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Javaslat
Dunadjvaros Megyei Jogi Varos Onkormanyzata tulajdonat képez6 1794/2 hrsz.-G
ingatlan tulajdonjoganak rendezésére

Tisztelt Kozgyiilés!

Vincze Attila kérelmet nydijtott be Dunatjvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzatahoz, amelyben
kéri a 2000. januar 17. napjan kelt, ,Ajandékozasi szerz6dés kézérdek(i célbdl" elnevezésli szer-
z6désben foglalt jogligylet utélagos jovahagyasat, valamint az érintett ingatlan tulajdonjogi hely-
zetének rendezését. (1. sz. melléklet - kérelem)

Az ajandékozasi szerz6dést Dunautjvaros Megyei Jog Varos Onkormanyzata, mint ajandékozo,
valamint tobb megajandékozott, kdztik Vincze Attila édesapja, Vincze Andras koétotte meg. A
szerz6des targya harom ingatlan volt, kéztuk a dunaujvarosi 1794/2 hrsz.-u, 290 m? nagysagu,
kivett kézterlilet megnevezési belterlileti ingatlan. A szerz6désben a felek rogzitették, hogy az
ajandékoz6 az ingatlant a megajandékozottak részére ajandékozza, amelyet a megajandékozottak
elfogadtak.

A szerzédés 4. pontja rogziti, hogy "a szerz6dés megkdtésére az ajandékozo (6nkormanyzat)
érdekében keriilt sor, mivel 1986-ban az ajandékozé jogel6dje titmegnyitas céljabél, kdozér-
dekbdl, kartalanitas nélkiil kisajatitotta az ingatlant a megajandékozottaktél olyan aranyban,
amilyen aranyban az most visszaadasra keriil. Id6kézben kideriilt, hogy az Gtmegnyitasra
nem Kkeriilhet sor, ezért a felek az eredeti allapot helyreallitasarol rendelkeznek." (2. sz.
melléklet-szerzédés, ami egyben a hatarozati javaslat melléklete)

Az ingatlannyilvantartas jelenlegi adatai szerint azonban az 1794/2 hrsz.-G ingatlan tulajdonosa-
ként tovabbra is Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata szerepel, a tulajdonjog valtoza-
sanak atvezetése nem tortént meg. (3. sz. melléklet-tulajdoni lap és térképrészletek)

A csatolt ajandékozasi szerzédés alapjan megallapithat6, hogy az emlitett irat az Onkormanyzat
részérdl alairasra kertilt, azonban:

- a megajandékozott részérdl alairas nem szerepel rajta,
- tanuzassal nem rendelkezik,
- az ugyvedi ellenjegyzés hianyzik réla.

Osszegezve, az gyfél altal bemutatott példany nem tartalmazza az alaki érvényességhez szik-
séges feltételeket, ugyanakkor az Onkormanyzat irattaraban a szerzédésbé! példany nem lethet6
fel, valamint a nyilvantartasban errél kézgylilési hatarozatot sem talaltunk az 1999. és 2000.
években.

Mindezekre tekintettel az irat ingatlannyilvantartasi bejegyzés alapjaul nem szolgaihat,
ugyanakkor alkalmas annak igazolasara, hogy az Onkormanyzat részérél az érintett ingatlan tu-
lajdonjoganak atadasara iranyuld szandék fennalit.

Az ingatlan tulajdonjoga a nyilvantartas szerint jelenleg is az Onkormanyzatot illeti meg, ugyanak-
kor a kérelmez6 az ingatlant tébb mint 26 éve sajatjaként, zavartalanul hasznalja.

Az ingatlannal kapcsolatosan Fenyvesi Hedvig (Father&Boy Kft.) ingatlanforgalmi értékbecs-
16 szakvéleményében megallapitotta, hogy az ingatlan 6nallé rendeltetésszerii hasznositas-
ra nem alkalmas, sem mérete, sem elhelyezkedése, sem a hatalyos helyi épitési szabalyzat
alapjan nem beépithetd. Az értékbecsl6 allaspontja szerint az ingatlan legkedvezdébb hasznosita-
sa kizardlag a szomszédos ingatlan tulajdonosanak birtokba keriilésével valésithatdé meg. A
szomszédos két ingatlan is Vincze Andras tulajdonat képezik, ezek kozé ,,ékel6dott be” a
1794/2 helyrajzi szami ingatlan, ahogyan ez a térképmasolaton is lathaté. (4. sz. meliéklet-




tulajdoni lapok és térképrészletek)

Az értékbecslés a 1794/2 hrsz.-0 ingatlan forgalmi értékét 3.275 Ft/m2-ben, 6sszesen 950.000,-
Ft-ban hatarozta meg. (5. szamt melléklet- az ingatianforgalmi értékbecslé szakvélemé-

nye).

A Foépitészi és Palyazati Osztaly altal adott szakvélemény (6. sz. melléklet) szerint "a telek
kozteriiletrél csak az 1794/1 helyrajzi szamu telken keresztiil kozelitheté6 meg, ezért nem
ellenzem, hogy a 1794/3 hrsz. telek a kérelmezdének, aki a 1794/1 hrsz.-i telek tulajdonosa, a
tulajdonaba keriiljén."

Felhivjuk a Tisztelt Kbzgyiilés figyelmét arra is, hogy az ingatlan huzamos ideje torténd, sajat-
ként valo birtoklasa alapjan a Polgari Térvénykonyv 5:44-5:49. §-aiban szabalyozott elbirtok-
las feltételei vizsgalhatok, amely kérllmény a tulajdonjogi helyzet rendezésének sziikségessé-
get tovabb erdsiti.

5:44. § [Az elbirtoklas feltételei és jogi hatasa)

(1) Elbirtoklas atjdn megszerzi a dolog tulajdonjogat, aki a dolgot ingatlan esetén tizenét, ing6d
dolog esetén tiz éven at sajatjaként szakadatlanul birtokolja.

(2) Ing6 dolog tulajdonjoganak elbirtoklasaval megsziinnek a harmadik személynek a dolgot ter-
hel6 olyan jogai, amelyek az elbirtokld birtokanak megszerzése el6tt keletkeztek, és amelyekre
nézve az elbirtoklas ideje szintén eltelt, kivéve, ha az elbirtokié a harmadik személy joganak
fennallasa tekintetében nem volt johiszemd.

(3) Elidegenitési és terhelési tilalom fennallasa nem zarja ki az elbirtoklassal valé tulajdonszerzést,
ha az elbirtoklas feltételei egyébként fennallinak.

(4) Az elbirtoklasra vonatkozé altalanos szabalyok szerint birtokolhato el a dolog tulajdoni hanyada
is.

5:45. § [A jogcimes elbirtoklas]

Az elbirtoklas 6t év elteltével kdvetkezik be, ha a birtokos az ingatlan birtokat a tulajdonostél olyan
irasbeli szerz6déssel szerezte, amelynek alapjan a tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi be-
jegyzéset kovetelhetné, ha a szerz6dés az ehhez megkivant alakszerliségi kévetelményeknek
megfelelne, és a birtokos az ellenszolgaltatast teljesitette.

5:46. § [Jogutddlas az elbirtoklasban]

Az (j birtokos sajat elbirtoklasénak idejéhez hozzaszamithatja azt az id6ét, amely jogel6djének
birtoklasa idején mar elbirtoklasi idének minésilt.

5:47. § [Az elbirtoklas kizartsaga)
(1) Aki blincselekménnyel vagy egyébként erészakos vagy alattomos Gton jutott a dolog birtoka-
hoz, el-birtoklas utjan nem szerez tulajdonjogot.

(2) Ingatlan tulajdonjogét elbirtoklas utjan nem lehet megszerezni, ha az elbirtoklas feltételei a fold
egy részére vonatkozdan alinak fenn, és a fold nem oszthaté meg.
5:48. § [Az elbirtoklasi idd nyugvasa]

Ha a tulajdonos menthetd okbdl nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi jogait gyakorolhassa,
az akadaly megsz(inésétél szamitott egy évig az elbirtoklas akkor sem kovetkezik be, ha egyéb-
ként az elbirtoklasi id6 mar elteit vagy abbé! egy évnél kevesebb volna hatra.

