1. Napirendi pont

ELOTERJESZTES

Az eldterjesztés cime és tdargya:

a Felcsut belteriileti 743., 749., 751., 752. helyrajzi szamu ingatlanok rendezésérol szolo
telekalakitissal vegyes addsvételi szerzodés joviahagydsa

A tdargykirt rendezo jogszabdly:
- Magyarorszag helyi onkormanyzatairél szolo 2011. évi CLXXXIX. térvény

- a nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. Torvény
- Az énkormanyzat vagyondarél, a vagyonnal valo rendelkezés és vagyonkezelés
szabalyairol szolo 8/2013. (VIL.31.) rendelet

Eloterjeszto: Mészaros Laszlo polgdrmester
Az eldterjesztést készitette:  Dr. Sisa Andrds jegyzo






Tisztelt Képviseldo-testiilet!

Amint arrél a Tisztelt Képviseld-testiiletet kordbban mar tdjékoztattam, a Szari utcai
csapadékviz-elvezetd drok kiépitése sordn végzett tervezési munkdk kapcsdan szembesiiltiink
azzal, hogy az ut négy darab olyan szabdlytalan kiugrassal rendelkezik, melyek benyulnak a
szomszédos ingatlanok elkeritett teriiletébe. Ezek a nyulvanyok minden bizonnyal a régi TSZ-
udvarok gépjarmii-behajtdsdt tették igy az ut részévé. A lekeritett részek sziikségtelenek az ut
tényleges fenntartdsihoz, igy a nyomvonalat a legutobbi helyi épitési szabalyzat
modositdsakor ennek megfelelGen pontositottuk, kiigazitottuk.

Az ut nyomvonaldnak kialakitdsa érdekében a sziikséges telekalakitasi engedélyezési eljardst
lefolytattuk, a telekalakitast jovahagyd vdzrajz és hatdrozat is elkésziilt. A telekalakitdsi
dontést és az ingatlanrészek értékesitési szandékat jovahagytuk az sszesen 746 négyzetméter
nagysagu teriiletrészek vonatkozdsaban.

Mivel a levédlasztando ingatlanrészek kizarolag a veliik kozvetleniil hatdros 749. 751., 752.
helyrajzi szamu ingatlanokkal ésszevonva és magukban ondlléan nem hasznosithatok, ezért a
telekalakitdsi helyszinrajzot is ennek megfelelGen készittettiik el.

Az Onkormanyzatra vonatkozé vagyonhasznositdsi szabdlyok az ingatlanok értékesitését
ingatlanforgalmi értékbecsléshez és nyilvdnos meghirdetéshez kotik. Utobbi lehetésége jelen
helyzetben azonban kizdrt, mivel a fent emlitett telekalakitds egyetlen lehetGsége egyediil a

hatdros ingatlanokhoz torténd csatoldst teszik lehetévé, mivel éndllé helyrajzi szdmra ekkora
méretii és jellegil teriiletek nem keriilhetnek.

Az ingatlan értékbecslését megrendeltiik a Biblio Markt Ingatlanforgalmazé és Kereskedelmi
Kft.-t6l (reg szam: 3/2010) ingatlanforgalmi értékbecsiéssel foglalkozo gazdasdgi tdrsasdgtol,
mely az dsszesitett 746 négyzetméter teriiletre 14.900.000 Ft dsszegii értéket dllapitott meg.
(Az értékbecslés eldterjesztésem 1. melléklete.)

Az osszesitett teriilet az aldbbi részteriiletekbdl dall:
A 749. hrsz-it ingatlan teriiletéhez csatolhaté ingatlanrész mérete: 211 m?
A 751. hrsz-1i ingatlan teriiletéhez csatolhato ingatlanrész mérete: 383 m’

A 752. hrsz-1i ingatlan teriiletéhez csatolhaté ingatlanrész mérete: 152 m?

A 749. és 751. hrsz-u ingatlanok az EKHO Belvedere Kft., a 752. hrsz-ii ingatlan Mészdros
Lérinc magdnszemély tulajdondban dlinak.

A fenti gazdasdgi tarsasag képviseletére jogosult Mészdros Lérinc, tigyvezeldt és O, mint
magdnszemély tulajdonost is meghkerestem a teriiletek egységes értékesitési szdndékaval,
kérve nyilatkozatat arrdl, hogy az értékbecslésben foglalt vételaron a fentebb részletezett
ingatlanok addsvétel jogcimén torténd megvdsdrldasdaval kivdan-e élni.

A megkeresett gazdasdgi tdrsasag képviseletében, magdnszemélyt az Osszes teriilet
vonatkozdsdban Mészdros Lérinc arrdl nyilatkozott, hogy azt az értékbecslésben
meghatdrozott vételdrndl magasabb, dsszesen 17.000.000 Ft vételdron kivanja megvdsarolni
a teriileteket. (A vételi ajanlat elGterjesztésem 2. melléklete.)






Fentiek szerint a teriiletek megvdsdarldsdrol szolo addsvételi szerzédés tervezetét
elGkészitettiik (mely elGterjesztésem 3. melléklete).

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet az elGterjesztés megvitatdsdra, egyetértésiik esetén pedig
a hatdrozati javaslat elfogaddsara.
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Hatdrozati javaslat:

Felcsiit Kozség Onkormdnyzat Képviseld-testiiletének
.../2026. (II1.31.) szamu hatdrozata
a Felcsut belteriileti 743., 749., 751., 752. helyrajzi szamu ingatlanok rendezésérol szolo
telekalakitissal vegyes addsvételi szerzodés jovahagydsarol

Felcsut Kozségi Onkormdnyzat KépviselS-testiilete a Felcsut belteriileti 743., 749., 751., 752.
helyrajzi szdmui ingatlanok rendezésérdl sz616 a hatdrozat mellékletét képezd telekalakitdssal
vegyes addsvételi szerzddés tervezetét jovahagyja.

Felhatalmazza a polgarmestert az addsvételi szerzodés aldirdsara.

Hataridé6: 2026. aprilis 7.
Felelds: Polgdrmester






Felcsuti Kozségi Onkormanyzat

Mészaros Laszlé polgdrmester 92026 MARC 2 7

Tisztelt Polgédrmester Ur!

A Felcs(t, Széri utca telekhatarrendezését kévetden értékesitésre felajanlott, Gsszesen
746 négyzetméternyi terlilet megvasarlaséarodl az aldbbiak szerint nyilatkozom:

A teriilet adésvétel jogcimen torténd megvasarlasara az Onkorményzat Altal,
értékbecslés alapjan megallapitott 14.900.000 Ft vételar feletti, 6sszesen 17.000.000 Ft,
azaz tizenhétmillié forint 6sszeg( vételar megfizetését ajdnlom fel.

A megkeresésben foglaltakat megerdsitve

- az EKHO Belvedere Kft. tulajdondban allé 749. hrsz-i ingatlan terlletéhez
csatolhatd ingatlanrész mérete: 211 m?

- az EKHO Belvedere Kft. tulajdonaban allé 751. hrsz-u ingatlan terdletéhez
csatolhatd ingatlanrész mérete: 383 m?

- aMészaros L8rinc maganszemély tulajdondban alld 752. hrsz-u ingatlan
teriiletéhez csatolhaté ingatlanrész mérete: 152 m?

A megajénlott 17.000.000 Ft vételar négyzetméterre vetitett ardnyos megosztaséval
kérem az Onkormanyzatot az adasvételi szerzdés elGkészitésére.

Munka&jahoz sok sikert kivanva,

Felcsiit, 2026. marcius 27.
Udvozlettel:
'_P,_ﬂ

Mészaros Lorinc






1/47

Felesatd Keedr Qukormdnyzeti Hivatal
%086 Felosht, Fo u. 75. (&9 i

|
l O
| FCTATVA: 2026 MR 1O

SIAM: [ @:p,{,/( / &OQA%mL.: db
ELOIRAT: .
boTGmAT O i V2N

@ VAGYONERTEKELES. HU

a 8086 Felcsut, Szari utca
743 helyrajzi szamon

nyilvantartott, Kivett / sajat hasznalata at ingatlanrol

2026. 03.09.15:58



mmggrem—. w e vmere v = mwemm— = - ——gnm oo

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENYOSSZEFOGLALO...........coovrncermmrssnnnenssssssessssinens 3
Az ingatlan AltalAN0S ISMEITELESE .....c.ovivruiiiicirirraieinni e e bbb esss et s 5
Az ingat]an 1észIetes ISMEITEIESE .....ocovvrurri vttt et st s e s ssss s s asnane 6
A telepiilés JEIIEMZESE.........cooiieiiciiccitn e s 6
Telepiilésen beliili fekvés megitélése, kozvetlen piaci KOIyezet..........ouvvmveveenninenccnnnccniccenes 7
Rendezési terVi IOITASOK .....cevieveeereerrerrrrerree e cesse st csse sttt sas e senasssssbs e b e s aa s nssn e n s 9
AZ Inatlan ErtKElESE ......cociomiiniirccciniiiinn e e 10
Ingatlanpiaci KOTIIVEZEL .......ccoeenreeeictiiiiinc ittt et s ba s smse e s bbb 10
Az értékelés modszere - koltségszamitas (DRC) alapl érték becslése.......cvmmmrminiiinniiniinnnnnennnnen 15
Koltség alapl megKOZEIES ......cccevvvivririiiiiitiiiice e saesc st sas s 19
Az értékek egyeztetése, a forgalmi érték meghataroZasa ...........coecveieeievinicicinieneeeee e 21
Piaci helyzetelemzés, KOCKAZATOK .......c.ecveeerriieriieccemcnersesnmsssamssessnsnsssssensassssirasssssssmsnssssssssssssssens 22
Az alkalmazott ingatlanértékelési modszerek rovid ISMErtetése ....omnnmvevvrrninieriiccccnncee 23
KOTIAt0Z0 TEIELEIEK ... erereereeeeeeeeientnirtetesresseeeosrasseansensassssssbaasssbsassannabesssbbassasaasarassasasaassessessansas 27
MELLEKLETEK .....ovucuvrooseesseressesssseressessssessssesssssssecsssnessssessssssssssssnssssssssssssasssssssssssssasssssssssssssas 29
2
2026. 03.09.15:58

2/47



ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt vér rad

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33783501) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingattan.com/33783501/nyomtatas 2/2
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2026. 02. 28. 7:38 ingattan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Maganszemély

ingatlan

Felcsut, Endresz Gyorgy u

Eladd lakdovezeti telek

Ar Telekterilet
13,50 millié Ft 979 m?
Beépithet6ség nincs megadva Villany van
Szintterileti mutaté nincs megadva Viz nincs megadva
Brutté szintteriilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

ELADO Fejér varmegye, FELCSUT Szinyogpusztan KEDVEZO ARON egy 979 nm-es, tehermentes,
LAKOOVEZETI, épitési telek. Utcafront 20 m széles. A telek csendes utcaban talalhaté kozel a felcsiti
Té Etteremhez, ahol csdnakazotd, korcsolyapdlya, és mesterséges sziget taldlhato vendéglato
egységekkel. A kisvas(t 10 perc tavolsagra. A kdzelben szamos kiranduld hely talalhato, lovaglasi
lehet8ség, arborétum, kisvasut, foci akadémia. A Val-vélgye szamos kulturalis programnak ad
otthont. A természet kdzelsége és érintetlensége csodalatos, a korai és esti drakban 6zek
szaladgalnak nyaron a facanok énekétdl hangos a hely.

A telek 979 nm, dvezeti besoroldsa: Lke-2. Beépithetség: 30%, szabadon all6 épitési mod.
Legkisebb zéldfeliilet mértéke 50 %. Engedélyezett maximum épitménymagassag: 4,5 m. A telekre
csaladi haz vagy ikerhdz is épithet6. Hosszl tavi befektetésnek is kivalo.

Villany a telekhataron van. A viz egyelére furt kattal, a szennyviz elvezetése emésztével oldhaté meg,
gdz nincs.

