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BIATORBAGY VAROS POLGARMESTERE
W ‘w/—l—‘)lo/ 2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/a. - Telefon: 06 23 310-174 - Fax: 06 23 310-135
E-mail: hivatal@pmh.biatorbagy.hu < www.biatorbagy.hu

El6terjesztés

Kariké J6zsefné ingatlancsere felajanldsaval 6sszefuggé kérdésekrdl

Biatorbagy Véaros Képvisels-testillete Telepiilésfejlesztési, Mez6gazdasdgi és Kornyezetvédelmi
Bizottsdga 2011. 4aprilis 19-én megtartott Ulésén, tdmogatta a 017/5 hrsz-u4 ingatlan
értékegyeztetéssel torténé tovabbi 6nkormdnyzati csereingatlan felajanlasat.

Kariké Joézsefné, 017/5 hrsz-4 ingatlan egyik tulajdonosa a Bizottsdgi Ulésen jelezte, hogy
amennyiben a felajanlott csereingatlan nagyobb értékii, mint a tulajdonukban levs, cserére
felajanlott ingatlan, csereszerz6dés részévé ajanlja tovdbbd a 066/4 hrsz-u kivett utat is és kérte
annak figyelembevételét is csereérték megallapitasakor.

2012. januar 06-an Kariké Jézsefné és ingatlan tulajdonos tdrsaival egyezteté tdrgyalast
lefolytatdsdra kerilt sor. Az egyeztetd targyaldson az alabbi ingatlanok cseréjének lehetésége kertilt
rogzitésre:

- 017/5 hrsz-G szanté (magén tulajdon)

- 066/4 hrsz-u kivett Gt (magan tulajdon)

- 1288/3 hrsz-u kivett lakéhaz, udvar (Jékai u. 28. 6nk. tulajdon):

- 1288/1 hrsz-u kivett beépitettlen teriilet (6nk. tulajdon)

Az ingatlanok értékbecslése elkésziilt. Az értékbecslés alapjan:
- 017/5 hrsz-u szanté: 6.500.000,-Ft
- 066/4 hrsz-u kivett ut: 15.600.000,-Ft
- 1288/3 hrsz-u kivett lakéhéz, udvar: 15.100.000,-Ft
- 1288/1 hrsz-u kivett beépitettlen teriilet: 6.100.000,-Ft

1. Az értékbecslések alapjan egyértelmlien megdllapithatd, hogy a cserére ajanlott két ingatlan
egylttes értéke (22.100.000,-Ft) meghaladja a felajanlott Onkormanyzati ingatlanok egyiittes
értékét (21.200.000). A kulonbozet: 900.000,-Ft.

Amennyiben Kariké Jézsefné és tulajdonos térsai elfogadjédk a cserét, ugy az Onkorményzat
elényos telekeserét folytat le.

2. A 017/5 hrsz-4 ingatlan cseréje sordn Biatorbagy Varos Onkormdnyzat tulajdondba olyan
ingatlan kertl, mely hosszu tavon kisebb telephelyként is hasznosithatd, figyelembe véve, hogy
a Szily kastélyban lévé raktarozas mar csak hatarozott ideig lehetséges.

Kérem, a tisztelt KépviselS-testiiletet a dontését hozza meg.

Biatorbdgy, 2012. méarcius 13.

Tarjani Istvan s.k.
polgdrmester
Osszeéllitotta: Dobosy Gadborné
Melléklet: Ingatlan értékbecslések



Hatdrozati javaslat

Biatorb4gy V4ros Onkorményzata Képvisel-testiiletének
/2012.( )Oh. szdmd
hatdrozata

Kariké J6zsefné ingatlancsere felajanldsaval 6sszefuggé kérdésekrdl

Biatorbagy Varos Onkorményzatanak Képvisel6-testiilete megtargyalta a Kariké Jézsefné
ingatlancsere felajanldsaval osszefiiggd kérdésekrél sz616 elSterjesztést.