5:49. § [Az elbirtoklas megszakadasa]

(1) Az elbirtoklas megszakad, ha

a) a tulajdonos a dolog kiadasa iranti kévetelését birésagi tton érvényesiti;

b) a tulajdonos a dologgal kapcsolatban tulajdonosi jogat gyakorolja; vagy

c) a birtokos a birtokot akaratan kivil elveszti, és azt egy éven belll nem szerzi vissza, vagy egy
éven belll nem kéri a birésagnal, hogy a dolog tjabb birtokosa a dolgot adja vissza.

(2) Ha az elbirtoklas megszakad, a birtoklasnak addig eltelt ideje nem veheté figyelembe, és az



elbirtoklas a megszakadast okozd kérilmény elmultaval Gjbdl kezdédik.
Tisztelt Kdzgylilés!

A kialakult jogi helyzet rendezése, a tényleges hasznalati allapot és a tulajdonjogi nyilvantartas
Osszhangjanak megteremtése miatt szilkséges a Tisztelt Kézgy(ilés dontése arrél, hogy az On-
kormanyzat — figyelemmel a korabbi szandékra, az ingatlan korlatozott hasznosithatésagara és a
huzamos idej( birtoklasra — az ingatlant adja at a kérelmez6 részére.

A dontést kdvetben Uj, jogszabalyoknak megfeleld, tgyvéd altal ellenjegyzett szerzédés megks-
tése szilkséges, amelyet kérelmezé jogi kepviselbje készit eld.

Szilkségessé valik tovabba Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgyiilésének
az dnkormanyzat gazdalkodasanak rendjérdl sz6lé, 15/2015. (V.22.) 6nkormanyzati rende-
lete médositasa az ingatlan jelenleg kivett, forgalomképtelen kéztertletbdl torténd forgalomképes
ingatlanna torténé atvezetése, amely kiilon elbteriesztés keretében torténik.

Az elbterjesztést targyalta a Jogi, Ugyrendi, Pénziigyi és Varosgazdalkodasi Bizottsag.

Bizottsag véleménye:
A bizottsag elndke az elbterjesztéssel kapcsolatos véleményét a kézgylilésen, széban ismerteti.
Mindezek alapjan a kévetkezé hatarozati javaslatot terjesztjik el6:

Hatarozati javaslat
Dunatjvaros Megyei Jog Varos Onkormanyzata Kozgylilése

...12026. (l1.12.) hatarozata
Dunadjvaros Megyei Jogll Varos Onkormanyzata tulajdonat képezé 1794/2 hrsz.-u
ingatlan tulajdonjoganak rendezésérdl

1. Dunaujvaros Megyei Jogul Varos Onkormanyzatanak Kézgy(ilése tudomasul veszi, hogy az
Onkormanyzat és tébb maganszemély kézétt 2000. januar 17. napjan kelt irat az Onkormanyzat
részérdl fennalld, a Dunaujvaros belterllet 1794/2 helyrajzi szamon felvett, természetben 2400
Dunadtjvaros, Névtelen utca 1794-2 hrsz. ,felllvizsgalat alatt talalhaté, 290 m? nagysagu, kivett
kézterllet megnevezési beltertleti ingatlan 6nkormanyzati tulajdonbél térténé atadasara ira-
nyulé ajandékozasi szandékot régzitette, azonban az irat alaki hianyossagai miatt ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés alapjaul nem szolgalhat.

2. Dunatjvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kozgytilése tgy dont, hogy a Dunatjva-
ros belterilet, 1794/2 helyrajzi szamon felvett, természetben 2400 Dunaujvaros, Névtelen ut-
ca 1794-2 hrsz. felllvizsgalat alatt’ talalhatd, 290 m? nagysagu, kivett kdzterlilet megneve-
zésl belterileti ingatiant elbirtoklas jogcimén Vincze Andras részére atadja jelen hatarozat
mellékletét képezb ,ajandékozasi szerzédés kdzérdekl celbdl" megnevezésd iratra és a ko-
rabbi édnkormanyzati szandékra, valamint az ingatlan korlatozott hasznosithatésagara és a
huzamos idej(i birtoklasi idére figyelemmel.

3. Dunadjvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgy(lilése megismerte Fenyvesi Hed-
vig fuggetlen vagyonértékelé altal készitett ingatlan értékbecslésben meghatarozott ingatian
forgalmi értékét, amely 6sszesen 950.000,- Ft.

4. Dunaujvaros Megyei Jog Varos Onkormanyzata Kézgytilése felhatalmazza a polgarmes-

tert a hatarozat kozlésere, valamint arra, hogy sziukség esetén gondoskodjon a hatdésagi bizo-
nyitvany beszerzésérél az ingatlan kivett kdzterlletbd! kivett, forgalomképes, beépitetlen in-
gatlanna toérténd megvaltoztatasahoz,tovabbatovabba azelbirtoklas jogcimén térténé  tulaj-
donszerzés igazolasara szolgald, a tulajdonjogot szerz6 jogi képviseléje altal elékeszitett ok-
irat,valamint az azzal 6sszefiiggd nyilatkozatok alairasara a Jogi,Ugyrendi,Pénziigyi és Va-



rosgazdalkodasi Bizottsag véleményének kikérését kbvetden, azzal, hogy az okirat elékészité-
sével, ellenjegyzésével, az ingatlan-nyilvantartasi eljarassal 6sszefuiggé valamennyi koéltség,
valamint az illeték a tulajdonjogot szerzét terheli.

Felelds: - a hatarozat kozléséért:
a polgarmester
- a hatarozat kézlésében vald kézrem(tkdésért:
a Vagyonkezelési Osztaly vezetéje

Hatarid6: - a hatarozat kézlésére: a hatarozat kézlésére: a hatarozatnak az eldkészitd osz-
talynak valé megkuldését kévetd 8 napon belil

Dunadjvaros, 2026. februar 3.
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S ominade), A M o Lekn,
Ajandékozasi szerz{dés kézérdeki célbol ¢4 é~c-
. totaberoke Nawtisod
ame y lotrejtt egyrészrél Dunadjvdros Megyei Jogi Vidros Onkorményzata (székhely:
2400 Du nadjvéros, Varoshaza tér 1., KSH szdma: 15261363) mint ajandékozd, a tovabbiak-
ban 3jandékozo, masrészrél Vincze Andrés (szll.: 1951., an.: Szab6 Margit, személyi sz4-
ma: | 51, ) Dunatjvéros, Arany J. u. 14. sz. alatti lakos, és Készegi Kérolyné sz.
Fek: te Erzsébet llona (szll.: 1944. XI. 1., an.: Naszvadi liona, személyi szama: 2 441101
.8597%..) Dunatjvéros, Vasmi u. 15. V. 2. sz. alatti lakos, végil Fekete Mihély (szul.:
195 . X. 5., an.: Naszvadi llona, személyi szama: 1 511005 €42%X.) Dunztjvaros, Koranyi

S. u. 11, L. 3. sz. alatti lakos, mint megajandékozottak, tovabbiakban megajandékozottak
kozott a ulirott helyen és idoben az alabbi feltételekkel:

1.a. Ajdndékozo kizardlagos tulajdonat képezi a dunadjvarosi 1794/2 hrsz.-G, Dunadjvaros,
[Hévtelen utcaban talalhaté 290 m? nagysagu, koztertlet niegnevezésti belterileti ingat-
fan. -

1.b. Vinsze Andrés kizardlagos tulajdonat képezi a dunaujvarosi 1794/1 hrsz.-G, Dunadjva-
ros, Arany J. utcaban taldlhatd lakéhaz, udvar megnevezésli mindésszesen 557 m?
nagysagu ingatian.

1.c. Késrzegi Karolyné és Fekete Mihaly egymés kézt egyenl6é aranyban tulajdonosai a du-
nad,varosi 1794/3 hrsz.-U, Dunatjvaros, Névtelen utcaban talalhaté 1348 m? nagysagu,
heénitetlen terlilet megnevezésti belterileti ingatlan.

