JAVASLAT

a Képviseld-testiilet

2019, oktéber 8- lilésére

Térgy: Javaslat ingatlan megvasarladsara
Készitette: Kovacs Aliz Réka
Eléterjeszté: Gergéné Varga Tlinde polgarmester

Vélemeényezd bizottsagok: Fejlesztési és Kérnyezetvédelmi Bizottsag, Pénzlgyi, Jogi és Ugyrendi Bizottsag

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Dunavarsany Varos Onkorményzatat a Dunavarsany, Arany Jénos utca 42/1 helyrajzi szamu ingatlan tekintetében,
annak telekalakitassal kialakuld 42/3 helyrajzi szadm( ingatlananak Onkorményzat részére torténé eladasi
szandékkal kereste meg levélben Zsiile Istvédn 1/1 aranyu tulajdonos (1. szdmi mellékiet), aki a vételi Arat
16.000.000 forintban hatarozta meg.

Az ingatlan jelenleg lakéhaz és udvar miivelési 4gu, 6sszességében 1160 nm nagységu. A jelen elSterjesztés 2.
szamu mellékletét képezd valtozasi vazrajz szerinti megosztas utan kialakuld telek nagysdga: 610 nm , helyrajzi
szama: 42/3, mivelési aga: kivett beépitetien terlilet. Az ingatlanrél késziilt értékbecslés (3. szamu melléklet) szerint
a telekalakitas utan kialakulé ingatlanrész értéke: 16.632.000 forint.

Az ingatlan megvételére eldszerziGdés megkdtésével keriithet sor, tekintettel arra, hogy az ingatlan telekalakitasa
folyamatban van. A vételdr 20%-anak megfelelé foglalo kifizetéséhez a pénziigyi fedezet a 2019. évi kéltségvetés
atcsoportositasaval biztosithaté.

A fentiek alapjan kérem a hatarozati javaslat meghozatalat.

Dontési javaslat

"Ingatlan megvéasarlasa”

Tervezett dontéstipus: hatarozat
Tervezett Agazati besorolas: érdemi dontés
A Képviseli-testilet a javaslatrol egyszer(i tobbséggel, nyilt szavazassal dént.

Dunavarsény Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete

a) gy dént, hogy megvésérolja Zsiile Istvdn tulajdonostél a Dunavarsdny, Arany Janos utca 42/1
helyrajzi szamu ingatlanbdl telekalakitassal kialakulé 42/3 szamu ingatlant 16.000.000 forint vételérért
a Globe-Land Kift. altal 2019. oktdber 8-dn készitett értékbecslés alapjan, melynek foglaléjat 3.200.000
forint 6sszeget a 2019. évi kdltségvetés terhére, annak dtcsoportositasaval biztositja;

b) felhataimazza a Polgdrmestert az a) pont szerinti ingatlan tekintetében adasvételi elészerzddés
alairaséara, valamint a tovabbi sziikséges intézkedések megtételére,

Hataridk és felelGsok:

Hatérid6: azonnal, Felelds: Gergoné Varga Tiinde

Dunavarsény, 2019. okidber 3.



Alairé lap

a yJavaslat ingatlan megvasarldsdra” cimii napirendi ponthoz.

Az eldterjesztés tirvényes:




Dunavarsany Viros Onkorményzata
2336 Dunavarsany
Kossuth Lajos utca 18.

thrgy: ajanlat ingatlan értékesitésére

Tisztelt Dunavarsdny Véros Onkormdényzata!

Alulirott Zsfile Istvdn (lakcim: 2336 Dunavarsény, Kolozsviri utca 13/A; anyja neve: Hirsch Méria;
sziiletési hely, idé: Budapest, 1967, janusr 27.) az aldbbiak szerint fordulok a t. Onkorményzathoz.

