ABADSZALOK VAROS POLGARMESTERETOL

5241 Abadszalok, Deak F. ut 12.
Tel.: 59/535-118
E-mail: polgarmester(@wabadszalok.hu

Eldoterjesztés

Abadszalok Varos Képviselétestiiletének 2018. januar 25-én megtartando iilésére
a Tanuszoda épitéshez sziikséges teriilet téritésmentes atadasarél szolo szerzodés
jovahagyasarol

Tisztelt Képviseldtestiilet!

Mint korabbrol ismeretes a Sportkézpontok beruhazasaban épiilé tanuszoda megvalosulasahoz a
Fiizes Kemping melegitett vizii flirdd mogotti teriiletrészt javasoltuk atadni az dnkormanyzat
részérdl ugy, hogy az épiilet kiilon tulajdonjoganak bejegyzéséhez hozzajarulunk.

A 1523/2015.(VIL31.) sz. Kormanyhatarozat megjelenése utan a 2015. (IX. 30.) iilésen dontés
sziiletett arrdl, hogy a tanuszoda megvaldsitasahoz sziikséges teriiletet az Onkormanyzat
ingyenesen a Magyar Allam tulajdonaba adja és a tanuszoda megkozelitéséhez szolgalmi jogot
biztosit a telekosztassal kialakitasra keriil6 maganutra vonatkozoan.

A Képviseld-testiilet 17/2017.(11.09.) hatarozataval jovahagyott telekosztast, a Foldhivatal
engedélyezte és az atvezetés megtortént.

Megkeresés érkezett az onkormanyzathoz az NSK részérdl, hogy a korabbi Egyiittmiikodési
Megallapodasnak megfelelden a mellékelt szerzddéstervezet szerint a 3014/4 hrsz.-u, 5108 m2
nagysagu teriiletet az 6nkormanyzat adja ingyenesen a Magyar Allam tulajdonéaba.

Az el6zb6ek ismeretében az alabbi hatarozati javaslat megvitatasat és elfogadasat javasoljuk:

............ /2018. (1. 25.) szamu képviselo-testiiletihatarozat
a Tanuszoda épitésc¢hez sziikséges teriilet téritésmentes atadasarol szolo szerzodés
jovahagyasarol

Abédszalok Véros Onkormanyzata a 3014/4 hrsz.-ii, 5108 m2 nagysagi teriiletet a tanuszoda
megvalositasahoz ingyenesen a Magyar Allam tulajdonaba adja a mellékelt szerz6dés-tervezet
szerint.

A tulajdonba adésra vonatkozo6 szerzodés alairasara Balogh Gyula polgarmestert hatalmazza fel.

Hatarozatrdl értesulnek:

1. J-N- Szolnok Megyei Kormanyhivatal Szolnok.
2. Nemzeti Sportkézpontok 1146 Budapest, Hermina ut 49.
3. MNV Zrt. 1133 Budapest, Pozsonyi 0t 56. (elidegenitési tilalom okan)
4. Onkormanyzati Hivatal Pénziigyi Iroda
5. Onkorményzati Hivatal Miiszaki Iroda
6. lIrattar
Abadszalok, 2018. januar 22, W A/
Balogh Gyula

polgarmester



INGATLAN TULAJDONJOGANAK TERITESMENTES ATADASAROL SZOLO SZERZODES

Abédszalék Viros Onkorméanyzata

és

Nemzeti Sportkiézpontok

kozott

kelt 2018. napjan
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INGATLAN TULAJDONJOGANAK TERITESMENTES ATADASAROL SZOLO SZERZODES

amely létrejott egyrészrol a

Abidszalok Varos Onkormanyzata

cim: 5241 Abadszalok, Deak F. u. 12.;
térzsszam: 733074;

addszam: 15733074-2-16;

statisztikai szamjel: 15733074-8411-321-16;
képviseli: Balogh Gyula polgarmester)

mint az 4tadé (a tovabbiakban: . Atadé” vagy “Onkormanyzat”),

masrészrol a

Nemzeti Sportkoézpontok

székhely: 1146 Budapest, Hermina ut 49.
torzskonyvi azonosité (PIR): 598152

adoszam: 15598158-2-42

statisztikai szamjel: 15598158-9311-312-01
képviseli: Kovacs Norbert foigazgatd

mint az atvevo (a tovabbiakban: JAtveve” vagy “NSK”),

(az Atadé vagy Onkorméanyzat és az Atvevd vagy NSK a tovabbiakban egyiittesen: ,.Felek”, kiilon-kiilon:
LFél") kozott, az alulirott napon és helyen az alabbi feltételek szerint:

1.

1.1,

1.2.

2.1.

21,

3.2

ELOZMENYEK

Felek egyezden adjak eld, hogy kozottik 2016.03.02. napjan egyiittmikodési megéllapodas (a
tovabbiakban: Egyiittmiikodési megallapodas) jott létre a Nemzeti Koznevelési Infrastruktira
Fejleszteési Program (a tovabbiakban: Program) keretében a Jasz-Nagykun-Szolnok Megyei
Kormanyhivatal Torékszentmiklésii Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztaly éltal, telekalakitas soran
létrejott Abadszalok belteriilet 3014/4 helyrajzi szam alatt felvett, 5108 m? alapteriiletii, “kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlanon (a tovabbiakban: Ingatlan) megvaldsitandd tanuszoda
beruhazas (a tovabbiakban: Beruhazas) megvaldsitasa targyaban.

Felek egyezoen adjak eld, hogy az Egyiittmtikddési megallapodas 1.1.4. pontja értelmében az Ingatlan
tulajdonjogéanak jelen szerzddéssel torténd atadasa a Beruhdzas megvalositasanak eldfeltétele.

A SZERZODES CELJA

Felek megallapodnak, hogy jelen szerz6dés célja az Onkormanyzat az Egyiittmiikddési megallapodas
3.3.1. pontjaban vallalt kotelezettségének teljesitése azaz, hogy a Beruhazas megvalositasa érdekében
az Ingatlan 1/1 aranyu tulajdonjoga a Magyarorszag helyi Onkorményzatairél szolo 2011. évi
CLXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Métv.) 108. § (2) bekezdése alapjan téritésmentesen a Magyar
Allam tulajdonédba és az NSK vagyonkezelésébe keriiljon.

A SZERZODES TARGYA

Felek megallapitjak, hogy Atadé 1/1 aranyu tulajdonat képezi a Jasz-Nagykun-Szolnok Megyei
Kormanyhivatal Torokszentmiklosii Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztaly altal, telekalakitas soran
létrejott Abadszalok belteriilet 3014/4 helyrajzi szam alatt felvett, 5108 m? alapteriileti, “kivett
beépitetlen teriilet” megnevezeést ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan)

Felek az Ingatlan Takarnet program segitségével 2017.10.11. napjan lekért nem hiteles szemle
masolatu tulajdoni lapja alapjan az Ingatlannal kapcsolatban az alabbi bejegyzéseket, feljegyzéseket és
széljegyeket allapitjak meg:
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334

34

3.5.

3.6.

BT

4.1.

5.1.

5.2

53.

54.

