ETYEK NAGYKOZSEG POLGARMESTERE
H-2091 Etyek, Korpince koz 4.
Telefon: 06-22/353-633; 06-22 /353-698  Fax: 06-22/353-655
E-mail: polgarmester@etyek.hu

ELOTERJESZTES

Etyek Nagykozség (")nkormz'myzatainak Képviselé-testiileti iilésére

2017. Aprilis 20.
Eléterjesztés tirgya: | A Boti ut 45. sz. alatti (733 hrsz.) ingatlan értékesitéséral
Eldterjesztd: Garaguly Tibor polgdrmester
Melléklet: 1. sz. melleklet: 733 hrsz.-4 ingatlan tulajdoni lapja
2. értékbecslés
Eldterjesztést megalapozo jogszabilyi rendelkezések:
Anyagi jogszabélyok * anemzeti vagyonrdl sz616 2011, évi CXCVI. térvény
¢ az Onkormanyzat tulajdoniban 1évé lakdsok és helyiségek

bérleterdl €s elidegenitésérsl szold 7/2012.( II1.27.) szédma

Onkorményzati rendelet
Hatdskor:

Targyalas médja:

Zért {ilés (Mbtv. 46.§ (1) c)

Szavazis médja:

Mingsitett tbbség (SZMSZ, 47.§ c)

Eléterjesztést készitette:
Dr. Révész Zoltan

Détum:
2017. aprilis 11 .

Vizsgdlé Bizottsag

Alairésf' N \
X

Pénziigyi, Ugyrendi, 6sszeférhetetlenségi és Vagyonnyilatkozatokat

Kulturdlis, Sport, Szocidlis és Egészségiigyi Bizottsdg

Telepiilésfejlesztési, Miikidtetési és Vagyongazdilkoddsi Bizottsdg X
Eldterjesztés kiltségvetési igen Kiltségvetési igény:
fedezetetigényel: | e Ft
{(a megfelels alahizando) Ellenjegyezte:

pénziigyi csoportvezets
nem

Torvényességi szempontbél ellenérizte:




Eléterjesztés
A Boti ut 45, sz. alatti (733 hrsz.) ingatlan értékesitésérol
Tisztelt Képviselo-testiilet!

A képviselé-testiilet 168/2016. (V.19.) szamu hatdrozatdban a Boti Ut 45. szém alatti
ingatlannal kapcsolatban felhatalmazta a polgdrmestert énkorményzati tulajdont bordszat
palyézati elokészitéséhez és megtervezéséhez sziikséges drajanlatok bekérésére.

Gidai LészI6 2016. november 11-én lakasvasarldsi kérelmet nydjtott be, mi szerint az Etyek,
Boti Gt 45.sz. alatti (733 hrsz.), 874 m? teriileti ingatlant szeretné megvasarolni. A 20186.

decemberében eclkészitett értékbecslés alapjan az ingatlan legalacsonyabb cladisi 4ra
6.900.000 Ft (7895 Ft/m?)

A képviselé-testilet 378/2016. (XI1.8.) szam hatdrozatiban:

¢ dontétt arrol, hogy a kizédrélagos tulajdondban 1évé Boti ut 45.sz. alatti (733 hrsz.)
ingatlant az Snkormdnyzat tulajdonaban 1évé lakisok és helyiségek bérletérél és
clidegenitésérdl szolo 7/2012.(I11.27.) szamu dnkorményzati rendelet 38.8 (2) alapjan
nyilvanos arverésen kivéanja értékesiteni

* a Boti at 45.sz. alatti {733 hrsz.) ingatlan arverési kikialtdsi arat 6.900.000 Ft-ban
hatarozta meg,

o felkérte a polgérmestert az arverés lebonyolitasara.

Idékozben a képviselo-testiilet kiirta a palyézatot a kenderf5ldi épitési telkek értékesitésére,
melynek el6készitésénél a megrendelt értékbecslésekben 9066 Ft négyzetméterenkénti
telekérat kaptunk.

A telken talalhaté 32,55 m2 teriiletii, atlagos dllapotinak értékelt korabbi préshéaz értéke
62.000 Ft/m2 aron meghatarozhato.

Fentick alapjan javasoltam a képviscl6-testillet 378/2016 (XIL8.) szami hatérozatinak
moédositisat az eladasi ar tekintetében és ez esetben is a 9066 Ft/m’ telekarat javaslom
megallapitani (874*9066=7.923.684 Ft), korrigilva a telken 16vé épiilet értékével
(32,55%62.000=2.018.100). Az Etyek, Boti at 45.sz. alatti (733 hrsz.), 874 m? teriiletii ingatlan
eladdsi dra ennek alapjan 9.941.784 Ft lenne. Ennek megfeleléen a képvisclé-testiilet
meghozta 81/2017. (I1.16.) hatdrozatit és az arverés meghirdetésre keriilt az onkormanyzat
honlapjan, valamint azingatlan.com oldalon.

