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Dunavarsany Varos Onkormanyzatanak
Polgarmestere

P4 2336 Dunavarsany, Kossuth Lajos utca 18., titkarsag@dunavarsany.hu
& 24/521-040, 24/521-041, Fax: 24/521-056
www.dunavarsanyv.hu

ELOTERJESZTES
Dunavarsany Viros Onkormdnyzata Képviselé-testiletének
2012. szeptember 11-ei rendes Ulésére

Hiv. szdm: 3877/2012 Targy: Javaslat vételi ajanlat tételére a 969/32 hrsz-U
ingatlan megvésarlasara vonatkozdan

Tisztelt Képviselé-testilet!

Dunavarséany kdzpontjaban, a vasutallomas mellett talalhatd a 969/32 helyrajzi szamu tertlet, amely
mar évtizedek Ota kozteruletként funkcional. Kdrbekeritve nincsen és egy kozterlleti jarda is athalad
rajta, tovabba ott talalhaté a Gizella szobor. Az ingatlan 2012. méarcius 26-an kertlt Nagy Adrian
tulajdonaba.

A tulajdonos iden juliusban megkereste Hivatalunkat, hogy eladni az ingatlant. A jelen piaci
helyzethez képest irrealisan magas arat kért. Ezek utan megrendelésre kerilt egy fliggetlen értékbecslo
tarsasagtol az ingatlan értékbecslése. A jelenlegi allapot és a beépithet6ség korlatozasa miatt a telek
piaci alapu forgalmi értéke 2.665.000 Ft-ban kerult megallapitésra.

A fentiek alapjan javasoljuk, hogy a 2336 Dunavarsany, 969/32 helyrajzi szamu kivett beépitetlen
teriiletre a fenti dsszeg alapjan tegyik meg vételéi ajanlatunkat.

Hatarozati javaslat:

Dunavarsany Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilete a 2336 Dunavarsany, 969/32 helyrajzi
szdmu ingatlanra 2.665.000 Ft 6sszegben vételi ajanlatot tesz, és felhatalmazza a Polgarmestert a
szukséges intézkedések megtételére.

Hataridé: azonnal
Felelos: Polgarmester

A hatarozati javaslat elfogadasa egyszerii sz6tobbséget igényel.

Az el6terjesztést targyalta:  Pénziigyi, Jogi és Ugyrendi Bizottsag
Fejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag

Az eloterjesztést készitette:  Toth Imre miiszaki el6ado
Melléklet: Ertékbecslés
Dunavarséany, 2012. augusztus 27.

Bdna Zoltéan
polgarmester

Az eldterjesztés torvényes:

dr. Szilagyi Akos
jegyzé
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Ingatlanforgalmazé Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft.

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

INGATLAN ERTEKBECSLES

A

DUNAVARSANY
Vasiit sor
Hrsz: 969/32
ALATTI

ingatlanroél

KESZULT: Szigetszentmiklds, 2012. jalius 23.
Az értékbecslés 90 napig érvényes!
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Megbizas

Hivatalos megbizas alapjan a GLOBE-LAND Kft.
(2310. Szigetszentmiklds, Tokoli u.19/B. ) elvégezte a

DUNAVARSANY
Vasit sor
Hrsz: 969/32
ALATTI
ingatlan

értékbecslését hivatalos felhasznalas céljabol.

A megbizas targya

Az értékbecslés kizarolag a helyrajzilag megjelolt ingatlanra vonatkozik, a
helyszinen 1év6 mobiliakra, berendezési targyakra nem terjed ki.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez Megrendeld betekintésre, rendelkezésiinkre
bocsatotta az ingatlan:

° 2012. 07. 16. kelti nem hiteles tulajdoni lap masolatat,
° helyszinrajzat.

Szakértoi modszerek

A rendelkezésiinkre 4l16 irat-, és tervanyagok tanulmanyozaséval egyidejiileg,
2012. 07. 17. | - €n helyszini szemlét tartottunk.