Biatorbagy Varos Onkormanyzatdnak Képvisel§-testiilete tdimogatja a 017/5 hrsz-a, 066/4
hrsz-G4 magdantulajdont ingatlanoknak a 1288/3 hrsz-t, 1288/1 hrsz-i 6nkormdnyzati
ingatlannal torténd cseréjét.

Biatorbagy Varos Onkorményzatdnak Képvisel6-testiilete felhatalmazza a Polgdrmestert a
mellékelt szerz6dések megkotésére.

Hatarid6: 2012. majus 31.
Felel6s: Polgdrmester
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Budapest Térképmasolat

elos uica 160-162. Iktatoszam: 13/1370/2011

Szelvényszam: 65-312-23 Méeretarany: 1:2000 Vetllet: EOV

BIATORBAGY, kuiltertlet 17/5

017/15 /

017/16

a

017/17

019713

€428

017 - “
Ez a hiteles térképmasolat (fldmérési adat) a keltezést megeltzé napig megegyezik az eredetivel.

Budapest, 2011. junius 22.

Varnai Agnes fémunkatars



Budakornyéki Féldhivatal
Budapest
Lajos utca 160-162.

Térképmasolat

Iktatoszam: 13/1371/2011
Szelvényszam: 65-321-34 Méretarany: 1:2000 Vetilet: EOV
BIATORBAGY, kiilterllet 66/4
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Ez a hiteles térképmasolat (féldmeérési adat) a keltezést megeldz6 napig megéglezik“‘éi' eredetivel.
-

Budapest, 2011. junius 22. _ i
Vérnai Agnes fémunkatars



Budakdrnyéki Foldhivatal
Budapest Lajos utca 160-162.

Térképmasolat

Helyrajzi szam BIATORBAGY belteriilet 1283/1 Megrendelés szam  7/104/2012

Méretarany: 1: 1000

'\’19&\ \

'\‘79{]/\\
AN
NP
'\'L%%

I

/F%IGICART szoftver - DATR-ITR Tnet Map Interfa{:{L

2012.01.06 13:46:45



Budakdmyéki Fildhivatal
Budapest Lajos utca 160-162.

Térképmasolat

Helyrajzi szim:  BIA TORBAGY belteriilet 1288/
Méretardny: 1: 1000

Megrendelés szin: 7/104/20]2
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IAKARNEY Fildhivatali Informacios Rendszer

Nem Hiteles tulajdoni lap

Budakarmzdli Faldhvata]
Budapet Tajez utea 164-162,

Nen) Iritades iulajrjaui Inp - Szemde niaselat
1 30005/ 1705/2012
201201 05

Zzektor

Nem hiteles tulajdoni lap

Oidalr

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

k.fid

alen¥t y adataok

BIATOREAGY
Ealtoriilet 12BB/1 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrézzlet scdatok tertlet  kat.r.g8e.
miveléni dg/kivett magnevesdas min.a ha m2
Bivett bedépitetlen keriilet 3} 1gua
IRESE

- bulajdoni hinyad: 1/1
brjegysé hatirocat, drkezési idd; 3HETE/A009 01,15

jogoim: kizajititiz tulajdoni hinyad: 1/2 50836/ 2002

jogedm: lemondiz tulajdeni hanyad: U/1 3252472003

jogoim: felajanlas tulajdoni hinyac: U/1 56979/2a03

Jogzim: twlajdonbs adian tulagdanf hingac: /1 I4I72/2005
jogeim: adisvétel tulajdoni hanyad: 01 SOLEY/2007, 30507 /3009
jegeim: telekalakitaz tolzjdoni hanvad: G/1 08746/2008

jogdllizt tulajdonos
név: BIATOREAGY VARCE AUKORMASYDATA
wim: 5} BIATORBAGY Barerz ubtea /A,

O R E g
zémi id&: 30876/2002.01.1%

it

bejegyz=& hatireczat, frke

Gnallé azévegen bejsgyzén a Biatorbagy-i 1295
éz 12%4/7 helyratjzi scams ingatlanzk legegye.v
128873 helyrajzi zs4nd ingaklanobra az £-9/9

Tavonva majd ms

Nem hiteles tulajdoni lap

127974, 1200, 1289/2, 1290/2, 139172, 129372

,.3—50/“039 geams Viltowis: Vizraiz alapian.

