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ELOTERJESZTES
Dunavarsany Varos Onkormdnyzata Képviseld-testiletének
2025. szeptember 9-¢i rendes, nyilt tilésére

Hiv. szam: DV/8775/2025. Targy: Javaslat ingatlan megvasarlisara
Tisztelt Képviselé-testiilet!

Dunavarsany Varos Onkorméanyzata a Képvisels-testiiletének 94/2007. (VI1. 17.) szami hatarozata alapjan 2007.
szeptember 1. napjan 2027. augusztus 31. napjaig tart6, 20 éves hatdrozott idore 52016 bérleti szerzddést kotott a
Dunavarsany 2084/43 hrsz-0, kivett orvosi rendel megnevezésii ingatlan foldszintjén és pince szintjén lévd helyiségek
egészségiigyi alapellatisi tevékenységek és egyéb egészségiigyi szolgaltatis végzése helyének biztositdsa céljara. A
Képviselé-testiilet a 66/2025. (IV. 1.} szdm0 hatarozatéval elfogadia a fenti ingatlanrész bérleti dijanak 312.000 Ft/ho
dsszegre torténd megemelését.

Dr. Kovats Lajos tulajdonos jelezte Onkorméanyzatunknak, hogy eladné az ingatlanat. Az ingatlanra készittetett,
jelen cléterjesztés mellékletét képezd értékbecslés alapjan az ingatlan forgalmi értéke 94.687.000 Ft, azonban a
tulajdonossal folytatott megbeszélés alapjan az Onkormanyzatnak — a mar atvett — ingosagokkal egyutt 91.000.000 Ft-

ért lenne lehetdsége megvasarolni az ingatlant.

Fentick alapjén kérem a Tisztelt Képviselo-testilletet, hogy az el6terjesztésben foglaltakat megtargyalni és a
hatarozati javaslatot elfogadni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat:
Dunavarsany Varos Onkorméanyzatanak Képviseld-testiilete

a) 91.000.000 Ft vételarért megvasarolja a Dunavarsiny 2084/43 helyrajzi szamau, természetben 2336
Dunavarsany, Pet6fi lakételep 6. szam alatti ingatlant a benne 1évé ingdsagokkal egyiitt.

b) az a) pont szerinti vételar fedezetét a 2025. évi koltségvetés atcsoportositisaval biztositja.

¢) felbatalmazza a Polgdrmestert az a) pont szerinti ingatlan és ingé adasvételi szerzodések alairas:ira és az

egyéb sziikséges intézkedések megtételére.

Hataridé: azonnal
Felelds: Polgarmester

A hatarozati javaslat elfogadasa egyszerii tébbséget igényel.
Az eléterjesztést tirgyalta:  Pénziigyi, Fejleszt¢si és Ugyrendi Bizottsag
Az eléterjesztést készitette:  dr. Kiss Istvan aljegyzd
Melléklet: Ertékbecslés

Dunavarsany, 2025. szeptember 3.
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INGATLAN ERTEKBECSLES

DUNAVARSANY
Petéfi lakotelep 4.
Hrsz.: 2084/43
ALATTI
Ingatlanrdél

Késziilt: Szigetszentmiklos, 2025. marcius 23.

Az értékbecslés 90 napig érvényes!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Dunavarsény Onkormanyzata megbizast adott cégiink, a Globe Land Gold
Ingatlanforgalmaz6 Kft. (2310 Szigetszentmiklos, Akacfa krt.9/1.) részére, hogy
ingatlanforgalmi értékbecslést készitsen a 2336 Dunavarsany, Pet6fi lakdtelep 4.
szdm alatti, 2084/43 helyrajzi szému, ,kivett orvosi rendelé” megnevezésii

ingatlanrol.

Ertékjavaslatunk a kévetkezs:

P .
DUNAVARSANY |
Petifi lakotelep 4. ‘
Hrsz.: 2084/43
ALATTI |

Ingatlan ‘

Valos piaci értékét a felépitménnyel egyiitt, per-, tchermentes és igénybevehetd
jogi helyzetet feltételezve

94.687.000,- Ft

Azaz

Kilencvennégymillio-hatsziznyolcvanhétezer
Forint
nagysagrendben allapitom meg.

