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ELŐTERJESZTÉS 
Dunavarsány Város Önkormányzata Képviselő-testületének  

2012. november 20-ai rendes ülésére 
 

Hiv. szám: 4813/2012. Tárgy: Javaslat vételi ajánlat elfogadására 015/2 
hrsz-ú ingatlanra vonatkozóan 

 
Tisztelt Képviselő-testület! 

 
 
Dunavarsány külterületén az Epres utca és a Homok utca végén helyezkedik el a 015/2 helyrajzi 

számú, Dunavarsány Önkormányzatának tulajdonában lévő, kivett út besorolású terület. A terület 
közvetlen szomszédságában a Méhes Kft. és Hegedűs János tulajdonában lévő tavak találhatóak. 

A Közép-Duna-Völgyi Környezetvédelmi, Természetvédelmi és Vízügyi Felügyelőség a KTVF: 
906-5/2011. határozatában a Dunavarsány 08/2, 08/6, 08/10 és 015/2 helyrajzi számú ingatlanokon 
lévő ME-2 jelű tó vízjogi engedélyének ügyében egyetemlegesen terv- és adatszolgáltatásra kötelezte 
Hegedűs Jánost, a Méhes Kft-t és Dunavarsány Város Önkormányzatát. Dunavarsány Város 
Önkormányzatát azért vonták be a kötelezésbe, mert a 015/2 helyrajzi számú kivett közút egy 
szakaszát elbányászták. Az elbányászott területrész a mellékletként csatolt vázrajz szerinti 4053 m2-es 
területrészbe esik, amely a valóságban vízfelület, földes út, töltés és fás/gazos partoldal. A neveztt 
útból 1405 m2 Hegedűs János területére, 2648 m2 pedig a Méhes Kft. területére esik. A tárgyi út 
jelenleg is zsákutca, melynek a végén egy tó található. Az útnak funkciója nincsen. 

2012. október 3-án megkeresés érkezett Hegedűs Jánostól és a Méhes Kft-től, hogy megvásárolnák 
az ingatlan elbányászott részét, mivel a helyreállításnak nincsen értelme. Helyszíni szemle után 
értékbecslés készült, amely szerint az elbányászott terület forgalmi értéke 308.000 Ft. Az ajánlatot a 
Méhes Kft. és Hegedűs János elfogadta, meg kívánják vásárolni az ingatlan elbányászott részét. Az 
adásvételi szerződés megkötéséhez szükséges az ingatlan 4053 m2-es terület leválasztása, amelynek 
költségét a vevők állják. 

 
A fentiek alapján javasoljuk a 2336 Dunavarsány, 015/2 helyrajzi számú kivett út besorolású 

ingatlan 4053 m2 nagyságú részének értékesítését a hivatalos értékbecslés alapján 308.000 Ft-os áron 
az alábbi bontásban. 

- Hegedűs János   1405 m2 106.780 Ft 
- Méhes Kft.  2648 m2 201.220 Ft 
- Összesen   4053 m2 308.000 Ft 

 
Fentiek alapján hozzuk meg döntésünket. 

 
Határozati javaslat: 
Dunavarsány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 

a) a Dunavarsány, 015/2 helyrajzi számú ingatlannak a jelen határozat meghozatalát 
segítő előterjesztés mellékletét képező vázrajz szerinti 4053 m2-es területét 308.000 
Ft-os áron értékesíti az alábbi bontásban: 
Hegedűs János   1405 m2 106.780 Ft 
Méhes Kft.   2648 m2 201.220 Ft 
Összesen   4053 m2 308.000 Ft 
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b) felhatalmazza a Polgármestert az adásvételi szerződés aláírására és az egyéb 
szükséges intézkedések megtételére.  

 
Határidő: azonnal 
Felelős: Polgármester 
 
A határozati javaslat elfogadása egyszerű szótöbbséget igényel. 
 