A Dunavarsény beltertilet 42/1 hrsz, alatt felvett, természetben pedig a 2336 Dunavarsény, Kolozsvéri
utca 13/A és Arany Janos utca 42/1 cimeken taldthatd, 1160 m2 nagysédgi telek és rajta 4116 éptiletek
kizérSlagos tulajdonomat képezik.

Arra az elhatdrozdsra jutottam, hogy a fenti ingatlant teljesen vagy részben értékesiteni kivanom.

Ennek érdekében elkészitettem az ingatlan megosztasarl szO0l6 véltozasi vazrajzot (amely jelen
levélhez csatoldsra kertil), amely vézrajz az illetékes fSldhivatal dltal zdradékoléisra kertilt, tovabba

azt a helyi miiszaki osztily is jévahagyta. Az ingatlan megosztdsdnak foldhivatali bejegyzését a
napokban meginditom.

Fenti ingatlan megosztdsdnak eredményeképpen egy kiilonalls, az Arany Janos utcéra nyilé 610 m2
alapteriilet( ingatlan ker)] kialakitisra, amelyen jelenleg egy cca. 95 m2 alaptertiletlh gardzs all.

Tekintettel arra, hogy az ingatlanrész a iskola tornacsarnoksival szemben helyezkedik el, eziton
tajékoztatom a t. Onkorményzatot, hogy a kialakitand6 ingatlanrészt kész vagyok a t. Onkorményzat
részére értékesiteni 16.000.000,- Ft vételar fejében.

Amennyiben a t. Onkorményzatot meg kivanja vésérolni az ingatlanrészt, akkor azt javaslom, hogy
az ingatlanrészre elfszerz8dés kertiljon megkdtésre, amelyben felek véllaljék, hogy az telekalakitas
foldhivatali bejegyzését kovetben adésvételi szerzbdést kdtnek egymadssal. Az elGszerzodésben 10%-
os foglal6 és 10%-os elbleg kikdtését és megfizetését javaslom.

Miel&bbi valaszuk reményében maradok tisztelettel:

Dunavarsény, 2019, oktdber 4.
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Ingatlanforgalmazé Kereskedelmi és Szolgiltaté Kit.

2310 Szigetszentmiklos, Akdcfa krt. 9/1.

INGATLAN ERTEKBECSLES

DUNAVARSANY
Arpad utca
Hrsz.: 42/3

ALATTI
ingatlanrdél

Késziilt: Szigetszentmiklos, 2019. oktéber 8.

Az értékbecsliés 90 napig érvényes!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Dunavarsany Onkorményzata megbizist adott cégink, a Globeland
Ingatlanforgalmazé Kft. (2310 Szigetszentmiklds, Akacfa krt.9/1.) részére, hogy
ingatlanforgalmi értékbecslést készitsen a mellékletben taldlhaté vézrajz szerinti
2336 Dunavarsany Arpéad utca 42/3 helyrajzi sz4mu, , Kivett beépitetlen teriilet”
megnevezésii ingatlanr6l €s az azon 4116 felépitményrdl.

Ertékjavaslatunk a kovetkezs:

DUNAVARSANY
Arpad utca
Hrsz.: 42/3

ALATTI
ingatlan

Valds piaci értékét a jelenlegi allapot és funkci6 figyelembevételével, per-,
techermentes €s igénybe vehetd jogi helyzetet feltételezve

16.632.000,- Ft
azaz
Tizenhatmillio-hatszazharminckettéezer
Forint

nagysdgrendben allapitjuk meg.

Szigetszentmiklés, 2019. oktéber 8.

ﬂ// 2L

IFJ. HOHL LASZLO
Ny.sz.:599/2001.
Ingatlanvagyon-értékeld



Feltételezések és korlatozo feltételek:

Az 3sszefoglalo érték redlisan becsiilt forgalmi értéken alapul, figyelembe véve
az ingatlan é4llapotét, valamint a hasonl6 ingatlanok esetében a piaci, ténylegesen
realizalodott értékesitésének adatait is.

