660277/2025
------------- zéradékolo: ..../Lendvainé Dobos™ - Kecskemet
Andrea
Ing.rend.min.sz.; ~1977/2006 2025.09.01
10:48:32 +02'00'

Balog Erika
okl. féldméré és térinformatikai mérnok
Foldméré ig. szama: 10451
Ing.rend.min.szama: 1900/2005
MMK: 01-11828/GD-T

Balog Erika

okl fildinérd és térinformatikai mérnéik

Kontiir Csoport Kft.
K C 1146 Budapest,
Hungéria korat 162-168. o Ty A
Adészam: 12921092-2-42 hl’lﬁ:':‘:j Ao ,',::f ’
\m SZ. ) /2005
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