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: Javaslat
a dunaujvarosi 2976/10 hrsz.-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan palyazati
uton torténd értékesitésére

Tisztelt Kézgytilés!

Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Onkorményzata tulajdonat képezi a dunatjvarosi 2976/10
hrsz.-t, 7863 m2 nagysagu, kivett kozterlilet megnevezés(i beltertleti ingatlan (1. sz. mel-
léklet). Az ingatlan kdzterlletbdl kivett beépitetlen teriiletre térténé atminésitése a Féldhiva-
tal el6tt folyamatban van a KP/19024-2/2026. szamu hatésagi bizonyitvany alapjan (2. sz.
melléklet). Az atmindsités célja, hogy az ingatlan értékesitésre alkalmassa valjon.

A Féépitészi és Palyazati Osztaly tajékoztatasa szerint a terllet Gksz-2, kereskedelmi,
szolgaltatd dvezetben talalhatd, a legkisebb kialakithato telekméret 800 m2, a megengedett
legnagyobb beépitettség mértéke 40%, a legkisebb zoldfellilet mértéke 20 %, a megengedett
legnagyobb épliletmagassag 8 m. A hatalyos rendezési tervre figyelemmel nincs akada-
lya a teriilet értékesitésének (3. sz. melléklet).

Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Kézgy(lésének az dnkormanyzat gazdalkodasanak rendjérél
sz6l6 6/2026. (11.12.) énkormanyzati rendelete 10. § (1) bekezdése a) pontja értelmében az
elidegenités a déntést megeléz6 3 hénapnal nem régebbi ingatlanforgalmi értékbecslés alap-
jan térténhet. Az elokészitd osztaly elkészittette az ingatlan forgalmi értékbecslését Feny-
vesi Hedvig vagyonértékeldvel, mely szerint az ingatlan elfogadasra javasolt forgalmi ér-
téke 57.600.000,-Ft. Az ingatlanon kézmuivek nem talalhatok. (4. sz. melléklet).

Amennyiben az ingatlan brutté forgalmi értéke meghaladja a 25 millié forintot a nemzeti
vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 13.§ (1)-(2) bekezdései és Dunatjvaros Megyei Jo-
gu Varos Kdézgylilésének az dnkormanyzat gazdalkodasanak rendjérél szo6ld, 6/2026.(11.12.)
6nkormanyzati rendelete 28. § (1)-(2) bekezdése alapjan az ingatlan elidegenitése csak ver-
senyeztetés Utjan, az 6sszességében legelénydsebb ajanlatot tevé részére, a szolgalta-
tas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.

Az ingatlan elidegenitése kizardlag palyazat afian lehelséges. A palyazal nyertesével
megkotott szerzédes fészabalyként nem médosithatd, a szerz6dést a palyazati kiirds alapjan
kell megkdtni. Az elbkészité osztaly javasolja az ingatlan értékesitését az értékbecsiés
szerinti értéken, 57.600.000,-Ft+afa, azaz brutté 73.152.000,-Ft kikialtasi aron. Az altala-
nos forgalmi adérél sz6l6 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1) bekezdés k.) pontja alapjan az
ingatlan értékesitése utan 27% afa fizetend6.

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 14.§ (2) bekezdése szerint az allamot
minden mas jogosultat megel6z6 elévasariasi jog illeti meg.

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

Bizottsagok véleménye:
A bizottsag véleményét a bizottsagok elntke a kézgyllésen széban ismerteti.

Mindezek alapjan a kévetkezé hatarozati javaslatot terjesztjik el6.



Hatarozati javaslat

Dunaudjvaros Megyei Joga Varos Onkormanyzata Kozgyiilése
...12026.(XI.12.) hatarozata
a dunaujvarosi 2976/10 hrsz.-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan palyazati
uton torténd értékesitésérol

1. . Dunatjvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgy(lése elétt ismert, hogy Dunauj-
varos Megyei Jogu Varos Onkormanyzata tulajdonat képezé dunatjvarosi 2976/10 hrsz.-U,
7863 m2 nagysagu kivett kézterlilet megnevezési belterileti ingatlan kivett beépitetlen teri-
let megnevezésii ingatlanna torténé atmindsitésére iranyulé ingatlan-nyilvantartasi eljaras a
Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Féldhivatali Osztalya el6tt folyamatban van.

2. Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgy(ilése Ugy hataroz, hogy az 1.
pontban hivatkozott ingatlan-nyilvantartasi atvezetés megtérténtét kbvetéen nyilvanos palya-
zati uton értékesiti a dunaujvarosi 2976/10 hrsz.-U, kivett beépitetlen teriilet megnevezésd,
7863 m2 nagysagu belteruleti ingatlant 57.600.000,-Ft+afa, azaz brutté 73.152.000,-Ft kikial-
tasi aron azzal, hogy a palyazati felhivasban szerepelnie kell az alabbi kitételeknek:

- a Magyar Allamot az ingatlanra elévasarlasi jog illeti meg, igy a nyertes ajanlattevével
megkotott adasvételi szerz6dés azt kdévetd napon [ép hatdlyba, hogy az ingatlanra
elévasarlasra jogosult lemond elévasarlasi jogarol, vagy a nyilatkozattételi hataridé lejar;

- a palyazatnak tartalmaznia kell az ingatlan tervezett hasznositasara vonatkozé koncepciot,
és azonos Osszegl vételi ajanlatok esetén eldnyt élvez az a palyazd, akinek tervezett
tevékenysége a lakokornyezetet kisebb mértékben terheli a zajszintkibocsatasra
figyelemmel (nappal 50 dB, éjjel 40 dB zajszint hatarérték);

- a vételaron felul a nyertes palyazét terhelik az kézmiicsatlakozasok, az igényelt
kézmlkapacitasok koltsége, a forgalmi értékbecslés, az ingatlan- nyilvantartasi bejegyzési
igazgatasi szolgaltatasi dij, valamint a nyertes palyaz6 altal megbizott jogi képviseld
megbizasi dija az adasvételi szerzédéstervezet elékészitését illetéen.

3. Dunaujvaros Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kézgylilése tamogatja jelen hatarozat 1.
szamu mellékletét képez6 palyazati kiiras megjelentetését, egyuttal felkéri a polgarmestert a
palyazati kiirasnak a Dunadjvaros cim( lapban, az énkormanyzati honlapon, valamint az én-
kormanyzati hirdetétablan valé megielentetéséhez szitkséges intézkedések megtételére, to-
vabba jelen hatarozat kézlésére.

Felelés: - a hatarozat végrehajtaséaért:
a polgarmester
- a hatarozat végrehajtasaban vald kézremiikbdéseért:
a Vagyonkezelési Osztaly vezetdje

Hataridé: - a palyazati kiiras megjelentetésére: az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést igazol6
dokumentum kézhezvételét kdvetd 8 napon bell

Dunadujvaros, 2026. november 2.