3.2.1. I rész: az Ingatlan “kivett beépitetlen teriilet” megnevezéssel, 5108 m? alapteriilettel keriilt
az ingatlan-nyilvantartasba felvételre;

3.22. 1L rész: az Ingatlan 1/1 ardnyli tulajdonosa az Atadd, jogeim: 4tadas (bejegyzd hatarozat
szama: 34627/3/2017.06.02.);

3.23. L rész: Onall6 szoveges bejegyzés telekalakitas kdvetkeztében az abadszaloki 3014/1 hrsz-
u ingatlan megosztasabdl alakult ki

3.24.  AIIL rész tovabbi bejegyzést nem tartalmaz;
3.25. Az Ingatlan tulajdoni lapjan elintézetlen széljegy nincsen feltiintetve.

Az eljaré tigyved tajékoztatja a Szerzodd feleket, hogy az Ingatlan Takarnet program segitségével
lekért nem hiteles szemle masolatd tulajdoni lapja arra alkalmas, hogy az Ingatlannak a tulajdoni lap
lekérését megel6zo napon hatalyos allapotat tanisitsa.

Az Atad6 jelen szerzédés alairaséval kt]e]entl hogy az Ingatlan jogi helyzete megegyezik a 3.2.
pontban ismertetett tulajdoni lap adataival. Az Atadé a jelen szerzédés alairasaval szavatossagot vallal
azert, hogy a jelen szerzédés alairasat megel6zéen az Ingatlan tulajdonjogat harmadik személy javéra
nem idegenitette el.

Felek megéllapitjak, hogy az Ingatlan a nemzeti vagyonrdl sz6lé 2011. évi CXCVI. torvény (a
tovabbiakban: Nvt.) 1. § (2) bekezdés b) pontja alapjan nemzeti vagyonba tartozik.

Atado kijelenti, hogy az Ingatlan nem tartozik a forgalomképtelen térzsvagyonba.

Felek kijelentik, hogy a jelen a szerzodést az eljaré tigyvéd 3.3. pontban foglalt tajékoztatasa alapjan is
meg kivanjak kotni. Az Atvevd kijelenti, hogy az Ingatlan tulajdonjogéat az Atadé 3.4. pontban tett
nyilatkozatéara tekintettel kivanja megszerezni.

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Felek az Ingatlan kolcsondsen kialkudott forgalmi értékét az AN.Z.S.O. 2001 Szolgaltaté és
Kereskedelmi Kft. altal készitett 2017.10.18. napjan kelt ingatlanforgalmi szakértdi vélemény alapjan
10 600 000- Ft azaz tizmilli6-hatszézezer forint Gsszegben hatarozzak meg.

AZ INGATLAN ATADASA

Felek a jelen szerz6dés alairasaval megallapodnak, hogy az Atadé az Ingatlant, azaz a 3014/4 hrsz-u
ingatlan 1/1 aranyt tulajdoni hényadat a Métv. 108. § (2) bekezdése alapjan ingyenesen a Magyar
Allam tulajdonéba adja. Felek rogzitik, hogy az allami vagyonrol sz616 2007. évi CVI tv. 2. § (2)
bekezdése alapjan az Atvevd, mint kozponti koltségvetési szerv az Ingatlan tulajdonjogat a Magyar
Allam javara szerzi meg.

Atado kijelenti, hogy az Ingatlan ingyenes allami tulajdonba adasa az Onkormanyzat kotelezéen
ellatandé feladatainak ellatasat nem veszélyezteti, és az allami tulajdonba adas nem esik az Métv. 108.
§ (3) bekezdése szerinti tilalom ala.

Atadé a Motv. 108. § (2) bekezdésére tekintettel kijelenti, hogy az Ingatlan ingyenes atadisara a
sportrol szolé 2004. €vi L. térvény 49. § c) és i) pontja, valamint a Kormany tagjainak feladat- és
hataskorérdl szolo 152/2014. (V1. 6.) Korm. rendelet 112. § (1) bekezdés d) pontja szerinti kozérdeki
feladat ellatasa érdekében keriil sor.

Atvevd kijelenti, hogy a Magyar Allam az ingatlan tulajdonjogét a sportrol sz6ld 2004. évi 1. térvény

49. § ¢) ¢s 1) pontja, valamint a Kormény tagjainak feladat- és hataskérérdl szolé 152/2014. (VI 6.)
Korm. rendelet 112. § (1) bekezdés d) pontja szerinti kozérdekii feladat ellatasa érdekében szerzi meg.
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6.1.

7.1.

T2

7.3

8.1.

9.1.

9.2,

9.3.

9.4.

BEJEGYZESI ENGEDELY

Atadd a jelen szerzddés alairasaval az ingatlan-nyilvantartdsrol szolo 1997. évi CXLI. térvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 29. §-a szerinti feltétlen és visszavonhatatlan hozzdjarulasat, beleegyezését és
engedélyét (bejegyzési engedély) adja ahhoz, hogy az Ingatlanra, azaz a 3014/4 hrsz-u ingatlan 1/1
aranyu tulajdoni hanyadara a tulajdonjoga térlésével egyidejiileg a tulajdonjog 1/1 tulajdoni hanyad
aranyban, a Motv. 108. § (2) bekezdése szerinti ingyenes atadés jogcimén a Magyar Allam javara az
ingatlan-nyilvéntartasba bejegyzésre keriiljon azzal, hogy a Magyar Allamot megilletd tulajdonosi
jogok és kotelezettségek Gsszességét - az allami vagyonrdl sz6lé 2007. évi CVI tv. 3. § (1) bek.
alapjan - a Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zartkoriien Miikédé Részvénytarsasag gyakorolja.

A BIRTOKBA ADAS

A Szerz8dé felek megéllapodnak, hogy az Atadé a jelen szerzédés alairasaval - Osszhangban a Pik.
6:215 § (2) bekezdésében foglaltakkal - dtruhazza az Ingatlan birtokat az Atvevére. A Szerzodé felek
megallapodnak, hogy az Atado a jelen szerz6dés alairasaval egyidejiileg adja az Ingatlant az Atvevd
birtokaba, az Atvevd altal megismert és megtekintett dllapotban, az Atvevé pedig a jelen szerzodés
alairasaval egyidejiileg 1ép az Ingatlan birtokaba.

A Szerz6dé felek megéllapodnak, hogy az Ingatlan birtokba adasa elétti idészakra az Ingatlant terhel
koltségeket az Atado, mig a birtokba adast kovetd idészakra esé koltségeket az Atvevd viseli.

Az Atado jelen szerz6dés alairasaval kotelezettséget vallal arra, hogy az Ingatlan birtokba adasakor az
Atvevonek bemutatja azokat az igazolasokat, amellyel igazolja, hogy az Ingatlan utan a kdziizemi
szolgéltatok felé nincsen tartozasa.

AZ ATADO SZAVATOSSAGVALLALASA

Az Atadé a jelen szerzédés alairasaval szavatossagot vallal az Ingatlan per-, teher- és
igénymentességéert - ide nem értve a jelen szerzédés 3.2.3. pontjaban foglaltakat- tovabba azért, hogy
az Ingatlanon harmadik személynek nincs olyan joga, amely az Atvevd korlatozastol mentes
tulajdonszerzését akadalyozna, vagy kizadrna. Az Atadé kiilén is szavatol azért, hogy az Ingatlanba
birtokba adaskor harmadik személy nincsen bejelentkezve.

