Dunavarsany Viros Onkorméinyzatinak
Polgarmestere

>4 2336 Dunavarsany, Kossuth Lajos utca 18., polgarmester@dunavarsany.hu
& 06-24/521-040, www.dunavarsany.hu

ELOTERJESZTES
Dunavarsdny Varos Onkormdnyzata Képviseld-testiileiének
20235, julius 24-ei rendkiviili, nyfit iilésére

Hiv. szdm: DV/3479/2025. Targy: Javaslat a Dunavarsany 1754/6 hrsz-u kozteriileti
ingatlan egy részének eladasara

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Tajékoztatom a Tisztelt Képviseld-testiiletet arrdl, hogy a Dunavarsany 1755/6 hrsz-u ingatlan
tulajdonosa azzal kereste meg Onkormanyzatunkat, hogy az elmult évek sordn Kialakult jogi
telekallapotot rendezze a 1754/6 hrsz-u kozteriilet ingatlan és az ehhez csatlakozé 1755/6 hrsz-0 sajat

ingatlanja vonatkozasaban.

A kialakult helyzetet nem a tulajdonos hibaja és nem is 6nkorményzati tervezési hiba, hanem egy
foldhivatali térképi anomaélia keletkeztette még sok évvel ezel6tt, melynek rendezése évek ota zajlik. A
rendezés érdekében a hatilyos telepiilésrendezési tervek moddositisa a Képviselo-testiilet
jovahagyasaval mar kordbban megtortént, mara pedig a tervezett telekalakitdsi valtozasi véazrajz (7.
szamil mellékler) alapjan a tervezett telekalakitas és tulajdonatruhazas torténhet meg, amennyiben az
érintett teiekrész eladdsardl dontés sziiletik.

A kialakult helyzetben a telek és a rajta engedéllyel épiilt lakdépiilet nem a valos allapot szerint
szerepel a foldhivatali adatbazisban, hanem egy délnyugati irdnyban valé elcsuszassal. A helyzet
kezelésére tobb megoldas felmeriilt korabban, de az érintett ingatlanok tulajdonosai k&zott ezen
megoldasok tekintetében nem volt teljes egyetértés, igy mara a szabdlyozasi terv modositasa (megtortént
mar) és a teriilet tulajdonjoganak atruhdzasa maradt a lehetséges megoldas a 1754/6 hrsz-ii telek érintett

része esetében.

A tervezett adasvétel kapcsan korabban elkésziilt egy eldzetes értékbecslés is, melyben az ingatlan
értéke 2.100.000,- Ft-ban keriilt meghatirozasra. Ezt az értéket a 1755/6 hrsz-1 ingatlan tulajdonosa
alapvetden az alabbi szempontok szerint vitatta:

- az ar 2025 aprilisi piaci arnak szamit, mikdzben az eljaras 2020-ban indult el;

- az ar OsszkOzmiivesitett lakotelket vesz alapul, mikdzben a helyzet egyedisége okan a
megvasarolando teriilet természetben nem a Temesvar utca mentén, hanem a telek hata mégétt, a
tomb kizepén, keritéssel elzart részen jonne létre, amelynek hasznositisa gazdasagtalan;
az eljarassal toltott évek soran tébb tamogatastol is elestek a telek rendezetlensége miatt, mikézben
a hiba rajtuk kiviilallo okbol keletkezett és technikai jellegli, mivel a megépiilt hazat idékzben

nem ,,mozgattak™.

A felsorolt érvek alapjan a 1755/6 hrsz-u ingatlan tulajdonosa 5000,- Ft/m? 4rat tartott volna
méltanyosnak az adasvétel keretében, mely az érintett Osszes 73 m’® esetében 365.000,- Ft vételarat

eredményezett volna.



