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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Kérelmezé (Toptrix Kft.) képvisel6je 2022.03.26.-4n kérelmet nyuijtott be az Onkorményzathoz (Id. 1.
sz._mellékletként) azzal a szandékkal, hogy az altala és a SZADAKUT Kft-vel Onkormanyzattél
eredetileg kozOsen bérelt Szada 4333/20 hrsz-i, Osszesen 5000m2 teriiletl ingatlan altala
(Teriilethasznalati megallapodas alapjan) hasznalt részét szeretné megvasarolni. (4 modositott beérleti
szerzddést ld. 2. sz. mellékletként!)

A Kérelmez6 az altala 2012 februar 12-t6] hasznalt teriileten teniszpalyat iizemeltet jelenleg is.

A Képviselo-testiilet mar a 94/2021. (IX.30.) KT-hatarozatban dontétt arrdl, hogy a fenti teriilet
megosztasa érdekeben telekalakitasi eljarast kezdeményez a Pest Megyei Kormanyhivatal Féldhivatali
Foéosztalyanal. ‘

A megosztas utdn a kérelmezett ingatlanrész a Szada 4333/26 helyrajzi szamot kapta és 2964 m2 tertilett
lett. :

A kérelmezett Szada 4333/26 hrsz-u teriilet 2964 m2 a kozhiteles ingatlan-nyilvéantartas szerint kivett
ipartelep megnevezésii teriilet. A Helyi Epitési Szabélyzat (tovabbiakban: HESZ) alapjan a teriilet Gip-
1 évezetben fekszik (gazdasagi-ipari Ovezet).

A kérelmez6 beadvanyat (H/787/2022. ikt.szdmon adta be személyesen) vételar megjeldléssel (bruttd
11.430.-Ft/m2, dsszesen brutto 33.878.520.-Ft) adta be Hivatalunkhoz.

Az ingatlan brutté vagyonkataszteri értéke visszaosztas utan 29 500 000.-Ft.
Az Onkorméanyzat Miiszaki-osztalya értékbecslést készittetett az Wij kialakult ingatlanra, amelyben —

forgalomképességet feltételezve, piaci aron - 11.650.-Ft/m2 arat éllapitott meg az értékbecsld, ami
Osszesen (kerekitve) brutté 34.500.000.-Ft. (értékbecslést Id. 3. sz. mellékletként).




Jelen eléterjesztésben arra kérjiik a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy dontsén arrél: van-e
ingatlanhasznositasi szandéka a targybeli, korlatozottan forgalomképes ingatlant illetéen, valamint arrol,
hogy milyen aron értékesiti az ingatlant.

Az értékesitési szandék esetén ugyanis az ingatlant eldbb meég korlatozottan forgalomképes
torzsvagyonbol forgalomképessé kell atmindsiteni.

A jelen id6szakban szinte naprol-napra dinamikusan emelkedé ingatlanarak mértékére figyelemmel
megfontolas targyat képezheti akar az is, hogy az ingatlan lehetséges vételaraként a Képviselo-testiilet
50.000.000,-Ft-ot hatdrozzon meg.

Szada Nagykozség Onkorményzat Képviseld-testiletének az Onkormdnyzat vagyondrél és a
vagyonhasznositds szabdlyairdl sz616 31/2021. (X1.26.) 6nkormanyzati rendelete 11. § értelmében nem
kell versenytargyalast kifrni az értékesitésre, amennyiben a vagyon értéke nem éri el a 25 milli6 forintot,
valamint, ha a vevd természetes személy, vagy 100 %-ban magintulajdonban all6 gazdilkodo
szervezet és a megvasarolni kivant ingatlan hasznaldja és a hasznalataban all6 vagyont hasznositja. (E
feltételeknek — a Miiszaki osztaly ligyfélképességet ellendrzé adat-lekéréseinek tanusaga szerint — a
Toptrix Kft. eleget tesz, megfelel!)

Az eloterjesztés mellékletei:
1. Ugyfél kérelme
2. Moddositott bérleti szerz6dés
3. Ertékbecslés Szada 4333/26 hrsz

Mindezekre figyelemmel az alabbi alternativ hatarozati javaslat megvitatasat inditvanyozom.

Szada, 2022. éprilis 13.

HATAROZATI JAVASLAT

.../2022.(IV.28.) KT-hatarozat

A./verzio:

1./ Szada Nagykozség Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete — figyelemmel a 54/2022. sz
eléterjesztésben foglaltakra - a 4333/26 hrsz-0, Onkormanyzati tulajdont ingatlanra érkezett vételi
szandéknyilatkozatra figyelemmel az ingatlant korldtozottan forgalomképes torzsvagyonbol
forgalomképessé mindsiti.

2./ A Képviselo-testiilet az 1./ pont szerint ingatlant ..................... Ft 4ron értékesiti. A Testiilet
felhatalmazza a Polgarmestert, hogy a Vevé dltal tortént elfogadas utan, az Onkormanyzat megbizott
ligyvédével készittesse el az adéas-vételi szerzodést €s azt az Elado Onkormanyzat nevében irja ala.

A fenti dontésrol a Kérelmezdt irasban értesiteni kell.
Hatéaridd: 2022. majus 9.
Felelds: polgarmester

B./verzio:

Szada Nagykozség Onkorményzatanak Képviselé-testillete a 4333/26 hrsz-u ingatlant jelenleg nem
kivénja értékesiteni, ezért a 54/2022. sz. anyagként eloterjesztett vételi szandékot elutasitja.

A fenti dontésrol az Kérelmezot irdsban értesiteni kell.

Hatarid6: azonnal

Felel6s: polgédrmester
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Aluliroft Forintos Beatrix, a TOPTRIX Kft (2111 Szada, Napsugar kéz 13/a, Adbészam:
23476307-2-13) képviseletében eziton szeretném kifejezni szandékomat az altalam bérelt
Szada, Ipari park u. 2, Hrsz 4333/26 alatii telek megvéasariasara. :

A telket 2016 oktéber 1-je 6ta bérlem az (")nkorményzattél, rajta teniszklubot lizemeltetek,
melyhez jelentds beruhazast hajtottam végre 2 acélvazas fedett teniszpalya és a hozza tartozé
infrastruktura kialakitasaval.

A teniszklubba kézel 200 vendég jar rendszeresen sportolni, akiknek mintegy 30-40 %-a
szadai lakos, ezenkivill sokan jarmak Veresegyhazrol, Erddkertesrdl, Godollérél, de még
Budapestrdl is. Kulénlegességiinket az adja, hogy nyaron is id6jarastél fuggetlendl tudunk
szabadtéri sportolasi lehetéséget biztositani vendégeink szamara.

A teniszklub tizemeltetését hosszi tavon tervezem, a beruhazas nehezen mobilizalhato, ezért
szeretném a telket megvasarolni, melyre eziiton a kévetkez6 ajanlatot teszem:

Ajanlat ar: 9.000 Ft/m? + Afa
Alapteriilet: 2.964 m?
Osszesen: netté 26.676.000, brutté 33.878.520 Ft

Kérem, az ajanlatom elbirasanal sziveskedjenek figyelembe venni, hogy

- ateniszkiub sok szadai gyermeknek és feinétinek nyuijt sportolasi lehetéséget,

- sportvallalkozasként egy kicsi profitabilitast cégrél van szo,

- atelek egy belsé telek a benzinkit szomszédsagaban, attél kézvetlendl is fligg (atjaras,
kozés parkolé). Ugyan a tavalyi médositasokkal kaptunk egy 4 méter széles ,nyelet”,
de az ,nekimegy” a tlziviz medencének, tavol a korabban kialakitott bejaratoktol,
kozvetlenil az autébuszok altal hasznalt Otvonal mellett, igy praktikusan nem
hasznalhaté (ezzel szemben ~200 m?rel megnbvelte az alapterlletinket). Igy a
Benzinkuttél valé fuggéségiunket nem tudja kivaltani.

Kérem Tisztelt Polgarmester urat és a Tisztelt Képviselbtestiletet az ajanlatom
megfontolasara és bizom pozitiv elbiralasukban!

Tisztelettel:
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BERLETI SZERZODES
1. szdmu modositasa

mely 1étrejoit egyrészrol

' Szada Nagykozség Onkormanyzat, képv: Oroszi Sandor polgarmester, ad6szam: 15391621-
2-13 KSH szam: 15391621, Szada, D6zsa Gyorgy ut 88.sz.alatti tulajdonos, mint Bérbeadé (a
tovabbiakban: Bérbeado),

masrészrol

SZADAKUT Korlatolt Felelgsségii Tarsasag (SZADAKUT Kft.) képviseli: Molnar Janos
Attila  ligyvezeté Onallo cégjegyzési jogosultsiggal, addszam: 14718085-2-41, Cgj: 01-09-
951089, 1042 Budapest, Arpad u. 151. I/9. mint Bérl6 (a tovabbiakban: Bérld)

egylittesen Szerz6dd felek ( a tovabbiakban Szerz6dé felek ) koz6tt a mai napon az alabbi
feltételekkel:

ELOZMENYEK:

L./ Szerzﬁdé felek 2012. februar 02-dn bérleti szerzOdést (tovabbiakban: ,alap bérleti
szerz6dés™) kotottek a Szada 4333/20 helyrajzi szam, természetben 2111 Szada, Ipari park u.
2 szam alatt talalhato S000 m2 teriilet(i ingatlan egészére.

II/ Szerz6dd felek rogzitik, hogy a Bérlo a bérleti jogviszony kezdetétdl ténylegesen az
ingatlan azon részét hasznalja, amely a mellékelt (1. szaml melléklet) hasznalatra vonatkozd
teriilet megosztasi terven 2192 m2 , BENZINKUT TERULETE” megnevezéssel lett kijelslve,

és amelyen Bérlo benzinkutat iizemeltet.

IT1./ Bérlo kijelenti, hogy az I. pontban megjel6lt ingatlan altala nem hasznalt részére igényt
nem tart, jelen mddositd szerzodés aldirdsdval hozzajarul ahhoz, hogy Bérbeadd ezen altala
nem hasznalt teriilletet a TOPTRIX Kft.-nek (Cg: 13-09-149351, 2111 Szada, Napsugér k6z
13/A,) bérbe adja.

IV./ Szerz6d6 felek megallapodnak, hogy az I) pontban megjeldlt ingatlan Bérlé altal nem
hasznalt részét Bérbeado bérbe adja a TOPTRIX Kft.-nek.
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V., Szerz6do felek rogzitik, hogy az alap bérleti szerzddés 7. pontjdban megjeldlt izemanyag
kat (tovabbiakban Epitmény) Bérléi beruhdzésban megépiilt. Szerzéd6 felek megéllapodnak,
hogy az Epitmény a Szadakut Kft. ingatlan nyilvantartison kiviili tulajdonaban van.

VI./ Jelen modosité bérleti szerzédés az ,alap bérleti” szerzédés alabbi pontjait
moédositja, a moédositis délt betiikkel jelolve, valamint 0j pontok Keriiltek
beszerkesztésre. A modositissal nem érintett pontok valtozatlan tartalommal
érvényesek.

3. pont médosul: (bérelt teriilet modosul, csokken)

3.) Az Onkormdnyzat 2016 oktéber 1-jét6l a jelen mddosité bérleti szerzédés keltétdl
szamitott 11 (Tizenegy évi) idGtartamra bérbe adja, a Bérld bérbe veszi a jelen szerzdodés
mddositds II.) pontjdban megjeloit hastndlatra vonatkozd fteriilet megosztdsi terven
megjelolt 2192 m2 nagysigii ,BENZINKUT TERULETE” megnevezésii ingatlanrészt
(tovdabbiakban ,,bérelt teriiletrész”). ‘

Bérld 2016. oktéber 1-jén lép a ,bérelt teriiletrész” birtokdba, ettdl kezdve élvezi annak
hasznait viseli terheit.

4. pont elsd két mondata modosul (bérleti dij csdkken )

A , bérelt teritletrész” bérleti dija 65.000 Ft+ AFA azaz Hatvanétezer forint + AFA évente
dsszesen:780.000 Ft+ AFA azaz Hétszdznyolcvanezer forint +AFA dsszeget Bérlo havonta
Bérbeadd altal kiallitott szdmla ellenében, az azon megjel6lt idépontig és szdmlaszémra
atutalassal kételes a Bérbead6 részére megfizetni.”

Az elsé (mddositott) bérleti dij a jelen médosito szerzédés keltének napjan esedékes, és
megfizetése készpénzben torténik, és 2016 oktober honapra vonatkozik.

A 4. pont tovdbbi rendelkezéseit a modositds nem érinti.

7 A
L G #L 2,
‘Szada Nagykozség Onkorményzat Bérbeadd
képv: Oroszi Sandor polgadrmester

A modosito bérleti szerzodést ellenjegyzem: Szada, 2016 oktdber 12.
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5. pont elsé mondata modosul: (lecsdkkent kaucio elszamolds )

Bérlé a 2012. februdr 2-dn létrejitt szerzddés alapjdn 450.000,- Ft, azaz Négyszdzotvenezer
forint kauciét megfizette. Jelen modosito szerzodés aldirdsdval Bériot csokkent,
teriiletardnyos 195.000 Ft dsszegii kaucio terheli. Bérld a mdr befizetett 450. 000, Ft
dsszegli kaucid, és a 195.000 Ft csokkent kaucio osszege kozotti kiilonbozetet 255.000 Ft-ot
Bérbeado jelen modosité szerzodés aldirdsdtél szamitott 5 munkanapon beliil koteles
visszautalni Bérlo szdmldjdra.

Az 5. pont tovabbi rendelkezései valtozatlan tartalommal érvényesek.

6. pont mdsodik mondata modosul: Az elsé dijemelésre 2018 janudr elsejétdl keriilhet sor.

A 6. pont egyéb rendelkezései valtozatlan tartalommal érvényesek.

7. pont elsd mondata modosul:

Bérld kijelenti, hogy a teriilet mdsik Bérlojével TOPTRIX Kft-vel kiotott megdllapodis
alapjdn az ingatlan hdtsé részén nem épit kamion és tehergépjdrmii parkolot, mivel ezen
teriilet a TOPTRIX Kft dltal bérelt teriilet részévé vilt.

Ennek megfelelden Felek a 7. pont elsé mondat mdsodik fordulatdat hatdlyon kiviil helyezik.
A 7. pont tovabbi rendelkezéseit a modositds nem érinti.

9. pont modosul:

Bérlé tudomésul veszi, hogy a bérelt teriileten létrehozott beruhdzast, épitményt sajat
kockézatara emelhet. A bérleti jogviszony bdrmilyen okbél térténé megsziinésekor szerz6do
felek kiilon megéllapodasban dontenek a beruhazésrél, amely soran figyelembe veszik az uj
21. és 22.1 pontokban foglaltakat. A megdllapodds eredménytelensége esetén a beruhézast a
Bérlo koteles lebontani és a teriiletet rendezett, kdrmentesitett allapotban,-az alapéllapot
felmérési dokumentacionak megfelelden visszadllitani és a Bérbeadé rendelkezésére
bocsatani. :

A Bérbeado hozzajarul ahhoz, hogy a Bérld, bérbeszamitas nélkiil, sajat koltségén az altala
hasznalt ingatlan részt bekeritse és novényzettel telepitse be krzarolag a helyi épitési
szabdlyzatban foglaltaknak megfeleléen. Q )

/' - L
{
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Szada Nagykozség Onkormanyzat Bérbeado SZADAKUT Kft Bérly
képv: Oroszi Sandor polgarmester képv: Molnér Janos Attila ligyvezetd

A modosito bérleti szerzodést ellenjegyzem: Szada, 2016 oktober 12.
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Felek a_10 pontot (elévdsdrldsi jog ) hatdlyon kiviil helyezik.

12. pont mdsodik mondata mddosul:

A Bérbeadd azonnali felmondassal €lhet, ha a Bérlé a bérleti dijat az esedékességkor nem
fizeti meg, és az ezt kivetd 15 nap a Bérbeadoi irdsbeli felszolitis kézhezvételétil is
eredményteleniil telik el, illetve, ha a Bérld a rendeltetésellenes vagy szerzodésellenes
haszndlatot a kévetkezményekre torténé felhivdast tartalmazo irdsbeli felszolitds
kézhezvételétdl szdmitott 15 nap alatt sem sziinteti meg.

A 12: pont egyéb rendelkezései (elsé mondat ) valtozatlan tartalommal érvényesek.

Uj 12/A pontként keriil szabslyozasra:

Bérld tovabba jogosult azonnali hatéllyal felmondani a szerzodést, és alkalmazni a Ptk.
szerzodésszegésre vonatkozé szabalyait, amennyiben Bérbeadd a bérlemény szerzddésszerii
hasznélatra alkalmassigat ellehetetleniti, illetve harmadik személynek olyan joga van a
bérleményre, amely a bérlemény hasznalatat korlatozza, vagy hasznalatdban akadalyozza, és a
Bérbead6 az ellehetetleniilést a kovetkezményekre torténd felhivast tartalmazd irasbeli
felszolitas kézhezvételétdl szamitott 15 nap alatt sem sziinteti meg, illetve a jogszavatossagot
nem allitja helyre. Felek rogzitik, hogy a moédositott 12, és az 0j 12/A pontokban
megfogalmazott bérleti jogviszony megsziinése esetén is a beruhazas sorsarél valé dontésnél a
modositott 9. pontban foglaltakat veszik figyelembe.

A 13. pont az aldbbiakkal egesziil ki:

Felek a bérleti jogviszony bdarmely okbdl térténé megsziintetésekor figyelembe veszik a jelen
szerzodés 9. pontjdban foglaltakat is.

A 15. pont modositdsra keriil:

15. A Bérl6 a bérelt teriiletrészt tovabbi albérletbe nem adhatja, annak hasznalatat a Bérbeado
irasbeli hozzajarulasa nélkiil mésnak 4t nem engedheti.

A 17. pont modositdsra keriil:

A bérleti szerzodésben nem szabdlyozott kérdésekben illetve mdgottes szabdlyok
alkalmazdsa miatt elsésorban a Ptk. bérletre vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni,
azonban Szerzoddé felek kizdrjdk jelen bérleti szerzodés rendes felmonddssal torténd
megsziintetését a Ptk. 6.339 § (2) bekezdését. Szerzbdd felek krfeje&erten rogzitik, hogy a
bérleti szerzddést az uj Ptk., a 2013 évi V. tv hatdlya ald rendéhﬁ

i
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Szada Nagykozség Onkormanyzat Bérbeadd SZADAKUT/Kft Bétl§
képv: Oroszi Sandor polgarmester képv: Molnér Janos Attila tgyvezetd
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Uj 19 pontként keriil szabilyozisra:

Felek megéllapodnak, hogy Bérbeadd sem a bérelt teriilettel, sem az azon felépitett
Epitménnyel kapcsolatosan semmilyen kéltséget nem visel.

fJi 19/A pontként keriil szabalyozisra:

Szerz6do6 felek rogzitik, hogy Bérlé kizarolag a Bérbeado hozzajarulasaval terhelheti meg az
+Epitményt.” Ptk. 5: 19 § (1) bek.

l’Jj 20. pontként keriil szabdlvozasra:

Bérbeadd jelen szerzodés alairiséval kijelenti, hogy Bérlé jelen szerzédés 1. szdmu
mellékletében szereplé hasznalatra vonatkozd terillet megosztasi terven megjeldlt
“BENZINKUT TERULETE 2192 m2” megnevezésii ingatlan teriileti részt teljesen &nalléan
bérli, fliggetleniil a terillet megosztasi terven ,, TENISZKLUB TERULETE 2808 m2”
megnevezésii ,,.ingatlan teriileti rész” mindenkori Bérl6jétél. Ennek megfelelden a jelen
szerz6dés 1. szami mellékletében megjeldlt hasznalatra vonatkozé teriilet megosztasi terven
. TENISZKLUB TERULETE 2808 m2” megnevezésii ,.ingatlan teriileti rész” mindenkori
Bérléje bérleti jogviszonyanak barmilyen modon térténd megsziinése a SZADAKUT Kft
mint Bérlé bérleti jogviszonyat ezen jogi tény nem befolyésolja, a SZADAKUT Kfi. bérleti
jogviszonyat nem sziinteti meg, a Szadakut Kft nem koteles a teriilet masik Bérl6je helyébe
1épni, annak kotelezettségeit atvallalni. :

Uj_21. pontként keriil szabalyozasra:

Bérlo jogosult az (alap) bérleti- szerz6dés 12. pontja elsé mondatidban bekdvetkezett esetben
(személyes koriilményei miatti ellehetetleniilés) valamint a bérleti jogviszony letelte utdn az
,Epitményt” eladni harmadik személynek amennyiben ezen harmadik személy a ,bérelt
teriiletrészt™ is meg kivanja vasarolni értékbecsléssel alatamasztott piaci aron.

Bérbead6 mér most kijelenti, hogy ezen harmadik személyt6l érkezo piaci aron torténd vételi
ajanlat esetén az ,,Epitmény” és a hozza tartozo ,.bérelt teriiletrész” ingatlan nyilvantartasi
bejegyzéséhez hozzajarul, a jogszabalyban eldirt tulajdonosi nyilatkozatokat az illetékes
hat6sagok felé (ingatlannyilvantartas, stb) megadja. ‘

21.1 Szerz6do felek rogzitik, hogy a ,.bérelt teriiletrész™ vételara a mindenkori piaci értéken
torténik, Vita esetén fiiggetlen értékbecsléi véleményt vesznek igénybe, amelynek koltségét az
azt inditvanyoz6 fél dllja. Az igy megallapitott piaci ar jévahagyas céljabol az dnkormanyzat
Képviselo- testiilete elé kell, hogy keriiljon. "

' 2
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Szada Nagykozség Onkorméanyzat Bérbeadé SZADAKUT Kft-Bérls. " - L
képv: Oroszi Sandor polgarmester képv: Molnar Janos Attila figyvezeté
A moédosité bérleti szerzodést ellenjegyzem: Szada, 2016 oktober 12. /L 0wl
A Yl
Dr, Vincze lidiko
Ggyved

1136 Budapest, Hegedds Gywlau. 8. i1
Tel Fax 320-47-93
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Uj 22.-22.4 pontokként keriilnek szabdlyozdsra:

22. Szerz6d6 felek megallapodnak, hogy Bérbeadd kotelezettséget vallal arra, hogy a bérleti
jogviszony hatérozott ideje leteltéig nem adhatja el és nem terhelheti meg az I. pontban
meghatarozott Ingatlant sem annak egeszét, sem annak a SZADAKUT Kft. altal hasznélt
teriiletrészét, hanyadat a 22.1, és 22.2 pontban foglaltak kivételével.

22.1 Szerz6do felek rdgzitik, hogy a 22. pontban megjel6lt eladasi tilalom nem vonatkozik a
SZADAKUT Kft..-re, mivel ezen térsasag jogosult az 4ltala bérelt teriiletrész vonatkozésaban
bérleti jogviszony teljes id6tartama alatt a Bérbeadoval torténd megéllapodas alapjan az
altala bérelt teriiletrésznek megfelel6 teriilethanyadot megvasarolni.

Bérbeadé mar most kijelenti, hogy ezen harmadik személytdl érkezd piaci ron tdrténé vételi
ajanlat esetén az ,.[Epitmény” és a hozza tartozé ,bérelt teriiletrész” ingatlan nyilvantartasi
bejegyzéséhez hozzajarul, a jogszabalyban el6irt tulajdonosi nyilatkozatokat az illetékes
hatdsagok felé (ingatlannyilvantartas, stb) megadja.

Szerz6dé felek rogzitik, hogy a telekingatlan vételara megallapitasanal a 21.1 pontban
foglaltakat alkalmazzak.

22.2 Szerz6dd felek rogzitik, hogy ezen eladasi tilalom nem vonatkozik a TOPTRIX Kft.-re,
mivel ezen tirsasdg az 4ltala bérelt teriiletrész vonatkozasdban jogosult a Bérbeadéval
torténé megéllapodas alapjan a TOPTRIX Kft. altal bérelt teriiletrésznek megfeleld
teriilethanyadot megvasarolni.

22.3 Szerz6dé felek rogzitik, hogy a SZADAKUT Kft. altal bérelt teriiletet Bérbead6 akkor
sem jogosult értékesiteni sem a TOPTRIX Kft -nek, sem harmadik személynek a bérleti
idoszak alatt, amennyiben a TOPTRIX Kft. a bérleti id6szak alatt az 4ltala bérelt teriiletet
megvésarolja, vagy Bérbeadé eladnd a TOPTRIX Kft. altal bérelt teriiletet harmadik
személynek.

22.4 Szerz6dd felek rogzitik, hogy a TOPTRIX Kft -t bevonva kiilon megdllapoddsban is
rogzitik a hasznélatra vonatkoz6 teriilet megosztési terven alapuld teriilethasznélatot, amely
alkalmazando 22.1 pontban szabélyozott teriilethanyad megvéasarlasa esetén is.

-
.

Uj 23. pontként keriil szabalyozasra:

23. Szerzodd Felek megallapodnak, hogy a bérleti jogviszony hatirozott idejének leteltével
targyalasokat folytatnak a bérleti jogviszony folytatasara.
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Uj 24. pontként keriil szabdlyozasra:

Bérbeadd hozzéjarul ahhoz, hogy az ,Epitmény” amennyiben a bérleti jogviszony keretében
‘megtehetd az ingatlan nyilvantartasban az épiiletfeltiintetési vazrajzon feltiintetésre keriiljon.

I'Ji 25. pontként keriil szabalyozasra:

Bérbeadd jelen szerzodésmodositas alairasaval kijelenti, hogy mind a 2012 februar 02-én
szerz0d6 felek kozott alairt szerzodés mind a jelen szerzédésmédositas tartalma a Szada
Kdzség Onkormanyzatanak rendeleteivel dsszhangban van, azoknak megfelel.

Uj 26. pontként keriil szabdalyozdsra:

26. SZADAKUT Kft. ligyvezetdje jelen szerzdés alairasaval kijelenti, hogy a jelen szerzédés
elvalaszthatatlan mellékleteként becsatolt TOPTRIX Kft.-nek a Bérbeadéval megkotott (2016.
oktéber 12.) bérleti szerz6dés tartalmat ismeri, €s teljes mértékben tudomasul vette.

Felek jelen bérleti szerz6dés modositas elkészitésével és ellenjegyzésével dr. Vincze Ildiko
tigyvédet (1136 Budapest, Hegediis Gy. u. 8. 2/1.) bizzak meg.

Felek a jelen médositd bérleti szerzddést elolvasas €s értelmezés utan, mint akaratunkkal
mindenben megegyez6t helybenhagyodan, sajatkezilien alairtak.

Szada, 2016. oktober 12.

y
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A Szada, 4333/26 hrsz-1 ingatlanrél

Az értékbecslést készitette
Fiilop Anna
ingatlan értékbecsld

Tura, 2022. marcius
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Ertékelési Bizonyitvany

A vizsgalt ingatlan

Szada belteriilet

Az ingatlan miivelési 4ga az kivett iparteriilet
ingatlan nyilvantartas szerint
Helyrajzi szama 4333/26

Az ingatlan tulajdonosa Szada Ko6zség Onkorményzata
(A tulajdoni lap szerint az értékelés 2111 Szada, Dézsa Gyorgy tt 88.
fordulonapjin)
Az értékelés célja Forgalmi érték megillapitdsa

Az értékelés alkalmazott mdodszere

Piaci osszehasonlité adatokon

alapulé6 értékelés

Az értékelés fordulonapja 2022. marcius 29.
Az értékelt ingatlan tulajdoni lap
szerinti teriilete m2-ben 2.964 m2

megfeleléen kerekitve brutté

Terhelés banyaszolgalmi jog, vezetékjog
Az értékelt vagyonelem
Teriilet fajlagos piaci brutt6 11.650 Ft/m2
atlagértéke
Az ingatlan telek teriiletének becsiilt 34.530.600 Ft
forgalmi értéke,
az ingatlanértékel6 gyakorlatnak 34.500.000 Ft
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Ertékbecslés

1. Megbizds

Szada Nagykozség Gnkoﬁnényzat (2111 Szada, Dézsa Gyorgy ut 88.) polgarmesterétdl
megbizast kaptam a szadai 4333/26 hrsz-u ingatlan telekérték értékbecslésének elkészitésére,

a telken talalhato felépitmények nélkiil, a H/787 - 4/2022. iktatészamu megrendelés alapjan.

Az ertékbecslés helyszini szemléjének idépontja: 2022. marcius 29.

2. Nyilvdntartdsi adatok

A szadai 4333/26 hrsz - U ingatlan a Go6dollsi Foldhivatal ingatlan nyilvantartisaban az

alabbiak szerint szerepel.

A szadai 4333/26 hrsz - 0 belteriileti ingatlan, , kivett ipartelep” miivelési 4gii megnevezéssel
van bejegyezve, a 2022.03.28 - an kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata alapjan.

Az ingatlan adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 4333/26 hrsz
Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett ipartelep

Teriilete: 2.964 m2

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hanyadban Szada K6zség Onkorméanyzata (2111 Szada, Dézsa Gyorgy ut 88.)

Terhelések:

- bényaszolgalmi jog 12 m2 teriiletre a TIGAZ Féldgazeloszté Kft. javara
- vezeték jogot 4 m2 nagysagu teriiletre ELMU Hél6zati Eloszt6 javara
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3. Az ingatlanok - telepiilésen beliili ellzelzegkedése, megkozelitése, tomegkozlekedési
kapcsolata.

Az ingatlan Szada Nagykozség kozigazgatasi teriiletének a DNY — i részén helyezkedik el.

Az érteékelend6 ingatlan megkozelithetosége, a Godollérdl Szada irdnyaba vezetd
aszfaltburkolati Dozsa Gydrgy elnevezési féutrél lekanyarodva a Székely Bertalan titra, majd
onnan az Ipartelep irdnyéba az Ipari park utrél kézelitheté meg. A teriilet az Ipari park 1trél a
4333/26 hrsz részére, a telekalakitds sordn kialakitott nyélen kozelitheté meg. A telken
talalhato egy teniszpilya felépitményekkel, de ennek figyelembevétele nélkiil készil az

értékbecslés, szoritkozva csupan a telek teriiletére.

Margita

s » Szada " &
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Az értékelendd ingatlan az €rvényben 1évo, hatilyos telepiilésrendezési eszkozok figyelembe
vételével, a Szada Helyi Epitési Szabalyzatarol sz0lo egységes szerkezetbe foglalt
9/2009.(06.10.) szdm1t énkormanyzati rendelet alapjan, a HESZ szerint és a HESZ mellékletét
képezo Szabalyozasi Tervlapon ,,Gip-1” azaz gazdasagi-ipari 6vezetbe sorolt teriilet.

Az ingatlan megkdozelithetésége jO, aszfaltos utrdl - egy kialakitott nyélen - kozvetleniil
megkdzelithetd gépjarmiivel. A nyél ami a bejératot képezi, hozzatartozik az alap helyrajzi

szamhoz, a nyélnek nincs kiilon helyrajzi szdma.

4. Az ingatlan bemutatdsa, kornyezete, kozmiivek:

A felértekelend6 ingatlan felszine sik, két fedett teniszpalya miikédik rajta és be van keritve.

Az ingatlan kdzvetlen kdmyezetében Gip-1 besorolasu ingatlanok taldlhatoak.
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A polgarmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért 1,5 km-en beliil

talalhatok.
Az ingatlan kozel van az autépalyakhoz, aminek kovetkeztében onnan is j6l megkézelithets.

Az ingatlan az e-kozmi térkép tanusiga szerint kdzmii bekétésekkel nem rendelkezik, de

villanybekotéssel rendelkezik.

5. Ertékbecslés, az_in gatlan (becsiilt, piaci alapu) forgalmi értéke

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitasok tehetoek:

Az érintett ingatlan, jelen dllapotban a telepiilés életében meghataroz6 szerepet jatszik.

Az ért€kbecslést az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatdrozasat, a szakmai norméanak
megfeleléen, az Eurépai Unioban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) modszertani elveit kdvetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (VIIL.1)

PM rendeletben rogzitett modszertani elveket is.

Az ingatlan értékelési gyakorlatban az ingatlanok értékelésére harom 6 modszer terjedt el:
1. apiaci dsszehasonlité adatokon alapul6 értékelés,
2. ahozamszimitdson alapﬁ]é ertékelés és

3. akoltségalapu érték megkozelités.

A jelen esetben az ingatlanok értékének osszehasonlité moddszerrel torténd becslése: az
értékbecslés piaci érték alapu forgalmi értékelés elven késziil, a nemzetkozi
szakirodalommal Osszhangban. Az Osszehasonlitas szempontjabél a legfontosabb
parameéterek: az ingatlan elhelyezkedése, megkozelithetosége, domborzata, formsja,
keritettsége, k6zmi ellatottsaga, panoraméja, természeti védettség, szennyezettség, alternativ .
alkalmazasi lehetdségek.

Ez az eljards naprakész Osszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti a piac valtozasait, a
kereslet €s a kinélat egyenstlyat. Alkalmazasa ma Magyarorszagon elsésorban az ingatlanok
ertékelésénél szokasos. Az értékbecslés elkészitéséhez a 2022 évben Szada telepiilésen és a
kémyezd telepiiléseken talalhat6, hasonlé piaci adottsagn tényadatokbdl, kinlati adatbél 4ll6

adatbazisbol dolgozom (ingatlan.hu, jofogas.hu, startlak.hu, ingatlan.com)

Az értek megéllapitdsdndl figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékcsokkentd

tényezdket, de ezek nem befolyésolt'é.k a fajlagos érték megallapitasat.



Ertéknoveld tényezék: a telek teleplilésen belilli elhelyezkedése, aszfalt burkolatt utrdl
tortend megkozelitése, Gip-1 dvezeti besorolasa, autopalyak kozelsége

Ertékcsokkentd tényezok: beepitett mivolta, hianyos kézmii ellatasa (csak villanybekétés)
Az Osszehasonlito adatokat, igyekeztem egységesen vizsgalni.

Szada ¢€s a kornyezo telepiiléseken taldlhato ipari ingatlanok:
5.426 m2 nagysag iparteriilet 86,9 M Ft

5.254 m2 nagysagu ipartertilet 89,3 M Ft.

5,462 m2 nagysagu ipartertilet 91,0 M Ft.

9.138 m2 kiilteriileti iparteriilet 25 M Ft

26.790 m2 kiilteriileti iparteriilet 330 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az aldbbiak szerint hatdroztam meg:
Az Osszehasonlité adatok kozill egyiket sem zértam ki, ennek az oka, hogy ha az

értckmaddosito tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott széras.

A telek érték megallapitasanal korrekcios tényezot alkalmaztam, - 2,5%-ot a részleges kozmil
bekotésért.Csupan a telek arat becsiilom, a rajta 1évé felépitmények nem képezik az
értékbecslés targyat.

Az atlagos értek meghatérozééa soran az ipari teriilet fajlagos brutté m2 ara 11.949 Ft,
amelybdl a 2,5%-o0s korrekcid levonasa kovetkeztében (11.949 — 299 = 11.650) a fajlagos m2

ar 11.650 Ft/m2.

Telepiilés |2 Fecrd Teriilet 6sszesen Fajlagos érték | Az ingatlan
neve (m2) brutté (Ft/m2) becsiilt, forgalmi
' értéke brutt6

Szada 4333/26 2.964 11.650 34.530.600 Ft

A szadai 4333/26 hrsz-u belteriileti ipari teriilet megnevezésii ingatlan
piaci, kerekitett, becsiilt brutt6 értéke dsszesen: 34.500.000 Ft

azaz Harmincnégymilli6 Gtszdzezer forint




6. Korldtozo feltételek nyilatkozata

Az ertékbecslés készitése sordn a megbizotél kapott informéciok helyességét ellenérzés
nélkill elfogadtam. Nem vallalok felel6sséget a masok 4ltal szolgaltatott informéciokért.

A megbizo elbzetes hozzajaruldsa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetdk a nyilvanossag elé, hirdetés, tjsag vagy barmilyen mas

nyilvdnos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaéval a teriilet felmérésére, feltarasara nem keriilt sor.
Fillop Anna ingatlan értékbecsld kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltségem

nincs az értékelt ingatlannal, az ingatlan tulajdonoséval kapcsolatosan.

Kijelentem tovabbé, hogy az értékbecslésben megallapitott érték nincs Gsszefiiggésben az
értékbecslésért kapott ellenériékkel.

Az értekbecslés 90 napig értékallo.
Az értékbecslés 8 szamozott oldalbél 4ll.
Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2022. mércius 29. ' J )- { :
e _[i ‘C_‘-.T) ;" {&_{/‘U“ L) e
Fiilop'Anna
Ingatlan  értékbecsld
Villig.szdm: ES - 245173
Fulop Anna e.v.

2194 Tura, Katona utca 6.
Addszam: 77581295-1-33
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1. Rz ingatlan adatai: -
alrémzlet adatok teralet kat.t.jov. alomstély adatok
miveléei dg/kivett megnevezés/ nin.e ha n2 k.£ill, Tker. kat.jov
: ha m2 k.£ill
. Kivett ipartelep 0 2964 0.0
ORESZ -

1. tulajdeni hényad: 1/1

bejegyz8 hatirozat, érkezéma id8: 253726/2021.12.01
erecleti hatdrezat: 447689/2006.05.10

jegeim: csere tulajdoni hinyad: 0/1  44789/2006.05.10.
jogcim: telekalakités tolajdoni hinyad: 0/1

jogéllée: tulajdonos

névi SZADA KOZBEC ORKORMANYZATA

cdmi 2111 SZADA Dézma Gydrgy GOt 90.

corzmezam: 15391621

mM.RESZ
érkezéni id&: 253726/2021.12.01
48721 /2001

. bejegyzd hatirozat,
eredeti hatdrozat:
Binyaszolgalni jog
12 n2 terdletse.
jegesult:

név: TIGAZ POLDGAZELOSZTO ZRT. torzssziam: 11147073
cim 1 4200 HAJDOSZOROSZLS Rikéczi wtca lﬂl

Nem hiteles tulajdoni lap

L
.

bejegyz8 hatirozat, érkezdmi idé: 253726!2021.12.131
eredeti hatdrozat: 54354/2010.05.21
Vezetékjog

Nem hiteles nulajdoni 1ap

4 m2 nagysdglG teridletre a UMB-125/2008. engedélyszénd (7718) HUNA_VERESEGYHAZ_HUMA 20 kV-om

vezeték javéra.

jogomult:
név: ELG HALOZATI EL0SZTS KPT. torswszim: 13804993
cim + 1132 BODAPEST Vici utu'?}-?l

3. bejegyzs hatirezat, érkeddoi ids: 253726/2021.12.01

Onillé szoveges be)agyzil telakalakitin, keletkezebt a 4333720 helyrajzi szémd ingatlan

megoeztimibsl.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
https://www3.takarnet.hu/tullap/S030320220328160344Mq-141263743-1-14126375... 2022. 03. 28.



Szabalyozasi Terv kivonat

Itt még a 4333/20 hrsz alatt taldlhat az ingatlan, melynek a megosztasat kovetden alakult ki a

4333/25, 4333/26 és a 4333/12 hrsz.
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HESZ kivonat

Gip-¢ jém cgyéb ipari vezet
12.§

A Gip jelii épiési dvezet teritlete clsbsorban gazdasagi ol ipani épitmények,. az

energiaszolgaliatisi és a telepiilés-gazdilkodasi épitmények elhelyezésére szolgal.

A teriileten kivéielesen az aldbbi épitményck akkor helyezhetak el, ha az épitmény az adont

terliletre vonatkozd Gvezeli eldirdsoknak. tovibbi a rendelietése szerinti killtn hatosdigi

elbirdsoknak megtelel, valamint a mas rendelieiési hasznalatbdl eredd sajitos hatdsok nem

korldtozzdk a szomszédos telkeknek az Gvezeli clbiricoknak megfeleld becpitésél,

haszndlatit

- o pozdasdpi tevékenységi céla épiileten belill & tnlaidonos, a hasznild és & személyza
szdimira szolgald lokasok

- szocidlis épiilet

Egy telken tébh, a funkeiénak megteleld foépilet is elhelyezhetd,

Az cloken, oldalkent és hatsdken eldint legkisebb méretén beliil nem alakithato ki

szabadiéri tevékenysép teriilete, terepszint alatti épitmény, tovabba nem helyezheto ¢l

melleképitmény, kivéve:

a) pona

b) kukatirolé

c) kirakat és reklam

A teriilet beepitesenek feltétele a 26. § eloirasai szerinti kiizmivesiés.

A Gip 6vezelekben a telkek zoldfeliilettel boritoft teriiletének legalabb 1/3-4n haromszinit
(gyep-, cserje-, & lombkoronaszint egyiittesen) novényzetet kell telepiteni és fenntariani.

A lterillet €pitési dvezeti besorolisa (beépitési mod. max. beépitési szizalék, min./max,
Epitménymagassig, min. telekterilet), az épitési Gvezetekhez tartozé min. telekszélesség-
telekmélység és min. zoldfelillel szizalék a szabalyozdsi terven és az alabbi 1ablizatban

szerepel:
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18)" A Gip-4 &s Gip-5 ¢pitési dvezetben a csapadékvizeket a telken belill el lehet szikkasztani.
(9) A Gip-4 épitési dvezetben az elokert 10 m, az oldalkert 7.5 m, a hatsoken 7.5 m.
(10) A Gip-5 épitési ovezetben kivételesen ethelyezhed

a)
by

sport rendeltetés,
fizemanyaptoho allomas.

{11) A Gip-5 épitési tvezetben az eldken az Ipari Park wicaval hatdrosan 10 m. az Ipari Park
utcéval nem hatarosan 5 m, az oldalkert 5 m, a hitsokent 7.5 m
{12) A Gip-5 épitési dvezetben a maganit telkének szélessége nem lehet kevesebh 7m-nél
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