DMJV Onkormanyzata Kézgyiilése.../2026.(X1.12.) hatarozata
1. sz. melléklete

PALYAZATI FELHIVAS

Dunatjvaros Megyei Jogi Varos Onkormanyzata a kizarélagos tulajdonat képezd, dunadjvarosi
2976/10 hrsz.-u, természetben 2400 Dunauijvaros, 2976/10 hrsz. szam alatt talalhato, kivett
beépitetlen terllet megnevezés(i, 7863 m2 nagysagu ingatlan értékesitésére nyilvanos
palyazatot hirdet az 6nkormanyzat gazdalkodasanak rendjérél 6/2026. (I1.12) énkormanyzati
rendelet és Dunaljvaros Megyei Jogu Véaros Onkormanyzata Kézgyllése.../2026.(X.15.)
hatarozata alapjan.

Az ingatlan adatai:

Cim: 2400 Dunaujvaros, 2976/10 hrsz.
Helyrajzi szam: 2976/10 hrsz.

Alapterilet: 7863 m2

Tulajdoni hanyad: 11

A palyazat targyat képezé ingatlan a teriilet Gksz-2, kereskedelmi, szolgaltaté évezetben
talalhaté, a legkisebb kialakithaté telekméret 800 m2, a megengedett legnagyobb beépitettség
merteke 40%, a legkisebb zoldfeliilet mértéke 20 %, a megengedett legnagyobb éplletmagassag
8 m. Az ingatlanra a Magyar Allamot elévasarlasi jog illeti meg.

Palyazati feltételek:

1. A palyazatot kizarélag postan, zart boritékban, Dunatjvaros Megyei Jogu Varos Polgarmesteri
Hivatala VVagyonkezelési Osztalyara (2400 Dunadjvaros, Varoshaza tér 1.) cimezve, ajanlott
levélben, a ,dunaaqjvarosi 2976/10 hrsz.-i ingatlan palyazata" jeligével ellatva kell
benydjtani.

2. A palyazé koteles a palyazatban megjeldlt bruttd kikialtasi ar 10%-anak megfelelé 6sszegl
palyazati biztositékot a palyazaton val6 részvételhez befizetni Dunaujvaros Megyei Jogu
Varos Onkormanyzata kéltségvetési elszamolasi szamlajara (K&H Bank 10400463-50526570-
56851027). A befizetésrél sz6l6 banki igazolast eredeti példanyban a palyazathoz csatolni
szikséges.

3. A palyazainak tarialmaznia kell az ingatlan iulgjdonioganak megszerzésére vonatkozd
palyazati ajanlati 6sszeget, az ajanlattevé azonosité adatait (név, lakcim, levelezési cim,
cég neve, székhelye, képviseld neve, eredeti, vagy kézjegyzé altal hitelesitett alairasi
cimpéldany, 30 naptari napnal nem régebbi hiteles cégkivonat, KSH azonosité szam), a vételar
szerz8déskotésnél leirtak szerinti kiegyenlitésének vallalasat. A palyazénak a palyazataban
megjeldlt ajanlati 6sszegre vonatkozéan 60 napig ajaniati kététtsége van.

4. Az ingatlanra palyazhatnak természetes személyek, jogi személyek, jogi személyiség
nélkiili tarsasagok, szervezetek. Tekintettel arra, hogy a nemzeti vagyonrél szélé 2011. évi
CXCVI. térvény 13. § (2) bekezdése értelmében nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni
természetes személy, vagy atlathaté szervezet részére lehet, a nem természetes személy
palyazéknak nyilatkozniuk kell az atlathatésagukrol.

5. Palyazénak nyilatkoznia sziikséges, hogy az ingatlanra a megtekintett allapotban nyjt be
palyazatot.

6. Az ingatlan indulé kikialtasi ara: 57.600.000,-Ft+afa, azaz brutté 73.152.000,-Ft
Palyazati biztositék: 5.760.000,-Ft+afa, azaz bruttd 7.315.200,-Ft



7. A vételaron feliil a nyertes palyazot terhelik a kézmdicsatlakozasok, az igényelt
kdzmikapacitasok kéltsége, a forgalmi értékbecslés, az ingatlan- nyilvantartasi bejegyzési
igazgatasi szolgaltatasi dija, valamint a nyertes palyazé altal megbizott jogi képviselé megbizasi
dija az adasvételi szerz6déstervezet eldkészitését illetéen.

8. A palyazat targyat képezé ingatlanra a nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. toérvény 14. §
(2) bekezdése alapjan a Magyar Allamot elévasarlasi jog illeti meg.

9. A palyazatnak tartalmaznia kell az ingatlan tervezett hasznositasara vonatkozé koncepciot,
és azonos Osszegli vételi ajanlatok esetén elényt élvez az a palyazo, akinek tervezett
tevékenysége a lakokornyezetet kisebb mértékben terheli a zajszintkibocsatasra figyelemmel
(nappal 50 dB, éjjel 40 dB zajszint hatarerték).

10. Palyazénak nyilatkoznia sziikséges, hogy az 1-9. pontban foglalt feltételeket megismerte
és elfogadja.

A palyazat postara adasanak hatarideje: 2026. december 8.

A Pélyazati feltételek 1-9. pontjaban foglaltakat nem tartalmazé palyazat, a kikialtasi arnal kisebb
Osszegli ajanlatot tartalmazé palyazat, a palyazat postara adasi hatarideje utan postara adott
palyazat, illetve nem postai Uton benyuijtott palyazat, a palyazatot olyan ajanlattevé nyujtotta be,
aki a Kiiréval szembeni korabbi fizetési kotelezettségét nem teljesitette, az ajanlattevé a palyazatot
nem irta ald (gazdasagi tarsasag esetén cégszerl alairas, illetve meghatalmazas alapjan), a nem
természetes személy palyazata, amelyhez az atlathatdésagi nyilatkozatot nem csatoltak,
érvénytelennek tekintendd.

Amennyiben tébb palyazé is azonos vételi ajanlatot tesz, Ggy liciteljarasra keriil sor. A
liciteljarason alkalmazott palyazati licitbsszeg emelésének mértéke a kikialtasi ar 10%-a. Az
ingatlan tulajdonjoga megszerzésének lehetdségét a legmagasabb vételarat ajanld nyeri azzal,
hogy esetlegesen azonos ajanlati arak esetében a fentebb megjelolt liciteljarason kialakult
végleges legmagasabb vételarat ajanié nyeri.

A palyazatokat Dunadjvaros Megyei Jogu Varos Onkorményzata Kézgydlése Jogi, Ugyrendi,
Penziigyt &s Véarosgazdalkodasi Bizotisag hontja a palyazal benylitasi hatarnapiat kovetd Glésén,
majd Dunadjvaros. Megyei Jogu Véros Onkormanyzata értékeli és dont a palyazat nyertesérdl.
Azonos ajanlatok esetén térténd liciteljarasra a palyazékat irasban értesiti a palyazat kiirdja. A
palyazat bontasa, illetve értékelése nyilvanos.