Ez az ajanlott érték jelentdsen eltéme az eredeti értékbecslésben (2. szdmui meliéilet) szerepld
4rtol, igy az Onkorményzat és a 1755/6 hrsz-0 ingatlan tulajdonosa kdzétt folytatott megbeszélések
eredményeképp a két érték kozotti megallapodasra keriilhet sor. A tulajdonos szempontjait figyelembe
vevd feliilvizsgalt értékbecslés (3. szdmu mellékier) szerint az eladassal érintett 73 m? telekteriilet
kialakult allapotrdl igazan egyik fél sem tehet és azt a célt, hogy hosszi évek utan egy minden érintett
fél szamara elfogadhaté megoldas megtalalasaval az {igy lezarhatova valik, a targyaldsok
eredményeképp kialakult vételar méltanyosnak tekinthetd.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy a bemutatott szempontok alapjan mérlegelje a helyzet
egyediségét és a tulajdonos nhibajén kiviili mivoltat, és a bemutatott szempontok mentén hozza meg
dontését a targyaldsok eredményeképp kialakult vételar elfogadasaval kapcsolatban,

Hatdrozati javaslat:

Dunavarsany Viros Onkorméanyzatanak Képviseld-testiilete
a) elfogadja a Dunavarsany 1754/6 hrsz-i ingatlanbél a 659067/2024. szamu viltozisi vazrajz
alapjan levalasztasra Keriilé és a Dunavarsany 1755/6 hrsz-ii ingatlanhoz esatolandé 73 m’
telekteriilet vételaraként felajanlott 1.058.000,- Ft vételarat;
b) felkéri a Polgarmestert, hogy az a) pontban bemutatott nkormanyzati ingatlan adasvételi

iigyében eljarjon.

Hataridé:  azonnal
Felelis: Polgarmester

A hatdrozati javaslat elfogadasa egyszerii tobbséget igényel.
Az elbterjesztést targyalta:  Pénziigyi, Fejlesztési és Ugyrendi Bizottsig
A7 eléterjesztést készitette:  Vojnits Csaba Ferenc foépitész
Mellékletek: 1. szami melléklet: Valtozasi vazrajz

2. szami melléklet: Ertékbecslés

3. szamu melleklet: Feliilvizsgalt értékbecslés

Dunavarsany, 2025. jilius 22.
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2. szamu melléklet az elGterjesztéshez

INGATLAN ERTEKBECSLES

] ! BRI AT B BT

DUNAVARSANY
Névielen utca
Hrsz.;: 1754/6
ALATTI
ingatian vazrajz szerinti allapotarol

Készilt: Szigetszentmiklos, 2025. marcius 26.

Az értékbecsiés 90 napig érvényes!




Tartalomjegyzék

I. Cimlap
2. Tartalomiegyzék
3. Eriékelési bizonyitvany
4. Korlitozo feltételek
5. Alairé lap
6. Megbizas
- Megbizds targya
- Adatszolgaltatasok
- Szakértéi modszerek
7. Altaldnos lefras
8-10. Ertékbecslés
- Az ingatlan értéknoveld és értékestkkentd tényezdi
- Az ingatlan jogi szempontbdl torténd értékelése
- Az ingatlan ¢értékbecsiés mddja
11. Mitholdkép, térkép
12. Fotok (Google)
13- Melléklet
- Szabélyozési térkép

- Valtozasi vazrajz
- Tulajdoni lap masolat



ERTEKELESI BIZONYITVANY

Dunavarsany Onkorményzata megbizast adott cégiink, a Globe Land Gold Kft.
(2310 Szigetszentmiklos, Akdcfa krt.9/1.) részére, hogy ingatlanforgalmi
értckbecslest készitsen a 2336 Dunavarsany, Névielen utca 1754/6 helyrajzi
szamu, ,kivett helyi kozitr” megnevezésl ingatlan mellékletben talalhato vizrajz
szerintl 73 m2-es teritletrészérdl.

Ertékjavaslatunk a kovetkez6:

DUNAVARSANY
Névtelen utca
Hrsz.: 1754/6
ALATTI
vazrajz szerinti 73 m*-es teriiletrészének

Valés piaci értéket a jelenlegi dllapot és funkcié figyelembevételével, per-,
tehermentes és igénybe vehet6 jogi helyzetet feltételezve

2.100.000,- Ft

azaz
Kétmillio-egyszdzezer
Forint
nagysagrendben allapitjuk meg.