Az ingatlan tulajdonjogit a Megbizoénkt6l kapott tulajdoni lap alapjan
elfogadtam.

A megéllapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes éllapotra vonatkozik.

Az alabbi ingatlanértékeld jelentésben azonositjuk az ingatlant, megadjuk azokat
a feltételeket, amelyekben az elemzés alapul, a teriiletre és a vizsgalt ingatlanra
vonatkozd tényeket, valamint korlatozd feltételeket, amelyek meliett
ingatlanértékiink érvényes.

Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az értékeld diagnosztikai statikai vizsgalatot
nem végzett, az ért€kelést szemrevételezés Gtjan végeztiik.

Az értekbecsld nem vallal felel6sséget olyan késSbb jelentkez8 gazdasagi vagy
fizikai tényez6k hatdséért, melyek az itt megadott értéket befolyasolhatjsk.

Az értékbecsld veszélyes anyag jelenlétét nem észlelte, nincs tudomasa ilyen
anyagok jelenlétérél.

Minden rendelkezésiinkre bocsatott adatot, informaciét megbizhatonak
tekintettiink, azonban valédisagukért nem vallalunk felel8sséget.

Jogi ligyekben nem nyilvanitunk véleményt.

Az értékmeghatarozast nem befolyasoltdk a Megbizd személyes szempontjai, a
szakérté mindettd] fliggetleniil allapitotta meg a fenti értéket.

Ezen ingatlan értékbecslés elbzetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben,
sem egyes részeinek kiragaddsaval nem publikdlhatd, mds célra nem
hasznalhato.

A targyi ingatlan értékbecslése a jogszabalyokban meghatérozott idétartamig, a
készitésto] szamitott 90 (kilencven) napig érvényes.



Al4iré lap

DUNAVARSANY
Arpad utca
Hrsz.: 42/3

ALATTI

INGATLAN ERTEKBECSLESEHEZ.

DUNAVAR§ANYI KOZO0OS
ONKORMANYZATI HIVATAL
megbizé e

GLOBE-LAND KFT. _
IFT.HOHL LASZLO *

Ny.5z.:599/2001. / Ll
Ingatlanvagyon-értékeld 0 LA,

Szigetszentmiklos, 2019. oktéber 8.




Megbizas

Hivatalos megbizés alapjdn a GLOBE-LAND Kft.
(2310 Szigetszentmiklés, Akacfa krt.9/1.)
elvégezte az alabbi ingatlan értékbecslését:

DIINAVARSANY
Arpad utca
Hrsz.: 42/3

Az értékbecslés célja
Az értékbecslés célja az ingatlan napi forgalmi értékének meghatirozdsa.
A megbizas targya

A megbizds kizérolag a helyrajzi megjeldlt ingatlan meliékietbe csatolt
vazrajz szerinti dllapotira és az azon 4116 felépitményre vonatkozik,

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez Megrendeld betekintésre, rendelkezésiinkre
bocsatotta az ingatlan:

o 2019. 09. 12. kelti tulajdoni lap masolatat,
® 2019. 10. 02. keltii valtozasi vazrajzat.

Szakértoi médszerek

A rendelkezésiinkre 4ll6 irat-, és tervanyagok tanulmanyozéasaval egyidejiileg,
2019. 10, 97, | -€n helyszini szemlét tartottunk.

A helyszini szemlén Aéllapotrogzité fotokat készitettink az ingatlanrél és
kdrnyezetérol.

Az értekelést az 4ltalinos nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen helyszini
allapotellendrzés alapjan készitettiik el. Feltardsokat, méréseket nem végeztiink,
ez nem képezte megbizasunk targyat.



