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[ JAVASLAT

A Képviselé-testiilet
2016. szeptember 12-i {ilésére

Targy: Javaslat a dunavarsanyi 66/A hrsz-i és 472 hrsz-ii ingatlanok
megvasarlasara

Készitette: Vella Zoltan

Eléterjeszto: Gergéné Varga Tunde polgarmester

Véleményez6 bizottsag: Pénzgyi, Jogi és Ugyrendi Bizottsag, Fejlesztési és Kérnyezetvédelmi Bizottsag

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Lehetésége nyilt az Onkormanyzatnak, a Dunavarsany, Haldsz Lajosné u. 30 szam, 472 hrsz. és Dunavarsany,
Arany Janos u. 1/A. szam, B8/A hrsz. alatti ingatlanok megvasarlasara. A megvasarlasra felajanlott ingatlanok
Dunavarsany frekventalt részen helyezkednek el.

I. A tulajdoni lapon a 472 hrsz-( ingatlan 1237 m? terilettel, kivett lak6haz, udvar és (izem™ként van nyilvantartva.
Az ingatlan per, teher es igénymentes, két tulajdonossal rendelkezik, széljiegy nem talalhaté a tulajdoni lapon. Az
ingatlanon egy hagyomanyos épitési kétszintes (féldszint+szuterén) 2010-ben épitett téglaépilet helyezkedik el. Az
éplletben két haszndlati egység taldlhato, egy lakas és egy Uzemi terllet. A hivatal miszaki nyilvantartasaban
megtalalhaté a lakéépulet épitési és hasznatatbavételi engedélye és az lizemi épulet épitési engedélye.

Az eépllet és a hozza tartozé telek alkalmas lenne a tlizoltosag és a polgartrség elhelyezésére. Kozérdekii célként
igy biztositva lenne a szervezetek Dunavarsany lakossagat kiszolgal6, hosszu tava, megfeleld milkédeése.

ll. A B6/A hrsz-U ingatlan a tulajdoni lapon 171 m* terlilettel ,tarsas épulet-cserkészhaz"-ként szerepel, per, teher és
igény mentes. A 1996-ban épitett kénny(liszerkezetes, favazas felépitmény, cserkészhaz funkcidt tolt be. A hivatal
nyilvéntartasa szerint az épulet épitési és hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezik. A 66/A hrsz-u felépitmény alatti
foldterllet hasznalatara hosszu tavu hasznélati jog lett bejegyezve a tulajdonos és az Snkormanyzat kozotti
szerz6dés alapjan.

Az épllet jelenleg is kizbdsségi célokat szoigal, valamint - kulén megallapodés alapjan a mai napig biztositia a
Trianon Park elektromos arammal vald ellétasat. Az ingatlan alkalmas lenne a PetSfi Mlvelddési Haz és Konyvtar
kulturdlis és rendezvényi feladatainak ellatasara:

Mindkét ingatlan teljes kézmiivesitettséggel rendelkezik.

Hivatalunk ertékbecslest kert a GLOBE-LAND Ingatlanforgalmazé Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft.-t6i (1. szami és
2. szamu meiigklet). A 2016. augusztus 3-an készitett értékbecslés szerint az ingatlanok jelenlegi piaci értéke:
Dunavarsany, Halasz Lajosné u. 30 sz. 472 hrsz.:  25.200.000,- Ft

Dunavarsany, Arany J. u. 1/A. sz. 66/A hrsz.: 8.100.000,- Ft.

Osszesen: 33.300.000,- Ft

A fentiek alapjan kérem a hatarozati javaslat elfogadasat.

Dontéshozoi véleménvek

Pénzigyi, Jogi és Ugyrendi Bizottsag
Fejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag

Déntési javaslat

"Javaslat a dunavarsanyi 66/A hrsz-U &s 472 hrsz-U ingatlanok megvéasarlasara”
Tervezett déntéstipus: hatarozat

Tervezett agazati besorolas: érdemi dbntés
A Kepviseld-testllet a javaslatrol egyszer(i tébbséggel, nyilt szavazassal dént.
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Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete

a) megvasarolja a Dunavarsany, 66/A és 472 hrsz-U ingatlanokat, a jelen hatarozat meghozatalat seqits
javaslat 1. melléklete szerinti értékbecslésben megallapitott 7.900.000,- Ft sszeq, valamint 2. meiléklete
szerinti ériékbecslésben megallapitott 25.000.000,- Ft 6sszeg, 6sszesen 32.900.000,- Ft dsszegért, a 2016. évi
kidltségvetés ingatlanok beszerzése létesitése kdltséghelyének terhére.

b} felhatlalmazza a Polgarmestert az adasvételi szerz6dések alairasira és az egyéb szilkséges intézkedések
megtételére.

