ADONYVAROS
POLGARMESTERE

H-2457 Adony. Kossuth L. u. 4. * e-mail:adonyv.ronvecz@adony.hu

Az elbterjesztést készitette: Bokor Erika aljegyz6

5 .napirend
Eléterjesztés

Adony Viros Onkorményzata Képvisel6- testiiletének 2024. december 12-i rendes, nyilt
iilésére

Targy: Az Adony, 893/5 hrsz-i Onkormanyzati tulajdonban 1lévé ingatlan
értékesitésének iigye

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Képviselo-testiilet a 410/2023. (XII. 14.) hatdrozatdval dontdtt az Adony 893/1 hrsz-u
Onkormanyzati ingatlan egy részének értékesitésérol a TUTU-CAR Bt. (székhelye: 1203
Budapest, Zamardi u. 1. 3. 10.) részére.

Az adonyi 893/1 hrsz.-i ingatlan megosztdsa sordn kialakitasra keriilt az adonyi 893/5 hrsz.-u
kivett gazdaségi épiilet, udvar miivelési agu, 37 m? nagysdgu ingatlan.

A nemzeti vagyonrodl szolé 2011. évi CXCVL térvény (a tovabbiakban: Torvény) 14. § (2)
bekezdése alapjan helyi 6nkorményzat tulajdonaban 1év6 ingatlan értékesitése esetén - a (3)-
(4) bekezdésben foglalt kivétellel - az dllamot minden mas jogosultat megel6z6 elovasarlasi
jog illeti meg.

.(3) A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabdlyokrol szolo torvénmy szerinti volt dllami (tandcsi) és Onkormdnyzati bérlakdsok
esetében az dllam elévasdrlasi joga a lakdsban élé

a) bérlo;

b) bérlotars;

¢) tarsbérlo;

d) az a)-c) pontban felsoroltak hozzdjdruldsaval, azok egyenes agi rokona, valamint érokbe
fogadott gyermeke elGvdsdrldsi jogdt koveti, kivéve a kulturdlis Orokség védelmérdl szolo
torvényben megjeldilt hatdsdg dltal gyakorolt elGvdsdrldsi jogot, amely megeldzi az a)-d) pont
szerinti személyek elGvdsdrlasi jogat.

(4) A (2) bekezdés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint
meghatdrozott értékhatar 20%-dt el nem érd értékii ingatlan értékesitése esetén.”

A Torvény 13. § (1) bekezdése tgy rendelkezik, hogy térvényben, valamint a helyi
onkormanyzat tulajdondban all6 nemzeti vagyon tekintetében térvényben vagy a helyi
onkormanyzat rendeletében meghatdrozott értékhatar feletti nemzeti vagyon tulajdonjogat
atruhdzni - ha térvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés Utjdn, az Osszességében
legelénydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatds és ellenszolgaltatds értékaranyossagaval
lehet.



Az O6nkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szolo 10/2016. (V.20.)
Onkorméanyzati rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a netté 5 millié Ft értékhatér alatti vagyon
értékesitése a képviseld-testiilet dontése szerint palyazati eljarés lefolytatasaval vagy annak
mell6zésével torténhet.

Az ingatlan értékének megallapitasa érdekében értéktanusitvanyt készittettiink, mely alapjan
annak forgalmi értéke 300.000,- Ft. Az ingatlan vételarat javaslom 300.000,- Ft-ban
meghatarozni palyazati eljaras lefolytatasanak mell6zésével és a TUTU-CAR Bt. részére
értékesiteni.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az elbterjesztést vitassdk meg, €s az err6l sz6l6
hatarozati javaslatokat fogadjak el.

Adony, 2024. december 5.

: R‘Onfécz Péter
polgarmester



Hatarozati javaslat 1.

Adony Varos Onkorményzata Képviseld-testillete tgy dént, hogy az oOnkorményzat
vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabélyairol sz6lé 10/2016. (V.20.) dnkormanyzati
rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan az 6nkormanyzati tulajdonu, Adony, 893/5 hrsz. alatt
nyilvantartott 37 m? nagysagl, kivett gazdasagi épiilet, udvar megnevezésii ingatlan
értékesitésére nyilvanos palyazatot nem hirdet.

Felelés:  Ronyecz Péter polgarmester
Hatarid6: azonnal

Hatarozati javaslat 2.

1. Adony Viaros Onkormanyzata Képviseld-testiilete gy dént — megerdsitve a 410/2023.
(XII. 14.) hatarozatat -, hogy az Onkorményzati tulajdoni, Adony, 893/5 hrsz. alatt
nyilvantartott 37 m? nagysagu, kivett gazdasagi épiilet, udvar megnevezési ingatlant értékesiti
a TUTU-CAR Bt. (1203 Budapest, Zamardi u. 1. 3. 10., cégjegyze€kszama: 01-06-745183,
adoszama: 21102822-2-43) részére.