Az arverés eredményteleniil zdrult. Javaslom tirgyi ingatlannak tovabbi palydztatdsat a
mellékelt felhivas alapjan.

A nemzeti vagyonrol sz616 tdrvény 14.§ (2) alapjan a helyi onkorményzat tulajdonsban 1évé
ingatlan értékesitése esetén - a torvényben meghatarozott kivétellel - az allamot minden més
jogosultat megeléz6 el6vasarlasi jog illeti meg.

Kérem a Képviselo-testiiletet, déntson az eléterjesztés kérdésében!
Etyek, 2017. aprilis 11,

Garaguly Tibor
polgarmester



Hatarozati javaslat

Etyek Nagykézség Onkormanyzat Képviseli-testiiletének
../2016. (XIL.8.) szami hatirozata

A Boti 1t 45. sz. alatti (733 hrsz.) ingatlan értékesitésérél
Etyek Nagykozség Onkormanyzat Képviseld-testiilete

1. értékesitésre kijeldli a Boti Ut 45.sz. (733 hrsz.) alatti aldbbi onkormanyzati tulajdonti
ingatlant,

2. az ingatlanok értékesitésére e hatdrozat melléklete szerint palyézatot ir ki,

3. a palyézatot megjelenteti az dnkorményzat honlapjan, valamint az ingatlan.com oldalon,

Felel6s: polgarmester
Hatarido: 2017. prilis 30.
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AJANLATETELI FELHIVAS
Etyek Nagykozség Onkormanyzat Képviselo-testiilete (a tovébbiakban: képvisel6-
testiilet) értekesitésre kijeloli az alabbi ingatlant (az ingatlanok beépitési paramétereit a
felhivas 1. fiiggeléke tartalmazza):

Telek
nagysaga
{m2)

874 m2

Telekért fizetendd
legalacsonyabb
vételar

9.941.784 Ft

Cim,
helyrajzi
szam

Etyek,
Boti tt
45.,733
hrsz.

Az ingatlanra csak természetes személyek vagy a nemzeti vagyonrdl szolé 2011, évi
CXCVL tv. 3.§ (1) bekezdés 1. pontjdban meghatirozott atlathaté szervezetek
nytjthatnak be vételi ajanlatot (a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI. torvény 13. $
(2) értelmében onkormdnyzati tulajdontt ingatlan tulajdonjogdt dtruhdzni természetes
személy vagy datldthato szervezet részére lehet).

Sorszam

[ra—y

Az ajanlatok benytjtisanak hatarideje: 2017. majus 17. 17:00 6ra
Az ajinlatok bontisdnak helye: 2017. majus 17. 17:00 6ra
Az ajanlatok clbiralasanak hatarideje: majus 17.

A képviselo-testilet 2017 évben — az 1. pontban felsorolt ingatlan eladésaig —
folyamatosan dént a beérkezett vételi ajanlatok elbiraldsardl. A palyazat az ingatlan
¢rtékesitése esetén fejezodik be. Ennek megfelelden az ingatlan megvételére vonatkozo

benytjtési, bontasi és elbirdlasi hataridok a kévetkezok:

benytijtisi hataridd bontasi hataridd elbiralas hatarideje

2017.05.17

, 17:00 6ra

2017.05.17 ,17:00 6ra

2017.05.18

2017.06.15

, 17:00 éra

2017.06.15 , 17:00 ora

2017.06.15

2017.09.13

, 17:00 ora

2017.09.13 , 17:00 éra

2017.09.14

2017.10.19

, 17:00 ora

2017.10.19 , 17:00 éra

2017.10.19

2017.11.15

, 17:00 6ra

2017.11.15 | 17:00 6ra

2017.11.16

2017.12.06

, 17:00 6ra

2017.12.06 , 17:00 6ra

2017.12.07

7)

8)

9)

Az ajanlatokat Etyek Kézség Onkorményzat Képviselé-testiiletének Pénziigyi, Ugyrendi,
Osszeférhetetlenségi és Vagyonnyilatkozatokat Vizsgald Bizottsaga bontja fel nyilt
iilésén.

A képvisel§-testiilet azzal az ajanlattevével koti meg az adasvételi szerzodést, aki az adott
ingatlanra a legmagasabb Gsszeg(i vételi ajanlatot tartalmazé érvényes ajanlatot nyUjtotta
be. A vételirat a vevének egy oOsszegben kell megfizetnie. Egymassal pontosan
megegyezd ajanlatok esetén a vevd személyérél a képviseld-testiilet sorsoldssal dént.

Ajanlattevé ajanlati kotottsége az ajanlat felbontasatél szamitott 60 napig 4ll fenn. Az
ajanlati kotottség megsziinik, ha

a) annak hatarideje lejar,

b) akiird az eljarast eredménytelennek mindsiti.