Hataridék, feleléstk:
Hataridé: azonnal

Felelfs: Gergdneé Varga Tiinde
Hivatali felelés: Vella Zoltan
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Ingatlanforgalmazé Ker
2310. Szigetszentmiklds, Tokoli u. 19/B. Telefon: 06-24-44-34-24
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INGATLAN ERTEKBECSLES

A

DUNAVARSANY

Halisz Lajosné utca 30.

Hrsz.: 472
ALATTI
Ingatlaniél

Késziilt: Szigetszentmiklés, 2016. jalius 31.
Az értékbecsiés 90 napig érvényes!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Dunavarsany Onkorményzata megbizist adott cégiink, a Globeland
Ingatlanforgalmazé Kft. (2310. Szigetszentmiklés, Tok&l Gt 19/B.) részére,
hogy ingatlanforgalmi értékbecslést készitsen a 2336. Dunavarsény, Haldsz
Lajosné utca 30. szdm alatti, 472 helyrajzi szdm( ingatianrdl.

Ertékjavaslatunk a kdvetkezd:

DUNAVARSANY
Halasz Lajosné utca 30.
Hrsz.: 472
ALATTI
' ingatlan

Valés piaci értékét, per-, tehermentes €s igénybevehetd jogi helyzetet
feltételezve ‘
25.200.000,- Ft

Azaz duszondimillié-kettdszazezer Forint
nagysagrendben illapitom meg,

Szigetszentmiklos, 2016. jilius 31.

Nsz.:599.
vagyonértékeld



Feltételezések és korlitozd feltételek:

Az 8sszefoglalo érték redlisan becsiilt forgalmi értéken alapul, figyelembe véve
a felépitmény miiszaki A&llapotdt, erkdlesi avuldsit, valamint a hasonld
ingatlanok esetében a piaci, ténylegesen realizalédott értékesitésének adatait is.

Az ingatlan tulajdonjogéit és méretét a Megbizdnktdl kapott dokumentumok
alapjan elfogadtam.

A megéllapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes 4llapotra vonatkozik.

Az aldbbi ingatlanértékeld jelentésben azonositjuk az ingatlant, megadjuk azokat
a feltételeket, amelyekben az elemzés alapul, a terfiletre és a vizsgalt ingatlanra
vonatkozd tényeket, valamint korldtozé feltételeket, amelyek mellett

ingatlanértekiink érvényes.

Megbiz6 tudomésul veszi, hogy az értékeld diagnosztikai, statikai vizsgélatot
nem végzeft, az értékelést szemrevételezés Gtjan végeztilkk, a méretek &s
teriiletek nagysdgét a Megbizénk adatszolgéltatésa alapjin vettik figyelembe.

Az értékbecsld nem véllal feleldsséget olyan késobb jelentkezd gazdasigi vagy
fizikai tényezdk hatésdért, melyek az itt megadott értéket befolyasolhatjak.

Az értékbecsld veszélyes anyag jelenlétét nem észlelte, nincs tudomisa jlyen
anyagok jelenlétérdl.

Minden rendelkezésiinkre bocsatott adatot, informdci6t megbizhaténak
tekintettiink, azonban valédiségukért nem véllalunk felel8sséget.

Jogi ligyekben nem nyilvénitunk véleményt.

Ezen ingatlan értékbecslés el6zetes frasbeli engeddlyiink nélkiil sem egyben,
sem egyes részeinek kiragaddsival nem publikdlhaté, més célra nem

hasznélhatd.

A targyi ingatlan ért€kbecslése a jogszabilyokban meghatérozott id6tartamig, a
készitéstd] szamitott 90 (kilencven) napig érvényes.



Aléiré lap

DUNAVARSANY
Halasz Lajosré utca 30.
Hrsz.: 472
ALATTI

INGATLAN ERTEKBECSLESEHEZ.

DUNAVARSANYI KOZ(S
ONKORMANYZATI HiVATAL
megbizé e

GLOBE-LAND KFT.

IFJ HOHL LASZLO
Nisz.:599.
vagyonértékel®

Szigetszentmiklés, 2016. jilius 31.