2. A Képvisel6-testiilet ugy dont, hogy az 1. pontban szerepld ingatlant az értékbecslésben
meghatarozott vételaron, 300.000,- Ft, azaz haromszazezer forintért kivanja értékesiteni.

3. Az tigyvédi koltség és a foldhivatali koltségek az eladot/vevot terhelik.
4. A Kképviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy az ingatlan értékesitésére,
vagyonatruhdzasra vonatkozo tovabbi intézkedéseket, nyilatkozatokat megtegye, az adés-

vételi szerz6dést a melléklet szerint alairja.

Felelés:  Ronyecz Péter polgarmester
Hataridé: 2025. januar 31.
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ADASVETELI SZERZODES

Amely kottetett egyrészrol: Adony Viros Onkormanyzata (képviseld: Ronyecz Péter Istvan
polgarmester, statisztikai szamjele: 15727093-8411-321-07, addszama: 15727093-2-07,
ingatlan-nyilvantartasi torzsszama: 15361679) 2457 Adony, Kossuth .. u. 4. sz. alatti, mint
elado, (a tovabbiakban: eladd) - masrészrél: a TUTU-CAR Kereskedelmi és Szolgaltaté
Betéti Tarsasag (cégjegyzékszam: Cg.01-06-745183, addszama: 21102822-2-43, statisztikai
szamjele: 21102822-4540-117-01, képviseli: Turai Zsolt Géza iligyvezetd) székhely: 1203
Budapest, Zamardi u. 1. 3/10., mint vev) (a tovabbiakban: vevd) kozott, az alulirott napon és
helyen, az alabbi feltételek mellett:

1./ Az ingatlannyilvantartas hiteles adatai szerint az Adony belteriilet §93/5. hrsz. alatt felvett,
37 m? teriiletd, kivett gazdasagi épiilet, udvar megjel5lésti, a természetben 2457 Adony, Rékéczi
utca 893/5. hrsz. alatti (,,cimképzés alatt™) ingatlan Adony Varos Onkorméanyzata kizarélagos
tulajdonat képezi.

Az ingatlanra a Dunatjvaros (OVIT)-Szabadegyhdza szakasz 20kV-os kozcélu haldzat, javara
az MKEH-SZFMMBH/3814-2/2010/MU sz. jogerés hatérozata alapjan 14 m?-re vezetékjog van
bejegyezve az okiratban foglalt tartalommal.

Az ingatlan egyebekben tehermentes.

Az ingatlanon egy romos felépitmény talalhato.

2./ Eladé eladja az 1./ pontban irt vezetékjogot meghaladdan per-, teher, és igénymentesen, a
tulajdonjog atruhazasaért szavatolva az 1./ pontban megjeldlt ingatlanat a vevének, aki az 1./
pontban megjelolt ingatlant az altala megtekintett allapotban, annak minden természetes és
térvényes tartozékaval egylitt megvasarolja.

3./ Szerz6d6é felek az adasvétel targyat képezd ingatlan vételarat az elad6 altal beszerzett
értékbecslés alapjan 200.000,- Ft, azaz Kettdszazezer forint sszegben éllapitottak meg.

A vételar 300.000,- Ft, azaz Hiaromszazezer forint Osszege az adadsvételi szerzodés alairasakor
keriil megfizetésre az eladd részére pénzintézeti atutalas utjan az eladonak a Raiffeisen Bank
Zrt.-nél vezetett 12024009-00112721-00100009 bankszamlajara.

Elad6 a vételar részére tortént megfizetését az adasvételi szerzddés aldirdsaval elismeri és
nyugtizza, és azt a vevd szerzodésszerl teljesitéseként elfogadja.

4./ Elad6 az adasvételi szerz6dés alairasaval feltétlen és visszavonhatatlan hozzajaruldsat adja
ahhoz, hogy a vev6 tulajdonjoga az Adony belteriilet 893/5. hrsz. alatti ingatlanra 1/1 ardnyban
adasvétel jogcimén az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzést nyerjen.

5./ Eladé6 az 1./ pontban megjeldlt ingatlan birtokat a vételar teljes kiegyenlitése napjan ruhdzza
at a vevo részére. Vevo a birtokba 1€pést6l kezdve huzza az ingatlan hasznait €s viseli terheit,
beleértve a karveszElyt.

Eladé6 szavatol azért, hogy vevé az ingatlant a megtekintéskori, és az értékbecslésben foglaltak
szerinti allapotban vehesse birtokba. Egyben kijelenti, hogy a jelen adasvételi szerzodés alafrasat
megel6zbden az ingatlant semmilyen jogeimen masra nem ruhdzta at.