1288/, 12898/ ex

Nem hiteles tulajdoni lap

£z a tulajdoni lap k8zérdekd
keviilt kindiara. Manra nem hagsailhte,

Btén, javarlat, vagy panac: elbirdliza céljihel

TULATDCHI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

N

Nem liteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Budakdrnyéki Foldhivatal
Budapest Lajos utca 160-162.

Térképmasolat

Helyrajzi szam BIATORBAGY belteriilet 1283/3 Megrendelés szam  7/102/2012

Méretarany: 1: 1000
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Budakémyékd Foldhivatal
Budapest Lajos utca 160-162.

Térképmasolat

Helyrjz szin:  BIATORBAGY helteriilet 1285/3 Megrendelés szam: 771022012
Méretardny: 1 : 1000
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TAKARNET Foldhivatali Informdcios Rendszer

Nem hiteles tulajdoni Lap

Budaliémydis, Foldhivmmt
Budapest Lajoz utes 160-162,

Megrendclés szdr

Nem hiteles tulajdoni lap

MNen Iriteles tulajdoni Iap - Szemile ntisolat
: 30005/170102012
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Nem hiteles tulajdoni lap

27974, 1288, 13189/2, 120022, 12901/,2, 129372
SSoTevenva majd megozztva 12001, =
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Nem hiteles tulajdoni lap

Ez 2 tulajdoni lap kduérdekd b

keriilt hiadasra. Minra nem hadenilhate.

ia?tén, Jawvazlat, vagy panazz elhiriliza céljibél
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Budakérnyéki Foldhivatal
Budapest
tLajos utca 160-162,

Térkéepmasolat

|ktatészam: 13/1371/2011
Szelvényszam: 65-321-34 Meretarany: 1:2000 Vetllet: EOV
BIATORBAGY, kilterulet 66/4
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Ez a hiteles térképmasolat (foldmérési adat) a keltezést megeltzd napig meg_e/glezik‘-az_fe'redetive].

Varnai Agnes fémunkatars

Budapest, 2011. junius 22.
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TAKARNET Foldhivatali Informacios Rendszer

Nem hiteles wlajdoni lap

Nen hiteles twlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles hiltjdoni lap Nem hileles ulajdorn Iap

Budalbmyéeld Faldhivatnl
Budupest Lyjos mea 160162,
Mem hiteles tulajdeai Inp - Szamle nticolat
Megrendelfs c2im:30005/26817/201 2
2012.03.08

EIATOREAGY Soektor

Xilltorilet 017/5 helyrajzi szém

Nein hiteles tulajdoni lap

Oldal:

Ealyintis a2 ek bprdl
ONLRESE

1. bejagy:z8 hatirosat, érkeceni idd: 3598971997.06.u¢

Gnalléd szdveges hajegyzis megoaTtva as B-27/19%7. asims vasrags dn kiomrbasi

alapjdn.

Ex a tulajdoni lap hozércdekd bzjelentéa, javamlat, wagy pai‘i
karolt kiadiora. Misra nem hawsnilhato. .
TOLATDONT LAP VEGE

Lhirilaza célisbal

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulijdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https:/fwww3.takarnet. hu/tknet/ nemhiteles_szemleS_p.hrsz_s67sid=

2012.05.08. 17:24



Budakérnyéki Foldhivatal Térképmé solat

Budapest
Lajos utca 160-162. Iktatészam: 13/1370/2011
Szelvényszam: 65-312-23 Meretarany: 1:2000 Vetulet: EOV

BIATORBAGY, kiiltertilet 17/5
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Ez a hiteles térképmasolat (foldmérési adat) a keltezést megelézé napig m_¢gegy‘ézikf:é:é:_,eredégivet.

Budapest, 2011. junius 22.
Varnai Agnes fénmiunkatars



ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, Jokai u. 28. szam alatt 1évd,

1288/3 hrsz-u ingatlanrol

KESZULT:

A Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala megbizasabol

KESZITETTE:
Keékhaz.hu Kft. 2051 Biatorbagy, Attila u. 12.
Tel: 70/336-1109, e-mail: ingatlan@kekhaz.hu

2012. januar 11.

