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ELÖTERJESZTÉS
Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselö-testületének

2025. szeptember 9-ei rendes, nyilt űlésére

Hiv. szám: DV/8775/2025. Tárgy: Javaslat ingatlan megvásárlására

Tisztelt Képviselő-testület!

Dunavarsány Város Önkormányzata a Képviselo-testületének 94/2007. (VII. 17. ) számú határozata alapján 2007.
szeptember 1. napján 2027. augusztus 31. napjáig tartó, 20 éves határozott idöre szóló bérleti szerzödést kötött a
Dunavarsány 2084/43 hrsz-ú, kivett orvosi rendelő megnevezésű ingatlan földszintjén és pince szintjén lévő helyiségek
egészségügyi alapellátási tevékenységek és egyéb egészségügyi szolgáltatás végzése helyének biztosftasa céljára. A
KépviseÍö^testület a 66/2025. (IV. 1 . ) számú határozatával elfogadta a fenti ingatlanrész bérleti díjának 312.000 Ft/hó
összegre történö megemelését.

Dr. Kováts Lajos tulajdonosjelezte Önkormányzatunkiiak, hogy eladná az ingatlanát. Az ingatlama készíttetett,
jelen előterjesztés mellékletét képezö értékbecslés alapján az ingatlan forgalmi értéke 94.687.000 Ft, azonbana
tulajdonossal folytatott megbeszélés alapján az Önkormányzatnak - a már átvett - ingóságokkal együtt 91 .000. 000 Ft-
ért lenne lehetösége megvásárolni az ingatlant.

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Képviselö-testületet, hogy az előterjesztésben foglaltakat megtárgyalni és a
határozati javaslatot elfogadni szíveskedjen.

Határozati 'avaslat:

Dunavarsány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
a) 91. 000. 000 Ft vételárért megvásárolja a Dunavarsány 2084/43 helyrajzi számú, természetben 2336

Dunavarsány, Petőfi lakótelep 6. szám alatti ingatlant a benne lévő ingóságokkal egyUtt.
b) az a) pont szerinti vételár fedezetét a 2025. évi költségvetés átcsoportositásával biztosítja.
c) felhatalmazza a Polgármestert az a) pont szerinti ingatlan és ingó adásvételi szerződések aláírására és az

egyéb szükséges intézkedések megtételére.

Határido: azonnal

Felelős: Polgármester

A határozati javaslat elfogadása egyszerű többséget igényel.

Az előterjesztést tárgyalta: Pénzügyi, Fejlesztési és Ugyrendi Bizottság

Az eloterjesztést készítette: dr. Kiss István aljegyzö

Melléklet: Ertékbecslés

Dunavarsány, 2025. szeptember 3.
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INGATLAN ÉRTÉKBECSLÉS

DUNAVARSÁNY
Pctőfí lakótelep 4.

Hrsz. : 2084/43
ALATTI

Ingatlanról

Készült: Szigetszentmiklós, 2025. március 23

Az értékbecslés 90 napig érvényes!
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYITVÁNY

Dunavarsány Onkormányzata megbízást adott cégünk, a Globe Land Gold
Ingatlanforgalmazó Kft. (2310 Szigetszentmiklós, Akácfa krt. 9/1. ) részére, hogy
ingatlanforgalmi értékbecslést készítsen a 2336 Dunavarsány, Petőfi lakótelep 4.
szám alatti, 2084/43 helyrajzi számú, "kivett orvosi rendelő" megnevezésű
ingatianról.

Ertékjavaslatunk a következő:

DUNAVARSÁNY
Petőfi lakótelep 4.

Hrsz. : 2084/43
ALATTI
Ingatlan

Valós piaci értékét a felépitménnyel együtt, per-, tehermentes és igénybevehetö
jogi helyzetet feltételezve

94. 687. 000, - Ft

Azaz

KilencvennégymiUió-hatszáznyokvanhétezer
Forint

nagyságrendben állapítom meg.

Szigetszentmiklós, 2025. március 23.

H0,! lií'LÁSZLÓ
Nsz. : 598/2001.
vagyonértékelő



Feltétdezések és korlátoző feltételck:

Az összefüglaló érték reálisan becsült forgalmi értéken alapul, figyelembe véve a
felópitmény műszaki állapotát, erkölcsi avulását, valamint a hasonló ingatlanok
csetében a piaci, ténylegesen realizálódott értékesítésének adatait is.

Az ingatlan tulajdonjogát a Megbizónktól kapott tiilajdoni lap alapján elfogadtam.