2. Srer-6do felek megallapodnak, hogy ajandékoz6 az 1/a. pontban meghatarozott ingatlant
isinert allapotban megajandékozottaknak odaajandékozza. Megajandékozottak az ajan-
déko! kdszonettel elfogadjak.

3. Szerz0d6 felek megallapodnak, hogy megajandékozottak az ajandék targyat képezo in-
gatlanon a jelen szerzé6dés mellékletét képez6 4/18/1999. szdmu telekalakitasi vazrajz
alapjan osztozkodnak, mely szerint az 1/b. pontban leirt 1794/1 hrsz.-G ingatlan 18 m>-rel
nd, tehat 575 m? nagysagu lesz, és az 1/c. pontban leirt 1794/3 hrsz.-U ingatlan 272 m>-
rel n6, igy az Uj tertilet nagységa 1620 m? lesz, az 1794/2 hrsz.-(i ingatlan pedig megszi-

nik, mivel a fenti hrsz.-0 teriletekbe olvadt. ARG '
S0y £ ,

X
Duna mr%wéﬁ%gg aros Orf&bkméﬁfzata

képviseletében 7., .~

'//ﬁ’—yﬂ-g/./la'v/u' ' . f"ﬁls('
Vincze Andras Készegi Karolyné zekete Mihaly: -

Ellenjegyzem:

Di. Kovacs Ferenc tgyveéd

Eléttiink, mint tandk: R
TenG 1. NV, CIM: e TanG 2. Név, Cim: el
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;M S erz6do felek rogziteni kivanjak, hogy i:len szeiz6dés megkotésére az ajandékozd ér-
d kében kerdlt sor, hiszen 1986-ban az ajandékozd jogelddje Utnyitas céljara, kdzérdek-
b1, kartalanitas nélkll sajatitotta ki az 1/a. pontban I-virt ingatlant olyan aranyban meg-
ajcindékozottaktél amilyen aranyban most 2z visszaadasra kerll. Idékozben kiderdit,
hcgy atnyitasara nem kerulhet sor, ezért joler szerzédéssel felek visszaallitjak az eredeti
allapctot.

5. Ajindékozé a jelen szerzGdés alairasaval egyidejileg beleegyezését adja, hogy vele
szemben az 1/a. pontban meghatérozott ingatlanra a tulajdonjog ajandékozas jogcimén -
megaiandékozottak javara bejegyzésre kerlljon az ingatlan-nyilvantartasba a 3. pontban
meghatarozottak szerint.

6. Szerz6db felek megallapodnak, hogy a bejegyzési kérelmet és az annak alapjaul szol-
gald okiratokat a megosztasi vazrajzzal és az azt jovahagyo- hatarozattal egyitt jelen
szz2rzidés keltét kdvetd 30 napon belll ajandékozé elkiildi az illetékes f6ldhivatainak.

7. A felek megallapodnak abban, hogy a jelen szerzédéssel kapcsolatos ajandékozasi és
bejegyzési illetéket ajandékozo viseli.

8. SzerzGdo felek kijelentik, hogy nagykort mag\ ar allampolgarok, illetve ajandékozd nyilat-
kozik, hogy devizabelféldi.

9. Felek a jelen szerz6désb6l szarmazo esetleges jogvitaik eldontésére kikstik a Dunadjva-
rc i Varosi Birdsag illetékességét.

Felek a jelen szerz6dést elolvastak, és mint akaratukkal mindenben egyezét, jovahagyolag
alairtak.

Dunaujvaros, 2000. januar 17.
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Dunaujvaros Megyei Joga Var S\@pko "marly ta

képviseletében =770
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Vinc: e Aindras _ Koszegl Karolynié ekete Mihaly ?

Eller jegyzem:

dr. Kovécs Ferenc igyvéd
Dunadjvaros, 2000. januar .....
El6ttink, mint tandk elott:

Tant 1. NEV, G covereeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeene Tand 2. NEV, G oo e
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Tulajdonilap-masolat

2400 DUNAUJVAROS, NEVTELEN UTCA 1794-2 HRSZ. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Dunatjvaros, Belteriilet, 1794/2

1. RESZ

i B

. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6:
1999996/1994.02.21

| AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Minéségi osztalyok
Kivett / kozterilet 0
1. RESZ
1 - Bejegyz0 hatdrozat, érkezési id6:
; Nem ismert
Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1

-Joggeim: 1990. évi LXV. tbrv. 107. § (2) bek. .
. Név: DUNAUJVAROS MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
- Jogosult cime: 2400 DUNAUJVAROS, Véroshéza tér 1.

. RESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

D, o cap S A=

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Oldal 1/1
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) Dunatjvéros
Osztaly 2. Ugyazonosité: S s .

| Magyarorszag Fejér 2400 INYER/TULLAP/20260126/766 Belteriilet, 1794/2 helyrajzi szam
Dunalijvaros, Szérad Marton Gt 39 2026.01.26

Tetlilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
290 0

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadast 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
mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Fejér Varmegyei Korményhivatal T"'Iajd;’:z':::;")‘as"'at oidal 1/1

“e - . e ra . . . e
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Dunadjvéros

Osztély 2, Ugyazonosit6: 2 N
Magyarorszig Fejér 2400 INYER/TULLAP/20260126/693 Belteriilet, 1794/1 helyrajzi szam

Dunatijvaros, Szérad Marton Gt 39 2026.01.26
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2400 DUNAUJVAROS, ARANY JANOS UTCA 14.
Dunatijvéros, Belteriilet, 1794/1

LRESZ )
1. ' Bejegyzé hatdrozat, érkezési id6:
1999988/1995.01.02
| AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jelé . Mivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi os?téWok . Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
“ Kivett / lakohdz, udvar 0 557 0

Il. RESZ o
i 4. 'Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
i : 33449/1987.06.29

- Tulajdonjog

+Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1

" Jogcim: csere, 33449/1987.06.29

‘tulajdonkdzdsség megsziintetése, 35145/2/1988.07.13
Név: Vincze Andras, Sziiletési név: Vincze Andrés, Szilletési év: 1951, Anyja neve: Szabo Margit
Jogosutlt cime: 2400 DUNAUJVAROS, Arany Janos utca 14.

. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Tulajdonilap-masolat

2400 DUNAUJVAROS, NEVTELEN UTCA 1794-3 HRSZ. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Dunatijvaros, Belteriilet, 1794/3

1. RESZ

- 1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:
; 999988/1995.01.02

' AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

- Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok '
;‘ '  Kivett/ beépitetlen teriilet ‘ 0
II. RESZ
' 4. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési idé:
1 33908/2/2000.03.27
‘ Tulajdonjog 7

 Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
i Jogcim: adasvétel

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Oldal 1/1
Foldhivatali Féosztaly Féldhivatali (szemle) L
Osztdly 2. Ugyazonosfté: Dunatjvaros o

<l Magyarorszag Fejér 2400 INYER/TULLAP/20260126/820 ~ Belteriilet, 1794/3 helyrajzi szém
Dunaiijvaros, Szérad Marton (it 39 2026.01.26

Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
1348 |

| Név: Vincze Andras, Sziiletési név: Vincze Andrés, Sziiletési év: 1951, Anyja neve: Szabé Margit

‘Jogosult cime: 2400 DUNAUJVAROS, Arany Jénos utca 14.

lll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplS adatokkal. A szemle
masolat a fenndlld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elekironikus dokumentum kinyomtatva nem

mindstil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Re: 1794 2 e fe Ay AU -

Hétfo, Februar 02, 2026 16:01 CET
. . Cimzett
Hedvig Fenyvesi

fenyvesi.hedvig@gmail.com Dr. Horinka Hajnalka

Kedves Hajnalka,

Atnéztem a megkiildstt dokumentumokat. Tekintettel arra, hogy a vizsgalt telek specidlis, mert sem a mérete, sem
az elhelyezkedése nem teszi lehetdvé az onallo megkozelitését és (a Helyi Epitési Szabalyok szerint) nem
lehetséges lakoépiilettel torténd beépitése sem. A beépitéshez sziikséges méretek a megengedettnél kisebbek,

valamint az épitési szabalyzatban megjel6lt taivolsdgok betartasa sem lehetséges.