Megbizis

Hivatalos megbizds alapjan 8 GLOBE-LAND Kft.
(2310. Szigetszentmikl6s, Tokoli u.19/B. )
elvégezte az aldbbi ingatlan &rtékbecslését:

DUNAVARSANY
Haldsz Lajosné utea 30.
Hrsz.: 472

A megbizis tirgya

Az értékbecslés kizir6lag a helyrajzilag megjelslt ingatlanra és a rajta 4ll6
felépitményre vonatkozik, a helyszinen 1évé mobilidkra, berendezési targyakra
nem terjed ki.

Adatszoigaltatisok

Az értékbecslés elkészitéséhez Megrendels betekintésre, rendelkezésiinkre
bocsétotta az ingatlan:

2016. 07. 18. keltii nem hiteles tulajdoni lap — szemle madsolatit,
° térképmasolatat.

Szakértoi modszerek

A rendelkezésiinkre 4116 irat-, és tervanyagok tanulmanyozésival egyidejiileg,
2016-07-29 | -¢n helyszini szemlét tartottunk.

A helyszini szemlén allapotrdgzitd fotokat készitettiink az ingatlanrsl s annak
kornyezetérol.

Az értékelést az dltalinos nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen helyszini
dllapotellenérzés alapjan készitettiik el. Feltdrisokat, méréseket nem vegeztlink,
ez nem képezte meghbizdsunk targyst
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Altaldnos leiris

Az ingatlan Dunavarsanyban talalhaté (Kisvarsény), a telepiilés kdzponti
részén, a Haldsz Lajosné utca 30. szim alatt. Megkozeliteni az 51-es szimu
fatrSl lehet, majd a telepiilésre tarté Taksonyi utrél. Lakéhizas Svezetben
fekszik komyezetében csaladi hazakkal. Az ingatlan kdzelében tallhaté a
sportpalya. A kémyezd utcak aszfaltozottak. A teriileten a teljes kzmii kiépitett,
A teleplilés kozpontja, témegkozlekedési eszkdz megalldja, a vasitallomds
gyalog pér perc alatt elérhetéek.

A becslés targyét képezd 472 helyrajzi szam, tulajdoni lap szerint  kivett
lak6héz, udvar és fizem” megnevezésfi ingatlan Ssszesen 1237 m? térmértékii.
Egy foldszintes épiilet 4ll rajta, mely alatt szuterén kapott helyet. A telek
szabdlyos forméja, sikfelileti, keritéssel kérbekeritett. Felszine fiivesftett,
parkositott, g kocsibehajté és parkolé ( 600 m? ) nagy teherbirist térbeton
burkolatd. A felépitmény 2010-ben &piilt hagyomédnyos technolégidval,
savalapra, t¢gla falazattal, beton illetve kénnyliszerkezetes fodémmel. Az épiilet
lakasrészbll és lizemi részbBl 4ll. Az fizem rész tetdszerkezete thzihorganyzott
acél szerkezetfl, Lindab fedéssel. A lakérész felett beton f6dém és cserépfedéses
tetd késziilt. Kiilsd nyflaszar6i fa, illetve fém szerkezetliek, A felépitmény 200
m? hasznos alaptertiletli. A szuterén gardzsbél, tarolébél és kazénhelyiségbdl 4ll.
A lakdst egy tigas el6térbdl érjiik el, innen nyilik a nappali, konyha, fiirdd, we,
hélészoba és a terasz. Padléburkolata szbnyegpadlé és lapburkolat, A falak
festve vannak, a flird§szobdban csempézett. Az lizem részt egy tAgas iroda,
szocidlis blokkok, raktér, mihely és gardzs alkotja. A garizsnal 3,5x4 méteres
szekciondlt kapu kertilt beépitésre, biztositva ezzel a tehergépkocsik beslldsat.

Osszesitve elmondhaté, hogy az ingatlan frekventélt elhelyezkedésd, j6
allapotii. Kialakitdsa miatt {izleti célra alkalmas. Jelenlegi belsd elrendezése
kénnyedén médosithaté, a bels§ valaszfalak és terek egyedi igény szerint
varidlhat6ak.

Kazmii nelyzet:

Vizeliatas: kozhélbzatro] mérdvel

Aramellatss: kozhdlozatrol mérdvel ( 3x16A )
Gazellatas: kézhalozatrdl mérvel

Fiités: g4z kkazan / radidtor

Extrak: kabel tv, telefon, internet, elektromos kapu

elBkészités.