NYILATKOZATOK
Atado kijelenti, hogy jogosult az énkormanyzati tulajdonnal valé rendelkezésre.

Felek kijelentik, hogy szerzidéskotési képességiik korlatozas ala nem esik: Atado magyarorszagi helyi
Onkorményzat, kozjogi jogi személy. Atvevé kijelenti, hogy kozponti koltségvetési szervként
Magyarorszdgon nyilvantartasba vett jogi személy. A Magyar Allam a Ptk. 3:405. § (1) bekezdése
alapjan jogi személy. Felek rogzitik, hogy a jelen szerzédés megkotéséhez a Magyar Allam
kepviseletében eljar6 Magyar Nemzeti Vagyonkezels Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag a 2016.
oktober 21. napjan kelt nyilatkozatdban az 4llami vagyonnal valé gazdalkodasrél szélé 254/2007.
(X.4.) Korm. rendelet 2. § (1) bekezdése alapjén az eldzetes egyetértését az Atvevd részére megadta.

Felek kijelentik, hogy az Nvt. 3. § (1) bekezdés 1. pontja alapjan atlathato szervezetnek mindsiilnek,
az Atado az Nvt. 3. § (1) bekezdés a) pontja, mig az Atvevd az Nvt. 3. § (1) bekezdés a) pontja
alapjéan.

Atadé kijelenti, hogy a Motv. 42. § 16. pontja szerint a jelen szerzédésrdl szold déntés az Atadod
Képviseld-testiiletének kizarolagos hataskorébe tartozik, erre tekintettel Felek megallapodnak, hogy a
Polgari Torvénykdnyvrol szolo 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:117-6:118. §-ainak
megfelelden az Atadd Képviselo-testiilete elézetes jovéhagyaséval és az Atadé hozzéajarulasaval 1ép
hatalyba. Az Atvevd ex lege a jelen szerzOdéshez hozzajarulasat a jelen szerzddés alairasaval adja
meg.
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9.5

9.6.

10.

10.1.

11.

11.2.

Jelen szerzodés megkétésével kapesolatos valamennyi kéltség Atvevot terheli, aki tudoméssal bir
arrol, hogy az Inytv. 26. § (4) bekezdés masodik mondata szerint a jelen szerzédést annak harmadik
személyek beleegyezésétol, illetve hatésagi jovahagyasatdl, az utolsd Jjovahagyas Felek részére valo
kézbesitésétol szamitott harminc (30) napon belil kell a Jisz-Nagykun-Szolnok Megyei
Kormanyhivatal Térokszentmiklosii Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztilydhoz benytjtani. Atvevd
kijelenti, hogy az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIIL. torvény (a tovabbiakban: Itv.) 5. § (1) bekezdése
a) pontja szerint a Magyar Allam teljes személyes illetékmentességben részesiil. Atvevd kijelenti,
hogy az Itv. 5. § (1) bekezdés c) pontja szerint teljes személyes illetékmentességben részesiil. Az
okiratkészit6 ligyvéd tdjékoztatja Feleket, hogy a fenti kedvezmény okan nem kell bejelentést tenni a
B400-as NAV elektronikus tirlapon.

Felek jelen szerzédés alairdsaval megallapodnak, hogy az eljaré iligyvéd Wtjan kozos kérelmet
terjesztenek el6 a Jasz-Nagykun-Szolnok Megyei Korméanyhivatal Torokszentmikldsii Jarasi Hivatal
Foldhivatali Osztélyahoz, amelyben kérik, hogy az Ingatlanra az Atadé tulajdonjoganak torlésével
egyidejileg az Atvevd Javara a tulajdonjog Métv. 108. § (2) bekezdése szerinti ingyenes atadas
jogeimén a Magyar Allam javéra a vagyonkezeldi jog pedig az Atvevd javara az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre keriiljén.

UGYVEDI MEGHATALMAZAS

Felek megbizzak dr. Gosi Georgina Emese ugyveédet (1051 Budapest, Nador utca 17., lajstromszama a
Budapesti Ugyvédi Kamaranal: 17585, lgyvedi igazolvany szama: U-108458) jelen szerzédés
ellenjegyzésével, a tulajdonjog és a vagyonkezeléi Jjog ingatlaniigyi hatosag altali bejegyzésének
kérelmezésével, valamint az ingatlan-nyilvantartasi allamigazgatasi hatosagi eljarasban, annak jogerds
befejezéséig tarto képviselettel, az ingatlan-nyilvantartasi allamigazgatasi hatosagi eljarasban torténd
jognyilatkozat tételével. A megbizott iigyvéd a jelen okirat ellenjegyzésével a Felek altali megbizést
elfogadja.

ZARO RENDELKEZESEK

. Jelen szerzodés kizarolag a Felek erre iranyuld egyezo akarataval, irdsban modosithato.

Ertesitések

11.2.1. A Felek értesitési cimei:

Nemzeti Sportkézpontok

Kapcsolattarté neve: Kovécsics Andras
Cim: 1146 Budapest, Hermina 1t 49.
Tel.: +36 1 4714334

Fax: +36 1 471 4103

E-mail: akovacsics@mnsk.hu

Abidszalok Varos Onkorményzata

Kapcesolattarté neve: Balogh Gyula polgarmester

Cim: 5241 Abadszalok, Dedk F. u. 12.;
Tel.: +36(59)535-118
Fax: +36(59)535-120

E-mail:  polgarmester@abadszalok.hu

11.2.2. Amennyiben a Felek eltéréen nem allapodnak meg, a jelen szerz6désben eldirt barmely szerzédéses

nyilatkozat csak irasban érvényes, és azt személyes vagy futdrszolgalat tjan torténd kézbesitéssel,
5/7



11.3.

11.4,

1.5,

11.6.

11.%

11.8.

ajanlott vagy tértivevényes levélben (kiildeményben), e-mail-ben vagy telefax utjan lehet a cimzett
Félhez tovabbitani. Az értesités kizarolag az alabbi esetekben tekintendd kézbesitettnek:

11.2.2.1. személyes vagy futarszolgalat Gtjan torténd kézbesités esetén a kézbesités napjan
vagy az atvétel megtagadasanak napjan, vagy

11.2.2.2. ajanlott vagy tértivevényes kiildemény esetén a kézbesités napjan vagy az atveétel
megtagadasanak napjan, de legkésobb a feladast kovetd 6. (hatodik) munkanapon,

vagy

11.2.2.3.  elektronikus levél esetén az elkiildés napjan, telefax iizenet esetén a sikeres fax
kézbesitésigazolason feltiintetett napon.

Fentiek szerinti barmely, nem munkanapon vagy 17:00 dra utan atvett értesités a kdvetkezo
munkanapon tekintend6 kézbesitettnek.