A legkedvezdbb hasznositdsa, ha az ingatlan mellett taldlhaté ingatlan tulajdonos(ok)
birtokdba keriil.

Ezen koriilmények figyelembe vételével a 1794/2 hrsz-G, 290 m?> nagysagi telek arat 3275,- Ft/m*-ben
dllapitom meg, azaz a telek aktualis értéke 950.000 Ft.

tidvozlettel,

Fenyvesi Hedvig

fiiggetlen ingatlan értékbecslid
+36302843466


mail.com

Father & Boy Kft.
1064 Budapest, Podmanicky utca 57.
E-mail: fenyvesi.hedvig@gmail.com

INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENY

a
2400 Dunatjvaros, Arany Janos utca 14. szam alatt talalhato,
1794/2 HRSZ-on nyilvantartott kozteriilet megnevezési
ingatlanrdl

Készitette:
Fenyvesi Hedvig
Fiiggetlen ingatlan vagyonértékelo
Névjegyzékszam: 641/2001

Dunakeszi
2026. februar 02.

=

Magyar
Ingatlanszovetség
m

€2

a tagja



TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

KIINDULASI ALAPADATOK ES KORLATOZO FELTETELEK
2.1. Az értékeléshez felhasznalt informdcidk
2.2. Korlatozo feltételek

AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Az ingatlan adatai

AZ INGATLAN ISMERTETESE
4.1. A véros
4.2 Fekvése, kozlekedése
4.3. Az ingatlan bemutatdsa
4.4. Kozmiielldtottsag
4.5. A vizsgalt teriilet épitéshatdsagi helyzete

ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE
5.1. A piaci érték meghatdrozasa hitelfedezet céljara
5.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
6.1. Az alkalmazott médszerek €s sajatossagaik
6.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése
6.3. A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé értékelés
6.4. Jelenlegi piaci érték meghatdrozdsa

AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MELLEKLETEK:
Ertékelési 6sszefoglals adatlap
Tulajdoni lap

Térkép

Alaprajz

Foték




1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Dunaiijvaros Megyei Jogii Varos Onkormanyzata megbizas4bél a Father & Boy Kft. (1064 Budapest,
Podmaniczky utca 57.) képviseletében Fenyvesi Hedvig ingatlan értékbecslé 4ltal készitett

2400 Dunajvaros, Névtelen utca 1794/2 HRSZ. alatt
nyilvantartott kivett kozteriilet megnevezésii ingatlan
értékbecslése.

Az ingatlan megtekintése, valamint a sziikséges vizsgalatok és elemzések elvégzése alapjan
az értékbecslés targyat képezé ingatlan altalam becsiilt, kerekitett

realis piaci forgalmi értéke 2026. februar 02-i érvénnyel:

950.000,- Ft
azaz
Kilencszazotvenezer forint

Megijegyzések: Az AFA-tartalom a torvényi eldirasoknak megfeleléen. Az értékeld az igyfél ado-
alanyisagat nem vizsgilta.

Fenti értékek per-, igény- és tehermentes dllapotra vonatkoznak.

Az ingatlanértékelés érvényességi ideje 90 nap, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és
gazdasdgi események ez id6 alatt nem kovetkeznek be, illetve az ingatlan gazdasdgi, hat6sagi, fizikai
kornyezetében lényeges véltozas nem torténik. Az érvényességi id6n til a hatdlyossagi kiterjesztésének
igényekor azt feliil kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

Az értékelés célja: az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasa.

Ennek megfelelden a Szakértonek az értékelésbe vont ingatlan nyilt piacon torténé értékesitésérdl és
hasznositasardl kell allast foglalnia.

Az értékelés a TEGOVA iltal javasolt médszer (EVS 2009, 2012.) és a term6fldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsira venatkozé, tobbszér médositott, 25/1997. (VI
1.) PM rendeletnek, illetve a mindenkor hatdlyban 1év6 jogszabdlyi el6irasoknak megfelelden késziilt.

A forgalmi érték rendelet szerinti fogalma, megallapitdsdanak mddszere, az értékelési dokumentdcid
tartalmi és formai kovetelményeinek részletes leirdsa és az értékmeghatdrozds menete a
dokumentaciéban megtaldlhatd.

Jelen szakvélemény 1 szdmozott példinyban késziilt.

Budapest, 2026. februdr 02.

S ki
Father8Boy Kit.
1064 Budapest, Podmanicziy u. §7. 2044,
Adészam: 28646073242 -
Fenyvesi Hedvig
fliggetlen ingatlan vagyonértékeld

Névjegyzék szam: 641/2001




2. KIINDULASI ALAPADATOK ES KORLATOZO FELTETELEK

2.1. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

- Tulajdonos 4ltal kdzolt adatok
- Tulajdoni lap

- Térkép

- Fényképek

A szakvélemény fenti dokumentdcidk, valamint illetékhivatali és az ingatlan forgalmazéi rendszerben

1év0 Osszehasonlité adatok alapjin és a Megbiz6tol kapott informdcidk alapjan késziilt.

2.2. Korlatozé feltételek

Megbiz6 tudomdsul veszi, hogy az értékelés kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat elvégzésére
nem terjed ki, Megbizott az értékelést szemrevételezés és a Megbizd adatszolgdltatdsai alapjan késziti.
A rendelkezésiinkre bocsdtott adatok, dokumentumok, informdacidk valésagit és teljességét a Megbizé
szavatolja.

Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért —bontds, gazdasdgi-erkolcsi avulés,
gazdasigi-kornyezeti koriilmények megvaltozdsa, gondatlansdg, funkci6tél eltéré6 haszndlat,
allagromlds, miiszaki-fizikai elvaltozds, engedély nélkiili épités- melyek az ingatlan értékét
befolyésoljak, feleldsséget nem vallalunk.

A helyszini szemle sordn foldmérés, teriiletmérés, feltards vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat
nem tortént, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibdk (esetleges veszélyes
anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik. Jogi vizsgdlatot az 4tadott iratok tanulminyozisidn
tdlmenden az értékeld nem végzett.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informéciék, mint tudomdsunk
szerint helyt 4llok keriiltek felhasznéldsra teljes kor(i ellenérzés nélkiil.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megdllapitdsokat vagy
részleteket kiragadni, és énmagukban felhasznalni nem szabad. Ezen értékelési szakvélemény Megbizo
és Megbizott egyiittes beleegyezésével adhat6 ki harmadik személynek.

Az értékeld dltal meghatdrozott ért€k semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysdgaval. Az
értékmeghatdrozdst nem befolydsoltdk a Megbizd személyes szempontjai, szakért6 mindettdl
fiiggetleniil dllapitotta meg fenti értéket.




3. AZINGATLAN ISMERTETESE
3.1. Az ingatlan ingatlannyilvéntariasban szerepl6 adatai

Az értékbecslésben a Fejér Megyei Korméanyhivatal (2440 Dunadjvéros, Sz6érdd Marton 1t 39.) 4dltal
kiadott, 2026. 01. 26-i nem hiteles tulajdoni lapon szerepl6 adatokat hasznaltuk fel.

Tul. lap szerinti cim: 2400 Dunaiijvaros, Névtelen utca 1794/2 HRSZ
Természetbeni cim: 2400 Dunatijviros, Arany Janos utca 14.

Helyrajzi szdma: 1794/2

Megnevezése Tul. szerint kivett kozteriilet

Teriilete 290 m2

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Bejegyzett tulajdonos: Dunatijvéros megyei Jogd Véros Onkorményzata 1/1
A tulajdoni lapon szerepl6 széljegy: nincs

A tulajdoni lapon talalhaté terhelés: nincs

A tulajdoni lapon szerepld szolgalmi jog: | nincs

4. AZ INGATLAN KORNYEZETE

4.1 A VAROS

Dunatijvaros (6kori nevén: Intercisa, németiil: Neustadt an der Donau) megyei jogi véros a Kozép-
Dunantili régiéban, Fejér varmegye DK-i részén, a Duna mellett. A Dunaijvéros jards székhelye, a
varmegye mdsodik legnépesebb telepiilése Székesfehérvar utdn. Magyarorszdg egyik legmagasabb
jovedelmi telepiilése, jelentds gazdasagi, kulturalis- €s sportkozpont, valamint egyetemi varos.