*

Szigetszentmiklés, 2025, miaircius 26.

|

Ny.sz.:598/2001
Ingatlanvagyon-értékeld




Heltételezdsel és koridtozd feltételek:

Az dsszefoglald ¢rték realisan becsiilt forgalmi értéken alapul, figyelembe véve
az ingatlan allapotdt, valamint a hasonld ingatlanok esetében a piaci, ténylegesen

realizalodott értékesitésének adatait is.

Az ingatlan tulajdenjogdt a Megbizénkidl kapott tlajdeni lap alapian elfogadiam.
A megdilapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes 4llapotra vonatkozik.

Az aldbbi ingatlancriekeld jelentésben azenositjuk az ingatlant, megadjuk azokat
a feltételeket, amelyekben az elemzés alapul, a teriiletre és a vizsgalt ingatlanra
vonatkozé  tényeket, valamint korldtozé feltételeket, amelyek mellett

ingatlanértékiink érvényes,

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld diagnosztikai statikai vizsgalatot nem
végzett, az ért¢kelést szemrevételezés Gtjan végeztik.

Az értékbecslé nem vallal felelosséget olyan kés6bb jelentkezd gazdasagi vagy
fizikai tényezOk hatasdért, melyek az itt megadott értéket befolyasolhatjk.

Az értékbecsld veszélyes anyag jelenlétét nem észlelie, nincs mdomdsa ilyen
anyagok jelenlétérél.

Minden rendelkezésiinkre bocsdfott adatot, informdciot megbizhatonak
tekintettlink, azonban valédisdgukért nem vallalunk felelésséget.

Jogi tigyekben nem nyilvanitunk véleményi.

Az értékmeghatérozdst nem befolyasoltdk a Megbizd személyes szempontjai, a
szakertd mindettdl fiiggetiendl allapitotta meg a fenti értéket.

Ezen ingatian érickbecslés elézetes irdsbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem
egyes részeinek kiragadasdval nem publikalhato, més célra nem hasznalhaté.

A targyi ingatlan értekbecslése a jogszabdlyokban meghatérozott idétartamig, a
készitéstdl szamitott 90 (kilencven) napig érvényes.



Alairé lap

DUNAVARSANY
Névtelen utca
Hrsz.: 1754/6

ALATTI

INGATLAN ERTEKBECSLESEHE?Z,

DUNAVARSANYI KOZOS
ONKORMANYZATI HIVATAL

megbizd e

GLOBE LAND GOLD KFT.

HOHL LASZLO
Nyv.5z.:598/2001.
Ingatlanvagyon-értekeld

Szigetszentmiklés, 2025. marcius 26.




6
Miegbizas

Hivatalos megbizas alapjan a GLOBE LAND GOL} Kft.
( 2310 Szigetszentmiklos, Akacfa krt.9/1.)
elvégezte az alabbi ingatlan értékbecslését:

DUNAVARSANY
Hévielen uicg
FHirsz.: 1754/6

Az értékbecslés célja

Az ertékbecslés célja az ingatlan napi forgalmi értékének meghatirozisa.

A megbizas targya

A megbizas kizarolag a helyrajzi megjelolt ingatlan valtozasi vazrajz szerinti
73 m’-es teriiletrészére vonatkozik.

Adatszolgiltatisok

Az értékbecslés elkészitéséhez Megrendeld betekintésre, rendelkezésiinkre
bocsatotta az ingatlan:

€ valtozasi vazrajzat,
e 2025.01.08. keltt: e-hiteles tulajdoni 1ap mésolatat,
Szakértéi modszerek

A rendelkezéstinkre all6 irat-, és tervanyagok tanulmanyozasaval egyidejlileg,
2025. 03. 26. | -4n helyszini szemlét tartottunk.