2. példany



Biatorbagy, 1288/3 hrsz. értékbecslés

TARTALOM

I. ERTEKELESI BIZONYITVANY

A MEGRENDELO ADATAI UTASITASAI

AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK
AZ ERTEKELES CELJA

AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEfRASA

LU A

5.1. Regiondlis elemzés
5.1.1. Rovid torténeti attekintés
5.1.2. Foldrajzi adottsagok
5.1.3. Népesség
5.1.4. Foglalkoztatottsag, véallalkozasok
5.1.5. Kozlekedés
5.1.6.. Szolgaltatasok
5.1.7. Oktatas, kultura
5.1.8. Gazdasagi kornyezet
5.1.9. Osszefoglalo megallapitas a térségrol
5.2. Sziikebb kornyezet elemzése
6. AZ INGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot
6.2. Az ingatlan értékalkoto adottsagainak ismertetése
7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK
7.1. Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul6 értékelés
7.2. Hozamszamitason alapuld értékelés
7.3. Kaoltségalapu értékelés
7.4. Ertékelési modszer kivalasztasa
8. AZ INGATLAN ERTEKELESE
9. A VEGSO ERTEK KIALAKIiTASA
10. AZERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESIJOG
11. FORRASOK
12. MELLEKLETEK
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Kékhdz.hu Kft.

2éRfely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.



Biatorbagy, 1288/3 hrsz. értékbecslés 2

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld:

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala

2051 Biatorbagy, Baross G. u. 2/a.

Megbizas targya:
Biatorbagy, belteriilet 1288/3 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Jokai u. 28. szam

alatt [évd, kivett lakohdz, udvar megjelolésii ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:

Olyan piaci forgalmi érték meghatdrozdsa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az

értékelés idopontjdban fennallé piaci viszonyok mellett el lebet érni.

Az értékelés modszere:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés

Megallapitott érték:

Biatorbagy, belteriilet 1288/3 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Jokai u. 28. szdm

alatt 1évo6 lakohaz, udvar megjeldlési ingatlan forgalmi értéke

kerekitve: 15.100.000,- Ft,

azaz Tizenotmillio-egyszazezer forint.

Tel./Fax: ":' ';E’V-kb_;t_\ -

Kékhaz.hu Kft.

SzéRfiely: 2051 Biatorbagy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 ®Biatorbdyy, Szabadsdiy iz 97.
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Helyszini szemle idépontja:
Az értékelés fordulonapja:

A szakvélemény €rvényessége:

2012. januar 9.
2012. januar 11.
120 nap

Az ezt meghalado felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve —

korrekcid végrehajtasa sziikséges.
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Kékhéz.hu Kft,

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

Kékhaz.fin Kft.

Székhely: 2051 Biatorbagy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbégy, Szabadsdy it 97.
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2. A MEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross G. u. 2/a.) megbizdsabol
a Pest megye, Biatorbagy, belteriilet 1288/3 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Jokai
u. 28. szam alatt 1évo, lakohaz és udvar megjelolésii ingatlan forgalmi értékelése az

Onkormanyzati targyalasok segitése céljabol.

3.AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az értékelés targya és célja ismeretében meghatarozhatok azoknak az adatoknak, iratoknak a
kore, amelyeket az értékelés sordn fel kivanunk haszndlni.
Ezeknek egy részét a Megbizo rendelkezésiinkre bocsétotta. a tovabbiakat a helyszinelés

soran rogzitettiik.

Az értékeléshez kapott adatszolgaltatas:
- az ingatlan tulajdoni lapja
- térképmasolat
Az értékelés soran beszerzett adatok:
- az ingatlan és kornyezetének felmérése

- helyszin rogzitése (fényképek készitése)

A Megbizdtol kapott anyagot, informaciot alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem

vizsgaltuk, a hibas adatszolgéltatasért felel6sséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatdrozasa, amelyet a vagyontargy éitékesitése

esetén az értékelés idopontjaban fennallo piaci viszonyok mellett el lehet érni.

