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ELOTERJESZTES
Dunavarsdny Varos Onkormdnyzata KépviselG-testiiletének
2026. marcius 30-ai rendkiviili, nyilt iilésére

Hiv. szam: DV/2567-5/2026. Targy: Javaslat a Budapest-Kelebia hataratkelé kozti 150. szamu
vasttvonal fejlesztésére irdnyuld beruhdzassal érintett nkormanyzati
ingatlanrész tulajdonjoganak visszterhes atruhdzdsara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest-Belgrad vasutvonal ujjdépitési  beruhdzds magyarorszagi  szakaszdnak
Jejlesztésérdl, kivitelezésérdl és finanszivozdsdardl szolo 2020. évi XXIX. torvény (tovdbbiakban:
Torvény) 2. § (1)-(2) bekezdése a Budapest-Ferencvaros-Kelebia (orszaghatar) hataratkeld kozti 150.
szdm\ vasutvonalfejlesztésével kapcsolatos beruhdzast (a tovabbiakban: Bervhazids) kiemelten
kdzérdekli beruhdzasnak, megvalositisat kiemelkedden fontos kozérdeknek mindsitette. A
Beruhazassal osszefiiggd kizigazgatasi hatdsagi ligyeket pedig a Budapest-Kelebia hatdrdtkeld kozti
150. szamu vasiutvonal fejlesztésével dsszefiiggé kozigazgatdsi hatésagi iigyek nemzetgazdasdgi
szempontbdl kiemelt jelentdségil tiggyé nyilvanitasdrdl és az eljaro hatosagok, valamint a beruhdzds
helyszinével, kizvetlen kornyezetével érintett ingatlanok kijelolésérdl szole 102/2021. (11l 3.) Korm.
rendelet (tovabbiakban: Kormanyrendelet) 1. § (1) bekezdése mindsitette nemzetgazdasagi
szempontb6l kiemelt jelentdségil liggyé. A Beruhazas megvaldsulasa, mint kozlekedési infrastruktira
fejlesztése a kisajdtitdsrol szélé 2007. évi CXXII torvény (a tovabbiakban: Kstv.) 2. § e.) pontja
alapjan kisajatitas alapjaul szolgald kdzérdekii cél.

A Beruhdzis a Kormanyrendelet 1. szamu mellékletében felsorolt ingatlanokat érinti, mely
ingatlanokb6l a kisajatitasi tervben szerepldé ingatlanok tulajdonjogat - a Torvény 8. § (1)
bekezdésének megfeleléen - a magyar allam a kisajatitasi tervvel Osszhangban a MAV Magyar
Allamvasutak Zartkériien Miitkodé Részvénytarsasig (a tovabbiakban: MAV Zrt) vagyonkezeldi
joganak egvidejii bejegyzése mellett elsésorban az érintett ingatlanokra vonatkozé megallapodas Gtjan
kivanja megszerezni. A Torvény értelmében ugyanakkor amennyiben az ¢rintett ingatlan
tulajdonosaval és egyéb jogosultjaival megallapodas nem jon létre, ugy — a magyar allam
képviseletében — a MAV Zrt. az érintett ingatlan tulajdonjoginak megszerzését kisajatitasi eljaras
keretében kezdeményezi.

Tavaly novemberben tiz, Dunavarsiny Véros Onkormanyzatinak (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) tulajdonaban 1évé ingatlan, illetve ingatlanrész keriilt — kisajatitast helyettesitd
adasvétellel — a magyar 4llam tulajdondba. A MAV Zrt. képviseletében eljaré dr. Juharos Rébert
igyvéd 2026. marcius 16-an kelt — A-100-2026 szami — megkeresésében (/. szdmii mellékler) arrdl
tajékoztatta Onkorményzatunkat, hogy a Beruhazis megvalosulasa tovabbi egy Onkorményzati
tulajdonil ingatlanrészt érint. A teriiletkimutatast, kisajatitasi atnézeti térképet €s kisajatitasi valtozisi
vézrajzot jelen eloterjesztés 2. szamu meliéklete tartalmazza.



A MAV Zrt. a Kstv. 2. § e) pontjara hivatkozva — kozérdekl infrastruktiira fejlesztése
kozérdekid célbdl — a kérelmet terjesztett €16 az illetékes kisajatitasi hatosaghoz (Pest Varmegyei
Kormanyhivatal) a kisajatitando ingatlanrészre vonatkozo szakvélemény elézetes elkészitése céljabol.
A kisajatitasi hatosdg altal — a Kstv. 37/B. § (1) bekezdése alapjan — kirendelt igazsigiigyi
ingatlanforgalmi szakértd kisajatitandd ingatlanrészre vonatkozo, értékbecslést is tartalmazo
kisajatitdsi eljaras meginditasit megel6zd eldzetes szakvéleménye jelen elbterjesztés 3. szama
mellékleteként olvashatd.

Az érintett ingatlanrész adatait 3sszefoglalva az alabbi tablazat tartalmazza:

teleniilés fekvés hrsz teriilet dnkormanyzat | értékbecslés szerinti |
}‘ P , | tulajdoni hédnyada | kértalanitési dsszeg
Dunavarsany | belteriilet 103/4 | 119 m? 1/1 4.632.789.- Ft

A nemzeti vagyonrdl szolo 2011. évi CXCVI torvény 6. § (3¢) bekezdése a nemzeti vagyon
megoOrzése és védelme kapesan Ggy rendelkezik, hogy a helyi dnkormanyzati tulajdonban allo helyi
kozutak és miitargyai, valamint a helyi onkorményzat tulajdonaban allo terek, parkok és kozkertek
tulajdonjogat a helyi 6nkormanyzat az allam, illetve mas helyi onkormanyzat javara visszterhesen
vagy ingyenesen atruhazhatja, ha a tulajdon atruhazasa a kozfeladat ellatasat nem veszélyezteti.

A helyi 6nkormanyzatok tulajdondban lévé nemzeti vagyon ingyenes atruhdzasa kapcsan a
Magyarorszdag helyi dnkormdnyzatairdl szélé 2011. évi CLXXXIX. torvény 108. § (2) bekezdés a)
pontja kimondja, hogy a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban allé nemzeti vagyon tulajdonjoga
ingyenesen atruhazhaté az &llam vagy mas helyi dnkormanyzat javara jogszabalyban meghatarozott
kozfeladat ellatasanak elsegitése érdekében.

A hivatkozott jogszabalyhely szerint az Onkormanyzatnak lehetdsége van a Beruhazassal
érintett ingatlanok tulajdonjogat a magyar é4llam részére ingyenesen &atruhdzni, amennyiben az
jogszabalvban meghatarozott kdzfeladat eldsegitése érdekében szilkséges és a tulajdon atruhazasa
kozfeladat ellatasat nem veszélyezteti.

Amennyiben az Onkorményzat a tulajdondban 4116 ingatlant nem kifvanja ingyenesen atruhazni,
kisajatitast helyettesité adasvételi szerzodés megkotésére keriilhet sor. A kisajatitast helyettesitd
adasvételi szerzbdés megkotésére Kkizardlag az igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakértd altal
megallapitott — a fenti tablazat utolsd oszlopa szerinti — sszegben keriilhet sor. A MAV Zrt.
képviseletében eljard dr. Juharos Rébert iigyvéd 2026, marcius 24-an megkiildte Onkorményzatunk
részére — A-101-2026 szamu — kisajatitasi eljarast megel6z6 adasvételi szerzodés megkotése iranti
megkeresését (4. szdmu melléklef), melyben — a szakértd altal megallapitott Gsszegben — vételi
ajanlatot tesz. A kisajatitast helyettesité adasvételi szerzbdés megkttésének alapvetd feltétele, hogy a

vételi ajanlatot az Onkorméanyzat elfogadja.

A fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet az eldterjesztésben €s mellékleteiben
foglaltak megtargyalasara, és a hatarozati javaslat elfogadasara.



Hatarozati javaslat:
Dunavarsiny Viros Onkormanyzatanak KépviselG-testiilete

a) nem jarul hozzd a Dunavarsany Viros Onkorminyzatinak tulajdondban 1évé,
Dunavarsany 103/4 helyrajzi szamiu ingatlan jelen hatdrozat meghozatalit segitd
eloterjesztés 2. szamu mellékletében szereplé 2002 munkaszami kisajatitasi valtozasi
vazrajz szerinti 119 m? teriiletii részének a magyar allam nevében eljaré MAV Magyar
Allamvasutak Zartkiriien Miikodé Részvénytirsasig részére torténé ingyenes
atruhazasahoz.

b) a jelen hatarozat meghozatalit segité elterjesztés 4. szami mellékletében foglalt vételi
ajanlatot elfogadja, és hozzajarul a Dunavarsany Viros Onkorméinyzatinak
tulajdoniaban lévé, Dunavarsany 103/4 helyrajzi szami ingatlan — jelen hatarozat
meghozatalat segité eléterjesztés 2. szamu mellékletében szereplé 2002 munkaszimi
kisajatitasi valtozasi vazrajz szerinti — 119 m’ teriiletii részének a magyar allam nevében
eljir6 MAV Magyar Allamvasutak Zartkorien Miikédé Részvénytirsasag részére —
4.632.789.- Ft értékben — tirténé atruhazasahoz.