Az ¢érickelést az altalanos nemzetkdzi gyakorlainak megfeleléen helyszini
allapotellentérzés alapjan keszitettitk el. Feltdrasokat, méréseket nem végeztiink,

ez nem képezte megbizasunk targyat.
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Altaldnos Jeirds

Az ingatian és kSrnyezete:

Az erickelés tdrgyat képezd ingatlan Dunavarsény D-i részén taldlhaid,
csaladi hazas lakOovezetben, a Temesviri utcaban. Konnyedén megkozelithets, a
varoskdzponttol gyalog 5 perc tdvolsigra helyezkedik el. A becslés targyat képezé
1754/6 helyrajzi szam belteriileti ingatlan dsszteriilete 521 m?2 téermértekd, , kivett
helyi k6zot” megnevezésii. Jelen feladatunk a mellékletben talalhaté viltozasi
vazrajz szerinti 73 m-nyi teriiletrésznek a forgalmi érték meghatérozasa, A
termeszetben a teriiletrészt a szomszédos [755/6 hrsz-u ingatlanhoz csatoltan
hasznaljak. A teriilet pontos elhelyezkedése a mellékletben csatolt valtozési
vézrajzon lathatd,

Tulajdonségait tekintve sikfeliilett, szabalyos forméju, egyenletes felszini.
Kozat funkceiot jelenleg nem tolt be, kertként hasznositott. A telekrészen épitett

kerites lathatd, azonban az nem képezi jelen értékelés targyit.

Kozmi helyzet:

Vizellatas: kozhal6zatrdl megoldhatd
Aramellatis: kézhalozatrél megoldhatd
Gazellatas: k6zhalozatrol megoldhato

Szennyvizhalozat: utcaban kiépitett



Ertekbecslés

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A rendelkezésiinkre bocsatott valtozasi vazrajz a kivetkezd alapadatok tantisitja:

Az ingatlen helyrajzi szdma: J 175476 |
Megnevezése: I Kivett helyi kdzit
Teriilete; 521 m?
Vizsgalt teriiletrész: 73 m?
Bejegyzett tulajdonosa:
Dunavarsdny Varos
Onkormanyzata — tulajdonba adds
( 2336 Dunavarsany, Kossuth Lajos u.18.) 1/1 ardnyban i

Terhek:
Az ingatlan tmlajdoni lapjdanak Il pentja szerint,

. {

Az ingatlan értékmodosité tényezdi
Ertéknoveld tényezd:

€ -

Ertékesokkentd tényezo:




Az ingatlan értékbeestés madja

Jelen ingatlan értékbecslés az Gsszehasonlitd adetok alapjan késziilt!

Az ingatlan ¢érickének kalkuldcidja

A placi értdl meghatdrozdsa: Osszehasonlitd clemzésen alapuld értékelés
konkret €s ismert adasvételi {gyletek, illetve kinalati draknak a vizsgdit esetre
valé kiterjesziésével, Gsszehasonlitdsaval toriénik,

Osszehasonlito adatok:

e Helyszin R ~ Funkcid  |Méret| Piaci ar | Fajlagos ar
| 0 | m* | MFt | Fum?
| Dunavarsény, Kisvarsény Epitési telek | 642 | 20 _{_I_(_]___‘__ 31153
Dunavarsiny, Gyongyvirag utca | Fpitésitelek | 679 | 25 (K) | 36819 |
!Dunavarsény. Vastit sor | Epitési telek | 700 1 20 (K) | 2857i ‘
Atlagos fajlagos alapar | 32181

A telek értékének TE meghatirozasa: TE=Tfa x Ttx (1+Z mt),
ahol TE = telek értéke; Tfa = fajlagos alapar; Tt = telek teriilete; mt = modosité tényezék;

A kornyezetében kialakult, fajlagos telekdrak: o
Dunavarsanyban a kdzpont kdzelében elhelyezkedd, iires, beépitetlen teriiletek
Jajlagos ara 32.181,- Ft/m?.

I_{(;_rre@s tényezdk:
Kinalati dr miart: - 10% -
L=-10%; 32181, Ft/m** 0,9 = 28.963,- Fm’_

Médositott, kerekitett fajlagos alapérték: 28.963.- Fi/m?