. Szigetszentmikls, 2025, marcius 23. |
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HO!HL LASZLO
Nsz.:598/2001.
vagyonértékeld



Feltételezések és korlatozo feltételek:

Az Osszefoglald ériék redlisan becsiilt forgalmi értéken alapul, figyelembe véve a
felépitmény miiszaki dllapotat, erkdlesi avulasat, valamint a hasonlé ingatlanok
csctében a piaci, ténylegesen realizalodott értékesitésének adatait is.

Az ingatlan tulajdonjogat a Megbizonkto! kapott tulajdoni lap alapjan elfogadtam.
A megallapitott forgalmi érték per-, tcher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Az alabbi ingatlanért¢keld jelentésben azonositjuk az ingatlant, megadjuk azokat
a feltéeleket, amelyekben az elemzés alapul, a teriiletre és a vizsgdlt ingatlanra
vonatkozé tényeket, valamint korldtozé feltételeket, amelyek mellett

ingatlanértékiink érvényes.

Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékel6 diagnosztikai statikai vizsgdlatot nem
végzett, az értékelést szemrevételezés Gtjdn végeztik, figyelembe véve a Megbizd
adatszolgaltatasat.

Az ¢rtékbecsl6é nem villal felelfsséget olyan késobb jelentkezd gazdasigi vagy
fizikai tényez6k hatdsaért, melyek az itt megadott értéket befolydsolhatjdk.

Az értékbecsld veszélyes anyag jelenlétét nem észlelte, nincs tudomdsa ilyen
anyagok jelenlétérol.

Minden rendelkezésiinkre bocsatott adatot, informaciét megbizhaténak
tekintettiink, azonban valédisagukért nem véllalunk felelésséget.

Jogt figyekben nem nyilvanitunk véleményt.

Az értekmeghatarozast nem befolydsoltdk a Megbizd személyes szempontjai, a
szakérté mindettdl fiiggetleniil allapitotta meg a fenti ériéket,

Ezen ingatlan értékbecslés el6zetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem
cgyes részeinek kiragaddsaval nem publikalhato, mas célra nem hasznilhato.

A targyi ingatlan ért€kbecslése a jogszabalyokban meghatdrozott id6tartamig, a
készitéstdl szamitott 90 (kilencven) napig érvényes.



Alairé lap

DUNAVARSANY
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| Szigetszentmiklos, 2025. marcius 23. |I



Megbizis

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

DUNAVARSANY
Petéfi lakotelep 4.
Hrsz.: 2084/43

Az értékbecslts célja

Az értekelés célja megéllapitani az ingatlan napi forgalmi értékét.

A megbizas tirgya

Az értékbecslés kizardlag a helyrajzilag megjeldlt ingatlanra és a rajta 4ll6
felépitményre vonatkozik, a helyszinen 1¢évd mobilidkra, berendezési targyakra

nem terjed Kki.

Adatszolgaltatiasok
Az értékbecslés elkészitéséhez Megrendeld betekintésre, rendelkezésiinkre
bocsatotta az ingatlan:
. 2025. 03. 19. keltii nem hiteles tulajdoni lap mdsolatat,
. térinformacios térképét,
. az eplilet alaprajzat.
Szakért6i modszerek

A rendelkezésiinkre 4116 irat-, és tervanyagok tanulményozasaval egyidejiileg,
| 2025-03-19 | -¢n helyszini szemlét tartottunk.

A helyszinen allapotrdgzité fotok készitettiink az ingatlanrél.

Az eértekelést az dltaldnos nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen helyszini
allapotellen6rzes alapjdn készitettitk el. Feltdrdsokat, méréseket nem végeztiink,

ez nem képezte megbizasunk targyat.



Altalanos leiras

Az értékelés targyat képez6 ingatlan, Dunavarsany Nagyvarsany
telepiilésrészén a Pet6fi lakotelep 4. szdm alatt talalhat6 (foldhivatali nyilvantartas
_feliilvizsgalat alatt”). A 2084/43 helyrajzi szdmu

szerint Petdfi utca 2084. —
ingatlan dsszesen 837 m? térmértéki, ,kivett orvosi rendeld” megnevezéstl. Egy
|. Kdrnyezete lakoin gatlanokkal

tetdtér beépitéses ¢pulet all rajta, alatta szuterénne
beépitett. Konnyedén megkdzelithetd, a kornyezo utcak mind aszfaltozottak. A
teriiletrészen az Osszes kozmit kiépitett. Tomegkodzlckedés gyalogosan percek
alatt elérhetd. Az 51—es 164t 500 méterre van az ingatlantol. Posta, bankok,

iizletek, iskola, stb, gyalog 10-15 perc alatt megkdzelithetd.