Szerz6dy felek a birtokba adaskor kozdsen rogzitik az ingatlanon 1évé koziizemi mérdorak
allasat, és eladd kozremiikddik a kdzmiivek a vevd nevére torténd atirasa érdekében.
Eladé egyben szavatolja azt, hogy az ingatlant illetéen harmadik személynek nem all fenn olyan
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ingatlan birtokba vételét akadalyoznd, vagy korlatozna.
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Eladdé szavatol azért, hogy az ingatlant az adasvételi szerz6dés megkotését megel6zden mas
javara nem ruhdzta at semmilyen jogcimen. Egyben kijelenti, hogy jelen ingatlanértékesitése
nem tartozik AFA korbe.

Eladé nyilatkozik ¢és szavatol, hogy minden, az ingatlannal kapcsolatos valamennyi fizetési
kotelezettségnek hataridében és maradéktalanul az ingatlan birtokbaadésaig eleget tett.

6./ Felek megallapodnak abban, hogy a jelen szerzodéssel kapcsolatos valamennyi kéltség a
vevo terhét képezi.

7./ Szerz6do felek koziil eladé magyar koltségvetési szerv, 6nkormanyzat, mig vevd magyar jogi
személy, akiknek jogiigyletkotési képességét a hatdlyos jogszabalyi rendelkezések nem
korlatozzak.

Szerzddé felek torvényes képvisel6i, Ronyecz Péter Istvan polgarmester, €s Turai Zsolt Géza
(sz.: 1973. december 12., an.: Szabé Gyongyi Katalin, 1203 Budapest, Zamardi u. 1. 3/10. sz.
alatti lakos) iigyvezetd jogi felelosségiik tudatdban kijelentik, hogy jogosultak az altaluk
képviselt koltségvetési szerv, és jogi személy egyszemélyben, korldtozdsmentesen torténd
képviseletére, és a telekalakitassal vegyes adasvételi szerzodes alairdsara, megkotésére.

8./ A szerz6d6 felek kijelentik, hogy a jelen iigyre irdnyad6 hatdlyos add- és illetékfizetési
jogszabalyok rajuk vonatkozo rendelkezéseit megismerték, a jelen szerzodést készitd és
ellenjegyz6 ligyvédtdl az erre iranyuld részletes tajékoztatast megkaptak.

Vevd tudomasul veszi, hogy a jelen jogiigylettel 6sszefiiggésben visszterhes vagyonatruhazasi
illeték fizetési kotelezettség terheli, melynek mértéke a jogiigylet targyat képezd ingatlan NAV
altal megallapitott forgalmi értékének 4%-a.

9./ Szerz6do felek megbizast adnak dr. Margitics Istvan tigyvédnek a jelen adasvételi szerzodés
elkészitésére, ¢és cllenjegyzésére, valamint a jogligylettel Osszefliggésben az
ingatlannyilvantartasi eljarasban toérténé képviseletiik ellatdsara, aki a részére az e célbol adott
megbizast az okirat ellenjegyzésével elfogadja.

Szerz6d6 felek a jelen adasvételi szerzodésben foglaltakat egyben az okiratkészité tigyvéd
részére adott tényallasnak is tekintik. Egyben kijelentik, hogy az adasvételi szerzédés a
szerzOdési akaratukat maradéktalanul tiikkr6zi.

10./ Felek tudomésul veszik, hogy az okiratkészitd ligyvéd a pénzmosas €s terrorizmus
finanszirozasa megel6zésérol és megakadalyozasardl szolé 2007. évi CXXXVI. térvény és az
Ugyvédi Kamara vonatkozo eléirasainak megfeleléen koteles a szerzédo felek személyes adatait
tartalmaz6 személyazonositd igazolvanyrol fénymasolatot késziteni, az ugylet ¢és a felek
adatair6l nyilvantartast vezetni, és irattaraban harmadik személy részére hozzd nem férhetd
helyen megérizni.

11./ Az eljar6 igyvéd az adasvételi szerzOdés alairdsaval kotelezettséget vallal arra, hogy a
szerz6d6 felek személyes adatait bizalmasan kezeli, azokrol felvilagositast kizardlag a 10./
pontban irt jogszabalyban emlitett esetben a torvény altal megjelolt hatosadgoknak adhat.
A jelen szerz6dés alairasaval szerz6d6 felek a 2007. évi CXXXVI. torvény szerinti hatdsagok
részére az esetleg sziikséges adatszolgaltatasi kotelezettség teljesitéséhez hozzajarulnak.
Felek adatait az eljar6 iigyvéd az informdcids onrendelkezési jogrél és az informacios
szabadsagrol szolo 2011. évi CXII. torvény rendelkezései alapjan kizarolag a jelen szerzédéshez
kapcsolodo megbizas és a Pmt-ben foglalt kitelezettség teljesitése érdekében kezelheti.



-3-

Szerz6do felek az adasvételi szerzddést a kolcsonds attanulményozast és megmagyarazast
kévetden, mint akaratukkal mindenben megegyez6t az ellenjegyzd {ligyvéd jelenlétében
helybenhagydlag aléirtak.

Kelt Adonyban, 2024. december ............

