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Dunaalmis Kézség Onkorminyzat Képviseli-testiiletének 2022. majus 25-i testiileti
iilésére

Targy: A 4642 /1 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan értékesitésérél

Eléterjeszts: Ollé Arpad polgarmester
Eléad6: Makay Tibor kirendeltség-vezetd

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Onkorményzatunkat vételi ajanlattal kereste meg 2022. mércius 30-4n kelt levelében Csészar
Vitalij, a Kardinalis Kft. ligyvezetdje. Levelében a fenti (4642/1) szdmon nyilvantartott 22618
m?2 kiterjedésii ingatlanra — a régi focipalya tertiletére — tett 18.000.000 forintos ajanlatot,
mely 795 Ft/m2 arnak felel meg. Indoklasként a telek mély fekvésébol, hullamtéri
elhelyezkedésébol fakads feltltési kényszert emelte ki, amely az Aaltaluk tervezett
idegenforgalmi jellegli beruhazas alapvetd feltétele.

Kértem az ajanlattevét, hogy a vételi szandékot tAmassza ald egy forgalmi értékbecsléssel, ez
elkésziilt, a Détar Laszld altal készitett érték-tantsitvany szerint a telek forgalmi értéke
18.400.000 forint.

Mindezek utdn megbiztam Lengyel Barnabést az onkormanyzat nevében, hogy készitsen
nekiink egy értékbecslést, az dltala megéllapitott piaci ar 25.490.000 forintra rag.

Az ingatlan elhanyagolt, hasznalaton kiviili teriilet, belteriilet, kivett, sporttelep megnevezésii
terlilet, 22 618 m2 nagysdgban. Az ingatlan az énkorményzat vagyonarol, a vagyonnal valo
rendelkezés egyes szabalyairdl szol6 16/2012. (V.30.) or. (tovabbiakban: Vagyonrendelet) 2,
melléklete alapjan korlatozottan forgalomképes tizleti vagyonnak minosiil.

Az ingatlan 6nkorméanyzati hasznositasa arvizi veszélyeztetettsége miatt sem vérhato, feltoltés
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melynek kaszalasara Oswald Gyorgy kért és kapott engedélyt allattartas céljabol, mely
megallapodas 2021. december 31-ig volt érvényben.

Dunaalmas Koézség Onkorményzatinak a Duna-parti teriilet Epitési Szabalyzatarél és
Szabdalyozasi Tervérdl szolé 7/2007. (VIIL1.) Kt.sz. rendelete alapjan a teriilet kiilénleges
idegenforgalmi-rekredcidos (Ki-r) 6vezetben helyezkedik el, ahol strandolds, sportolds, a



szabadid6 eltoltése és az idegenforgalom kiszolgalasanak egyéb létesitményei (szallashely,
szolgaltatd hely, wellness) helyezhet6ek el. Minimum teleknagysag 3 000 m2, 40 %-os
bedpithetdséggel.

Az dnkormanyzat Vagyonrendelete alapjan a meghatarozott forgalmi érték, és vételi ajanlat
Osszege eléri a versenyeztetési értékhatart (25 millié Ft), igy hirdetés, palyaztatas nélkiil az
ingatlan nem értékesitheto.

A nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI torvény (tovabbiakban: Nvt.) 14. § (2)
bekezdése értelmében a helyi 6nkorményzat tulajdonaban 1év6 ingatlan értékesitése esetén az
allamot minden mas jogosultat megel6zd elévasarlasi jog illeti meg, az Nvt. 14. §. (3) és (4)
es bekezdéseinek kivételével.

Jelen esetben az ingatlan értéke meghaladja a versenyeztetési értékhatart, igy az allamot
megilleti az elovasarlasi jog.

A fentiek értelmében megallapithato, hogy ha értékesiteni kivanja az onkormanyzat az
ingatlant, akkor azt nyilvanos palyaztatas utjan tudja lefolytatni. A képviseld-testiilet

meghatarozhatja az elbiralasi szempontokat, palyazok korét, és egyéb kitételeket.

Kérem Képviseldtarsaimat, fejtsék ki allaspontjukat az ingatlan értékesitésével kapcsolatban,
¢s dontson az ingatlan értékesitésével kapcsolatban.

Dunaalmas, 2022. majus 20.

(

Oll¢é Arpad Makay Tibgr
polgarmester kirendeltség-yezetd




Hatarozati javaslat:

Dunaalmas Kizség Onkorminyzat Képviselé-testiilete .../2022. () hatirozata a
Dunaalmas 4642/1 hrsz. ingatlan értékesitésérol

Dunaalmis Kozség Onkormanyzat Képviselo-testiilete
A)

Nem értékesiti a Dunaalmas, belteriilet, Duna part 4642/1 helyrajzi szamon nyilvantartott
ingatlanat.

B)

1. Ertékesiti a Dunaalmis, belteritlet, Duna part 4642/1 helyrajzi szdmon nyilvantartott
ingatlanat.

2. A forgalmi értékbecslés figyelembevételével az ingatlan vételarat .......... forintban
allapitja meg.

3. Az ingatlan ért€kesitésével kapcsolatban nyilvanos pélyazati felhivast tesz kozzé az
Onkormanyzat altal hasznalatos feliileteken, orszagos, megyei szintll ingatlanhirdetési
feliileteken.

4. Felhatalmazza a polgirmestert, hogy a palyazati felhivast az Onkormanyzat
vagyonrendeletében meghatarozott feltételekkel tegye kozzé, és a palyazat lejartat kovetden
terjessze el6 a képviseld-testiilet felé.

Felelds: Ollé Arpad polgarmester
Hataridd: palyazat kiirdsara: 2022. junius 10.
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Targy: Vételi ajénlat a Dunaalmas belteriilet 4642/1 helyrajzi szamd terdiletre

Tisztelt Polgdrmester Url Tisztelt Képvisel&-testiilet!
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Alulirott Csaszar Vitalij, mint a Kardinalis Kft. {székhely: 1138 Budapest, Danubius u. 6/6/2.,
adészém: 13778976-2-41) UgyvezetGie, cégiink nevében vételi ajanlatot szeretnék tenni az
énkormanyzat tulajdonaban 1évé Dunaalmas belteriilet 4642/1 helyrajzi szdmd és 22618 m2
nagysagt tertiletre.

Az ingatlanon a teleplilés érvényben 16v8 Duna-parti Szabdlyozasi Tervéhez igazodd (Ki-r
dvezet) fejlesztést szeretnénk létrehozni annak érdekében, hogy a dunaalmasi kénes
karsztviz hasznosulésa tovabb folytatddhasson.

Tekintettel arra, hogy a teriilet hasznositisa csak az ingatlan arviz elleni feltdhése utan
lehetséges, ezért a benydjtott vételi ajénlatnak erre figyelemmel kell lennie, mivel a kb. 4
méter magassagl szintemelés egy m2-re vetitett koltsége jelenleg 8-10 ezer forint.

A fentiek miatt a teriilet megvésarldséra kb. 800 Ft;m?_ Osszegd vételi ajanlatot tesziink,
amely a teljes ingatlanra 18000000 Ft vételdrat jelent. Az ajénlott vételarral egyiitt a teriilet
m2 koltsége fgy is 9-11 ezer forintra rdg, amely frekventdltabb agglomeréacids viszonylatban
is draganak mondhatd.

Kérjiik Onbket ajaniatunk dtgondoldséra és elfogadésara. Elérhetéségeink: 06-30-877-5577,
csaszar.vitali@gmail.com.

Dunaalmas, 2022. 03. 20.

Tisztelettel:

ligyvezet6
Kardinalis Kft.