¢) felhatalmazza a Polgarmestert a visszterhes vagyonatruhazasrol szélé polgari jogi
szerzodés alairasara és az egyéb sziikséges intézkedések megtételére.

Hataridé: azonnal
Felelos: Polgarmester

A hatirozati javaslat elfogadasa minésitett tobbséget igényel.

Az el6terjesztést targyalta:  Pénziigyi, Fejlesztési és Ugyrendi Bizottség

Az elbterjesztést készitette:  Lex Lilla megbizott igazgatasi osztalyvezetd

Mellékletek: 1. szamu: nemzeti vagyon ingyenes atruhdzasara irAnyulé megkeresés
2. szamu: kisajatitasi valtozasi vazrajz, teriiletkimutatas, kisajatitasi atnézeti térkép
3. szam\: igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6 altal készitett szakvélemény

4. szam: kisajatitist megeldzd adasvételi szerzodés megkotése iranti megkeresés

Dunavarsany, 2026. marcius 24,

Az el6terjesztés torvényes: A (\ Q |
dr. Szildgyi A-L_cug
jegyzd



Iktatoszam: A-100-2026

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

Targy: nemzeti vagyon ingyenes atrizthdzasara iranyulé megkeresés
Tisztelt Onkormanyzat!

A nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelent8ségil beruhazas, a Budapest- Kelebia hataratkelo kézti 150.
szamu vasatvonal fejlesztésére iranyulé projekttel kapesolatban a Budapest-Belgrdd vasiitvonal
wjjdépitési beruhdzds magyarorszdgi szakaszdnak fejlesztésérdl, kivitelezésérdl és finanszivozdsdrol szolo
2020. évi XXIX. torvény (tovabbiakban: Torvény) 4. §-a alapjan a Magyar Allam nevében eljaré6 MAV Magyar
Allamvasutak Zartkortien Miikodd Részvénytarsasag (tovabbiakban MAV Zrt.) képviseletében eljarva az
alabbiakkal keresem meg a T. Onkorményzatot:

A Magyar Kozidnyben korabban kézzétett Torvény a beruhazis magyarorszagi szakaszdnak megvalositasat
kiemelt 4llami feladatnak, mig a Budapest-Ferencvaros-Kelebia (orszaghatar) hatératkelé kozti 150. szamu
vasutvonalfejlesztésével kapcsolatos beruhdzast kiemelten kozérdekii beruhdzisnak, megvaldsitasat
kiemelkedden fontos kozérdeknek mindsitette, tovabba a Budapest-Kelebia hatardtkeld kézti 150. szamu
vasutvonal fejlesztésével Osszefilgpd kozigazgatisi hatésagi ligyek nemzetgazdasagl szempontbol kiemelt
jelent6ségil iigeyé nyilvanitasarsl és az eljaré hatosagok, valamint a beruhazas helyszinével, kbzvetlen
kérnyezetével érintett ingatlanok kijeldlésérdl szolé 102/2021. (1IL3.} Korm. rendelet (tovabbiakban:
Kormanyrendelet) a fejlesztéssel osszefiiggd kozigazgatdsi hatdsdgi ligyeket nemzetgazdasagi szempontbol
kiemelt jelentéségii liggye mindsitette. A beruhdzas megvaldsuldsa a 2007. évi CXXIIL térvény 2.§ e.) pontja
alapjan kisajatitas alapjaul szolgalo kozérdekii cél.

Amint az ismert, a beruhdzas a Kormanyrendelet 1. szdmi mellékletében felsorolt ingatlanokat érinti, mely
ingatlanok tulajdonjogat - a 2020. évi XXIX. torvény 8. § (1) bekezdésének megfelelten - a Magyar Allam a
kisajdtitasi tervve] dsszehangban a MAV Zrt. vagyonkezeldi joganak egyidejii bejegyzése mellett elsésorban
az érinteit ingatlanokra vonatkozé megailapodas Gtjan kivanja megszerezni.

A Torvény értelmében ugyanakkor amennyiben az érintett ingatlan tulajdonosival és egyéb jogosultjaival
megdllapodds nem jin létre, Ugy az érintett ingatlan minden esetben kisajatitasra keriil.

Tijékoztatom a T. Onkorminyzatot, hogy a hivatkozott beruhdzas megvaldsulasa az alabbi ingatlant,
illetve ingatlan részt érint (teriiletkimutatas és vazrajz szerint):

telepiilés | fekvés hrsz teriilet | tulajdoni hanvad

Dunavarsany “belteriilet 103/4 | 119 m? | i

A vasoti k6zlekedésrdl szélo 2005, évi CLXXXIIL tv. 38.§ (1) bekezdése a vasifi palya tulajdonjogara
vonatkozoan az alabbi rendelkezést tartalmazza:

W38 ¢ (1) Az orszdgos torzshdldzati vasuti pdlydkkal és azok tartozékaival tovténd rendelkezésre, a
vagyonkezelésére, vagyonmitkodtetésére, haszndlatdra, a haszrositds részletes feltételeire, tulajdonjogdnak
dtrubdzdsdra - a 4. mellékletben meghatdrozont vasitvonalak kivételével - a nemzeti vagyonrdl szolo
1orvényben, valamint az daliami vagyonrdl szolo torvényben foglaltakat kell alkalmazni.”

A nemzeti vagyonrél szélé 2011. évi CXCVI. térvény 6.§ (3c) bekezdése a nemzeti vagyon megérzése €s
védelme kapcsan az alabbiakrdl rendelkezik:



W3¢ A helvi onkormdnyzati tulajdonban dllé helyi kizutak és mitdrgvai, valamint a helyi dénkormdnyzat
tlajdondban dlls terek, parkok és kozkertek tulajdonjogat a helyi dnkormdnyzat az dllam, illetve mds helyi
dnkormdnyzat javdra visszterltesen vagy ingyenesen dtruhdzhatia, ha a tulajdon dtruhdzdsa a kozfeladat

elldtdsdr nem veszélyegteti,”

A helyi dnkorméanyzatok tulajdoniban lévd nemzeti vagyon ingyenes atruhdzdsa kapcsdn a Magyarorszag
helyi énkormanyzatairdl szolé 2011, évi CLXXXIX. tirvény 108.§ (2) bekezdés a) pontja az alabbi

rendelkezéseket tartalmazza:

W (2) A helyi onkormadnyzat tulajdondban dllé nemzeti vagyon tulajdonjoga ingyenesen dtruhdzhato:
a) az dllam vagy mds helyi dnkormdnyzat javdra jogszabdlyban meghatdrozont kizfeladat elldtdsdnak

eldsegitése érdekében;”

A fentiekben hivatkozott jogszabalyhely szerint a T. Onkormanyzatnak lchetdsége van a beruhazsssal
érintett ingatlanok tulajdonjogit a Magyar Allam részére ingyenesen Atruhdzni, amennyiben az
jogszabdlyban meghatirozott kozfeladat elésegitése érdekében sziikséges és a tulajdon Atruhizisa
kiizfeladat ellatasat nem veszélyezteti,

A fentiekre figyelemmel MAV Magyar Allamvasutak Zrt. képviseletében eljarva
kérjiik

T. DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA-t, hogy jelen megkeresésiink kézhezvételétol
szamitott 8 napon beliil sziveskedjen visszajelezni és megkiildeni dllispontjat arra vonatkozdan, hogy a
fent megjelélt kiemelt allami feladatnak &s kiemelten fontos kozérdeknek mindsiildé beruhdzas
megvaldsitasanak elbsegitése érdekében - a hivatkozott jogszabdlyi rendelkezésekben meghatarozott
kévetelmények figyelembevételével - a beruhazassal érintett ingatlan(ok) tulajdonjogianak ingyenes
atruhdzasara iranyulé megallapodas megkitésére van-e lehetdség.

