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Készitette: dr. Szldvik Melinda dr. Pozsgay Gabor iigyvéd kozremiikidésével

Targy: Dintés az Etyek belteriilet, 625. hrsz. alatt felvett ingatlan 171/531 aranyu
tulajdont hinyaddra vonatkozé ingatlan adisvételi szerzodés megkétésérel

Tisztelt Képviselé-testiilet!

Etyek Nagykozség Onkorményzata 171/531 aranyu tulajdonaban all az Etyek belteriilet, 625.
hrsz. alatt felvett, termeszetben 2091 Etyek, Alcsuti Gt 625. hrsz. , feliilvizsgalat alatt” alatt
fekvd, osszességében 531 m’ alapterileti, ,kivett gazdasagi épiilet, udvar” megnevezésii
ingatlan.

Rdékusfalvy Pal Laszlé az Etyeken, 2015. julius 31. napjan kelt vételi ajanlataban (1. szdma
melléklet) kéri a T. Képvisel6-testiiletet, hogy az Onkorményzat az Etyek belteriilet, 625
hrsz. alatt felvett ingatlan 171/531 ardnyu tulajdoni illetdségét részére brutté 8.000,- Ft/m?,
azaz mindésszesen 1.368.000,- Ft-os vételaron értékesitse. A vételarat az adasvételi szerzddés
alairasat kovetben a szerzédésben meghatérozott hataridében villalta 4tutalassal megfizetni.

A fenticknek megfelelé ingatlan adasvételi szerz6dés tervezetét dr. Pozsgay Gébor tigyved
elkészitette, amely a jelen eldterjesztés 2. szimu mellékletét képezi.

A JSP Hungary Kft. (székhely 3161 Kishartyan, Rékoczi 0t 59.) a 2015. szeptember 09.
napjaval megkotott megbizasi szerzodés alapjan elkészitette az Etyek, belteriilet, 625. hrsz-ti
ingatlan forgalmi értékérél szolé szakvéleményt, mely az elSterjesztés 3. szamu mellékletét
képezi.

Kérem a T. Képviselo-testiiletet, hogy a fentiekben rogzitettek megfontoldsit kivetden
az Etyek belteriilet, 625. hrsz. alatt felvett ingatlan 171/531 ardnya tulajdoni hinyadara
vonatkozé ingatlan addsvételi szerz6dés megkitésérl hatarozni sziveskedjenek.

Etyek, 2015. szeptember/lé.

JINRIEN

Garaguly Tibor

polgarmester ,&



A. hatirozati javaslat
Etyek Nagykiizség Onkorminyzata Képviseld-testiiletének
eeeeo/2015, (IX.23.) szami hatdrozata

Dintés az Etyek belteriilet, 625. hrsz. alatt felvett ingatlan 171/531 aranyw tulajdoni
hinyaddra vonatkoz6 ingatlan adasvételi szerzidés megkdtéséral

L A Képviselé-testiilet ugy dont, hogy Rékusfalvy Pal Laszlo Etyeken, 2015. jilius 31.
napjan kelt vételi ajanlatat elfogadja, valamint annak megfeleléen Rékusfalvy P4l Laszlé
vevivel (az elbterjesztés 2. szamu melléklete szerint) ingatlan adisvételi szerzédést kot az
Etyek belteriilet, 625. hrsz. alatt felvett, természetben 2091 Etyek, Alcsiti at 625, hrsz.
feliilvizsgalat alatt” alatt fekve, dsszességében 531 m” alaptertiletd, ~Kivett gazdasagi épiilet,
udvar” megnevezésii ingatlan 171/531 aranyu tulajdoni hanyadéra vonatkozéan. Az adasvétel
targyat képezé ingatlan tulajdoni hanyad teljes vételara 1.368.000,- Ft, azaz egymilli6-
héromszazhatvannyolcezer forint, amelyet a vevo az adasvételi szerzédés aldirdsatd] szamitott
legfeljebb 24 6ran beliil kételes banki stutalas utjan megfizetni.

1. A Képviseld-testiilet felkéri és egyben a jelen hatdrozatdval felhatalmazza a polgarmestert,
hogy Etyek Nagykézség Onkorményzatanak torvényes képviseletében eljarva az eldterjesztés
1. szami melléklete szerint az ingatlan adisvételi szerzédést megkdsse és aldirja. A
Képviselé-testiilet felkéri és egyben a jelen hatérozataval meghatalmazza dr. Pozsgay Gabor
tgyvedet (Dr. Pozsgay Gabor Ugyvédi Iroda — 1013 Budapest, Attila ut 31. II. em. 1.), hogy
az ingatan-nyilvantart4si eljards soran eljarjon.

Hatdridé: azonnal
Felelds: Polgdrmester

B. hatdrozati javaslat
Etyek Nagykizség Onkorminyzata Képvisel6-testiiletének
+++o/2015, (IX.23.) szAmii hatdrozata

Dintés az Etyek belteriilet, 625, hrsz. alatt felvett ingatlan 171/531 aranya tulajdoni
hinyadira vonatkozé ingatlan addsvételi szerzédés megkatésérdl

A Képvisel6-testiilet tigy dont, hogy Rékusfalvy Pal Laszl6 Etyeken, 2015. jilius 31. napjan
kelt vételi ajanlatat nem fogadja el és erre tekintettel Rokusfalvy Pal Laszl6 vevével nem kot
ingatlan adasvételi szerz6dést az Etyek beltertilet, 625. hrsz. alatt felvett, természetben 2091
Etyek, Alcsuti ut 625. hrsz. Hiellilvizsgalat alatt” alatt fekvd, Osszességében 531 m’
alaptertiletd, , kivett gazdasagi épiilet, udvar” megnevez¢Esl ingatlan 171/531 aranyt tulajdoni
hanyadara vonatkozoan.,

Hatdridé: azonnal
Felelés: Polgarmester
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Etyek Nagykozség KépviselGtestiilete

Etyek

Tisztelt KépviselStestiilet!