2545 Dunaalimas, belteriilet Hrsz.: 4642/1

TARTALOMJEGYZEK

2545 Dunaalmas
Belteriilet
hrsz.: 4642/1 szamu
ingatlan forgalmi értékbecsléséhez

. Korlatozo feltételek

. Elzmények

. Miiszaki ismertetés

. Ertékelési modszerek bemutatdsa és az alkalmazott modszerek kivélasztésa
. Végso forgalmi érték megallapitasa

. Osszefoglalés

. Mellékletek
Tulajdoni lap
Térképrészlet
Térképmasolat

Fényképek

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1.
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com
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2545 Dunaalmis, belteriilet Hrsz.: 4642/1

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

Az ingatlan megnevezése:
Az ingatlan cime:
Helyrajzi szdma:

Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai

kivett sporttelep
2545 Dunaalmads
4642/1

Tulajdonviszonyok

Tulajdonosa:
Cime:

Dunaalmas K6zség Onkormanyzata 1/1th
2545 Dunaalmas, Almaési utca 32.

Az ingatlan f6bb adatai

Ertékelés célja:
Ertékelés modszere:
Ertékelés fordulénapja:
Megrendel6 neve:
Megrendeld cime:

Teleknagysag: 22.618 m*
Kézmit ellatottsag: elektromos aram telekhataron
Telenlegi funkcid: beépitetlen teriilet

Ertékelés

forgalmi érték megéllapitisa

- Piaci 6sszehasonlité modszer
2022.04.11.

Kardinalis Kft.

1138 Budapest, Danubius utca 6. 6.em. 2.

Megallapitott érték
Forgalmi érték:

18.400.000,- Ft
Tizennyolcmillio-négyszazezer Ft

Tatabdnya 2022. 4prilis 19.
Készitette:

Détar Laszld
értékbecslo

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1.

Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com




2545 Dunaalmas, belteriilet Hrsz.: 4642/1

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabilyozasok

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjdn mutattam be. A
helyszini szemle alkalmaval miiszeres épiilet-diagnosztikai vizsgalat nem késziilt. Az
allag meghatarozasat a szemrevételezéses diagnosztika modszerével végeziem el.
Nem végeztem geotechnikai, statikai, miiszeres épiiletdiagnosztikai és kornyezeti
hatésvizsgalatokat. A vizsgalat nem terjedt ki az épiiletszerkezetek takart részeire.
Ezeknek a vizsgalatoknak az eredménye lényegesen befolyasolhatja a megallapitott
értéket.

Az értekelés csak egészként kezelendd, abbdl részleteket kivenni, és azokat
dnmagukban értelmezni nem szabad!

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen 14 vonatkozd
hivatkozds nem keriilhet publikalt iratba, tdjékoztatd jelentésbe, és nem lehet
nyilvanossagra hozni az értékelének a megjelenés formajat és tartalmat jévdhagyo
irdsbeli hozzajarulasa nélkil.

Az ériékel6 a tudomdsara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat
bizalmasan kezeli, egyuttal kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz
nem flizédik érdeke, dijazédsa nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és
partatlansagat semmi sem befolyasolta. Feleléssége a megbizdval szembeni
feleldsségre korlatozodik.

Jogi vizsgilatot nem végeztem. Egyben nyilatkozom, hogy az egyéb modon
tudomasomra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatld jogi eredetl
korlatozottsagra a figyelmet természetesen felhivtam volna, illetve az
értékmeghatirozasndl figyelembe vettem volnal

Nem jutott tudomasomra olyan tényezo, amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szereplé tények és adatok nem helyesek. Nem vallalok
felelésséget olyan késtbb jelentkezd tényezSkért, amelyek utdlag befolyasolhatjak a
meghatarozott értéket.

A szakvéleményben kialakitott érték az értékelésben megjeldlt felhasznalési célra és
az ebbbl szirmazo értékelési szempontokon alapul, ideértve az értékeléskor
kialakitott feltételrendszert is. Mas célu illetéktelen felhasznalasaért felelGsséget nem
tudok vallalni.

A jelen értékbecslés becsiilt értékei és annak kivetkeztetései csak egységes egészként
kezelhetbek, abbdl részleteket kivenni, és azokat 6nalldan értelmezni nem lehet.

Az értékelés sordn a tulajdonostdl kapott informéciokat és adatokat hasznaltam fel,
az ingatlant teljes egészében per-, teher-, illetfleg igénymentesnek feltételezve
értékeltem.

Az olyan tényekbdl és adatokbol eredd esetleges jogkOvetkezményekért nem vallalok
felelésséget, amelyrdl az informdacidkat ado tudott, de az adatszolgaltatdst nem
teljesitette és az szemrevételezéssel nem volt megéllapithato.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1. 3
Tel.; 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com



2545 Dunaalmés, belteriilet Hrsz.: 4642/1

Az értékbecsld kikoti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a megegyezett
vallalasi dij kiegyenlitését kdvetten hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatirid6re torténd kiegyenlitése elmaradna

Az értékelés sordn az Gvatossag elvét kivettem, ezért a becslés minden figyelembe
vett tényezo ellenére is csak kozelitd tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogéért és korlatozdsmentes hasznélataért még biztonsaggal el lehet
émi az adott id6pontban. A tényleges érték piaci koriilmények kozott a valds vevd és
az elado6 kozott alku sordn realizalodik.

Az értékelési tevékenységem soran a hatilyos jogszabalyi elbirdsoknak, valamint a
szakmai elGirasokban és ajanldsokban foglaltaknak megfelelden jartam el az etikai
normak maximalis betartisa mellett.

Az ertekbecslés érvényességi idejét 180 napban hatirozom meg a valtozo piaci
viszonyok, kérnyezeti elemek, az inflacié és az ingatlanokra vonatkozé jogszabalyok
esetleges véaltozésai miatt,

Az értckbecslés nem masolhatd, nem sokszorosithatd, zartan kezelendd és 10
szamozott oldalbdl all.

Elézmények

Kardinalis Kft. (1138 Budapest, Danubius utca 6. 6.em. 2.) megbizast adott a
K. G. ARAMIS KFT. szamara, hogy a Dunaalmas, 4642/1 hrsz-0, a valosagban a
2545 Dunaalmas, belteriilet ingatlan forgalmi értékét becsléssel allapitsa meg.

A K. G. ARAMIS KFT. elvégezte a megbizassal kapcsolatos feladatokat és
elkészitette az ingatlan forgalmi értékbecslését.

A forgalmi értek meghatirozsénak szempontjabdl az értékbecslést a Termdfoldnek
nem mindsiilé ingatlanok hitelfedezeti eszkdz0k értékelésére kidolgozott 32/2000.
(VHL 29.) PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIL 1) PM szdmu rendelet
el6irdsainak megfeleld tartalmi dsszetételben, valamint a TEGOVA (The Group of
European Valuers’ Association) altal készitett Eurépai Ertékelési Szabvanyok 2016
alapjan késziilt. A szakértdi vélemény készitSje az értékelési szakvéleményben
szereplé Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIl tdrvény az informacids
onrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabbia a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetcben torténé védelmérdl €s az ilyen adatok szabad dramlésarol, valamint a
95/46/EK. Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szold jogszabalyoknak megfeleld
médon kezeli.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1. 4
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com



2545 Dunaalmas, belteriilet Hrsz.: 4642/1

A forgalmi érték megallapitasa piaci 6sszehasonlitdé mddszer alapjan tortént.

A megbizd lehetéve tette 2072, aprilis 11-én az ingatlan helyszini szemlejét
Mindezek alapjan az ingatlanra vonatkozdan a kovetkezd adatokat rogzitettem.

Az ingatlan adatai:

Cime: 2545 Dunaalmas

Helyrajzi szama: 4642/1

Besorolasa: belteriilet

Megnevezése: kivett sporttelep

Nagysaga: 22.618 m*

Tulajdonosa: Dunaalmas Kézség Onkorményzata

1/1 tulajdoni hényad
(torzsszam: 15729875)

Terhelések: Vezetékjog 29 m’-re, 20kV-os légvezeték.
Jogosult: E.ON Eszak-Dunéntali Aramhalézati Rt.
Cim: 2800 Tatabanya, Marcius 15. 0t

Miiszaki ismertetés

Az ingatlan kérnvezete:

Komarom-Esztergom megye északi peremén, a Gerecse északi nytlvanyainal, a 10-
es 60t és az Esztergom—Almasfiizité-vasitvonal mellett talalhaté 1500 lakost
Dunaparti telepiilés. Tatabinya 17 km, Koméarom 16 km, Tata 9, Almasfiizité 4 km
tavolségra taldlhato.