Budapest, 2026. méarcius 16. /1/4(‘ 3% K(
R

Tisztelettel: .
MAY Magyar Allamvasutak Zr{.

képv.: dr. Juharos Rébert ligyvéd

Dr. Juhgros Robort lgyvie
JUHAROS UGYVEDI IRODA
1053 Bll.ldEPBSI, Vamhaz kri. 8. 114
Lajstrom szam: (1-18441 )
KASZ: 36052408
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»Budapest-Kelebia hataratkel6 kézti 150. szamu vasutvonal fejlesztése”
projekt megvalositasaval érintett

Dunavarsany, belteriilet,

103/4 hrsz-qa,

»Kivett mivelodési haz, udvar”
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I. ElI6zmény

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly,
Nemzetgazdasagi Szempontbdl Kiemelt Jelentdségii Ugyek Osztalya (1052 Budapest,
Varoshaz u. 7.), a Hajdu Ugyvédi iroda, dr. Hajdu Zoltan tgyvéd (1016 Budapest,
Gellérthegy utca 14. 2. em. 2.} altal képviselt MAV Magyar Allamvasutak Zrt. (1097
Budapest, Kényves Kalman krt. 36.) kérelme alapjan - mely a ,Budapest-Kelebia
hataratkelé kézti 150. szamu vasutvonal fejlesztése” projekt megvaldsitasaval érintett
ingatlannal kapcsolatos — kisajatitasi eljarast megel6z6 szakvélemény elkészitése
érdekében igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértsiil a TISZA-INKOZ Ingatlankézvetité és
Vagyonértékel6 Kft. (5000 Szolnok, Mészaros Lérinc u. 2/a) igazsaglgyi szakértéi
gazdasagi tarsasagot rendelte ki.

A szakvélemény targya a Dunavarsany, belteriilet, 103/4 hrsz-q, ,kivett miivelédési
haz, udvar” megnevezésii ingatlan.

A kérelem szerint a beruhazas az ingatlanhoz tartozé féldterilletbél 119 m2 térmeértéku
részt érint.

il. A szakérto feladata

Helyszini szemle megtartasaval a Kérelmezett ingatlan napi forgalmi értékének,
valamint a kisajatitassal Gsszefiiggé esetleges értékveszteségnek és koltségeknek a
meghatarozasa az alabbi, a szakvéleményben részletezendé szempontok alapjan.

A szakvéleményben az alabbi fébb szempontokat kell figyelembe venni:

- Az 6nallo helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlanckat az ingatlan-nyilvantartasi
allapot szerint, egymastél fuggetlenil, egyenként kell értékelni.

- Meg kell hatarozni az ingatlan féldrajzi elhelyezkedését, vezeti besorolasat,
adottsagait, értékét befolyasolo kériilményeket, tényezbket.

- A kartalanitas dsszegét az 6sszehasonlitasra alkaimas ingatlanck helyben kialakult
forgalmi értéke alapjan kell megallapitani. Ennek érdekében a szakértének a
Nemzeti Adé- és Vamhivatal (a tovabbiakban: NAV) vagyonatruhazasi illetékekeért
felelés szervezeti egységétél szarmazd, targyévben megvaldsult adasvételekre
vonatkozé adatokat kell beszereznie. Osszehasonlité adatként elsésorban a vizsgalt
ingatlan fekvése szerinti helyi énkormanyzat helyi épitési szabalyzataban az
ingatlannal megegyezé &vezetbe sorolt ingatlanok veheték figyelembe. Az eseti,
konjunkturalis arakat (melyeket piaci viszonyok k&zdétt megvalésulé beruhazasok
mielébbi biztositasa érdekében térténd ingatlanszerzés soran alakitanak ki) és
kinalati adatokat nem lehet figyelembe venni. A Kérelmezett ingatlannal valo
hasonlésag mértékének megallapitasa érdekében az dsszehasonlitasra felhozott
ingatlanok elhelyezkedését, alapteriletét, egyéb adottsagait, mezbgazdasagi
ingatlan esetében miivelési agat részletesen szilkséges feltiintetni a

szakvélemenyben.



- A szakeért6i vélemény dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanokra vonatkozé részében
elsb6ként kerlilienek felsorolasra az G&sszehasonlitisra alkalmas ingatlanok a
hozzajuk kapcsoldédd helyrajzi szamokkal (valamint a NAV altal szolgaltatott egyéb
tsszehasonlité adatokkal) egyiit, de a forgalmi értékek feltiintetése nélkiil. Ezt
kévetben pedig a fenti adatoktdl elkilonitve, sorszamozva, helyrajzi szamok nélkiil
kerilljenek felsorolasra az dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok m2 arai, azonban
nem az elbbbiek szerinti sorrendben, hanem 6sszekeverve, annak érdekében, hogy
ne lehessen azokat ¢sszekapcsolni az ingatlanokkal, illetve a helyrajzi szamokkal
{pl.: 1. szamu ingatlan X Ft/m2, 2. szamu ingatlan X Ft/m2 stb.).

- Ha az ésszehasonlitasra felhozott ingatlanck jellemzéi a Kérelmezett ingatlanétél
eltéréek, az ingatlan telepiilésen belilli fekvését, k6zmiivekkel valo ellatottsagat,
iletve a kdzmiivesités lehetéségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait, terméféid
eseten a mivelési agat és az ingatlan jévedelmezdségét kell korrekcios tényezéként
figyelembe venni.

- A megvalésult adasvételekre wvonatkozé Osszehasoniitdé adatok esetén a
szerzGdeéskotés ota eltelt idére tekintettel is lehet helye korrekcionak. Az egyes
ertékmodosité tényezbk tartalmat és mértékét indokoini sziikséges.

- Amennyiben a szakértd a kartalanitas megallapitasahoz sziikségesnek tartja a
kisajatitand¢ teriilet hatarainak kitlizését, azt a kirendel6 végzés kézlésétél szamitott
6t napon beliil jelezze a kisajatitasi hatésag felé.

- Az értékveszteség kdorében a szakértbének a mezdgazdasagi mivelés alatt allé
ingatlan esetében a labon allé és fliggd termés értékét, erdd esetében a labon allé
faallomany értékét is meg kell allapitania.

- A visszamaradd ingatlanrész kisajatitasanak indokoltsagara vagy javaslatara
nyilatkozatot tenni.

- A kisajatitassal kapcsolatos kéltségek kérében a szakértének meg kell hataroznia a
folyd gazdasagi évben elvégzett mezé- és erdégazdasagi munkak és az egyéb
raforditasok kéltségét.

- Amennyiben a kisajatitandé ingatianon épllet, épliletnek nem minésilé épitmény
vagy épitményrész talalhatd, meg kell hatarozni azok kisajatitaskori értékét. Ha a
kartalanitasra jogosult lebontja az épiiletet, épitményt, épitményrészt, szintén ki kell
terni a szakvéleményben arra, hogy ez hogyan befolyasolja a kisajatitasért jaro
kartalanitas 6sszegét.

- Ha a szemle targyat képezé ingatlanba, épliletbe, épiiletnek nem mindsiild
épitmény vagy épitményrészbe valé bejutds nem biztosithatd, gy a szakérté az
értékelést kiilsé, kdzteriletrél torténé szemrevételezés alapjan késziti el.

- Amennyiben a kisajatitassal érintett ingatlant banyaszolgalmi, ttszolgalmi vagy
egyeb hasznalati jog terheli, a Szakértének vizsgalnia kell, hogy a jogosultsag érinti-e
a kisajatitando ingatlanrészt, illetve szitkséges-e annak fenntartasa. Amennyiben a
szakértd véleménye alapjan a jogosultsag fenntartisa nem sziikséges, a
szakértének javaslatot kell tennie a jogosultsag megsziinéséért jaré kartalanitasra.



- Amennyiben a Kérelmezett ingatlant haszonélvezeti jog (8zvegyi jog) terheli, a
jogosultsag megsziinéséért jaré kartalanitds megallapitasanal figyelemmel kell lenni
a haszonélvezeti joggal terhelt ingatlan jellegére, a haszonélvezeti jog gyakorlasanak
modjara, a jogosult személyi kdriilményeire, a hasznositds lehetéségeire és a
hasznositassal elérhetd anyagi elénydkre, tovabba a haszonélvezeti jognak az
ingatlan forgalmi értékére gyakorolt hatasara, valamint az illetékekrél szolé 1990. évi
XCIII. térvény (a tovabbiakban: Itv.) 72. §-aban foglaltakra.

- Amennyiben az ingatlan az aitalanos forgalmi adé kérébe tartozik, és a
kartalanitasra jogosult az altalanos forgalmi adé alanya, a kartalanitas &sszegét ugy
kell megéllapitani, mint amely az altalanos forgalmi adét is tartalmazza.

lll. A szakvéleményt készitette

Az igazsagiigyi szakértéi névjegyzékbe 010694 szamon bejegyzett TISZA-INKOZ
Ingatlankézvetité és Vagyonértékeld Kit..

A szakvélemény elkészitésében ingatlan-értékbecsléként Huszar Albert igazsagigyi
szakértd (szakteriilet: ingatlan-értékbecslés; nyilvantartasi szama: 004036) jart el.