Teriilete: 52,67 km?, teljes népesség: 42 136 £6 (2021. 01. 01.) népsiiriiség: 861 6/ km2

4.2 FEKVESE, KOZLEKEDESE

Dunaiijvaros a Mez6fold keleti sz€lén taldlhatd, a Duna jobb partjan, Budapesttél 67 km-re, Fejér, Bacs-
Kiskun és Tolna viarmegye hiarmashatdrdnak kozelében. A véaros harom nagyobb részre tagolodik.
Eszakon a patakokkal dvezett, mélyebben fekvd részen helyezkedik Dunatjvdros 6vdrosa: Pentele
varosrész, amely egykor Dunapentele néven valt ismertté, egy €vszdzadok Gta beépitett belteriileti
vérosrészt jelent. Az Ovirost6l délre épiilt fel a Pentelei-fennsikon, az 1950-es években az gy nevezett
Ujvéros, amely igazib6l soha nem kiiloniilt el Dunapentelétdl, s6t mindvégig egy kozigazgatasi
egységet képeztek. A varostol délre taldlhaté a Duna Vasmii, amelyet jelentds véderdSk valasztanak el
a varost6l. Dunatijvéros a tengerszintt6l 116 méter feletti magassdgban fekszik, keleten a Duna mintegy
10 km-es szakaszon hatdrolja, nyugatrdl pedig szelid dombvidék tvezi.

Dunaiijvédros tomegkozlekedését az Alba Volan latja el els6sorban helyi, mésodsorban pedig helykozi
és tdvolsagi autébuszjdratokkal. Budapest-Népliget és Dunadjvaros kozott 20-45 percenként
kozlekednek autobuszok — tObbségiiknek nem ez a végdllomdsuk, ezek gyorsjaratok. Az ilyen
autébuszok menet ideje 45-100 perc, egy résziiket a Voldnbusz iizemelteti. A dunatjvarosi autébusz-
palyaudvar a béke téren taldlhaté a Sz6rdd Marton 1it, Kenyérgyari tt, Epitok vtja keresztez6désnél, A
Hunyadi Gt mellett. Menetrend szerinti helyi autdbuszjarat indul a varoskdzpontb6l (400 m). A vérosi
utak hossza 120,3 km, teriiletiik 707 286 m2, a varosi jarddk hossza 140,7 km, a vérosi kerékpdr utak
hossza 8,2 km.

A vizvezetékek hossza 131 km, ezéltal a varos vezetékes ivéviz-elldtottsdga 97,3%, a kizcsatorna
ellatottsag 91,4%, a véros 94,7%-a van elldtva foldgazzal, 100%-a pedig elektromos drammal.

A teriilet infrastrukturdlis ellatottsiga a keriileten beliil j6, 1000 méteres korzetben taldlhaté iskola,
6voda, orvosi rendeld, gyoégyszertdr, posta, vasarldsi-, sportoldsi- €s szorakozdsi lehetdségek, stb.




4.3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Az ingatlan természetben az Arany Janos utcdban helyezkedik el. Megkozelitése az Arany Jdnos utca
14. szami lakéingatlanon keresztiil lehetséges, a teleknek kozittal valé kapcesolata nincs. A teriilet
csalddihdzas kornyezetben taldlhatd, elhelyezkedése j6, minden irdnybdl kénnyen megkozelithetd,
gépkocsival a parkolds az ingatlan el6tt lehetséges.

4.4. KOZMUELLATOTTSAG

Az értékelt ingatlanon kozmiivek nem taldlhatok.

4.5. A VIZSGALT TERULET EPITESHATOSAGI HELYZETE

Az értékelt ingatlan kornyezetére vonatkoz6 szabalyozési eljdrdsokat Dunadjvdros Megyei Jogud vdros
Onkorményzat Képvisel6-testiiletének 15/2016. (V.20.) 6nkorményzati rendelete, azaz ,,Dunatjvdros
Helyi Epitési Szabdlyzata” tartalmazza, a specifikdcidk az aldbbiak:

- Ovezeti besorolds: Lke-5 kertvdrosias lakoteriilet
- Beépités modja: oldalhatdron 4ll6

- Max. beépithetoség: 30%

- Max. épitménymagassig: 45m

- Szintteriileti mutaté: 0,6 m?

- Minimélis zoldfeliilet: 50%

- Min. telekméret: 550

23. Kertvarosias lakoteriiletek - Lke épitési ovezetek

56. § (1) Az épitési Gvezet haszndlati céljaval Osszefiiggd rendeltetés: laké. A kertvdrosias lakoéteriilet
els6sorban laza beépitésii, Osszefiiggd nagy kertes, esetenként, tobb 6nallé rendeltetési egységet, de
legfeljebb 2 lakést magdba foglald, legfeljebb 7,5 m beépitési magassidgi lakdépiiletek elhelyezésére
szolgél.

(2) Az Lke épitési Ovezet sajatos haszndlatdhoz illeszkedd, mas elhelyezhetd rendeltetések:

a) a helyi lakossdg ellatdsat szolgdld kereskedelmi, szolgaltaté, vendéglatd épiilet,

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis,

¢) kulturalis,

d) szallas jellegii vagy

e) sport

(3) A kertvérosias lakéteriileten nem helyezhetd el kozosségi szérakoztaté épiilet.

(4) Az Lke-3 6vezetben kizdrélag lakéépiilet és az azt kiszolgdlé funkcidji épiilet helyezhetd el.

(5) A kertvirosias lakéteriileteken egy telken legfeljebb két épiilet helyezhet6 el, kivéve, ha a T1
mellékletben az épitési Hvezetre egyéb elbiras szerepel.

(6) Az Lke-7 és Lke-8 €épit€si ovezetben nem helyezhet§ el gépjarmii-szerelés, gépjarmii-mosds
rendeltetés.

(7) A Lke épitési 6vezetekhez tartozé telkeken a melléképitmények koziil a kerti épitmények, terepszint
alatti épitmények, hulladéktartly-tarold, kirakatszekrény és kozmi-becsatlakozds épitménye
helyezhetd el.

és kozmi-becsatlakozas épitménye helyezhet6 el.

Tekintettel arra, hogy a vizsgalt telek specidlis, mert sem a mérete, sem az elhelyezkedése nem
teszi lehetdvé az onallo megkozelitését és (a Helyi Epitési Szabalyok szerint) nem lehetséges
lakéépiilettel torténé beépitése sem. A beépitéshez sziikséges méretek a megengedettnél kisebbek,
valamint az épitési szabalyzatban megjelolt tavolsagok betartisa sem lehetséges.

A legkedvezébb hasznositisa, ha az ingatlan mellett taldlhaté ingatlan tulajdonos(ok) birtokaba
keriil.




5. ERTEKMEGALILAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

Az értékelés a TEGOVA dltal javasolt mddszer (EVS 2003.) és a terméféldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasara vonatkozd, t6bbszor modositott, 25/1997. (VIIL
1.) PM rendeletnek, ill. a mindenkor hatdlyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak megfelelden késziilt.

A fenti szempontrendszernek megfelelden, hitelfelvétel esetén a piaci érték mellett, a likvidacids
(menekiilési) értéket meghatarozdsa is sziikséges, fenti jogszabdlyok alapjan.

Altaldnos gyakorlat az, hogy kb. 50M Ft értékhatar felett az érték-megallapitds kétféle modszer
alkalmazésdval torténik. Hitelfedezetiil szolgdlé ingatlan értékének megallapitdsa esetén kotelezd a
kétféle modszer, ez aldl kivételt képezhetnek a visdrolt G épités(i tirsashdzi lakdsok (addsvétel
mellékelve), gardzsok, illetve az tires telkek.