A telepiilés konnyen megkdzelithetd autéval az M1 autépalyan Budapesttdl kb. 40 perc alatt érhet
el. A legkdzelebbi varos, Bicske 8 km. Itt Lidl, Eco Family, Jysk, Rossman, DM, Spar, Tesco, Pepco és
kisebb boltok, bankok, egészségiigyi intézmény is megtalalhatd. Innen el6varosi vonattal, fél
oranként Kelenfold vasitallomas 28 perc alatt érhetd el. Székesfehérvar is 40 km tavolsag, oda

https:/fingatlan.con/34633857/nyomtatas 172
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatof tarfalhqaz ie1ezzl§ebzt az ingatlan.com-nak a hirdetés

honlapjan (https://ingatlan. com/346’338§7')5f‘a1dlhat6

hitps://ingatlan.com/34633857/nyomtatas
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Eladd lakdovezeti telek

13,50 millio Ft
Beépithetdség nincs megadva
Szinttertleti mutaté nincs megadva

Bruttd szintteriilet nincs megadva

Kilatas hincs megadva
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var réd

Simko - Kadar Hanna

Villany
Viz
Gaz

Csatorna

DH Simké -Kadar Hanna

+36 30 896 9364

Telekteriilet

941 m?

utcaban
nincs
nincs

nincs

ELADO EPITESI TELEK FELCSUT SZUNYOGPUSZTA TERMESZETKOZELI, NYUGODT KORNYEZET 941
m2 Lke-3 lakéévezet! Kedvezd ar! Tehermentes!Eladd Felcsut Szunyogpusztan, Fejér varmegyében
egy 941 m?-es, belteriileti, tehermentes épitési telek, kedvez6 aron.A telek 20 méter szeles
utcafronttal rendelkezik, csendes, rendezett utcaban helyezkedik el, természetkézeli kérnyezetben
idealis valasztas csaladi otthon megvaldsitasahoz vagy hosszu tavu befektetéshez . F6bb paraméterek:
Telekteriilet: 941 m? Ovezeti besorolas: Lke-3 (lakédvezet) BeépithetSség: 30% Epitési mod:
szabadon 4ll6 Legkisebb zéldfelillet: 50% Maximalis épitménymagassag: 4,5 m BeépithetSseg tipusa:
csaladi haz vagy ikerhazA szabalyozas élhetd, kertvarosias lakokérnyezet kialakitsat teszi lehet6ve,
nagy zoldfeliilettel és alacsony beépitéssel.Kézmiivek: Villany a telekhatéron Viz: jelenleg furt kuttal
megoldhatd Szennyviz: emésztével Gaz: nincs Kdrnyezet és életérzésA telek kdzelében talalhatd a
népszerli T6 Etterem, ahol csénakazoto és mesterséges sziget is varja a kikapcesolédni vagyodkat
vendéglaté egységekkel.A Val-vdlgyi Kisvasut dllomasa kb. 10 perc tavolsagra elérhetd.A kdrnyék
bévelkedik kiranduldhelyekben, lovaglasi lehetdségben, arborétumban és kulturalis programokban. A
természet kizelsége valdban kiilénleges a reggeli és esti érakban 6zek is feltlinnek, nyaron pedig
tacanok hangja teszi még varazslatosabba a kérnyezetet.Kivalé megkdzelithetdség Budapest az M1
autdpalyan kb. 40 perc Bicske 8 km bevasarlasi lehetdségek (Lidl, Tesco, Spar, DM, Rossmann, Jysk,
Pepco stb.), bankok, egészségiigyi intézmények Bicskérdl eldvarosi vonattal Kelenfdld vasutallomas

hitps:/fingatian.com/35237641/nyomtatas
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2026. 02. 28. 7:38 ingatlan.com - Mindenhol! j6, de a legjobb itt var rad
28 perc Székesfehérvar 40 km buszjérat a 811-es uton Befektetésnek is kivald!A teleplilés
folyamatos fejlédése, a természetkdzeli elhelyezkedés és a kedvez( beépitési paraméterek hosszi
tavon is értékallo lehetdséget biztositanak.Keressen bizalommal, nézzitk meg egyutt!!

O memamwmer—-

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjén (https://ingatlan.com/35237641) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/fingatian.com/3523764 1/nyomtatas 212
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2026. 02. 28. 7:38 ingatlian.com - Mindenho! j6, de a legjobb itt vér rad

Maganszemély

ingatlan - e

Felcsiit, Lethenyei Kar

Elado lakodvezeti telek

Ar Telekteriilet

23,50 milli6 Ft 1501 m?
Beépithetdség nincs megadva Villany nincs megadva
Szintteriileti mutato nincs megadva Viz nincs megadva
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Felcsuton eladé 1501 m2-es, lakddvezeti épitési telek

Felcs(t csendes, rendezett részén eladd egy 1501 m? nagysagu, lakadvezeti épitesi telek.
A telek korbe keritett, j6l megkdzelithetd, idedlis csaladi haz épitésére.

A telek két helyrajzi szamon szerepel. Igény esetén kiilén-kildn is eladé.

Fobb jellemzék:

Telek mérete: 1501 m?
Ovezeti besorolés: lakddvezeti
Beépithet6ség: 30%

https:/fingatlan.com/35144524/nyomtatas 12
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| Megbizé megnevezése:

Megbizott megnevezése:

FELCSUT KOZSEGI ONKORMANYZAT
8086 Felesit, Fo utca 75.

] Biblio Emngaﬂanforgahnazé és Ker. Kft reg. szém: 3/2010
1133 Budapest Tutaj utca 6/b 2. emelet 6, 4024 Debrecen, Batthyany u.
10.fszt.1. elérhetdség: www.vagyonertekeles.hu |
Magyar Ingatlanszdvetség regisztracios szam 704/2005

| 1809001:2009 vagyonértékelés

' Szemle iddpontja:

| 2026.02.24.

A megéllapitott érték a hatdrnaptél szamitott 90 napig érvényes
azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi esemé-

Ervényesség id6tartama:
| yesseg 1 nyek ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, |
hat6sdgi, fizikai kérnyezetében valtozds nem térténik.,
Ertékelt ingatlan ct
| e 86 8086 Felcsit, Széri utca 743 Hrsz
természetbeni cime: .
Helyrajzi szdm(ok): o 743
Ingatlan(ok) tipusa: | |

3 Kivett / sajit hasznalath Gt |
Az ingatlan(ok) aktualis hasznélata: ut B

Tel(k)ek alapteriilete: 10.455 m* -
Tel(k)ek alapteriilete: vizsgdlt ingat-
. 746 m?
| lanrész tekintetében

| Epiilet(ek) redukalt alapteriilete: - |
_ Epiilet(ek) brutt alaptertilete: - B

For s or

Felépitmények jellemz6 épitési éve: | - - - ]

Felépitmények altalanos allapota: | - - ]
Bejegyzett tulajdonosok és FELCSUT KOZSEGI ONKORMANYZAT 1/1
_ tulajdoni hanyaduk: | 8086 Felcsut, F6 utca 75. - -
Ertékelt ingatlanrész: a 743 hrsz-ii ingatlanbél levdlasztandé
| 746 m? nagysign teriiletrész

Ertékelt tulajdoni hinyad:

| Ertékelt jog megnevezése: | Tulajdonjoz -
Ertékelés célja: | Forgalmi érték megallapitasa
Az értékbecslés forduldnapja 2026.02.24.
Ertékelt teriilet értéke 14 900 000 Ft

- ]

Tekintettel arra, hogy az értékelt ingatlanrész kozlekedési céli, ,kivett, sajat hasznailata at”
miivelési Agh teriilet, amely éndlléan nem beépitheté és piaci dsszehasonlité adatok nem 4ll-
nak rendelkezésre, a forgalmi érték meghatirozdsira a koltség alapu megkozelitést (DRC
médszer) alkalmaztuk. A médszer keretében a foldteriilet (szomszédos telkek dvezeti besoro-
lisa szerint) értékét iires telekértékként hatiroztuk meg, majd ehhez hozzdadtuk az utburko-
lat Wijra-elé4llitasi koltségét, csdkkentve azt a fizikai avulds mértékével. Az ingatlan bar koz-
lekedési teriilet, de a foldteriilet piaci értékkel bir, és a telekalakitas sorin mas telkekhez csa-

tolasra keriil.
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Az Furépai Eszkozértékelok Csoportjanak (TEGoVA) ajanlasai alapjan, az ajanlasokkal dsszhangban 1év6
magyar jogszabalyok alapjan készitettiink el a szakvéleményben nevesitett vagyontargy értékelését.

Szakvéleményiinkben az értékelt ingatlant tulajdonviszonyai és foldrajzi fekvése alapjan egyértelmiien be-
azonositjuk, majd részletesen elemeztilk kdrnyezetét, piaci szegmensét, valamint a Megbizo altal rendelkezé-
stinkre bocsétott informacidk és a helyszini bejaras alapjan miiszaki €s jogi paramétereit,

Figyelembe véve az ingatlan speciélis funkci6jat és a piaci Osszehasonlité adatok hidnyat, a forgalmi érnték
meghatirozasara a kéltség alapt (DRC) megkozelitést alkalmaztuk.

Az Altalunk becsiilt érték csak az értékelés fordulénapjéra vonatkozik, kizarélag a jelentésben meghatarozott
célra tartjuk értelmezhetdnek az érékelési jelentésbe részletesen bemutatott feltételezéseknek és korlatozo

feltételeknek megfeleléen.

Elvégzett elemzésiink eredménycként, tehermentes ingatlanokat feltételezve, valamint az értékbecslési jelen-
tésben rogzitett feltételek teljesiilését feltételezve,

az ingatlan piaci értékét a jelenlegi allapotban és koriilmények kozott az aldbbi médon 4llapitottuk meg.:
= I | netté HUF
Piaci érték 14900 000 Ft

A telekalakitasi dokumentaci6 alapjan a 743 helyrajzi szami ingatlan eredeti teriilete 1,0455 ha,
azaz 10 455 m? volt. A telekalakitds végrehajtisit kovetéen a 743 hrsz teriilete 0,9709 ha-ra, azaz 9
709 m2-re médosul. A teriiletcsokkenés mérteke 746 m?.

A viltozasi vazrajz szerint a telekalakités a 743, 749, 751 és 752 helyrajzi szdmu foldrészleteket
érinti. A 743 hrsz-bol levalasztott 746 m? nagysag teriiletrész a szomszédos 749, 751 és 752 hrsz-i
ingatlanokhoz keriil csatolasra a kialakulé 0)j telekhatarok szerint.

A teriileti kimutatds alapjan:

a 749 hrsz teriilete 2,0428 ha-16l 2,0639 ha-ra,

a 751 hrsz teriilete 2,4006 ha-rol 2,4389 ha-ra,

a 752 hrsz teriilete 0,7282 ha-rél 0,7434 ha-ra valtozik.

A 743 hrsz miivelési 4ga tovabbra is ,kivett, sajat hasznalath Ut”, beépitettsége 0%.

2026.02.24. B _ -
| Status | Név | Névijegyzékszam
| Firtékelte | GélKrisztifn 52008
Ellenérizte == Rabai Gyula | 110-IK/2015
| Ugyvezetd | Kiss Sandor ’ EUFIM 115/2004

Kiss Sandor
Ugyvezetd
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Altalinos adatok —

8086 Felcsut, Szari utca 743 Hrsz.

Ingatlan cime:

Helyrajzi szdma: 743 B - -
Bejegyzett tulajdonos ( ok ), FELCSUT KOZSEGI ONKORMANYZAT 1/1
tulajdoni hanvad (uk ): 8086 Felcsut, Fé utca 75. )
Széliegyek az értékelt tulajdoni hanvadra:  nincsenek -
Terhek az értékelt tulajdoni hinyadra: Tévvezetéki szolgalmi jog,

Vezetékjog,

Telekalakitasi eljras meginditasa

Az ingatlan jogi helyzetének jellemzése jogilag rendezett

Miiszaki adatok, leiré informdciék
Telek teriilete: 10.455 m®

Telek teriilete: vizsgilt ingatlanrész tekin- 746 m?
tetében _
Telek alakja, formaja:

Telek alakja, forméja: linedris kialakitdsn, tobb ingatlan
megkozelitését biztosito teriiletsav

Telek hatarai, keritettsé ce: felismerhetdek B
Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa: A telepiilés kiilteriiletének kozelében, belteriileten, a Szari
utcaban, a telepiilés Ny-i szélén, kozponttél 900 m-re Ny-ra
talalhat6 . B
_Domborzati és lejtésviszonyok: sik terepviszony ) -
Teriilet beépitettséze, nyitottsiga: - - B
Az ingatlanon jelenleg talalhaté: Kivett / sajat haszndlati Gt
Kérnyez6 ingatlanok jellemzd hasznositasi  telephelyek, lakéingatlanok, termdfoldek
formaja S .
Az ingatlan hasznositsa ut - - -

A telken taldlhaté felépitmény(ek) - - -
Az ingatlanon taldlhaté értékelésbe vont Gtburkolat
technoldgia, ing6sie megnevezése _ - -
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Felcsit kozség Fejér megyében, a Bicskei jérasban, Székesfehérvartél 39 km-re északkeletre.
A Mez6fold északkeleti részén, a Vali-viz jobb partjén teriil el.

A falu fSutcdja a 811-es f6it, mely Székesfehérvarral és Bicskével koti Ossze a telepiilést. Telepii-
1ésrésze Sziinyogpuszta, mely Felcstt centrumété] 2 km-re fekszik nyugati iranyban.

2009-ben Felcsat volt az egy fore juté havi jovedelem alapjan a leggazdagabb magyarorszagi tele-
piilés 171 092 forinttal, megeldzve Budapest II. keriiletét, valamint a harmadik helyezett XII. kerii-
letet. 2008-ban Felcsit a 336. helyen 4lit.

2017-ben atadasra keriilt a felcsiti faluhdz két helyiségében kialakitott 4j fogorvosi rendeld. A két
helység egy részét levalasztottdk és Slomajtoval lattak el, ahol helyet kapott a fogorvosi rontgen
késziilék.

Felcstton 4thalad a Székesfehérvartél Bicskéig (pontosabban az M1-es aut6palydig) vezeté 811-es
font. Itt menetrend szerinti autébusz-jaratok kozlekednek.

1898-as megnyitasitol az 1980-as években tortént megsziintetéséig 4thaladt a telepiilésen a 6-os
szamt Bicske—Székesfehérvar-vasitvonal, amelynek két megallohelye is volt Felesut térségében:
Felcsut megéllohely és Alcsut-Felesat dllomas.

A megsziintetett vonal helyén 2015-ben 0j kisvasit 1étesiilt, melynek hivatalos neve Val-volgyi
Kisvasiit; ez utébbi a megnyitdsa évében, 2016-ban az Alcsuti arborétum és a Puskds Akadémia
végallomasok kozott kozlekedett, egyetlen kdzbensé megallasi ponttal (Felcsit dllomas, az egykori
Alcstit-Felcsiit nagyvasati 4llomas helyén), de tobb lehetéség is felmeriilt a nyomvonal meghosz-
szabbitasara,

A telepiilésen tal4lhaté a Puskds Akadémia FC labdarigoklub, amely a magyar labdarigé bajnok-
sig els6 osztalyaban szerepel. Tobbszor ért el dobogos helyezést és ennek kdszonhetben t6bbszor

indult nemzetkdzi kupasorozatok selejtezéiben. A csapat otthona a 3400 féréhelyes Pancho Aréna.