IV. Ertékelési médszerek

A kisajatitasrol szolé 2007. évi CXXII. térvény 9. §-aban részletezettek szerint a
kartalanitas alapjaul az ingatlan forgalmi értéke szolgal, melyet az dsszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgaimi értéke alapjan kell meghatarozni.

Az értékelési modszereket a vonatkozé rendeletek és szakmai eldirasok tartalmazzak.

V. 1. Termdféldnek nem mindsilé inqatlanok értékének meghatérozéasara
szolgalé médszerek

A szakmai irdnymutatasckat figyelembe véve az értékelés haromféle modszerrel
vegezhetd el:

- a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékeléssel,
- a hozamszamitason alapulé értékeléssel,
- a kéltségalapu értékeléssel.

IV. 1. 1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A piaci alapu, vagy masképpen direkt dsszehasonlitason alapulé modszer Iényege,
azaz elméleti alapja a legegyszeriibb az &ésszes modszer kozétt: a hasonlé
tulajdonsagu targyaknak hasonlé az értéke. Az ingatlanok esetében azonban sokkal
Osszetettebb a kép, mivel minden ingatlan egyedi: mar 6nmagaban az eltéré helyszin is
egyedi jelleget ad. A beépitett ingatlanok értékelésére szolgalé dsszehasonlité modszer
alkalmazasanal a piacon a kézelmultban eladott vagyontargyakat elemezzik és
Gsszehasonlitiuk az értékelés targyat képezd vagyontarggyal. Kiigazitasokat kell
végezni az olyan értékmddositc tényezbk hatasanak kikiiszobolésére, mint az
elhelyezkedés; az ingatlan mérete; a fejlesztések jellege, allaga és kora; a jévébeni
hasznosithatésag. Megfeleld adatok és korrekciok alkalmazéasaval redlis piaci értéket

kaphatunk.




IV. 1. 2. Hozamszéamitason alapulé médszer

Ennél a becslési médszernél a becsiilt érték azon a (bérlet)) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenyked§ jellemzé (atlagos adottsagu)
befektetd hosszabb tavon elérhet. A hozamalaptl érték megallapitasa arra az elvre épill,
hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke.

Tiszta jovedelem alatt azt a netté bevételt értjilk, amikor a bevételeket csékkentik az
Gsszes felmerillt, és ténylegesen kifizetendé kiadassal. A hozamalapl értékelést
j6vedelemtermelé ingatlanck esetében lehet megfeleléképpen alkalmazni, ahol
meghatarozhatdk a bevételek és kiadasok.

V. 1. 3. Kbltségalapt modszer

Ez a modszer az értéket a vagyontargy ujraelballitasanak, illetve helyettesitésének
koltsége alapjan allapitia meg. Az Uj értékbdl le kell szamitani a fizikai kopasbél, a
funkcionalis és gazdasagi elavulasbdl szarmazo értékcsdkkenést, amennyiben ezek az
értékcs6kkenések fennallnak és mérhetéek. A foldteriilet értékét a kéltségalapu
moédszernél is a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel kell
meghatarozni. A felépitmények és egyéb épitmények szamitott értéke és a foldteriilet
piaci értéke egylttesen alkotja a nettopétlasi koltség alapu értéket.

A kéitsegalapu megkédzelités azon a feltételezésen nyugszik, hogy a koériltekints
vasarld nem fizet tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyontargy
eléallitasi  kdltsége, amelynek hasznossaga megegyezik a kérdéses tulajdon
hasznossagaval. Altalaban ezt a megkézelitést alkalmazzak uj épitmeények, killénleges
celu épiletek, sajatos szerkezetek, éplletgépészeti rendszerek és berendezések
esetében, valamint olyan esetben, amikor a korabbiakban részletezett két modszer
valamilyen ok miatt nem alkalmazhaté.

A modszer 6 |épései:
- potlasi (vagy tjraelballitasi) érték meghatarozasa
- avultsag mértékének becslése
- nettopotlasi kéltség szamitasa
- féldterilet értékének szamitadsa (amennyiben az ingatlanhoz
beépitetlen féldterllet is tartozik)

V. Alkalmazott értékelési modszer

A kisajatitasi torvény szerint az 6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értéke alapjan kell a kartalanitas dsszegét meghatarozni. Tehat elsésorban a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld 6sszehasonlitt modszert kell
alkalmazni. Az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok forgalmanak hianyaban az
ingatlan telepilésen belili fekvését, kézmiivekkel valo ellatottsagat, ennek hianyaban a
kézmiivesités lehetdségét, a foldrajzi és gazdasagi adottsagokat, illetve az ingatlan
egyeb jellemzéit kell figyelembe venni.



Az értékelendd ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerint kivett miivel6édési haz, udvar
megnevezesli, a kisajatitas az ingatlanhoz tartozé foldtertietet érinti. Az ingatlan
ertékeléséhez a NAV adatbazisabél szarmazé ingatlanforgalmi értékadatok
felhasznalasaval, a piaci Osszehasonlité adatokon alapuld értékmeghatarozasi

modszert alkalmaztuk.

A forgalmi érték meghatarozasanal kézvetlenil figyelembe vett adatokban szereplé
ingatlanok és az értékelendé ingatlan eltéré adottsagai miatt, az eltérés mértékével
aranyos korrekciokat alkalmaztunk.

V1. Szakértoi nyilatkozat

1./ A szakvélemény a tulajdonviszonyok vizsgalatara nem terjed ki.

2./ Az értekmeghatarozas soran az ingatlan allapotat szemrevételezéssel
hataroztuk meg. Nem végeztiink talajmechanikai, geodéziai és
kérnyezetvédelmi vizsgalatokat, de ez nem is képezte a megbizas targyat.

3./ A szakvéleményben régzitett, az ingatlan allapotara vonatkozé adatok az
ertékbecsléshez tartott helyszini szemie id6pontjaban fennallé allapotot

tukrozik.

4./ A szakvélemény elkészitése soran felhasznalt tulajdoni lap masolatot,
kisajatitasi vazrajzot és teriletkimutatast a kirendel6 hatésag biztositotta.

5./ A szakvélemény csak ftelies egészében értelmezhets, abbdl egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni €s dnmagukban felhasznalni
nem érdemes és nem szabad, mert a kiragadott részletek hamis képet
tukrézhetnek, ezért a szakvélemény csak egészében adhaté tovabb.

6./ Az igazségligyi szakértokrél szdlé 2016. évi XXIX. térvény 47.§-aban a
szakvéleményekre vonatkozoan el6irt tartalmi kévetelmények teljesitésének
feltételei csak részben adottak, tekintettel arra, hogy az ingatlanértékelés és
termé&fold-értékelés szakteriilettel Gsszefliiggésben nem &ll rendelkezésre

modszertani levél.

7./ Jelen szakvélemény érvényessége az értékelés forduldnapjatol szamitott hat
hénap, abban az esetben, ha az ingatlan kérnyezetében és allapotaban az
erteket befolyasolo jelentds vaitozas nem térténik.

8./ A szakvéleményt a kirendeld hatésag részére szabalyszer( elektronikus lton
tovabbitottuk.



Vil. A helyszini szemle

A szakvélemény elkészitéséhez a kirendeld vegzésben meghatarozottaknak
megfeleléen helyszini szemlét tartottunk az érintett ingatlannai 2026. marcius 02.

napjan.
A helyszini szemlén megjelent: - Lex Lilla (fu/ajdonos részéréi)

A helyszinen jegyzeteket, valamint fényképeket készitettink. A felmérés eredményét a
kévetkezd pontokban részieteztiik.

Viil. Az ingatlan ismertetése

VIll. 1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok:
(2026.02.09-i E-hiteles tulajdoni lap - teljes masoiat alapjan)

Az ingatlan cime: Dunavarsany

Az ingatlan fekvése: belteriilet

Helyrajzi szama: 103/4

Megnevezése: kivett m{ivel6dési haz, udvar

Teriilete: 2486 m2 .

Tulajdonos: 111 részben Dunavarsany Varos Onkormanyzata

2336 Dunavarsany, Kossuth L. u. 18.

Megjegyzés: - A rendelkezésiinkre allé6 E-hiteles tulajdoni lap teljes masolat szerint az
ingatlan tehermentes.

Vill. 2. Az ingatlan elhelyezkedése és jellemzébi

A kérelmezett ingatian Dunavarsany belterlletén, a Kossuth Lajos utca és a Halasz
Lajosne utca altal hatarolt saroktelken helyezkedik el a vasat teriilete mellett.
Dunavarsany varos Pest varmegyében a Szigetszentmiklési jarasban, a févaros,
Budapest hataratél kb. 12 km tavolsagra déli iranyban talalhaté a Rackevei-Dunaag
kézelében. Megkézeliteni kdézaton legegyszerlibben az 51-es és az 510-es féuton
keresztiil lehet, vasuton a Budapest-Kelebia vastitvonalon érheté el.