Alulirott Rékusfalvy Pal 2040 Budaérs, Budakeszi tit 37. sz. alatti lakos az alabbi kérelemmel
fordulok Onékhoz:

'Tobb mint tiz esztendeje {izemeltetem Etyek, Alesuti u. 4. sz. alatti fogadémat. A fogado bévitése
sorin megvisiroltam az Etyek belteriilet 630/2 helyrajzi szamu ingatlant 1s, amely a Horvéth utca
fel6l kozelithetd meg. Az ingatlan megvasirolasakor az eladé bemutatta a kézel negyven éve
kialakult telekhatirokat is. A jogeléd tulajdonos altal mutatott és a telek adottsagainak is megfeleld
természetes telekhatirokat elfogadva, tiz éve hasznilom is az ingatlant. Az elmdlt hénapban
deriilt ki szimomra, hogy jogel6dom és magam 171 m2 teriiletet haszniltunk az Onkorményzat
tulajdonit képezd Etyek belterilet 625 helyrajzi szamui ingatlanbél. Az ingatlan-nyilvintartisban
leellendrizve viligossa valt, hogy az Etyek belteriilet 625 helyrajzi szdma ingatlan, amely az Alcsat
atrdl nyilik nem csak a domb kézepéig, hanem a Horvith utcig nyilik, és az ésszesen 531 m2
terlletb6l 171 m2 terillet az Onkorminyzat tulajdondt képezi. A fennmaradé 360 m2 Caroli
Zoltan 2091 Etyek, Alcsiti u. 8. sz. alatti lakos tulajdonat képezi, aki a jogel6dém és altalam
hasznalt 171 m2-t soha nem birtokolta.

Aﬂéspontom szerint a jogel6dém birtoklisi idejét is beszimitva a 171 nm elbirtoklisa 4ltalam
megtdrtént.

Az onkormanyzat tulajdonit lokalpatriétaként azonban nem kivinom ingyenesen megszerezni,
amennyiben az Onkormanyzat azt szimomra értékesiti.

Kérem a Tisztelt KépviselGtestiiletet, hogy a Fejér megyei Kormanyhivatal Bicskei Jarasi
Hivataliban Etyek, belterilet 625 helyrajzi szami 531 m2 teriilet kivett gazdasagt épiilet, udvar
171/531 arinyd tulajdoni lletéségét részemre bruttd 8.000,- Ft/m2, azaz mindésszesen
1.368.000,- Ft-os vételiron sziveskedjen értékesiteni. A vételirat alz adds-vételi szerzGdés alairasat
kévetden a szerzédéshen meghatarozott hataridSben atutalissal megfizetem.

Etyek, 2015. jalius 31.

Tisztelettel:
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DR. POZSGAY GABOR UGYVEDI IRODA telefon: 061 787 5678; fax: 061 784 6696
1013 Budapest, Attila at 31. I1. 1. email: pozsgay@drpozsgay.hu

INGATLAN ADASVETELI SZERZODES

amely létrejott egyrészrdl Etyek Nagykdzség Onkorményzata (székhely: 2091 Etyek, Kérpince koz 4.;
torzsszam: 15361538; adészim: 15727062-2-07; KSH statisztikai szamjel: 15727062-8411-321-07;
képviseli: Garaguly Tibor polgirmester), mint eladé (tovabbiakban: Eladd) és

misrészrdl Rékusfalvy Pal Lészlé (sziletési neve: — sziiletett:

. anvia sziletési neve: s szemelvazoncsitd jele:
5 addazonositd  jele: személyazonosito igazolvanyszima:
), mint vevé (tovabbiakban: Vevé) (Elado és Vevd egyiitt: Szerz3dé Felek vagy Felek)

kozott a mai napon és helyen az alabbi feltételekkel:

1. Eladé kijelenti, hogy 171/531 aranyt tulajdonat képezi az Etyek belteriilet, 625, hrsz. alatt felvett,
természetben 2091 Etyek, Alcsuti Gt 625. hrsz. »felilvizsgilat alatt” alatt fekvd, Osszességében 531
m? alapteriletdl, ,kivett gazdasigi épiilet, udvar” megnevezésil ingatlan (tovibbiakban: ingatian).

2. Az okiratot szetkesztS ligyvéd tajékoztatja a Feleket, hogy az ingatlan 2015. szeptember 03. napjén a
TAKARNET szolgaltatétél 30005/14529/2015 megrendelési szimon lehivott nem hiteles tulajdont
lap misolatinak tantisdga szerint a fenti adatok az ingatlan-nyilvantartasi adatokkal megegyeznek.

Eladé téjékoztatja Vevét, hogy az ingatlan tehermentes, az ingatlan tulajdon lapjara feljegyzett és
elintézetlen széljegy nincs.
A Szerz6d6 Felek a tajékoztatist a valosiggal egyezSként fogadjak el.