A megállapított forgalmi értók per-, tcher- és igénymentes állapotra vonatkozik.

Az alábbi ingatlanértékelő jelentésben azonositjuk az ingatlant, megadjuk azokat
a feltételeket, amelyekben az elemzés alapul, a területre és a vizsgált ingatlanra
vonatkozó tényeket, valamint korlátozó feltételeket, amelyek mellett
ingatlanértéküuk érvényes.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő diagnosztikai statikai vizsgálatot nem
végzett, az értékelést szemrevételezés útján végeztük, fígyelembe véve a Megbízó
adatszolgáltatását.

Az értékbecslő nem vállal felelősséget olyan késöbb jelentkező gazdasági vagy
fízikai tényezök hatásáért, melyek az itt megadott értéket befolyásolhatják.

Az értékbecslő veszélyes anyag jelenlétét nem észlelte, nincs tudomása ilyen
anyagok jelenlétéröl.

Minden rendelkezésünkre bocsátott adatot, információt megbizhatónak
tekintettünk, azonban valódiságukért nem vállalunk felelősséget.

Jogi ügyekben nem nyilvánítunk véleményt.

Az értékmeghatározást nem befolyásolták a Megbizó személyes szempontjai, a
szakértő mindcttől fiiggetleniil állapitotta meg a fenti értéket.

Ezen ingatlan értékbecsiés előzetes írásbeli engedélytink nélkül sem egyben, sem
cgyes részeinek kiragadásával nem publikálható, más célra nem használható.

A tárgyi ingatlan értékbecslése a jogszabályokban meghatározott időtartamig, a
készíléstől számított 90 (kilencven) napig érvényes.



Aláíró lap

DÜNAVARSÁNY
Petőfí lakótelep 4,

Hrsz. : 2084/43
ALATTI

INGATLAN ÉRTÉKBECSLÉSÉHEZ.

DUNAVARSÁNYI KÖZÖS
ÖNKORMÁNYZATI HIVATAL
megbizó

GLOBE LAND GOLD KFT.
HOHL LÁSZLÓ
Ny.sz. : 598/2001.
Ingatlanvagyon-értékelő

. /.

Szigetszentmiklós, 2025. március 23.



Megbízás

Hivatalos megbizás alapján a GLOBE LAND GOLD Kft.
( 2310 Szigctszentmiklós, Akácfa krt. 9/1. )
elvégezte az alábbi ingatlan értékbecslését:

DUNAVARSÁNY
Petőfi lakótelep 4.

Hrsz. : 2084/43

Az értékbecslés célja

Az értékelés célja megállapítani az ingatlan napi forgalmi értékét.

A megbízás tárgya

Az értékbecslés kizárólag a helyrajzilag megielölt ingatlanra és a rajta álló
felépítményre vonatkozik, a helyszínen lévö mobiliákra, berendezési tárgyakra
nem terjed ki.

Adatszolgáltatások

Az értékbecslés elkészítéséhez Megrendelö betekintésre, rendelkezésünkre
bocsátotta az ingatian;

. 2025. 03. 19. keltű nem hiteles tulajdoni lap másolatát,

. térinformációs térképét,

. az épület alaprajzát.

Szakértői módszerek

A rendelkezésunkre álló irat-, és tervanyagok tanulmányozásával egyidejűleg,
2025-03-19 ~én ̂ Yszím szemlét tartottunk.

A helyszínen állapotrögzítö fotók készítettünk az ingatlanról.

Az értékelést az általános nemzetközi gyakorlatnak megfelelően helyszíni
állapotellenőrzés alapján kószítettük el. Feltárásokat, méréseket nem végeztünk,
ez nem képezte megbízásunic tárgyát.



Általános leírás

Az értékelés tárgyát kópezö ingatlan, Dunavarsány _Nagyyarsany

településrészén a Petöfi lafótelep 4. szám alatttaláJhato (foIdhmto';DyiMnt:^
^nt'Petöfi'utca 2084. - "felülvizsgálat alatf'). A 2084M3 helyrajzijzamu
m^hmösszesen837 m2 térmértékü, "kiveU orvosi^rendelö" W^KS^
teTte7bcepKésesópületállrajta, alattaszutcrénncl. KömyczetelakómgaÜanotol

beépÍtett"Konny"edénmegközelithető, a kömyczö uteák mind ̂zfaltozottak;^
teSesz'en'az'öTszes'kÖzmü krópitett. Tömegközlekedés ̂ SO^P^
alatt'elérhető. Az 51-es föut 500 roéterre van az ingatlantól. Posta, banKoK,
üzletek, iskola, stb. gyalog 10-15 perc alatt megközelíthetö.