Lakosainak szdma 1.913 £8, teriilete 22,02 km2. Ingatlanforgalma megyei viszonylatban 4tlagosnak
mondhatd, az tigyletek jellemzden a lakoingatlanok és term&foldek eladdséra korlatozodik.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedés:
Az ingatlan telepiilés kiilteriiletén, annak Ny-i szélén, a belteriilet kozelében, attél néhany 100 m-re,

kdzponttol 900 m-re Ny-ra. Zaj-légszennyezettség elhanyagolhato.

Infrastrukturalis ellatottsdg 4tlagos. Kereskedelmi szempontb6l megfeleld elhelyezkedés/fekvés
jellemzi telepiilésen beliil.

Ertékelésiink targyét képez6 ingatlan a telepiilésen beliil az alabbi helyen talalhato:

ko Gy

{9 Szir ulca 64
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Kazvetlen piaci kirnyezet

Az ingatlan kdzvetlen szomszédsagaban taldlhaté ingatlanok:
- telephelyek,
- lakéingatianok,
- termd&foldek

Az ingatlan kézvetlen épitett koryezetét az alabbiakban szemléltetjiik:

e-kizmiitérkép
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KOU  koziti kozlekedési tertlet

Kozlekedési teriiletek

18. § (1) A kbzlekedési terllletek terlletfelhasznélasi egységébe tartoznak az OTEK sze-
rint meghatarozott, kézlekedést szolgal6 terlletek.

(2) A kdzlekedési teriileten bellili barmilyen épitmény ethelyezése, barmilyen épitesi teve-
kenység az illetékes kdzlekedési szakhatdsag és a kozlekedési létesitmény kezelGjének
hozzajarulasaval, és elirasai szerint térténhet.

(3) Kbzlekedési célra tertiletet alakitani, felhasznélni csak a vonatkozé agazati szabva-
nyoknak és elGirasoknak, az OTEK-nak, és jelen tervnek megfeleléen szabad.

(4) A kbzlekedési teriiletek szabalyozasi szélessége az érvényben lév6 szabalyozasi terv
szerinti.

(5) Az épitési (szabalyozasi) szélességen belill az OTEK (3) szerinti létesitmények,
valamint utcabutorok, a kozm(ivek létesitményei és berendezései helyezheték el, illetve
utcafasitas telepithetd.

(6)42

(7) A teleplilés kozutjai kdzll az orszagos utak 6nallé Gvezetet alkotnak. Ovezeti jeliik:
Kéu.

2026.03.09.15:58
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Az ingatlan értékelése
Ingatlanpiaci karnyezet
Lakénépesség (2025): 2 014 16
Lakénépesség valtozdsa (2015-2025): 215
Alolepikdsen a lagnagyobb namzellségl kdzbsség német 1%
A teloptilds munkavatlali koni népessége: 1259 &
Ebb51 & nyRvénartott Alidskeress: 1 99% (forrds : NFSZ 2025.12.20)
Akaimazasban 386k széma Havi brutté ddagkerasetek Egy lakosra julé beruhdzasi tefjesiményérék
alxaimazasoan ation szama. 2023. | ~egyeuev teljes munsaiddben a ‘ulmu‘s.ban Gk havi biutto ey laxasia jutd beruhazisi teljesitmanyérték,
. atlagheresete 2023.' negyedev 2023 4, = i
™
"B e = I 3 s
- " raRty -
-
Eqgy Iskosra 6 ipari termelés! Griék Egy lakosra jut6 &pitBiparl termelés! Grték
egy lakosrs jutd ipsr- lermeiés. ertek 2023.1 gy lakosra juté épitdoar rermeken etk 2023
negyedév 1 negyeaéy
H0X
[
a
- B H ~ 18 I
o .. I ot
- B3 a
Halyl ad6k & hetyl tsrmbRokipias E5bY atetm
A talspilldsen bevazetett helyl addk és talapiikés] addk ré érhet5aég Jiras] ktiagos s24nsG dr: 4 225 381 Fuha
Jirdsi d0agos Wpeld dr: 1 7E4 783 Fiha
Jrdsi #8308 rét, gyop dr 3551 02E Fiha
Helyl pariizést adé (ABands felleggel vigzent tavikenysig utan): neitd Arbevetel 1 4%-a Tatepiltisl $ag0y tiamindedy. nogrobd voint 134502
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Jellemzd piaci adatok

Felcsut, Magyar Sandor utca
Eladé lakddvezeti telek

Ar Telekteriilet
9,80 millié Ft 767 m2
19,210 ezer €
Beépithetség nincs megadva Villany utcéban
Szintteriileti mutaté nincs megadva viz utciban
Brutté szintterliet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Felcstiton Magyar Sandor utcaban eladd egy Lke-2 besorolés(t 30%-ban beépithetd belterileti telek.

Svezeti besorolésa: Lke-2. Bedplthetdség: 30%, szabadon 4ll6 épltési méd. Legkisebb zdldieliilet
mértéke 50 %. Engedélyezett maximum épitménymagassag: 4,5 m,

Villany telekhataron beldl

VIz/Gaz kb 500 méterre.
Telekméret 767 m?

11
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Felcsiit, Endresz Gyorgy utca '731/22
Eladé lakddvezeti telek

Ar Telekterilet
13,50 millié Ft 979 m?
Beépithetlség nincs megadva Villany van
Szintteriileti mutatd nincs megadva Viz nincs megadva
Brutté szintteriilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

ELADO Fejér varmegye, FELCSUT Sz(inyogpusztdn KEDVEZO ARON egy 979 nm-es, tehermentes,
LAKOOVEZET], épitési telek. Utcafront 20 m széles, A telek csendes utcaban talalhaté kdzel a felesuti
T6 Etteremhez, ahol csénakazétd, korcsolyapdlya, és mesterséges sziget taldlhaté vendéglaté
egységekkel. A kisvastt 10 perc tavolsigra. A kizelben szamos kirdndulé hely taldlhaté, lovaglési
lehetdség, arborétum, kisvasit, foci akadémia. A VAl-vblgye szamos kulturélis programnak ad
otthont. A természet kazelsége és érintetlensége csodalatos, a korai és esti érakban dzek
szaladgalnak nyaron a facanok énekétdl hangos a hely,

A telek 979 nm, Gvezeti besorolasa: Lke-2. Beépithetdség: 30%, szabadon allé épltési mad.
Legkisebb zBldfslilet mértéke 50 %. Engedélyezett maximum épitménymagassag: 4,5 m. A telekre
csaladi haz vagy ikerhéz is épithetd. Hossz(i tavl befektetésnek is kivalo.

villany a telekhatéron van, A viz egyeldre furt kiittal, a szennyviz elvezetése emésztdvel oldhatd meg,
gAz nincs.

A telepiilés kbnnyen megkézelithetd autéval az M1 autopaly&n Budapesttdl kb. 40 perc alatt érhetd
el. A legkdzelebbi véros, Bicske 8 km. Itt Lidl, Eco Family, Jysk, Rossman, DM, Spar, Tesco, Pepco és
kisebb beltok, bankok, egészségiigyi intézmény is megtalathaté. Innen elévérosi vonattal, fél
oranként Kelenfold vasttatlomas 28 perc alatt érhetd el. Székesfehérvar is 40 km tévolsag, oda

12
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Felcsut, Fejér megye
Eladé lakddvezeti telek

Ar Telekteriilet
13,50 milli6 Ft 941 m?
Beépithetdség nincs megadva Villany utciban
Szintteriileti mutatd nincs megadva Viz nincs
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz nincs
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs

ELADO EPITESI TELEK FELCSUT SZUNYOGPUSZTA TERMESZETKOZELT, NYUGODT KORNYEZET 941
m? Lke-3 lakdivezet! Kedvez &r! TehermentesiEladd Felesit Szanyogpuszian, Fejér vArmegyében
egy 941 m2-es, belteriilet], tehermentes épitési telek, kedvez8 dron.A telek 20 méter széles
utcafronttal rendelkezik, csendes, rendezett utcaban helyezkedik el, természetkdzeli kbrnyezetben
idealis valasztas csalddi otthon megvaldsitisahoz vagy hosszi tavi befektetéshez.Fobb paraméterek:
Telekterilet; 941 m2 Ovezeti besorolds: Lke-3 (lakédvezet) Beépithet8ség: 30% Epltési méd:
szabadon &l16 Legkisebb zoldfelllet: 50% Maximélis épitménymagassag: 4,5 m Beépithetdség tipusa:
csalddi héz vagy ikerhdzA szabélyozés élhet8, kertvrosias lakokdrnyezet kialakitasat teszi lehetdve,
nagy zbldfeliilette! és alacsony beépitéssel.Kézmvek: Villany a telekhataron Viz: jelenleg furt kittal
megoldhaté Szennyviz: emésztével Géz: nincs Kdrnyezet és életérzésA telek kdzelében talalhatd a
népszerd T6 Etterem, ahol csdnakazéts és mesterséges sziget is vérja a kikapcsolédni vagydkat
vendéglatd egységekkel.A VAl-vdlgyi Kisvasit Allomésa kb. 10 perc tavolségra elérhetd.A kérnyék
bévelkedik kirdnduléhelyekben, lovaglasi lehetdségben, arborétumban és kulturdlis programokban. A
természet kézelsége valdban kiilonleges a reggell és esti drakban 8zek Is feltlinnek, nyaron pedig
facanok hangja teszi még varzslatosabb a kérnyezetet.Kivald megkdzellthetség Budapest az M1
autépalyan kb. 40 perc Bicske 8 km bevésérlsi lehetbségek (Lidl, Tesco, Spar, DM, Rossmann, Jysk,
Pepco stb,), bankok, egészségiigyi intézmények Bicskérél elévarosi vonattal Kelenfbld vasutaliomas

13
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Felcsat, Lethenyel Karoly utca 731/43
Eladd lakdbvezeti telek
Ar Telekteriilet
23,50 millié Ft 1501 m?
Beépithetdség nincs megadva Villany nincs megadva
Szintterileti mutaté nincs megadva Viz nincs megadva
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Felcsuton eladd 1501 m2-es, lakddvezeti épitési telek

Felestt csendes, rendezett részén eladd egy 15071 m? nagysagt, lakdovezeti épitési telek,

A telek kdrbe keritett, jol megkézelithet6, idedlis csaladi hdz épitésére.

Atelek két helyrajzi szamon szerepel. Igény esetén kiilon-kiilon is eladd.

Fébb jellemz&k:
Telek mérete: 1501 m?
Ovezeti besorolas: lakddvezeti

Beéplthetdség: 30%

Forras: ingatlan.com

14
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Els6sorban a térség kinalatai és tranzakcids adatait vizsgéltuk meg, lévén hasonl6 funkci6jh ingat-
lanok adasvételei nem allnak rendelkezésre.
A Kindlati adatok esetében a tiilzott piaci virakozisok miatt korrigiltuk az irat.

Elhelyezkedés miatt szintén korrigaltuk az arat, figyelembe vettiik, hogy az adott és az sszehason-
litasba bevont ingatlanok milyen kornyezetben talalhatéak, a kérmyez6 ingatlanok hasznositasa mi-
lyen, illetve azok elérhetdek-e foutrol, vagy ahhoz hasonlé magasabb rangi trél.

Korrekciot alkalmaztunk az dsszehasonlitasba bevont valamint az értékelt ingatlanon 4ll6 épiiletal-
loméany eltéré alapteriilete miatt, mivel nagyobb alapteriilethez altalaban kisebb fajlagos ar tarsul.

Az értékelt és az Osszehasonlitasba bevont épiiletalloméany eltéré fizikai dllapotat korrekciokban
mutattuk ki.

Az alkalmazott 6sszehasonlitd adatok a telekértéket tartalmazzdk.Az eltérd telekértékek miatt szin-
tén korrekciot alkalmaztunk. Az alkalmazott 8sszehasonlité adatokat mellékletben dokumentéltuk.

Az értékelés moédszere - koltségszamitas (DRC) alapa érték
becslése

A kéltségalapl érték-megkézelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el8éllitasi koltségébdl le kell vonni
az id8 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterilet érté-
két. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt Iév6 létesitménynél,
karosodott létesitménynél, takart miitargyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas méd-

szer nem all rendelkezésre.

A modszer 0 lépései:
1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépltmény/tereptargy Ujraépitési vagy pétlasi kdltségének meghatérozasa.
3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével allapitjuk meg a piaci 6sszehason-
Iité adatok elemzésén alapuld médszer szerint; piaci sszehasonlité adatok hianyaban a hozamsza-
mitason alapulé modszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.

2. A potiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontja-
ban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltseg-
gel, de azonos hasznosséaggal potolhatéak lennének. Az Gjraépitési kiltségben a meglévd szerkeze-
tek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit iranyoztuk eld, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A pétlasi és az Gjraépitési koltség egylttesen: Ujra-eldallitasi kdltség. Az Ujra-elballitasi koltségbe kell
érteni a kézmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a
pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend6 koltséget. Ezeket a kdltségeket a tényleges épitési
piaci arak alapjan kell meghatarozni. Az épllet Ujra-elballitasi koltségébe az épliletgépészetet és a
belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni. Az Gjra-elGallitasi koltség
altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak
kényv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujra-elballltasi érték csak kivételes esetben fogadhato
el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koliségeket meg-

bizhatéan dokumentaltak.
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3. Az avulés az id malasa miatti értékcsdkkenés. Az idé mudlasa miatt értékcsékkenés oka lehet: a
fizikai romlas, a funkciondlis avulas és a kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatoak.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe vettiik az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerke-
zetek aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasokndl a felépitmeény gazdasago-
san hatralévé élettartamat vettiik figyelembe.