3. Eladd eladja, mig Vevé a megtekintett allapotban megvisirolja az 1. pontban kériilirt ingatlan 171/531
tulajdoni hdnyadat a Szerz&dé Felek 4ltal kélesénosen kialkudott 1.368.000,- Fe, azaz egymillié-
haromszazhatvannyolcezer forint vételir ellenében.

4. Vevé az ingatlan tulajdoni hanyad 3. pontban meghatirozott teljes vételarat a jelen adisvételi szerz6dés
aldirdsatol szamitott legfeljebb 24 6ran belill kételes az Eladé Raiffeisen Banknal vezetett, 12001008~
00138460-00100003. szamn bankszimlajira térténd banki atutalds Ujdn megfizetni. Szerz8d4 Felek a
vételar kifizetését az Gsszegnek a jelen pontban feltiintetett bankszamlan trténd jovairasaval tekintik
teljesitettnek, amely teljesitést az Eladd kifejezetten elfogad és tudomasul vesz. Fladé az ezen
bankszimlira t6rténd teljesitést a sajat kezeihez torténd teljesitésnek ismeri el.

5. Az Flad6 szavatol az ingatlan tulajdoni hanyad per-, teher- és igénymentességéért, egyben kijelenti,
hogy az ingatlan tulajdoni hinyadot korlitozis- és tehermentesen ruhdzza it, tovibba az ingatlan
tulajdoni hinyadot adé- vagy adék médjira behajthaté tartozas nem terheli. A korlitozis- és
tehermentesség a telekkdnyvben fel nem tintetett bérletre, egyeb hasznilati jogra, tovibba a
kizarolagos hasznilatra is vonatkozik, ide nem értve az ingatlan tulajdonostérsinak a kdzoés tulajdon
réven fennills birtoklasi és hasznilati jogit. Az Eladé kotelezettséget vallal arra, hogy az adasvétel
targyat képezd ingatlant a Vevd tulajdonjoganak bejegyzéséig nem terheli meg. A Vevd kijelenti, hogy
az ingatlant megtekintette, annak megtekintett allapotit, mint szerzédéses teljesitést kifejezetten
clfogadja. Az Eladd kotelezettséget vallal arra, hogy az tngatlan allagit a Vevd tulajdonjoginak
atszallasiig megdvia. Az Eladd ezen kotelezettségeinek megszegése esetén a Vevé elllista jogosult.

6. A Szerz6dé Felek kbzosen rogzitik, hogy a Vevd jelenleg is az ingatlan birtokiban van, azt hasznilja,
etre figyelemmel kiilén birtokbaaddsta és birtokdtruhizasta kozéttik nem kerill sor. A jelen adisveételi
szerzGdés megkdtésének napjiig az Eladd szedi az ingatlan hasznait és viseli terheit a karveszéllyel
egyutt, mig azt kdvetden ezek a jogok és kételezettségek a kirveszélyviselésével egyiittesen a Vevire
szallnak at. Elado koteles a jelen adisvételi szerz6dés megkotésének napja eldtt a koziizemi szolgaltaték
altal kiallitott ,,0” vagy nemleges igazolisokat bemutatni és a helyi ad6hatdsag nyilatkozatit beszerezni
a telekadd megfizetésének igazolasira. A jelen adisvételi szerzGdés megkdtésének napjaig esedékes, de
a kbzmil tirsasigok altal késébb szimlizott kézmidijait Eladé kételes megfizetni, illetve az Eladd
kételezettséget villal arra, hogy a jelen adasvételi szerz8dés megkétésének napjiig ezen okbdl meg nem
fizetett kozizemi dfjakat a jelen adisvételi szerzédés megkétésének napjatél szamitott harmine (30)

Eityek Nagykdzség Onkorminyzata Dr. Pozsgay Gabor Rékusfalvy Pal Laszlo
eladd igyvéd vevd
képv.: Garaguly Tibor pelgirmester



DR. POZSGAY GABOR UGYVEDI IRODA telefon: 061 787 5678; fax: 061 784 6696
1013 Budapest, Attila Gt 31, IT. 1. email: pozsgay@drpozsgay.hu

napon beliil megfizeti. Vevs kételezettséget vallal arra, hogy a birtokbaadist kévetd 8 napon belil a
kozizemi szolgiltatokkal a szerzédéseket megkdti. A 2015, évi telekadd fizetési kételezettség az Eladét
terheli.

7. Szerz6dS Felek megallapodnak abban, amennyiben Vevé a vérelir megfizetésével hirom (3)
munkanapot meghaladé késedelembe esik, akkor a késedelmes napokra tekintettel napi 5.000,- Ft
késedelmi kotbért kételes megfizetni az Eladénak. Harmine (30) napot meghaladé késedelem esetén
Elad6 elallisra jogosult. A késedelem szempontjibél minden megkezdett nap egésznek szimit. A
késedelmi kothér készpénzben és a késedelem bekévetkeztekor nyomban esedékes.