Szomszédos telepllések: Eszak felél Taksony, délkelet feldl Bugyi, dél felél
Délegyhaza, déinyugat felél Majoshaza, nyugat felél Toékél és Szigethalom,
északnyugat felé! pedig Szigetszentmiklos.

A varos lakosainak szama: 8987 f6.

Elhelyezkedés, fekvés: A telepllés kozpontjatél (Polgarmesteri Hivataltol) |
mérve kb. 200-220 m tavolsagra helyezkedik el,
| délnyugati iranyban. —
Kérnyezet, szomszédsag: Kéryezetében és szomszédsagaban a vasut terillete,
vendéglatbegység, tble tavolabb csaladi hazas
lakéingatlanok vannak.

Megkdzelithetéség, Az ingatlan szabalyozott, kiépiteit kézutrél kézelithetd
utviszonyok: meqg.
Kdzmiivek: Az ingatlan kérnyezete magas fokon kézmivesitett, az

ingatlan terilletére a kdzmivek hekétésre keribitek. A
kisajatitasra kerild ingatlanrész kézmlvesitetlen.




Epiiletek, &pitmények: | Az ingatlan terilletén 1évé, 6nallé helyrajzi szamon
nyilvantartott mivelédési haz épiletét a kisajatitas nem
érinti.

Ovezeti besorolas: A Helyi Epitési Szabalyzathoz (HESZ) tartozo

szabalyozasi terviapon feltiintetettek szerint az ingatlan
VI-Z-1 telepiiléskdzpont vegyes terilletek Gvezetébe
sarolt.

Tertlet alakja, keritettsége: | Szabalytalan alaku foldrészlet, melynek a kisajatitassal

'Hasznélatjellemzése: Az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi rendeltetésének

Ovezetre vonatkozo elbirasok: | A telepiléskdzpont vegyes terliletek altalanos
eléirasait a HESZ 50.§-a tartalmazza, a Vt-Z-1
dvezetre vonatkozé elbirasokat az 1. szami melléklet |
4. pontja foglalja magaba, mely szerint az Gvezetben |
| kialakithatdé legkisebb telekteriilet 800 m2, a
megengedett legnagyobb beépitettseg mértéke 40%,
sarokteleknél 65%, a terepszint alatti beépitési mérték
50%, sarokteleknél 75%, a kialakitando legkisebb
zoldfeliolet mértéke 20%, a megengedett maximalis
épiiletmagassag 10,0 m. A kereskedelmi, szolgaltatd
gazdasagi terllleten a 2. szamu mellékletben teriletileg
lehatarolt épitési dvezetekben az 1. melléklet 5. pontja
szerinti hatarértékeket kell alkalmazni.

= érintett része bekeritetlen.
Domborzati és lejtésviszonyok: | Sik feluletd.

megfeleléen hasznositott.

Novényzet: A kisajatitassal érintett tertileten értékelhetd névényzet |
a helyszini szemle idépontjaban nem volt fellelhetd.

| Egyéb (pl. természeti Természeti védetiség nincs.

vedettseg, kérnyezeti Kérnyezeti szennyezettség szemrevételezéssel nem

szennyezettség stb.): tapasztalhato. Az ingatlan a vasut védéteriletével
érintett.

A kisajatitassal érintett ingatlan hatarai a helyszini szemle idépontjara nem keriltek
kitlizésre. Az ingatilan beazonositasat a rendelkezésiinkre allo kisajatitasi véaltozasi
vazrajz alapjan végeztiik el.

Az ingatlan és a kisajatitassal érintett ingatlanrész teriileti adatainak ismertetése :

Teljes tertlet (m2) Kisajatitassal érintett | Kisajatitassal nem érintett | A kisajatitassal érintett tertilet
! tertlet (m2) tertlet (m2} aranya a teljes terbletbdl (%)
2486 119 2367 4,7868%

A kisajatitas az ingatlant a meilékelt kisajatitasi valtozasi vazrajzon részletezettek
szerint érinti. A kisajatitas az ingatlant kefté részre osztja, a 103/5 hrsz-0 ingatlan keril
kisajatitasra, és a 103/6 hrsz-( ingatlan marad vissza.

A Kkisajatitast kévetben visszamaradd 2367 m2 terlletli ingatlanrész alakjaban és
méretében nem térténik olyan mértékii valtozas a kisajatitas el6tti allapothoz képest,
mely értékcsdkkenés figyelembe vételét indokolna. A részkisajatitdas az ingatlan
rendeltetését nem médositja, a visszamaradé rész értékesitésének feltételei a
kisajatitast megelézd allapothoz képest nem médosulnak.
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A teljes ingatlan kisajatitdsa nem indokolt.

A telies kiviteli terv nem 4&ll rendelkezésiinkre, a visszamaradé ingatlan
megkdzelithetoségének tekintetében vélelmeztilk, hogy a forgalmi értéket befolyasolo
jelentds valtozas nem térténik a kisajatitas el6tti allapothoz képest.

IX. Ertékelés

Az V. pontban részletezetteknek megfeleléen az értékelés soran az ingatlanhoz tartozé
féldtertiet értékét piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszerrel hataroztuk meg.

IX. 1. Forgalmi adatok vizsqélata

Az értekelés soran a Nemzeti Ado- és Vamhivatal Pest Varmegyei Adoigazgatosagatol
kifejezetten a targyi ingatlan értékeléséhez igényelt adatokat hasznaituk fel. A NAV az
adatszolgaltatast a 7759559241 iigyszam alatt biztositotta. Az adatszolgaltatasban
Gsszesen 19 db belteriileti ingatlanra vonatkoz6 forgalmi adat szerepelt.

A NAV az adatszolgaltatas soran az alabbi tajékoztatast adta: ,T4jékoztatom, hogy
jelen adatszolgéltatéas teljesitéséhez szikségessé vélt az adatszolgaltatiassal érintett
id6szak intervallum kiterjesztése, tekintettel arra, hogy a megadott paraméterek alapjan
az Gsszehasonlito értékadatbazisbol nem nyerhetd ki kellé mennyiségii ingatian adat.”

A NAV altal kézélt adatok kizarélag konkrét beazonosithatésag nélkil keriiltek
ismertetésre, mivel a 33/2007.(X|1.23.) PM rendelet nem teszi lehetévé — a jelen, illetve
a jelen eljarashoz hasonlé esetekben készilt szakvéleményekben — az adatok
beazonosithatéan térténd kozlését.

A NAV ialtal biztositott adatok szakvéleményben térténé felhasznalasa a Pest
Varmegyei Kormanyhivatal kirendelé végzésében foglaitaknak megfeleléen tértént, oly
modon, hogy a NAV adatszolgaltatdsaban szereplé adatokat az 1. szamu tablazat
tartalmazza a forgalmi érték feltiintetése nélkil, a 2. szamu tablazat tartalmazza az
adatok m2 arait, de nem az 1. szamu tablazat sorrendjében, annak érdekében, hogy ne
lehessen azokat Gsszekapcsolni az ingatlanokkal, illetve a helyrajzi szamokkal.

A NAV adatszolgaltatasdban szereplé ingatlanokat beazonositottuk, és az 1. sz.
tablazatban azok dvezeti besorolasat is feltlintettlk, és a tovabbiakban részletezettek
szerint valasztottuk ki az érték meghatarozasanal kozvetleniil felhasznalt adatokat.
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1. szamu tabldzat - NAV forrasbdél szarmazd, Dunavarséany, belteriiletén 1évé, telek
ingatlanok forgalmi adatai

|' I T | T
. . . |llleték kot.
Ssz.| Hrsz. | Elhelyezkedés Ovezet |Megnevezés I\‘n’:;e)t 2::::::' | keletkez.
y idépontja
| 1. 14530 |belteriilet Lke-0-3 telek 800, 1/1 | 2024
2. |784/5 Epres kiz térsége Lke-0-1 telek 644 1/1 2024
3. [942/11 Epres u. térsége Lke-O-K telek | 537 1/1 2024
Géméry Ferenc u. '
4, 4635 térsége Lke-SZ-4 telek 766 1/1 2024
5. |5502/5 |belteriilet Kre-SZ-3 | telek ; 506 1/1 [ 2024
GySngyvirag u. :
6. |790/3  |térsége Lke-O-K telek 750 1/1 2024
7. |4019/1 |belteriilet  Lke-0-2 | telek 750, 1/1 2024
8. [5502/22 |belteriilet Kre-SZ-3 telek 619,  1/1 2024
Vorosmarty u.
9. [1324 térsége Lke-O-K telek 713 1/1 | 2024
| 10. [968/8 belteriilet Lke-O-K |  telek 908 1/1 2024
11. |834/24  |belterilet Lke-O-1 telek 870 1/1 2025
12. |2084/15 |Petsfiu. térsége Lke-SZ-1 telek 2485 1/1 2025
13. |2084/16 |Pet6fiu. térsége Lke-SZ-1 telek . 2981 1/1 2025
14, |5502/5 |belteriilet Kre-SZ-3 | telek 506 1/1 2025
15. (4084/5  |Z6rgbfii u. térsége Lke-SZ-6 telek 388 1/1 2025
| 16. |786/12  |Epres koz térsége | Lke-SZ-K telek 679 1/1 2025
17. |5502/10 |belteriilet Kre-SZ-3 telek 506 1/1 2025
18. |781/4 belteriilet Lke-O-1 telek 2169 1/1 2025
| 19. |3826 belteriilet Lke-0O-1 telek 851 1/1 2025
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2. _szamu tablazat — Az 1. sz. tablazatban feltinteteft, NAV forrasbdl szarmazé,
ingatlanok m2 arai_nem az 1. sz. tablazat sorrendjében