10) Az ajanlatot zart boritékban, ,.Etyck Boti Gt 45. pdlyazat” jeligével ellatva, az Etyeki
Polgarmesteri Hivatal cimére (2091 Etyek, Kérpince k6z 4.) kell postai uton eljuttatni,
vagy személyesen benyujtani a benydjtasara nyitva 4116 hataridében.

11) Az ajanlatot egy példanyban kell benyajtani. Az ajanlat minden oldalat kézjeggyel
(hivatalos cégszerli alairassal) kell ellatni. Jelen felhivashoz mellékelt nyomtatvanyok (1.
¢s 2. melléklet) hasznédlata kotelezd az ajanlatok benyijtisa soran. Nem természetes
ajanlattevd esetén az ajanlathoz kételezden be kell nytjtani az alabbi dokumentumokat:

a} 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdése szerinti atlathatéségi nyilatkozatot,

b} egyéni vallalkozoi igazolvany masolatat vagy 30 napnal nem régebbi, hiteles
cégkivonat masolatat,

c) nyilvantartasba vételr6l sz616 igazolas masolatat (civil szervezetek esetében),

d) a cég jegyzésére jogosult aldirasi cimpéldanyanak vagy képviseletrsl szolo
igazolas masolatat.
12) Ervénytelen az ajanlat, ha
a) nem felel meg a felhivasban foglalt feltételeknek,

b) a képvisel6-testiilet altal az 1) pontban meghatarozott minimum eladasi értéknél
alacsonyabb ajanlat benyujtasa esctén,

¢) az ajanlattevd nem felel meg a nemzeti vagyonrél szolé 2011. évi CXCVL
térvény szerinti atlathatd szervezet kritériumainak.

13) Az ajanlatok Etyek Nagykozség Onkorményzatanak Képviseld-testiilet biralja el.

14) Etyek Nagykdzség Onkormanyzata az eljards sordn mindvégig fenntartja azon jogat,
hogy az eljarast eredménytelennek nyilvanitsa.

15) A képviselé-testiilet az eljarasban hianypétlasi lehetdséget nem biztosit.
16) A szerz6dés megkotésével kapesolatos koltségek a vevét terhelik.

17) Kapesolattarté a felhivassal kapcsolatban az 6nkormanyzat részérol: Garaguly Tibor
polgarmester (2091 Etyek, Korpince koz 4., polgarmester@etyek.hu, +3630971 1854)




1. melléklet )
FELOLVASO LAP

L. AJANIATEEVE MEVE: cuvnuvirssrisiecrsvensisensasssssenssossanssmnsnrasassnstsssssstsssssnneosessasesssensessssssmeseossssnsesssesesses
2. Ajinlatevé lakeime vagy SZEKNEIYE: ....oevrvruruerrersivesienreesessassesssssasssessenmmsarsessessssessssossenees
3. Ajanlatteve Ertesitési ClINe: ......ovrarersarcnmersssssemsssrerissssssessasssssssseessssssssnsssssssasssssorssssassaes

4. AJAnIattevd tRlefONSZAMAL ...ivevirceencereersessreseancrersserssesssssessssssssseesnssssssassemssssssessasmsseesessssorassn

6. Ajanlattal érintett ingatlan: Etyek, Boti wit 45., 733 hrsz.!
T AJADIALE AT ..ovicrvcicrierecricrncserssraniseessessesasseesssssosssse Ft.

8. A felhivasban foglalt feltétcleket elfogadom, ajinlatomat az ajanlatok felbontasitol
szamitott 90 napig fenntartom.
9. Jelen ajinlathoz mellékelem a felhivisban eldirt alibbi dokumentumokat:?

a) a2011. évi CXCVL torvény 3. § (1) bekezdése szerinti atlathatosagi nyilatkozatot,

b) egyéni véllalkozéi igazolvany mésolatdt vagy 30 napnal nem régebbi, hiteles
cégkivonat masolatat,

¢) nyilvantartasba vételrdl szol6 igazolds mésolatét (civil szervezetek esetében),

d) acégjegyzésére jogosult alirasi cimpéldanyanak vagy képviseletrdl sz616
1gazolds masolatat,

alairas

! Ajanlatonként csak egy ingatlan jeldlhetd meg.
 Nem természetes szemeély palyazd esetén.