Telek ismertetése:

Az értékelt ingatlan belteriileten helyezkedik el, kdmyezetében csaladi hazak, lovarda
és beépitetlen teriiletek taldlhatok. Az ingatlan megkdzelithetd személygépkocsival,
autdbusszal (buszmegéllé 200 m-re), vonattal (vastitillomas 600 m-re). A terillet EX-
DNy-i fekvéstt, szabdlytalan soksz8g alaktl, szintes jellegii, hatarait, Duna sor, bekotd
at és beépitetlen teriilet alkotjak. A telek keritetlen. A zoldfelilletek természetes
fiivel, haszonfakkal boritottak. Elektromos aram a telekhataron megtalalhatd.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174, fsz./1. 5
Tet.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com



2545 Dunaalmas, belteriilet Hrsz.: 4642/1

Dunaalmés Helyi Epitési szabéalyzata szerint az aldbbi a beépitési lehetdség.
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A Kix jelit vezet a kitlonleges idegenforgalmi teriilet rékredcids ovezete, abol a
strandolds, sportolds, a szabadidd eltoltése és az idegenforgalom kiszolgaldsanmak
egyéb Iétesitményei (szélldshely szolgaltatd, wellness, stb.) helyezhetSk el az aldbbi
paraméterekkel:

Beépitési méd: szabadon 4110

Beépithetdség: max, 40 %

Epiiletmagassag: max. 9,0 m

Teleknagysdg: min. 3000 m?

Zoldfelidet: min. 40 %

Epitési hely: elékert, oldal- és hatsokert 6-6 m.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1. 6
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis(@gmail.com



2545 Dunaalmis, belteriilet Hrsz.: 464271

Ertékelési modszerek bemutatdsa és az alkalmazott médszerek kivalasztisa:

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termé6foldnek nem

mindstild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasira vonatkozod

tobbszordsen madositott 25/1997. (VII.1.) PM rendelet el6irasainak. Az értékelés az

EVS 2016 (Burépai Ertékelési Szabvany) médszereinek és ajanlisainak elfogadéséval

keriilt kidolgozésra.

A forgalmi érték TEGOVA (The European Group of Valuer’s Association) altal

Jjavasolt definicidja szerint a nyilt piaci érték - forgalmi érték- olyan optimalis arat

jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség (azomnali fizetésl) készpénz

ellenében vald, egyeb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékoz6 fél

- rendelkezésre 4ll az eladds lebonyolitisdhoz sziikséges ésszerll idétartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idészakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb 4rat, amelyet specialis érdekeltségii
vasarlo fizet

Az érték megallapitasa fenti rendelet és az Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA)
ajanlasa szerint harom kiilénb6zd médszerrel torténhet:

L Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld ertékelés konkrét és ismert addsvételi
tigyletek vagy értékesitésre kindlt ingatlanok éarainak a vizsgilt esetre vald
kiterjesztésevel, Osszehasonlitasdval torténik. Az Osszehasonlité vizsgalatokat olyan
alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz
hasonld, és az abban szerepld ingatlanok azonos tipusuiak az értékelt ingatlannal.

2. Koltség alapu értekelés, milszaki értékbdl kiindulo értéhmeghatdrozds

A koltségalapt érték-megkozelités lényege, hogy a felépitmények és foldteriileti
fejlesztések fyrael6allitiasi koltségébdl levonjuk az 1d6 miilasa miatti avulast, majd
hozzaadjuk a felépitményhez tartozé fSldteriilet értékét.

3. Hozamszamitdison alapulo értékelesi modszer

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan jovGbeli hasznai és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl vezeti le az értéket. Az
érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
beldle szarmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke,

Az értékelest lehetdség szerint mindharom, de legalabb két mddszerrel ajanlatos
elvégezni. Foldteriilet esetében piaci Osszehasonlitdé modszer alapjan torténik a
szakvélemény elkészitése.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174, fsz./1. 7
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com
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Piaci dsszehasonlité adatokon alapuld értékelés

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemzéiben hasonlithaté ingatlanok
értekesitési adatait, valamint az elmilt honapokban végzett értékbecslések soran
kimunkalt érvanyagot.

Ez az a modszer, amelynek helyes alkalmazasa sorédn a lehetd legkozelebb juthatunk a
valos piaci értékhez. A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés a mar
megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak vagy értékesitésre kinalt
ingatlanok a vizsgalt esetre vonatkozo Gsszehasonlitdsival torténik.

A munka itt is az ingatlan allapotanak, jellemz6inek felmérésével indul. Ebben a
kérben az értékbecslé a miiszaki, épitészeti, hasznilati szempontokat a telek
adottsagait, infrastrukturilis adottsigokat, komyezeti szempontokat, az alternativ
hasznositds szempontjait, jogi, hatésdgi szabalyozis szempontjait valamint az egyéb
gylijtéesoportnak tekinthetd szempontokat is figyelembe veszi.

Az 8sszehasonlito adatokon alapuld értékelési modszer f6bb 1épései:
¢ az alaphalmaz kivalasztisa
o az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztisa elemzése
o fajlagos alapérték meghatarozasa
e értékmodositd tényezdk elemzése
e afajlagos érték modositasa

e a végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és a konkrét ingatlan méretének
szorzatakeént.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174. fsz./1. 8
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com
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Piaci 6sszehasonlitd madszer alapiin

Telek értékének szamitisa piaci dsszehasonlitd adatok segitségével

Ingatlon 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan

Adat forrdsa Kindlat Kindlat Kinalat
Irdnyitoszam 2544 2897 2011
Telepiilés neve Neszmély Dunaszentmiklos Mocsa
Ingatlan cime kiilteriilet kdiltertilet kiilteriilet
Hirdetés azonositdja ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Foldterilet nagysign m2 22618 17890 17872 15000
Eladési ar 45000 000 Ft | 49 900 000 Ft 17 000 000 Ft

Ingatlan jellemzése kivett sporttelep szAnto szénto, legels erdd
Adésvétel/kinélat datuma 2022 2022 2022
Kindlati korrekeid % -10 -10 -10
Arvaltozasi korrekeid % 0 0 0
Alapteriilet korrekeit % -10 -10 -10
Funkeié korrekeio % -35 -40 -10
Elhelyezkedési korrekeio % -40 -40) 0
Korrigilt fajlagos Fi/m2 ir 793 814 826
Fajlagos atlagir 812 Ft/m2

. Meértéke % Indoklas
Egyéb korrekcits adatok
Fajlagos 4r 812 Fe/m2
Telek &rtéke 22618 m?2 X 812 Fthm2 =
18 358 093 Ft
Epiilet értékének szémitdsa
) Ujraeldallitasi Teriilet m2 Avultsag % Késziiltség % Erték Ft
Megnevezés
ktg Ft/m2

Pinceszint 100 000 0,00 0 0 0
Alagsor 120 000 0,00 0 0 0
Foldszint 200 000 0,00 0 0 0
Tetbtér 180 000 0,00 0 0 0
(Gazdasagi épiilet 100 000 0,00 0 0 ]
Epiilet értéke Gsszesen:
Piaci tényezd
Epiilet értéke piaci tényezdvel modositva
Ingatlan koltség alapa értéke Telek + épitlet

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174, fsz./1.