3.2. A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeriitien megoldésokat jelenti. Mérlegeltiik a kor-
szerli létesitmény vizsgalt intézményhez képest nydijtott tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korsze-
r(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

3.3. A kdrnyezeti avulasban szamba vettik a kdryezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast,
amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értekére.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kateg6ridban, szazalékosan adtuk meg. A miszaki

szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és a kérnyezeti avulast kiilén becsiiltiik meg.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tikroznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. keres-
let-kindlat). A piaci viszonyok miatti korrekcio a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben haladhatja meg. llyenkor az értékelét indokolasi kételezettség terheli.

4. Az Gjra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik ered-

ményiil a kdltségalapl érték.

Jelen esetben - a tételes koltségvetés hianyabdl adédéan — a munkanemenkeénti atlagos fajlagos
egységarakat az Epitdipari Koliségbecslési Segédlet (EKS) 2017-es egységarainak felhasznalasaval
illetve piaci szereplok arajaniataibdl allapitottuk meg, figyelembe véve a vizsgalt ingatlantipus altala-
nos miszaki paraméterei és jellemzdi miatti eltéréseket.

A specialis és tébblet munkalatokat sajat kalkulacié és hasonlé (de nem a vizsgélat targyat képez6)
létesitmények koliségvetése alapjan hataroztuk meg.

Az gy kalkulalt munkanemenkénti fajlagos atlagérakat a rendelkezésre all6 dokumentéciok, a hely-
szini szemlén latottak, tapasztaltak alapjan korrigaltuk, figyelembe véve a beépitett anyagok és a
kivitelezés minfségét és a ingatlan orszagon belilli fekvését. Az el6bb lelrtak szerint korrigalt egység-
arak és a burkolt terlilet egynemdisitett hasznos alapteriiletének szorzata adja az burkolt teriilet brutté

helyettesitési koltségét.

A burkolt teriilet brutté pétiasi kdltségbdl levonjuk az avulds valamennyi lényeges forméjat, melyek az

EVS szerint a kévetkezdk:

e Fizikai (gazdaségi) avulas: kor, dllapot, id6 mulasabdl, multbeli hasznalatbél eredd mlszaki allag-
romiés, figyelembe véve a multbeli és a varhaté jovébeni feldjitasok koltségének mértékét, fenntartasi
kételezettségei egy korszeri helyettesité épllettel dsszehasonlitva.

e Funkciondlis avulés: a jelenlegi hasznalatra valé alkalmassag, a folytatlagos hasznalat kilatasai,
vagy az adott tevékenységtdl eltérd célra torténd hasznosités lehetségének vizsgalata.

e Piaci (kbrnyezeti-erkélcsi} avulds: a jelenlegi hasznélat és az alkalmazott technoldgia dsszevetése
az adott tevékenység eszkézeinek fejlesziési jellemzdivel, az adott funkcié jogi, piaci kérnyezetének
valtozasaval.
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Az arak, egysegarak ismertetése

A Hunginvest Méréki Iroda, Magyar Epitész Kamara és Magyar Mérndki Kamara kézés kiadvénya,
az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2017. (Epitésiigyi Tajékoztatasi Kézpont 2017) munkafolyama-
tonként, és épiilettipusonként is tartalmazza az épitési koltség adatokat a hazankban, megvalosult
épitési projektek tényleges adatai alapjan. A kiadvanyban szereplé értékek tartalmazzék a 2017-ben
érvényben lé6vd beszerzési arakat, az anyagok helyszinre szillitasat, és magukba foglaljak a beépités
dijkdltségét is az épitési piacon kialakult rezsiéradij figyelembevételével. Az egységarak atlagos
korlimények kdzott végzett épitésre, szerelésre vonatkoznak.

Az anyagkoltség tartalmazza:

— a ,kézvetlen” anyagok beszerzési, helyszinre széllitasi és rakodasi kdltségét 50 km-es tavolsag
figyelembevételével, atlagos beszerzési forrds és finanszirozasi feltételek mellett és max. 1 éves
kivitelezési iddszak arkockézatat a szlikséges deponia képzésekkel,

— esetleges anyagigazgatasi kbltségeket,

— az atlagos veszteségeket, sziikséges atfedéseket,

— komplex tételeknél pedig az egyéb egységre jutd, kdzvetlendl elSiranyozhat6, kiegészité anyagok,
segédanyagok kéltségét.

A munkadij tartalmazza:
— a munkanormak szerinti élémunka koltségeket, a munkahelyen beliili dtlagos anyagmozgatasi
koltségeket és a teljesitményaranyos gépkoltségeket

A szakméankénti éradij magaban foglalja:

— a bérkoltséget (kdzvetien bér, bérpotiék és jarulékai),

— az 4tlagos fedezetet, amely magaban foglalja mindazon &ltalanos kéltségeket, amelyek nem szere-
pelnek a kdzvetett kéltségek kdzott, igy a munkahelyi és kdzponti iranyitas kéltségét, ezen belll a
rezsianyagok és eszkdzok kéltségét, a tervezett nyereséget és a kockazati kéltséget.
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EKS segédlet 2025

2, (t-, kbzat- és burkolatépités

—

2.1, Burkolalok épilése

Taralmazza: a tikdrkismelest. 15 cm vastag nomokos kavicsrzizottkd agyazab.
10-15 om vastag sovanybeton aiapréteget — kivéve gyephézagos burkolat -
& a tétel s7arinti burkotat keszftést minden sziuséges munkajaval sgylit

2,11, Ut« és térburkolatok épitése
2.1.1.1. Betonkd burkelatok
1. Hullamke, lodorkd, B cm szirke
2. Egyanes vonallal hatérolt, rormal,
vagy nagykd. 8 cm szirke
3. Egyenes vonallal hatarolt, normal,
vagy nagykd. 8 cm szlnes
4. Egyenes vonallal hatdrol, de Kiskockass,
B8 cm sz2lirke
5. Duptakdtés lénd nagy tenerbirasra,
10 cm szlirke
2.1.1.2, Aszfalt-, betonburkolatok
1. Aszfaltos felliletd jaraaburkolat
{3 om AB-& aszfaltkeverski2l)
2. Beton jardaourkolas,
sovanybeton keverékbil
3. Tarburko:al vasall bazaltbetonbol

2.1.2, Jérda, kerékpar és kisforgalmu burkolatok épitése
2.1.2.1, Betonkd burkolatok

1. Hullamkd, fodorkd, Un. tipus, 6 cm szirke

2. Hullamké, todorkeo, Uni tipus, 6 cm szines

3. Egyenes vonallal hatdrolt terkd & cm vig,
vegyes merstban

4, Egyenes vonallal hatdroll terkd & cm vig,
vegyes méretben

5. 40x40x3,8 cm-es mosott kavicsos feldtets
jardalapbdi

6. 60x40x10 em-es gyephézagos burkoid
kébdl

26.500-28.200.-'m?
33.900-36.200.-'m?
35.100-37.400.~'m*
40.800-46.600.-/m*

28.900-32.800.-'m*

22.400-26.500.-/m

17.300-20.700.-/m?
61.000-70.200.-/in?

24.200-25.900.~m?
25.900-28.200.-/m?

32.200-34.500.-/m?
42.000-45,400.~m?
29,900-31.600.~'m?

16.100-17.800.-/m?
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| A végsd forgalmi érték meghatérozésanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa soran a koltségelvii szamitést alkalmaztuk.

| Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint
A piaci 8sszehasonlité megkozelités silvozdsa | -
Az ingatlan értéke koltség alapti megkdzelités szerint | 14 900 000Ft

|
| A koltség alapi megkozelités stlyozésa o 1 100%
Az ingatlan értéke a hozamalapi megkozelités szerint (DCF -
modszer) | B
A hozadéki megkozelités siilyozisa - | 0% |
| Az ingatlan egyeztetett értcke 14 900 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve S 14 900 000 Ft
21
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» Forgalomképes ingatlan -
> A potencilis vevékor elsdsorban az érintett szomszédos ingatlanok tulajdonosai, illetve a telek-
alakitasban érdekelt felek lehetnek.

> Az ingatlan 6n4llé beépitésre nem alkalmas, értéke funkcionalis szerepébdl, illetve a kapcsolédd

ingatlanok kiszolgalasabol ered.

» A megillapitott érték per-, teher-, és igénymentes, kiiiritett dllapotra vonatkozik, az AFA-tés a

~ gépek, berendezések értékét nem tartalmazza.
> Ertéktartss virhat6 a megfelel6 karbantartisi munkalatok elvégzése mellett

22
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Forsalmi érték jozalma

Forgalmi érték alatt az a varhaté dsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazddt cserélhetne, maganjogi adds-
vételi szerzédés keretében, egy eladni szandékozé elads és egy olyan vevd kizott, akivel kapesolata kizaré-
lag piaci természetil, az értékbecslés fordulonapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan
meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehet6vé teszik a szokvdnyos értékesitést és annak lebonyolitdsa-
ra az ingatlan természetétd] fliggd, megfeleld idstartam il rendelkezésre.

A forgalmi érték meghatdrozasara vonatkoz6 tbbszér médositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet — harom

médszer alkalmazasat javasolja, Ggy mint a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés, a ho-
zamszAamitison alapulé értékelés és a koltség alapi értékelés.

23
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Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A direkt dsszehasonlitison alapulé médszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsdgh tirgyaknak hasonl6 az ér-
téke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladési,
kindlati és bérbeadasi 4rait analizalja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az dsszehasonlitas
alapjat a széban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az dsszehasonlitand6 ingatlanok jellemzdi képezik és az
ezek kozotti eltérések hatirozzak meg az értékmadositd tényezdket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 5 1épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztdsa
Az Ssszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagétél jelentGsen eltérd sz€ls6 értékeket az elemzés so-

| rén figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket az értékeldnek teljes korlien meg kell
ismernie, és ezeket kell a térgyi ingatlanhoz hozzdmérmi. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat

szabad &sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatirozasa
Az elemzett ésszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték
altaldban teriilet m’re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérészdmok vagy kapacitasi szdmok (pl.
m?, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmdbdositd tényezbk elemzése
A vizsgélt ingatlan értékének meghatarozasa értékmaédositd tényezék figyelembevételével tortenik. Er-
tékmodosité tényezoként csak olyan jelents, értéket befolyasold tényezék vehetSk fel, amely az Gssze-
hasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd.

Az értékmodositd tényezdk kéziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznilati szempontok

Telekadottsag

Infrastruktiira

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositis szempontjai

Jogi szempontok, hatbsagi szabalyozés

P NSNS WD~

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitisa

A szakvéleményben az értékmoédosité tényezdk koziil csak az értéket jelentdsen befolyasolokat kell feltiin-
tetni, és ha atra lehetéség van, akkor értékmodositd hatdsukat szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az érték-
médositd tényez6k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitisa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositisa utdn kialakuld fajlagos érték és az ingatlan

mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.

24
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Hozamszamitason alapulé értékelés

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmaz6
tiszta j6vébeni jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési eljaras az ingatlan jovobeni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekében fel-
meriilé kiadasok kiilonbségébdl (a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A médszer f0 lépései:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése

Az értékelés megkezdésckor fel kell mémi az ingatlan lehetséges haszndlati médjait, és az elemzést parhu-
‘ zamosan valamennyire el kell végezni.

A forgalmi érték megéllapitdsanal, ha a jelenlegi hasznélat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasz-

nalattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni.

Nem lehet szerz6déssel lekotott bérleti dijaknal magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket

elfogadnd. A piaci szintnél magasabban rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti szerz6déssel biztositott id6-

tartam alatt sem lehet szimolni.

2. Jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznilati médonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiaddsokkal csokkentett értékét kell
érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci 6sszehasonlité adatok felhasznélaséval hatdrozzuk meg. Az sz-
szehasonlité havi bérleti dijak adataibdl korrekceids tényezOk alkalmazasaval fajlagos bérleti alapértéket
hatirozunk meg.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd nemfizetésbdl és kihasznélatlansagbol adodo bevételkiesést
és az egy€b rendszeres befektetés- és lizemeltetés jellegii kiaddsokat.

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitisa hasznélati médonként

A bevételek és kiad4sok idésorainak felallitisival idGszakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot
felirni.

4. Tokésitési kamatlab meghatarozasa

Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlant6l, mint befektetéstél a piaci szereplok altal elvart meg-

-------

tériilési rataval egyenlo.

5. A legmagasabb jelenériék kivalasztasa mint hozamszimitison alapul6 érték.

A bevételek és a kiadasok egyenlegébél a pénzfolyamok jelenérték-szémitdsdval kell a piaci értéket kisza-
mitani, melybe be kell szdmitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték szAmitas egyforma éves bevételek esetén egyszeriisithetd a kdzvetlen t8késités modszerével,
amely esetben az érték kiszamitasdhoz az éves tiszta jovedelmet el kell osztani a t6késitési kamatlabbal.
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‘ Koltség alapuértékelés

A koltség alapti megkozelités 1ényege, hogy a felépitmény Gjrael6allitasi értékebél le kell vonni a fizikai, a
funkcionélis és a kérnyezeti avulast, majd ehhez hozzéadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet értéket.
Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6 1étesitménynél, karosodott
‘ létesitménynél, takart miitargynal valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor més médszer nem alkal-

| mazhatd.