2. melléklet

Nyilatkozat a 2011. évi CXCVL térvény 3. § (1) bekezdésében meghatirozott Atlathaté
szervezetrol

szervezet atlathatd szervezet:

(Megfelels rész aldhizandd!)

a) az dllam, a kiltségvetési szerv, a koztestiilet, a helyi 6nkormdnyzat, a nemzetisegi onkormdnyzat, a tdrsulds,
az egyhdzi jogi személy, az olyan gazddlkodo szervezet, amelyben az dllam vagy a helyi dnkormdnyzat kiilon-
kilon vagy egyiitt 100%-os részesedéssel rendelkezik, a nemzethizi szervezet, a kiilfoldi dllam, a kiifoldi
helyhatdsdg, a kalfoldi dllami vagy helyhatésdgi szerv és az Eurdpai Gazdasdgi  Térségrdl sz0l6
megdllapoddsban részes dllam szabdlyozoit piacdra bevezetett nyilvinosan mitkédd részvénytdarsasdg,

b} az olyan belfoldi vagy kilfsldi jogi személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkezé gazddlkods szervezet,
amely megfelel a kévetkezd feltételeknek:

ba) tulajdonosi szerkezete, a pénzmosds és a terrorizmus finanszirozdsa megeldzésérél és megakaddlyozdsdrol
52616 torvény szerint meghatdrozott tényleges tulajdonosa megismerhetd,

bb) az Eurdpai Unié tagdllamaban, az Eurépai Gazdasdgi Térségrél sz616 megdilapoddsban részes dilamban, a
Gazdasdgi  Egyiittmiikidési és  Fejlesztési Szervezet tagdllamdban vagy olvan dllamban  rendelkezik
adéilletdséggel, amellyel Magyarorszégnak a kettSs adéztatds elkeriilésérdl szols egyezmeénye van,

be) nem mindsiil a tdrsasdgi adordl és az osztalékaddrdl sz616 torvény szerint meghatarozott ellendrzott kilfoldi
tarsasdagnak,

bd) a gazddlkodd szervezetben kizvetleniil vagy kizvetetten tobb mint 25%-os tulajdonnal, befolydssal vagy
szavazati joggal biré jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezd gazddlkodo szervezet tekintetében a ba),
bb) és be) alpont szerinti feltételek fennallnak;

¢) az a civil szervezet és a vizitdrsulat, amely megfelel a kivethez feltételeknek:

ca) vezetd tisziségviselSi megismerhetdk,

cb) a civil szervezet és a vizitdrsulat, valamint ezek vezet§ tisziségviselsi nem dildthaté szervezetben nem
rendelkeznek 25%-ot meghaladd részesedéssel,

cc) székhelye az Eurdpai Unié tagdllamdban, az Eurépai Gazdasdgi Térségrdl sz6l6 megdllapoddsban részes
dilamban, a Gazdasdgi Egyiittmiikidési és Fejlesztési Szervezet tagdllamdban vagy olvan dllamban van,
amellyel Magyarorszdgnak a kettGs adéztatds elkeriilésérdl sz616 egyezménye van;

alairas



L1
Falusias lakoteriilet-1 (hagyomdnydrzé)

Az epitési dvezetben elhelyezhet6 épiiletek (épitmények): lakéépiilet,

kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd épiilet, szallashely szolgaltatoépiilet, lakdépiilethez
kapcsolédo6 kézmiipari, mezGgazdasagi, tarold épitmény, kozmiiellatast szolgalo épitmények,

egyhazi, kulturélis, egészségiigyi, szocialis épiilet.

Kialakithato legkisebb telekteriilet/tegkisebb telekszélesség: 800 m*/14 m
Beépithet6 legkisebb telekteriilet/telekszélesség: 300 m*/14 m

Beépitési mod: oldalhataron 4ll6

Becpitettség legnagyobb mértéke: 30%, 450m2-nél nagyobb beépitett alapteriiletli épiiletet
legalabb két (esetleg kapcsolddd) témegre bontottan lehet megvaldsitani

Epitménymagassag legnagyobb mértéke: 4,5 m
Zoldfelilet legkisebb mértéke: 50%
Terepszint alatti becpités legnagyobb mértéke (pincével egyiitt): 40%

Az épitészeti kialakitdsra vonatkozé egyedi eldirasok: Epitményszélesség legnagyobb
mértéke az utcai homokzaton és attol szamitott 5 méteren belil: 7 m a kévetkezd utcikban:
Kossuth, Deék, Ovoda, Boti, Alcsati, Kecskegddor.

Az épitészeti kialakitasra vonatkozo altalanos eléirasok: A tetdsik délése oromfal esetén csak
38-45 fok lehet. Kontytetd délése 30 és 50 fok kozott lehet. Csonkakonty nem épithetd. Csak
vizszintes ereszvonal alkalmazhat. Manzérdtetd, metszetében gorbe feliiletit, tort stk teté
nem épithetd. LI-1, 2, 4 Svezetekben - a gardzskapu és a tetbablak kivételével - az utcai
homlokzatokon csak 4116 téglalap alakti nyilds helyezhetd el. Oromfalas homlokzat vagy
homlokzatrész legfeljebb 7 m széles lehet. Loggia, erkély vagy mas konzolos épiiletrész -
elotetdt, parkanyt kivéve -, nem épitheté a kozterilletrs] lathatéan. Az épiiletek
homlokzatképzése - homlokzatonként - legalabb 75 %-ban vakolt vagy séskuti ko legyen.
Latszoteégla homlokzatfeliilet legfeljebb a libazati szakaszon vagy egyéb igénybe vett
szerkezeti elemeken alkalmazhaté. Fém és miianyag homlokzatképzés nem hasznélhatd
Eléregyartott épiileteket, tipusterveket felhasznalni nem lehet.