Piaci alapt forgaimi értéke az ingatianrésznek:

73 m* * 28.963,- Ft/m? = 2.114.299,- Ft

Forgalmi érték (kerekitett): 2.160.000,- Ft




iy

Az ingatlan értékbecslésének Gsszesitése

Az ingatlanpiacon jelenleg a megnovekedett forgalom meilett kinalati piac alakult
ki, ezért az ovatos becslés elvét kovettiik.

Az €rtéket a piaci dsszehasonlitd modszerrel hataroztuk meg.

Ennek megfelelden a

DUNAVARSANY
Névielen utca
Hrsz.: 1754/6
ALATTI
Ingatian vazrajz szerinti 73 m2-es teriiletrészének

Valoés piaci értékét a jelenlegi allapot és funkcié figyelembevételével, per-,
tehermentes és igénybe vehetd jogi helyzetet feltételezve

2.100.000,- Ft

azaz

Kétmillié-egyszizezer
Forint

nagysdgrendben &llapitjuk meg.

Szigetszentmiklés, 20625, marcius 26. !

HONT. LASZLO
Ny.sz.: 598/2001.
Ingatlanagyon-értékeld
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Fotok (Google)
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3. szamit melléklet az eléterjesztéshez

“\ Jll 21.,” 2310 Szigetszentmiklos, Akacfa kit. 9/1.
GLDWLD = globalandkft@grmail com €36 20 9420 715

INGATLAN ERTEKBECSLES FELULVIZSGALATA

a 2025. marcius 26.-an késziilt értékbecslésben nem tisztazott
értékesodkkentd tények figyelembevételével.

DUNAVARSANY
Névtelen utca
Hrsz.: 1754/6
ALATTI
ingatlan v4zrajz szerinti dllapotarél

Késziilt: Szigetszentmiklds, 2025. jalius 22.



Az értékbecslés 90 napig érvényes!
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- Tulajdoni lap masolat



ERTEKELESI BIZONYITVANY

Dunavarsany Onkorményzata megbizast adott cégiink, a Globe Land Gold Kft.
(2310 Szigetszentmiklés, Akacfa krt.9/1.) részére, hogy ingatlanforgalmi
értékbecslést készitsen a 2336 Dunavarsany, Névtelen utca 1754/6 helyrajzi
szamu, ,kivett helyi kézut” megnevezésii ingatlan mellékletben talalhato vazrajz

szerinti 73 m2-es teriiletrészérol.

Ertékjavaslatunk a kovetkez:

DUNAVARSANY
Névtelen utca
Hrsz.: 1754/6
ALATTI
vazrajz szerinti 73 m*-es teriiletrészének

Valds piaci értékét a jelenlegi allapot és funkcid figyelembevételével, per-,
tehermentes és igénybe vehet6 jogi helyzetet feltételezve

1.058.000,- Ft¢

azaz
Egymillio-6tvennyolcezer
Forint
nagysagrendben allapitjuk meg.

—

Szigetszentmiklos, 2025. julius 22.

HOHL LASZLO
Ny.sz.:598/2001.
Ingatlanvagyon-értékels



Feltételezések és korlatozo feltételek:

Az sszefoglalo érték realisan becsiilt forgalmi értéken alapul, figyelembe véve
az ingatlan 4llapotat, valamint a hasonl¢ ingatlanok esetében a piaci, ténylegesen
realizalddott értékesitésének adatait is.

Az ingatlan tulajdonjogét a Megbizonktél kapott tulajdoni lap alapjan elfogadtam.
A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Az alabbi ingatlanértékeld jelentésben azonositjuk az ingatlant, megadjuk azokat
a feltételeket, amelyekben az elemzés alapul, a teriiletre és a vizsgalt ingatlanra
vonatkoz6é tényeket, valamint Korlatozé feltételeket, amelyek mellett

ingatlanértékiink érvényes.