A médszer fG lépései:
1. A telekérték meghatarozasa

A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megéllapitani els6sorban piaci 8sszeha-
sonlité modszerrel, a kordbban ismertetett piaci dsszehasonlité modszer anal6gidjéra, vagy kiilonleges eset-
ben a hozamszamitason alapulé médszer szerint maradvanyelvii értékelés alapjén.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id8pontjaban a meglévé

funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel de azonos hasznos-

sdggal potolhatok lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének
 kbltségeit kell eldiranyozni fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. Az Gjraépitési és a pdtlasi koltségbe

kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzéi és min-
I den egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Az épiilet jraépitési és potlasi koltségebe az Epiiletgepészetet és
'a belsd épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

| 3. Avulasok szamitasa

Az avulés az idé milésa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: fizikai elhasznalodas, funkciondlis avulas
és kornyezeti avulés.

Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiiletet alkoto szerkezetek és épitéanyagok fizikai elhasz- |
nalodasat, valamint a felépitmény gazdasagosan hétralévd élettartamét. A funkcionélis avulds a gazdasagta-
lan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. A kémyezeti avulasban szimba kell venni a kdmyezetben bekovet-
kezett minden olyan véltozést, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

4, Végsd érték meghatdrozasa

A felépitmény tjraépitési és a potlasi kdltségébsdl az avuldsokat levonva és a telekértéket hozzdadva kapjuk
meg az ingatlan kdltség alapon szamitott forgalmi értékét.
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Jelen értékbecslésiink az alabbi feltételek mellett érvényes:

1) Tekintettel arra, hogy az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo szolgaltatta
és jogi vizsgalat — beleértve az ingatlan tulajdonjogénak vagy terheinek vizsgalatit — nem ké-
pezte felkérésiink trgyat, ezzel kapcsolatos adatok valésaghiiségéért semmiféle feleldsséget
nem vallalunk. Az ingatlan féldhivatali tulajdoni lapjan szerepld adatokat és tényeket — igy a tu-
lajdonjogra vonatkozé bejegyzéseket — valdsnak feltételeztiik.

2) Feltételeztiik tovibbé, hogy az ingatlan forgalomképes, semmilyen az értékesitest korlatozo
feltétel nem all fenn.

3) Az ingatlant techermentes allapotaban értékeltiik, amennyiben a tulajdoni lapon szerepld jelza-
logjog bejegyzéssel, vagy egyéb, harmadik féllel szembeni kotelezettséggel kapcsolatban bar-
minemil értékeléshez kapcsolddéd észrevételiink meriil fel, arrél haladéktalanul tajékoztatjuk a
Megbizot.

4) FErtékelésiinkhoz felhasznalt, mas forrasokbol szérmazd informaciok forrasait — igy a Kozponti
Statisztikai Hivatal, kiilénbdzd gazdasigkutato intézetek, nemzetkdzi viszonylatban is elismert
ingatlaniigynokségek, valamint hazai szakfolyéiratok — megbizhaténak itéljiik meg, az ezekbol a
forrasokbol szdrmazd informéacidk eredetének vizsgalatat nem végezzik el, ezen informécitkat
valossagnak feltételezziik.

5) Feltételeztiik, hogy az értékelésben figyelembe vett, az értékmeghatirozas alapjéul szolgalé
valamennyi lehetséges ingatlanhasznalati forméhoz a sziikséges Osszes dokumentum és enge-
dély kiilonbozd forrasokbol beszerezheté vagy meghosszabbithato.

6) Nem vallalunk felelésséget a piaci koriilményekben bekdvetkezo esetleges valtozasokért, igy az
értékelés datuma utin bekovetkezd események vagy koriilmények megvaltozasa esetén az érte-
kelés felillvizsgalatat tartjuk sziikségesnek.

7) A jelentésben szerepld forgalmi érték - épités esetén varhaté forgalmi érték -, valamint az el6ze-
tesen résziinkre atadott informaciok alapjan meghatarozott hitelbiztositéki értékek az értékelés
napj4nak megfeleld pénziigyi kondicidkat tiikrozik — ide értve a devizadrfolyamot, melyet az ér-
tékelésben esetlegesen figyelembe vettiink.

8) Ertékbecslésiinkben hozzaértd, felelds tulajdonost és izemeltetSt feltételeztiink.

9) Az ingatlan teriiletére, méreteire vonatkozé adatok forrasait megbizhaténak feltételeztiik, a
helyszini szemle sordn barminemii kétség esetén jogosultak vagyunk ellenorzé méréseket ve-
gezni. Jelentds eltérések esetén a Megbizot az eltérésekrdl tajékoztatjuk, kalkulaciéink soran
ilyen esetben sajat méréseinkre tdmaszkodunk.

10) Ertékelésiink soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti objektumok, szennyezések, amelyek a megéllapitott forgalmi értéket po-
zitiv vagy negativ irdnyban befolyasolhatjdk. A helyszini szemlén szabad szemmel fel nem fe-
dezhetd elvaltozasokbdl eredé barmilyen problémaval, valamint az ezekbdl adédd értékre gya-
korolt hatasukkal kapcsolatban felelGsséget nem vallalunk.

11) Amennyiben erre vonatkozdan nem szerepel mas megallapitds, 0gy az ingatlanon jelen 1évé
vagy nem 1évd veszélyes anyagokra (példdul azbeszt, formaldehid szigetelés) vonatkozé vizsga-
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latot nem végeztiink. Az értékelés elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalha-
tok az ingatlanon, amennyiben mégis, ugy ezzel kapcsolatban semmiféle felelSsséget nem valla-

lunk.

12) Feladatunknak nem képezte targyat, igy nem végeztiink geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épiiletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvénykincsek feltdrasira és azok
hasznélati jogara vonatkozé vizsgélatokat.

13) Ertékelésiinkben, amennyiben ettd] eltéréen nem jeleztiik, nem vettiik figyelembe azon épiilet-
gépészeti berendezések értékét, melyek az épiilet iizemszerli miikddéséhez nem csatlakoznak
szervesen — ide értve az 6nallo targyi eszkdzként nyilvantartott, az ingatlan lizemeltetGjének iiz-
leti tevékenységét kiszolgalé berendezéseket.

14) Az ingatlan esetében — fejlesziési célteriilet kivételével — nem végeztiink arra vonatkozoan vizs-
galatot, hogy az ingatlan kdzvetlen piaci kdmyezetében az ingatlan ért¢két befolyasoloan mi-
lyen fejlesztések varhatéak a kizeljovSben (kivéve piaci konkurencia vizsgélata).

15) Amennyiben az ingatlant bérleti iton hasznositjak, a bérleti szerz6dések paramétereit a Megbiz6
altal résziinkre atadott dokumentumok alapjan vizsgiljuk, sajat részre, sajét tulajdoni illetdség
részére torténd bérbeadas, tovabba a piaci viszonyoktdl barmilyen irdnyban jelentésen eltérd
bérleti szerz6déses feltételeket nem all moédunkban figyelembe venni (25/1997 PM rend. alap-
jém).

16) A bérldk piaci stabilitisdnak vizsgalata nem képviselte feladatunk tirgyat, igy egyéb, az értéke-
1ésben szerepld informécid hinydban azzal az alapfeltételezéssel éltlink, hogy a bérld(k) fizetési
kotelezettségiiket teljesiteni tudjak.

17) Az értékbecslés, illetve az eldzetes értékvélemény a Megrendeld felkérésére késziilt, az Biblio-
Markt Kft. elSzetes irasbeli engedélye nélkiil sem a jelentés egésze, sem annak egyes részletei
nem adhatok ki harmadik fél részére.

18) Az értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni és nem lehet arra nyilvanosan publikalt anya-
gokban hivatkozni.

19) A Biblio-Markt Kft nem vallal felelosséget semmiféle kovetkezménykeént, véletlenszeriien vagy
biintetésként felmeriil$ veszteségért, karért vagy raforditasért (beleértve az el nem ért hasznot,
opportunity cost-ot stb.), akkor sem ha annak lehetséges jelenlétérél tdjékoztatast kapott.

20) Maximalis kartéritési felelosségiink a vallalasi dijunk mértékéig allapithaté meg
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Ncg hiFeles tulajdoni lap — teljes mésolat Csatolva
Térképmasolat Csatolva
- Méretezett alaprajzok Csatolva
| Alapteriileti kimutatas - Csatolva
Telepiiléstérkép | Csatolva
' Foték Csatolva
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8086 Felcsut, Szari it 743 Hrsz

ingatlan felszine

ingatlan felszine ingatlan felszine — teriilet E-i széle
(értékeléssel nem érintett szakasz)

ingatlan felszine
ingatlan felszine — teriilet E-i széle

{értékeléssel nem érintett szakasz)

30/47 2026.03.09. 15:58



AELEMLIMEL Ll bedlb iUt A b it WAl 8 ALFL Sl lils S AMMJUIALIMUAAL Al A WAWL WY ASAIVAL 2 AL S84 A4 7 8 Re_wmamiss weps ves
2l 4 = L

Fejér Virmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-mésolat Oldal 1/1

|| Féldhivatali Fosztaly Foldhivatali (szemle) Felcst
T Osztaly 4. Ugyazonosité: . L,
_A!. Magyarorszag 2060 Bicske, Szent INYER/TULLAP/20260206/7895 Belteriilet, 749 helyrajzi szam
Istvén Gt 7-11. 2026.02.06
Felesiit, Belteriilet, 749
I. RESZ
1.  Bejegyz5 hatérozat, érkezési id6:
303582/2025.06.30
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztdlyok  Terlilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / gazdaségi épiilet, udvar 0 20428 0
Il. RESZ
9. Bejegyz6 hatdrozat, érkezésiidd:
303582/2025.06.30
Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: ad4svétel, 303393/2024.07.02

apport, 304420/2024.09.02

telekegyesités

Eredeti hatdrozat: 304420/2024.09.02

Néy: EKHO BELVEDERE KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG
Jogosult cime: 1056 BUDAPEST V.KER., Véci utca 38.

lil. RESZ
1. Bejegyzd hatérozat, érkezési ids:
30715/2/2020.01.31
Onallé szdveges bejegyzés
Fekvéshatdar valtozas - keletkezett a 0278/27 hrsz-u kiilteriileti ingatlanbél.

3. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6:
303582/2025.06.30

Onallé széveges bejegyzés
Telekegyesftés - teriiletébe beleolvadt a 750 hrsz-i ingatlan.

4. Bejegyzb hatdrozat, érkezési id5:
INYER/2025/141238/3 2025.09.10. 00:00:00

Telekalakftasi eljdrés meginditisa

5. Bejegyzd hatdrozat, érkezésiids:
INYER/2025/408134/4 2025.10.29. 11:40:13

Vezetékjog
Jog terjedelme: Terlileti mértékben meghatdrozott rész, 12 Négyzetméter,

A felhivést kiad6 hatésag adatai: Fejér Varmegyei Kormdnyhivatal Kézlekedési, Miszaki Engedélyezési, Méréstgyi
és Fogyasztovédelmi FSosztély Mérésilgyi és Mlszaki Biztonsagi Osztély

Hat4rozat szdma: FE/MMBO/03102-8/2025 - 0,4 kV-os halzat és a biztonsdgi Gvezete &ltal ériitett teriilet és 22
kV-os hél6zat és a BHTR &llomds biztonsigi évezete Sltal érintett teriilet

Név: E.ON Eszak-dunantdfi Aramhalézati Zartkérien Mikddo Részvénytérsasdg

Jogosult cime: Magyarorszig 9027 Gyér, Kandé K. utca 11-13.

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megel2z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntartasban szerep!d adatokkal. A szemle
mésolat a fennéllé bejegyzéseket, a telies mésolat valamennyi bejegyzést tarialmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyfté ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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‘| Foldhivatali FGosztély Foldhivatali
" Osztaly 4.
Magyarorszég 2060 Bicske, Szent

Istvén Gt 7-11.

ool

TR

8086 FELCSUT, SZARI UTCA 64.
Felcsiit, Belterilet, 751
I.RESZ

1. Bejegyz& hatérozat, érkezési idd:
30715/2/2020.01.31

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Mivelési 4g / Kivett Megnevezés

Alrészlet jele

Kivett / gazdasdgi éplilet, udvar

Il. RESZ
2. Bejegyz6 hatérozat, érkezési id6:
301728/2025.03.18
Tulajdonjog

Jogillas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogeim: adasvétel

Tulajdonilap-masolat
{szemle)

Ugyazonosité:

INYER/TULLAP/20260206/7895

2026.02.06

Mindségi osztalyok
0

Név: EKHO BELVEDERE KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG

Jogosult cime: 1056 BUDAPEST V.KER., Véci utca 38.

Ill. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
30715/2/2020.01.31

Onéllé sziveges bejegyzés

Fekvéshatar véltozds - keletkezett a 0278/29 hrsz-ii kiilteriileti ingatlanbol.