Beépités kozmivesitettségi feltétele: -kozmiives villamos energia, ivéviz szolgaltatas, ¢és
szennyvizelvezetés, -nyilt 4rokkal torténéd csapadékviz elvezetés szennyvizesatornara valé
rakotés nélkill az ivovizhaldzatra vald rakdtés nem hajthatd végre.
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Fejér Megyei Kormany hivatal Bicskei Jardsi Hivatala
2060 Bicske Kossuth tér 4. Pf. 46,
E-hiteles térké pmasolat
2016.11.28 12:02:32
Helyrajzi szim: ETYEK belteriilet 733 Megrendelés sam: 7/924/2016
Méretardny: 1: 1000 Témajzszam: 9084120002016
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JU-RE Office Kfi. Ingatian értékbecslés, tervezés, szakéridi véleménvek készitése ﬂ@‘”ﬁ% @WE@

SZAKVELEMENY

a

Etyek, Boti u. 45, szam alatti,

733 hrsz.-u

ingatlan tulajdonjoganak forgalmi értékérél

Készitette:

JU-RE Office
Mérndki Tanacsadé, Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft.
1143 Budapest, Stefania Gt 109.



Ewek, Boti u. 45. 733 hrsz. csaladi hdz

A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA
Iéz értckelt ingatlan megnevezése : gazdasagi épiilet, udvar

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet) : Etyek

Utca, hazszam : Boti u. 45.

Hrsz. 1733
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad : Etyek Kozség Onkorméanyzata

1/1 tulajdoni hanyad
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi érték megallapitésa
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ertékelt ingatlan bejegyzett alapteriilete : 874 m*

Ertékelt ingatlanon a felépitmény alapteriilete :33m’

Koézmii-ellatottsag : kézmilives

Jelenlegi funkcid : gazdasagi épiilet

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere : p1aci dsszehasonlito

Ertékelés fordulénapja : 2016. november 28,

MEGALLAPITOTT ERTEK
Az mngatlan forgalmi értéke : 6.900.000,- Ft
azaz Hatmillio-kilencszdzezer forint

Budapest, 2016. november 30.

Keészitette:

Juhisz-Sala Péter
okl. épitészmérnok
okl. ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakmérnsk
okl. termé£6ld értékbecsls
ingatlanforgalmi szakért6
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1. ELOZMENY

Etyek Kizség Onkormanyzata (2091 Etyek, Korpince koz 4.) megbizta JU-RE Office
Mérndki Tandcsadd, Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft.-t. (1143 Budapest, Stefania 1t
109.) az Etyek, Boti u. 45. szdm alatti, 733. helyrajzi szamu ingatlan valds piaci
értékének meghatarozasaval,

2. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés targyat képezi az Etyek Kozség Onkorményzata 1/1 tulajdoni hinyad
tulajdonédban 1évé Etyek, Boti u. 45. szam alatti, 733. helyrajzi szamu gazdasagi épiilet,
udvar megnevezésl ingatlan valds piaci értékének meghatarozésa.

3. AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés az Burdpai Unid tagillamaiban mitk6dd hivatisos vagyonértékelék altal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési itmutatdjanak modszertani elveire és

gyakorlati szempontjaira épiilve, a felmerilld specidlis szempontok figyelembevételével
késziilt,

Az értékelés folyamdn megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos - a megbizd altal
rendelkezésiinkre bocsatott - kivetkezé dokumentumokat;

¢ Tulajdoni lap
e Térképmasolat

Az ingatlanon 2016. november 28-an szakértéi szemlét tartottunk. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, az épiiletek allagat, miiszaki funkcionalis jellemz6it és
mas €rtekbefolyasold tényezdket vizsgaltunk.

A helyszini vizsgilaton tilmenden t4jékozédtunk az adott tipusa és jellegli ingatlanok
altalanos piaci helyzetérdl, valamint a keriiletben kialakult helyi ingatlanpiaci
viszonyokrél.

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

Az ¢rtékeléshez a helyszini szemlén jelenlévé Megbizé képviseldje altal széban kozolt
informdacidkat is hasznositottuk.
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4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Az ingatlan bemutatdisa

4.1.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Telepiilés : Etyek

Utca, hazszam : Boti u. 45.