KéRhdz. i Kft.

Székhely: 2051 Biatorbigy, Attile u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdyy, Szabadsdy it 97.
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A megallapitott értékek maximum 120 napig érvényesek.
Az ezt meghalad6 felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulasét is figyelembe véve —

korrekcié végrehajtasa sziikséges.

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

Két telepiilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy. mely 1966-ban lett
nagykozséggé. A torok hodoltsag idején Torbagy hosszabb idére elnéptelenedett. ezért német
nemzetiségiiekkel telepitették be, mig Bia magyar faluként €It tovabb, mas nemzetiségiiek a
komyékbeli falvakbol koltoztek ide. 1946-ban a német szanmazdsu lakossag nagy részét
Németorszagba kitelepitették, helyiikre a Karpat-medence tobb tajarol (Székelytold, Erdély)
jottek magyar nyelvii lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgarmester Biatorbagy telepiilést bemutat6 tanulméanya)

5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely. f&varos - agglomeracios Gvezetébe
tartozo telepiilés, a fovaros hataratol kb. 15 km-re.

Kozigazgatasi hatdrai északon Paty, délen Soskut, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatdra

Torokbalint nagykozség.

A Ko6zép-Magyarorszagi Régido — melybe Biatorbagy is tartozik — nemcsak foldrajzi
értelemben az orszag koézepe, Budapesttel és Pest megyével, hanem er6forrasai, tejlodési

dinamizmusa okan is kiilénos figyelmet érdemel.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt 1s kedvelt; hegyek, dombok, patakok. tavak (Biai-
halasto, Pecato), erdok, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakasko, Szazlépcso), kirandulod

utvonalak mindegyike megtaldlhat6 Biatorbagyon.

Kékfdz.liu Kft.

Székbely: 2051 Biatorbiyy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, lélekszama 2008. januarjaban mar
meghaladta a 11.000 t6t. 1985 dta elobb csokkend, majd 1990-t6! Gjra névekvo, az elmult
néhany évben kimondottan gyorsan novekvé Iélekszamu telepiilés. A sziiletések szama az
utébbi években ugrasszeriien emelkedett, évente mintegy szaz gyermek sziiletik, annak
kdszonhetden, hogy a varosba ujonnan telepiilok szinte kivétel nélkil a fiatal

korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyensulyozott gazdalkodas, a teljes kozmithalozati kiépitettség,
az alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellaté intézményrendszer, a miik6dé kulturalis
és sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsd sorban a
varosi megjelenés is, mely szempontokai figyelembe véve Biatorbagyot — mely addig
nagykozség volt — 2007. julius |-én varossa nyilvanitottak.

(Forras: Biatorbagy varossa nyilvanitasdnak kezdeményezése — 2007)

Biatorbagy jelentds kiilteriileti mezdgazdasagi ingatlanteriilettel rendelkez6 telepiilés. A
kulteriiletek koziil kiemelkedik a Katalin-hegy €s a Pecato, amely telepiilésrészek kiilonésen

striin lakottak.

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvo Etyek kozségre, illetve a kbzvetlen
szomszédsagaban elhelyezked6 — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A beksltozok
jelentds része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingazok szamat gyarapitja, bar egyre t6bb munkavéllaldé mar

helyben, vagy a kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyaman megvaldsult
nagyaranyu koézmiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan boviil egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari Ovezet a telepiilés északi peremén. A mar tobb éve letelepiilt cégek koziil a

legismertebbek a Lindab, Alpine, Rehau, Scania és az Aldi-Hofer.

Kékhdz.fiu Kft.

Székfrely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 205 1 Biatorbdgy, Scabadsdy it 97,
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Az ut6bbi években megniévekedett nem csupan Biatorbagy, hanem a k6zelben 1évo, Budapest
kozelmultban Biatorbdgyon megnyilt CBA és Penny Market daruhazak is tovabbi

munkalehetdséget biztositanak a térség lakoi szamara.

Biatorbagyon tehat jellemzéen nincsenek foglalkoztatasi gondok a térségi, sot esetenként

orszagos szerepet bet6lto cégeknek koszonhetden.