Az előterjesztést tárgyalta: Pénzügyi, Jogi és Ügyrendi Bizottság 
    Fejlesztési és Környezetvédelmi Bizottság 
 
Az előterjesztést készítette: Tóth Imre műszaki előadó 
 
Melléklet:   Értékbecslés 
 
 
Dunavarsány, 2012. november 6. 
 
 
 

Bóna Zoltán 
polgármester 

 
 
 
 
Az előterjesztés törvényes: 
 

dr. Szilágyi Ákos 
             jegyző 





                                       

Ingatlanforgalmazó Kereskedelmi és Szolgáltató Kft.
__________________________________________________________________________________________
2310. Szigetszentmiklós, Tököli u. 19/B. Telefon: 06-24-44-34-24

INGATLAN ÉRTÉKBECSLÉS

A

KÉSZÜLT: Szigetszentmiklós, 2012. október 25.

Az értékbecslés 90 napig érvényes!

DUNAVARSÁNY
Külterület
Hrsz: 015/2

ALATTI
közútról
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Aláíró lap
a

INGATLAN ÉRTÉKBECSLÉSÉHEZ.

DUNAVARSÁNY VÁROS
ÖNKORMÁNYZATA
megbízó                        ……..…………………….

GLOBE-LAND KFT.
IFJ. HOHL LÁSZLÓ 
    Nsz.:599.
vagyonértékelő                                                        ……..…………………….

Szigetszentmiklós, 2012. október 25.

DUNAVARSÁNY
Külterület
Hrsz: 015/2

ALATTI
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Megbízás

Hivatalos megbízás alapján a GLOBE-LAND Kft.
( 2310. Szigetszentmiklós, Tököli u.19/B. )  elvégezte a 

értékbecslését hivatalos felhasználás céljából.

A megbízás tárgya

Az értékbecslés kizárólag a helyrajzilag megjelölt ingatlanból 4053 m2-nyi 
telekhányadra vonatkozik (mellékletben csatolt vázrajz szerint), a helyszínen 
lévő mobiliákra, berendezési tárgyakra nem terjed ki.

Adatszolgáltatások

Az értékbecslés elkészítéséhez Megrendelő betekintésre, rendelkezésünkre 
bocsátotta az ingatlan:

 2012. 10. 11. keltű nem hiteles tulajdoni lap másolatát,
 helyszínrajzát.

Szakértői módszerek

A rendelkezésünkre álló irat-, és tervanyagok tanulmányozásával egyidejűleg,             
                              - én helyszíni szemlét tartottunk.

A helyszíni szemlén állapotrögzítő fotókat készítettünk.

Az értékelést az általános nemzetközi gyakorlatnak megfelelően helyszíni 
állapotellenőrzés, valamint kiterjedt piackutatás alapján készítettük el.
Feltárásokat, statikai és diagnosztikai méréseket, vizsgálatokat nem végeztünk, 
ez nem képezte megbízásunk tárgyát.

DUNAVARSÁNY
Külterület
Hrsz: 015/2

ALATTI
Ingatlanból 4053 m2-nyi telekrész

2012. 10. 11.
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Általános leírás

Az ingatlan és környezete:

Az ingatlan Dunavarsány külterületén található a Rukkel-tó Waterparktól 

délre, a településtől ÉK-i irányban. Megközelíteni az 51-es számú főútról Bugyi 

felé letérve lehet vagy Dunavarsány központjából az Akácfa, esetleg a Pozsonyi

utcán keresztül. A becslés tárgyát képző ingatlan „kivett közút” megnevezésű, 

szabálytalan formájú, síkfelületű, földek/homokos felszínű. Az ingatlan 

összterületének egy részét a sóderbányászattal foglalkozó Méhes Kft. 

elbányászta. Az elbányászott területrész a mellékletként csatolt vázrajz szerinti 

4053 m2-es területrészbe esik, mely a valóságban így vízfelület. A többi rész 

földes út, töltés és fás/gazos partoldal. A bányászati cég szeretné az 

Önkormányzattól az elbányászott terület miatt a vázrajz szerinti 4053 m2-nyi 

területrészt megvásárolni. Jelenlegi célunk ennek a területrész forgalmi 

értékének meghatározása. A közút a bányatavak északi felében húzódik, 

fontosabb funkciója nincsen. Zsákutca, melynek a végében egy tó látható. A 

terület közművesítve nincs. A közvetlen szomszédságában bányatavak, 

mezőgazdasági területek és a Honvédség radarállomása található.  

Értékcsökkentő tényezőként kell figyelembe venni, hogy a közútnak 

komolyabb funkciója nincsen, zsákutca. Közművesítése csak nehezen oldható 

meg.

Közmű helyzet:

- Vízellátás: - ; 

- Áram: - ; 

- Gázellátás: - ; 

- Szennyvíz: - .
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Értékbecslés

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A rendelkezésünkre bocsátott, 2012. 10. 11. keltű tulajdoni lap másolat a 
következő alapadatokat tanúsítja:

Az ingatlan helyrajzi száma: 
          

Megnevezése:

Alapterülete:                                   

Vizsgált terület:                                   

Bejegyzett tulajdonosa:  

Az ingatlan tulajdoni lapján terhelés nincs feljegyezve.

Az ingatlan értékmódosító tényezői

Értékcsökkentő tényezők:

 A terület „kivett közút”, zsákutca, amely a valóságban egy 
bányatóhoz vezet, egyéb funkciója nincs.

 Az ingatlan nincs közművesítve, a közművek nincsenek 
elérhető távolságban.

Az ingatlan értékbecslés módja

Jelen ingatlan értékbecslés az összehasonlító adatok alapján történt.

8167 m2

Dunavarsány Város Önkormányzata – tulajdonba adás
 ( 2336. Dunavarsány, Kossuth Lajos u.18. )      1 / 1 arányban

015 / 2

Kivett közút

1405 m2 + 2648 m2

= 4053 m2
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Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés

A telek értékének TÉ meghatározása:      TÉ = Tfa x Tt x (1+ mt),     
ahol TÉ= telek értéke; Tfa= fajlagos alapár; Tt  = telek területe; mt = módosító 
tényezők;

Összehasonlító adatok:
Helyszín Funkció Méret Piaci ár Fajlagos 

ár
m2 M Ft Ft/m2

Délegyháza külterület Mezőgazdasági 335000 98 (K) 293
Délegyháza külterület Mezőgazdasági 55677 55 (K) 788
Bugyi külterület Mezőgazdasági 125000 55 (K) 440
Átlagos fajlagos alapár 507

A környezetében kialakult, fajlagos telekárak:
Dunavarsány környékén, a külterületi, mezőgazdasági területek fajlagos ára 
507,- Ft/m2.            

Korrekciós tényezők:
Kínálati ár miatt: - 10 %
Közművesítettsége hiánya miatt: - 15 %
Jelenlegi funkciója miatt: - 25 %
Használhatatlansága miatt: - 35 %
 = - 85 %; 507,- Ft/m2 * 0,15  = 76.05,- Ft /m2

Módosított fajlagos alapérték kerekítve:                                 76,- Ft /m2

A vizsgált telekrész piaci alapú forgalmi értéke: 
4053 m2 * 76,- Ft/m2 = 308.028,- Ft        

Kerekített forgalmi értéke: 
308.000,- Ft       

( 1405 m2 * 76,- Ft/m2 = 106.780,- Ft )
( 2648 m2 * 76,- Ft/m2 = 201.248,- Ft )
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Az ingatlan értékbecslésének összesítése

Az ingatlanpiacon jelenleg az alacsony forgalom mellett kínálati piac alakult ki, 
ezért az óvatos becslés elvét követtük.

Valós értékét a jelenlegi állapot figyelembevételével, 

azaz        Háromszáznyolcezer        Forint 
nagyságrendben állapítjuk meg.

DUNAVARSÁNY
Külterület
Hrsz: 015/2

ALATTI
Ingatlan 4053 m2-nyi telekrészének

308.000,- Ft

Szigetszentmiklós, 2012. október 25.

vagyonértékelő
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Térkép, műholdképek:
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Fotók:
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