Tel.: 34/511-405

Email: kgaramis@gmail.com
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.2 4642/1

5. Végsio forgalmi érték megallapitasa

Ertékegyeztetés Alkalmazott médszer * Drték Tt | Salyozis % Sitlyozott érték Ft
Koltségalapn érték Ellendrz6 modszer 0 0 0
Piaci érték F6 modszer 18 358 093 100 18 358 093
Hozamalapn érték Ellenérzé modszer 0 0 0
Végst forgalmi érték 18358 093 F¢ -

A 4642/1 helyrajzi szamt 2545 Dunaalmas belteriileti, 1/1 tulajdoni hinyada
ingatlan 2022. aprilis 11. fordulénapra érvényes tehermentes forgalmi értéke:

18.400.000 Ft

dzaz

Tizennyolcmillio-négyszazezer forintban hataroztam meg.

A vagyonertékelést végezte:

Tatabanya, 2022. aprilis 19.

Détar Laszlé eng.szam: 12-1930/1/2010

H.G. Aramis B

s

Détar Laszlo
ertékbecslé

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174, fsz./1.

Tel.: 34/511-405

Email: kgaramis@gmail.com
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doni fap

Nem hiteles tulaj

Nent hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles Zmlaj doni lap

Nem liteles tulajdond lap

KOMAROM-ESZTIERGOM MEGYEI KORMAN YEIVATAL
Ttz 2890 Ady Endre vt 34.(levéleims: 3802 FA30) Otdalz

Nem hifelos tulajdoniIap - szemle mascdat
Moprondelds sadms P4 387/6/20 22

Nem hiteles tulajdoni lap

20G22.04, 01
DUNARTMAS Szektor ¢ 53
Belteritiah 4642/1 helyradzi <zanm
roimképréz alatt" )
LRESE
i. Bz ingatlan sdatai:
alrépzlet adakok teriflat kal
miwelézi Aglkivatt megnevezer! min.o ha m2 kat. 35w
g“*mz k. Eill
. Bivett sportéel.ep- 0 2.2618
ILRESZ

1, tulajdoni kangad;y 3/1
bejegysd hatérozat, érkezéai id: 341’?6}2319.0.9.__31_
sredeti hatdrozat: 32095/1993.04,2%
jegein: twelajdenba addz tulajdoni hdnyac: U/1
Jegedm telekalakitdz twlajdoni hényad: 0/X
jogalliz: rolajdenos

név; DUNAALMES wOZEEG CNKORMANYARTE
cim: 2345 DUVRBIMAS Blmisi obea’ 33,
torzededm 15726875
TRESZ
L. bejegyz8 hatdrezat, édrkezéal idéi 34176/2018.08.31
eredeti hativorak: 316583/2/1998 1997.07.31 ;
Vezetékjog
29 m2-re, 20 kv-ez légwezetdk,
jogemuli:
névi E.ON ESZM(DB'HPNILTLI ARMQ:ZOLG%LTATD RT.
ol 1 Y000 TATREANYA Mirciws 15, it :
Z. bejegysd hatirowat, érkeséei idd; 3417

&nalla andvegez bejegyzie —keletkezsiy unzalmizi 4641 hrez-i ingatlan 1810 m2 éz a
dunaaimigi 4642 hroz~G 20808 rﬂ2 terulgi:eb‘é‘i itelekalakitas BOOUG S/ 2018 2k hak gz a
23672018 .3z .vavzajr alapian) .

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdeni lap

Nem hiteles tulajdoni Iap.

ni koo

Nem hiteles tulajdo

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



KOMAROM-ESZTERGOM MEGYEI KORMANYHIVATAL
Tata 2890 Ady Endre 1t 34.(levéicim: 2892 Pf:230)

Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat
Helyrajzi szam: DUNAALMAS belteriilet 4642/1
Méretardny: 1: 2000

2022.04.01 09:03:57
Megrendelés szdm: §44188/4/2022
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A terképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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FORGALMI ERTEKBECSLES

2545 Dunaalmas, belteriilet
4642/1 hrsz.-0 kivett sporttelep ingatlanrél

Késziilt: Tata, 2022. 4prilis 26- 4n 2 példanyban LENCYEL BARNABAS
2841 Tuta, Csever u. 841,
Addszam: 68200444-1-31
Nytsz.: 51390330
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Készitette: Lengyel Barnabs
ingatlanvagyon - értékbecslo
névjegyzek szadm: 10/2013; 4/2016
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TARTALOMJEGYZEK:
1. Fedodlap 1. oldal
2. Tartalomjegyzék 2. oldal
3. Korlatozé feltételek 3-4. oldal
4, Ertéktantisitvany 5. oldal
5. Osszesitd adatok 6-7. oldal
6. Elézmények 7. oldal
7. Tulajdoni adatok 7-8. oldal
8. Komyezet ismertetése 8-9. oldal
9. Ingatlan ismertetése 9. oldal
10. Kozmiivek 9. oldal
11. Ertékelés, modszerek 10-13. oldal
12. Ertékmeghatarozés 13. oldal
13. Fényképek 14-15. oldal
14. Tulajdoni lap 16. oldal
15. Szab terv részlet, kozmiitérkép 17. oldal
16. Megrendelés 18. oldal
17 Terkep (az ingatlanok elhelyezkedése) 19. oldal
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ERTEKTANUSITVANY:

Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai

Az ingatlan megnevezése: kivett sportielep

Telepiilés: 2534 Dunaalmas

Ulca, hazszim: belteriilet

Hirsz.: 4642/1

Foldhivatal: Koméarom Esztergom Megyei Korméanyhivatal
Tulajdonviszonyok

Tulajdonos neve: Dunaaimés Kozség Onkormanyzata

Tulajdonos cime: 2545 Dunaalmas, Almasi utca 32.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdoni helyzet rendezett

Lrdekelt érdekeltség: tulajdonos

Idegen teher: vezetekjog E-ON

Az ingatlan f6bb jellemzdi

Ingatlan teriilete Hsszesen m™: 22618

Ingatlan értékelt teriilete m’: 22 618

Koézmu-ellatottsag: nincs kdzmil

Ovezeti besorolasa, beépithetSség: Ki-r jeli kiilonleges idegenforgalmi teriilet rekrecios
Ovezete.

Jelenlegi funkcio: nem hasznositott teriilet

Ertékelés

Ertékelés alkalmazott modszere:

piaci Osszehasonlitas

Ertékelés fordulonapja:

2022.04.22. + 180 nap

Megallapitott érték

A 2545 Dunaalmas, belteriilet 4642/1 hrsz. kivett 25 490 000.-
sporttelep ingatlan aktuilis nett6 forgalmi értéke Ft: )
LENGYEL BARNABAS

2894 Tata, Csever v, 8.J).
Addsram: 63200444-1-31
Nyisz.: 51350330

s\,:lywézo
Fr g (?"-y -

Lengyel Barnabas
ingatlanvagyon - értékbecslod
névjegyzék szam: 10/2013; 4/2016
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OSSZESITO ADATOK:

Tulajdonos : Dunaalmas Ko6zség Onkormanyzata
Cim: 2545 Dunaalmas, Almdsi utca 32.
Belterillet hrsz.:  4642/1

Ingatlanok teriilete: 22 618 m*

Besorolasa : kivett sporttelep

Az értékelésre kerild ingatlan Dunaalmas kdzség kozpontjatdl délnyugatra a belteriileten, a
Koméromot Esztergommal 6sszekotd 10. szamu kozit és a Duna folyam ko6zotti teriileten a
Komarom- Esztergom vastitvonaltél a Duna felé cca 200 méterre helyezkedik el. Az ingatlan
a terilletre (a volt futball pélya) érvényes szabélyozasi terv szerint- Dunaalmas Kozség
Onkorményzatanak 7/2007. (VIIL1.) Kt. sz. rendelete alapjén a teriilet Ki-r jelil kiilonleges
idegenforgalmi teriilet rekredcids Gvezete besoroldsi. A teriilet egy része régészeti lelGhely!