Ertékbecslés

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A rendelkezéslinkre bocsatott, 2016. 07. 18. keltli nem hiteles tulajdoni lap
masolat a kdvetkezd alapadatokat tandsitja:

Az ingatlan helyrajzi széma: 472

Alapteriilete: 1237 m’*

Megnevezésé: Kivett lakéhdz, udvar és fizem
Bejegyzett tulajdonosai:

Réti Zoltin — gddsvétel
( 2336. Dunavarsény, Haldsz Lajosné utca 30, ) 1696 / 2650 ardnyban

Dr. Tarnoki Gabor — addsvétel
( 1062. Budapest VI.ker., Andrassy 0t 88. ) 954 / 2659 aranyban

Terhek:
Az ingatlan tulajdori lapjanek I, pontja szerint.

Az ingatian értékmoédosito tényezi
Ertéknoveld tényezdk:

e Kialakitdsa miatt j61 kihasznéthatd, tizleti célra alkalmas
ingatlan.

Ertékcsokkentd tényezdk:

¥ =



Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci érték meghatirozdsa: Osszehasonlité elemzése alapuld értékelés
konkrét és ismert addsvételi Ggyletek, illetve kindlati raknak a vizsgélt esetre
val6 kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik.

(1.Ingatlanok kivdlasstdsa, 2.Fajlagos alapérték meghatdrozds, 3.Ertékmédosit tényezdk
elemzése, 4.Végs6 érték szdmitds)

Osszehasonlité adatok:
Helyszin Funkcié | Telek Ep.| Piaciér | Fajlagos Allapot
m’> m?’| MFt 4r Ft/m>

Dunavarsény, kdzpont  |Laké+mfihely| 719 140| 19,9 142143 | normal
Dunavarsény, kdzpont LakéHizlet | 750 310| 39,9 128 710 | normil
Dunavarsany, kertvdros | Csalddihdz | 1079 240| 23,9 99 583 jé
Atlagos fajlagos alapér (Ff) 123 479

Korrekcios tényezok:

Kindlati ar miatt: - 10 %

Kihaszndlhatésag miatt: + 10 %

L= +/-0%; 123.479,- Ft/n’ * 1.0 = 123.479,- Ft/m?

Mddositott, kerekitett fajlagos alapérték:

123.500,~ Ft/m>

Piaci alapii forgalmi érték;

A felépitmény hasznos alapteriilete: 200 m?

Felépitmény (lakérész + tizem): 200 m* x 123.500,- F/m® = 24,700,000.- Ft

Piaci alapu forgalmi érték: 24.700.000,- Ft




Koltség alapi értékelés
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Koltség alapu érték (Ké) = Telekérték (T6) + Epitményérték ()

A telek értékének (TE) meghatdrozdsa:
abol TE= telek értéke; Tfa= fajlagos alapér; Tt =

A kérnyezetben kialakult, fajlagos telekdrak:

TE = Tfa x Tt x (1+X mt),
telek teriilete; mt = médositd tényezk.

Dunavarsdny kizpontjiban és annak kornyékén elhelyezkeds, hasonls
tulajdonsdgokkal rendelkers, kozmivesitet: telkek dra 6.000,- Ft/nf.

Fajlagos alapér:

6.000,- Ft

A telken talilhaté térburkolatok miatt korrekcidt kell alkalmazni, melynek
Az igy kapott fajlagos alapér: 6.300,- Ft

mértéke +5%.

Telek értéke (TE) : 1237 m® x 6 300 Ftm® =

7.793.100,- Ft

Telek forgalmi ériéke: 7.793.100,- Ft

' Lakas Iroda, miihely, garizs, egyéb

Felép. Gjracloallitasi koltsége | 170.000,- Ft/m” 140.000,- Ft/m”
Alapteriilet 100 100

Erték 17.000.000,- Ft 14,000.000,- Ft
Fizikai avultség 15% 25%
Funkcionalis avultsag 10% 10%

Piaci avultsig 20% 20%

Becsiilt forgalmi érték 10.404.000,- Ft 7.560.000,- Ft
 Osszesen 17.964.000,- Ft

Telek + felépitmények:

7.793.100,- Ft + 17.964.000,- Ft = 25.757. 100,- Ft

Kdltség alapn érték: 25.757.100,- Ft

Végsd (stlyozott) forgalmi érték:

25.200.000,- Ft
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Az ingatlan értékbecslés médja

Jelen ingatlan értékbecslés az Gsszehasonlité adatok, valamint az GjraelGallitasi
fajlagos kiltségek kombinélt médszere alapjén tértént.