Felek a jelen szerz6dés megkotésével és teljesitésével Gsszefiiggésben esetlegesen felmeriilod
Jogvitaikat megkisérlik békés, targyalasos uton rendezni. Felek birésaghoz fordulhatnak,
amennyiben a kézottiik fennalld vitat a vitas kérdésre vonatkozo értesités kézbesitését kévetd 30
(harminc) napon beliil nem tudjak rendezni. A Felek kijelentik, hogy a Megallapodas megkétésével
¢s teljesitésével Osszefiiggésben esetlegesen felmeriild jogvitdik rendezése érdekében mediatori
kézremiitkodést nem vesznek igénybe.

Jelen szerz8désbol eredé vagy azzal kapcsolatban felmeriilé valamennyi jogvita esetén a hataskérrel
és illetekességgel rendelkezé magyar birdsag jar el.

Jelen szerzOdés tartalmazza a Felek kozotti megallapodas valamennyi feltételét, és a szerzodés
hatalybalépésével hatalyat veszti valamennyi kozlés, targyalds és megallapodéds (szobeli vagy
irasbeli), amelyet a Felek a szerzédés targyét illetden a Megéllapodas kelte eltt tettek vagy kotottek,
ide nem értve az Ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okiratokat, A félreértések elkeriilése
végett a Felek rogzitik, hogy a jelen pontban foglalt kikotés a Ptk. 6:87. §-a szerinti teljességi
zaradéknak mindsiil.

Amennyiben a Megallapodas valamely rendelkezése jogellenes, érvénytelen, érvényesithetetlen,
vagy azza valik, ugy ez a tény a Megallapodés egyéb rendelkezéseinek jogszeriiségét, érvényességét
¢s ervényesithetdségét nem érinti. A Megallapodasra a Ptk. részleges érvénytelenségre vonatkozo
szabalyai megfelelden alkalmazandodak.

Felek ezuton hozzajarulnak ahhoz, hogy azon adataikat a jelen szerzédés és mindazok a
nyilvantartasok tartalmazzak, amelyek a Magyar Allam és az Atvevé jogainak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése céljabol sziikségesek. Felek és képviseldinek azonositasat a peénzmosas és a terrorizmus
finanszirozdsa megel6zésérol és megakadalyozasardl sz616 2007. évi CXXXVI torvény eldirdsainak
megfeleléen a jelen okiratot szerkeszté iigyvéd a  szerzédéskotéskor elvégezte,
személyazonossagukrol a személyazonosito igazolvényok, lakcimet igazolo hatosagi bizonyitvanyok
ellen6rzése révén meggy6z06datt. Ennek alapjan az eljar6 tigyvéd az eldirt adatokat a szerzédésben
valo feltlintetéssel rogzitette.

Jelen szerzodésben nem szabalyozott kérdésekben az Nvt., az Métv., az Aht., a Ptk., valamint Tokaj
Véros Onkorményzat Keépviselo-testilletének az 6nkorményzat vagyonardl és a vagyonnal valé
gazdalkodas szabalyairl sz616 6nkormanyzati rendelete, valamint az egyéb vonatkozé Jjogszabalyok
rendelkezései alkalmazandok.

Jelen szerzodést Felek elolvasas és értelmezés utan, minta akaratukkal mindenben megegyezot irjak ala.

Jelen szerz6dés hét (7) szamozott, gépelt oldalbél 4ll és nyolc (8) egyméssal mindenben megegyvezO eredeti
peldanyban késziilt

Budapest, 2017. janius 07.
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Abédszalék Viros Onkormanyzata
atadé
képviseli: Balogh Gyula polgarmester

Az atado jogi ellenjegyzdje:

Dr. Szab¢ Istvan
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Szerkesztettem és ellenjegyzem.

Budapest, 2018.

dr. G6si Georgina Emese ligyvéd

Gési Ugyvédi Iroda

1051 Budapest, Nador utca 17.
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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizo neve:

Nemzeti Sportkdzpontok

Megbizo cime:

1146 Budapest, Hermina 0t 49.

Ingatlan cime tul. lap szerint:

5241 Abadszaldk, belteriilet 3014/4

Cime természetben:

5241 Abadszalok, belteriilet 3014/4

helyrajzi szama:

3014/4

tipusa: kivett beépitetlen teriilet
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdoni lap szerinti telek tertilet: 5108 m’

Felépitmények netté alapteriilete: 0 m’

Felépitmények redukalt alapteriilete: | 0 m’

Ertékelés hatérnapja:

2017. november 6.

Elfogadott végso érték forgalmi érték:

10.600.000 Ft, azaz

Forgalmi érték: i )
tizmillio-hatszazezer forint

A megallapitott értékek igény-, per- és tehermentes éllapotra vonatkoznak.
A meghatdrozott becsiilt érték az AFA-t nem tartalmazza!

A fenti értékek a hatarnaptol szamitott maximum 360 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkivilli természeti és gazdasdgi események ez ido alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatésdgi, fizikai kornyezetében lényeges véltozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott
érvényességi idén til a szakvélemény meghatarozasa, illetve Uj szakértdi vélemény készitése

sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megéllapitasok, kovetkeztetések kizarolag szakmai szempontok szerint

keriiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplé feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Nemzeti Sportkozpontok (1146 Budapest, Hermina it 49.) részére késziilt,
irdsos hozzijirulisom és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céla felhasznalisahoz nem jarulok

hozza.

Az értékelt ingatlan Abddszalok viros észak-nyugati telepiilésrészén, a Fiizes Camping teriiletén

taldlhatd, amely a virosba a Fiiredi uton beérve, arrdl észak-nyugati irdnyba lekanyarodva a Sport

3. oldal, Gsszesen: 18
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utcdrdl érhetd el, a Tisza-té Strandtdl cca. 300 méter tavolsdgra helyezkedik el. Az értékelt ingatlan

mindvégig szildrd burkolati iiton kizelithetd meg, kirnyezetében rekredcids céli, turisztikai
rendeltetésii ingatlanok talilhatoak. Az értékelt ingatlan szabdlyos négysziog alaki beépitetlen
teriilet, természetben a teriileten uj épitésii cca. 80%-os késziiltségi foki uszoda épiilet taldlhato. A
telek sik teriiletii, részlegesen keritett, észak-keleti irdnybél a kemping betonoszlopos, drétfonatos
keritése hatdrolja, mig a kemping teriiletén beliil, az épitkezés teriilete ideiglenes keritéssel

lehatdrolt.

A teriileten jelenleg épitkezés folyik, igy azon épitéanyagok, valamint kisebb mértékii tirmelékek
taldlhatok, feltételezhetd, hogy az épitkezés befejezését kivetd teriiletrendezéssel ez a mértékii

szennyezddés eltavolitdsra keriil.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithaté, a vizsgalt ingatlan

jogilag rendezettnek tekinthetd.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Dr. Erdélyi Tamas Ingatlanvagyon-értékel6 2/2013

AN.Z.S.0. 2001
Szolgditar’ és Kereskedelmi Kit
H-1134 Budapest, Angyalfoldi ar 30-32. fs2.2

Adoszam: 12612811-2-4) f Lun
HR Illlnz.’.-l-:\-:lﬂ.x-;H':(l-m:ul}un: w Bﬂ‘
Rendik Zoltan

ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A Nemzeti Sportkozpontok (1146 Budapest, Hermina tt 49.) 2017. oktéber 11-én bizott meg,
hogy a 5241 Abadszalok, belteriilet 3014/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, a természetben 5241
Abédszalok, belteriilet 3014/4 alatt talalhato ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésti ingatlan

1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését forgalmi értékének meghatarozasa céljabol végezziik el.
A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés hatarnapja: 2017. november 6.