Megbizo tudomasul veszi, hogy az értékeld diagnosztikai statikai vizsgalatot nem
végzett, az értékelést szemrevételezés utjan végeztik.

Az értékbecslé nem vallal feleldsséget olyan kés6bb jelentkezd gazdasagi vagy
fizikai tényezok hatasdért, melyek az itt megadott értéket befolyasolhatjak.

Az ¢értékbecsléd veszélyes anyag jelenlétét nem észlelte, nincs tudomasa ilyen
anyagok jelenlétérol.

Minden rendelkezésiinkre bocséatott adatot, informdaciét megbizhatonak
tekintettiink, azonban valddisagukért nem vallalunk felel6sséget.

Jogi iigyekben nem nyilvanitunk véleményt.

Az értékmeghatarozast nem befolyésoltak a Megbizé személyes szempontjai, a
szakértd mindettdl fiiggetleniil allapitotta meg a fenti értéket.

Ezen ingatlan értékbecslés elézetes {rasbeli engedélylink nélkiil sem egyben, sem
egyes részeinek kiragadasaval nem publikalhatd, mas célra nem hasznalhato.

A targyi ingatlan értékbecslése a jogszabalyokban meghatarozott id6tartamig, a
készitéstdl szamitott 90 (kilencven) napig érvényes.



Alairé lap

DUNAVARSANY
Névtelen utca
Hrsz.: 1754/6

ALATTI

INGATLAN ERTEKBECSLESEHEZ.
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GLOBE LAND GOLD KFT.

HOHL LASZLO
Ny.5z.:598/2001.
Ingatlanvagyon-értékelé

Szigetszentmiklés, 2025. julius 22,




Megbizas

Hivatalos megbizas alapjan a GLOBE LAND GOLD Kift.
( 2310 Szigetszentmiklds, Akacfa krt.9/1. )
elvégezte az alabbi ingatlan értékbecslését:

DUNAVARSANY
Névtelen utca
Hrsz.: 1754/6

Az értékbecslés célja

Az értékbecslés célja az ingatlan napi forgalmi értékének meghatirozasa.

A megbizas targya

A megbizas kizarolag a helyrajzi megjelolt ingatlan viltozasi vazrajz szerinti
73 m2-es teriiletrészére vonatkozik.

Adatszolgiltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez Megrendeld betekintésre, rendelkezésiinkre
bocsétotta az ingatlan:

. valtozasi vazrajzat,
. 2025.01.08. keltii e-hiteles tulajdoni lap méasolatat.

Szakértéi modszerek

A rendelkezésiinkre 4116 irat-, €s tervanyagok tanulmanyozasaval egyidejlileg,
2025. 07, 21. | -4n helyszini szemlét tartottunk.

Az értékelést az altalanos nemzetkdzi gyakorlatnak megfelelden helyszini
allapotellendrzés alapjan készitettiik el. Feltarasokat, méréseket nem végeztiink,

ez nem képezte megbizasunk targyat.



Altalanos leirds

Az ingatlan és kdornyezete:

Az ériékelés targyat képezo ingatlan Dunavarsany D-i részén talalhato,
csaladi hazas lakédvezetben, a Temesvari utcdban. Kénnyedén megkézelithetd, a
varoskozponttol gyalog 5 perc tavolsagra helyezkedik el. A becslés targyat képezo
1754/6 helyrajzi szamu belteriileti ingatlan dsszteriilete 521 m? térmérték, , kivett
helyi kézit” megnevezésii. Jelen feladatunk a mellékletben talalthaté véltozasi

vézrajz szerinti 73 m?-nyi korlatozottan forgalomképes teriiletrésznek a forgalmi

érték meghatarozasa. A természetben a teriiletrészt a szomszédos 1755/6 hrsz-u
ingatlanhoz csatoltan hasznaljak érvényes épitési engedély birtokaban. A teriilet
pontos elhelyezkedése a mellékletben csatolt véaltozasi vazrajzon lathato.
Tulajdonségait tekintve sikfeliiletii, szabalyos formaji, egyenletes felszind.
Kozit funkciot jelenleg nem tolt be, kertként hasznositott. A telekrészen épitett

kerités lathatd, azonban az nem képezi jelen értékelés targyat.