Adony Varos Onkormanyzata
eladd képviseletében
Ronyecz Péter Istvan polgarmester

TUTU-CAR Kereskedelmi és Szolgaltatd Betéti Tarsasag
vevd képviseletében
Turai Zsolt Géza tigyvezetd

Ellenjegyzem Adonyban, 2024. december ....... Gon

dr. Margitics Istvan
tigyvéd
KASZ 36064980



Fejér Varmegyei Kormdnyhivatal

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

2400 Dunatjvéros Szérad Mérton 1t 39, Oldal: 1/2
F-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/43469/2024
2024.12.05
ADONY Szektor : 53
Belteriilet 893/5 helyrajzi szdm
"cimképzés alatt"
LRESZ

1.

Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok

mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.f1i11. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett gazdasédgi épiilet, udvar 0 37 0.00
NLRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 203538/4/2024.03.11
eredeti hatarozat: 214457/3/2021.08.04
jogcim: 1990. évi LXV. térv. 107. § (2) bek. 33247/2/1991.01.26
jogallas: tulajdonos
név: ADONY VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2457 ADONY Kossuth Lajos utca 4
tdrzsszam: 15727093
NL.RESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 203538/4/2024.03.11
eredeti hatarozat: 214457/3/2021.08.04
Vezetékjog az okiratban foglalt tartalommal.
Dunatjvaros (OVIT) -Szabadegyhdza szakasz 20kV-os kodzcélu halodzat, MKEH-SZFMMBH/3814-2/2010/MU
szami jogerds hatarozata alapjan, 14 m2-re, Eredeti bejegyzési hatarozatszam:
42487/2010.08.02.
jogosult:
név: E.ON DEL-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam: 10732614
cim : 7626 PECS Blza tér 8/A.
2. bejegyzd hat&rozat, érkezési idd: 203538/4/2024.03.11
Onallé szoveges bejegyzés az adonyi 893/1 helyrajzi szdmG ingatlan megosztédsa soran
kialakitasra keriiltek az adonyi 893/4 és az adonyi 893/5 helyrajzi szami ingatlanok., Az
adonyi 893/1 helyrajzi szamd ingatlan teriilet hidnydban megszOnt.
4. Dbejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 211703/3/2024.11.07

On&lld szoveges bejegyzés az ingatlan adatvéltozéds dtvezetése (kézterililetrdl - gazdasagi
épiilet és udvarra) a tulajdoni lap I. részén valamint az &llami ingatlan-nyilvéantartasi
térképi adatbdzisban megtértént.,.

Folvtatas a kovetkezd lapon



Fejér Varmegyei Kormanyhivatal

2400 Dunatijvaros Szordd Marton 0t 39,

ADONY
Belteriilet

Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mssolat
Megrendelés szanm:30005/43469/2024
2024.12.05
Szektor : 53

893/5 helyrajzi szam

Folytatas az el6zo 1aprél

Az E-hiteles tulajdoni lap madsolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitéd erejll dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatdsdgl eljérds céljaboél kerilt kiadasra. Masra nem haszndlhatéd.

TULAJDONI LAP VEGE




INGATLAN ERTEKTANUSITVANY

AZ INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingotian megnevezése: Kivett gazdasigi éplilet, udvar
Teleplilés (véros, kerillet): Adony
Utca, hdzszém: Cimképzés alatt
Tulajdoni lapon szerepi6 cim Rakdczl utca 893/5 hrsz.
Irdnyito szdm: 2457
Hrsz.: 893/5

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek terliete Gsszesen: 37 m?

Felépftmény (nettd) teriilete 8sszesen: 24 m?

Felépitmény hasznos (redukdlt) terillete: 24 m?
Kéxmiellstottsdg: részlegesen kézmiives

Jelenlegi funkel6: nem relevéins

ERTEKELES

Ertékelés megrendelSje: Adony Véros Onomrainyzata
Ertékelés alkalmazott médszere; Piaci Gsszehasonlité mbdszer
Ertékelés forduldnapja: 2024. december 5.

MEGALLAPITOTT ERTEKE
Aktudlis forgalmi értéke: 200000Ft azoz
Kettészdzezer Forint
Ertéktandsitvany érvényessége 30 nap.
Dunaljviros 2024. december 5. Civ“ - T e(.',h
/ 2400 Dunadiviroe, Hajral uica "an
VT " 9971
s T ey
Csoviida Dévid . Adonyi Kéz6s
Inga/6nyetyonériekeld- és kizvethd anorményzati Hivatal

{901116/50232)

Bezt: 9024 DEC 19, .

| Mehéklet:
IJ____ e seam’ d |
_____L____ I

e




Ertékelt ingatian: Adony Cimkézés alott hrse: 893/5

1. A SZAKERTO!JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELIA

Adony Varos Snomranyzata megbizza Csavajda David egyéni vallakoz6t (2421 Nagyvenyim, F8 Gt 36/1) a
893/s helyrajzi szamui, 2457 Adony Cimképzés alatt
szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadd ingatlan értékbecslésére.