A Megbizd az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocséatotta a kovetkezd
dokumentumokat:

e tulajdoni lap (2017.09.21.),

e térképmasolat (2017.09.21.);
A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértdi szemlét
és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellenorzése céljabol. A Megbizd képviseldjével bejartuk az ingatlant,

annak allagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgdlatat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas

szerint vezetett térképmadsolat ismeretében helyszini szemrevételezés alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzoOinek, koriilményeinek és befektetési
lehetoségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rigzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgaldsa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmasztoé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrol ad véleményt.
Az értékmegéllapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsilt értéket koz6l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok koévetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képezo piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a

hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezo

5. oldal, 6sszesen: 18
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kolesonds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kivetkeztessen a tisztességes piaci ériékre.
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el. és mindkét fél

kelloképpen tudataban van az §sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci drat jelenti, amely &sszegért
egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az

értékelés idopontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kovetkezdket:

e azeladd hajlando az eladdsra,

e atargyalds idészakdban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé6 nyilvanossaggal

torténik,

o atlagostol eltérd, specialis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem kerdl sor.
Az  értékbecslést az érvényben 1évé  rendeletekben  megfogalmazott ~moddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, muszaki
tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az oOvatossag elvét

kévetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1év0 bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyzé adatokat pdtolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizd képviselojének kozremikodésével - megvizsgdlom az épiiletek és épitmények

milszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgiltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informéciok valosagat és

teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott mddszer alkalmazhato:
e piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer;
o hozamszamitason alapuld értékelési modszer;

o koltségalapi modszer.

Az elso 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

6. oldal, 6sszesen: 18
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€s hozamszdmitason alapulé értékelési modszer) dsszefoglaloan piaci érték alapu értékelésnek is

nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetség szerint azonban mind a 3 moédszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakdtelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatdrozasa sordn az értékelési eljarasoknél szokdsosan elemzett kockéazatok
kozil kiilonds figyelmet kell fordatani a kvetkezékre:

e az ingatlan hosszi tavi értékallanddsaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

¢ akdvetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithatd muszaki kivitelezéssel Osszefliggd

kockéazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatol szamitott

legfeljebb 360 napig érvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik.
A mddszer o 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbol a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
e fajlagos értékek meghatérozdsa valamint az értékmodosité tényezdk elemzése;
* a fajlagos alapérték médositasa az értékmaodosito tényezok alapjan;

» aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé l1épésben az értékelés sordn a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és Gsszehasonlitom az értékelés targyat képezéd
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas sordn elsésorban a kévetkezd, a piacot meghatarozo tényezoket

veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése soran vizsgdlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vésérlderejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok. a telepiilés adott
részén talalhato tiresen 4ll6 eladatlan hasonlé jellegi, funkcioji ingatlanok, stb.), amelyek
leginkdbb meghatdrozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban

v

1évo épitkezéseket;
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e a telek és az adott telken épiilt épillet egyensilyat, valamint kornyezetéhez valod
illeszkedésének Gsszhangjat;
e az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolddo kilatasokat, dnkormanyzati szabéalyozasokat.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &tlagatol jelentésen eltérd szélsd
értékeket a vizsgdlat sordan figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen §sszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnydban vizsgélhatjuk az orszadg hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A Kkivélasztott 8sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozésa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati dranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgélni. Ez az alapérték dltaldban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérdszamok
(pld. tanterem, agyszam, férohely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati drak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé médositasa.

Az értékesokkentd és értékndveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan befolyasolé
tényez6 vehetd figyelembe, amely az $sszehasonlitasra kivélasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmaddositd tényezk elemzése soran minden esetben vizsgdlni kell a kovetkezo
szempontokat:

o miuszaki és épitészeti szempontok;

e hasznalati szempontok;

e telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetGsége;

e jogi, hatdsdgi szabalyozas.
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodosité tényezokkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébol szarmaztatott

érték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
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varhatoan képz6ddé pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre

szamszerisitjiik, amely mint lizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adozas utan fennmaradé adozott eredmény és az amortizdcid 0Osszegébol a szikséges
beruhazasokat levonva a megmaradd részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitdson alapuld értékelési modszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevo nem hajlando tébbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan elééllitasi értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapl érték meghatarozasa soran az (Gjraeldallitas értékbol a
fizikai avulas, funkciondlis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét. Az
ujrael6allitasi koltség hasonld ingatlanok elballitasanak koéltsége folyd aron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazaséaval valésul meg. Ez a
modszer altalaban az 0j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
3. ATELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f6ldhoz kapcsolodé tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozd jellemzdi geogréfiai, jogi, szocioldgiai,

valamint kozgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

e minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

o a fold maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

e arendelkezésre allé foldallomany véges,

e afold az emberek szaméra hasznos.
A foldtertilet mas tudoményagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék dgy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossdgokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak dket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal Osszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kézmiivesitettség, stb.) 1 m’ teriiletre (beépitett

ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
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teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg Ggy, hogy figyelembe vettik a telek

beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az
ingatlan kornyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat. az ilyen jellegli ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltérd hasznositds lehetdségeit, a kozmivekkel valod
ellatottsagat. a kozellatottsdg szinvonaldt, a teriilet épitési Gvezeti besoroldsat. Vizsgdltuk

tovabba a foldteriilet névényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat -mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetoség jogi vizsgélata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartdsi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonld adottsagl, tires foldteriiletek Gsszehasonlité adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsoldodo kdézmuvek, kiillon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
dsszehasonlitd médszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kiviil
a miszaki allapotat, kozmilvekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegli 1étesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kdvetkez6 fobb érték-meghatérozo tényezoket vizsgaltuk:

e ¢életkora,

e ¢pitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

e kialakitasa, helyiségek szama ¢€s elhelyezkedése,

e alapteriilete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,
e esetleges felujitasok idopontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.
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4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2017.09.21.