A helyszini szemlén allapotrogzito fotokat készitettiink.

Az értékelést az dltalanos nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen helyszini
allapotellenorzeés, valamint kiterjedt piackutatas alapjan készitettiik el.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, vizsgalatokat nem végeztiink,
ez nem képezte megbizasunk targyat.




Altalanos leiris
Az ingatlan és kdrnyezete:

Az ingatlan Dunavarsiny kozpontjaban taldlhaté a Vasat soron.
Megkdozeliteni az M0-as autéut feldl az 51-es szamu foatrol letérve lehet. A
becslés targyat képzo ingatlan a Vasut sor varoskdzponti szakaszan helyezkedik
el. kozvetlen a vasutallomas mellett. Innen tovabbhaladva érhetd el a
szomszédos Délegyhéza telepiilés. Az ingatlan kérnyezetének beépitési jellege
csaladi hazas. Kdzvetlen szomszédsagaban azonban a MAV tulajdonaban 4llo
allomas, valamint kozparkok, parkolok és kereskedelmi egységek lathatoak. A
teriileten az osszes kozmii kiépitett, azonban az adott teriiletre nem keriiltek
bevezetésre. Az értékelendd ingatlan jelenleg kdzparkként funkcional. Osszesen
1313 m’ alapteriiletii, szabalyos formdju, téglalap alaku, sik telek. Hatarai
nincsenek lekeritve. Feliilete fas, fiives. Rendezett képet mutatott a helyszini
szemle soran. A telken felépitmény nem lathat6. A vasitallomds peronrésze €s a
f&0t Gsszekotésére szolgald betonozott és Viacolor burkolati gyalogutak, jardak
kaptak helyet rajta, valamint a park kdzepén egy szobrot allitott a korabbi MAV
teriiletre az Onkormanyzat.

Ertékcsokkentd tényezoként kell figyelembe venni, hogy a Helyi Epitési
Szabalyzat szerint ez a teriilet ,,beépitésre nem szant kozlekedési teriilet”, ezaltal
csak korlatozottan épitheto ra.

Kozmii helyzet:

- Vizellatas: kézhalézatrél megoldhato; - Aram: kdzhaldzatrol megoldhato;
_ Gazellatas: kozhalozatrol megoldhatd; - Szennyviz: kdzhaldzatrél megoldhato.

» Beépitésre nem szdint, kozlekedési teriiletek:

(2) A kozit védbtavolséga autdit és foutvonal esetén a tengelytdl szamitott 100 m, mig alacsonyabb rend
utak esetén 50 m. Véddsavokon beliil épitmény elhelyezéséhez, kd, kavics, agyag, homok és egyéb asvanyi
nyersanyag kitermeléséhez, illetve kiilter{ileten a kozut terilletének hataratél szamitott 10 m-es tivolsagon belil
fa iiltetéséhez vagy kivagasahoz a kozit kezel6jének hozzdjarulasa sziikséges. 100 m-es véddsav esetén a
tengelytdl szamitott 50-50 m-en belul magasépitményt, 30-30 m-en beliil keritést elhelyezni nem lehet. Az 50 m-
es védBsav esetén ez utobbi két tavolsag 30-30 m illetve 20-20 m.

(4) Belterilleten, a kdzat mellett, ipari, kereskedelmi, vendéglatoipari, tovabba egyéb szolgltatési célu
épitmény épitése, bovitése, rendeltetésénck megvaltoztatasa, valam9int a szabélyozasi tervben szerepld
kézlekedési, kozmiiépitési teriileten beliil nyomvonal jellegdi épitmény elhelyezése, bévitése csak a kozut kezeld
hozzdjaruldsanak és a megyei kozlekedési feliigyelet szakhatosagi allasfoglaldsanak beszerzése utan végezhetd.