Altalanos leiras

Az ingatlan és kornyezete:

Az értékelés targyat képez6 ingatlan Dunavarsiny kozponti részén
talélhaté az Arpad utcaban. A megosztas elétti ingatlan két utcéra nyild, a teriilet
a Kolozsvari utca és az Arany Janos utca kozétt helyezkedik el. A Kolozsvari
utca feldl a telken egy lakéépiilet All, mig az Arany Janos utca fel6l egy garizs
lathaté az ingatlanon. Jelen feladatunk a mellékletbe csatolt valtozasi vézrajz
szerint kialakulo 42/3 hrsz. ingatlan vizsgalata és a rajta 4ll6 garazsépiilet
értékének meghatarozasa. A 42/1 helyrajzi szdmu belteriileti ingatlan 6sszesen
1160 m® térmértékii, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésli. A megosztas utan
létrejott ingatlanok a 42/3 és 42/4 hrsz.. A vizsgélt 42/3 hrsz. ,kivett beépitetlen
teriilet” megnevezésli, belteriileti ingatlan Gsszesen 610 m? térmértékd,
egyenletes felszinl, szabalyos forméjd, sik teriilet, mely keritéssel részben
korbekeritett. A rajta all6 felépitmény egy 96 mZ-es garazsépiilet, mely
hagyomanyos moédon késziilt, beton alapra, tégla falazattal, cserépfedéses
nyeregtetovel. Homlokzata vakolt és szinezett. Miiszaki allapota kozepes.
Ertéknoveld tényezd, hogy az ingatlan frekventalt elhelyezkedésii, konnyedén

megkozelithetd varoskdzponti fekvésii.

Kozmi helyzet:

Vizellatas: kozhalozatrél mérbdvel
Aramellatas: kozhalézatro] mérével
Gazellatas: kozhalbzatrol mérével

Szennyvizhalozat: kiépitett



Ertékbecslés

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A rendelkezésiinkre bocsatott, 2019. 09. 12. keltli tulajdoni lap masolat a
kovetkezd alapadatokat tantisitja:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 42/3

Kivett beépitetlen teriilet
Megnevezése:

2
Teriilete: 610 m

Bejegyzett tulajdonosa:

Tulajdoeni lap szerint!

Terhek:
Az ingatlan tulajdoni lapjanak IT1. pontja szerint.

*

Az ingatlan értékmodosité tényezbi
Ertékesokkentd tényez6:

o -
Ertéknoveld tényezd:

o Telepiilésen beliili frekventalt elhelyezkedés.



Az ingatlan értékbecsiés médja

Jelen ingatlan értékbecslés az Gsszehasonlité adatok alapjan késziilt!

Az ingatlan értékének kalkulaciéja

A piaci érték meghatirozdsa: Osszehasonlité elemzésen alapuld értékelés
konkrét és ismert adasvételi tigyletek, illetve kinalati draknak a vizsgalt esetre

valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitisaval térténik.

Osszehasonlité adatok:
Helyszin Funkcid Méret Piaci ar Fajlagos ar
m’ M Ft Ft/m’
Dunavarsany, kdzpont kézeli Epitési telek 540 55 (K) 10 185
Dunavarsany, varoskézpont Epitési telek 483 58 (K) 12 008
Dunavarsény, kézpont kézeli Epitési telek 814 88 (K)| 10811
Atlagos fajlagos alapar 11 001

A telek értékének TE meghatirozasa:
ahol TE = telek értéke; Tfa = fajlagos alapér; Tt = telek teriilete; mt = modositd tényezdk;

A kornyezetében kialakult, fajlagos telekarak:

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

Dunavarsdanyban a kézponti kézeli kozmii nélkiili beépitetlen teriilet fajlagos dra

11.001,- Ft/m’.