Ingatlan cime: 5241 Abadszalok belteriilet 3014/4
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: 3014/4

I. rész

Teriilet megnevezése:

kivett beépitetlen teriilet

Tertilete: 5108 m’
II. rész
I1/1 34627/3/2017.06.02. sz. bejegyz0 hatarozat

Tulajdoni hanyad:

1/1

Jogallas:

tulajdonos

Jogosult neve:

Abadszalék varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

5241 Abadszalok, Dedk Ferenc ut 12.

IIL. rész
1/1 34627/3/2017.06.02. sz. bejegyz6 hatdrozat
Bejegyzés: a 3014/1 hrsz. megosztasabol alakult ki
112 34627/3/2017.06.02. sz. bejegyzd hatarozat
Bejegyzés: elidegenitési tilalom 15 éves idétartamra
Jogosult neve: | Magyar Allam
Jogosult cime: | -

4.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése

Abadszalok varos az Eszak-Alfoldi régidban, Jasz-Nagykun-Szolnok megyében, a Kunhegyesi
Jjarasban. A Nagykunsag északnyugati részén, a Tisza kdzépsé szakaszanak bal partjan, a Tisza-
t6 mellett fekszik. A Tisza-t6 turisztikai régid jelentds varosa. A varost a 34-es fout és a 102-es
szamu Kal-Kéapolna—Kisujszallas-vastutvonal kapcsolja be az orszdgos forgalomba. Abadszalok
vasatallomas a telepiiléstél kb. 5 km-re talalhato. A koziti tomegkdzlekedést féleg a KMKK
Zrt. autobuszai végzik. Vasutallomasa a Kisujszallas- Kal-kdpolna kozotti szarnyvonalon a
kozségtol 5 km-re talalhatd. A telepiilés melletti kiskérei Tisza-hid fontos atkel6hely. A varos

koézhton tsbb iranybodl, alsobbrendl kozutakon kozelitheto meg.
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A 4-es szam( foutvonal irdnydbdl a 34-es szamu masodrendli féutvonal felél (Kunhegyes
érintésével) érhetdé el. Az M3-as autdpdlya irdnyabol a nagyfigedi lehajtéonal elhagyva az
autopalyat Hevesen és Kiskorén at, vagy szintén az M 3-as autopélyan a Fiizesabony-Dormand
kijaratndl a 33-as szdmu foéuton Tiszafiiredig haladva, onnan egy alsébbrendt Gton (Tiszasz616s
¢és Tiszaderzs érintésével) kizelitheté meg.

A felejthetetlen nyaralds élménye, az artéri erdok csendje, a holtagak érintetlensége, a szigetek
maganya, a végtelen csonak-, kenu- és kajakturdk, vagy az andalgos Tisza menti sétak
lehetdsége varja az ide latogatokat. De az is megtalalja a szamitasat, aki a vizi sportok
szerelmese, vagy éppen szereti a strandok allandé nyiizsgésének hangulatat, a halaszlé illatat, a

véltozatos part menti rendezvények sajatos atmoszférajat.

Gazdasdgi kornyezet (Telkek piaca)

Nem csak Magyarorszagon, de a vildg minden orszagaban jelentds arkiildnbségek vannak az
egyes ingatlanok kozott annak tekintetében, hogy azok az orszag melyik részén helyezkednek
el. A lakasok négyzetméterdraiban ez Magyarorszigon megyénként nézve 4-5-szords, mig
telepiilésenként akar 15-20-szoros arkiilonbséget is jelenthet. Van azonban az ingatlanpiacnak
egy olyan szegmense, ahol még ennél is nagyobbak a teriiletek kozti eltérések, ez pedig az
épitési telkek piaca. Ennek kapcsdn megnéztitk, hogy orszagosan hol a legolcsobb épitési
telekhez jutni, valamint hogy hogyan alakulnak az arak az egyes teriileteken a kis falvaktdl
kezdve a budapesti belvarosig.

Az egyes térségek telekarainak meghatarozasa nehezebb, mint a lakasoké. A telkek sokfélesége,
kozmiivel valo ellatottsaga, fekvése, Gvezeti besoroldsa és ebbdl adodéan beépithetbsége is

jelentésen befolyasolja annak értékét, mindemellett a lakasok szamahoz viszonyitva altalaban
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kevesebb az elérhetd minta is, amibdl valogatni lehetne.

Az egyes kozségekben vagy a kisebb varosokban jellemzdéen olcsobbak az épitési telkek, mint a
nagyobb népességii telepliléseken. Ez al6l néhany esetben lehet kivétel, foként ha a kistelepiilés
elhelyezkedése kiugroan kedvezd. Egy frekventalt tidiilofalu vagy valamely nagyobb véros
agglomeracioja is ezek kozé sorolhaté. A legolcsobb helyeken 500 forint alatti
négyzetméterdron is taldlunk belteriileti épitési telket. A gazdasagilag fejlettebb megyéinkben
azonban a telekar a legolesobb helyeken is eléri az 1000 forintos négyzetméterarat, mig a
Balaton vagy valamely megyeszékhely kozelében akar tobb ezer forintba is keriilhet egy
négyzetméter telek.

A viarosok népességének nodvekedésével egyiitt az elérhetd teriiletek is felértékelddnek. A
legolcsobb megyeszékhelyen - Salgdtarjanban - 3000 forintos négyzetméterar koriil lehet telket
venni, de a szintén olcsénak szamité Kaposvaron vagy Tatabanyan mar 5000 forintot kell
kifizetni egy négyzetméterért. A telekdrak a demografiai folyamatokkal is Osszefliggést
mutatnak, vagyis azokban a vdrosokban magasabbak az arak, ahova tobb a bekoltozo, igy
novekszik vagy legaldbb szinten marad a népesség. Ide sorolhat6 a fovaros utan a lakasarakban
is legdragabb Gydr, ahol 20 ezer forintnal is tobbe keriil egy négyzetméter telek. A népszerii
egyetemvarosokban, Szegeden és Debrecenben is 15 ezer forint feletti négyzetméterdrak
jellemzok. A lista masodik helyezettje Eger lett, azonban itt a kinalati adatok alacsony szama

valamelyest torzithatta a kapott eredményt.

Telkek atlagos négyzetméterara és
megyeszékhelyenként (ezer Ft/m?)
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Forras: Otthontérkép, Portfolio

Gazdasdgi kornyezet (Turizmus)
Magyarorszagon kilenc turisztikai régio6 talalhatd, amelyek teriileti lehatdrolasanal elsésorban a

kiemelt {idiilokorzeteket vették alapul, kiegészitve a tervezési-statisztikai régiok hataraival. Igy
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onallo turisztikai régioként miikddik a Balaton és a Tisza-t6 kiemelt tdiil6kdrzete, mig a

Budapest— K6zép-Duna-vidék két tidilokorzetet, a fovarost és a Dunakanyart foglalja magaba.
A tovabbi hat idegenforgalmi régié megnevezése megegyezik a tervezési-statisztikai régiokéval.
A hazai népesség tobbnapos turisztikai célt utazasai soran a legkedveltebb 1ti célnak a Balaton
(19%), a Budapest—-Kozép-Duna-vidék térsége (18%) és az észak-magyarorszagi régio (14%)
szamitott. A kiilf6ldrol t6bb napra Magyarorszagra latogatok kérében a turisztikai céllal érkez6k
aranya 85% volt. A tobb napra haziankba érkezdk tobb mint kététodének Budapest—Kozép-
Duna-vidék, negyedének NyugatDunantul szolgdlt uti célként, ami azt jelzi, hogy esetiikben a
turisztikai kereslet teriileti koncentracidja joval erdteljesebb volt, mint a magyar népesség
kérében. A tébbnapos belfoldi turisztikai utazdsok 87%-a szabadidds céli, amelyek sordan a
szorakozas, pihenés, varosnézés, természetjaras és a rokonok vagy baritok meglitogatasa a
legdominansabb. Az egészségmegoOrzés minddssze az utazasok 4,0%-at fedte le, az lizleti.
konferenciaturizmus pedig még ennél is kisebb motivaciot jelentett, egyiittesen mért sulyuk
mindossze 1.2% volt. Az egészségmegorzéssel kapcsolatos utazasok soran a Balaton térsége
mellett az észak-magyarorszagi, az észak-alféldi és a nyugat magyarorszagi régié relativ
helyzete értékelodik fel.