8. SzerzG6d6 Felek tudomisul veszik, hogy az eldllasi jog gyakotlisa kizdrolag irisban érvényes. A
Szerz6d6 Felek megallapodnak abban, hogy az elallistdl sz6l6 jognyilatkozatot kézbesitettnek tekintik,
amennyiben a postai tértivevény a Félnek a jelen szerz8désben meghatirozott cimérdl “nem kereste”,
“cim istneretlen”, “cim elégtelen”, “az 4tvételt megtagadta”, “cimzett elkdltézott, utinkiildést nem
kér”, vagy egyéb mis a cimzetti felréhatésigot igazold jelzéssel érkezik vissza feladénak. Felek a
lakcimiik viltozdsat kotelesek hirom (3) napon bekil egymassal és jelen szerzédést szerkesztS és
ellenjegyz6 tigyvéddel postai, tértivevényes, ajinlott kiilldemény utjan kozélni. Ennek elmaradisa esetén
a Szerz6dS Felek nem hivatkozhatnak a jelen szerzédésben foglaltaktél eltér8 székhelyiikre vagy
lakcimiikre, mint a kézbesités meghitisulasinak okira.

9. A jelen adsvételi szerz8dés aliirisaval egyiittesen az Eladé feltétlen és visszavonhatatlan hozzijarulisat
adja és a Szerzéd6 Felek kozosen kérik az illetékes ingatlaniigyi hatésigot, hogy hogy az 1. pontban
megjelSlt ingatlanra vonatkozéan Rékusfalvy P4l Laszlé Vevé 171/531 ardnyu tulajdonjoga —
addsvétel jogcimén — az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzésre keriiljon Etyek Kézség Onkormanyzata
Eladé tulajdonjoginak egyideji térlése mellett,

10. A Felek rogzitik, hogy a 176/2008. (V1. 30.) Korm. rendelet értelmében az ingatlan vonatkozdsaban
nem kételezs az energetikai tantisitvany készitése.

11.Eladé kételes a jelen szerzGdés alafrasatdl szamitote 15 (tizendt) napon belill 2 Vevé részére — a jelen
okiratot készit6 és ellenjegyzé iigyvédnek torténd Atadas utjdn — rendelkezésre bocsitani az ingatlan
misik tulajdonostirsinak, nevezetesen Caroli Zoltan tulajdonostarsnak a jelen adasvételi szerzédés
kapcsan a Ptk. 5:81. § (1) bekezdése szerint fenndllé el6vasarlasi jogirdl torténd lemondisrol sz6lb,
teljes bizonyitd ereji maginokiratba foglalt nyilatkozatat, egyenkent 4 (négy) mindenben megegyezd és
eredeti példinyban.

12.Hladé nyilatkozik, hogy az 1. pontban meghatirozott ingatlan tulajdoni hinyadnak a jelen adisvételi
szerzGdés tjin t6rénd elidegenitésérdl Etyek Nagykouség Onkormanyzaténak Képvisel-testiilete a
...... /2015. (......) szam hatdrozatival déntétt.

13.Az Eladé a tulajdonjogat a teljes vételir megfizetéséig kifejezetten fenntartja. Szerz6dé Felek
megallapodnak abban, hogy a jelen adésvételi szerzédés 9. pontjinak hatlya akkor all be, amikor a
Vevé a 3. pontban meghatirozott teljes vételarat a 4. pont szerint maradéktaanul megfizette az Eladé
részére. Szerz6d6 Felek megillapodnak abban, hogy a jelen szerzédést szerkesztd és ellenjegyz6 ugyvéd
akkor koteles a jelen szerz6dés példanyait szamukra kiadni és az inagtalntigyi hatdsig részére
benyljtani, ha az Fladé a polgarmester@etyek.hu e-mail cimrdl megkiildétt elektronikus levélben
nyilatkozik a telies vételir megfizetésérél. Fzen nyilatkozat elmaradisa esetén Vevd 2 (két)
munkanapon belill koteles a banki dtutalistdl sz616, eredeti okirat felmutatisaval igazolni a vételar
megfizetését.

14.Eladé kijelenti, hogy jogi személyiséggel rendelkezd énkormanyzat, mig Vevd kijelenti, hogy
cselekviképessége korlitozas ali nem esik, devizabelfdldi magyar Allampolgir., gy az ingatlan
tulajdonjoginak elidegenitését és megszerzését jogszabilyi rendelkezések nem akadilyozzik, nem
korlitozzik,

15. A Felek kijelentik, hogy a jelen szerz8déssel kapcsolatosan felmeriils valamennyi koltséget — beleértve a
visszterhes vagyonatruhizasi illetéket is — Vevd viseli, mely kéltségelrdl az eljars tigyvéd felviligositast
adott, mig a felmeriil§ bevételbél szarmazd adéfizetési kotelezettség az Eladét terheli,

16.A Szerz6d6 Felek eziton hozzéjirulnak ahhoz, hogy adataikat a jelen szerz&dés és mindazok a
nyilvintartdsok tartalmazzak, amelyek a Vevé jogainak ingatlan-nyilvintartisi bejegyzése céljabol

Etyek Nagykdzség Onkormanyzata Dr. Pozsgay Gibor Rékusfalvy Pil Liszlé
eladé tgyvéd vevs
képv.: Garaguly Tibor polgarmester
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sziikségesek. A Szerz6dS Felek tudomdsul veszik azt is, hogy az eljird tigyvéd a pénzmosis
megelbzésérdl és megakadilyozisardl szélé 2007, é&vi CXXXVI torvény és az tgyvédi kamara
vonatkozd  elbirisainak megfelelen kételes a szerzédé  felek személyes adatait tartalmazd
személyazonosité igazolvinyrdl fénymasolatot késziteni, és irattirdban a polgari jogi eléviilési hatiridd
kereti kézott megdtizni. Az eljaré figyvéd a jelen szerzddés alairisival kotelezettséget vallal arra, hogy a
Szerz6dS Felek személyes adatait bizalmasan kezeli, azokrél felvilagositist kizdrolag a fent emlitett
jogszabalyban nevezett esetekben a torvény 4ltal megjellt hatésigoknak adhat. Vevd nyilatkozik arrél,
hogy a jelen adisvételi szerzédésben meghatirozott vételir nem biincselekménybdl szarmazik.