2, Bejegyzd hatérozat, érkezési idé:

INYER/2025/141238/3 2025.09.10. 00:00:00

Telekalakitési eljdras meginditasa

Felesit

Teriilet (ha nm)
2 4006

Oldal 1/1

Belteriilet, 751 helyrajzi szdm

Kataszteri jovedelem (AK)

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kladdst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennéllé bejeqyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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ﬁf}" Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-mésolat Oldal 1/1
-E- ﬁ] Foldhivatali Foosztaly Foldhivatali (szemle) Felcstit
' {l[ i Osztély 4. Ogyazonoshé: Belteriilet, 752 helyrajzi szdm
—.. | Magyarorszag 2060 Bicske, Szent INYER/TULLAP/20260206/7895 , yraj
Y Istvén Gt 7-11. 2026.02.06
8086 FELCSUT, SZARI UTCA 66.
Felcsiit, Belteriilet, 752
1. RESZ
1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési id6:
30715/2/2020.01.31
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Mdvelésl &g / Kivett Megnevezés Mindségi osztdlyok Teriifet (ha nm) Kataszteri jsvedelem (AK}
Kivett / gazdasdgi éplilet, udvar o 7282 0

Il. RESZ
o Bejegyzb hatdrozat, érikezési ido:
304298/2020.11.04
Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Jogeim: adasvétel

Név: Mészéros Lérinc, Sziiletési név: Mészéros Lorinc, Sziiletési év: 1966, Anyja neve: Szabd Margit
Jogosult cime: 8086 FELCSUT, F§ utca 311/5.

Nl. RESZ

1. BeJegyz0 hatdrozat, érkezési id5:
30715/2/2020.01.31

Ondllé szoveges bejegyzés
Fekvéshatdr valtozas - keletkezett a 0278/30 hrsz-U kiilterlileti ingatlanbél.
2. Bejegyzo hatdrozat, érkezési ida:
300915/2024/2023.10.04
Vezetékjoy
A teriiletkimutatdsban és a véltozasi vézrajzon megjel6it 2 m2 teriiletre. Engedélyezd hatarozat széma:
FE/MMBO/00422-11/2023. (0,4 kV-os fSldkébel hdldzat)

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandé Kélmén utca 11-13.

3. Bejegyz6 hatirozat, érkezésiids:
INYER/2025/141238/3 2025.09.10. 00:00:00

Telekalakitasi eljaras meginditisa

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadést megelz6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennéllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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’@ Fejér Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-mésolat Oldal 1/1
AT | Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) Felcsit
ines I 5 Osztaly 4. Ugyazonosits: Belteriilet, 743 helyrajzi szam
-] Magyarorszdg 2060 Bicske, Szent INYER/TULLAP/20260206/7895 ) yraj
WY Istvan Gt 7-11. 2026.02.06
Felcsiit, Belteriilet, 743
l. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési idd:
30715/2/2020.01.31
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztdlyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / sajat hasznalatd Gt 0 10455 0

Il. RESZ

4. Bejegyz0 hatérozat, érkezési id5:
30715/2/2020.01.31

Tulajdonjog

Jogéllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hényad: 1/1

Jogelm: 1993 évi ll. tv. 12/A, D §., 32368/2001.03.21
Eredeti hatdrozat: 32368/2001.03.21

Név: FELCSUT KOZSEGI GNKORMANYZAT

Jogosult cime: Magyarorszdg 8086 Felesat, F6 utca 75.

i, RESZ
1. Bejegyz6 hatérozat, érkezési id5:
30715/2/2020.01.31
Tévvezetéki szolgalmi jog

819 m2-re.
Eredeti hatdrozat: 32204/1999/1998.05.26 )
Név: MAGYAR TELEKOM TAVKOZLESI NYILVANOSAN MUKODO RESZVENYTARSASAG

Jogosult cime: 1013 BUDAPEST, Krisztina kordt 55

2. Bejegyzb hatérozat, érkezési ido:
30715/2/2020.01.31
Vezetékjog

A teriiletkimutatasban és a véltozasi vazrajzon megjeléit teriiletre. Engedélyezé hatérozat szdma:
VII-5-001/02281-3/2012. (20 kV-os légvezetékes kozcéll héldzat)

Eredeti hatarozat: 35984/2012.07.18

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALGZATI ZARTKOROEN MUKODO RESZVENYTARSASAG

Jogosult cfme: 9027 GYOR, Kandd Kélmén utca 11-13.

3. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
30715/2/2020.01.31

Onall6 szoveges bejegyzés
Fekvéshatdr véltozés - keletkezett a 0274 hrsz-U kiilterlileti ingatlanbdl.

4. Bejegyz26 hatérozat, érkezési idd:
INYER/2025/141238/3 2025.09.10. 00:00:00

Telekalakftési eljérds meginditisa

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megel6zé napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntartashan szerepld adatokkal. A szemle
mésolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

2026. 03.09.15:58
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8086 Felcsut, Szari Ut 743 Hrsz

ingatlan felszine

ingatlan felszine
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Ar
9,80 millio Ft

19,210 ezer €

Beépithetdség nincs megadva

Szintterdleti mutato nincs megadva
Brutto szintteriilet nincs megadva

Kilatas nincs megadva

Felcsiton Magyar Sandor utcaban eladé egy Lke-2 besorolast 30%-ban beepithetd belterileti telek.

ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt vér rad

Maganszemély

+36 20 525 4128

Telekterilet
767 m?
Villany utcaban
Viz utcaban
Gaz nincs megadva
Csatorna nincs megadva

dvezeti besorolasa: Lke-2. Beépithetdség: 30%, szabadon allé épitési méd. Legkisebb zdldfeliilet
mértéke 50 %. Engedélyezett maximum épitménymagassag: 4,5 m.

Villany telekhatéron beliil
Viz/Gaz kb 500 méterre.
Telekméret 767 m?

12

hitps:/fingatlan.com/33783501/nyomtatas
40/ 47
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2026. 02. 28. 7:38 ingatian.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad
Kézmiivek: villany a tetken
Teljesen korbe keritett

Nyugodt, élhetd kérnyezet

A telek mérete és beépithet8sége lehetéséget ad egy tagas csaladi otthon kialakitasara, kerttel,
gardzzsal. Befektetésnek is kivald valasztas.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https:/fingatlan.com/35144524) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2/2
2026.03.09.15:58

https:/fingatlan.com/35144524/nyomtatas
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‘ ‘ , R Cim: 2800 Tutabdmya, Néphdz utea 3.
, ASIAR Telefon: 4 36-70-7769780. + 36-70-7769740

Emuail: infoddresas-ar.en

1

TELEKALAKITASSAL VEGYES ADASVETELI SZERZODES

amely létrejott a jelen szerzédés 1. pontjdban meghatdrozott

Felcsut belteriilet 743 hrsz.

Felcsut belteriilet 749 hrsz.
Felcsut belteriilet 751 hrsz.

Felcsut belteriilet 752 hrsz.

alatt felvett ingatlanok telekalakitdssal vegyes addsvétele vonatkozasdban

Felcsiit Kozségi Onkormdnyzat - Elads
(a tovdabbiakban: ,, Eladé™)
és

EKHO BELVEDERE Kotlitolt Felelosségii Tdrsasdg
képv.: Mészdros Lorinc iigyvezeto - Vevd

és Meésziaros Lovine — Veva,

{a tovdabbiakban: ,,Vevik”)
kozott,

Készitette:

¢

E:;ASZAR



‘ l . P Cim: 2800 Tatabdnya, Néphdz utea 3.
) ASZAR Telefon: 136-70-7769780, 4 36-70-7769740
. Email: infoiddroesuszar.eu

2

TELEKALAKITASSAL VEGYES ADASVETELI SZERZODES

Amely létrejott egyrészrol: Felcsit Kozségi Onkormdnyzat (székhely: 8086 Felcsiut, F& utca 75.,
adoszama: ., statisztikai szamjele: .
Allamhdztartasi egyedi azonosité MHTI): : , lorzsszdma:
, képviseli: Mészdros Ldszlé polgdrmester) — Eladd (a
tovabbiakban: Elado),

mdsrészrol: EKHO BELVEDERE Korldtolt Felelosségii Tdrsasdg (Nyilvantarté
cégbirésdg: Févdrosi Torvényszék Cégbirosdga, Cégjegyzékszam: 01-
09-388692, Adoszdam: . , statisztikai szdmjele:

| (Képviseli: Mészdros Lorinc iigyvezetd (szill.
¢, sziil. hely, id6: ) c e .
adéazonosito jel: 7 !, lakcime: 8086 Felcsut, F! - )
1056 Budapest, Vici utca 38. szdm alatti székhelwii gazdasdgi tdrsasdg
—Vevd 1 (a tovabbiakban: Vevd 1),

tovabba: Mészdros Lérinc (szill.név: Meészdros Ldrinc, szul. hely, ido:
o ,an.:. 11, szemelyi azonosito:

. adobazonosito jele: . dllampolgarsadga:

magyar) 8086 Felcsiit, . . 1 . szdm wlatti lakos— Vevd 2 (a

tovdbbiakban: Vevé 2), (a Vevd 1 és Verd 2 atovabbiakban egyiittesen:
Vevék, egyiittesen: Szerzodo felek, Felek)

kozon, az alulirott napon és helyen az aldbbi feltérelekkel:

L
ASZERZODES TARGYA

1/ A szerz6dé felek rogzitik, jmiszerint Eladé 1/1 ardnyi kizdrolagos tulajdondt képezi, a Felcsut
belteriilet 743 hrsz alatt felvett, 10.455 m? alapteriiletii, ,Kivett sajdi haszndlaty ut”
megnevezésil ingatfan. (Ingatlan 1)

1.1/ A szeérz6d0 felek rogzitik, miszerint a Vevé 1 — EKHO BELVEDERE Korlitolt Feleldsségii
Térsasdg — 1/1 ardnyi kizéirolagos tulajdondt képezi a Felcsiit belteriilet 749 hrsz alatt felvert
, Kivétt gazdasdgi épiilel, udvar” megnevezésii 20.428 m? alapteriiletii ingatlan. (Ingatlan I1.)

1.2/ A szerzodd felek rogzitik, miszerint a Vevé 1 — EKHO BELVEDERE Korlitolt Felelosségii
Tdrsasdg — 1/ ardnyit kizdrolagos tulajdondt képezi a Felcsiit belterilet 751 hrsz alatt felvett
. Kivett gazdasdgi épiilet, udvar” megnevezésti, természetben a 8086 Felcsut, Szari utca 64.
szdm alatti, 24.006 m? alapteriiletii ingatlan. (Ingatlan 111.)

1.2/A. A szerzédd felek rogzitik, miszerint a Vevé 2 — Mészdros Lérinc — 1/1 ardnyii
kizdrolagos tulajdondt képezi a Felcsit belteriilet 752 hrsz alait felvett , Kivett gazdasdgi
épiilet, udvar” megnevezésti, természetben a 8086 Felcsit, Szdri utca 66. szdm alatti, 7.282 m*
alapteriiletii ingatian. (Ingatlan 1V.)

(egyiittesen: ,, Ingatlanok™)

13/ A szerzédé  felek, az  ingatlanok napjan  lekeért,
INYER/TULLAP/ _digyszdmii e-hiteles tulajdoni

lap mdsolatainak (szemle) adatai szerint régzitik, miszerint,
e a tulajdoni lapokon elintézetlen széljegy nincs feltiintetve,



\ \

1.4./

15/

2.1/

Cim: 2800 Tusabinya, Néphdz utca 3.
} Telefon: - 36-70-7769780). 4 36-70-7769740
Email: infoddresaszar.eu
3
Ingatlan L (743 hrsz) tulgjdoni lapjdnak III. Rész bejegyzései kozitt a Telekalakitdsi eljdrds
meginditdsa (INYER/2025/141238/3, 2025.09.10.) bejegyzés szerepel. T ovabbad tdvvezetéki
szolgalmi jog (Magyar Telekom Nyrt.) és vezetékjog (E.ON Eszak-dunantili Aramhdlézati Zrt,)
keriilt bejegyzésre. Ezen feliil az ingatlan per és tehermentes.
Ingatlan I1. (749 hrsz) tulajdoni lapjdnak III. Rész bejegyzései kizott a Telekalakitdsi eljards
meginditasa (INYER/2025/141238/3, 2025.09.10.) és a T elekegyesites, tovdabba a Vezetekjog
(E.ON Eszak-dundntili Aramhdlozati Zrt.) keriilt bejegyzésre. Ezen felill az ingatlan per és
tehermentes.
Ingatlan III, (751 hrsz) tulajdoni lapjdnak III. Rész bejegyzései kozitt a Telekalakitdsi eljdrds
meginditdsa (INYER/2025/141238/3, 2025.09.10.) szerepel. Ezen feliil az ingatlan per és
tehermentes.
Ingatlan IV, (752 hrsz) tulajdoni lapjanak III. Rész bejegyzései kozott a Telekalakitdsi eljdrds
meginditdsa (INYER/2025/141238/3, 2025.09.10.) és a Vezetelgog (E.ON Eszak-dundntili
Aramhdlozati Zrt,) keriilt bejegyzésre. Ezen feliil az ingatlan per és tehermenites.

Az eljdré igyvéd tdjékoztatta a szerz8d6 feleket miszerint az ingatlan-nyilvantuidsrol szolo
2021. évi C torvény (Imyrv.) 14. § (2) bekezdése alapjan  lekért,
INYER/TULLAP/ dgyszamu  e-hiteles
tulajdoni lap mdsolat (szemle) tartalma a kiaddst megel6z6 napig wegegyezik az ingatlan-
nyilvantartdsban szerepld adatokkal, azonban az elektronikus dokumentum Kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak. A szerz3dd jelek a 1argybani ingatlanok e-
hiteles tulajdoni lap mdsolatait és az azokban foglalthkat @ jelen ‘szerzédés megkitésekor

elfogadjdk.