Sorszam | Fajlagos érték
{Ft/m2) 1
1 950,0 |
2. 25.691,7
3. 37.725,2
4, 37.154,2
5. | 9.220,8 |
6. 950,0
7. 27.027,0
8. 56.250,0 |
) ~ 60.251,4
10. | 35.177,9
1. | 14.000,0
12. 13.042,0
3. | 22.205,0
14. 24.339,4
5. | 39.164,5 |
16. 16.519,8 |
17. 36.377,0
18. [ 20.000,0
19. | 26.436,8

Az 1. szamu tablazatban feltiintetett adatokat beazonositottuk, és a beazonositast
kévetben megallapitotiuk, hogy az értékelttel azonos Vi jelli évezetben elhelyezkedd
ingatlanra vonatkozéan nem all rendelkezésre adat. Tekintettel a NAV
adatszolgaltatasanak tartalmara a lakéévezetben lévd ingatianokra vonatkozé adatokat
vizsgaltuk. Elhagytuk a 2024. évi adasvételek adatait, és a 2025. évi adasvételek kézil
az értékelendd ingatlantél jelentésen eltéré fekvés(i és szélsOséges fajlagos értéket
tiikr6z6 ingatlanokra vonatkozé adatokat, és a fennmaradé 11., 16. és 19. sorszam
alatti ingatlanok fajlagos értékének az atlagaban hataroztuk meg a fajlagos alapértéket,
mely &sszegszerliségében kerekitve: 29.947 - Ft/m2

A kbzvetlenill figyelembe vett dsszehasonlité adatokban szereplé ingatlanok tertieti
méretének atlaga 800 m2. Az ingatlanok telepiilésen belilli fekvésének és
megkdézelithetdségi feltételeinek atlaga kedvezétlenebb, mint az értékelt ingatlané. Az
ertékelt ingatlan dvezeti besorolasa kedvezdébb, mint a figyelembe vett ésszehasonlité
adatokban szereplé ingatlanck dvezeti besorolasa.
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IX 2. Az ingatlan forgalmi ériékének meghatarozasa

IX. 2. 1. A korrigalt fajlagos érték meghatarozdsa az érintett ingatlanhoz
tartozo foldteriiletre vonatkozéan

Figyelembe vett fajlagos alapérték: 29.947 .- Ft/m2
Korrekcié:
- az érintett ingatlanhoz tartozé telek nagyobb teriiletd, mint az
dsszehasonlitasul figyelembe vett ingatlanck teriileti méretének atlaga -10%
- az értékelt ingatlan varoson belili fekvése kedvezébb,
mint az ésszehasonlitasul figyelembe vett ingatlanok
varoson bellili fekvésének az atlaga +25%
- az értékelt ingatlan megkdzelithetiségi feltételei kedvezibbek,
mint az 6sszehasonlitasul figyelembe vett ingatlanok

megkodzelithetdségi feltételeinek az atlaga +10%
- az értékelt ingatlan dvezeti besorolasa kedvezébb,
mint az §sszehasonlitasul figyelembe vett ingatlanok évezeti besorolasa +5%
- az értékelt ingatlan a vasut védéterilletével érintett -5%
- az ésszehasonlitasul figyelembe vett ingatlanok
adas-vétele 2026 évet meqgeiézé +5%
Korrekcio dsszesen: +30%
Korrigalt fajlagos érték kerekitve az érinteft ingatlanhoz tartozé féldteriiletre
vonatkozdan: 38.931,- Ft/m2

A korrekciok mértékének meghatarozasanal figyelembe vettlk az értékelendd
ingatlan, és az dsszehasonlitasul felhasznalt ingatlanok elterd adottsagait.

IX. 2 2. A teljes ingatlanhoz tartozoé foldteriilet forgalmi értékének
meghatarozasa

Az ingatlan teljes A teljes ingatlanhoz tartozé

Helyrajzi szam terllete m2 Korrigalt fajlagos értek Ftim2 foldterilet forgalmi értéke

103/4 2486 38931 26 782 466,00 Ft

IX. 2. 3. A beruhazassal érintett foldteriilet forgalmi értékének
meghatarozasa

A beruhazassal A beruhazassal érintett
Helyrajzi szam érintett ingatlan Korrigalt fajlagos érték Ft/m2 | ingatlanhoz tartozé féldterilet
teriilete m2 forgalmi értéke
103/5 119 38931 4 632 789,00 Ft
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X. Ertékveszteségek és kéltségek meghatirozésa

X. 1. A kisajétitdssal érintett teriileten 1évé névényzet értékének megéllapitisa

A kirendelé végzésben meghatarozottak szerint az értékveszteség kérében -
mezdgazdasagi miivelés alatt allo terillet esetében — a kisajatitassal keletkezé
zéldkarként, a labon allé és fuggé termés értékét is meg kell allapitani.

A Kkisajatitasrol szolé 2007. évi CXXI. térvény 19. §-aban foglaltak alapjan a
mezbgazdasagi miivelés alatt allé ingatlan esetében értékveszteségként kell megtériteni
kiilénésen a labon allo és figgd termés értékét. A labon allo és figgd termés értékébél,
illetéleg a folyd gazdasdgi év varhato termésének értékébdl le kell vonni az elmaradt
mezégazdasagi munkak koltségét. Az értékelt ingatlan nem terméfold jellegii, nem all
mezdgazdasagi mivelés alatt.

A Kisajatitasra keriild ingatlan tervezett helyrajzi szama: Dunavarsany, 103/5 hrsz.

Kisajatitasra kerilé terttlet: 119 m2
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

A kisajatitassal erintett terlleten értékelheté ndvényzet a helyszini szemle idSpontjaban
nem volt fellelheté.
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Xl. A kartalanitdshoz késziilt szakvélemény bsszefoglalésa

XlI. 1. Az ingatlan adatai és jellemzéi

Beruhazéssal érintett ingatlan cime:

Dunavarsany, belteriilet

Az ingatlan helyrajzi szama: 103/4 hrsz.

Az ingatlan megnevezése: kivett mivelddési haz, udvar
Figyelembe vett Gvezeti besorolas: Vi-Z-1

Az ingatlan teljes terilete: 2486 m2

Beruhazassal érintett tertilet: 119 m2

A beruhazdssal érintett tertilet az ingatlan: 47868 %-a

Xl. 2. Az ingatian értékére vonatkozé adatok

Az értékelés forduidnapja: megegyezik a szakvélemény
készitésének iddpontjaval.

Figyelembe vett korrigalt fajlagos érték az ingatlanhoz tartozé

foldteriletre vonatkozoéan: 38.931
A telies ingatlanhoz tartozé foidteriilet forgalmi éntéke: 96.782.466,-
A kisajatitassal érintett foldterilet forgalmi értéke: 4.632.789,-

Xl. 3. A kartalanitas mértékének meghatarozdsa
A kartalanitas a kisajatitasra kertl6 féidterilet forgalmi értékébdl all.

Xl. 3. 1. A tulajdonost megilleté kartalanitas

Kartalanitas értéke: 4.632.789,-

Tulajdonos: 1/1 részben Dunavarsany Varos Onkormanyzata  4.632.789,-

2336 Dunavarsany, Kossuth L. u. 18,

- Ftfm2

Ft

Ft

Ft

Ft

Megjegyzés: - A Kstv. 40, § (2) bekezdése szerint: A kartalanitds Gsszegét ugy kell tekinteni, mint amely az
altalanos forgalmi adét is tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében t3rténé tuiajdonatszallast az altatanos

forgalmi ad6rél szélo térvény szerint adofizetési kitelezettség terheli.