(6) a)Térszini parkolé csak eldfésitott és cserjeszintet is tartalmazo terlleten alakithato ki, mind
tajesztétikai-vizualis, mind kdrnyezetvédelmi szempontbél.

b)A parkolokat zoldsdv-osztasokkal, nbvényzettel tagoltan kell kialakitani.

a) A parkolok terilletén informécios-hely, illemhely és gépjarmil- illetve kerékpartarolasaval
dsszefliggd éplilet, épitmény elhelyezés lehetséges. Az épiletek, pavilonok fldszintesek, tijba
illdek, esztétikus kivitelezésiiek legyenek.

b) A parkoldk beépithetdsége 1%.

¢) Az épitménymagassag legfeljebb 3,5 m lehet.

(10) A telepiilésen keresztiil haladé vasitvonal tavlati fejlesztési terve miatt, amely kétvigényos kiépitést
tartalmaz sziikséges a vasiti védotévolsagon belili barmely beépitési szandék, illetve épitmény elhelyezésére
vonatkozo szandék esetében kémi kell a MAV Rt. eldzetes lizemeltet6i, valamint a Kozlekedési Fofeliigyelet
Vasiiti Feliigyelet szakhatosagi hozzajaruldsat.”
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Ertékbecslés

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A rendelkezésiinkre bocsatott, 2012. 07. 16. keltil tulajdoni lap masolat a

kovetkez6 alapadatokat tanGsitja:

Az ingatlan helyrajzi szama: 969 / 32
Megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
Alapteriilete: 1313 m’
Bejegyzett tulajdonosa:

NAGY ADRIAN — ajéndékozis
( 2337. Délegyhaza, Rakéczi u.18. )

1/1 aranyban

Az ingatlan tulajdoni lapjdn terhelés nincs feljegyezve.

Az ingatlan értékmodosit6 tényezoi

Ertékcsokkentd tényezok:

e A HESZ szerint ,,beépitésre nem szant kozlekedési teriilet”-en

fekszik.
e Az ingatlan nem beépithetd.

Az ingatlan értékbecslés modja

Jelen ingatlan értékbecslés az 6sszehasonlitd adatok alapjéan tortént.
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Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A telek értékének TE meghatirozasa:

TE = Tfa x Tt x (1+Z mt),

ahol TE= telek értéke; Tfa= fajlagos alapar; Tt = telek teriilete; mt = modosito

tényezok;

Osszehasonlité adatok:

Helyszin Funkcio Méret| Piaciar |Fajlagos
ar
m’ M Ft Ft/m’
Dunavarsany, kézpont Beépitetlen teriilet | 1080 | 5,99 (K) | 5546
Dunavarsany, kertvaros Beépitetlen teriilet [ 2088 | 9 (K) | 4310
Dunavarsany, kézpont Beépitetlen teriilet | 719 | 7,5 (K) | 10 431
Atlagos fajlagos alapar 6 762

A kornyezetében kialakult, fajlagos telekarak:

Dunavarsdnyban a kozponti és kizpont kozeli beépitetlen teriiletek fajlagos

dra 6.762,- Ft/nmt’.

Korrekcios tényezok:

Kindlati dr miatt: - 10 %

Kozmiivesitettsége miatt: - 15 %

Bedpithetdség korlitozdsa miatt: - 45 %

S=- 70 %; 6.762,- Ft/m’ * 0,3 = 2.029,- Ft /m’

Modositott fajlagos alapérték kerekitve:

2.030.- Ft /m’

A telek piaci alapi forgalmi értéke:
1313 m’* * 2.030,- Ft/m”* = 2.665.390,- Ft

2.665.000,- Ft

Kerekitett forgalmi értéke:




Az ingatlan értékbecslésének Gsszesitése

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

DUNAVARSANY
Vasit sor
Hrsz: 969/32
ALATTI

ingatlan

Valos értékét a jelenlegi allapot figyelembevételével,

2.665.000,- Ft

azaz  Kettomillio-hatszazhatvanotezer  Forint
nagysagrendben allapitjuk meg.

Szigetszentmiklos, 2012. julius 23.

Ao

vagyonértékeld
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