Besorolas : beltertilet

Helyrajzi szam 733

Megnevezése : gazdasagi épiilet, udvar
Telek tertilete : 874 m’

Tulajdonos bejegyzetten : Etyek Kozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hdnyad
(2091 Etyek, Korpince kdz 4.)
Terhek, jogok -

4.1.2. Az ingatlan kérnyezetének altalanos ismertetése

A telepiilés Fejér megye északkeleti peremén, az Etycki-dombsag kezdetén, a Zsambéki-
medence szélén, Bicskétdl délkeletre, Budapesttdl 26 km-re, 176 méter tengerszint feletti
magassagban fekszik. Az Etyek—Budai borvidék Magyarorszag legfiatalabb borvidéke. A
Bicskétd] Pdkozdig huzodo sz616iiltetvény 1990-ben emelkedett borvidéki rangra, 1997-
t61 Etyek-Budai borvidék néven szerepel.

Az ingatlan Etyek nyugati részén helyezkedik el a Bot-pusztira vezeté Boti fGiton.
Komyezetében jellemzben csaladi hazak vannak.

4.1.2.1. Kézlekedési kapcsolatok

Az ingatlan tomegkézlekedési kapcsolatai megfelelének mondhatd, helykozi jarati
buszokkal kozelitheté meg.

Kézaton megkozelitheté az M1-es autopalyan és az 1-es szami foatrdl.
4.1.2.2. Kézmiivekkel val¢ ellatottsag

Az ingatlan kézmiives - viz,
- villany,
- csatorna.
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4.1.2.3. Parkolisi lehetiség

A parkolas ingatlan eldtti utcaban, valamint az udvarban megoldhato.

4.1.2.4, Telek

Az Etyek, Boti u. 45. szdm alatti, 733, helyrajzi szamu ingatlan teljesen korbekeritett,
szabalyos téglalap alakii telek. Az értékelendd ingatlanon egy oldalhatiron 416

felépitmény van.

Tertilete : 874 m*
Beépitettsége - kb. 20 %
Téjolasa : EK-DNy

4.1.2.5. Az épiilet — funkcionalis leiras

Az értékelendd ingatlanon oldalhatéron alldan egy 1940-es években kébél (soskuti ko)
épiilt foldszintes épiilet talalhatd, ami valaha préshaz volt.

Az utolsé felujitdsi munkélat 2016-ban tortént, amely soran a falakat festették, és
javitottdk. A kiils6 nyilaszarok kapcsolt gerébtokos, 1 rtg. iivegezési, fa szerkezetlick, a
beltéri ajtok fabol késziiltek.

Az ingatlan villanyordval rendelkezik. A helyiségek elrendezése, atjarhatosaga
megfelelének mondhato.

Az ¢pilet miiszaki dllapotinak diagnosztikdja szemrevételezéssel tortént, melynek soran
megallapithaté, hogy Gsszességében a miiszaki allapota atlagos, szerkezeti allapota
kordnak megfeleld, repedések nem lathatok. A lakoépiilet tetdszerkezete ép, rongalodas,
hidnyossag nincs rajta. A padlozat gyenge, cserélendd éllapotban van,

A kert fakkal, bokrokkal, cserjékkel nem beiiltetett, §sszességében a felujitasi munkalatok
miatt még kissé rendezetlen képet mutat az épiilet mogott.

A felépitményt alapteriileti mérete, kiépitettsége, miiszaki allapota, valamint a
foldteriilethez viszonyitott értéke miatt az ingatlan értékmeghatirozasakor nem vettiik
figyelembe, csak telekdrban szamoltunk.
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4.1.2.6. Epiiletszerkezeti leiras

Az épiiletre vonatkozd fontosabb adatok:

Szerkezeti jelleg: hagyomanyos ko épiilet, fa gerendas fodémmel, magas tetével,
cserépfedéssel, fa fedélszékkel.

Epitési méd : hagyomanyos

Alapozas : sdvalap

Falazatok : soskniti k6, km. falazat

Fodémek - fa fodém

Tetdszerkezet . magas tet0, fa fedélszerkezet

Héjalas : cserépfedés

Nyildszarok : fa szerkezetli kiils6 nyilaszarok, fa
beltéri ajtok

Homlokzatok : vakolt, szinezetlen

Allaga : kdzepes éllapotti

4.1.2.7. Epiiletgépészeti leiras

A targyi ingatlan kdzmiives, az ingatlan el6tti utcai kézmiihalozatok kiépiiltek, az épitlet
bekotése (ellatasa) megoldhato. A viz, villany, és csatorna is az épiilet elétti kozteriilet
felol beksthetd.

A kiépités hagyomanyos médon, féldszint alatti be- és kikotésekkel késziilt/késziilhet. Az
ingatlanrészek egymastol fliggetlenill, de lényegében és megolddsaiban azonosan
vannak/lehetnek kialakitva minden épiiletgépészeti installacidban.

Fiités és melegviz-elldtis

Az ¢piiletben a flités ¢s melegviz-ellatas nincs.