Az ingatlan értékbecslésének Gsszesitése

Az ingatlanpiacon jelenleg az alacsony forgalom mellett kindlati piac alakult ki,
ezeért az 6vatos becslés elvét kavettiik.

Ennek megfeleléen a

DUNAVARSANY
Halisz Lajosné utca 30.
Hrsz.: 472
ALATTI
Ingatian

Valos piaci ért€két a jelenlegi allapot és funkcié figyelembevételével, per-,
tehermentes és igénybevehetd jogi helyzetet feltételezve a két modszer
eredményének atlagét figyelembe véve

25.200.900.- Ft -

Azaz Huszondtmillié-kettészdzezer Forint
nagységrendben &llapitom meg,

Szigetszentmiklés, 2016. jilius 31.
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Kiilsd fotok:
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Fotok a lakdsroi:
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2310. Szigetszentmikiés, Tokoli u. 19/B. Telofon: 06-24-44-34-24

INGATLAN ERTEKBECSLES

A

DUNAVARSANY
Arany Jénos utca 1/A
Hrsz.: 66/A
ALATTI
Ingatlanrél

Keésziilt: Szigetszentmiklds, 2016. augusztus 3.
Az értékbecsiés 90 napig érvényes!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Dunavarsény Onkorményzata megbizést adott cégiink, a Globeland
Ingatlanforgalmazé Kft. (2310. Szigetszentmiklés, Toksh ot 19/B.) részére,
hogy ingatlanforgalmi értékbecslést készitsen a 2336. Dunavarsany, Arany
Jénos utca 1/A. szim alatti, 66/A helyrajzi szAnmii ingatlanré.

Ertékjavaslatunk a kdvetkezs:

DUNAVARSANY
Arany Janos utca 1/A
Hrsz.: §6/A
ALATTI
ingatian

T

Valos piaci értékeét, per-, tehermentes és igénybevehetd jogi helyzetet
feltételezve

$.100.900.- Ft
Azaz
Nyolcmillio-szizezer
Forint
nagységrendben dllapitom meg.

Szigetszentmiklés, 2016. augusztus 3.

TF). HOBL LASZLO
Nsz.:599.
vagyonértékels



Feltételezések és korlatozd feltételek:

Az bsszefoglalo érték redlisan becstilt forgalmi értéken alapul, figyelembe véve
a felépitmény miiszaki &llapotdt, erkdlcsi avuldsdt, valamint a hasonlé
ingatlanok esetében a piaci, ténylegesen realizilodott értékesitésének adatait is.

Az ingatlan tulajdonjogdt és méretét a Megbizénkt6l kapott dokumentumok
alapjén elfogadtam.

A megéllapitott forgalmi értck per-, teher- és igénymentes &llapotra vonatkozik.

Az alabbi ingatlanértékels jelentésben azonositjuk az ingatlant, megadjuk azokat
a feltételeket, amelyekben az elemzés alapul, a teriiletre &s a vizsglt ingatlanra
vonatkozé tényeket, valamint korlitozé feltételeket, amelyek mellett
ingatlanértékiink érvényes,

Megbizé tudomdasul veszi, hogy az értékel$ diagnosztikai, statikai vizsgélatot
nem vegzeit, az értékelést szemrevételezés Otjdn végeztik, a méretek &s
terliletek nagységat a Megbizénk adatszolgiltatisa alapjan vettiik figyelembe.

Az értékbecsl6 nem villal felel8sséget olyan késdbb jelentkezs gazdasagi vagy
fizikai tényez8k hatdsdért, melyek az itt megadott értéket befolyasolhatjak.

Az értékbecsld veszélyes anyag jelenlétét nem észlelte, nincs tudomésa ilyen
anyagok jelenlétérsl.

Minden rendelkezésiinkre bocsatott adatot, informécidt megbizhaténak
tekintettiink, azonban valédisigukért nem vallalunk felel6sséget.

Jogi tigyekben nem nyilvénitunk véleményt.

Ezen ingatlan értékbecslés elézetes frdsbeli engedélytink nélkil sem egyben,
sem egyes részeinek kiragad4sival nem publikilhatd, méis céla nem
hasznalhato.