A nyertes palyazéval Dunaujvaros Megyei Jogl Varos Onkormanyzata Kdzgylilése dontésétol
szamitott 30 napon beliil kéti meg a palyazat kiiréja a nyertes palyazoé jogi képviseldje altal
elkészitett adasvételi szerzédést azzal a feltétellel, hogy a szerz6dés azt kéveté napon lép
hatalyba, hogy az ingatlanra eldvasarlasra jogosult lemond elbvasarlasi jogardl, vagy a
nyilatkozattételi hatarid6 lejar. A vételarba a palyazati biztositék osszege beszamit, a
fennmaradd vételarhatralékot a nyertes ajanlattevé a szerzédés fent emlitett feltétele teljestlésérdl
sz6l6 kozlést kdvetd 8 napon belll kételes megfizetni. Felek a vételar teljes kiegyenlitéséig kérik
az illetékes foldhivatalt, hogy tulajdonjog-fenntartashoz kapcsolédé vevéi jog kerlljon bejegyzésre
az ingatlan-nyilvantartasba, tovabba Kiiro kikoéti elallasi jogat, amennyiben a vételar a
szerz6désben meghatarozott idépontig nem keriil megfizetésre azzal, hogy vevé tudomasul
veszi a palyazati biztositékot elvesziti, illetve arrél lemond. A tulajdonjog atszallasat
eredményez0 nyilatkozat kiadasa a teljes vételarnak a Kiird6 szamlajan térténdé megjelenését
kévetben haladéktalanul, de legkésébb 15 naptari napon beltil térténik.



Sikertelen palyazat esetén a palyazati biztositékot a palyazat kiiréja a palyazat elbiralasarol
rendelkezd kodzgydlési dontést kdvetd 15 banki napon belll palyazénak visszautalja, a Kiird
kéltséget nem szamit fel, kamatot nem fizet.

A palyazat kiiréja fenntartja a jogot, hogy indokolas nélkiil a palyazatot eredménytelennek
nyilvanitsa, tovabba kikoti a szerz6dés megkotés megtagadasa jogat a Ptk. 6:74. § (2)
bekezdése alapjan.

Tovabbi felvilagositas a Polgarmesteri Hivatal Vagyonkezelési Osztalyan kérheté. Az ingatian
megtekinthetd, a palyazat megjelenésétdl szamitott 10 munkanapon beliil, elézetes idépont-
egyeztetés alapjan (telefonszam: 25-544-226).

Dunaujvaros Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala
Vagyonkezelési Osztaly



TRV FELICYA

Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdomlap;masolat Oldal 1/1
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) Dunajvéros
Osztaly 2. Ugyazonosité: o —
—
M) Magyarorszag 2400 Dunatjviros, INVER/TULLAP/20260519/11396  Belteriilet, 2976/10 helyrajzi szam
a NV szérad Marton it 39. 2026.05.19
2400 DUNAUJVAROS, MAGYAR UTCA 108. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Dunauijvéros, Belteriilet, 2976/10
I. RESZ ,
S Bejegyz6 hatarozat, érkezési idd:
33518/2002.03.08
: AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztélyok | Teriilet (ha nm) Kataszteri jévedelem (AK)
‘ ‘ Kivett / kézteriilet 3 0 7863 0

L. RESZ

1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:

33518/2002.03.08
Tulajdonjog
Jogallas: TULAJDONOS

: Tulajdoni hanyad: 1/1

' Jogeim: adasvétel, 30115/2/1995 1993.06.09
adasvétel, 45309/1998.12.28
Eredeti hatarozat: 30238/5/2001.01.08

Név: DUNAUJVAROS MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 2400 DUNAUJVAROS, Varoshaza tér 1.

. RESZ 7
¢ 1. ' Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
: : 33518/2002.03.08

1 Onallo szbveges bejegyzés

: A dunaujvérosi 2976/1, 2976/4 és 3324/6 helyrajzi szamu ingatlanok egytittes telakalakitdsa soran kialakitva a
2976/4~-2976/9 helyrajzi szamu ingatlanok.
Eredeti hatdrozat: 30238/5/2001.01.08

. 9. Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
: 33518/2002.03.08
- Onall6 szoveges bejegyzés
A2976/5 hraz megeaziva:2076/19, 207611, 2076/12, 2076/12 45 2076/14 hesz-4 ingatlanckra
. 3.  Bejegyzé hatdrozat, érkezési ids: 7 ‘
: 36688/4/2004.2003.10.16
Vezeték szolgalmi jog

Az okiratban’fkogl‘alt tartalommal. i B o i
. Név: E.ON DEL-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
' Jogosult cime: 7626 PECS, Bliza tér 8/A.

Az E-hiteles tulajdonilap-mdsolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szereplé adatokkal. A szemle

masolat a fennéllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Dunaujvaros Megyei Jogu Varos
Jegyzdje
2400 Dunaujvaros, Varoshaza tér 1-2. Telefon: (25) 544-212
e-mail: jegyzo@dunaujvaros.hu, DMJVPH (KRID: 600184954)

szém: KP/19024-2/2026
tgyintézd:  Kods Kéroly

Targy:Hatosagi bizonyitvany
2400 Dunatjvaros, 2976/10 hrsz

HATOSAGI BIZONYITVANY

Dunatijvaros Megyei Jogti Véaros Onkormanyzata ( cim: 2400 Dunatjvéaros, Varoshaza tér 1)
— tulajdonos — kérelmére a 2400 Dunatijvaros, 2976/10 hrsz-i ingatlanra vonatkozdan az
alabbiakban foglaltak szerint hatdsgi bizonyitvanyt adok.

Igazolom, hogy a 2400 Dunatjvéros, 2976/10 hrsz-u ingatlan rendeltetése : beépitetlen terii-
let

A hat6sagi bizonyitvany kiadasa az alabbi bizonyitékok alapjan tortént:
1. A csatolt igazol6 dokumentumok.
2. Helyszini szemle

A hatdséagi bizonyitvany kiadésdnak célja: az ingatlanban bekdvetkezett valtozasok ingatlan-
nyilvantartasi atvezetése. ( Kivett kozteriilet helyett — beépitetlen teriilet )

Ezt a hatosagi bizonyitvanyt a helyszini szemlén tapasztaltak, a magyar épitészetrl sz016
2023. C. torvény 97.§ (2) bekezdés b) pontja , egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézmé-
nyekrdl sz0l6 419/2021. (VIL 15.) Korm. rendelet 46.§-a és Dunatijvaros MJV Kozgylilésének
43/2017. (XIL.22.) teleptiléskép védelméro! sz616 Snkormanyzati rendeletnek 44/A § -aban
Dunatijvaros Megyei Jogt Varos Onkormdanyzata Kozgytilése altal atruhazott hatdskorben el-
jarva adtam ki.

Dunatijvéros, 2026. majus 15
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Dunatujvaros Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala
Foépitészi és Palyazati Osztaly
2400 Dunaujvaros, Varoshaza tér 1-2. Telefon: (25) 544-335, -317
e-mail: foep@dunaujvaros.hu, DMJVPH (KRID: 600184954)

Szam: KP/37645-2/2025 Tarqy: Véeleményadas
Ugyintézd: Kargli Rita Melléklet:

Ugyintézdjiuk: Sebestyénné dr. Téth Judit
Hiv. sz.: KP/18671/2026

Dr. Vantus Judit
DMJV PH Vagyonkezelési Osztaly

Helyben

Tisztelt Osztalyvezetd Asszony!