A telek sikfeliletii, fiives felszind, szabilyos formaja, keritéssel
kisrbekeritett. Az eldkert, a parkolok és jardak Viacolor térburkolatot kaptak. Az
¢piilet 2000-es évek elején épiilt, konnyiiszerkezetes technolégidval, szutereén
szinten zsalukd falazattal, beton fodémmel. Foldszint és tetoter falazat
kénnyfiszerkezetes technologidval épult, Betonyp lapokb6l, homlokzati
szigeteléssel. Fodémszerkezet f2. Tetészerkezete fa, cserépfedes nyeregtetovel.
Nyilaszdroi fa szerkezetiiek, hészigetelt ivegezéssel. Az ingatlan Osszesen 273
m? hasznos alapteriiletii. Szuterén + foldszint + tetétér kialakitasi Foldszmt
helyiségei: vard, mosdo, 2 rendeld, fektetd, elkilonitd. Tetétéri helyiségek:
kozlekedd, furdé-we, étkezd-tarsalgo, 3 rendel8/pihend helyiség. A szuterén
szinten: kozlekedd, szocidlis blokkok, pince-raktdr, kazan. A haz belso
padidburkolata jardlap €s parketta. A falak festett és csempézett feliiletiiek. Az
ingatlan orvosi rendelkent tizemel, a tevékenységhez sziikséges kialakitassal.
Miiszaki allapota jonak mondhatd. A fatésrdl és meleg vizrdl gaziizemil

cirkokazan gondoskodik, radiatoros héleaddkkal.

Kozmi helyzet:

Vizellatas: kézhalozatrol mérdvel
Aramellatas: k5zhalozatrol mérdvel
Gazellatas: kiézhalozatrol mérével

Csatoma: kiépitve



Ertékbeeslés

Az ingatlan jogi szcmpontok szerinti értékelése

A rendelkezésiinkre bocsatott, 2025. 03. 19. keltll tulajdoni lap madsolat a
kovetkezo alapadatokat tanusitja:

Az ingatlan helyrajzi szama: 2084 /43 |
Alapteriilete: 837 m?
Megnevezése: ‘ Kivett orvosi rendeld

Bejegyzett tulajdonosai:

| Dr. Kovats Lajos — adasvétel
( 2339 Majoshéza, Arpad u.30.) 1/1 ardanyban

Terhek:
Az ingatian tulajdoni lapjdnak 111. pontja szerint.

*

Az ingatlan értékmodosité tényezoi
Ertéknovels tényezok:
L] -

Eriékesokkenid tényezok:



Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci érték meghatirozdsa: Osszehasonlité elemzése alapulo értékelés konkret
&s ismert adasvételi dgyletek, illetve kindlati draknak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik.

(1.Ingarlanok kivdlasztisa, 2.Fajlages alapcrié

elemzése, 4.Végsd érték szamitas)

(Oysszehasonlitd adatok:

Hel?szinﬁ

| Dunavarsany, kozpont

‘Dunavarsiny, Nagyvarsany

Dunavarsény, Nagyvarsany

Dupavarsany, kbzpont
'Dunavarsny, kp. kozel

“Funkci6 | Telek Ep.

Csaladi baz

| Atlagos fajlagos alapér

Korrekeios tenyezok:

Kindlati v miatt: - 10% |
Konnyilszerkezetes épitési technolégia miatt: - 20% . -
Orvosi rendeld kialakitas miatt: +15%
3= - 15 %; 462.531- Fym’ * 0,85 = 393.151,- I t/m’

Médositott fajlagos alapérték:

Piaci alapi forgalmi érték:

| Uzleti

' Csaladi haz :
| Csalddi haz
_ | Csaladi hdz |

o m
- na_ 981
900 182
899 200]

719 167,
| 719 204} ¢

Piaci ar

“Fajlagos
arFtm? _

& meghatarozas, 3.Eriékmédosito 1énvezdk

1 24500 |feltjitandd
_1.51497¢ . |
| 482 843 | feltjitott

462531

393.151,- Ft/m?

Dunavarsany Nagyvarsdny telepiilésrészen a hasonl6 tulajdonsagokkal
rendelkezé ingatlanok fajlagos négyzetméter ara 393.151,- Ft.