A térgyi ingatlan értékbecslése a jogszabélyokban meghatirozott id8tartamig, a
készitéstG] szdmitott 90 (kilencven) napig érvényes.



Al4ir6 lap

DUNAVARSANY
Arany Jinos utea 1/A
Hrsz.: 66/A
ALATTI

INGATLAN ERTEKBECSLESEHEZ,

DUNAVARSANYI X0Z0S
OMKORMANYZATI HIVATAL
megbizé e,

GLOBE-LAND KFT.

IF).HOHL LASZLO
Nsz.:599.
vagyonértékelt

Szigetszentiniklos, 2016, augusztus 3.




Megbizas

Hivatalos megbizés alapjin a GLOBE-LAND Kit.
(2310. Szigetszentmikids, Tokoli u.19/B. )
elvégezte az alabbi ingatlan értékbecslését:

DUNAVARSANY
Arany Janos utca 1/A
Hrsz.: 66/A

A inegbizds tirgya

Az értékbecslés kizirélag a helyrajzilag megjelolt ingatianra vonatkozk, 2
helyszinen 1év6 mobilidkra, berendezési targyakra nem terjed ki.

Adatszolgaltatisok

Az értékbecslés elkészitéséhez Megrendeld betckintésre, rendelkezésiinkre
bocsétotta az ingatlan:

° 2016. 07. 18. keltfi nem hiteles tulajdoni lap — szemle masolatit,
o térképmasolatat.

Szakértéi médszerek

A rendelkezésiinkre all6 irat-, s tervanyagok tanulményozésaval egyidejiileg,
2016-07-29 -én helyszini szemlét tartottunk.

A helyszini szemlén éllapotrdgzité fotdkat készitettiink az ingatlanrél és anmak
kdmyezetérél.

Az értékelést az dltaldnos nemzetkdzi gyakorlatnak megfelelden helyszini
allapotellendrzés alapjan készitettitk el. Feltirisokat, méréseket nem végeztiink,
ez nem képezte megbizasunk targyat.



Altalénos lefrés

Az ingatlan Dunavarsényban taldlhaté (Kisvarsany), a telepiilés kdzponti
részén, az Arany Jénos utca 1. szdm alatt. Kénnyedén megkézelithetd, aszfalt
burkolati utakon. Lakéhézas dvezetben fekszik kdrnyezetében csaladi hdzakkal.
Az ingatlan kézvetlen szomszédsagiban kdzpark lathaté. A terlileten a teljes
kozm{ kiépitett. A teleptilés kizpontja, tomegkdzlekedési eszkz megallGja, a
vasitillomas gyalog par perc alatt elérhetdek.

A becslés targyat képezd 66/A helyrajzi szém, tulajdoni lap szerint
»larsas €plilet - cserkészhaz” megnevezésii ingatlan &sszesen 171 m?
térmértékd. Jelenleg a Kossuth Lajos Cserkész Alapitviny tulajdondban All,
cserkészhéz'funkciét t8lt be. A foldterilletre hossz(i tdvii hasznilati joggal
rendelkeznek. Az épiilet 2000-ben épiilt konnyliszerkezetes technolégigval,
savalapra, fa vazszerkezettel. Tet6szerkezete fa, hulldmzsindely fedéssel. Kiils6-
,belsd nyildszir6i fa szerkezetfiek. Osszesen 171 m’® alapteriiletil. El5térbsl,
konyébdl, kézbsségi helyiségbol, raktarbdl, irodabdl s szocidlis blokkokbal 4ll,
Padléburkolata lindleum és lapburkolat. A falak festett feliletlick, a vizes
helyiségekben csempézett. A fiitést és a meleg vizet kombi cirké biztositja.

Osszességében elmondhaté, hogy az ingatlan frekventéit efhelyezkedési.
Az épilet dllapota kozepesnck mondhatd. Ertékcsdkkent tényezbként
véleményeztem, hogy a felépitmény nem laké fumkciéja.