Az ingatlanértékelés céljo: Az ingatlan 1,8858 ha-os teriiletébll 36 m2 telekrész értékesitése.

2. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabdlyzat, jogszabély, amelynek megfelelBen az &rtékelés készillt
{EVS 2003, RICS (Red book]), IVS, 26/2005. {VHI.11.] PM rendelettel mddosftott 25/1997. (Vill. 1.) PM rendelet, ...J)

2.2 Aszakértdi jelentésben hasznalt értékformék, mddszerek megnevezése
Placl érték fogalmiat, és hitelbiztosftéki érték fogalmidt ldsd a mellékletben.

2.3 Helyszinl szemle és idSpontja

Adony Cimképzés alatt 893/5 Ditum: 2024. decernber 5., csiitortok
2.4 Felhaszndlt dokumentumok

-Placi kindlot! odatok dokumentdit adatbézisa - 25/1997 PM rendelet - EVS 2003 - MAISZ Irdnyelvek - Ingatlangazdasdgtan - OTEK - Helyl
épltési szobblyzatok - CD Jogtdr

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartdsl adatak: A tulajdoni lap kelte: 2024.11.29
Telepiilés : Adony

Besorolds : Belter{let

Helyrajzi szém : 893/5

Megnevezése : Kivett gazdasagl épllet, udvar

Terllet {m2) : 37

Tulajdonos{ok) bejegyzetten : ADDNY VAROS ONKORMANYZATA 1/1 {2457 ADONY Kassuth Lajos utca 4.)

203538/4/2024.03.11, Vezeték Jog Dunadjvaros(OVIT)-Szabadegyh4za szakasz
20kV-os kdzcélG haldzat, MKEH-SZFMMBH/3814-2/2010/MU

Terhek (I1l. rész bejegyzései} H szamu jogerds hatdrozata alapjén, 14 m2-re.
jogosult: név: E.ON DEL-DUNANTUL! ARAMHALOZAT! Zrt.

Széljegy : nem tartalmaz
Szolgalom, egyéb : nem tartalmaz



Ertékelt ingatian: Adony Cimkdpzés oiott

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, 4ltalédnos leirdsa

Az incatian elhelvezkedése, kérnyezete:

A kdrnyez8 ingatlanok jellemz8 hasznosftdsl formaja:
Telepiilésen belilli elhelyezkedése:

Megkozelithetfsége:

Kdzlekedési eszkdztik:

Hasznositds jelenlegi formdja:

Egyéb, az ingatlan értékét jelentdsen befolydsold kériimény:

BériG:
Bérleti szerz&dés idStartama, lejdrata:

A telek ismertetése (csak az értékelt részre értendfen)

Atelek teriifate:
A telek alakja, formdja:

A telek hatéral, kerftettsége:

Elhelyezkedése, fakvése, tijoldsa:

Domborzati és lejtésviszonyok:
Az ingatlanon jelenleg taldlhatd:
A kdrnyez8 ingatlanok jellemz§ hasznosftasl forméja:

Egyéh relevéns korolmény:

RAvid sz8veges ismertets:

hrsz: 893/5

Az értékelt ingatlan fejér megyében, a megyeszékhelytdl kb. 30 km-re kelet-
délkeleti irdnyban, Adony vérosban taldlhaté, JellemzBen csalddi hézas
kdrnyezetben. Az Ingatlan szildrd burkolatd, aszfaltozott Gtrél kdzvetlendl
megkdzelithetd.

lakd, valamint kereskedelmi- és szolgaltatéi ingatlanok

a telepiilés kézponti részén
Szlldrd burkolaty, aszfatozott Gtrél

gépkocsi, tdvolsdgi autdbusz, gyalog
nem relevdns

nern relevans
nem relevans

37 mz

szabiélyos négyzat alaki

a telek minden irdnybdl kbztertlettel hatdros

a telepiilés kbzponti részét8l ENY-ra a Rékéczl utca és Széchenyi utca
talélkozésénél

stk
romos épillet

laké, valamint kereskedelmi- és szolgaltatéi ingatlanok

Az értékelt Ingatlan Adony, 893/5 hrsz-i Ingatlan ENy-i részén elhelyezkedd 37 m2-ii terlilet, és a rajta taldlhato felépitmény. A 37 m2-{ teriilet
Adony kbzpontl részét8l ENy-ra taldlhaté, sik kialakitdsu. Minden irdnybd! kdzterllette!l hatdros. Az értékelends terlileten jelenleg egy romos
felépitmény taldlhaté. A felépitmény annak llapota miatt értéket nem képvisel, gy az ériékelés sordn az ingatlant, mint 6nélié telket értékeltem.