Dunaalmés K6zség Onkorményzatinak 7/2007. (VII.1.) Kt. sz. rendelete a Duna-parti teriilet
Epitési Szabélyzatarol es a Szabélyozési Tervérdl

Kiilonleges Idegenforgalmi Ovezet 4. §
1) A Duna-part teriiletének kiilonleges idegenforgalmi teriilete az alabbi ovezetekre
tagolodik:
a) Ki-Id,Vs kiilonleges idegenforgalmi vizi sport vezet,
b) Kii-1d,St2 killénleges idegenforgalmi termal strand Gvezet,
¢) Ki-L kiilénleges idegenforgalmi lovarda §vezet,
d) Ki-rkiilénleges idegenforgalmi rekredcios dvezet,
¢) Ki-sz kiilonleges idegenforgalmi szolgaltatd Gvezet.
Az idegenforgalmi dvezeteket teljes kézmiivesitéssel kell ellatni.
Az dvezetben eléirt telkenkénti zoldfeliiletet lombos fakkal kell ligetesen beiiltetni.
2)
3) A Kii-Id, Vs2 jeldi al 6vezet a vizi sportokhoz kapcsolddo sporttaborok teriilete.
Az al §vezetben kialakithatd és beépithetd legkisebb telek 3000 m2.
A megengedett legnagyobb beépitettség 10,0%, szabadon 4116 max. 4.5 m-es
épitménymagassagn épiiletek helyezhetdk el
A terepszint alatt megengedett legnagyobb beépitettség max20%. A telek min. 60%-a
zoldfeliiletként tartando.
A megengedett legnagyobb szintteriilet stirliség 0,4.
4) A Kir jeli ovezet a kiilonleges idegenforgalmi teriilet rekredcios Ovezete. ahol a
strandolds, sportolés, a szabadidd eltSltése es az idegenforgalom kiszolgalasdnak
egyéb létesitményei (szallashely szolgaltatd, wellness. stb.) helyezhetdk el az aldbbi
paraméterekkel:
Beépitési mod: szabadon allé
Beépithetdség: max. 40 %
Epiiletmagassdg: max. 9,0 m
Teleknagysag: min. 3000 m2
Zoldfelitlet: min. 40%
Epitési hely: el6kert, oldal- es hatskert 6-6 m.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA:

A szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont, forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle id6pontjaban megismert allapotban,

A szakvéeleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjén mutattam be. A
helyszini szemle alkalméaval miiszeres diagnosztikai vizsgalat nem késziilt.

Az llag meghatdrozasét a szemrevételezéses diagnosztika modszerével végeztem el.
Nem végeztem geotechnikai és kmyezeti hatdsvizsgélatokat.

A vizsgélat nem terjedt ki az eltakart foldfelszin alatti részekre, ezeknek a vizsgalatoknak
az eredménye lényegesen befolyasolhatja a megallapitott értéket.

Az értekeles csak egészként kezelendd, abbdl részleteket kivenni, és azokat dnmagukban
értelmezni nem szabad!

Jelen ¢rtekelési szakvélemény egésze, részletei, illetve semmilyen 14 vonatkozd
hivatkozas nem keriilhet publikalt iratba, t4jékoztatd jelentésbe, és nem lehet
nyilvanossagra hozni az értékelének a megjelenés forméjat és tartalmét jovahagyo
irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

Az értékel6 a tudomasara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan
kezeli, egyittal kijelenti, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz nem fliz8dik
érdeke, dijazdsa nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansdgit semmi sem
befolyasolta. Felel6ssége a megbizdval szembeni felel6sségre korlatozodik.

Togi vizsgélatot nem végeztem. Egyben nyilatkozom, hogy az egyéb modon
tudomasomra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatlo jogi eredetit korlatozottsagra a
figyelmet természetesen felhivtam volna, illetve az értékmeghatirozasnal figyelembe
vettem volna!

Nem jutott tudoméasomra olyan tényezs, amely arra a kdvetkezietésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesek.

Nem véllalok felelésséget olyan késébb jelentkezd tényezSkért, amelyek utdlag
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket.

A megdéllapitott forgalmi érték altalanos forgalmi addt nem tartalmaz. Az ingatlan
értékesitése esetén az értekesitést az dltalanos forgalmi adérdl sz616, tébbszér modositott,
2007. évi CXXVIL sz. tv. alapjan meghatarozott a jogszabalyban foglalt mértéki AFA
terheli.

A szakvélemeényben kialakitott érték az értékelésben megjelolt felhaszndlasi célra és az
ebbll szarmazé értékelési szempontokon alapul, ideértve az értékeléskor kialakitott
feltételrendszert is. Més cél illetéktelen felhasznalasaért feleldsséget nem tudok véallalni.
A jelen értékbecslés becsiilt értékei és annak kovetkeztetései csak egységes egészként
kezelhet6ek, abbol részleteket kivenni, és azokat dndlléan értelmezni nem lehet.

Az ériékelés sordn a tulajdonostdl kapott informaciokat és adatokat hasznaltam fel, az
ingatlant teljes egészében per-, teher-, illet6leg igénymentesnek feltételezve értékeltem.
Az olyan tényekbdl és adatokbdl eredd esetleges jogkdvetkezményekért nem véllalok
feleldsséget, amelyr6l az informaciokat ado tudott, de az adatszolgaltatdst nem teljesitette
és az szemrevételezéssel nem volt megallapithato.

Az értékeles azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jov6beni hasznositiséval
osszefliggésben a helyi, orszigos hatdsagoktol és egyéb szervezetekt6l, személyektol
valamennyi szlikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 4ll, illetve
ezek beszerezhetdk vagy megjithatok.
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A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakériés alatt beszerzett — megbizhatonak
tekintett forrasokbdl szdrmazdé - adatok és informécidk, melyek az értékelés sordn
felhasznalasra kerdiltek, szakérté tudomasa szerint helytdlloak és pontosak, azonban teljes
kérti ellenbrzésiiket nem volt mdd elvégezni, ezért szakértd felelOssége e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd.

Az esetlegesen fennalld, de a szemrevételezés vizsgilattal nem eszlelhetd
értékbefolyasoléd tényezdkért (pl. talajszint alatti problémék, kémyezetre dartalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal felelosséget.

Az ¢rickelés sordn az Gvatossdg clvét kdvettem, czért a becslés minden figyelembe vett
tényezo ellenére is csak kozelitd tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogéért és korlatozdsmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet émi
az adott idOpontban. A tényleges érték piaci koriilmények kozott a valds vevo és az elado
kozétt alku soran realizalodik.

Az értekelési tevékenységem sordn a hatalyos jogszabalyi elﬁlrasoknak, valamint a
szakmai elbirasokban és ajanlasokban foglaltaknak megfeleléen jartam el az etikai
normak maximalis betartasa mellett.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXII térvény az informacios 6nrendelkezési
jogroél és az informAcidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.)
a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében t6rténd védelmérol
és az ilyen adatok szabad aramiasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil
helyezésérél sz616 jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értekbecsld kikati, hogy a megrendel6 a szakvéleményt csak a megegyezett vallalasi
dij kiegyenlitését kovetben hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az
¢rtékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt visszavonja abban az
esetben, ha a vallalasi dij hataridore torténé kiegyenlitése elmaradna.

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban hatirozom meg a valtozé piaci
viszonyok, koérnyezeti elemek, az inflicidé és az ingatlanokra vonatkozd jogszabalyok
esetleges valtozasai miatt.

Az értékbecslés nem masolhatd, nem sokszorosithato, zartan kezelendd és 19 szamozott

oldalbd! all. )
LENCYEL BARNABAS
2860 Tatz, Csever w 8.1,
Adészam: 68200444-1-31
Nyisz.: 51390320

s KAT/ z0o" P
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Lengyel Barnabas

ingatlanvagyon - értékbecsld
névijegyzék szam: 10/2013; 4/2016
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ELOZMENYEK:

Megrendelé: Dunaalmas Kodzség Onkormanyzata
Megrendelés kelte: 2022. 04. 20.

Helyszini szemle: 2022.04. 22.