Kizmii helyzet:

Vizellatds: kozhalozatrd]l mérével
Aramellstss: kdzh4l6zatrsl mérével
(ézellatas: kozhalozatrél mérdvel
Fités: kombi cirké / radiator

Extrak: -



Ertékbecslés

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A rendelkezésiinkre bocsétott, 2016. 07. 18. keltli nem hiteles tulajdoni lap
masolat a kévetkez6 alapadatokat tanisitja:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 66/A

Alapteriilete: 171 m*

Megnevezése: Térsas épiilet - cserkészhiz
Bejegyzett'tulajdonosa:

»Kossuth Lajos Cserkész Alapitviany” — rdépités
( 2336. Dunavarsdny, Arany Janos utca, 1. ) 1/1 ardapyban

Terhek:
Az ingatlan tulajdoni lapjinak I11. pornija szerint,

Az ingatlan ériékmdbdositd tényezoi
Ertékndveld tényezdk:

» Telepiilésen beliili frekventalt elhelyezkedés.
Ertékcsokkentd tényez8k:

» A felépitmény nem lakoéingatlan funkci4ji.




Piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci érték meghatdrozdsa: Osszehasonlité elemzése alapulé értékelés
konkrét és ismert addsvételi ligyletek, illetve kinslati draknak a vizsgilt esetre
val6 kiterjesztésével, dsszehasonlitisdval torténik.

(1.Ingationok kivdlaszidsa, 2.Fajlagos alapérték meghatbrozds, 3.Ertémodosits tényezdk
elemzése, 4.Végss érték szomitds)

Osszehasonlité adatok:
Helyszin Funkci6 fTelek Ep.| T.érték | Ep.ériék | Fajlagos épitmény
m’ m’| MFt M Ft érték Ft/m?

Junavarsiny | Csalédihdz | 620 70| 4,34 8,66 123 714
Dunavarsény | Csaladihdz | 400 86| 2.8 8,2 95349
Dunavarsény Sorhdz 250 65| 1,5 8 123 077
Atlagos fajlagos alapér (Ft) 114 047,- Ft/ m?

Korrekciés tényez6k:

Kindlati & miatt: - 10 %

A felépitmény dllapota miatt: - 30 %

Funkcio miatt: - 25 %

Elhelyezkedés miatt: + 5 %

2= -60%; 114.047-Ft/m’ * 0,4 < 45.619,- F/nt’

Modositott fajlagos alapérték: 45.619,- Ft/m?

Piaci alapd forgalmi érték:

Eptilet: 171 m? x 45.619,- Ft/m* = 7.800.849,- Ft

Piaci alapi forgaimi érték: 7.800.849,- F:
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Kiltség alapa értékelés

Koltség alapt érték (K&) = Telekérték (Té) + Epitményérick ()

A telek értékének (TK) meghatirozasa: TE = Tfax Ttx (1+Z mt),
ahol TE= telek értéke; Tfa= fajlagos alapér; Tt = telek terillete; mt = médosité tényezdk.

A kémyezetben kialakult, fajlagos telekérak:
Jelen értékbecslésben a foldieriilettel nem szimolunk, feladatunk a
Jfelépitméry értékének a meghatdrozyisa.

Cserkészhéz
Felép. tjraelallitasi koltsége 85.000,- Ft/m*
Alapteriilet . 171
Erték : 14.535.000,- Ft
Fizikai avuitsig 20%
Funkciondlis avultség 10%
Piaci avultsig =~ 20%
Becsiilt forgalmi érték 8.372.160,- Ft
Osszesen 8.372.160,- Ft
Felépitmény érték:
8.372.160,- Ft

Koltség alapri felépitmény £rték: 8.372.160,- Ft

Végsd (shlyczoit) forgalmi éridk:
8.108.000,.- ¥t
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Az ingatlan értékbecslés médja

Jelen ingatlan értékbecslés az 6sszehasonlité adatok, valamint az Gjraeloallitasi
fajlagos kdltségek kombinélt médszere alapjén tortént.

Az ingatian értékbecslésénck dsszesitése

Az ingatlanpiacon jelenleg az alacsony forgalom mellett kindlati piac alakult ki,
ezért az Ovatos becslés elvét kovettilk.

Ennek megfelelden a

DUNAVARSANY
Arany Jénos utca 1/A
Hrsz.: 66/A
ALATTI
Ingatlan

Val6s piaci €rtékét a jelenlegi éllapot és funkcid figyelembevételével, per-,
tehermentes . és igénybevehetd jogi helyzetet feltételezve a két modszer
eredményének atlagit figyelembe véve

8.100.000,- Ft

Azaz Nyolcmiilié-szazezer Forint
nagysagrendben 4llapitom meg.

Szigetszentmikl6s, 2016. augusztus 3.
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