17.A Szerz8d6 Felek ezennel megbizzak és egyben felhatalmazzik 2 DR. POZSGAY GABOR
UGYVEDI TRODAT (1013 Budapest, Attila @t 31. IL em. 1) dr. Pozsgay Gabor tigyvéd énillo
ugyintézése mellett, a jelen okirat megszerkesztésével és a szerzédéssel kapcsolatos  Ssszes
Ggyintézésben a Feleket akar egylittesen, akir 6nalidan is teljes joghkorrel képviselje. Megbizzak tovabbi
azzal, hogy az Adohatésdg adé adatlapjit helyettiik és neviikben kitdltse. Az eljaré ugyvéd
akadilyoztatdsa esetén helyesitésre — teljes jopkorben — dr. Huszar Tibor ligyvédjeldlt, dr. Barnéezki
Divid iigyvédjelslt (DR. POZSGAY GABOR UGYVEDI IRODA; 1013 Budapest, Attla 6t 31. 1.
em 1.) és dr. Popradi Péter iigyvéd (POPRADI UGYVEDI IRODA: 1013 Budapest, Attila at 31, I1.
em. 1.) jogosult.

18 Jelen szerzGdés hét (7) egymdssal mindenben megegyezd és egyenként hirom (3) oldalbél Allé, magyar
nyelvii, eredeti példanyban késziilt, amelybé] kettd (2) példany az eljaro tigyvédet, hirom (3) példany az
illetékes korzeti foldhivatalt, egy (1) példany az Eladét, egy (1) példany pedig a Vevét illet.

19.A jelen addsvételi szerz6désben nem szabilyozott kérdésekben a Polgiri Torvénykonyvedl sz6lé 2013,
évi V. torvény (Ptk), a hatalyos adé és illeték jogszabdlyok vonatkozé rendelkezéseit tekintik a
Szerz6dé Felek irdnyaddak.

A Szerz&dé Felek kijelentik, hogy a jelen adisvételi szerzddést elolvastik, annak tartalmdt kézésen
értelmezték és azt akaratukkal mindenben egyezének fogadjik el, amit a szerz&dés alditisival hagynak

jova.

Btyek, 2015, .oooeevieeieee

Etyek Nagykozség Onkorminyzata Rokusfalvy Pal Liszlé
cladé vevd

képviseli: Garaguly Tibor polgirmester

Ellenjegysen:
Batdapest, 2015, .eeeeeeeecrereveeennns

Etyek Nagykozség Onkorményzata Dr. Pozsgay Gabor Rékusfalvy P4l Laszlé
eladd dgyvéd vevd
képv.: Garaguly Tibor polgarmester
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JSP Hungary Kfi. {ngatlan értékbecslés, tervezés, szakértdi vélemények készitése

SZAKVELEMENY

a

2091 Etyek, belteriilet,

625. hrsz.-a

ingatlan tulajdonjoganak forgalmi értékérsl

Készitette:

JSP Hungary
Ingatlanforgalmazd, Gazdasigi Tandcsadd
¢s Kereskedelmi Korlitolt Felelgsségii Tdrsasdg
1143 Budapest Stefania ut 109,



2091 Etyek, belteriilet

625, hrsz.-u

beépitetlen teriilet

A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése

: gazdaségi épiilet, udvar

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet) : Etyek

Utca, hazszam -

Hrsz, 1 625

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad : Etyek K6zség Onkorméanyzata 171/531
Caroli Zoltan 360/531

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi érték

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az értékelt telek alapteriilete : 531 m?

Kézmii-ellatottsdg » kozmii nélkiili

Jelenlegi funkcio : beépitetlen teriilet

ERTEKELES

]flrtékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulonapja

: piaci dsszehasonlitd
: 2015, szeptember 9.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Piaci forgalmi érték (1/1 tulajdoni hdnyad)

: 5.200.000,- Ft (nettd)

azaz Otmillié-kétszdzezer forint
Piaci forgalmi érték (171/531 tulajdoni részilletéség): 1.500.000,- Ft (nettd)
azaz Egymillic-étszdzezer forint

Budapest, 2015. szeptember 11.

Készitette:

Juhdsz-Sala Péter
okl. épitészmémdk
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
igazsagiigyi szakmérnok
¢épitésgazdasagi, épiiletszerkezeti, beruhazasi
épitésszervezési és ingatlanforgalmi
igazsagligyi szakértd (006812)

JSP Hungary K ft,




2091 Etyek, belteriilet 625 hrsz.-u beépitetlen teriilet

1. ELOZMENY

Etyek Kizség Onkormanyzata (2091 Etyek, Korpince koz 4.) megbizta a JSP Hungary
Kft.-t (1143 Budapest, Stefania Gt 109.) a 2091 Etyek, belteriilet, 625. hrsz.-0 ingatlan
valos piaci értékének meghatarozasaval.

2. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés targyat képezi az Etyek Kozség Onkormdnyzata 171/531 és Caroli Zoltan
360/531 tulajdoni hényad tulajdonaban 1évd 2091 Etyek, belteriilet, 625. hrsz.-u Kivett
gazdasagi épiilet, udvar megnevezésii ingatlan valos piaci értékének meghatarozasa.

A szakért6 feladata tehat az ingatlan valés piaci értékének meghatarozasa.
3. AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE

Az ¢rtékelés az Europai Unid tagallamaiban milkodé hivatasos vagyonértékeldk altal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési ttmutatéjanak modszertani elveire és
gyakorlati szempontjaira épiilve, azok figyelembevételével késziilt.

Az értékelés folyaméan megvizsgiltuk az ingatlannal kapcsolatos - a megbizo altal
rendelkezésiinkre bocsatott - kévetkezé dokumentumokat:

e Tulajdoni lap
» Térképmasolat

Az ingatlanon 2015. szeptember 9-én szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan
adottsdgait, kornyezetét, az épiilet allagat, miiszaki funkcionalis jellemz6it és mas

értékbefolyasold tényezdket vizsgaltunk.

A helyszini vizsgalaton talmenden tdjékozodtunk az adott tipust és jellegli ingatlanok
altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

Az ingatlanrol fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket a szakvélemény mellékletében
csatolunk,

Az értékeléshez a megbizd képviseldje éltal széban kézdlt informacidkat is hasznositottuk.

JSP Hungary Kft. 3



2091 Etyek, belteriilet 625. hrsz.-u beépitetien teriilet

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Az ingatlan bemutatdsa

4.1.1. Ingatlan-nyilvantartisi adatok

Telepiilés : Etyek

Utca, hazszam -

Besorolas : beltertilet

Helyrajzi szam 1 625

Megnevezése : gazdasagi épiilet, udvar
I'6ldrészlet teriilete :531 m?

Tulajdonos bejegyzetten : Etyek Kdzség Onkormanyzata 171/531 tulajdoni hanyad
(2091 Etyek Korpince koz 4.)

Caroli Zoitan 360/531 tulajdoni hanyad
(2091 Etyek, Alcsuiti 1t 8.)
Terhek 1

4.1.2. Az ingatlan dltaldnos ismertetése
A teleplilés Fejér megye északkeleti peremén, az Etyeki-dombsag kezdetén, a Zsambéki-
medence szélén, Bicskétol délkeletre, Budapesttdl 26 km-re, 176 méter tengerszint feleiti
magassagban fekszik. Az Etyek-Budai borvidék Magyarorszig legfiatalabb borvidéke.
A Bicskétdl Pakozdig hiizodd szélbiiltetvény 1990-ben emelkedett borvidéki rangra, 1997-
t6l Etyek-Budai borvidék néven szerepel.

Az ingatlan Etyek nyugati részén helyezkedik el a Horvath utcaban, az Alesiti at-Horvath
utca talalkozasdhoz kizel. Kdrnyezetében jellemzéen csaladi hazak, panzié vannak.

Az ingatlanon egy bontandé allapotii gazdasagi épiilet van, ezért telekként értékeljik.

4.1.2.1, Kézlekedési kapcsolatok

Az ingatlan tdmegkozlekedési kapcsolatai megfelelonek mondhatd, helykdzi jarat
buszokkal kozelitheté meg.

Kézuton megkdzelithetd az M1-es autdpalyan és az 1-es szamu f6utrél.

4.1.2.2. Kiozmiivekkel valé elldtottsig

Az ingatlan telekhatiran az Osszes kozmi megtalalhatd (viz, szennyviz, villany, gaz), a
telekre nincs bevezetve.

JSP Hungary Kfi. 4



2091 Etyek, belteriilet 625, hrsz.-il beépitetlen teriilet

4.1.2.3. Parkolasi lehetdség

Az ingatlan elétti utcaban a parkolds megoldhatd, gépjarmiivel a telekre is be lehet hajtani és
oit parkolni..

4.1.2.4. Telek

A 2091 Etyek, belteriilet, 625. hrsz.- ingatlan szabalytalan téglalap alaku, enyhén lejtds
telek. A telken egy rossz allapoti konnyiiszerkezetes tarold talalhato, jelenleg gondozatlan
képet mutat. A telek keresztben meg van osztva, az Alcsati ut feldli részt a nagyobb
tulajdoni hanyaddal biré tulajdonotars hasznalja, a Horvath utcai kisebb tulajdoni hanyadi
részt a szomszéd 630/2 hrsz.-0 ingatlan tulajdonosa hasznélja egyként a sajat telekrészével.

Teriilete £ 531 m?
Beépitettsége : beépitetlen telek
T4jolasa : EK-

Epitési dvezet jele : Lf-1

Beépitési mod : oldalhataron allé
Maximalis beépithetdség 130 %

Megengedett épitménymagassag : 4,5 m
Legkisebb zoldfeliilet mértéke : 50 %
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2091 Etyek, belteriilet 625. hrsz.-u beépitetlen teriilet

5. ERTEKELES

3.1. Alapelvek, korlitozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket
szlikséges figyelembe venni.

* az ingatlant, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
ertekeljiik a helyszini szemle id8pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

¢ az atadott iratok tanulmanyozasin talmenden jogi természetil vizsgélatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de
ezért feleldsséget nem villalunk;

* a rendelkezésiinkre bocsitott adatok és informaciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytaliak és pontosak, azonban teljes korii
ellendrzésiiket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelsséglink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintends;

* a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisat
szolgaljak;

* a forgalmi és a hitelbiztositéki értéket az alabbiakban definialjuk:

A piaci forgalmi ért€k azonos azzal a pénzben kifejezett dsszeggel, amelyért az adott
ingatlan a nyilt piacon a legnagyobb valészintiséggel értékesithets, teltételezve, hogy az
crtckesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleléen bonyolddik.