Ertékeit ingatian: Adony Cimképzés olatt hrsz: 893/5
4. ERTEKELESE
4.1 A szabélyoknak vald megfelelés;indokdds, ahol a szabdlytdl eltérés tdrtént

Az értékelds a hatdlyos 25/1997. {VII.1.) sz. PM rendelet elGirasainak megfelelen késziilt. Hasznélt lakbingatlanok esetén a jellemz8 forgalmi
értéket a piaci 6sszehasonlité mdédszerrel kapott érték adja. Koitségmodszert ellendrzb céllal végeztiink.

4.2 Specidlis feltételezések

4.3 Az értékelés szempontjabil egyéb relevans kbriiimények;
Az ingatlanon talithaté felépitmény, annak éllapota miatt értéket nem képvisel. Az ingatlant, mint 6nall6 telket értékeltem.

4.4 Eszkdzdk, amelyek a2 ingatlanon kiviil a meghatirozott énték tartalmaz (ha vannak}

4.5 Erték meghatdrozds

A telekérték meghatdrozdsa

A telek terilate (m2): 37  Besorolisa: Selterdlet

A kirnyezet fajlagos telekdrai

Helyszin idé funkeid méret _ (‘D/(K) | piaci &r* T fajl_ages ér
1 Adony Kézpont 20233205 Epitési telek 240 K | 7800000 | 8404
2 | Adony Belterillet 2024.12.05 | Epftési telek 1000 K 7500000 | 7500
3. Adony Belterilet 2024.12.05 Epltési telek ga7 K 7 200 00D 8027
Atlagér: [ 7977
"megvalésuit kcib jelolése: (1)
kindlati &r jelalése: {K)
a felhaszndlt adatok forrasa: sajit adatbazis B
A telekérték korrekcioja
Qsszehasonlité adatok Korrekelé lefrdsa egyes Ingatlanonként Kerr. () | Korr fajlagos ar
1. sszehasonlité adat. o - klnéiat(-ls%); alapteriilet (+20%); romos épilet(-10%}); | I |
korrekeidja __hasznositasi adottssgok {-20%) - __]_25% l 6 3?3 _Fimz_ B
2. &sszehasonlité adat kindlat{-15%); alaptertilet (+20%]); romos épllet{-10%}; |
Korrekeisia hasznositasi adottsdgak (-20%) B% 5625 Ft/m2
;'Isszehasonlfté adat kindlat{-15%)}; alapterGlet (+20%); romos épilet{-10%; |
- 6020
korrekci{ja_ | ) haiznoslt.ési adottsdgok {-20%) - - 25% | - Ft/m2
Korrigdlt fajlagos alapar: l 5983 | Ft/m2
A telekérték megdllapitas
TE= 3700 mlx 5983 Ft/m’ = 221362 Rt
' A 36 m2-{] telek fogalmi értéke : N 200000 Ft =



Errékelt Ingatlan: Adony Clmképzés alatt hrsz: 8935
rﬂoﬁaﬁﬁ megkdzelités o
Jelenlegi hasznélat Fajlagos mennylség Gsszeg
Bevételek ] - R
Meglévs szerz6dések szerint szémoiva ft/m* - Ft
Piaci adatok szerint szdmolva F/m* Ft
Kihaszniltsag w0 %
Figyelembe vehet6 bevétel o ' o - R
Kéltségek
A tulajdonos fenntartdsl kbitségei Azévesbevételek 10 %-a o - Ft
Menedzselési kéitségek Az éves bevételek 10  %-a- - Ft
Feldjitasi kdltségalap i Ft
Egyéb koltségek - Ft
Eves lizemi eredmény — o N - Ft
Takésitési rita 1000 %
Tokésitett érték - Ft
Befektetésl kiaddsok { o hasznositdsho: <7iikséges kezdet! réforditdsok Osszege } - o Ft
A hozam alapi médszer eredményeként a helyrajzi szémt
al szam alatti tulajdani hdnyadu ingattan
- Ft

Az ingatlan hozadéii értéke

dlal

|A forgalmi éreék meah: 2650 (éreék eqyeztets

A végsd forgalmi érték meghatarozasénak szempantjal, a kivdlasztott médszer indokidsa:

|Az &rtékelést egy médszerrel a pladl 8sszehasonlité médszerrel végeztem el. Telkek esetében a Jellemz8 értéket a piaci Bsszehasonlité
'médszer adja. A placl megkdzelités alkalmazdsandl, a placon a kdzelmiltban eladott, illetve értékesitésre felkindit vagyontérgyakat elemezziik és
Bsszehasonlitjuk az érték-megallapitds tirgyst képezf vagyontarggyal. Elemezzitk az utébbi idSben eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon
k6zotti kiildnbséget, és kilgazitasakat végziink az olyan tényezdkiildnbségek kiklisz0bblésére, mint példaul az értékesités idGpontja, helyszine, a

vagyontargy tlpusa, kora, fejlesztési dllapota és judben varhattd hasznositdsa.

Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlitd megkozelités szerint - B 200000 Ft
A placi 8sszehasonlité megkdzelités silyozasa ' o - 100 %
Az ingatlan értéke a kbltségmdbdszer szerint B - Ft
A placl 8ss2ehasonlitd megkazelltés silyozasa - %
Az ingatlan értéke a hozamalapy megkdzelités szerint B o - Ft
A hozadékl megkdzelités silyozdsa B | - %
Az ingatian egyeztetett értéke S 503 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve 200000 P
azaz
KettSszizezer Forint
5. DSSZEFOGLALAS
A 893/5 helyrajzi szidmi, Adony Cimképzés alatt szdm alatti,
1/1 tulajdonl hdnyadd ingatlan 2024. december 5., csOtdrtdk fordulénapra érvényes

tehermentes forgalmi értéke a mellékietben megjeldit 36 m2-a terlietre

22az

200000 Ft

Kett8szazezer Forint

Dunadjviros  2024. december 5.

Készitette:

+— ._Lr.—
Csava,ﬂg avid

lngaﬂanvag‘y'bnértékelﬁ- és kbzvet(ts
(601116/50232)




Ertékelt Ingatlan; Adony Cimképzés alott _ hrsz: 893/5

'Mellékletek

1 Helyiséglista ]_
2 Fotdémelléklet | x
3 Tulajdoni Lap (ok) | X
4 Alaprajz (ok) | 1
5 Térképmdsolat
6 Hasznélatbavételi engedély
7 Epitdsi engedély
8 Térsashdz alapitd okirat .
9 Eldzetes valtozdsi vazrajz | x
10 Adédsvételi szerzGdés
11 Moédszerek, feltételezések X




Forgalmi ériék alatt az a vdrhaté Osszeg értends, amelyért az ingatlan gazddit cserélhetne, magdnjog
addsvételi szerzodés kererében, egy eladni szdndékozd eladd és egy olyan vevd kbzdn, akivel kapesolat:
kizdrélag placi természerdl, az ériékbecslés forduldmapjdn, feliételezve, hogy az ingatlan a piacor
nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci kérilmények lehetdvé teszik a szokvdnyos értékesitést és annal
lebonyolftdsdra az ingatlan természetétdl fiiggs, megfelelé idstartam dll rendelkezésre. (18 hénap)

Gyorsitott eladdsi Hitelbiztositéki érték azonos a forgalmi érték meghaidrozdsdval azzal a kegésziw
felrétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre dllo idd tilsdgosan révid, a nyilvdnos meghirdeté:
és a piacon valé megjelends nem megfeleld, osszehasonlitva a szitkséges idSvel és a promdcio.
intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb dr eléréséhez szitkségesek. A likviddcids érték feltételezi, hogy «
ingatlan mitkodésen kival Gll, valamint, hogy az értékesltés sordn az eredeti funkcié — kereslet hijdn
figyvelmen kiviil hagyhatd. (6 hénap)

A forgalmi érték meghatirozasara vonatkozé t8bbszir médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet — héran|
mddszer alkalmazasat javasolja, Ggy mint a piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés, :
hozamszdmitason alapuld értékelés és a kiliség alaph értékelés.

Piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A direkt 8sszehasonlitdson alapulé médszer lényege, hogy hasonld tulajdonsdgi tArgyaknak hasonlé az
értéke.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a vizsgdlt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi,
kindlati és bérbeadasi 4rait analizélja, és ezeket Usszehasonlftja a vizsgdlt ingatlannal. Az &sszehasonlitds
alapjat a széban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az sszehasonlitandé ingatlanok jellemz6i képezik és az|
ezek kozbtti eltérések hatdrozzék meg az értékmédositsd tényezbket.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztisa
Az dsszehasonlité vizsgélatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi ethelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonld, €s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &tlagétél jelentSsen eltérd szélsd értékeket az elemzés
soran figyelmen kivill kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés sordm az dsszehasonlitis alapjaul szolgalod ismérveket az értékelonek teljes koriien meg kell
ismernie, és ezeket kell a térgyi ingatlanhoz hozzadmérni. Csak azonos éri€kformékat és azonos jogokat
szabad &sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatirozasa
Az elemzett dsszehasonlitd adatokbs] kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték
iltalaban teriilet m”re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérdszimok vagy kapacitasi szamok (pl.
m’, szsllodai szobaszém, stb.) is alkalmazhat6k.

4. Ertékam6dosité tényezdk elemzése
A vizsgdlt ingatlan értékének meghatirozasa éniékmédosité tényezdk figyelembevételével tOrténik.

Ertékmddosité tényezdként csak olyan jelemtds, értéket befolyasolS tényezdk veheték fel, amely az
8sszehasonlité adatok alaphalmazdra nem jellemzd.
Az értdkmédosits tényezdk kozill az aldbbiakat minden esetben vizsgélni keil:

Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadotisig

Infrastruktara

K8myezeti szempontok

Alternativ hasznosits szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

PRAM B WP

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az érickmddosité tényezbk kozill csak az ¢ériéket jelentSsen befolydsolGkat kell
feltintetni, és ha amra lehetdség van, akkor értékmaodosité hatasukat szadmszerGen is meg kell hatdrozni. Az
értékmadosito tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Végst érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték ériékmodositasa utdn kialakul fajlagos érté€k &s az ingatlan
mérete (velumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani.