O
ingatiankozvetitt s Vagyoneridheld KFT.
5000 Szoinok, Mésziros L u. TA
Adobig sz.. 11284008-2-16

Szolnok, 2026, marcius 06.

[ HUSZAR ALBIR A Y .
" 1GA!‘~¢3::F:E{>‘ ::Ff}gmwa logi Huszar Albert
gagyar 10arsd Lipteh
:;ZAEE({ERUHT NCATLAN FRTEKBECSLES TISZA-INKOZ KFT. , bgyvezett - L.nsars;‘
Nysvantanas: szam 004036 EUFIM ingatlanértekeld /’ Lol
roda 500G Szoince Moszarost u /A UFIﬂ
lelefon 309558210 ! igazsagligyi ingatlanforgalmi szaku?rt E%a
oA

\\*’( ¢ \i.‘

i
i
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1./ Az ingatlan képe 2./ Az ingatlan képe

3./ Az ingatlan kérnyezete 4./ Az ingatian kérnyezete

5./ A kisajatitassal érintett teriilet 6./ A kisajatitassal érintett terilet



17

Miiholdas térkepek
Dunavarsany, 103/4 hrsz.

Az ingatlan jel6lése: ———>
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Szabalyozasi tervkivonat
Dunavarsany, 103/4 hrsz.

W% 882 s,
|l J“i . W)
III| \ I"‘r - :
) 'I||II| ‘I\ - ( 3

& VEZ-3

Az ingatlan jelolése: T
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Pest Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-mésolat Oldal 171

Féldhivatali Foosztaly Foldhivatali  (telies) Dunavarsany
Osztaly 10. . Uggazorogile. Belteriilet, 103/4 helyrajzi szam
Magyarorszidg 2300 Rackeve, Szent INYER/TULLAP/20260209/11464
Istvan tér 3/1I. 2026 02.09
Dunavarséany, Belteriilet, 103/4
I. RESZ
1. Bejegy2é hatérozat, érkezési idé:
387336/2/2022.09.26
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Milvelési &g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet {ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivet: / mivelddési haz, udvar 0 2486 4]
il. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
387336/2/2022.09.26
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Jogeim: tulajdonba adds, 31384/1991.03.20

Eredeti hatdrozat: 31603/2/2019.01.16

Név: DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 2336 DUNAVARSANY, Kossuth Lajos utca 18

Iil. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, éckezési id3:
387336/2/2022.09.26

Ondllé szoveges bejegyzés
A 103/1hrsz- fildrésziet megosztdsabdl akault

Az E-hiteles tulajdenilap-mdsolat tartalma a kiaddst megeldzs napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle
magalat a fenndllo bejegyzéseket, a teljes mésolat valamenny! bejegyzést tanalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsill hiteles bizonyitéd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

o —
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PY A fethaszndlél a dokumentemhoz
.D rendelte:

ldomsoft Zrt.

Iktatészam: A-101-2026

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

Targy: kisajatitasi eljarast megelézo adasvételi
szerzbdés megkotése iranti megkeresés

Tisztelt DUNAVARSANY VAROS ONKORMANYZATA!

A nemzetgazdasagl szempontbol kiemelt jelentdségii beruhazas, a Budapest-Kelebia hataratkelo kozti 150.
szami vasitvonal fejlesztésére iranyulé projekttel kapcsolatban a Budapest-Belgrdd vasttvonal
djjdépitési beruhdzds magyarorszdgi szakaszdnak fejlesziésérdl, kivitelezésérdl és finanszirozdsdrol szold
2020. évi XXIX. torvény (tovabbiakban: Térvény) 4. §-a alapjan a magyar dllam nevében eljaré MAV Magyar
Allamvasutak Zartkoriien Mikodd Részvénytirsasag (a tovibbiakban: MAV Zrt.) képviseletében eljdrva az
alabbiakkal keresem meg Ondket:

A Magyar Kozlonyben kordbban kozzétett Torvény 2. § (1)(2) bekezdései a Budapest-Ferencvéros-Kelebia
{orszaghatdr) hatardtkelé kozti 150. szamu vas(tvonalfejlesztésével kapcsolatos beruhdzést (a tovabbiakban:
Beruhézas) kiemelten kézérdeki beruhazasnak, megvaldsitasat kiemelked6en fontos kizérdeknek mindsitette,
mig a Budapest-Kelebia hatiritkeld kozti 150. szdmu vasttvonal fejlesziésével Osszefliggd koézigazgatasi
hatosagi (igvek nemzetgazdasigi szempontbdl kiemelt jelentdségii liggyé nyilvanitasardl és az eljarod
hatdsagok, valamint a beruhazas helyszinével, kzvetlen kdrnyezetével érintett ingatlanok kijeldlésérdl szolo
102/2021. (111, 3.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Kormanyrendelet) a Beruhdzassal dsszefiiggd kozigazgatasi
hatdsagi iigyeket nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentdségli iiggyé mindsitette. A Beruhézas
megvalosulasa, mint kozlekedési infrastruktura fejlesztése a kisajatitdsrol szold 2007, évi CXXIIL torvény (a
tovdbbiakban: Kstv.) 2. § e.) pontja alapjan kisajatitas alapjaul szolgal6 kozérdekii cél.

Amint az ismert, a beruhdzis a Kormanyrendelet 1. szamu mellékletében felsorolt ingatlanokat érinti mely
ingatlanokbol a kisajatitdsi tervben szerepld ingatlanok tulajdonjogat - a Térvény 8. § (1) bekezdésének
megfelelden - a magyar dllam a kisajatitasi tervvel 8sszehangban a MAYV Zrt. vagyonkezelsi joganak egyideji
bejegyzése mellett elsdsorban az érintett ingatlanokra vonatkozé megallapodas dtjan kivanja
megszerezni.

A Torvény értelmében ugyanakkor amennyiben az érintett ingatlan tulajdonosaval €s egyéb jogosultjaival
megallapodds nem jon létre, Ggy a magyar allam képviseletében a MAV Zrt, az érintett ingatlan
tulajdonjoganak megszerzését kisajatitasi eljards keretében kezdeményezi.

Tajékoztatom, hogy a hivatkozott Beruhazas megvalosuldsa a Dunavarsany, belteriilet 103/4 hrsz.-, 119 m?
teritletii, kivett | helyi kézat megjelolésti ingatlant is érinti, melynek az ingatlan-nyilvantart4s adatai szerint a
T. Onkormanyzat 1/1 arany1 tulajdonosa.

Tajékoztatom tovabba, hogy a MAV Zrt. a Kstv. 37/B. § (1) bekezdése szerint kérelmet terjesztett elé a
kisajatitasi hatosaghoz a kisajatitasi eljaras meginditisil megelézéen szakérté kirendelése és a
kisajatitandé ingatlanra vonatkozé szakvélemény (értékbecslés) elézetes elkészitése céljabol.

Az illetékes kisajatitasi hatésag dltal kirendelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd elkészitette
szakvéleményét, melynek kapcsén t4jékoztatom Onéket, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képez tulajdoni
hanyadénak a kisajatitassal érintett ingatlanrészre esd - a targyi ingatlan eldzetesen ingatlanforgalmi szakértd
altal megallapitott fajlagos értéke 4 632 789 Ft, azaz négymillid-hatszazharminckétezer-hétszaznyolcvankilenc

forint.



Fentiek figyelembevételével a MAV Zrt. képviseletében eljarva a targyi ingatlanra vonatkozéan az
Onkormanyzat tulajdonat képezd tulajdoni hanyada(ok) vonatkozasaban a kovetkezé teljeskorii

kartalanitist tartalmazé vételi ajanlatot teszem.

Az igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértdi véleményben megallapitott fajlagos érték alapjan a
kartalanitis osszege a Dunavarsény, belteriilet 103/4 hrsz-ii ingatlanbél a T. Onkormanyzat tulajdonit
képezé tulajdoni hdnyad vonatkozasiban 4 632 789 Ft, mely Osszeget a Kisajatitist helyettesité
adasvételi szerzodés meghkiitése esetén annak aldirasat kdveté 30 napon beliil a MAY Zrt. banki atutalas

utjan fizet meg.

Felhivom a T. Onkormanyzat figyelmét, hogy a kisajatitist helyettesito addsvételi szerzédés
megkotésére kizardlag az igazsagiigyi szakértt altal megallapitott fenti Gsszegben keriilhet sor.
A kartalanitasi dsszeg kifizetésén tdlmenden sem a magyar dllam, sem pedig a MAV Zrt. semmilyen

jogeimen semminemii tovabbi kifizetést nem vilklal.