2013. jalius 31.-én Magyarorszagon kozel 3100 kereskedelmi szallashely mikodott. A
legszélesebb kinalattal, tobb mint 500 szédllashellyel a Balaton régioé rendelkezett, mig a
teriiletileg is legkisebb Tisza-taviban mindéssze 76 egység lizemelt.

A kereskedelmi szallashelyek egységeinek és fér6helyeinek
megoszlisa régiok szerint, 2013

Budapest—Kozép-Duna-videk
Eszak-Magyarorszig
Eszak-Alfold

Tisza-to

Dél-Alfold

Kozép-Dunantul

Balaton

Dél-Dunantul

Nyugat-Dunantil

T

0 5 10 15 20 25 30 35 syazalék

\ B Mdkodo egységek  ® Kiadhato férdhelyck J

A kereskedelmi szallashelyek orszagos vélasztékdban a szdllodatipust széllashelyek
dominaltak: a miikddo egységek egy-egy harmadat a hotelek, illetve a panzidk képviselték, mig
a fennmaradé részen a kozosségi szallashelyek, az lidiiléhazak és a kempingek osztoztak. Az
egyes turisztikai régidkra ugyanakkor adottsagaiknak megfeleléen mas és mas szallastipus-

Osszetétel volt jellemzd. A Budapest—K6zép-Dunavidéki régid kindlatan beliil kiugréan magas,
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55% volt a szalloddk aranya, 27%- a panzioké. A Balatonnal ugyancsak az eldbbi
szallastipusbol muikodott a legtdbb, itt a hotelek 37, a panzidk 24%-ot képviseltek. A
legfiatalabb turisztikai régionkban, a Tisza-tonal az olcsdbb széllashelyek tulsilya volt jellemz6,
a kempingek részesedése 26, a panzidké és az ilidiiléhazaké 25-25% volt. A fennmaradé hat
régioban — hasonldan az orszigos atlaghoz — szintén a szallodatipusu szallashelyekbdl volt a
legtobb, de ezekben a térségekben a hotelekkel szemben a panzidk valamivel magasabb aranyt

képviseltek.
Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan Abadszalok véros észak-nyugati teleplilésrészén, a Flizes Camping teriiletén
talalhato. amely a varosba a Fiiredi iton beérve, arrdl észak-nyugati iranyba lekanyarodva a
Sport utcardl érhetd el, a Tisza-t6 Strandtdl cca. 300 méter tavolsdgra helyezkedik el. Az
értékelt ingatlan mindvégig szilard burkolatd titon kozelithetd meg, kdrnyezetében rekreacios
céld, turisztikai rendeltetésli ingatlanok taldlhatoak. Tomegkdzlekedési szempontbol
elhelyezkedése atlagosnak nevezhetd, az ingatlantél 1100 méteren beliil elérhetd a helykozi
buszmegalld. A telepiilés kézpontja 600 méter tavolsagra fekszik.

Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését a kovetkezo térképrészlet mutatja:

O o 51and O

@ Polgarmesten
Hivatal Abddszals

Ovezeti besorolds, szabdlyozdsi eléirdsok

Az értékelt ingatlan a véros szabdlyozési terve szerint kiilonleges sportolasi teriilet dvezetben
fekszik, a ,Ksp-2” Gvezetben. Az Gvezeti besoroldst a kovetkezd szabélyozasi tervkivonat

mutatja:

15. oldal, 8sszesen: 18



£ 5241 Abadszalok, belteriilet 3014/4
2 H"ZS helyrajzi szam: 3014/4
."‘-‘ & 5 ;. ‘- ‘= F i _-‘ & . £ 7. -' : 3

Az dvezethez tartozo beépithetéségi paramétereket a kovetkezé HESZ kivonat tartalmazza:

(10) A Ksp-2 jeli épitési dvezetre vonatkozo eldirasok :

a) Teriiletfelhasznalasi mod : Kiilonleges sportolasi teriilet
b) A rendeltetésre vonatkozo Az épitési Ovezetben nagy teriileti igényu
eldirasok : sportolasi-rekredcids létesitmény és kiszolgalo

épitmeénye (vendéglatd illetve tizemi-technologiai
épitmény.  szolgalati  lakas.  kereskedelm
szallashely, allattartd épitmeény. stb.) helvezhetd

el
¢) Terepszint alari illetve Terepszint alatti épirmeények az épitési teriilet
egyeéb épitményekre hatarain beliil helyezhetok el. Kivételt képez a
vonatkozo eldirasok : zéart-szigetelt szennyviztarold és a kdzmiiakna.
o _ ami oldalkertben vagy elkertben is elhelyezhetd.
d) A kialakithato telek legkisebb terillete (m*): _ 5000
e) Beépitési mod: - _ szabadon allé
f) A beepitettség megengedett legnagyobb aranya (%) : | 40
g) A megengedett legkisebb-legnagyobb épitménymnagassag (m) : 3.00-6.50
) A kozmivesitettség eldirt meérteke ;- 7 _ reészleges
i) A zoldfeliilet eloirt legkisebb aranya (%) : 40
1) Az eldkert mérete (m) : _ 5.00

k) A Kkialakithat¢ telek legkisebb megengedett szélessége (m) © -
1) A kialakithato telek legkisebb megengedett mélysége (m) : -
m) Az ovezetben kialakitando épitészeti Karakter jellemzdi -

Infrastrukturdlis elldtotisdg

A telepiilés kozpontja az ingatlantol kb. 300 méterre helyezkedik el, ahol a kozigazgatasi
létesitmények talalhatok, egészségiigyi (haziorvosi rendeld) és, oktatasi intézmények (4ltalanos

iskola és dvoda), valamint kisebb lizletek is elérhetdk.

Kozmidelldtottsdag
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A telepiilés ezen része teljes kozmiiellatassal rendelkezik.
Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt ingatlan szabdlyos négyszog alakd beépitetlen teriilet, természetben a teriileten U
épitésii cca. 80%-o0s késziiltségi foki uszoda épiilet taldlhato. A telek sik teriiletd, részlegesen
keritett, észak-keleti iranybdl a kemping betonoszlopos, drétfonatos keritése hatarolja, mig a

kemping teriiletén beliil, az épitkezés teriilete ideiglenes keritéssel lehatérolt.