Az Onoktdl a fenti iktatészamon érkezett levélre az alabbi tajékoztatast adom:

Dunadjvaros Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgy(ilésének Dunatjvaros Helyi Epitési
Szabalyzatarél szélé 15/2016. (V.20.) énkorményzati rendelete (a tovabbiakban DESZ)
szerint a 2976/10 hrsz-u telek beépitésre szant, kereskedelmi, szolgaltatd terlleten, Gksz-2
épitési dvezetben talalhato.

(2976/10}

2976{52

",C-‘:ks‘é;i?

! 4
¢ 282

A 2976/10 hrsz-U ingatlan elidegenitésével kapcsolatban a DESZ rendelkezéseit tekintve
semmilyen akadaly nem all fenn, ezért az eladasat nem ellenzem

Dunaujvaros, 2026. oktéber 9.
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Dunaijvaros Megyei Jogti Varos Onkormanyzata megbizasabél a Father & Boy Kft. (1064 Budapest,
Podmaniczky utca 57.) képviseletében Fenyvesi Hedvig ingatlan értékbecsld altal készitett

2400 Dunaijvaros, belteriilet 2976/10 hrsz. alatt nyilvantartott
kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékbecslése.

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

redlis piaci forgalmi értéke 2026. oktober 06-i érvénnyel:

osszesen: 57.600.000,- Ft

) azaz
Otvenhétmillio-hatszazezer forint

Megjegyzések: Az AFA-tartalom a torvényi eléirdsoknak megfeleléen. Az értékeld az tigyfél ado-
alanyisdgat nem vizsgalta.

Fenti értékek kiiiritett, per-, igény- és tehermentes allapotra vonatkoznak.

Az ingatlanértékelés érvényességi ideje 90 nap, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti €s
gazdasdgi események ez id6 alatt nem kovetkeznek be, illetve az ingatlan gazdasagi, hatGségi, fizikai
kornyezetében lényeges véltozds nem torténik. Az érvényességi id6n til a hatdlyossagi kiterjesztésének
igényekor azt feliil kell vizsgdlni, illetve aktualizalni kell.

Az értékelés célja: az ingatlan piaci forgalmi értékének megaillapitdsa.

Ennek megfelel6en a Szakértdnek az értékelésbe vont ingatlan nyilt piacon torténé értékesitésérdl és
hasznositdsardl kell alldst foglalnia.

Az értékelés a TEGOVA dltal javasolt médszer (EVS 2009, 2012.) és a termdf6ldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasira vonatkozd, tobbszoér médositott, 25/1997. (VIIL
1.) PM rendeletnek, illetve a mindenkor hatalyban 1évg jogszabalyi eldirdsoknak megfelelden késziilt.

A forgalmi érték rendelet szerinti fogalma, megdllapitdsdnak mddszere, az értékelési dokumenticié
tartalmi és formai kovetelményeinek részletes leirdsa és az értékmeghatdrozds menete a
dokumentécidban megtalalhato.

Jelen szakvélemény 1 szdmozott példanyban késziilt.

Budapest, 2026. oktéber 06.

S e
+ FathardBoy Kit.
1064 Bredapest, Podmaniaky . 57,2014,
Adészin 27646073242 ¢
Fenyvesi Hedvig
fiiggetlen ingatlan vagyonértékel

Névjegyzék szam: 641/2001




2. KIINDULASI ALAPADATOK ES KORLATOZO FELTETELEK

2.1. Az értékeléshez felhasznalt informaciéok

- Megbizé ltal kozolt adatok
- Tulajdoni lap

- Térképmasolat

- Fényképek

Megbizott, a teriilet értékalkot6 adottsagainak szambavételére, ill. adatok egyeztetésére 2026. oktéber
03-4n helyszini szemlét tartott. A helyszini szemle sordn feljegyzéseket készitett, az ingatlan dllagat
fényképfelvételeken rogzitette.

2.2. Korlatozé feltételek

Megbiz6 tudomdsul veszi, hogy az értékelés kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgdlat elvégzésére
nem terjed ki, Megbizott az értékelést foldhivatali nyilvantartas és a Megbizé adatszolgéltatdsai alapjan
késziti. A rendelkezésiinkre bocsdtott adatok, dokumentumok, informdacidk valésagdt és teljességét a
Megbiz6 szavatolja.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemil valtozasokért —bontds, gazdasdgi-erkolcsi avulds,
gazdasdgi-kornyezeti koriilmények megviltozdsa, gondatlansdg, funkciétél eltérd hasznalat,
allagromlds, miszaki-fizikai elvaltozds, engedély nélkiili épités- melyek az ingatlan értékét
befolyésoljak, felelésséget nem vdllalunk.,

A helyszini szemle sordn foldmérés, teriiletmérés, feltards vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat
nem tort€nik, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes
anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik. Jogi vizsgdlatot az atadott iratok tanulmdnyozdsdn
tilmenden az értékeld nem végzett.

A rendelkezésre bocsdtott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informécidk, mint tudomasunk
szerint helyt 4ll6k keriiltek felhasznéldsra teljes kort ellenérzés nélkiil.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitdasokat vagy
részleteket kiragadni, és Snmagukban felhasznélni nem szabad. Ezen értékelési szakvélemény Megbizo
€s Megbizott egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.

Az értékel6 dltal meghatdrozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizdsi dij nagysdgdval. Az
értékmeghatdrozdst nem befolydsoltdk a Megbizé személyes szempontjai, szakérté mindettol
fuggetleniil dllapitotta meg fenti értéket.




3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Az ingatlan ingatlannyilvantartasban szerepl6 adatai
Az értékbecslésben a Dunadjvaros Megyei Jogi Varos (2440 Dunaijvaros, Varoshaz tér 1-2.)

Jjegyzdje altal 2026. majus 15-én kiadott Hatosagi Bizonyitvanyban szerepldé adatokat hasznaltuk
fel.

Cim: 2400 Dunadjvéros, belteriilet 2976/10 HRSZ.

Helyrajzi szdma: 2976/10

Megnevezése Tul. szerint kivett beépitetlen teriilet

Teriilete 7863 m?

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Bejegyzett tulajdonos: Dunatjvédros megyei Jogd Viros Onkorményzata 1/1

4. AZ INGATLAN KORNYEZETE

4.1 A VAROS

Dunatjvaros (6kori nevén: Intercisa, németiil: Neustadt an der Donau) megyei jogi véaros a Kozép-
Dunéntili régiéban, Fejér virmegye DK-i részén, a Duna mellett. A Dunatjvaros jaras székhelye, a
varmegye mdésodik legnépesebb telepiilése Székesfehérvar utan. Magyarorszag egyik legmagasabb
Jjovedelmi telepiilése, jelent6s gazdasagi, kulturalis- és sportkbzpont, valamint egyetemi varos.