Tajékoztatom a T. Onkormdnyzatot, hogy a kartalanitasi ellenérték, mint teljes kompenzacié magaban foglalja
az ingatlan forgalmi értékét, valamennyi koltségtéritést, a visszamaradé ingatlanban a kisajatitas folytan
keletkezett esetleges értékcsikkenést. A kartalanitdsi ellenérték magéban foglalja tovabbi a haszonélvezeti,
illetve egyéb jog megsziinésének ellenérickét is.

Felhivom szives figyelmiiket, hogy a kisajatitast helyettesité adasvételi szerz6dés megkStésének alapvetd
feltétele, hogy a vételi ajanlatot a T. Onkormanyzat elfogadja.

A Kstv. 3. § (2) bekezdés a) pontja értelmében
»(2) Az adasvételi vagy csereszerz0dés megkotését meghitisultnak kell tekinteni, ha
a) a kisajatitast kérdnek - a kisajatitasi kérelem benyjtidsat megeldz6 1 éven beliil megtett - ajanlatira a tu-

lajdonos vagy mas kartalanitisra jogosult a kézhezvételtil szimitott harmine napon beliil nem tesz a

tulaidonjog ingatlan-nyilvantartisi dtvezetésére is alkalmas elfosadé nvilatkozatot vagy irdsban dagy

nvilatkozik. hogy nem fogadja el az ajdnlatot;”.

Az adasvételi szerzdés megkotésének tovabbi feltétele a kartalanitdsra egyébként nem jogosult egyéb
jog jogosultjianak egybehangzd nyilatkozata, jelzilogjog, végrehajtisi jog és egyéb jog esetén a
jogosultak — feltételtél mentes - hozzajaruld nyilatkozata, mely jogosultak megkeresése és hozzajarulé
nyilatkozatuk beszerzése a Tulajdonos érdekkorébe esik.

Amennyiben tovabba - a Kstv. 3. § (2) bekezdés a) pontja szerint elfogad nyilatkozat megtételének esetét ide
nem értve — a T. Onkorményzat az ajanlat szerint kisajétitast helyettesitd adasvételi szerzédést kivan komi,

kérjitk, hogy a szerzédésktési szandékot tartalmazé hivatalos valaszlevelét megkiildeni sziveskedjen.

Tajékoztatom a T. Onkorméanyzatot, hogy amennyiben az ajanlatot elfogadja, ugy kotelezettséget véllal arra,
hogy elére egyeztetett id6pontban és helyen a kisajatitast helyettesitd adasvételi szerzddést és a hozza
kapesolodo, a kisajatitasi munkarészekben szerepld, tdbbek kozott a telekalakitashoz és a miivelési ag
valtozasdhoz, miivelésbdl vald kivonashoz szitkséges okiratokat az ingatlan-nyilvéntartisi bejegyzésre
alkalmas formaban alairjak.

Felhivom szives figyelmiiket, hogy - a Kstv. 3. §. (2) bekezdés a) pontja szerint elfogadd nyilatkozat
megtételének esetét ide nem értve - tbb tulajdonos, illetve tibb mas kartalanitisra jogosult személy
esetén az adasvételi szerzédés megkidtésének lehetdsége akkor ali fenn, amennyiben a targyi ingatlanra
vonatkozo6 vételi ajanlatot valamennyi tulajdonostirs és mds kartalanitdsra jogosult elfogadja.

A fenti vételi ajinlatot jelen levél kézhezvételétil szamitott 30 napip fartjuk fenn.

Felhivom a T. Onkorményzat szives figyelmét, hogy kisajatitast helyettesité adasvételi szerzodés
megkotésére kizardlag a vételi ajaniat, illetoleg addsvételi szerzédés tervezet valamennyi tulajdonostars
altali valtozatlan tartalmi elfogadasa, tovabba a haszonélvezd, és egyéb jog jogosultja feltételtél mentes
hozzdjarulé nyilatkozatinak rendelkezésre Allasa esetén keriilhet sor. Ezen feltételek barmelyikének
hianydban az adasvételi szerz6dés megkdtése meghiisul.



Jelen vételi ajanlat elfogadasdval és az elfogadd hatdrozat alairasival ugyancsak elfogadésra keriilnek az
alabbiakban felsorolt feltételek:

e A fizetési kotelezettség akkor tekinthetd pénziigyileg teljesitetinek, ha a MAV Zrt. szimlavezetd
pénzintézete a MAV Zrt. bankszaml4jat a nevezett vételar dsszegdvel megterhelte.

s A tulajdonos a nevezett vételar ingatlan addsvételi szerzédés szerinti megfizetése tekintetében sem a
magyar allammal, sem a tulajdonosi jogkér gyakorlé Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.-vel, sem a
MAYV Zrt.-vel szemben az adasvételi jogiigylettel kapcsolatosan semminemii tovabbi koveteléssel nem
¢l azt kovetden, hogy a vételdr megfizetése az ingatlan adasvételi szerz6désben foglaltak szerint
teljesitésre keriil.

® Az ingatlan adasvételi szerzidés alapjén kifizetett vételara a kisajatitasi eljards soran megaliapitott
kartalanitdssal megegyezden ado- és illetékmentes, ide nem értve az ltalanos forgalmi adot.

» Az ingatlan tulajdonosa az ingatlant @ reljes vételdr szerzddés szerinti megfizetésének napjan® / a
teljes véieldr jelen szerz8dés szerint torténd megfizelését kovetd 15 napon belill**/, a teljes vételdr
jelen szerzédés szerint toviend megfizetésél kovetd 60 napon bell ***amnak fennallo allapotaban
birtokba adja a magyar dllam szdmadra, aki ezen idéponttol viseli annak terheit, a karveszélyt, valamint
szedi hasznait. A jelenlegi tulajdonos a birtokbaadas napjatol kezdve mentesiil az ingatlan adasvétel
targyat képez6 ingatlan birtokldsibdl eredé valamennyi kotelezettsége aldl.

{ * Jelépitmény néikiili ingatlan esetében
*E nem lakdingatlannak mindsiild felépitményes ingatlan esetében
#*%  akdingatlan esetében }

* A tulajdonos az ingatlan addsvételi szerz8dés alairdsaval egyidejiileg feltétleniil és visszavonhatatlanul
hozzdjarul ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartdsba az ingatlanra vonatkozéan a magyar allam
tulajdonjoga, az MNV Zrt. tulajdonosi joggyakorlasanak feltiintetése mellett adasvétel jogcimen
bejegyzésre keriiljoén a jelenlegi tulajdonos tulajdonjoganak egyidejii tdrlése mellett.

A vételi ajanlat elfogaddsdval az ingatlan tulajdonosa feltétlen és visszavonhatatlan nyilatkozatot tesz arra,
hogy a kisajatitasi eljardsban a vételi ajanlat elfogadisa egyezségi megallapoddsnak tekintendd, az minden
tovabbi jognyilatkozata nélkiil a kisajtitasi eljardsban felhaszndlhato. Jelen feltétel rogzitése tekintetében a
tulajdonos kifejezetten nyilatkozik, hogy nevezett jognyilatkozata az esetleges jogutodokra is kiterjed.

Tajékoztatom Ondket, hogy a Kisajatitast helyettesité addsvételi szerzédés megkdtésére Kizarélag a
tulajdonos Altali — jelen leveliink kézhezvételétdl szamitott 30 napon beliili - elfogadasat kiveté 10

munkanapon beliil van lehetdség.

A kisajatitast helyettesité adasvételi szerzodés iigyvédi munkadija a T. Onkormanyzatot nem terheli.

Tajékoztatom a T. Onkormanyzatot tovabba, hogy a kisajatitasi elidrds sordn az eljaré hatosag

els6sorban az elizetesen kirendelt igazsigiigyi ingatlanforgalmi szakértéi véleménvben megallapitott

kartalanitasi Osszeget veszi figvelembe, melyre tekintettel kérjiik fenti ajanlat szives alapos
megfontoldsat elsisorban a megallapodds megkdtése a nyilvanvaléan idében tovabba tart6 felesleges

eljaras lefolytatisnak sziikségessége helyett.



Téjékoztatom Onoket tovabba. hopy az ajanlat el nem foradasa vagy a szerzédéskotés barmely okbol fenti
hatéridében valé mechiusuldsa/elmaradasa esetén a MAV Zrt, Kisajatitasi eljarast foz inditani.

Kérem, hogv jelen ajanlat elfogaddsat a kézhezvételétd] szamitott 30 napon belitl visszaivazolni sziveskedje-

nek a jelen ajanlat elfogaddsarol szolo hatarozat mevkiildésével.
Szerzddéskotésre a hatarozat meekiildését kovetd 10 munkanapon beliil keriilhet sor.
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