A terlileten jelenleg épitkezés folyik, igy azon épitdanyagok, valamint kisebb mértékii
térmelékek talalhatok, feltételezhetd, hogy az épitkezés befejezését kivetd teriiletrendezéssel ez

a mértékil szennyezodés eltavolitasra keriil.
5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatdrozdsa sordn az dvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilénbozo
kockazati tényezbket figyelembe véve dllapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozasa soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe, amelyek az
értekelés idopontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tévon fennallnak, és az ingatlannal valo
szabalyszerli gazdalkodas és hasznédlat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a

megkdzelités az dvatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlito adatok elemzésével

Az ingatlant a forgalmi érték meghatarozasanal az értékelt ingatlanhoz hasonlo ipari-gazdasagi
épitési Ovezetben lévd beépitetlen, értékesités alatt allo ingatlanok ajanlati araival vetettem
Ossze figyelembe véve az értékelt ingatlanok. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt szamitasi tdblazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen a targyi ingatlan

forgalmi értékét piaci §sszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszerével

10.600.000 Ft-ban, azaz tizmillié-hatszédzezer Ft-ban

hataroztam meg.
5.3. Forgalmi érték meghatiarozasa koltségszamitason alapulo értékelési modszerrel

Az értékelt ingatlanon felépitmények nincsenek, az ingatlant beépitetlen kereskedelmi-
gazdasagi Ovezetll épitési telekként értékeltem, ezért a koltségszamitason alapuld értékelési

mddszer jelen értekelésben nem alkalmaztam.
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5.4. Osszesité adatok

Végsé érté k meghatirozisa:
|Teleke'1‘ce'k piaci alapon: 10,6 MFt suly: 100% 10.6 MFt

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 10,6 MFt

A vilasztott értékelési mddszer indoklasa: az ingatlan redlis értékét — tekintettel funkcidjara
elhelyezkedésére — legjobban a piaci Gsszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értéke

reprezentalja.

Ingatlanpiaci helyzetelemzés: Tekintettel az ingatlan funkcidjéra, foldrajzi és telepiilésen beliili
elhelyezkedésére, a turizmus fellendiilésére, hosszabb tavon az ingatlan értékének stagnalasa,

kismértéki emelkedése varhato.

A meghatarozott becsiilt értékek az AFA-t nem tartalmazzak!

6. MEGJEGYZESEK

6.1. Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizasban rdgzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek,
illetve adatainak szévegkornyezeten kiviili felhasznaldsa tilos. Mas c¢éli felhasznéldsa, illetve
publikélasa kizarélag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

6.2. Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozéan hatdroztam meg és
az értékelés forduldnapjatdl szamitott 360 napig érvényesek.

6.3. Az értékelés targyat képezo ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fliz egyetlen személyhez sem,
amely az ingatlanhoz kapcsolodd barmely tevékenységbdl részestil.

6.4. A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

6.5. Az Ertékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitasaim és
véleményem a valosagnak megfelelnek és korrektek.

6.6. Az Ertékelési Bizonyitvanyban meghatirozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal megegyezo, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval,
térképmasolattal egylitt érvényes.

AN.Z.5.0. 2001
Budapest, 2017. november 6. Szoigiltatd és Kereskedelmi Kt
H-1134 Budapest, Angvalfildi a1 30-32. fs2.2.
Adoszam: 12612811-2-41
BB: 10102244-05634100-01003002
Dr. Erdélyi Tamas Rendik Zoltan
ingatlanvagyon értékeld ligyvezetd

AN.Z.S.0.2001 Kft.
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Kamyezete:

Ertékelenda

Ossze-
hasonlito - 1

Ossze-
hasonlito - 2

Ossze-
hasonlite - 3

Abadszalok, Arany Janos

Abadszalok, Istvan kiraly

Jelleg, funkeio:

Ovezeti besorolas:

i i Abadszalok
i ut 13 it 35.
vegves lako laké lako
kivett beépitetlen teriilet beépitetlen terillet beépitetlen tertlet beépitetlen teriilet
Ksp-2 (40%) Uh-6 (20%) Lk (30%) Lk (30%)

Infrastrukturalis adottsagok
(kozmivek, utak, keritettseg, stb.):

Adat forrasa:

telepiilés kozponti részén,
10 infrastruktarilis
adottsagokkal, szmlard
uton megkdozelithetd, az
utcaban a teljes kézmi
megtalalhato, keritett

GAZDASAGI TENYEZOK

telepiilés kozpontjahoz
kozel. jo mfrastruktura,
villany, viz telken beliil,
gaz, csatorna az utcaban,
keritett

telepiiles kozpontyahoz
kozel, 16 infrastruktira,
osszkozmives, keritett

telepiilés kézpontjahoz

kozel, jo infrastruktira,

kozmiivek az utcaban,
keritett

beepitési mod:
oldalhataron allo
megengedett legnagyobb
beépitettség: 20%
legkisebb kialakitando
zoldfelalet: 60%
épitmény magassaga:
min.3,00m - max 4,50m

beépitetlen terulet

beépitetlen teriilet

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

kinalati/adasvételi ar (Ft) 7 500 000 6 200 000 2 500 000
telekméret (m°) 5108 2748 2463 1090
fajlagos ar (Ft/m2) 2729 2517 2294
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat Kinalat Kinalat
kindlat/adasvétel idopontja 2017. november 2017, november 2017, november
kinalat/adasvétel iddpontja miatti korrekeios tényezd 0.85 0,85 0,85
[korrigalt fajlagos ar (FUm2) [ 2320 2 140 1950
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDIES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1.00 1,00
terulet kisebb kisebb kisebb
0.90 0.90 0,85
ovezeti besorolas/beépithetoség kedvezdtlenebb kedvezotlenebb kedvezotlenebl
105 1,03 1,05
forma, alak hasonlo hasonlo hasonla
.00 1.00 1.00
utviszonyok, megkozelithetoség hasonlo hasonlo hasonlo
1.00 1.00 1.00
kozmuvek kedvezotlenebb hasonlo kedvezotlenebb
105 1,00 110
Keritettség hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
foldrayzi elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonla
1,00 1,00 1.00
I"L\jc]és. rendezetiség, panorama hasonlo hasonlo hasonlo
100 1.00 1.00
szolgalmi joggal valo terheltség hasonlo hasonlo hasonlo
1.00 1.00 1.00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2302 2022 1 914
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2) 5108,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 2082
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 2080
becsiilt érték (Ft) 10 624 640
becsiilt érték kerekitve (Ft) 10 600 000
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Ingatlan kérnyezete, megkozelithetéség

Ingatlan kérnyezete, megkozelithetéség

Ingatlan kérnyezete, megkozelithetdseg

Ingatlan kérnyezete, megkdzelithetéség

Ingatlan kérnyezete




fenykeépek

5241 Abadszalok

INGATLAN CiME:

belteriilet 3014/4

|patum 2017.11.06 [HRSZ.:

| 3014/4
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értékelt ingatlan
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értékelt ingatlan

12.
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értékelt ingatlan

14.

értékelt ingatlan

15.

értékelt ingatlan

16.
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Torokszentmiklosi Jarasi Hivatal Féldhivatali Os dly
Tordkszentmiklés Kossuth Lajos 0t 135/A. 5200
E-hiteles térképmasolat
2017.09.21 19:50:32
Helyrajz szam: ABADSZALOK belteriilet 3014/4 Megrendelés szam: 7/801/2017

Méretardny: 1 : 1000 Térrajzs zam: 16400920002017

3014/6
taborhely

3014/4
beépitetlen terlilet

3014/3

tobacbolis

A térképmasolat a kiadast megeldz0 napig megegyezd azingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval.
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