Korrekcios tényezdk:

Kindlati ar miatt: - 10%

Abszolut kézponti elhelyezkedés miatt: + 15%

2=+5%

11.001,- Ft/m’> * 1,05 = 11.551,- Ft/m’

Modositott, kerekitett fajlagos alapérték:

12.000,- Ft/m’

A vizsgalt ingatlanrész piaci alapi forgalmi értéke:

Telek: 610 m® * 12.000,- Ft/m” = 7.320.000,- Ft
Felépitmény: 96 m” * 97.000,- Ft/m* = 9.312.000,- Ft

Forgalmi értéke a vizsgalt ingatlanrésznek:

16.632.000,- Ft
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Az ingatlan értékbecslésének dsszesitése

Az ingatlanpiacon jelenleg a megndvekedett forgalom mellett kinilati piac
alakult ki, ezért az Gvatos becslés elvét kdvettiik.

Az értéket a piaci 6sszehasonlité modszerrel hatiroztuk meg.

Ennek megfeleléen a

DUNAVARSANY
Arpad utca
Hrsz.: 42/3

ALATTI
ingatlan

Valos piaci értékét a jelenlegi dllapot és funkci6 figyelembevételével, per-,
tehermentes és igénybe vehets jogi helyzetet feltételezve

16.632.000,- Ft
azaz
Tizenhatmillio-hatszazharminckettéezer
Forint

nagysagrendben allapitjuk meg.

Szigetszentmiklés, 2019. oktéber 8.

/Z P

Ifi. HOHL LASZLO
Ny.sz.: 599/2001.

Ingatlanagyon-értékeld



11

Térkép, miholdkép

Dur.zsraany Posy: Q
rad
. § gmw Jénes utea 18
5 N Tunavarsing
Azpid Foptsiom . 2T 9
. * Alaiance ko Sepd e A,
% o
= U arsany Veres Q 3
E Polganr.esteri Fivela i
WillPower TSE %
_ TAncstidis -
Real Fleimiszer @ n
Fatafi Mivel Sdes y
Héi 25 Keayviar
! ¥
&
Erkel Ferei °
Alapfoku #1105 zett..
a R otk Pleiria

Dunavarsany FJ &




12

Fotok




13

2019.09.1% Qf
BURAVIRS RN e N Py
Balterfilst  d2/1 hedyrajsi szim B %#!

Nexn hiteles tuhjioni hp Nem hitzles tuljdoni hp Nem hiteles miajdoni izp
g ¥
B Rt Mogyel Kermsaybiraist Rictonel s Hvaria ' g
% Riciow 1300 Szenl hivintér d Cidulz “30* a‘
PNmte ot slngond bops - Telfew simcad
ﬁ Mojpond ekl 1255000592691 TONE ‘:\) g

2196 RIRAREINY Srany Jiasd obén 9271 BREO. 'Io-‘lﬂh-l!tgll-t alatt® % i
tuiax St
1. ax togatisn adabeds
aedonlat stk terlilat lonk £ fdw, ly akaiel
ireléss bg/kiveth magnoviy s nia o he w2 k.ELLL + kat.fov
. w2 &k Fli)
v PP

« Kivatt Wolpateslen twrillet i ( n 4
e nRise ) m

P talajdoni hboyedi 172 kirlb hokfrosak: G8E9L2007.%3. 35 iw
tirlé

Sefeyyes Wntirenat, Grkazéns idBs LI56/1965.04 1L

yogeimi  adkek el F

jepkilis: bolajdames *
ndw ¢ Zsdle dicax | l‘!‘
meid . s 3953 Mo,
a.ndw » Boynir Gisella LS *'
mim ¢ 337 DOWRARENW Wolsawwsel sbon 7 T,
oy e

eulajdani hingad: 172 4l barkrosats 8220y s 22

bl Jagysd Matirauat, Grkavdul ldd: 313565751965.0¢ 2% i
"\ Sizls hukbveak: 4995172017 06.29

Jegeini sdéwnktal .
Feyillési tolsjlcaow s
ndy 0 Bmile Jivowni E \w
usmivt Kallier Tevds _,.h“
weil. s 1933 ”
a-bw « Euchaw terés ‘Iﬂ
efw ¢ 2208 DONAVIRERWE Mol pewwird 15

3. tulajdoni hinysd: 171 Ko
bajagyrs katbrmeet, bfenénd ik E091173017.06.237
Fopeie Sedlis wigrandeiawl ;
Jogdilan snlajlence ﬁ
nde | Twile Tetviy @
susl. + 17 . 3
&.pév 3 Eixech wixia
elm 1 216 3 ivkri seza 3378

£, tolajleni Niryads 5
bojemynd hatds 4 el 60291/2017.12.2%
yogeinm: v .