Hozamszimitdson alapulé értékelés

Az érték megéllapitisa azon az clven alapszik, hogy bérmcly cszkéz €rtéke annyi, mint a beldle szarmazoé
tiszta jovibeni jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési cljdras az ingatlan jévObeni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekében
felmeriils kiaddsok kiilonbségébdl (a tiszta jisvedelmek) vezeti le az értéket.

A mddszer 13 lépései:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésckor fel kell mémi az ingallan lchetséges hasznalati mdédjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A forgalmi érték megallapitasinal, ha a jelenlegi hasznilat nem azonos a leggazdasidgosabb és legjobb
hasznélattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Nem lehet szerzddéssel lekdtoit bérleti dijakndl magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadnd. A piaci szintnél magasabban rogzitett bérleti dfjakkal még a bérleti szerzodéssel biztositott
id6tartam alatt sem Iehet sz&molni.

2. JavBbeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiaddsokkal csokkentett értékét kell
érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci Osszehasonlitd adatok felhasznaldsaval hatarozzuk meg. Az
4sszehasonlité havi bérleti dijak adataibdl korrekeids tényezfk alkalmazisival fajlagos bérleti alapértéket
hatirozunk meg.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a vérhatéd nemfizetésbdl és kihasznilatlansagbol adédé bevételkiesést
és az egyéb rendszeres befektetés- és iizemeltetss jellegii kiadésokat,

3. Javébeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként

A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitdsaval iddszakos egyvenlegek képzésével kell a pénzfolyamot
felirni.

4. TBkésitési kamatlab meghatérozasa

Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlant6]l, mint befektetéstd! a piaci szereplék altal elvart
megtériilési ratadval egyenld.

5. A legmagasabb jelenériék kivalasztasa mint hozamszamitdson alapuld érték.

A bevételeck és a kiaddsok egycniegébsl a pénzfolyamok jelenérték-szamitdsaval kell a piaci értéket
kiszamitani, melybe be kell szamitani a maradvanyériék jelenért€két is.

A jelenérték szamitas egyforma éves bevételek esetén egyszerlsitheto a kdzvetlen tokésités modszerével,
amely esetben az érték kiszdmitdsdhoz az éves tiszta jdvedelmet el kell osztani a tékésitési kamatldbbal.




KORLATOZG ES EGYEB FELTETELEK

A Szakvélemény az érvényben 1évé tSbbszdr mdédositott 25/1997. (VIII.1.) PM sz. rendelet
meghatdrozottak szerint,- illetve a kapott adatszolgdltatdsok és a helyszini szemle alapjén
késziilt. |

[
1. A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini
szemle sorén tapasztalt dllapotra vonatkozik. Az ériékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemi
viltozasokért, gazdasagi-kémyezeti koriilmények megvaliozdsa, engedély nelkiili épités sth. melyek

az ingatlan értékét befolyasoljak, felelBsséget nem véallalunk.

2. Az értékelt épiiletek alapterbletét a helyszini szemle sorén ellendriztiik. Az ellendrzés legalabb az
épitletek f6bb befoglalé méretének a kontrolljéra (brutté alaptertilet meghatérozasa) terjedt ki.

3. A szakvéleményben lefrtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle
soran talajmechanikai, statikai, épliletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb hasonlé vizsgilatokat nem
végeztink,

Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen
anyagok jelenléte lényegesen befolyssolhatia az értéket. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is
megiéllapithatd komyezetszennyezésrdl a szakvéleményben emlitést tesziink.,

4. Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb megnevezett célra hasznilhats fel. Mdas célra a
szakvéleményt csak az értékeld frasbeli beleegyezésével lehet felhaszndlni. Az 6sszehasonlits
adésvételi ingatlanok hdzszamat adatvédelmi okok miatt nem kdzldm beazonosithetd médon, azok
irattdramban sziikség esetén rendelkezésre sllnak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbél részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

5. A meghatarozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes édllapotra vonatkozik. Feltételeztik, hogy a
tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzAlogjog, vagy egych kitelezettség azokon
kivill, amelyeket konkrétan megemlitettimk jelentéstinkben.

6. JYogi vizsgélatot a tulajdoni lap vizsgélatén tlmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb médon
tudomdsunkra jutoft, az ingatlan forgalomképességét gatlo jogi eredet korlatozottségra (pl. engedély
nélktli ingatlanok, ingatlanrészek és hasznalat, killdn tulajdonban 1évs felépitmény(ek), stb.) a
szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatérozasnél figyelembe vettik.




Fotoéoldal