Villamos-energia elldtds, érintésvédelem, villimvédelem

Az épiilet elbiti vezetékrdl az dramellatas légkabelen torténik. A mérdora az ¢éptilet falan
van elhelyezve.

A villamvédelem - villamharit6 - az épiileten nem kiépitett.
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4.1.2.8. Helyiséglista

alapteriilet
megnevezés padléburkolat falburkolat netté (m2) | korrigalt | redukalt
érték (%) (m2)
pince
0,00
0,00
foldszint dsszesen 0,00 0,00§
foldszint
clészoba keramia lapburkolat festett 8,55 100 8,55
lszoba parketta festett 16,88 100 16,88
félszoba parketta festett 7,12 100 7,12
0,00
0,00§
foldszint dsszesen . 32,55 32,55:

Terasz, erkély

terasz, erkély Gsszesen 0,00 0,0_0!
mellékeépiilet |
Mellékép. isszesen 0,00 0,0{!'
Mindisszesen 32,58 32,55]

A felépitményt alapteriileti mérete, kiépitettsége, miiszaki 4llapota, valamint a
foldtertilethez viszonyitott értéke, tovdbba az ingatlan nyilvantartisban valé besoroldsa

miatt az ingatlan érték-meghatarozdsakor nem vettiik figyelembe, csak telekarban
szdmoltunk.
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5. ERTEKELES

5.1. Alapelvek, korldtozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket
szikséges figyelembe venni.

* az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értekeljiik a helyszini szemle idépontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

* az atadott iratok tanulminyozdsan tilmenden jogi természetit vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredetii korlatozasarol a tulajdoni lapon, bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, de ezért feleldsséget nem vallalunk;

e a rendelkezésiinkre bocsatott adatok ¢és informacidk, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes korii
ellendrzesiiket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd;

¢ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgaljak;

» aforgalmi értéket az alabbiakban definialjuk:

A piaci forgalmi érték azonos azzal a pénzben kifejezett Ssszeggel, amelyért az adott
ingatlan a nyilt piacon a legnagyobb valdszinfiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy
az értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleléen bonyolddik.

Ezek a krnitériumok a kovetkezOk:

az ingatlan szabadon kertil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik;

» az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kelld
ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

e felek koriiltekintéen, komoly vételi, illetve eladési szandékkal 1épnek fel;

» asziikséges informacié ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;

» kényszerits kortilmény eladd részérdl, illetve kiilonds motivacid vevd részérél nem

all fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

e a felépitmények értéke magdban foglalja az épiilet rendeltetésszerii hasznalatdhoz
szilkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét és az dltalanos forgalmi adét
(AFA), de nem tartalmazza az adott funkcidhoz kapecsolodd telepitett vagy mobil
eszkozok értékét;

JU-RE Office Kft. 8



Etyek, Boti u. 45. 733 hrsz. csaladi haz

* az értekeles effektiv idépontja 2016. november ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és
piaci viszonyok elbre kelld pontossiggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakérti vélemény hitelbiztositéki értékre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve az ingatlan értékét
befolydsold koriilményekben bedllé lényeges véltozas esetén a megadott érték
feliilvizsgalata indokolt;

* az dltalunk meghatdrozott értékek a fentickben vézolt feltételeken alapulnak, és csakis
a Megbiz6 altal jelen szakvélemény 2. pontjdban megjelslt célra torténd
felhaszndlasban érvényesek.
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5.2, Az értékelés modszere

Az értékelési gyakorlatban haszndlt eljarasok koziil a piaci informacick elemzésére épiils
Osszehasonlité modszer alkalmazasat tartottuk célravezetonek.

Ertékelési modszerek ismertetése:

Piaci adatok dsszehasonlité elemzésére épiild modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajté szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit Gsszehasonlitja az adott kérzetben a kozelmiiltban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az cltérésck alapjan sziikséges
kiigazitasokat.

Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezo tényezék szolgalnak:

realizalt ligylet szerinti ar/kinalati ar,
¢értékesitési id6pont,

elhelyezkedés,

megkozelithetOség,

infrastrukturalis ellitottsag,

méret,

miiszaki allag,

alternativ hasznosithatdsag,

stb.