Megrendelés tirgya: Dunaalmés Koézség Onkormdnyzata megbizasibol értékbecslés
készitése, Dunaalmas belteriilet 4642/1 hrsz- 4, belteriileti kivett sporttelep megnevezésii
ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasira. A megrendeld kéri a szakért6t, hogy az
értékbecslés soran a teriiletre érvényes szabalyozasi tervet vegye figyelembe.

A Megbizé kérésének megfelelden a szakértének az ingatlanok fajlagos piaci forgalmi
értékét, majd ennek megfeleld piaci forgalmi értéket kell megéllapitania.

TULAJDONI ADATOK:

Ingatlan helye: Dunaalmas, belteriilet

Tulajdonos: Dunaalmés Kozség Onkorményzata
Cim: 2545 Dunaalmas, Almasi utca 32.

Hrsz.: belteriilet 4642/1



e-mail: 1bingaﬂan@gmail‘co’m

Kiadas datuma: 2022. 04. 20.
Telek nagységa: 22 618 m*
Besorolasa: kivett sporttelep

A tulajdoni lap III. részében az alabbi bejegyzések talalhatéak:

Bh.: 34176/2018.08.31. Vezetékjog 20 kV-o0s 1égvezeték a vazrajz és teriilet kimutatas szerinti
29 m” teritletre

Jogosult: E.ON Eszak-Dunéntiili Aramhalézati Zrt. torzsszam: 10741980

Cim: 9027 Gy6r, Kand6 Kalman utca 11-13.

Megjegyzés: A forgalmi érték megallapitdsandl az ingatlant terhel jogokat figyelembe
vettem, €s az erre vonatkozd forgalmi érték keriilt megallapitasral

A tulajdonjog tartalma

A tulajdonjog az ingatlannal kapcsolatos jogosultsagok teljes korét biztositja a tulajdonos
szaméra. A tulajdonost megilleti a birtoklés joga és a birtokvédelem, a hasznalat és a hasznok
szedésének joga, valamint a rendelkezési jog. E teljes korli, s mindenkivel szemben
érvényesiild jogosultsdgainak mintegy ellentételezéseképp, a tulajdonos viseli a tulajdonaban
allé ingatlanban bekdvetkezett olyan kérokat, amelyek megtéritéséért a polgéari jog szerint
senki sem felel, s 6t terhelik az ingatlan kozterhei is.

KORNYEZET ISMERTETESE:

Komarom-Esztergom megye északi peremén, a Gerecse északi ny(lvanyaindl, a 10-es f&0t és
az Esztergom—Almasfiizitd-vasatvonal mellett taldlhaté Dunaalmas megallohely) 1500 lakos
Dunaparti telepiilés. Tatabanya 17 km, Komarom 16 km, Tata 9, Almésfiizit6 4 km tavolsagra
talathato.

A hagyomany szerint a telepiilés komyékén hajdan nagy almafaerdék voltak, s e
almaligetekrdl nevezték el a telepiilést ALMAS-nak.

Dunaalméas ¢s  kornyéke méar 6sid6k  6ta  lakott  hely, ahol bronz-, rémai-
, népvandorlaskori leletek keriiltek el8. Az itt 1év6 egykori rémai telepet Asaum-nak nevezték.
Nevének elsd irdsos emlitése 1093-bé1 valo,Almas alakban.

A telepiilés valoszint, hogy abbol a fiizit6i birtokbdl kiiloniithetett el, amelyet Szent
Istvén adott a pannonhalmi apatsagnak.1093-ban I. Laszl6 kiraly birtokai kozt szerepel.
1216-ban III. Ince papa az apatsag 6nallo birtokai kdzott sorolja fel Szent Lasz16rol elnevezett
templomaval egyltt. A szentmértoni apatsidg Osi birtokai kdzé tartozott és 1223-ban Endre
kiraly megerdsiti Szent Laszlo adomanyat. A tatirjaris alatt elnéptelenedett 1342-ben Kéroly
Robert kiraly is megfordult Almason, és innen keltezte egyik oklevelét is. 1367-ben Nagy
Lajos kiraly Gijra benépesitette, és visszavette a bencésektdl. 1369-ben Ferenc nevi kirdlyi
orvost Trjakbérléiének.

1422-1462 kozott akomaéromi var tartozéka Villa Almas néven. 1500 tijan a Porkolab
csaladot talaljuk birtokosaként. 1529-ben a t6rokok elpusztitottdk. 1540-ben ErdShegyi
Benedeknek és tarsainak zalogbirtoka. 1570-ben népesiilt be 4jbol, ekkor neve Rév-Almés . A
zsdmbéki basatdl a téroksk idejében egy malmot kapott adoméanyba a telepiilés.

1651-ben ¢s 1673-ban a pannonhalmi fOapat tiltakozik az ellen, hogy a telepiilést a
kirdly Puchaim Janosnak adoményozza.
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1714-ben itt pihent meg XII. Kéroly svéd kiraly, aki a torok fogsdgbél szabadulva hazafelé
tartott. 1749-ben Takécs Janos, Ferenc és Judit, Kiraly Kata, Varga Janos, Mészaros Istvan,
Zuzsanna és Eva van megnevezve birtokosaként. Késdbb a Zichyek lettek tulajdonosai 1853-
ig, amikor eladtik a klosterneuburgi kanonok-rendnek.

1815-ben a kdrnyéket és Almast is erds foldrengés érte, romba dbntve a kozség egy részét is,
1848-ban Klapka Gyodrgy seregei itt titkdztek meg a csdszéri csapatokkal, s kdzben a kizség
teriiletén is heves utcai harcok folytak.

A telepiilés k6banydjabdl hordott kévekbdl épitették fel példdul a komaromi varat, de mar
a romaiak is banyasztak innen kovet, Brigettio épitkezéseihez, amit rabszolgik banyésztak ki
és széllitottidk el a maig fennmaradt n. k6hordéuton keresztiil. A rémai kor 6ta iizemeld
kébényat azonban mara mar bezéartik.

A telepiilés és komyéke mdig hires sz816- és bortermelésér8l.1977. dprilis  1-
jén Almésneszmély néven egyesitették a szomszédos Neszméllyel. A két telepiilés 1991-ben
szétvalt.

A Nepomuki Szent Janos tiszteletére szentelt romai katolikus temploma barokk stilusban
epiilt 1754 és 1757 koz6tt Johann Baptist Martinelli tervei szerint.

A kozségben kozepes a vallalkozdsok szdma, ezek f8ként csalddi kdrben foglalkoztatnak
néhény f6t. A térség ingatlanpiaca az orszagos atlagnak megfeleld

Demografiai adatok:

A 2015, janudr 1. népszamlalis alapjan a lakosok szdma: 1 547 6
Népsfiriisége 110,16 £&/km”

Teriilete 14,77 km®

AZ INGATLAN ISMERTETESE:

Az értékelésbe vont ingatlan Dunaalmis kozség belteriiletén a Duna folyam arteriiletén a
kézponttol délnyugatra a Koméromot Esztergommal 8sszekdtd 10. szamu kozat és a vele
parhuzamosan haladé Komarom- Esztergom vasttvonal és a Duna folyam 4ltal hatirolt
terfileten helyezkedik el. A terfilet a 10. szamu kozitra csatlakozd, kiépitett jelz6lampaval
eltatott, a vasutat keresztezd Dunasor nevii kdziiton keresztiil kozelithetd meg. A vasiti
keresztez8désnél kihelyezett Dunaalmasi Lovarda jelz6tablat kévetve, a Dunasor fiton cca 200
meéterre talalhaté a kordbbi futballpdlya teriilete. Kornyezetében a lovarda és néhany
csaladih4z, valamint a jelenleg épiil dsvanyviz palackozd épiilete taldlhaté.