Ezek a kritériumok a kdvetkezok:

* az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell nyilvanossaggal torténik;

* az ingatlan adottsigait €s a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kell§ ideig
ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

¢ felek kériiltekintden, komoty vételi, illetve eladasi szandékkal Iépnek fel;

* asziikséges informacié ellatas, tovabba felek jogegyenlfsége biztositott;

* kényszerité koriilmény elado részérdl, illetve kiillonos motivacié vevé részérél nem all
fenn, speciélis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

JSP Hungary Kft. 6



2091 Etyek, belteriilet 625. hrsz.-i beépitetlen teriilet

¢ a felépitmények értéke magéaban foglalja az éplilet rendeltetésszerli hasznalatahoz
sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott
funkciohoz kapesolddo telepitett vagy mobil eszkézok értékét és az altaldnos forgalmi
adét (AFA);

* az drtckelés effektiv idépontja 2015. szeptember ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és
piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény hitelbiztositéki értékre vonatkozéd
megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold
koriilményekben beallé lényeges vdltozas esetén a megadott érték fetiilvizsgélata
indokolt;

¢ az altalunk meghatérozott értékek a fentiekben vazolt feltétcleken alapulnak, és csakis a
Megbiz6 altal jelen szakvélemény 2. pontjdban megjelslt célra torténd felhasznalasban
érvényesek.

JSP Hungary Kft. 7



2091 Etyek, belteriilet 625. hrsz.-u beépitetlen teriilet

5.2, Az értékelés modszere

Az értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok kozil a piaci informéciok elemzésére épiild

Osszehasonlitd, jovedelemalapii és a koltségalapii modszer alkalmazisat tartottuk
célravezetdnek.

Ertékelési modszerek ismertetése:

Pigci adatok dsszehasonlitd elemzésére épiild modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kizelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szitkséges
kiigazitasokat.

Minél kizvetlenebb Gsszehasonlitdsra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.
Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényezdk szolgalnak:

« realizalt ligylet szerinti 4r/kinalati ar,
¢ ¢rtékesitési iddpont,

elhelyezkedés,

megkozelithetség,
infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

miszaki allag,

alternativ hasznosithatésdg,

e stb.

[ ]

A modszer 6 1épései:

alaphalmaz kivalasztasa;

Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatdrozésa;

értékmodositd tényezok elemzése;

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa;

*  végsd énék szamitédsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

® @ & o

JSP Hungary Kft, 8



2091 Eryek, belteriilet

625, hrsz.-u

beépitetlen teriilet

5.3. Erték meghatdrozds

5.3.1. Erték meghatdrozds piaci ésszehasonlito modszerrel 1/1 tulajdoni hanyad

1. Cim Teriilet (m2) Ar (Ft) Fajlagos dr (Ft/m2)
Etyek, Deak Ferenc utca 484 6 900 000 K| 14 256
22x22 m-es, 30 Y%-ban beépithetd telek. Korbekeritett, Osszkézmiives.
Korrekcios tényezdk az értékelt ingatlannal valé dsszehasonlitas atapjan
kinalati &r miatt -10%)
kozmilvek hidnya -15%i
Korrz'gd[! faﬂjgos alapdr: 10 692
2, Cim Alapteriilet (m2) Ar (Ft) Fajlagos dr (Ft/m2)
Etyek, talapiilés kdzponti 782 8 000 000 K I 10230
Csendes utcaban sik, belteriilet telek. K&zmiivek a telek etétt.
Korrekeios wnyezok az értékelt ingatlannal val6 Gsszehasonlitas alapjan
kindlati &r miatt -10%{
teriilet korrekcié 5%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 9719
3. Cim Alapieriilet (m2) Ar (F) Fajlagos dr (Ft/m2)
Etyek, talapiilés kzponti 925 10 500 000 |K | 11 351
[K&zel a falu kézpontjéhoz délnyugati fekvési, §sszkdzmiives telek. Bedpithetoség 30%.
IKon'ekciés tényezOk az értékelt ingatlannal valé Gsszehasonlitss alapjan
kindlati ar miatt -10%|
kézmilvek hidnya -15%
teriilet korrekcid %)
Korrigdlt fajlagos alapdr: 9081
4. Cim Alapteriilet (m2) Ar (Ft) Fajlagos dr (Fi-m2)
Etyek 789 7500000 [K | 9 506
[Lakdparkban, 30 %-o0s bedpitheidség, csatorna az utcaban.
Korrekeios tényezdk az értékelt ingatlannal valé 6sszehasonlitds alapjan
kinalati r miatt -10%
elhelyezkedés 5%
teriilet korrekeid 3%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 9 506
.. Atlagos korrigdlt fujlagos alapir: - 9756
Forgalmi érték mindésszesen:
Alapteriiiet {m2) Fajlagos alapar (Ftm2) Forgalmi érték
531 9 750 5200 000
kerekitve &WMW{M

JSP Hungary Kft,



2091 Etyek, belteriilet 623. hrsz.-u beépitetlen teriilet

5.3.2. Erték meghatdrozds piaci dsszehasonlité modszerrel 171/531 tulajdoni részilletiség

A tulajdoni részilletdség meghatirozdsakor figyelembe vessziik az esetlegesen nem a
tulajdonostars tulajdonszerzése esetén a megosztisndl felmeriild plusz koltségeket
(foldhivatal, tigyvédi és mémdk munkadij, illeték, stb.)