5.1. A piaci érték meghatdrozdsa hitelfedezet céljdra

A hitelbiztositéki érték fogalma, megéllapitdsanak médszere a fenti rendelet alapjan a kovetkezo:

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatirozott értéke,
megéllapitds sordn a hitelintézet dltal folydsitott kolcsonok hosszi lejaratdbdl szdarmazé sajdtos
kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe, amelyek
véarhatSan a jovében barmely tulajdonost megilletnek.
A hitelbiztositéki érték megéllapitdsdnak alapja az a forgalmi érték, melynek meghatirozasara
haromféle mddszer alkalmazhaté:

a) a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés;

b) a hozamszamitdson alapuld értékelés;

c) a koltségalapu értékelés.
Az értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint azonban mind a haromféle mddszerrel el kell késziteni.

Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az 6vatossdg elvét kovetve kell az
értékelési szakvéleményben a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

A hitelbiztositéki érték altaldnos forgalmi adét nem tartalmaz. A hitelbiztositéki érték Osszegérfl a
hitelintézet a Szabalyzataban meghatarozottak szerint dont.

Lakoingatlanok, épités alatt 4116 lakéingatlanok, valamint beépitetlen lakételkek esetében a Szabélyzat
meghatdrozott értékhatar alatt megengedheti egyetlen értékelési moédszer alkalmazdsit. A
hitelbiztositéki érték megallapitdsa soran az értékelési eljardsokndl szokasosan elemzett kockédzatok
koziil kiilonos figyelmet kell forditani:

a) az ingatlan hosszi tavi értékallandésaganak kockdzatira;

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockazatra;

c) az egyéb adatok megbizhatatlansiga miatti kockéazatra;

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsol6do hatasokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési

koltségek).

A hitelbiztositéki értékben a hiteliigylet kockdzatai, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockdzatai és
a hitelfelvevd személyében rejlé kockazatok nem vehetdk figyelembe.
A hitelintézet az értékelési szakvéleményben javasolt értéket az értékeléskészitésének idopontjatdl
szamitva legfeljebb kilencven napig fogadhatja el a hitelbiztositéki érték meghatarozasihoz.

A modszerek leirdsa:

Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci érték az a becsiilt 0sszeg, amelyért egy ingatlan az ért€kelés idopontjdban gazdat cserélhetne
hajlandésdgot mutatd elado és vevd kozott, tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcidé keretében
megfelelé piacra bocsdtast kovetden, amelynek sordn mindkét fél jol informéltan, koriltekintéen és
kényszer nélkiil cselekedett.

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés f6 médszerként iires telkeknél, valamint
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé laké-, vagy iidiiléingatlanoknal (lakéhdzak, csalddi hédzak,
nyaralok) az elfogadhatd, az egyéb mddszerek kizdrdlag madsodik, ellen6rz6 moédszerként
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alkalmazando6k. A piaci dsszehasonlité médszernél az értékmutaté a rovidebb vagy hosszabb tavi piaci
megitélés.

Az dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
tigyletek drainak a vizsgélt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.

Az 0sszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztdsa (a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlé kornyezetben 1év6, azonos tipusid
ingatlanok Az dtlagtdl jelentOsen eltérd széls6 értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell
hagyni).

2. Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése (csak azonos értékformékat
/ jogokat szabad 0sszehasonlitani Az 6sszehasonlit6 adasvételi drakat az dltaldnos forgalmi adé nélkiil
kell figyelembe venni).

3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa (az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell meghatdrozni, altaldban
teriiletre vetitve).

4. Ertékmodosité tényezdk elemzése (csak olyan jelentds, értéket befolyésold tényezd vehetd fel, amely
az Osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6).

5. A fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitdsa (a médosit tényezék koziil az értéket
jelentdsen befolydsoldkat fel kell tiintetni, hatdsukat szdmszertien is meg kell hatérozni, ez alapjdn
kell médositani a fajlagos alapértéket).

6. Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Megjegyzés: Az dsszehasonlité adatok felhaszndldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté
moédon torténhet, a kindlati adatok sem tekinthetOk teljesen megbizhaténak, Osszehasonlitdsra
alkalmasnak, ezért ezek felhaszndldsa sordn szakért6i mérlegelés alapjdn biztonségi szorzéval korrigalt
értékeket vesziink figyelembe.

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazott
kiilonleges megkotések:

Az értékmodosito tényezok értéknioveld hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50%-dval haladhatja meg. Ilyenkor az értékeldt indokldsi kitelezettség
terheli.

Ellen6rz6é médszerként elsGsorban a hozamszamitdson alapulé médszert alkalmazzuk hasznalatbavételi
engedéllyel rendelkez6 (beépitett) ingatlanok esetén, illetve a koltségalapd modszert épiil6 ingatlan
esetében.

Hozam alapii modszer:

A hozam alapu szdmftast {6 médszerként a kereskedelmi céld ingatlanok, iroddk, irodahdzak és raktirak
forgalmi értékének meghatdrozasa sordn alkalmazzuk. A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan
jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiaddsok kiilonbségébél (tiszta
jovedelmek) vezeti le az értéket. Ezt tehetjilk bérleti dij, vagy iizleti nyereség alapon is. Az érték
megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazd tiszta
jovedelmek jelenértéke. A jovedelemtermeld képesség vizsgdlata soran kétfajta szemléletméd alakult
ki: az egyik egy naptdri évre vonatkozé bevételeket és kiadasokat vesz figyelembe (direkt tokésités), a
masik t6bb évet dtfogd médszer (DCF). A két modell kozos jellemzdje, hogy mindkettd esetében egy
olyan tényezOvel tdkésitjiik a tervezett netté jovedelmeket, amely ardnyban &ll a vagyontirgy
tulajdonjoga alapjan varhat6 befektetési kockdzattal.

A hozamszadmitds 1€pései osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.

2. A jovobeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként,

3. Jovaobeli pénzfolyamok feldllitisa hasznalati médonként.

4. A tékésitési kamatldb meghatdrozdsa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivialasztdsa, mint hozamszdmitdson alapulé érték.




Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimdlis bérbe adhatésag adatait haszndljuk fel. A
hasznositdsbol szdrmazo6 rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajit adatainak, vagy piaci
Osszehasonlité adatok felhasznalasdval hatarozzuk meg.

Az bsszehasonlit6 adatokbol korrekcids tényezok alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti
alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szdmitott bevételekb6l levonjuk a bérlére 4t nem
hérithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbol ad6do dtlagos bevételkiesést. A szamitott
érték az éves tiszta nyereség €s a tOkésitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott tkésitési kamatldb - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatlantél, mint
befektetésto] a piaci szereplok 4ltal elvart megtériilési ratdval egyenld, dltaldban 9-15 % k6zott mozog.

A hozam_elvii mdédszeren alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazott kiilonleges
megkdotések:

Az érték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem
lehet a szerzodéssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadnd. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott
idotartamra lehet figyelembe venni. Az értékelés sordn csak redl (infldciotol megtisztitott) kamatldb
alkalmazhato.

Koltség alapi modszer:

Epités (bvités, korszertisités, feldjitds) alatt 16v6 ingatlanok esetén is két médszer alkalmazand6. Ez
esetben az ingatlan vérhatd- és aktudlis forgalmi értékét is meg kell hatdrozni. F6 médszerként ez
esetben is a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszert javasolt elfogadni, de elfogadhaté
a piaci tényezOkkel korrigalt koltség alapd érték is. Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20
szazalékot, az értékelés ezen mdédszere a jelentGs becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték
megallapitdsdra til kockdzatos, és ezért nem alkalmazhaté. A varhat6 forgalmi érték megallapitasanal
abbdl a feltételezésbol kell kiindulni, hogy az ingatlan a (jogerGs épitési engedélyezési) terveknek
megfeleld miiszaki tartalommal mar 100% -ban elkésziilt. Ennek megfeleléen a koltség alapi
értékelésnél a késziiltségi fokot 100%-osnak kell tekinteni, a befejezetlen dllapot miatt értékcsokkenés
nem vehetd figyelembe. A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelésnél ugyancsak 100%-
os késziiltségi fokot feltételezve, hasonldé ingatlanok 6sszehasonlitdsdval kell a forgalmi értéket
meghatarozni.