Buszmegallé 200 m-re, a 10. szadmi fton, vasitillomis 600 m-re, a falukdzpont
(Polgarmesteri Hivatal 1500 méterre talalhaté. Az ingatlan teriilete a kozttél mélyebben
fekszik, hosszanti tengelyével EK-DNy-i t4jolast, szabélytalan sokszog alaki, természetes
fiivel, bokrokkal, lombos fakkal boritott feliiletil. Az ingaflan teriilete nem keritett, hatdrait a
kozat (Dunasor ut), a palackozé iizemhez késziilt bekotd at és beépitetlen terillet alkotja.
Elektromos &ram a telekhatiron megtaldlhato.

KOZMUELLATOTTSAG:

Az ingatlan kézmiivekkel nem rendelkezik. Kzmiicsatlakozasok a kozat (Dunasor Gt) mellett
elérhetbek.
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ERTEKELES:

Az értékelési modszerek bemutatisa, az értékelési modszer kivalasztasa:

A szakvélemény felépitése és tartalmi Jsszetétele megfelel a Term&foldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasara vonatkozd, tdbbszérosen maddositott
25/1997. (VIIL1.) PM rendelet elSirisainak. Az értékelés az EVS 2016 (Eurdpai Ertékelési
Szabvany) modszereinek és ajanlasainak elfogadasaval keriilt kidolgozasra.

A forgalmi érték TEGOVA ( The European Group of Valuer’s Association) 4ltal javasolt

definicidja szerint a nyilt piaci érték - forgalmi érték- olyan optimélis é&rat jelent, amelyen

elvarhatd egy tulajdoni érdekeltség ( azonnali fizetésit ) készpénz ellenében valo, egyéb

feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékozo fél

- rendelkezesre 4ll az eladés Iebonyolitisdhoz sziikséges ésszeril id6tartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idGszakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb 4rat, amelyet specialis érdekeltségli vasério
fizet

Az ingatlan érték megéllapitisa a fenti rendelet és az Ertékel6k Eurépai Csoportja

(TEGOVA) ajanlasa szerint harom kiilonb6z6 mddszerrel térténhet,

Az ingatlan-vagyon jelenlegi értékének meghatirozasira ma Magyarorszigon alapveten

haromféle modszert haszndlnak:

&8 a piaci dsszehasonlitd értékadatok elemzésén alapuld értékelés
B hozamszamitason alapuld értékelés

B koltségalapu értékelés.

Az értékelési modszerek rovid ismertetése:

1 Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo értékelés
A piaci sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés konkrét és ismert adasvételi
iigyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitdsaval torténik.
Az bsszehasonlitd vizsgdlatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok
azonos tipusuak az értékelt ingatlannal.

2 Koltség alapn értékelés, miiszaki értékbdl kiindulo értékmeghatdrozds
A koltségalaplt érték-megkézelités 1ényege, hogy a felépitmények és foldteriilett
fejlesztések jraeldallitasi koltségébdl levonjuk az idé mildsa miatti avuldst, majd
hozzéadjuk a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

3. Hozamszamitison alapulo értékelési modszer
A hozamszamitison alapulo érickelés az ingatlan jovobeli hasznai és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok kiilénbségébdl vezeti le az értéket. Az
érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
beldle szarmazé tiszta j6vedelmek jelenériéke.

Az értekelést lehetbség szerint mindhérom, de legalabb két modszerrel ajanlatos elvégezni.
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A kivett beépitetlen teriilet esetében a Term&foldnek nem mindsiils ingatlanok hitelbiztositéki
ertékeénck meghatérozasara vonatkozo, tSbbszérdsen médositott 25/1997. (VIIL1) PM
rendelet eldirdsainak betartiséval a piaci dsszehasonlitis médszerét alkalmaztam.

Az arak (fajlagos értékek) kialakitasdhoz figyelembe vettem a helyi- és orszégos ingatlanpiaci
tapasztalatokat, a rendelkezésemre &ll6 Osszehasonlité értékadatokat, a kozelmiltban
megvalosult- vagy kindlatként jelentkezd piaci 4rakat.

Az értékelést piaci dsszehasonlité adatokon alapuld, értékelés médszerével végeztem el.

A piaci dsszehasonlité modszerrel végzett értdkelés.
Az eértékel munkafolyamat £ elemei a hivatkozott szabdlyozas szerint:

e az érickelésbe vonhatd alaphalmaz kivélasztasa
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa

e azingatlanok &sszehasonlitésra alkalmas fajlagos alapértékének meghatirozasa
(A fajlagos értéket a felépitmények redukdlt alapteriiletére vetitve hatiroztuk
meg)

o ¢érickmodosité  tényezék egyedi mérlegelése, elemzése, hatasvizsgalata,
korrekciok

o becsiilt érték szdmitisa a korrigdlt fajlagos érték és az ingatlan redukalt
alapteriilete szorzataként.

Az értékelt ingatlan piaci-forgalmi értékét tehat a kozel azomos tulajdonsigokkal
rendelkezd - kivilasztott - ingatlanok valés addsvételi araibél, illetve kinalati araibél
képzett korrigilt fajlagos drakbél vezetjiik le, azok Atlagolasaval.

Az értékelésnél felhasznalt, figyelembe vett adatok:

& tulajdonos dltal szolgdltatott adatok,
& informdciok az ingatlanforgalomrol, dsszehasonlité értékadatok, tertiletre vonatkozd
rendezési terv

Begpitetlen teriiletek értékelése 32/2000. (VIIL 29.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL
1.) PM szamn rendelet és az EVS 2016 ajanldsa szerint két kiilonbdz6 moddszerrel, piaci
dsszehasonlité adatokon és maradvanyértékeléssel térténhet.

A felépitménnyel nem rendelkez6 beépitetlen ingatlan esetében a rendeletben foglalt eléirasok
figyelembevételével az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasanal a piaci 6sszehasonlitd
adatok felhasznéldséval késziilt értékbecslést kell alkalmazni mivel ez titkrdzi leginkabb az
ingatian értékét,

Osszehasonlito értékadatok:

A forgalmi érték meghatirozasénal figyelembe vettem a piaci értékviszonyokat, az ingatlan
elhelyezkedését, valamint helyét, megkdzelithet6ségét, elérhet8ségét, kereslet-kinalat szabta
lehetGségeket, valamint hasznosithatosagat. Az értékeléskor figyelembe vettem a kdrnyéken
mar kialakult 4llapotokat, tekintettel a kérnyékbeli ingatlanok 4raira.
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A fenti értékeket elemezve az ingatlan fent ismertetett egészének jelenlegi forgalmi értékét az
ovatossag elvének betartisival llapitottam meg.
A forgalmi érték meghatirozasanal figyelembe vettemn a piaci értékviszonyokat, a telepiilés
elhelyezkedesét, valamint az ingatlan megkozelithetdségét, elérhetdségét, kdzmiivel vald
ellatottsdgat, karbantartottsagat, és a kereslet-kindlat szabta lehet6ségeket.
Az értékbecslésné] felhasznalt adatok az idészakban az ingatlanpiacon hirdetett kinallati és
realizalt eladasi adatok.
A hivatkozott adatok az értékelt ingatlanhoz hasonlithatd ingatlanok. Az dsszehasonlitds sordn
csak felépitmény nélkiili ingatlanok keriltek sszehasonlitisra!
Az Gsszehasonlitd adatoknal szerepeltetett ingatlanok allapotukban, elhelyezkedésiikben,
beépithetOségitk mértékében nagyban eltérnek az értékelt ingatlantdl, ezért az ingatlanok
Osszehasonlitasa soran értékmodosito tényeziket alkalmaztam.