Adott esctben ezeket a koltségeket, a szakmai tapasztalatunkat és a kialakult gyakorlatot
figyelembe véve, szakérti mérlegelés utan

10 %-ban hatiroztuk meg.
171 m* x (9.750,- x 0,9) = 1.500.525,- Ft + Afa

kerekitve:

JSP Hungary K fi. 10



2091 Eryek, belteriilet 625. hrsz.-u beépitetlen teriilet

Osszegzés

Az Etyek, belteriilet, 625. hrsz.-u ingatlan 1/1 tulajdoni hanyad piaci 8sszchasonlitd
modszerrel megéllapitott forgalmi értéke nettd

| 5200000 - Ft

( 16774 - EURO, 1 EURO= 310 ,- F),

Az Etyek, belteriilet, 625. hrsz.-u ingatlan 171/531 tulajdoni részilletéség piaci
Gsszehasonlité modszerrel megallapitott forgalmi értéke, nettd

| 1500000 ,-Ft

( 4 839 ,- EURO, 1 EURO = 310 .- Ft),

Megjegyzés: Az érvényben 1évé épitési szabalyzat szerint a kialakithatd legkisebb
telekteriilet 800 nm. Megosztas csak ugy képzelhets el, ha egy lépésben valamelyik
szomszédos telekkel osszevonjik a felosztott ingatlanrészeket.

JSP Hungary Kft. i1



2091 Eiyek, belteriilet 625, hrsz.-u beépitetlen teritlet

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértdi jelentés 4. pontjaban ismertetett 2091 Etyek, belteriilet, 625. hrsz.-i1 ingatian
crtckelését az 5.2. pontban foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az S.1. pontban
régzitett korlatozé feltételekre - 2015. szeptember 11-i fordulénapra az ingatlan tehermentes

1/1 tulajdoni hdnyadforgalmi értékét nettd
5.200.000,- Ft-ban,

azaz. Otmillié-kétszdzezer forintban hatarozzuk meg.

171/531 tulajdoni részilletéség forgalmi értékét netté
1.500.000,- Ft-ban,

azaz Egymillio-6tszazezer forintban hatdrozzuk meg.

Budapest, 2015. szeptember 11.

o’
i

REATTTS

........

Juhdsz-Sala Péter
okl. dpitészmérmok
okl. épiési, ingatlanforgalmi, biztositasi
igazsagligyi szakmérnsk
épitésgazdasagi, épiiletszerkezeti, beruhazasi
épitésszervezeési és ingatlanforgalmi

igazsagiligyi szakértd (006812)

Mellékletek:

¢ Vaillalasok és korlatozo feltételek
Tulajdoni lap

Térképmasolat

Fotok

Telepiiléstérkép

JSP Hungary Kift. 12



2091 Etyek, belteriilet

623. hrsz.-u

beépitetlen teriilet

Mellékletek

JSFP Hungary Kft.
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2091 Etyek, belteriilet 623. hrsz.-i beépitetlen teriilet

Az értékbecslés eredményei az alabbi vallaldsok és korlatozé feltételek mellett érvényesek:

1. Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytall6 és
pontos. Bar ezeket megbizhat6 forrdsbél gytjtottiik, nem vallalunk sem garancidt, sem
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak &t
résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A munka sordn nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terhel6 kotelezettségeket. Az értékelésben
azt feltételeztiik, hacsak errél kiilon emlitést nem tesziink, hogy a széban forgd vagyontargyak
tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoguk szabadon 4truhdzhaté, adasvételiiket illetéen
nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerii eljarassal ne lennének tisztazhatéak.

3. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitisdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi
érdekiink nem flizédik, tovabba, hogy munkink dijazasa fliggetlen a megallapitott érték
nagysagatol.

4. A jelen értékelésben felhasznalt, az ingatlan méretére vonatkozo adatokat a tulajdoni lapok
adatai alapjan vettiik figyelembe.

5. Megbizasunk nem terjedt ki kdrnyezeti hatst vizsgalé tanulmany készitésére, ezért ezzel a
tertilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az érvényben lévé komyezetvédelmi
szabalyokat teljes mértékben betartottak, s hogy az illetékes hatosagoktol, illetve személyektsl
vagy szervezetektdl minden sziikséges engedélyt beszereztek.

6. A jelentésben kozzétett érték az itt vazolt feltételezéseken alapul, és kizardlag az itt
meghatérozott felhasznélasi célra érvényes.

7. Az ériékelést a 2015. szeptember 9-i 4llapotnak megfeleléen készitettiik el. Ebbél kovetkezik,
hogy szamszerli eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idSpontra igazak. A
nemzetgazdasag és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett ingatlanallomany valtozasaval
érvényitket vesztik. Az ingatlanpiaci gyakorlat szerint megallapitisaink a szakértdi jelentés
elkészultéidl szamitott 90 napig érvényesek.

8. A JSP Hungary Kft. kikiti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerzédésben rogzitett
vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az
értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha
a vallalasi dij hataridére torténd kiegyenlitése elmaradna.
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