A modszer 6 1épései:

alaphalmaz kivalasztasa;

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatarozasa;

értékmodositd tényezok elemzése;

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitasa;

végsd erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
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5.3. Erték meghatdrozds

5.3.1. Erték meghatdrozds piaci dsszehasonlitd médszerrel

1. Cim Teriilet (m2) Ar (F1) Fajlagos dr (Ft'm2)
Etyek, lakosvezet 800 12500 000 | K| 15 625
[Osszkozmiives, Jelenleg sz8l6vel, gyiimolesfikkal beiltetett

Korrekeids tényezék az értékelt ingatlannal valé sszehasonlitds alapjan

kinalati 4r miatt -15%
kdzmiivesitettség -10%)
meglévd épiilet -5%)
iiltetvények miatt -10%}
Korrigdlt zai'lagos alapdr: - 9375
2, Cim Teriilet (m2} Ar (Ft) Fajlagos dr (Fi'm2)
Etyek, Margaréta kéz 1017 10 700 000 | K | 10 521

[Osszkézmiives, panoramés épitési telek, néhiny éve parcellizva.
Korrekeios tényezok az értékelt ingatlannal valé dsszehasonlités alapjn

kinalati ar miatt -15%4
tertilet korrekcid 5%
meglévd épiilet -5%]
kézmiivesitettség -10%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 7 891
e o L
3. Cim Teriilet (m2) Ar (Fi} Fajlagos ar (Ftim2)
Ftyek, lakédvezet 925 10 500 000 [K | 11351

Kozel a falu kézpontjdhoz Gsszkézmiives telek. Beépithetdség 30%. Passziv haz épitési engedéllyel.

[Korrekeids tényezék az értékelt ingatlannal valé 6sszehasonlités alapjan

kinalati &r miatt -15%

kozmiivesitettség -10%

meglév éplilet -5%

Korrigalt fajlagos alapdr: 7 946]

- T ——————— ——————— |
4. Cim Teriilet (m2) Ar (Fy Fajlagos ar (Ft/im2)
Etyek, Kolumbusz utca 1100 8200000 |K | 7 455

Etyek-Botpuszta, §j parcellizasn lakédvezeti telek. Csatorna nincs,
Korrekcios tényez6k az értékelt ingatlannal valé §sszehasonlitis alapjan

kindlati ar miatt -15%]

meglévé épiilet -5%)

teriilet korrekcio 5%

Korrigdlt fajlagos alapar: 6 337§

Jthgos kbtrigdlt fajlagos alapdr: 7 887
Forgalmi érték mindésszesen:

Alaptertilet {m2) Fajlagos alapér (Ft/m2) Forgalmi érték

874 7 887 £ 6 900 000
kerekitve Hatmillio-kilencszdzezer forint
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakeértoi jelentés 4. pontjdban ismertetett, Etyek, Boti w. 45. szam alatti, 733. helyrajzi
szamu ingatlan értékelését az 5.2. pontban foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az
5.1. pontban régzitett korltozé feltételekre -, 2016. november 28-i fordulénapra az
ingatlan tehermentes forgalmi értékét

6.900.000,- Ft-ban,
azaz Hatmillié-kilencszizezer forintban hatdrozzuk meg.

Budapest, 2016. november 30.

Juhdisz-Sala Péter
okl. épitészmémdok
okl. ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakmérnok
okl. term6£61d értékbecsld
ingatlanforgalmi szakért6

Mellékletek:

Vallalasok és korlatozo feltételek
Tulajdoni lap

Térképmasolat

Fotdk

Térképek

JU-RE Office Kft. 12



Etyek, Boti u. 45. 733 hrsz. csaladi haz

Mellékletek
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Az értékbecslés eredményei az alibbi villalisok és korlitozé feltételek mellett
érvényesek:

1. Legjobb tudomésunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytalld
¢s pontos. Bar ezeket megbizhat6 forrasbél gyiijtottiik, nem vallalunk sem garanciit, sem
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak 4t
résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A munka sorin nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terheld kételezettségeket. Az
értékelésben azt feltételeztitk, hacsak errd] kiilén emlitést nem tesziink, hogy a széban
forg6 vagyontargyak tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoguk szabadon atruhazhato,
adasvételiiket illeten nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerii eljarassal ne
lennének tisztazhatéak.

3. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitisiéhoz semmiféle multbeli vagy
Jelenlegi érdekiink nem flizédik, tovabba, hogy munkank dijazésa fliggetlen a megallapitott
érték nagysagatol.

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

5. Megbizasunk nem terjedt ki kdrnyezeti hatast vizsgald tanulmany készitésére, ezért ezzel a
teritlette] nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1évé kérnyezetvédelmi
szabalyokat teljes mértékben betartottak, s hogy az illetékes hatésagoktol, illetve
személyektS] vagy szervezetekt6l minden sziikséges engedélyt beszereztek.

6. A jelentésben kozzétett érték az itt vazolt feltételezéscken alapul, és kizérdlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényes.

7. Az értékelést a 2016. november 28-i allapotnak megfelelden készitettiik el. Ebbsl
kovetkezik, hogy szamszerli eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott id6pontra
igazak. A nemzetgazdasag és az ingatlanpiac helyzetének vagy az €rintett ingatlanallomany
valtozasaval érvényliket vesztik. Az ingatlanpiaci gyakorlat szerint megallapitasaink a
szakerti jelentés elkésziiltétd] szamitott 90 napig érvényesek.,
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