Epiilet lakoszintjei: 180 m? x 393.151,- F/m? = 70.767.180,- Ft

Epiilet szuterén szintjc (-33% korrekeio): 93 m? x 228,637,- Fi/m?* = 21.263.287,- Ft

Osszesen; 92.030.467,- Ft

Piaci alapa forgalmi érték (kerekitett): 92.030.000.- Ft

Allapot

o

j6

1‘
i
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Koltség alapi értékelés

A koltség alaph érték meghatdrozdsa: A nettd pdtldsi kolség elvii ertekelés a
vagyontargy értékét az ingatlan kalkulalt ajracléallitasi koltseége alapjan adja meg,
levonva az idé milldsa, az elhaszndlodas, az erkolesi értékesdkkenés miatti avulds

értéket.
Koltség alapi érték (Ké) = telekérték (Té) + Epitményérték (E)
A telek értékének TE meghatarozdsa: TE = Tfa x Tt x (1+2 mt),

ahol TE= telek értéke; Tfa= fajlagos alapar; Tt = telek teriilete; mt = madositod tényezok.

A kérmyezetben kialakult, fajlagos telekarak:

Duravarsény Nagyvarsany felepiilésrészén a  hasonio
rendelkez6, kizmiivesitett telkek dra 27.000,- Fi/m’.

tulaidonsagokkal

27.000,- Ft

Fajlagos alapar:

Telek értéke (TE) : 837 m? x 27000 Fum? = 22.599.000;-

Telek forgalmi értéke: 22.599.000,- Ft

Ft

T Lakéhdz " Szuterén

' Felép. ujracléallitisi koltsége | " 600.000,- Ft/m? 177300.000,- Fym?
Alaptertlet _ o som? 9B
Osszeg | 108.000.000.-Ft 27.900.000,- Ft _
' Fizikai avultsag T 20% 20%
' Funkciondlis avultsdg - -

Piaci avultsig o 25% L 25%
Osszesavultsag ~ 45%  45%

' Becsiilt forgalmi érték 59.400.000,- Ft 15.345.000,- Ft

 74.745.000,- Ft

Osszesen

Telek + felépitmények:

22.599.000,- Ft + 74.745.000,- Ft = 97.344.000,- Ft

Koltség alapa érték (kerekitett): 97.344.000,- Ft

Végsé (salyozott) forgalmi érték:

94.687.000.- Ft




Az ingatlan értékbecslés méodja

Jelen ingatlan értékbecslés az Bsszehasonlitd adatok, valamint az njracléallitast
fajlagos koltségek kombinalt modszere alapjéan toriént.

Az ingatlan értékbecslésének iisszesitése

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

Ennek megfeleléen a

DUNAVARSANY
Petéfi lakotelep 4.
Hrsz.: 2084/43
ALATTI
Ingatlan

Valés piaci értékét a jelenlegi allapot €s funkcio figyelembevételével, per-,
tehermentes ¢&s igénybevehetd jogi helyzetet feltételezve a két modszer
eredményének 4tlagat figyelembe veve :

94.687.000.- Ft

Azaz

Kilencvennégymillié-hatszdznyolcvanhétezer
Forint
nagysagrendben dllapitom meg.

oM

HOHT iAleL(’)

Nsz.: 598/2001.

vagyonértékeld

Szigetszentmiklés, 2025, marcius 23.
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Fotok az ingatlanrdl
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2310 Szigetszentukios, Akacfa krt. 9/1.

i globelandkft@gmail.com G436 20 9420 715

INGATLAN FORGALMI ERTEK
AKTUALIZALAS

Dunavarsany
Petofi lakotelep 6.
Hrsz.: 2084/43
ALATTI

Ingatlanrol

Jelen dokumentummal igazolom, hogy a 2025. marcius 23.-dn késziilt
értékbecsiésben szereplé forgalmi érték, nem valtozott, feltételezve, hogy az
értékbecslésben rogzitett allapot, valamint a per-, tehermentes é€s igénybe vehetd
jogi helyzet sem valtozott!

Késziilt: Szigetszentmiklos, 2025. szeptember 03.

Forgalmiérték aktualizalisa 90 napig érvényes!

HOHL LASZLO
Nysz.:598/2001.
Ingatlanvagyon-értékeld