5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés fovarosbol torténé megkozelitése jonak nevezhetd. Elérheté kozuton, az M1-es
autépalyan, az l-es szamu fokozlekedési uton Budaors varos iranyabdl, és az MO kérgyiri
felol egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel 6sszekotd bekdtout kozvetlen Gsszekottetést

teremt a telepiilés és a 7-es szamu fokozlekedési ut, valamint az M 7-es autopalya kozott is.

Megkozelitése vasuton is biztositott. A MAV hivatalos menetrendjében taldlhato

Budapest — Hegyeshalom vasliti f6vonal mellett elhelyezked6 telepiilés.

A Zsambéki-medence fejlesztési program keretében elindult az eldvéarosi vasat, mely
gyorsabb és modernebb elodjénél. Vasutallomasan kizarolag a személyvonatok allnak meg,
azonban igen jelentds az allomas teheraruforgalma, a kornyezo telepiilések vonatkozasaban
is. A mér emlitett kézutakon a VOLAN menetrendszerinti autébuszjarataival kézvetleniil
érhet6 el. Budapest — Etele térrol a VOLAN jérat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot. A

jaratsiiriiség kedvezonek itélheté meg.

Biatorbagy belteriiletének infrastrukturélis ellatottsdga komoly fejlédésen ment keresztiil.
Ertendd ez elsésorban az intenziv kozmiivesitésekre. A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel
valo ellatottsaga teljes korii. A viz-, elektromos- és foldgazvezeték- és csatormahdldzat
minden lakoingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége 100%-os.

Kozutjai kozil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, intemet és kabel TV

halozatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

Kekfidz. fiu K.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbigy, Szabadsdg it 97.
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5.1.6. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allando, éjjel-nappali

orvosi ligyelet ill. a rendel6intézet teljes kort ellatast nyujt.

5.1.7. Oktatas, kultara

A legkisebbek szamara bolcséde eddig nem volt a telepiilésen. Ez 0j épiiletben kap majd
helyet, melynek épitése folyamatban van, a tervek szerint még idén atadasra keriil. Az
6vodakat az elmult években folyamatosan bévitette az Onkormanyzat, djabb 6voda is épiilt,
de még mindig nem elégséges a megnovekedett gyermekszam elhelyezésére. Ez komoly

problémat jelent, foként az Gjonnan bekoltozo tiatalok szamara.

Az altalanos iskola hagyomédnyos nyolc osztalyos rendszerben miikédik. Az ide jelentkez6
gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Kozépiskola és felséfoku oktatdsi

intézmény nincs a telepiilésen, ahogy szérakoztaté centrumok, vagy mozi sem.

Ezek mind megtalalbatok Budapesten, ahova a kozlekedés jol megoldott a telepiilésrol. A
helyr kulturdlis igényeket igyekeznek kielégiteni a Faluhdzban megrendezésre keriild

miivészeti kidllitasok, vagy a szinhazteremben tartott el6adasok.

5.1.8. Gazdasagi kdrnyezet

Az elmult évek gazdasagi nehézségei sajnos — ahogy az egész orszagban, ugy — Biatorbagyon
is érzékelhetéek. A telepiilésen alapvetéen foglalkoztatasi gondok nincsenek, a gazdasagi
vélsag elsdsorban az eladasra kinalt ingatlanok arfekvésében mutatkozik meg. Az elmult egy-
két évben az ingatlan arak csokkentek a sziikiil6 piaci keresletnek megfeleléen. Ezzel egyiitt
a befektetéi réteg is elbizonytalanodott, igy az ilyen tipusi (befektetésre, fejlesztésre

alkalmas) ingatlanok értékesitése is lelassult.

Kekhdz.hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Irodu: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97,
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5.1.9. Osszefoglalé megallapitas a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy — a gazdasagi valsag ellenére is — kozkedvelt az
agglomeracioba koltozni vagyok korében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO
kozlekedése, infrastrukturdja, széleskorii munkalehetésége miatt. A nagy szamu elado

ingatlan miatt — ahogy orszagos szinten is — az arfekvés alacsonyabb lett az elmult évekhez

képest.