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

4.2 FEKVESE, KOZLEKEDESE

Dunatjvaros a Mez6f6ld keleti szélén taldlhat6, a Duna jobb partjan, Budapestt6l 67 km-re, Fejér, Bacs-
Kiskun és Tolna viarmegye hdrmashatdrdnak kozelében. A varos harom nagyobb részre tagolddik.
Eszakon a patakokkal dvezett, mélyebben fekvd részen helyezkedik Dunatjvéros 6varosa: Pentele
vérosrész, amely egykor Dunapentele néven valt ismertté, egy évszdzadok Gta beépitett belteriileti
vérosrészt jelent. Az Oviérostdl délre épiilt fel a Pentelei-fennsikon, az 1950-es években az ugy nevezett
Ujvidros, amely igazdb6l soha nem kiiloniilt el Dunapentelétél, sét mindvégig egy kozigazgatasi
egységet képeztek. A virostol délre taldlhaté a Duna Vasmii, amelyet jelent6s véderddk valasztanak el
a vdrostél. Dunatijvdros a tengerszinttél 116 méter feletti magassagban fekszik, keleten a Duna mintegy
10 km-es szakaszon hatdrolja, nyugatrél pedig szelid dombvidék Gvezi.

Dunatjvéros tomegkozlekedését az Alba Volan latja el els6sorban helyi, masodsorban pedig helykozi
és tdvolsdgi autébuszjiratokkal. Budapest-Népliget és Dunatjvaros kozott 20-45 percenként
kozlekednek autébuszok — tobbségiiknek nem ez a végillomdsuk, ezek gyorsjdratok. Az ilyen
autobuszok menet ideje 45-100 perc, egy résziiket a Volanbusz iizemelteti. A dunadjvarosi autGbusz-
pélyaudvar a béke téren taldlhaté a Szérad Marton tit, Kenyérgyari t, EpitSk wtja keresztez6désnél, A
Hunyadi it mellett. Menetrend szerinti helyi autébuszjarat indul a varosk6zpontbél (400 m). A varosi
utak hossza 120,3 km, teriiletiik 707 286 m?, a vdrosi jarddk hossza 140,7 km, a vérosi kerékpar utak
hossza &,2 km.

A vizvezetékek hossza 131 km, ezéltal a varos vezetékes ivoviz-elldtottsdga 97,3%, a kozcsatorna
ellatottsdg 91,4%, a véros 94,7%-a van ellatva foldgazzal, 100%-a pedig elektromos drammal.

A teriilet infrastrukturdlis ellatottsdga a keriileten beliil j6, 1000 méteres korzetben taldlhat6 iskola,
6voda, orvosi rendeld, gyogyszertar, posta, vasarlasi-, sportoldsi- és szorakozdsi lehetGségek, stb.




4.3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Az ingatlan a vdros északi részén taldlhat$. Tulajdoni lap szerinti cime Dunaijvaros, Magyar utca 108.,
de természetben a Szilard Led, az Ond és az Eziistfeny6 utcdk hdrmas keresztez6désében helyezkedik
el. Az értékbecslés targyat egy 7863 m? teriiletii foldteriilet képezi. Teriilete szabdlytalan alaki, enyhén
lejtos feliiletll, Ny—K-i tengelyd, fas, ligetes, épiiletek nem taldlhat6k rajta. A telek Szilard Led utca felé
esd részén villamosvezeték oszlopok taldlhaték, az ingatlan Tulajdoni lapjan az E.ON vezeték szolgalmi
jog bejegyzése taldlhats. Megkozelithetd szildrd burkolati aszfaltiton, végig kozvilagitds mellett.
Elhelyezkedése j6, minden irdnyb6l konnyen megkozelithetd, gépkocsival a parkolas a teriilet kbzvetlen
kozelében lehetséges.

4.4. KOZMUELLATOTTSAG

Az értékelt ingatlanon kozmiivek nem taldlhaték.

4.5. A VIZSGALT TERULET EPITESHATOSAGI HELYZETE

Az értekelt ingatlan kdrnyezetére vonatkozé szabélyozasi eljarasokat Dunatdjviros Megyei Jogu véros
Onkorrpz’myzat Képviseld-testiiletének 15/2016. (V.20.) énkorméanyzati rendelete, azaz ,,Dunaijvdros
Helyi Epitési Szabdlyzata” tartalmazza, a specifikdciok az alabbiak:

Ovezeti besorolas:

- Ovezeti besorolds: Gksz-2 -kereskedelmi, szolgaltato teriilet-
- Beépités modja: szabadondllé

- Max. beépithet6ség: 40%

- Max. épitménymagassig: 8m

- Minimalis zoldfeliilet: 20%

- Min. telekméret: 800

Kereskedelmi, szolgaltaté teriilet - Gksz épitési dvezetek

60. § (1) Az épitési Ovezet haszndlati céljaval Osszefilggd rendeltetés: komyezetre jelentds hatdst nem gyakorld
gazdasagi tevékenység.

(2) A Gksz épitési Gvezet sajdtos haszndlatit nem zavard, attdl védelmet nem igénvld mds elhelyezhetd
rendeltetések: a) igazgatdsi, iroda b) kutatds, fejlesziés, gazdasdgi tevékenységhez kapcsolédé oktatds, ¢)
kozosségi szérakoztatd, d) védelmet nem igénylé egészségiigyi, e) szdllds, f) sport, g) parkoléhdz, vagy h)
szolgalati lakds.

(3) Uzemanyagtoltd az aldbbi szerint helyezhetd el:

a) az épitési 6vezetben dltaldnosan parkoléhdz épiiletében

b) 6ndlléan a Gksz-NK2, Gksz-NK3 és a (4) bekezdés szerinti épitési 6vezetekben.

(4) A Gksz-T1 és a Gksz-T2 €pitési ovezet az lizemanyagtolté dllomdsok szdmdra fenntartott teriilet, ahol az
iizemanyagtoltd dllomason kiviil

a) a Gksz-T1 épitési dvezetben

aa) a gazdasdgi tevékenységek koziil csak a kereskedelem, szolgéltatds, vendéglatas helyezhet6 el

ab) nem helyezhet6 el parkoléhaz.

b) a Gksz-T2 épitési Ovezetben csak toltéallomdst kiszolgdlé rendeltetések, parkolohdz és ezen kiviil mds
kiskereskedelmi épiilet helyezhet6 el.

(5) Sorgarazs nem helyezhet6 el, kivéve a Gksz-7 épitési tvezetben.

61. § A kereskedelmi, szolgdltaté teriileten a terepszint alatti beépithetGségének mértéke legfeljebb 20%-kal
haladhatja meg az egyes épitési ovezetekre eldirt legnagyobb beépitettséget.

62. § (1)36 (2) A Gksz-5 épitési ovezetben a hdtsékert mérete 0. (3) A Gksz-Nk-2 és a Gksz-NK-3 épitési
ovezetben a)37 b) a telken beliili utakat kdzhaszndlat el6tt megnyitott magénteriiletként kell kialakitani,

63. § (1) A Gksz-NK-2 épitési Ovezetben az oldalhatdrok mentén legaldbb 3,0 m szélességii védofasitast kell
kialakitani. (2) A Gksz-NK-3 és a Gksz-NK-4 épitési dvezetben a telekhatdrok mentén fasor {iltetése kitelezs.




5. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

Az értékelés a TEGOVA dltal javasolt médszer (EVS 2003.) és a termé6foldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasédra vonatkozd, tébbszér médositott, 25/1997. (VIIL.
1.) PM rendeletnek, ill. a mindenkor hatdlyban 1évé jogszabalyi eloirasoknak megfeleléen késziilt.