Kozmii helyzet:

Vizellatas: kézhalézatrdl megoldhatd
Aramellatas: kozhéalézatrdl megoldhatd
Gazellatas: kézhalozatrdl megoldhatd

Szennyvizhaldzat: utcaban kiépitett



Ertékbecslés

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A rendelkezésiinkre bocsatott valtozasi vazrajz a kdvetkezd alapadatok tantsitja:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 1754 /6
Megnevezése: Kivett helyi kozut
Teriilete: 521 m2
Vizsgalt teriiletrész: 73 m2
Bejegyzett tulajdonosa:
l

I?unavarsﬁny Viros

Onkormanyzata — tulajdonba adds

( 2336 Dunavarséany, Kossuth Lajos u.18. ) 1/1 aranyban

Terhek:
Az ingatlan tulajdoni lapjdinak I1I. pontja szerint.

3

Az ingatlan értékmodosité tényezoi
Ertéknéveld tényezd:
® -

Ertékcsokkentd tényezo:




Az ingatlan értékbecslés modja
Jelen ingatlan értékbecslés az dsszehasonlitd adatok alapjan késziilt!

Az ingatlan értékének kalkulicioja
A piaci érték meghatdrozdsa: Osszehasonlitd elemzésen alapuld értékelés

konkrét és ismert adasvételi ligyletek, illetve kindlati araknak a vizsgalt esetre
valé kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

Osszehasonlité adatok:

Helyszin Funkcié [Méret| Piaciar Fajlagos ar |
P . | m ] MFt Ft/m*
| Dunavarsany, Kisvarsany Epitési telek 642 | 20 (K) | 31153 |
Dunavarsany, Gyongyvirdg utca Epitési telek 679 | 25 (K) 36 819
Dunavarsany, Vast sor Epitésitelek | 700 | 20 (K) [ 28571
Atlagos fajlagos alapér 32181 |

A telek értékének TE meghatirozasa: TE =Tfa x Tt x (1+Z mt),
ahol TE = telek értéke; Tfa = fajlagos alapar; Tt = telek teriilete; mt = modositd tényezok;

A kornyezetében kialakult, fajlagos telekarak:
Dunavarsanyban a kézpont kézelében elhelyezkedd, iires, beepzz‘etlen teriiletek

fajlagos dra 32.181,- Fi t/m?’.

Korrekcios tényezok: -
Korldtozottan forgalomképes: - 45% B
Kindlati dr miatt: -10%
Y =-55%; 32.181,- Ft/m2*045—14 481,- Ft/m?
Moddositott, kerekitett fajlagos alapérték:

14.500,- Ft/m?

Piaci alapii forgalmi értéke az ingatlanrésznek:

73 m?* 14.500,- Ft/m? = 1.058.500,- Ft

Forgalmi érték (kerekitett): 1.058.000,- Ft




10

Az ingatlan értékbecslésének dsszesitése

Az ingatlanpiacon jelenleg a megndvekedett forgalom mellett kinalati piac alakult
ki, ezért az dvatos becslés elvét kovettiik.

Az értéket a piaci 6sszehasonlitd modszerrel hataroztuk meg.

Ennek megfeleléen a

DUNAVARSANY
Névtelen utca
Hrsz.: 1754/6
ALATTI
Ingatlan vizrajz szerinti 73 m2-es teriiletrészének
= s j

Valoés piaci értékét a jelenlegi allapot és funkcid figyelembevételével, per-,
tehermentes ¢s igénybe vehetd jogi helyzetet feltételezve

1.058.000,- Ft

azaz

Egymillio-6tvennyolcezer
Forint
nagysagrendben allapitjuk meg.

Szigetszentmiklos, 2025. julius 22.

HOHL LASZLO
Ny.sz.: 598/2001.

Ingatlanagyon-értékeld
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Szabalvozasi terv
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