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan djra-eloallitasi koltségébol le kell vonni az
1d6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozz4adni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét.
Ennél a megkozelitésnél az ért€k a bekeriilés 6sszege szerint alakul. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé
a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6 1étesitménynél, kdrosodott 1étesitménynél, takart
miitargyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem &ll rendelkezésre.

A médszer £6 1épései:
1. A telekérték meghatdrozasa (annak iires allapotban valé értékelésével).

2. A felépitmény ujraépitési vagy potldsi koltségének meghatirozdsa (a pétldsi koltség olyan
szerkezeteket és épité€si munkat takar, amellyel az értékelés idopontjdban a meglévé funkcidk (de
esetleg mds szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek vdltozatlan djrateremtésének
koltségeit kell eldiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az djraépitési
koltség egyiittesen: djra-eldallitdsi koltség - altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat).

. Avuldsok szdmitdsa (hdrom f6 eleme: a fizikai romlds, a funkciondlis avulds és a kérnyezeti avulds).

. A felépitmény udjra-elodllitasi koltségébol az avulds levondsa és a telekértékkel vald osszegzése
eredményezi a koltségalapon szamitott forgalmi értéket.
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A koltség alapi modszeren alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdandl alkalmazott kiilonleges
megkdotések:

A piaci érték meghatdrozdsakor a koltségalapy modszer elsosorban ellendrzé szdmitdsokra szolgdlhat.
Kisebb jelentoségii, kiegészito épiileteknél, takart létesitményeknél és mezégazdasdgi létesitményeknél
alkalmazhaté éndlldan. Epild létesitmények esetében az eljdrds akkor alkalmazhatd, ha az épités
gazdasdgossdga mdr egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az djraépitési koltség csak kivételes
alkalmakkor haszndlhato, az értékelonek a potldsi koltséget kell alkalmaznia. Az értékelés sordn csak
az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potldsi kiltsége fogadhaté el. Ha a kérnyezeti avuldsi
elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen mddszere a jelentds becslési pontatlansdg miatt a
hitelbiztositéki érték megdllapitdsdra til kockdzatos, és ezért nem alkalmazhato.




5.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei

Az érték-megéllapitasi szakvélemények tartalmdra és formdjara vonatkozd, az altaldnos értékelési
szabdlyokon tilmutaté kiilonleges szabdlyok az aldbbiak:

A szakvéleménynek tartalmaznia kell:

NOoUnAE WD

8.

9.
10.
11.
12.
13.
14.

a megb{zé megnevezését;

az értékelés céljat; az értékeld feladatdnak pontos meghatdrozasit;

az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezését;

a vizsgdlat folyamatdnak bemutatésit;

az alkalmazott értékelési mdédszereket és ennek indoklasat;

a hasznélt fogalmak értelmezését;

azt az idOpontot, amikor az ingatlan értéke azonos az értékel6 4ltal javasolttal, tovdbbd az
értékelés készitésének idopontjat;

a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;

a felhasznalt adatok forrdsainak megjelolését, dokumentaldsat;

a helyszini szemle tényét, id6pontjat;

az értékelés készit6jének megnevezését, szakmai megfelelésének igazolasit;
az értékeld hiteles aldirasat a megdllapitott érték igazoldséra;

az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartds szerinti és természetbeni leirdsat;
az ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsit és tényadatokkal t6rténd jellemzését;

a) az értékelonek szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel, amelyben az ingatlan piaci,
kornyezeti, jogi és miiszaki adottsdgai alapjan hosszd tdvi eldrejelzést tesz az ingatlan piaci drdra
és annak véltozasi trendjére, eladhatésdgara és annak varhat6 id6igényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumentaciok Osszes szamdt és az adott példiny sorszdmat
fel kell tiintetni. A dokumenticiét folyamatos oldalszdmozassal kell elldtni, és az oldalakat
szétvalaszthatatlanul kell egybefiizni.

¢) a szakvéleményt mellékletekkel kell aldtdmasztani. Kotelezden csatoland6 mellékletek:

1. az ingatlan hiteles, a fordulénapi dllapotot bemutaté tulajdoni lapja;
2. azok a szerz6dések és egyéb iratok, amelyek 1ényegesek az ingatlan jogi helyzetének megértéséhez,

bizonyitdsdhoz, ideértve a terhekre vonatkozd iratokat is;

3. az ingatlant bemutatd fotd.
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6. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

6.1. Az alkalmazott modszerek és sajdtossdgaik

Az ingatlan értékét piaci Osszehasonlité adatok alapjdn szamitott piaci forgalmi érték alapi
mddszerrel és ellendrzé médszerként hozamszamitison alapulé mddszerrel becsiiltem meg. A piaci
osszehasonlité adatok vizsgilatan alapul6é médszer tikr6zi leginkdbb a redlis piaci értéket.

Az ingatlan értékbecslésben szerepld adatokat a képvisel§ dltal elmondottak, az ingatlan tulajdoni lapjan
taldlhat6 adatok és a helyszini szemle alkalmdval tapasztaltak szolgaltattdk.

6.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan elhelyezkedés szempontjdbél a varos belsd vezetébe tartozik, ingatlanpiaci szempontbdl is
kedvelt teriilet. Tomegkozlekedéshez vald kozeli fekvése, infrastrukturalis helyzete és kereskedelmi
ellatottsaga kifejezetten jonak mondhatd.

A vizsgélt telek specidlis, mert keskeny és hossziikds formdja (a Helyi Epitési Szabélyok szerint) nem
teszi lehet6vé a beépitést. A beépitéshez sziikséges utcafronti mérete a megengedettnél kisebb, valamint
az épitési szabalyzatban megjelolt tivolsagok betartdsa sem lehetséges.

Jogi helyzet: Az ingatlan jogilag rendezett.

Ingatlanpiaci helyzet: Az utébbi két évben csaknem folyamatosan emelkedtek a GKI indexei, azaz
szinte permanensen javultak a kildtdsok. Tortént mindez annak ellenére, hogy ebben az idGszakban a
forgalmi és iiresedési statisztikdk kordntsem mutattak toretlen fejlodést. A jelenlegi felmérés
eredményei kovetik e kedvezd tendencidt, a varakozdsok most is komoly mértékii javuldst mutatnak az
el6z6 megkérdezéshez képest. Az adatok alapjan a két ,sikerszegmens” a lakds- és az irodapiac, ezek
esetében most is toretlen a kilatasok javuldsa. A kiskereskedelmi ingatlanpiac mar kordbban megtorpant
(egy éve stagndlnak a kildtdsok) és most a raktarpiac is ,,megbotlott” (a kordbbi javuldst a jelen felmérés
esetében stagndlds valtotta fel). A lakds és irodapiaci ,,szdrnyalas” mellett az elGbbi teriileten csak enyhe,
orszagos atlagban 1,3-2,3%-os dremelkedésre szdmithatunk, mig az utébbin valdszinlisithetd az
értékesitési drak és a bérleti dijak emelkedése a kovetkezd egy évben.

6.3. A piaci 0sszehasonlito adatokon alapulo értékelés

Az ingatlan forgalmi ért€kének meghatarozasidhoz hasonld adottsdgu ingatlanok értékesitési és kindlati
adatait vettiik figyelembe. Szadmitdsba vettiik, hogy az Illetékhivatali adatok kordbbi évek eladasi drait
tartalmazzik, mely értékeket az utdbbi évek ingattan-arvaltozisai befolydsolnak.