A telek síkfelületü, fiives felszínű, szabályos formájú, ^ kentéssel
körbekeritett"AzelŐkert, a parkolók és járdák Viacolor térburkolatot kaptak.^Az
éDület"2000-es-évek elején épült. könnyűszerkezetes technológiával^zuterén
^ntenTsalukő'íálazattal, beton födémmel. Földszint é^tetőtér^falazat
k^nyíis2erkez'etes"-technológiával épült, Betonyp laPokból^homl^za;1
sZe telsseFFödemszerkezetfa. Tetöszerkezete fa; cserépfedesW^etöw^
^ÍászároFfaszeAezetűek, höszigetelt üvegezésseL Az lngatimoss^J^
Jhasznos aJaptemletü. Szuterén~+ földszint + ^ötór"kialakitású,_Földszint!
helyi^varTmosdó, 2 rendelő, fektetö, elkülönitö. Tetőteri hel^^
köáekedö, filrdö-wc, étkezö-ttealgo, 3 rendelö/pihew ̂helyiség. A^szu^en
^nterk özíeked6, "szociális blokkok, pince-raktár, kazán^ A^ház^beko
PadÍ^urkolata'járóÍap és parketta. A falak festett es csemPézettfelmetö^
Sarom>sÍJrenddöként üzemel, a tevékenységhez szükséges tíalakítássa^
Mteaki "állapota jónak mondható. A fütésröl és meleg vízről gázüzemü
cirkókazán gondoskodik, radiátoros höleadókkal.

Közmű helyzet:

Vízellátás:

Áramellátás:

Gázellátás:

Csatoma:

közhálózatról mérövel

közliálózatról mérövel

közhálózatról mérövel

kiépitve



Értékbecslés

Az ingatlan jogi szcmpontok szcrinti értékelése

A rendelkezésünkre bocsátott, 2025. 03. 19. keltű tulajdoni lap másolat a
következő alapadatokat tanúsitja:

Az ingatlan helyrajzi száma:

Alapteriilete:

Megnevezése:

2084 / 43

837 m2

Kivett orvosi rendelő

Bejegyzett tulajdonosai:

Dr. Kováts Lajos - adásvéíel
(2339 Majosháza, Árpád u. 30. ) 1/1 arányban

Terhek:

Az mgatían tulafdom lapjának III. pontja szerint.

Az ingatlan értékmódosító tényezöi

Értéknövelő tényezők:

Értékcsökkentő tényezők:



Piaci (isszehasonlitó adatok elemzésén alapuló értékelés

A piaci érték meghatárowsa: Összehasonlító elemzésealapuló ériekelés^ollkret
és ismert adásvételi ügyletek, illetve kinálati áraknak a vizsgált esetre való
kiterjesztcsével, összehasonlitásával történik.
(l. lngatlanok kiválaszlása, 2. f'-qi-lagos alapér/ék "leghalározás, Í. Ertékmódosíw tényezök
elemzé.w, 4. Végsö érték szúmílás)

Összehasonlitó adatok:

Helyszín

Dunavarsány, központ
t-

Funkció

Üzleti

T'elelF Ép. f Piaci ár
m'

n.a.

m'

98

MFt

48

Dunavarsány, NagYvarsán)' |CsaladH)áz | 900 l821_-72>?
Dunavarsány, Nagyvarsány [CsaJadiJiaz_| 899_ 2001

Fajlagos I Allapot
ár Ft/m

489 795

400 550

Jó
Jö

84,9

Dmavarsto>^központ_ _ ! Csaladijiaz | U9 _ 167 |_ 86^_
Dunavarsany, kp. koze[ _1 Csaladi haz [ 1\9 _ 2041 J>8,5
Át)agosfajlagos_alapár__ _-_. _. -

Korrekciós tényezők: _ __ _..__
Kinálati ár miatt: - 10 % __ ___ ___

Könnyűszerkezetes építesi_iechnológia míatt^ -20%
Orvosi rendelö kialakitás miatt: + 15 % _ _ _ _ ,
Z^ - ]5 %: 462. 53 l, -_Ft/m2 * 0, 85 --_393. /57, - Ff/m2

424500 jfelújítandó
514970 | _-1°_
482 843 1 feluJított_

462 531

^

Módosított fajlagos alapérték: 393. 151,-Ft/m2

Piaci alapd forgalmi érték:

Dunavarsány Nagyvarsány településrészén a hasonló tulajdonságokkal
rendelkezö iiigatlanok fajlagos nógyzetméter ára 393. 151, - Ft.