Mol ozywiel mes L3A

Nom hiteles tulajdoni lap
Noen hitekes tubriloni lap

WREsT
s [ e g

e hitsles nulajoon; ip

Mo hifeies mirjloni hp Nem hitekes tahidond g



Netn hiteles wdajdoni lep

Nem Itbebs ejdon hp

14

Nexn bitelss taljdoni g Nem hitsles talsjdons bp Nexu hiteles tulajdons Jap
‘Pt Mgy Koemepbivaial Bickrows Tirsi Mivahala b
Réckove 1300 Snax Iriviln b 3. Didai ELE Y :
Tty Irbindes iala el Sap - Takjes vikinalst
Megrardclie npiema 0005/ Y2501 /2018 {‘}
2019.06 .10 QJ -

orRVARRANY Shekkos
Belteridmt  42/: belyraied ssks L \ :
=
tl: 14
Fejagysd batbesat, drkwsded idé: o TWRIASET 1325 ¥ =

Thidagpnitini dn torhelis) tilalen

Jugaunl e,
ady 3 Fmike Ietvia \
wriil. 1 1967 Q 4

a.ady 1 Tieeoh Niria
afm 2330 GNMDANNY Xelexswari ween 1I/A

ﬂiﬁm‘ tatdeosat, Srkasdmi s 4995172017.96.22
wrwdetd hatdrezar: d}193/1987.12 15

Bidugunitiel éa tarbeldei tilulen

ukalim 1T A).. "ﬁ_

Joywaul k) » J
mvy ¢ Indle Tetvan -

wrifl. 1 1987 \
a.nfv i Birsch Miria l\

e ¢ 2135 SomKTARMINY Rolosavirl otos L3R

i

[y .T

¥4 & tolajioni lap hizigsegacinl Iuthwlj.hh #hl Mol kemiile kisifers. Sénras gem
hoavadlhuts. oy

() PR ORI LAP VIGR

Neo hiles miaidozd lap Nem hiteles twhjdoni Nen biteles tubjdord ap

New hitzles twhajdoni Jap Nem iteles o Ip

Nerukiteles. nabaidoni ap



15

Gamzisz Kft e B virce
A kbR Hew Betterilet 2 225‘. 2040
irkasedn .. ... 900/2079.
(783 2013

VALTOZASI VAZRAJZ

a 42/1 helyrafzi szdma foldrésziat megosziasa

Méretafany {10007 /\ \/ Srahenyszém: 58-271-213
i RN
/< ., r

(4.12)

Danbountoidh
Pzl v %
13| ssug08} 21anen
L ssvcan] zeaom]

Westna s ulfn
Py 0 Ha e
i —2 An Ayra ~ .
wzizr i ooty [ ] b | oed sram Wi v 39 EI— ra | ot v AT
. A A 4] ..* [ 3 R T A i 17 ) o
. kivet et . :
4z N 183 a3 B u.émaueni - Jea] -
] e |
" el || B
A o= L by > sl
Osazesen [ j e ¢ 160
A fpYunipiET MGrEa R YT An e marast i
A e JOSH00 MRN8 1 AoMvpaindp:; Kervielt  Sogrizeen JHR @iy 2 eovla
Evan ! virean megeie.o Gieai Laspi
5 N02NS QREVT PR R MR R 6 Hesz o t
Kt
Gaes! Lisato e
e Rl fanur L AL h ©Tain

wig v ey AGLEAlGS

Trohore 2013 B3 ol

T # dexpvom' s L
ML Ty