A jelen szerzédés adds-vételre vonatkozo 1drgyaként u szexz6do felek az Ekvivalens Kft. (3811
Alsévaddsz, Kossuth Lajos utca 41.) / Dr. Egeto Csaba f6ldmérd (ig.sz.: 11562) dltal TA-
16/2025 munkaszamon készitett, a Fejér Varmegvei Ko manyhzvatal Foldhivatali Féosztaly
Foldhivatali Osztdly 4. dltal 640830:2025 szdmuwmn  zdradékolt vdltozdsi vdzrajz és
térképkimutatdson megjelolt

. a Felcsiit belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan 1) alatt felvett ingatlan 211 m?® teriiletil
foldrészletét a Felcsut belteriilet 749 hrsz. (Ingatlan I1) javara,
® a Felcsit belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan 1) alatt felvett ingatlan 383 m? teriiletii
foldrészletét a Felcsit belteriilet 751 hrsz. (Ingatlan IIL) javdra,
e és a Felcsat belteriiler 743 hrsz. (Ingatlan 1) alatt felvett ingatlan 152 m? teriiletii

foldrészletét a Felcsut belteriilet 752 hrsz. (Ingatlan 1V.) javdra jelolik meg.

Melv foldrészletek inegszerzésével egyidejiileg a szerz6dG felek rendelkeznek az Ingatlanok
telékddakitdasdarol is.
IL
AZ ATRUHAZASRA IRANYULO NYILATKOZAT, VETELAR,
TELEKHATARRENDEZES (TELEKALAKITAS),

A Felek . rogzitik, hogy  Felcsit  Kozségi  Onkormdnyzat  KépviselGtestiilete
a szamii  hatdrozataval —dontott  jelen szerzddés

elfogaddsardl és felhatalmazdst adott a Polgdrmester részére annak aldirdsdra.

A Szerzéd6 felek rogzitik, hogy a rendelkezésiikre dllo, az Ekvivalens Kfi. / Dr. EgetS Csaba
foldméré dltal TA-16/2025 munkaszdmon készitett, a Fejér Virmegyei Kormdnyhivatal
Foldhivatali Féosztdly Foldhivatali Osztdly 4. dltal zdradékolt vdltozdsi vdzrajznak
megfelelden,
a Felcsit belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan 1) alatt felvett és a szomszédos, a Vevé 1 1/1 ardnyu
tulajdondt képezd Felcsit belteriilet 749 hrsz. (Ingatlan IL) alatt felvelt ingatlan kizds
hatdrszakasza médositdsra keriil, akképpen, miszerint a Felcsit belteriilet 749 hrsz. (Ingatlan
IL) alatt felvett ingatlan 211 m? foldrésziettel béviil a Felcsit belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan

L) alatt felvett ingatlan terhére,
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o a Felcsiit belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan L) alatt felvett és a szomszédos, a Vevé 1 1/1 aranyi
tulajdondt képezd Felcsit belteriilet 751 hrsz. (Ingatlan IIL) alatt felvett ingatlan kozos
hatdrszakasza médositdsra keriil, akképpen, miszerint a Felcsit belteriilet 751 hrsz. (Ingatlan
IIL) alatt felvett ingatlan 383 m’ foldrészlettel b6viil a Felcsiit belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan
L) alatt felvett ingatlan terhére,

e tovdbbd a Felesit belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan 1) alatt felvett és a szomszédos, a Vevé 2 1/1
ardnyi tulajdondt képezé Felesit belteriilet 752 hrsz. (Ingatlan 1V.) alait felvert ingatlan
kozos hatdrszakasza modositdsra keriil, akképpen, miszerint a Felcsit belteriilet 752 hrsz.
(Ingatlan 1V.) alatt felvett ingatlan 152 m? foldrészlettel b6viil a Felcsut belteriilet 743 hrsz.
(Ingatlan 1) alatt felvett ingatlan terhére.

A szerz6dd felek rogzitik, hogy a fenti telekalakitdst kovetGen az érintett ingatlanok adatai az
aldbbiak szerint alakulnak:

Telekalakitds eléit | Telekalakitdst koverGen
Felcsut belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan 1) Felcsut belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan L)
Felcsiut Kozségi  Onkormdnyzat Eladé 1/1 | Felcsut  Kozségi Onkorményzaf, Eladé 1/1
ardnyban ardanyban
Teriilet: 10.455 m’ Teriilet: 9.709 ns”
Megijelolés: ,, Kivett sajat haszndlati ut” Megjelélés:  Kivett sajdat hasznalatu ut”
Felcsut belteriilet 749 hrsz. (Ingatlan 11.) Felcsat belteriilet 749 hrsz. (Ingatlan I1.)
EKHO BELVEDERE Kft. Vevé 1 1/1 ardnyban | EKHO BELVEDERE Kft. Vevé 1 1/1 ardnyban
Teriilet: 20.428 m?* Teriilet: 20.639 m’
Megjelolés: ,, Kivett gazdasdgi épiilet, udvar” Megielolés: ,, Kivett gazdasagi épiilet, udvar”
Felcsut belteriilet 751 hrsz. (Ingatlan 111.) Felcsut belteriilet 751 hrsz. (Ingatian I11.)
8086 Felcsut, Szari utca 64. 8086 Felcsut, Szari utca 64.
EKHO BELVEDERE Kft. Vevé 1 1/1 aranyban | £KHO BELVEDERE Kfi. Vevé 1 1/1 ardnyban
Teriilet: 24.006 m?* Teriilet: 24.389 m?
Megjelolés: ,, Kivett gazdasdagi épulet. udvar” Megjelolés: ,, Kivett gazdasdgi épiilet, udvar™
Felcsat belteriilet 752 hrsz. (Ingatlan 1V5) Felcsut belteriilet 752 hrsz. (Ingatlan 1V.)
8086 Felcsut, Szari utca 66. 8086 Felcsut, Szdri utca 66.
Meészdaros Lérine Vevé 2 141 aranyban Meészdros Ldrine Vevd 2 1/1 ardnyban
Teriilet: 7.282 m’ Teriilet: 7.434 m?
Megjelolés. ., Kivett gazdasagi épiilet, udvar” Megjelolés: ,, Kivett gazdasdgi épiilet, udvar"

2.3/  Afentickre figyelemmel az Elado eladja, mig a Vevék megvdsaroljak

o g Felcsiit belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan 1) ingatlannak, a mellékelt vdltozasi vazrajz szerinti
211 m?  foldrészietét, a Felcsut Kozségi Onkormdnyzat ~ Képviseld
Testiiletének  szdmu hatdrozatdban megdllapitott vételdron, azaz
mindisszesen 4.808.310,-Ft (azaz négymillié-nyolcszdznyolcezer-hdromszdztiz forint) vételar
ellenében, a Felcsut belteriilet 749 hrsz. (Ingatlan I1) javdra — Vevé I részére,

e a Felcsit belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan 1) ingatlannak, a mellékelt vdltozdsi vazrajz szerinti
383 m? foldrészletét, a Felcsut Kozségi Onkormdnyzat  Képviseld  Testiiletének
szdmu hatdrozatéban megdllapitott vételdron, azaz
mindosszesen 8.727.882,-Ft (azaz nyolcmillié-hétszdzhuszonhétezer-nyolcszdznyolcvanketté
forint) vételdr ellenében, a Felcsiit belteriilet 751 hrsz. (Ingatlan 111.) javdra — Vevi I részére,
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o a Felcsut belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan 1) ingatlannak, a mellékelt valtozdsi vizrajz szerinti

152 m? foldrészletét, a Felcsit Kozségi Onkormdnyzat Képvisel§  Testiiletének

- B szdmui hatdrozatdban megdllapitort vételdron,

azaz mindosszesen 3.463.808,-Ft (azaz hdrommillié-négyszdzhatvanhdromezer-nyolcszdznyolc
Sforint) vételar ellenében, a Felcsut belteriilet 752 hrsz. (Ingatlan 1V.) javdira — Vevd 2 részére.

A vételir AFA-t nem tartalmaz, miutdn az iigylet az dltaldnos forgalmi adorol szol6 2007. évi CXXVIL
torvény (Afa tv.) 86. § (1) bekezdés |) pontja alapjdn mentes az dltaldnos forgalmi add aldl, tekintettel
arra, hogy az addsvétel tirgydt képezd foldrészlet az ingatlan-nyilvintartisban .Kivett sajit
haszndlatis " megjeliléssel szerepel, és az nem mindsiil épitési teleknek.

2.4/ A szerzodd felek rigzitik, hogy a Vevdk a teljes, 17.000.000.-Ft (azaz tizenhétmillié forint)
osszegii vételdrat a jelen szerzédés aldirdsdnak napjdn fizetik meg dtutaldssal, az Eladé dltal
megijelilt aldbbi bankszdmiaszdmra:

Eszerint a Vevok dtutaldssal:

e Vevd 1 — EKHO BELVEDERE Kft - részérol osszesen 13.336.192,-Ft (azaz
tizenhdrommillié-otszdzharminchatezer-szdzkilencvenkettd forint) Bsszeget (a 749 hrsz-re eso’
4.808.310,-Ft és a 751 hrsz-re esé 8.727.882,-Ft osszege) fizet meg a Felcsiut Kozségi
Onkormdnyzat MBH Bank Nyrt. pénzintézetnél vezetett

szamu bankszdmlaszdmra.

o Vevé 2 — Mészdros Lorinc — részérdl dsszesen 3.463.808,-Ft (azaz hdrommillio-
négyszdzhatvanhdromezer-nyolcszdznyolc forint) dsszeget fizet meg a Felesiut Kizségi
Onkormdnyzat MBH Bank Nyrt. pénzintézetnél vezetett

szdmu bankszamlaszdmra.

2.5./A teljes vételdr megfizetését az aldirds napjdn teljesitett dtuttids igazolja, amelynek megtoriéntét
Eladé a jelen szerz6dés aldirdsdval egyidejiileg elismeri. Az dtutalds a célszdmldra feltétleniil és
visszavonhatatlanul teljesiilt.

1IL
BIRTOKBA ADAS

3./ A szerz6d6 felek régzitik,_hogy az Elads a jelen szerzbdés targydt képezé foldrészleteket a teljes
vételdr megfizetéséresckinizitel, ajelen szerzédés aldirdsaval egyidejiileg a Vevdk birtokdba adja.
A Vevbk abirtokba lépéssel egyidejilleg viselik a megszerzett foldrészletekkel kapcsolatos terheket,
hiizzdk diz azokbol fulvo hasznokat, valamint viselik a felmeriilt karveszélyt is. A foldrészleteken
kiilon kéziizemi mérboramen Keriilt bevezetésre.

IV. )
SZAVATOSSAG

4./ Az Eladé tdjékostatia a Vevdket arrdl, hogy az 1.3. pontban foglaltakon kiviil az Ingatlan I (743
hrsz) per, teher és igény mentes az ott feltiintetett terheken kivil, igy a Vevék tehermentes
tulajdonszerzésének akaddlya nincs, egyebekben Eladé szavatol, hogy a jelen szerzGdés megkotése
és teljesitése nem sért semmilyen szerzidést, kitelezettséget, birdsdgi itéletet vagy végzést,
amelyben az Eladd félként szerepel, vagy amely az Eladé vagyondra vonatkozédan kitelezd
rendelkezést tartalmaz, valamint nem sért semmilyen jogszabdlyt vagy rendelkezést, amely az
Eladoéra vonatkozik. Az Ingatlanok vonatkozdsdaban koziizemi vagy koztartozds nem dll fenn.

4.1/ Az Eladé szavatol azért, hogy a Vevék a Vidzrajz szerint meghatdrozott foldrészleteket,
korldtozasoktol mentesen jogosultak haszndini, mds, harmadik személynek nem dll fenn olyan joga,
amely a Vevék zavardsmentes birtokldsdt és haszndlatdt akadalyoznd, avagy kizdrnd.

4.2,/ A Vevék kijelentik, hogy a jelen szerzddés tdrgydt képezd foldrészleteket megtekintették, azok
dllapotdval tisztéban vannak, azokat ismerik, a vételdr megdllapitdsa sordn a felek figyelembe



5./

Cim: 2800 Tatabdiyd. Néphdz utea 3.
Telefon: 436-70-7764780. 1 36-70-7769740

r 4
M
o A } Email: infoldidresaszar.en

- 6
vették az Ingatlanok dllapotdt, a telepiilésen kialakult forgalmi értéket, igy azok vételdra a forgalmi
értdkiikkel teljes mértékben ardnyos, és a szerz6dd felek az ingatlanrészek vételdrdt jelenlegi
dllapotukhoz mérten értékardnyosnak taldaltdk.

V.
INGATLAN-NYILVANTARTAST ERINTO NYILATKOZATOK

A szerzédé felek - a vételdr teljes megfizetésére figyelemmel - feltétlen és visszavonhatatlan
hozzdjdruldsukat adjék ahhoz, és — az ingatlan-nyilvantartdsrdl sz6l6 2021. évi C. torvény (Inytv.)
32. § (1) és (3) bekezdésére, valamint 35. § (1) bekezdés g) pontjdra figyelemmel —jogi képviseldjiik
dtjan - kozosen kérik a Tisztelt Fejér Varmegyei Kormdnyhivatal Foldhivatali Osztdlyat, hogy a
Jjelen szerz6dés mellékletét képezd, az Ekvivalens Kft. / Dr. Eget6 Csaba foldmérd dltal TA-16/2025
munkaszdmon készitett, a Fejér Varmegyei Kormdnyhivatal Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali
Osztdly 4. dltal 640830/2025 szdm alatt zdradékolt vdltozdsi vazrajznak, valamint ajelen okiratban

irtaknak megfeleléen

o a Felcsut belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan 1) alatt felvett és a szomszédos, a ¥evé 1. /1 ardnyi
tulajdondt képezé Felcsut belteriilet 749 hrsz. (Ingatlan I1) alatt felvett ingatian kozos
hatdrszakasza médositdsra keriiljon, akképpen, miszerint a Felcsjit belteriilet 749 hrsz.
(Ingatlan IL.) alatt felvett ingatlan 211 m? foldrészlettel b6vil a Felestt belteriilet 743 hrsz.