Épület lakószintjei: 180 m2 x 393. 151, - Ft/m2 = 70. 767. 180, - Ft
Épűlet szuterén szintjc (-35% korrekció): 93 m2 x 228, 637, - Ft/m2 = 21. 263. 287, - Ft

Összesen: 92. 030. 467, - Ft

Piaci alapú forgalmi érték (kerekttctt): 92. 030. 000, - Ft
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Költség alapú értékelés

A kölfség alapú e'rték meghatározása: A nettó pótlási költség elvű értékelés a
vagyontárgy értékét az ingatlan kalkulált újraelőállítási költsége alapján adja meg,
levonva az idő múlása, az elhasználódás, az erkölcsi értékcsökkenés miatti avulás
értékét.

Költség alapú érték (Ké) = telekérték (Té) + Épitményért&k (E)

A telek értékének TÉ meghatározása: TÉ = Tfa x Tt x (1+Z mt),
ahol TÉ- telek értéke; Tfa= fajlagos alapár; Tt = telek területe; mt = módositó tényezök.

A kömyezetben kialakult, fajlagos telekárak:
Dimmarsány Nagyvarsány településrészén a hasonló tulajdonságokka!
rendelkező, közmuvesített teikek ára 27. OOO, - Ft/m2.
Fajlagos alapár: __ __ ___27. 000, -Ft
Telek értéke (TÉ): 837 m2 x 27 000Wml ̂ ^2, 599. 000^ Ft

Telek forgalmi értéke: 22. 599. 000, - Ft

Az épület aktuális míiszaki értékének  ) me^határozása:

j Felép. újraelőállítási költsége

l Alapterület
[ Osszeg
1 Fizikai avultság

! Funkcionális avultság
! Piaci avultság
Osszes avultság
Becsült forgalmi érték
Osszesen

Lakóház

600. 000, - Ft/m2

180m2
108. 000.000, - Ft

20%

Szuterén

300. 000, - Ft/m2

93

27.900.000,- Ft
20%

25%
45%

59. 400. 000, - Ft

25%
45%

15. 345. 000,-
74. 745. 000, - Ft

Telek + felépítmények:
22. 599. 000, - Ft + 74. 745. 000, - Ft = 97. 344. 000, - Ft

Költség alapú érték (kerekített): 97.344. 000,- Ft

Végső (súlyozott) forgalmi érték:
94.687.000 - Ft
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Az ingattan értékbecslés módja

Jelen ingatian értékbecslés az összehasonlító adatok, valamint az ujraelöállítási
fajlagosköltségek kombinált módszere alapján történt.

Az ingatlan értékbecslésének összesítése

Az ingatlanpiaconjelenleg a megnövekedett forgalom mellett kínálaü piac alakult
ki, ezért az óvatos becslés elvét követtük.

Ennek megfelelően a

DUNAVARSANY
Petőfi lakótelep 4.

Hrsz. : 2084/43
ALATTI
Ingatlan

Vatós piaci értékét a jelenlegi állapot és ftmkció figyelembevételéveL per-,
tehemientes 'és"igénybevehetö jogi helyzetet feltételezve a két módszer
eredményének átlagát figyelembe véve :

94. 687. 000, - Ft

Azaz

KilencvennégymilUó-hatszáznyolcvanhétezer
Forint

nagyságrendben áliapítom meg.

1,
HOtí^LÁáZLÓ

Nsz. : 598/2001.
vagyonértékelő

Szigetszentmiklós, 2025. március 23.
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Belső otók
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Ö..il^ , ;A..ge. bejeg^. i . be^it.tl. t MruletM ccvsi- ^.ielir. vi^o^.^tu:.
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6S: globelandkft@gmail. com t. :+3G 20 9420 715

INGATLAN FORGALMI ÉRTÉK
AKTUALIZÁLÁS

Dunavarsány
Petőfí lakótelep 6.

Hrsz. : 2084/43
ALATTI

Ingatlanról

Jelen dokumentummal igazolom, hogy a 2025. március 23. -án készült
értékbecslésben szereplő forgalmi érték, nem változott, feltételezve, hogy az
értékbecslésben rögzített állapot, valamint a per-, tehennentes és igénybe vehető
jogi helyzet sem változott!

Készült: Szigetszentmiklós, 2025. szeptember 03.

Forgalmiérték aktualizálása 90 napig érvényes!

HOHL LÁSZLÖ
Nysz. : 598/2001.

Ingatlanvagyon-értékelő