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

Altaldnos gyakorlat az, hogy kb. 50M Ft értékhatir felett az érték-megallapitds kétféle moddszer
alkalmazdsdval torténik. Hitelfedezetiil szolgdlé ingatlan értékéneck megillapitdsa esetén kotelezd a

kétféle moédszer, ez aldl kivételt képezhetnek a vasarolt Gj épitésii tarsashdzi lakdsok (addsvétel
mellékelve), gardzsok, illetve az tires telkek.

5.1. A piaci érték meghatdrozdsa hitelfedezet céljara

A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitdsanak médszere a fenti rendelet alapjan a kovetkez6:

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatarozott értéke,
megdllapitds sordn a hitelintézet &ltal folyositott kolcsonok hosszi lejaratabdl szarmazd sajtos
kockdzatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe, amelyek
vérhat6an a jovoben barmely tulajdonost megilletnek.
A hitelbiztositéki érték megdallapitdsdnak alapja az a forgalmi érték, melynek meghatdrozdsara
hiaromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci 0sszehasonlit6 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 kovetben az ért€kek €s eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Gvatossdg elvét kovetve kell az
értékelési szakvéleményben a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

A hitelbiztositéki érték dltalinos forgalmi ad6t nem tartalmaz. A hitelbiztositéki érték Osszegérdl a
hitelintézet a Szabalyzatdban meghatdrozottak szerint dont.

Lakéingatlanok, épités alatt 4116 lakéingatlanok, valamint beépitetlen lakételkek esetében a Szabalyzat
meghatdrozott értékhatdr alatt megengedheti egyetlen értékelési moddszer alkalmazdsit. A
hitelbiztositéki ért€k megéllapitdsa sordn az értékelési eljardsoknal szokdsosan elemzett kockazatok
koziil kiilonos figyelmet kell forditani:

a) az ingatlan hosszu tavi értékallandésaganak kockdzatara;
b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra;
c) az egy€b adatok megbizhatatlansdga miatti kockéazatra;
d) a kivetelés érvényesitéséhez kapcsolédd hatdsokra (védelem, dllagmegbrzés, értékesitési
koltségek).
A hitelbiztositéki értékben a hiteliigylet kockazatai, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockazatai s
a hitelfelvevo személyében rejlo kockazatok nem vehetdk figyelembe.

A hitelintézet az értékelési szakvéleményben javasolt értéket az értékeléskészitésének idépontjatdl
szamitva legfeljebb kilencven napig fogadhatja el a hitelbiztositéki érték meghatarozasahoz.




A mdédszerek leirdsa:

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés id6pontjaban gazdat cserélhetne
hajlandésdgot mutaté eladé és vevd kozott, tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében
megfeleld piacra bocsétdst kovetden, amelynek sordn mindkét fél j6l informaltan, koriiltekintden és
kényszer nélkiil cselekedett.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés £6 mdodszerként iires telkeknél, valamint
hasznélatbavételi engedéllyel rendelkezd laké-, vagy udiiléingatlanokndl (lakéhazak, csalddi hézak,
nyaralék) az elfogadhatd, az egyéb mddszerek kizardlag masodik, ellen6rzé mddszerként
alkalmazanddk. A piaci 6sszehasonlité mddszernél az értékmutaté a rovidebb vagy hosszabb tavi piaci
megitélés.

Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert addsvételi
iigyletek drainak a vizsgdlt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

Az dsszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivélasztdsa (a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlé kornyezetben 16v6, azonos tipusd

ingatlanok Az dtlagtdl jelentSsen eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell
hagyni).

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése (csak azonos értékformakat
/ jogokat szabad 0sszehasonlitani Az Osszehasonlit6 adasvételi drakat az dltalanos forgalmi adé nélkiil

kell figyelembe venni).

3. Fajlagos alapérték meghatdrozédsa (az elemzett 6sszehasonlit6 adatokbél kell meghatarozni, dltaldban
teriiletre vetitve).

4. Ertékmodosité tényezSk elemzése (csak olyan jelentds, értéket befolyasol6 tényezd vehetd fel, amely
az Osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzg).

5. A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa (a médosité tényezdk koziil az értéket
jelentdsen befolydsolokat fel kell tiintetni, hatasukat szamszertien is meg kell hatdrozni, ez alapjan
kell médositani a fajlagos alapértéket).

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

Megjegyzés: Az Osszehasonlité adatok felhasznaldsa adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithaté
moédon torténhet, a kindlati adatok sem tekintheték teljesen megbizhatonak, Osszehasonlitdsra
alkalmasnak, ezért ezek felhaszndldsa soran szakért6i mérlegelés alapjdn biztonsagi szorzéval korrigalt
értékeket vesziink figyelembe.

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazott
kitlonleges megkitések:

Az értékmddosito tényezlk értéknovels hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50%-dval haladhatja meg. Ilyenkor az értékeldt indokldsi kotelezettség
terheli.

Ellendrz6 médszerként elsGsorban a hozamszamitdson alapulé médszert alkalmazzuk hasznalatbavételi
engedéllyel rendelkez6 (beépitett) ingatlanok esetén, illetve a koltségalapi mddszert épiilé ingatlan
esetében.

Hozam alapti modszer:

A hozam alapi szdmitast 6 médszerként a kereskedelmi céli ingatlanok, irodak, irodahdzak és raktarak
forgalmi értékének meghatirozasa soran alkalmazzuk. A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan
jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriil kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta
Jjovedelmek) vezeti le az értéket. Ezt tehetjilk bérleti dij, vagy iizleti nyereség alapon is. Az érték
megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle szdrmaz6 tiszta
jovedelmek jelenértéke. A jovedelemtermeld képesség vizsgalata sordn kétfajta szemléletmdd alakult
ki: az egyik egy naptdri évre vonatkoz6 bevételeket és kiadasokat vesz figyelembe (direkt t6késités), a
mdsik tdbb évet dtfogd médszer (DCF). A két modell kozos jellemzbje, hogy mindkettd esetében egy




olyan tényezdvel tOkésitjiik a tervezett netté jovedelmeket, amely ardnyban 4ll a vagyontirgy
tulajdonjoga alapjan varhat6 befektetési kockazattal.

A hozamszamitis 1épései osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jovdbeli bevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonként.

3. Jovlbeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

4. A tokésitési kamatldb meghatdrozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimaélis bérbe adhat6sdg adatait hasznaljuk fel. A
hasznositdsbél szdrmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
Osszehasonlité adatok felhaszndldsdaval hatdrozzuk meg.

Az dsszehasonlité adatokbol korrekcids tényezok alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti
alapértéket hatirozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére 4t nem
hérithato, rendszeres kiaddsokat és a kihasznalatlansagbol ad6dé atlagos bevételkiesést. A szamitott
érték az éves tiszta nyereség és a tOkésitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott t6késitési kamatldb - az ingatlan funkciGja alapjdn - az adott ingatlant6l, mint
befektetéstdl a piaci szereplSk dltal elvart megtériilési rataval egyenld, altaldban 9-15 % kozott mozog.

A _hozam elvii mddszeren alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazort kiilonleges
megkotések:

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 lekdtott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadnd. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott
idctartamra lehet figyelembe venni. Az értékelés sordn csak redl (infldciétol megtisztitott) kamatldb
alkalmazhato.

Koltség alapi modszer:

Epités (bbvités, korszertisités, felujitds) alatt 16v3 ingatlanok esetén is két médszer alkalmazandé. Ez
esetben az ingatlan varhatd- 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 tényez6kkel korrigdlt koltség alapu érték is. Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20
szazalékot, az ért€kelés ezen médszere a jelentOs becslési pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték
megéllapitdsara til kockazatos, és ezért nem alkalmazhat6. A varhaté forgalmi érték megallapitdsanal
abbll a feltéielezéshbdl kell kiindulni, hogy az imgadlan a (jogerds £pités engedélyezési) terveknek
megfeleld miiszaki tartalommal mdr 100% -ban elkésziilt. Ennek megfeleloen a koltség alapi
értékelésnél a késziiltségi fokot 100%-osnak kell tekinteni, a befejezetlen dllapot miatt értékesdkkenés
nem vehetd figyelembe. A piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelésnél ugyancsak 100%-
os késziiltségi fokot feltételezve, hasonlé ingatlanok Osszehasonlitasaval kell a forgalmi értéket
meghatdrozni.

A koltségalapu érték-megkozelités 1€nyege, hogy az ingatlan tjra-el6allitasi koltségébdl le kell vonni az
1d6 muildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.
Ennél a megkozelitésnél az érték a bekeriilés Osszege szerint alakul. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé
a tényleges piaci viszonyokat. Epftés alatt 16v3 létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart
miitargynél, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A mddszer 6 1€pései:

1. A telekérték meghatarozdsa (annak iires allapotban valé értékelésével).

2. A felépitmény djraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozdsa (a potlasi koltség olyan
szerkezeteket és épitési munkét takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a meglévé funkcidk (de
esetleg mds szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
pétolhatdak lennének. Az djraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan djrateremtésének
koltségeit kell eldirdnyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A pétlasi és az wjraépitési
koltség egyiittesen: Gjra-eldallitasi koltség - altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat).

3. Avuldsok szdmitdsa (hdrom {0 eleme: a fizikai romlds, a funkcionalis avulas €s a kdrnyezeti avulas).
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4. A felépitmény ujra-eldallitdsi koltségébol az avulds levondsa és a telekértékkel valé Osszegzése
eredményezi a kéltségalapon szamitott forgalmi értéket.

A koltség alapi mddszeren alapuld hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazott kiilonleges
megkotések:

A piaci érték meghatdrozdsakor a koltségalapii modszer elsésorban ellendrzd szdmitdsokra szolgdlhat.
Kisebb jelentoségii, kiegészito épiileteknél, takart létesitményeknél és mezdgazdasdgi létesitményeknél
alkalmazhaté éndlléan. Epiils létesitmények esetében az eljdrds akkor alkalmazhatd, ha az épités
gazdasdgossdga mdr egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az vjraépitési koltség csak kivételes
alkalmakkor haszndlhato, az értékelonek a potldsi koltséget kell alkalmaznia. Az értékelés sordn csak
az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potldsi kiltsége fogadhato el. Ha a kirnyezeti 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 kivetelményei

Az érték-megillapitdsi szakvélemények tartalmdra és formdjara vonatkoz, az altaldnos értékelési
szabdlyokon tilmutatd kiilonleges szabalyok az aldbbiak:
A szakvéleménynek tartalmaznia kell:
a megbizé megnevezését;
az értékelés céljat; az értékeld feladatanak pontos meghatdrozasat,
az ingatlan azonositdsat, az értékelt jog megnevezését;
a vizsgdlat folyamatdnak bemutatdsat;
az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indokldsit;
a hasznalt fogalmak értelmezését;
azt az idOpontot, amikor az ingatlan értéke azonos az értékel6 altal javasolttal, tovabbd az
értékelés készitésének idopontjat;
8. aszakvélemény feletti rendelkezési jogot;
9.  afelhaszndlt adatok forrasainak megjel6lését, dokumentalasét;
10.  ahelyszini szemle tényét, idépontjat;
11.  az értékelés készitdjének megnevezését, szakmai megfelelésének igazolasit;
12.  az értékeld hiteles alairdsat a megallapitott érték igazoldsara;
13.  az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartds szerinti €s természetbeni leirdsat;
14.  az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatasat és tényadatokkal torténé jellemzését;

a) az értékeldnek szakvéleményét ki kell egészitenie egy olyan résszel, amelyben az ingatlan piaci,
kornyezeti, jogi és miiszaki adottsdgai alapjan hosszid tavu elGrejelzést tesz az ingatlan piaci drdra
¢€s annak vdltozasi trendjére, eladhat6sagdra és annak varhat6 idéigényére;

b) az értékelési szakvéleményen a késziilt dokumentacidk dsszes szamat és az adott példany sorszamat
fel kell tiintetni. A dokumenticiét folyamatos oldalszdmozdssal kell elldtni, és az oldalakat
szétvilaszihatatlanul kell egybefiizni.

c) a szakvéleményt mellékletekkel kell aldtdmasztani. Kotelezden csatolandé mellékletek:

1. az ingatlan hiteles, a fordulénapi allapotot bemutaté tulajdoni lapja;

2. azok a szerzO6dések és egyéb iratok, amelyek Iényegesek az ingatlan jogi helyzetének megértéséhez,
bizonyitdsdhoz, ideértve a terhekre vonatkozd iratokat is;

3. az ingatlant bemutaté fot6.

NoVAE WD -

10




6. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

6.1. Az alkalmazott madszerek és sajdtossdagaik

Az ingatlan értékét piaci Osszehasonlité adatok alapjdn szamitott piaci fergalmi érték alapu
médszerrel becsiiltem meg. A piaci dsszehasonlité adatok vizsgalatin alapulé médszer tiikrozi
legink4bb a redlis piaci értéket.

Az ingatlan értékbecslésben szereplé adatokat a Hatdsdgi Bizonyitvanyban szereplé adatok és a
helyszini szemle alkalmdval tapasztaltak szolgaltattak.

6.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan elhelyezkedés szempontjdbol a véaros északi részén taldlhaté gazdasédgi-kereskedelmi
Ovezetbe tartozik. Konnyen megkozelithetd, gazdasigi szempontb6l is kedvelt teriilet.
Megkozelithetdsége, infrastrukturdlis helyzete és kereskedelmi elldtottsdga dtlagos.

Jogi helyzet: Az ingatlan jogilag rendezett.

Ingatlanpiaci helyzet: Az utébbi években csaknem folyamatosan emelkedtek a GKI indexei, azaz
szinte permanensen javultak a kilatdsok. Tortént mindez annak ellenére, hogy ebben az idGszakban a
forgalmi és iresedési statisztikdk kordntsem mutattak toretlen fejlodést. A jelenlegi felmérés
eredményei kovetik e kedvez0 tendenciat, a varakozasok most is komoly mértékil javuldst mutatnak az
€l6z6 megkérdezéshez képest. Az adatok alapjn a két ,,sikerszegmens” a lakds- és az irodapiac, ezek
esetében most is toretlen a kildtdsok javuldsa. A kiskereskedelmi ingatlanpiac méar kordbban megtorpant
(egy éve stagndlnak a kildtdsok) és most a raktarpiac is ,,megbotlott” (a kordbbi javulast a jelen felmérés
esetében stagndlds véltotta fel). A lakds és irodapiaci ,,szdrnyalds” mellett az el6bbi teriileten csak enyhe,
orszigos atlagban 1,3-2,3%-o0s aremelkedésre szdmithatunk, mig az utébbin valdsziniisithetd az
értékesitési drak és a bérleti dijak emelkedése a kovetkezo egy évben.

6.3. A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasiahoz hasonlé adottsdagu ingatlanok értékesitési és kindlati
adatait vettiik figyelembe. Szdmitdsba vettiik, hogy az Illetékhivatali adatok kordbbi évek eladdsi drait
tartalmazzdk, mely értékeket az utobbi évek ingatlan-arvaltozasai befolydsolnak.

A forgalomképességet befolydsold tényezok mértéke:

TényezOk megnevezése mértéke
engedély nélkiili felépitmény, hatdsa: nincs %
bényaszolgalmi jog, hatdsa: nincs %
miiemlék, vagy miiemiék jellegii, hatdsa: nincs %
zartkert, hatisa: nincs %
telki szolgalmi jog, hatdsa: nincs %
villamos ber. elhelyezését biztositd szolgalom, hatdsa: nincs %
vezetékjog, hatdsa: van 0%
vizelvezetési szolgalom, hatdsa: nincs %
telekalakitdsi €s részleges épitési tilalom, hatdsa: nincs %
egyéb épitésiigyi korlitozds, hatdsa: nincs 0
természetvédelmi (jellegl) teriilet, hatdsa: nincs %
osztatlan k6zos tulajdon hatdsa: ' nincs %0
konnyliszerkezetes épiilet, hatdsa: nincs %
kornyezetszennyezéssel terhelt az ingatlan, nem %
illetve feltételezhetd kornyezet-szennyezés, hatdsa: nem %
egyéb forgalomképességet csokkentd tényezd hatdsa: nincs %
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7. Jelenlegi piaci érték meghatdrozdsa:

Az érték meghatirozé tényezok egyiittes mérlegelésével, figyelemmel az 6sszehasonlité adatok 4ltal
reprezentdlt, helyben kialakult értékviszonyokra, a 2400 Dunatjvaros, belteriilet 2976/10 HRSZ alatt
nyilvéntartott Kivett beépitetlen teriilet megnevezésii, 7863 m? nagysagu foldteriilet piaci forgalmi
értékét az dltalunk beszerzett kindlati 9sszehasonlité adatok, valamint az értékmodosité tényezbk
alapjan az aldbbiakban hatarozzuk meg:

7.1 Osszehasonlité adatokkal

Osszehasonlité adatok

Adatok vizsgilt ing. 1. 2. 3. 4.
varos Dunadjvaros Fejér megye Fejér megye Fejér megye Fejér megye
elhelyezkedés belteriilet belteriilet beltertilet belteriilet belteriilet
funkcié beép 1fetlen telek telek telek telek
teriilet
épiilet teriilete - - - - -
telek méret 7863 m? 4200 m? 7590 m? 8400 m? 3500 m?
adat forrdsa - ipariingatlanok zenga zenga ingatlantdjold
ingatlan dra - 36.500.000,- 62.000.000,- 64.700.000,- 31.800.000,-
adat datuma - 2026. 2026. 2026. 2026.
fajlagos nm &r - 8.690,- 8.169,- 7.702,- 9.086,-

Médosité tényezok

kindlati 4r miatt - ~-10% -10% -10% -10%
, . hasonlo hasonlé rosszabb hasonl6
elhelyezkedés belteriilet 0% 0% +10% 0%
Kozelité aszfaltiton hasonlé hasonlo hasonlé hasonlé
megkozelités 1ito 0% 0% 0% 0%
. szabdlytalan hasonlé jobb hasonlé hasonlé
telek alakja alakd 0% 210% 0% 0%
Kozmiivek incs hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
uve n 0% 0% 0% 0%
beénithetésé hasonlo hasonlo hasonlé hasonlé
ceplihetoseg 0% 0% 0% 0%
teriilet eltéré ) kisebb hasonld hasonlé kisebb
cruiett etteres 5% 0% 0% “10%
Keritett N hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
em , 0% \ 0% 0% , 0%
Odsszesen: -15% -15% 0% -20%
korr. tényezd 0,85 0,85 1,00 0,80
médositott m? 4r 7.386,- 6.944,- 7.702,- 7.269,-
atlag m? ar 7.325,- Ft/ m?
Médositott fajlagos alapérték: 7.325,- Ft
Telek teriilete: 7863 m?
Piaci alapi forgalmi érték: 57.596.475,- Ft
PIACI ALAPU FORGALMI ERTEK OSSZESEN (kerekitve): 57.600.000,- Ft
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8. AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Figyelembe véve az értékelés targyat képezd ingatlan sajdtossigait, valamint az értékelés céljit, a
gyakorlatban hasznalt, az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatdrozdsara valaszthaté mddszerek
koziil a piaci osszehasonlité adatokon alapulé médszert valasztottam, mivel jelen esetben ez kizeliti
meg legjobban a valés piaci értéket.

A csatolt dokumentumok alapjdn az ingatlan beazonosithat6, a vizsgilt ingatlan jogilag rendezett.

Az ingatlanértékelésben beazonositottam az ingatlant, megadtam azokat a feltételeket, amelyek
elemzésen alapulnak, a teriiletre és a vizsgilt ingatlanra vonatkozd tényeket, valamint a korldtozé
feltételeket, amelyek mellett az ingatlanértékelés érvényes.

A fenti érték teljes per- és tehermentes éllapotra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz. Az értékelt
ingatlan egy egységet képvisel, amely jelen dllapotdban 6nalldan forgalomképes.

Az Osszefoglald érték redlisan becsiilt forgalmi értéken alapul, azonos funkciéban valé tovibbi
mikodést tételez fel, figyelembe véve az esetleges felépitmények miiszaki dllapotat, erkolesi avulasit,
valamint a hasonl6 ingatlanok esetében a piaci, ténylegesen realizalodott értékesitések adatait is.

Az értékeld dltal meghatdrozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval. Az
értékmeghatarozdst nem befolydsoltdk a Megbizé személyes szempontjai, a szakérté mindettél
figgetleniil allapitotta meg fenti értéket. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések
kizdrélag szakmai szempontok szerint keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben
szerepld feltételek korldtozzdk.

Budapest, 2026. oktober 06.
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- FatheriBey KL
1064 Hastapest, Podmanizkyw 52
Adkeram: 93646373247 -

Fenyvesi Hedvig

fiiggetlen ingatlan vagyonértékeld
Névjegyzék szam: 641/2001
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