A forgalomképességet befolydsold tényezdk mértéke:

TényezOk megnevezése mértéke
engedély nélkiili felépitmény, hatdsa: nincs %
banyaszolgalmi jog, hatdsa: nincs %
milemlék, vagy miilemlék jellegii, hatdsa: nincs %
zartkert, hatdsa: nincs %
telki szolgalmi jog, hatdsa: nincs %
villamos ber. elhelyezését biztositd szolgalom, hatdsa: nincs %
vezetékjog, hatdsa: nincs %
vizelvezetési szolgalom, hatdsa: nincs %
telekalakitasi és részleges épitési tilalom, hatdsa: nincs %
egyéb épitésiigyi korlitozas, hatdsa: nincs %o
természetvédelmi (jellegil) teriilet, hatdsa: nincs %
osztatlan k6z0os tulajdon hatdsa: nincs %
konnyliszerkezetes épiilet, hatdsa: nincs %
kornyezetszennyezéssel terhelt az ingatlan, nem %
illetve feltételezhet® kornyezet-szennyezés, hatdsa: nem %
egyéb forgalomképességet csokkentd tényezo hatdsa: telek jellege van -50%
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6.4. Jelenlegi piaci érték meghatdrozdsa:

Az érték meghatdrozd tényezdk egyiittes mérlegelésével, figyelemmel az 6sszehasonlité adatok 4ltal
reprezentalt, helyben kialakult értékviszonyokra, a 2400 Dunaijvaros, Névtelen utca 1794/2 HRSZ
alatt nyilvantartott, kivett kozteriilet megnevezésii ingatlan piaci forgalmi értékét az dltalam beszerzett
kinélati 6sszehasonlit6 adatok, valamint az értékmddosité tényezdk alapjan az aldbbiakban hatdrozom

meg:

6sszéhasonlit6 adatokkal

Osszehasonlité adatok
Adatok vizsgilt ing. 1. 2. 3. 4.
varos Dunaijviros Dunatijvéros Dunatjvéros Dunatjvéros Dunatijvéros
elhelyezkedés Arany J. utca | Somogyi J. u. Virdg utca Magyar 1t Téboréllas
funkcid telek telek telek telek telek
megnevezése: kozteriilet beépitetlen terillet | beépitetlen teriilet | beépitetlen teriilet | beépitetlen teriilet
telek méret 290 m2 625 m? 800 m? 550 m? 490 m?
adat forrdsa - zenga ingatlan.com zenga értékesitett
ingatlan dra - 5.000.000,- 8.500.000,- 4.700.000,~ 3.600.000,-
adat ddtuma - 2026. 2026. 2026. 2026.
fajlagos nm 4r - 8.000,- 10.625,- 8.545.,- 7.347,-
Moédosité tényezok
kindlati ar miatt - -10% -10% -10% 0%
elhelvezkeds hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
cyezkedes 0% 0% 0% 0%
meekézelités kozitrél nem jobb jobb jobb jobb
g lehetséges -10% -10% -10% -10%
. . N hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
telek alakja négyszog 0% 0% 0% 0%
Kézmiivek . hasonlé hasonld hasonlé hasonlé
zmive nincs 0% 0% 0% 0%
el n g nem jobb jobb jobb jobb
beépithetdség beépithetd 250% “50% -50% 250%
it e tee s nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
terileti eltérés - +10% +10% +10% 5%
Kerftett icen hasonld hasonld hasonld hasonld
g 0% 0% 0% 0%
Osszesen: -60% -70% -60% -55%
korr. tényez6 0,40 0,30 0,40 0,45
modositott m? ar 3.200,- 3.187,- 3.418,- 3.306,-
atlag m? ar 3.275,- Ft/ m?
Médositott fajlagos alapérték: 3.275,- Ft
Telek teriilete: 290 m?
Piaci alap forgalmi érték: 949.750,- Ft
PIACI ALAPU FORGALMI ERTEK KEREKITVE: 950.000,- Ft
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ingatlan.com

7. AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Figyelembe véve az értékelés tirgyat képezd ingatlan sajatossdgait, valamint az értékelés céljat, a
gyakorlatban haszndlt, az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatdrozasara alkalmazott médszerek
koziil f6 modszerként a piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszert vilasztottam, mivel jelen
esetben ez kozeliti meg legjobban a valds piaci értéket.

A csatolt dokumentumok alapjan az ingatlan beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek
tekinthetd.

Az ingatlanértékeld jelentésben beazonositottam az ingatlant, megadtam azokat a feltételeket, amelyek
elemzésen alapulnak, a teriiletre és a vizsgdlt ingatlanra vonatkozé tényeket, valamint a korldtozé
feltételeket, amelyek mellett az ingatlanértékelés érvényes.

A fenti érték Kkitiritett, teljes per- és tehermentes allapotra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz. Az
értékelt ingatlan egy egységet képvisel, amely jelen dllapotaban 6ndlléan forgalomképes.

Az Osszefoglalé érték redlisan becsiilt forgalmi értéken alapul, azonos funkciéban vald tovdbbi
mitkodést tételez fel, figyelembe véve a felépitmény miiszaki dllapotdt, erkolcsi avulasat, valamint a
hasonl¢6 ingatlanok esetében a piaci, ténylegesen realizdlddott értékesitések adatait is.

"oz

Az értékeld dltal meghatdrozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval. Az
értékmeghatdrozdst nem befolydsoltdk a Megbizé személyes szempontjai, a szakért6 mindettdl
fuggetleniil 4llapitotta meg fenti értéket. Az értékbecslésben rogzitett megallapitdsok, kivetkeztetések
kizdr6lag szakmai szempontok szerint keriiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben
szereplo feltételek korldtozzdk.

Budapest, 2026. februar 02.

S b
- Father&Boy Kit.

1084 Budapest, Podimaniczky u. 57 214,
AdGszam;, 2R6460T3-242 -

Fenyvesi Hedvig
fiiggetlen ingatlan vagyonértékeld
Névjegyzék szdm: 641/2001
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2400 DUNAUJVARQS, NEVTELEN UTCA 1794-2 HRSZ. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Dunatijvaros, Belteriilet, 1794/2

I. RESZ ‘
' 1. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési idé:
999996/1994.02.21
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészletjele  Mivelési g / Kivett Megnevezés MinGségl osztalyok
: Kivett / kizteriilet o
I RESZ
1. Bejegyzd hatérazat, érkezési id3:
“Nem ismert
Tulajdonjog

. Jogallas: TULAJDONQS

Tulajdoni hényad: 1/1

. Jogeim; 1890, évi LXV. tbrv. 107. § (2) bek.

- Név: DUNAUJVAROS MEGYE! JOGU VAROS ONKORMANYZATA
- Jogosult cime: 2400 DUNAILIVAROS, Varoshaza tér 1.

. RESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Fejér Varmegyei Karmanyhivatal Tulajdonilap-mésolat Oldal 1/1
Foldhivatali Féosztaly Féldhivatali (szemle) Dunativéros
Osztély 2. Ugyazonosts: Beltergilet 1794/2 helyrajzi szé

| Magyarorszig Fejér 2400 INYER/TULLAP/20260126/766 ] jzl szam
Dunalijvéros, Szérad Mdrton \t 39 2026.01.26

Teriilet (ha nm) Kataszteri jivedelem {AK)
290 R

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartaima a kiaddst megeldz6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemie
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. £z az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyité ergjii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Dunaujvaros Megyei Jogtl Varos Polgarmesteri Hivatala
, F6épitészi és Palyazati Osztaly
2400 Dunadjvaros, Varoshaza tér 1-2. Telefon: (25) 544-335, -317
e-mail: foep@dunaujvaros.hu, DMJVPH (KRID: 600184954)

Szam: KP/3783-2/2026 Targy: Véleményadas
Ugyintézé: Kargli Rita Meliéklet:

Ugyintézéjik: dr. Horinka Hajnalka

Dr. Vantus Judit
DMJV PH Vagyonkezelési Osztaly

Helyben

Tisztelt Osztalyvezetd Asszony!

Az Onoktél a fenti iktatdszamon érkezett levélre az alabbi tajékoztatast adom

Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Kozgyllésének Dunadjvaros Helyi Epitési Szabalyzatardl
sz6l6 15/2016. (V.20.) dnkormanyzati rendelete (a tovabbiakban HESZ) szerint az 1794/2
hrsz-U telek beépitésre szant, kertvarosias lakoterlleten, Lke-5 6vezetben talalhato.

A telek kozterlletrdl csak az 1794/1 hrsz-U telken keresztll kozelitheté meg, ezért nem
ellenezem, hogy az 1794/2 hrsz- telek a kérelmezének - aki az 1794/1 hrsz-U telek
tulajdonosa -, a tulajdonaba kerljon.

Dunaujvaros, 2026. februar 2.

Eztglettel:
. 1 B
Szab6 Imre
osztalyvezets J.
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