(Ingatlan 1) alatt felvett ingatlan terhére, telekhatdrrendezés jogcimen.

e a Felcsut belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan L) alatt felvett és a szomszédos, a Vevé 1. 1/1 ardnyi
tulajdondt képez6 Felcsat belteriilet 751 hrsz. (Tngatlan IL) dalati felvett ingatlan kozos
hatdrszakasza médositdsra keriilion, akképpén, miszerint o Felcsut belteriilet 751 hrsz.
(Ingatlan IIL) alatt felvett ingatlan 383 m? fildrészlettel bévil a Felcsit belteriilet 743 hrsz.

(Ingatlan L) alatt felvett ingatlan terhére: telekhatdrrendezés jogcimén.

e a Felcsit belteriilet 743 hrsz. (Ingatlan L} alatt felvett és a szomszédos, a Vevé 2 1/1 ardnyu
tulajdondt képez6 Felcsit belteriilet 752 ‘hrsz. (Ingatlan 1V.) alait felvett ingatlan kozos
hatdrszakasza médositdsra kerilljon, akképpen, miszerint a Felcsit belteriilet 752 hrsz.
(Ingatlan 1V.) alatt felvett. ingatlan 152 m? foldrészlettel bévill a Felcsut belteriilet 743 hrsz.

(Ingatlan L) alatt felvett ingatlan terhére, telekhatdrrendezés jogcimén.

5.1./A4 szerzédd felek feltétlen &8s visszavonhatatlan hozzdjdruldsukat adjdk ahhoz, és - az ingatlan-

6./

nyilvintartésrol szols 2021. évi'C. torvény (Inytv.) 32. § (1) és (3) bekezdésére, valamint 35. § (1)
bekezdés g) pontidrafigyeleminel — jogi képviseldjik dtjdn - kozosen kérik a Tisztelt Fejér
Varmegvei Kormdnyhivatal Foldhivatali Osztdlydi, hogy a telekalakitds sordn az Ingatlanok
adutatbun. (teriileteiben és igy tulajdondban) tortént vdltozdsok, az ingatlan-nyilvdntartdsban
telekhatarendezés jogcimén, dtvezetésre keriiljenek.

VI
EGYEB RENDELKEZESEK

A Szerz8d6 Felek a jelen szerz6dés elkészitésével és ellenjegyzésével, illetve a illetékes Virmegyei
Kormdnyhivatal Foldhivatali Osztilya elotti telies kord iigyintézéssel, Csdszdr Ugyvédi Irodit
(székhely: 2800 Tatabdnya Komdromi utca 16., képviseli: Dr. Csdszdr Ldszlo uigyvéd - KASZ:
36058319 - tovdbbiakban: ,,megbizott”) bizzik meg, illetve adnak meghatalmazdst szdmara, aki a
megbizdst és meghatalmazdst jelen szerzddés ellenjegyzésével elfogadja. A szerzédés
elkészitésének sigyvédi kiltségeit és az igazgatdsi szolgdltatdsi dijat a Vevdk viselik. A szerz6dé
felek tudomdsul veszik, és elfogadjdk, hogy az eljdrd iigyvéd megbizdsa kiterjed a foldhivatal elotti
teljes korii eljdrdsra és iigyintézésre illetve a foldhivatali hatdrozat divételére is. A Jfoldhivatal, a
hatdrozatot, a megbizott iigyvéd részére kézbesiti, aki azt az azonosité adatlapon megadott e-mail
cimre, szkennelve, ,, pdf” formdtumban tovabbitja és a hatdrozatot eredetiben az iigyre vonatkozo
iratai kozott Orzi meg, azt résziikre kiilon nem postdzza ki, hanem bdrmely szerz6dg fél kérelme
esetén, székhelyén eredetiben adja dt. A Tulajdonszerz6k a NAV B400 nyomtatvanyt az ingatlan -
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nyilvdntartdsi eljdrasban torténd felhaszndldsra a meghatalmazott iigyvéd részére dtadtdk, és
felhatalmazzadk, hogy azt az illetékes foldhivatalhoz benyijtsa, képviseletében kitolise.

6.1./A megbhizott tdjékoztatia a szerz6d$ feleket, hogy a pénzmosds megelCzésérdl és a terrorizmus
finanszirozdsdnak megakadalyozdsdrol sz6lé 2017. évi LIIL tv. (tovdbbiakban Pmt.) alapjan
azonositdsi kotelezettség terheli a szerz6dd felek és képviselGik adatai vonatkozdsdban. A felek
régzitik, hogy a megbizott a pénzmosds megelGzésére vonatkozo jogszabdly rendelkezéseinek
megfelelGen, a felek és képviseldik azonositdsdt elvégezte, személyazonossagukrol meggyézodott,
és azt a szerzddésben szerepld személyi adatokkal egyezonek taldlta. A szerz6dG felek tudomdsul
veszik, hogy a megbizott a 2017. évi LXXVIII. térvény 32. § -alapjdn, a kizhiteles nyilvdantartdsba
valé bejegyzés alapjdul szolgdlo okirat szerkesztésére irdnyulé megbizdsi szerzédés megkotése
el6tt kiteles a szerzGdé felek személyi adatait a jelen okirat és mellékletei elkészitése kdrében az
sigylethez szitkséges mértékben megismerni, és az okmdnyokban foglalt adatok ellendrzését a
Jogiigyletek biztonsdgdnak erdsitése érdekében sziikséges torvénymodositdsokrdl sz616 2007. évi
LXIV. tv. rendelkezései szerint, (JUB) adatigénylés titjdn elvégezni. A Szerz6ddé felek jelen okirat
aldirdsaval hozzdjdrulunk ahhoz, hogy az okiratszerkeszt§ tigyvéd a Pmt. szabdlyai szerinti ligyfél-
arvildgitds sordn a bemutatott okiratainkrdl fénymdsolatot készitsen, és az adatainkar az Eurdpai
Parlament és a Tandcs 2016/679. rendeletében (GDPR) irtak szeriut kezelje, azzal, hogy az
adatkezelés célja és jogalapja és célja a szerzddés teljesitése.

6.2./4 megbizott tdjékoztatdst nyrjtott az iigyfelek részére az Utrv.45,/4.§ alapjian a 2010. évi CXXVI.
torvény 20/P. §-a szerinti adatvdltozds-kezelési szolgdltatds igénybevételének lehetdségérdl.

A Vevdk kijelentik, hogy az illetékekrd] sz616 1990. évi XCIIL torvényben foglalt vagyonszerzési illeték
megfizetésének kitelezettségérdl tudomdssal birnak. A szerz6do felek tudomdsul veszik eljaro
iigyvéd  tdjékoztatdsat a jelen szerzbdéshez kapcsolddo © ado- és  illetékkedvezmény
igénybevehetdségének szabdlyairdl, az ezzel. kapesolatos eljurdsrdl és hatdridSkrdl. Az eljaré
iigyvéd jelen megbizdsa, nem terjed ki az adé és illeiék wiériekének meghatdrozdsdra, tovdbbd a
kifejezetten addtandcsado feladatkirébe tartozo tevékenysegre, vagy addoptimalizdcidra.

6.4/ A szerz6dé felek rogzitik, hogy Elado o Magyarorszag helyi onkormdnyzatairol szolo 2011. évi
CLXXXIX. torvenyben meghatdrozoit Helyi Onkormdnyzat (fogi személy), jelen addsvételi szerzédeés
megkotésére és aldirdsanak’ alapja Felcsit Kozségi Onkormdnyzat  Képviseld Testiiletének

 szdmu hatdrozata. A Vevé 1 Magyarorszdgon bejegyzett
korldtolt felelGsségii tarsasdz. a Vevs 2 magyar természetes szemely Az Elado képviseldje kijelenti,
hogy az Eladé képviseletében ondllo aldirdsi joggal rendelkezik és képviselheti az Eladdt a jelen
addsvételiszerzédéssel kdpesolatos jelen és jovébeni tigyintézésben.

6.5./Ha  jelen szerzédés Fliéweleinek bdrmelyike érvénytelenné vdlik, az érvénytelenség
jagkovetkezményeit a Megdllapoddsnak kizdrdlag az érvémytelenséggel érintett részére kell
ulkalmazni, azomban az érvénytelenséggel nem érintett részek hatdlyban maradnak. Az
érvénytelenné valo részt Felek kitelesek olyan rendelkezéssel helyettesiteni, amely a lehetd
legkozelebb dll Felek eredeti szandékdhoz. A szerz6dés részbeni érvénytelensége esetén az egész
szerzédés akkor dél meg, ha feltehetd, hogy Szerz6dd Felek azt az érvénytelen rész nélkiil nem
kototték volna meg.

6.6/ A szerz6dd felek rogzitik, hogy a fenti tartalmi szerzédés valamennyi rendelkezéseit, az eljard,
megbizott digyvéddel ditekintenték, azt egyiitt értelmezték, azzal kapcsolatosan valamennyi
kérdésiikre a megbizott a szerz6dés aldirdsdt megeldzden vdlaszolt, igy a szerzédés teljes tartalma,
és az azzal, illetve annak teljesitésével kapcsolatos minden lényeges koriilmény, a felek szdmdra
ismert.

6.7./ A felek rogzitik, hogy jelen szerzédésre figyelemmel, digyleti szdndékukat és akaratukat, a megbizott
ligyvéd pontosan és hiten foglalta okiratba, és a szerzGdés teljesitése korében a felek jogairdl és
kotelezettségeirdl a teljes korii tdjékoztatdst megadta. A felek rogzitik, hogy jelen szerzédést a kiilon
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megbizdsi szerzédésben nem szabdlyozott kérdések tekintetében egyben iigyvédi megbizds és
tényvizlatnak is tekintik, igy annak kiilon elkészitését nem igénylik.

6.8./A jelen szerzédés tartalmazza a szerz6dé felek kozotti megdllapodds valamennyi feltételét. A
szerz6dés aldirdsdval egyben hatdlydt veszti valamennyi kozlés, targyalds és megdllapodds (szobeli
vagy frdsbeli), amelyet a szerz6dd felek a szerzédés tdrgydt illetéen a szerzddés kelte eldtt tettek
vagy kitottek. A szerzédd felek rogzitik, hogy a jelen pontban foglalt kikités a Polgdri
Torvénykonyvrdl szl 2013. évi V. 1orvény (a tovabbiakban: ,, Ptk.”) 6:87. §-a szerinti teljességi
zdradéknak mindsiil.

6.9./ A jelen szerz6dés csak valamennyi fél aldirdsdnak napjdn lép hatdlyba.

6.10./ A jelen szerzédésben nem szabdlyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezéseit kell irdnyadonak
tekinteni.

6.11./ A jelen szerzédés 9 (kilenc) szdmozott oldalbol és 5 (6t) lapbdl dll, melyet a Szerzodd felek, mint
akaratukkal mindenben megegyezt, elolvasds és értelmezés utdn jovdhagydlag —mivel tinak ininden
példdnya olyan médon keriilt 6sszefiizésre, hogy az az okirat sérelme nélkiif nem megbonthat, a 2017.
évi LXXVIIL torvény (Uttv,) 43. § (4) bekezdésében foglaltakra tekintettel kizdrdlag az utolsé oldalon
— aldirjdk a szerzodést készitd iigyvéd ellenjegyzése mellett.

Felcsut, 2026.

" Felesut Kozségi Onkormdnyzat
Képv.: Mészdros Ldszlé Istvdn polgdrmester
Eladé

Alulirott Dr, Csdszdr Liszlé vigyvéd (KASZ: 36058319) a jelen okiraiot ellenjegyzem Felcsiton, 2026. . napjdn. Az Uttv. 44. §-a
alapjdn a jelen okirat ellenjegyzésével igazolom, hogy az okirat az aldiré abban kinyilvdnitolt akaratdnak és a jogszabdlyoknak megfelel, az
okiratot aldiré személy elGttem, sajdt kezifleg irta ald.

Felcsit, 2026. .

Meésziros Lorine EKHO Belvedere Kft.
Vevir 2. Képv.: Mészdros Lirinc digyvezetd
Vevo 1.
Alulirott Dr. Csdszir Lbszlé figyvéd (KASZ: 36058319) a jelen okiratot ellenjegyzem Felcsiiton, 2026, .. napjin. Az Unv. 44. §-

a alapiin ajelen okt ellenjegyzésével igazolom, hogy az okirat az aldiré abban kinyilvdnitott akaratdnak és a jogszabdlyoknak megfelel, az
okiratoi aldird szemely visttem, sajdt keziileg irta ald.

Ziradék:

A jelen szerzédés elvilaszthatatlan mellékletét képezi:

o or

e Az Ekvivalens Kft. / Dr. Egeté Csaba foldmérd dltal TA-16/2025 munkaszdmon készitett, a
Fejér Virmegyei Kormdnyhivatal Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztdly 4. dltal
640830/2025 szdmon zdradékolt viltozdsi vdzrajz felek és képviseldik dltal aldirt példinya.
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Jogi Szignalizdcio:

Pénziigyi ellenjegyzés:







