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Dunavarsany,
Kossuth Lajos u.
2336 Térgy: Dunavarsany beltertileti 1967 hrsz-

U kivett, beépitett és a 2084/32 hrsz-u
kivett, beépitetlen ingatlanok
felajanléasa megvételre

A Dunavarsanyi MAG-DEPO Mezd8gazdasagi és Szolgdltaté Korldtolt
Feleldsségl Téarsasag /2336 Dunavarsany, Barték Béla u. 090/14 hrsz.,
képviseli: Mih&ly KAlman igyvezetd/, a DUPET Kereskedelmi és
Szolgaltatd Korlatolt Feleldsségli Tarsasdg /2336 Dunavarsany, Nyar
s By képviseli: Szager Gyula Uugyvezetd/, é€s a Taksonyi
Mezdgazdasagi és Szolgdltatd Korlatolt Felelésségli Tarsasag /2335
Taksony, Bugyi ut 042/1 hrsz., képviseli: Halasz Janos lUgyvezetd/
Ugyvezetdi, hivatkozassal el&zetes beszélgetéseinkre felajanlijuk
megvételre a t. Onkormanyzatnak a

F
- Dunavarsany 1967 hrsz-4, 1.913 m2 teruletd kivett, lakdéhaz,
udvar megnevezésli, /a teriileten taldlhaté: 1 db 298 m2 nagysagn
téglaéplilet, 1 db fahdz 282 m2, 1 db fahaz 422 m2/,
— Dunavarsany 2084/32  hrsz-u, 3.827 m2 tertlet(, kivett,
beépitetlen megnevezésd ingatlanokat.

Az ingatlanock Dunavarsany kdzponti helyén talalhaték,
saroktelekként, két ocldalrél megkdzelithetd. A fentiek
szemléltetésére vazrajzot mellékeliink.

Az epuletegylittes teljes kdzmilvel, gazfilitéssel rendelkezik.

Az ingatlanck irdnyara 40 millié Ft, melyet AFA nem terhel. A
végleges arat az értékbecslés utan kdzdsen fogjuk megadllapitani.

Kérjuk a t. Onkormadnyzat Képvisel&testiletét, hogy ajanlatunkat
megtargyalva vegyék fontoléra a terilet megvasarlasat Dunavarsany
lakosainak javara.

Dunavarsany, 2015. november 30.
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Ingatlanforgalmazé Kereskedelmi és Szolgaltato Kift.

2310. Szigetszentmiklés, Tokoli u. 19/B. Telefon: 06-24-44-34-24

INGATLAN ERTEKBECSLES

A

DUNAVARSANY
Sport utca 25.
Hrsz.: 1967, 2084/32
ALATTI
Ingatlanokrol

/

Késziilt: Szigetszentmiklds, 2015. december 17.

Az értékbecslés 90 napig érvényes!




Tartalomjegyzék

1. Cimlap

2. Tartalomjegyzék

3. Ertékelési bizonyitvany

4. Korlatozo feltételek

5. Alairé lap

6. Megbizas
- Megbizas targya
- Adatszolgaltatasok
- Szakért6i modszerek

7. Altalanos leiras

8-11. Ertékbecslés
- Az ingatlan értéknoveld és értékcskkentd tényezoi
- Az ingatlan jogi szempontbol torténd értékelése
- Az ingatlan értékbecslés modja

12. Térkép, miiholdkép

13-16. Fotok

17-  Mellékletek

- Nem hiteles tulajdoni lap
- Térkép



ERTEKELESI BIZONYITVANY

Dunavarsany Onkormanyzata megbizast adott cégiink, a Globeland
Ingatlanforgalmazo Kft. (2310. Szigetszentmikls, Tokoli at 19/B.) részére,
hogy ingatlanforgalmi értékbecslést készitsen a 2336. Dunavarsany, Sport utca
25. szam alatti, 1967 és 2084/32 helyrajzi szamu ingatlanokrol.

Ertékjavaslatunk a kévetkezo:

DUNAVARSANY
Sport utca 25.
Hrsz.: 1967, 2084/32
ALATTI
ingatlanok

Valos piaci 0sszértékét, per-, tehermentes és igénybevehetd jogi helyzetet
feltételezve

38.882.000.- Ft
Azaz
Harmincnyolcmillié-nyolcszaznyolcvankettéezer
Forint

nagysagrendben allapitom meg.

Szigetszentmiklos, 2015. december 17.

IFJ. HOHL LASZLO
Nsz.:599.
vagyonértékelo



Feltételezések és korlatozo feltételek:

Az Osszefoglalo érték redlisan becsiilt forgalmi értéken alapul, figyelembe véve
a felépitmény miszaki 4allapotat, erkélcsi avuldsat, valamint a hasonld
ingatlanok esetében a piaci, ténylegesen realizalodott értékesitésének adatait is.

Az ingatlan tulajdonjogat és méretét a megbizonktdl kapott tulajdoni lap masolat
— munkapéldany (szemle) alapjan elfogadtam.

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

Az alabbi ingatlanértékeld jelentésben azonositjuk 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.

Megbiz6 tudomdsul veszi, hogy’az értékelé diagnosztikai, statikai vizsgalatot
nem végzett, az értékelést szemrevételezés 0tjan végeztilkk, a méretek &s
teriiletek nagysdgat a Tulajdonosok adatszolgéltatasa alapjan vettiik figyelembe.

Az értékbecsl6é nem viallal felelosséget olyan késdbb jelentkez6 gazdasagi vagy
fizikai tényezék hatésaért, melyek az itt megadott értéket befolyasolhatjak.

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

Minden rendelkezésiinkre bocsétott adatot, informiciét megbizhatonak
tekintettiink, azonban valédisdgukért nem vaéllalunk felelSsséget.

Jogi ligyekben nem nyilvanitunk véleményt.
Ezen ingatlan értékbecslés elozetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben,
sem egyes részeinek kiragaddsaval nem publikdlhatd, mds célra nem

hasznalhato.

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



Alairé lap

DUNAVARSANY
Sport utca 25.
Hrsz.: 1967, 2084/32
ALATTI

INGATLANOK ERTEKBECSLESEHEZ.

]?UNAVAR’SANYI KOZO0OS
ONKORMANYZATI HIVATA
megbizd T T

GLOBE-LAND KFT.

[FJ.HOHL LASZLO
Nsz.:599.
vagyonértékelo

Szigetszentmiklés, 2015. december 17.




Megbizis

Hivatalos megbizas alapjan a GLOBE-LAND Kft.
(2310. Szigetszentmiklos, Tékoli u.19/B. )
elvégezte az alabbi ingatlanok értékbecslését:

DUNAVARSANY
Sport utca 25.
Hrsz.: 1967, 2084/32

A megbizas targya

Az értékbecslés kizarolag a helyrajzilag megjeldlt ingatlanokra és a rajtuk 4116
felépitményekre vonatkozik, a helyszinen 1évé mobilidkra, berendezési
targyakra nem terjed ki. ’

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez Megrendeld betekintésre, rendelkezésiinkre
bocsatotta az ingatlanok:

° 2015. 12. 09. keltii tulajdoni lap masolatait,
° térképmasolatait.

Szakértoi modszerek

A rendelkezésiinkre 4116 irat-, és tervanyagok tanulményozasaval egyidejiileg,
2015-12-17 -én helyszini szemlét tartottunk.

A helyszini szemlén allapotrogzité fotokat készitettink az ingatlanokrol és
annak kornyezetérol.

Az értékelést az altalanos nemzetkdzi gyakorlatnak megfelelen helyszini
allapotellendrzés alapjan készitettiik el. Feltarasokat, méréseket nem végeztiink,
ez nem képezte megbizasunk targyat.



Altalanos leiras
Az ingatlan és kdrnyezete:

Az ingatlan Dunavarsanyban taldlhat, Dunanagyvarsany telepiilésrész
kozpontjaban, a Sport utca 25. szam alatt. Kénnyedén megkozelithetd, végig jo
mindségll aszfalt utakon. Az 51-es szama fouttol csupan 350 méter tavolsagra.
Komyezete lakéingatlanokkal beépitett. A telepiilésrészen az Osszes kodzmii
kiépitett, melyek a telekre is bekotésre keriiltek. Tomegkozlekedési eszkdz
megalldjéhoz kozvetlen az ingatlan eltt taldlhatd. Az ingatlan kézvetlen
szomszeédsagaban talalhaté a varos sporttelepe.

A becslés targyat képezé 1967 és 2084/32 helyrajzi szamu ingatlanok
egymas mellett helyezkednek el, egy egységet képezve. A két ingatlan sszesen
3827 m” térmértékii. A 1967 hrsz-en talalhaté egy vegyes €pitésli, cseréptetOs,
foldszintes €pitmény, amely kordbban TSZ kozpontként iizemelt. Mogotte
Osszekotod folyosdkon megkozelithetd, két killonalld fahaz 4ll, melyek koziil az
egyik a 2084/32 hrsz-u telken talalhato. A féépiiletben alakitottak ki a vezetdi
irodakat, a hatsé melléképiiletekben kaptak helyet a termeléssel foglalkozd
dolgozok, tobb mint 50 6nallé irodaval. A féépiilet 298 m* hasznos alapteriileti,
a mogotte elhelyezkedd 1.szamu fahdz 282 m® alapteriilet(i, a 1.szAma fahaz
pedig 422 m® nagysagi. Ezek beton alapon 4llo, szigetelt falazatd, fa szerkezii
hézak, hullampala tetével. Az épiiletek tébb éve hasznalaton kiviil 4llnak,
allapotuk erésen felGjitand6. A komplexum fiitését egy kozponti kazan
biztositja, radidtoros héleaddkkal. Minden épiiletben kialakitasra keriiltek a
szocidlis helyiségek, mosdok, 61tdzok.

Az  ingatlanrél  Gsszességében elmondhatd, hogy frekventalt
elhelyezkedésti. A két 6nalld hrsz-el rendelkezd ingatlan, egy egységként
kezelve, rengeteg hasznalhatosagi lehetdség rejt magaban. A teriilet igy két
iranybél is megkozelithetd (a csatolt rajz szerint). Ertékcsokkent6ként
véleményeztem azonban a felépitmények rossz miiszaki 4llapotat.

Kozmii helyzet:

Viz: kozhalozatrdl mérdvel
Villany: k6zhalozatrol mérdvel
Gaz: kdzhalozatrol mérével
Fités: kozponti kazan / radiator
Csatornahél6zat: kiépitve

Extrak: telefon, riaszto, klima



Ertékbecslés
Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A rendelkezésiinkre bocsatott, 2015. 12. 09. keltii tulajdoni lap masolatok a
kovetkez0 alapadatokat tanusitjak:

Ingatlan helyrajzi szdma: 1967 2084/32

2 2

Alapteriilete: 1913 m 1914 m

) Kivett Kivett
Megnevezese: lakohaz, udvar beépitetlen teriilet

Bejegyzett tulajdonosai mindkét ingatlan esetében:

= i

DUNAVARSANYI MAG-DEPO MG. ES SZOLG. KFT. — jogutodlas
(2336. Dunavarsany, Bartok Béla utca 090/14. ) 1/3 aranyban

DUPET KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT. — jogutédlds
(2336. Dunavarsany, Nyar utca 8. ) 1/3 aranyban

TAKSONY MG. ES SZOLGALTATO KFT. — jogutédlds
(2335. Taksony, Bugyi ut 042/1 hrsz. ) 1/3 aranyban

Terhek: Az ingatlanok tulajdoni lapjdan terhelés nincs feljegyezve.

Az ingatlan értékmodosito tényezdi
Ertékndveld tényezok:

e Az ingatlan frekventalt elhelyezkedése.
Ertékesokkentd tényezok:

o A felépitmények erdsen feltjitando allapotiak.



Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci értek meghatirozisa: Osszehasonlité elemzése alapuld értékelés
konkrét €s ismert adasvételi tigyletek, illetve kinélati araknak a vizsgalt esetre

valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval térténik.

(1.Ingatlanok kivdlasztdsa, 2.Fajlagos alapérték meghatdrozds, 3.Ertékmodosits tényezdk
elemzése, 4.Végso érték szamitds)

Osszehasonlité adatok:

Helyszin Funkcid Telek Ep.| Piaciar Fajlagos Allapot
m*> m?’| MFt ar Ft/m*

Dunavarsany, kdzpont Csaladihdz | 1025 85| 7,6 89412 |feltjitandd
Dunavarsany, kozpont Csaladihaz | 734 75| 7.5 100 000 | felujitando
Dunavarsany, kertvaros Csaladihaz | 630 80 8,5 106 250 kozepes
Dunavarsany, kertvaros Csaladihaz | 720 80| 10,7 133 750 kdzepes
Dunavarsany, kézpont Csaladihdz | 502 70| 85 121 429 | normal
Atlagos fajlagos alapar 110 168

Korrekcids tényezok:

Kindlati ar miatt: - 10 %

Az ingatlan dllapota miatt: -30%

Telekméret miatt: +20%

Melléképiiletek miatt: +25%

Frekventadlt elhelyezkedés miatt: +10%

2= +15%; 110.168,- Ft/m’ * 1,15 = 126.693,- Ft/m’

Modositott fajlagos alapérték:

126.693,- Ft/m*

Piaci alapu forgalmi érték:

Lakéhaz: 298 m® x 126.693,- Ft/m” = 37.754.514,- Ft

Piaci alapu forgalmi érték: 37.754.514,- Ft
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Potlas elvua értékelés

A koltség alapu érték meghatdrozdsa: A nett6 potlasi koltség elvii értékelés a
vagyontargy értékét az ingatlan kalkulalt Ojraelballitasi koltsége alapjan adja
meg, levonva az idé mulasa, az elhaszndlddas, az erkolesi értékcsdkkends miatti
avulas értékét.

Koltség alapt érték (K€) = Telekérték (Té) + Epitményérték (E)

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

A kornyezetben kialakult, fajlagos telekarak:

Dunavarsdnyban a kozpont kornyékén elhelyezkedd, hasonlo tulajdonsdgokkal
rendelkezd, kézmiivesitett telkek éra 7.000,- Ft/m’.

Fajlagos alapar: 7.000,- Ft

Telek értéke (TE) : 3827 m* x 7 000 F/m®>= 26.789.000,- Ft

Telkek forgalmi értéke Gsszesen: 26.789.000,- Ft

Az épiiletek aktuilis miiszaki értékének (E) meghatirozdsa;

Féépiilet Melléképiiletek
Felép. Gjraeléallitasi koltség 140.000,- Ft/m’ 50.000,- Ft/m”
Alapteriilet 298 704
Uj érték 41.720.000,- Ft 35.200.000,- Ft
Fizikai avultsag 40% 40%
Funkcionalis avultsag 45% 40%
Piaci avultsag 50% 50%
Becsiilt forgalmi érték 6.883.800,- Ft 6.336.000,- Ft
Osszesen 13.219.800,- Ft

Telek + felépitmények:

26.789.000,- Ft + 13.219.800,- Ft = 40.008.800,- Ft

Koltség alapu érték: 40.008.800,- Ft

Végso (sulyozott) forgalmi érték:
38.882.000,- Ft
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Az ingatlan értékbecslés modja

Jelen ingatlan értékbecslés az §sszehasonlitd adatok, valamint az Gjrael8allitasi
fajlagos koltségek kombinalt modszere alapjan tortént.

Az ingatlan értékbecslésének Osszesitése

Az ingatlanpiacon jelenleg az alacsony forgalom mellett kinalati piac alakult ki,
ezert az Ovatos becslés elvét kovettiik.

Ennek megfelelden a

DUNAVARSANY
Sport utca 25.
Hrsz.: 1967, 2084/32
ALATTI
Ingatlanok

P

Valos piaci 0sszértékét a jelenlegi allapot és funkcié figyelembevételével, per-,
tehermentes és igénybevehet6 jogi helyzetet feltételezve a két modszer
eredményének atlagat figyelembe véve

38.882.000.- Ft
Azaz
Harmincnyolemillio-nyolcszaznyolcvankettoezer
Forint

nagysagrendben allapitom meg.

Ifj. HOHL LASZLO
Nsz.:599.

vagyonértékeld

Szigetszentmiklds, 2015. december 17.
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Kiilso fotok az ingatlanrol:
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Belso fotok az ingatlanrol:
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