Fajlagos négyzetméter ar ¢és forgalmi érték meghatirozasa az alabbi Osszehasonlité
adatok figyelembevételével:

Kerekitett forgalmi érték Ft:

Telekérték ingatlan 1 ingatlan 2 ingatian 3 ingatian 4 ingatian 5
Ir.sz/ ker. 2545 2545 2545 2545 2545
Telepiilés neve Dunaalméas Dunaalmés Dunaalmds Dusaalmas Dunaatmis
Utea 1 1 Coaloginy | Hirsz:4904/32 |
Kiroyezete belteriilet belteriilet belteriilet belterlilet belieriilet
Jelleg, funkci6 kivett beép. ter. | kivett beép. ter. | kivett beép. ter. | kivett beép. ter. kert
Infrastr. adotts. grny., Tidiils Svezet lakotvezet lakédvezet zirtkerti Hvezet
Telek (m®) 713 885 | 716 6398 585
Gvezeti besorolis | vezeti besorolis
Lke- ! . m] ., Gvezeti besorolds; | dvezett besorolis: | Svezeti besorolds:
Bebpithetdség / max. b’ccpnh._?o%, max.’bceplt}:..JO"/a;. Lke-1 7 Mic
rovid ismertetés mex.&pmag.: 4,5 m.ax..cp -mAg-: 4’5 m: max. beépith.: 30%:;| max. beépith.: 3%; | max. beépith.: 3%;
m; viz &5 villany kbzmi . . N
Telenteg s2i5% van a azutcaban, mex.épmag: 4,5 | maxépmag: 7S Tna.x.ép.mag.. 45
telken €s korbe van| iidilohazas vezet, s T mmin tekiek 720 m2
R keritve,
Kémmiivek “ nines kdznili 3| nincs kézmil nincs kzmii nincs kdzmii nincs kizmii vezet€kes viz
Tranzakeid tipasa 'R"ealizalt/'Kinilat K K S R i K"
Adat eredete ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com szerzbdés ingatlan.com
Azonosité szim 32568446 32458482 29531288 32830489
Eladis/ |netid &r/Ft 4900 000 5000 000 6 000 000 9 000 000 1200 000
Kindlat |gettd Ft/m? 6872 5650 £330 1407 2051
Diétum (€v, rd) 2022 2022 2022 2022 2022
indl./kindlati korr, -10% -10% -10% 0% -10%
korr. fajl.alapdr /Ft 6 185 5083 7542 [ 1407 i 846
telekméret korr, -30% -30% -30% -10% ~30%
kirnyezet/infrastruktdra/driér miatt -30% -30% A -30% -30% -30%
alak, domborzat -10% -10% -10% 0% 0%
beépith. hasznesithatisig -10% -10% -10% 20% 20%
kzmii miatt korr. 0% 0% 0% 0% -10%
tiyezet miatt korr, 5% 0% 5% 10% 10%
megnevezés/miivel ési g 0% 0% 0% 0% 10%
egyéb korr. 0% 0% 0% 0% 0%
ssz korr. -85% -80% -85% -10% -30%
korrigalt fajl. ér / Ft 1127 928 1017 1131 1266 1292
forgalini érték 25 487 466 Ft

A 4642/1 hrsz ingatlan fajlagos m” 4ra a fenti piaci Gsszehasonlité adatok és korrigald
tényezdk figyelembevételével 1 127 Fe/m?
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A Dunaalmas, 4642/1 hrsz-, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan piaci
Bsszehasonlitassal kapott forgalmi értéke 25 487 466 Fit

ERTEKMEGHATAROZAS:

Az értékelésre keriild ingatlan Dunaalmas kézség kézpontjatél délnyugatra a belteriileten, a
Komaromot Esztergommal Osszekdtd 10. szadmi kozit és a Duna folyam kozotti teriileten a
Komarom- Esztergom vasitvonaltél a Duna felé cca 200 méterre helyezkedik el.

Az értékelt ingatlan teriilete rendezetlen, jelenleg nem hasznositott nem keritett, kézmiivekkel
nem rendelkezik. A szabédlyozési terv szerinti mértékben beépithetSek. A Duna érteriiletén
helyezkedik el. Fejlesztésre alkalmas teriilet, kézelében épiil egy dsvanyviz palackozé iizem.
A forgalmi érték meghatirozdsinak szempontjdbél mivel belteriileti kivett beépitetlen
besorolast fterfiletrdl van szé, az ingatlan tényleges értékét a piaci Osszehasonlitds
médszerével van lehetség megallapitani, mert az igy kapott érték tikrdzi a
legmegbizhatobban az ingatlan értékét.

Tovabba megallapithaté, hogy az ingatlan értéke a jovSben maximum az inflacié mértékével
emelkedni fog!

UL: Az értékbecslés nem masolhatd, nem sokszorosithatd, zartan kezelendd, csak a megjelslt
célra hasznalhatd és 19 szamozott oldalbdl all.

Tata, 202251)1"1118 26. LENCYEL BARNABAS
2880 Tatm, Csover u. 841,
AdSszam; 68200444-1-31
Nvisz.: 51390320

iu\l/ ADOZG” -
éf/’f’f’«;ﬁzﬁf Fonngese.

Késziteite és kiadta: Lengyel Barnabas
ingatlanvagyon - értékbecsld
néviegyzék szam: 10/2013; 4/2016
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£ Ea nEE R - h i :
A Dunasor titra csatlakoz6 1j bekdtéit a palackozé
lizemhez

T o il 2 e

Palackozd tizem vazszerkezete
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642/1 hrsz. atlan tertilete

4642/1 hrsz. ingatlan teriilete

& T R

{izemhez

4642/1 hrsz. ingatlan teriilete Dunasor ut kézmiivek
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HRSZ JEL Miiv.idg  Min.oszt Teritlettham?)  Katjov.

4642/1
. kivett 2.2618 0.60
sporttelep
OSSZESEN: 2.2618 8.00
Cim:.

Tulajdonosi adatok
Sorszém: 1  Bejegyz6 hatdrozat; 34176/2018.08.31
Tulhanyad: 1/1
Szerz.jogeim: tulajdonba adés
telekalakités
Név: DUNAALMAS KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogallas: tulajdonos
Cim: 2545 DUNAALMAS, Almési utca 32.

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam: 1  Bejegyz$ hatdrozat: 34176,/2018.08.31
Jog-tény neve: Vezetékjog
Név: E.ON ESZAKDUNANTULI ARAMSZOLGALTATO RT.
Cim: 2800 TATABANYA, Marcius 15. it
Szdbveg: 29 m2-re,20 kKV-os légvezeték

Sorszdm: 2  Bejegyz6 hatdrozat: 34176/2018.08.31

Jog-tény neve: Onalld széveges bejegyzés

Széveg: -keletkezetta dunaalmadsi 4641 hrsz-1 ingatlan 1810 m2 és a dunaalmdsi
4642 hrsz-1 20808 mZ teriiletébdl-(telekalakitds 800006/8/2018.sz.hat.és a
236/2018.sz.vazrajz alapjan)
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Bunaalmis Kozség Polgdrmestere
2545 Dunaatmas, Almasi u, 32.
Telefon: 34/450-012, Fax: 34/450-015

Lengyel Barnabas
Ingatlanvagyon-értékbecsldr.
2890 Tata, Csever u. 8/1,

Tisztelt Lengyel Barnabds Url

Dunaalmds Kbzsép Onkormidnyzata nevében felkérem, hogy dnkerminyzatunk részére
seiveskedjen forgalmi ériékbecslést elkéseiteni 2 Dunanlmis belterfletén 464271
helyrajel szamon ayllvéntartott (természetben a régl focipdlya), 22618 m?2 teridend
hivett sporttelep besoroldst ingatianrdl, melye: dnkormdnyzatunk szeretne érrékesiteni,
Az értéktbecsléssel kapesolatos kéltségek viselGie:

Dunaalmas Kozség Onkorményzata

2545 Dunashmds, &lmasiig 32,

Adbsedm: 15729875-2-11

Kepvisell: Ollé Arpad polgirmester

Az elicészitett dekumentumeal kapesolatos szdmldt dretaldssal Idvinjuk kiepgyentiteni.

Az ingatian wiajdoni lapjénak kivonatit megrendelésemhez csatolom.
Tiszteletzel:

Dunaalmds, 2022 dprilis 20,

Frahet
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