5.2. Sziikebb kiornyezet elemzése

Biatorbagynak a régi Bia részén talalhato az értékelésiink targyat képezo ingatlan, a telepiilés
foutvonalatol, a Szabadsag uttol cca. 600 méterre, panoramas domboldalon, ahonnan szép
kilatas nyilik az Etyeki dombséagra. Az ingatlan a véaros ko6zépsé részén, mondhatni a

szivében talalhato.

A vizsgélt ingatlan tomegkdzlekedési eszkozzel j6l megkozelithetd, a fottvonali tavolsagi

buszmegall6tol cca. 600 méterre, a Harsfa utcai megallotol cca. 300 méterre fekszik.

Az értékeléstink targyat képezo ingatlanto6l cca. 300 méterre (Pet6fi utcaban) talalhaté egy kis
élelmiszerbolt; tovabbi tizletek, bevasarlasi lehetoség a telepiilés kozpontjaban, az ingatlantol
cca. 500 méterre van. A Biatorbagyi Altalanos Iskola biai és torbagyi épiilete is tavolabb, az

ingatlantdl cca. 1-1.5 km-re fekszik.
Biatorbagy nagy részén, igy ezen a kdrnyéken is valamennyi kdzmii megtalalhato, az utca

aszfaltozott.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezé ingatlan szép természeti

kornyezetben, csendes. panoramas teriileten, a telepiilés kézpontjatol nem messze talalhaté.

Kehfidz.fiu Kft

Székhely: 2051 Biatorbagy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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6. AZ INGATLAN LEiRASA

6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szam: 1288/3 hrsz.

Tertilete: 1708 nm

Megnevezés: kivett lakohdz, udvar
Ko6zigazgatési cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Jokai u. 28.

Az ingatlan tulajdonosa: Biatorbagy Varos Onkormanyzata

tulajdoni hanyad: 1/1
1111, rész: Nem tartalmaz bejegyzést
6.2. Az ingatlan értékalkoto adottsagainak ismertetése

A vizsgélt ingatlan teriilete 1708 nm, mely megkozelithetd egyrészt a Jokai utca feldl,

masrészt a hatulsé telekhatarndl nyitott uj utca fel6l, mely jelenleg még foldut.

Koézmiivekkel valo ellatottsag

Az ingatlanra bevezetésre keriilt a Jokai utca fel6l az elektromos energia, a teleken beliil
megtaldlhaté a vezetékes gaz csonkja, valamint a vezetékes viz oraval egyiitt. A szennyviz
kbzcsatorna is a Jokai utcaban rendelkezésre 4ll, valoszintileg a csonkkal valé beallds nem
tortént meg.

A telek tiloldalan lévé 0j utcdban a kozmiivek koziil csak az elektromos aramot vezették, a

tobbi k6zmii csak 6nerds fejlesztésként oldhaté meg a jovében.

A telek pontos adatai
Az ingatlan telke szabalyos téglalap alakid, szélessége 12,3 méter. A Jdokai utca felél enyhe

lejtése van az ingatlannak, tovabb haladva a teriilet lejtése er6sodik, megkozeliti a 15 fokot.

Kékhiz.hu Kft.

Székhely: 205 1 Biatorbagy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdyg at 97.
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A kert fives. néhany fa all rajta. A telek bal oldalan gyiriis kat talalhatd, mely szemmel

lathatélag régdta nincs hasznélatban.

Az ingatlan jobb és bal oldali hatarvonalanak nagy részén drottonatos keritéssel keritett,

néhol csak s6vény jelzi a telekhatéart. Az utcafront fel6l nincs elkeritve.

A vizsgalt ingatlanon allo felépitmény kébol ill. téglabol késziilt, cca. 25 nm alapteriileti. A
felépitmény miszakilag nem felel meg semmilyen jelenlegi eldirasnak, egyértelmiien
lakhatatlan, az elbontésa sziikségszerii. Ezen okbdl a felépitmény értékelése nem képezi jelen
értékelésiink targyat. A haz bontasi koltsége elenyészo az ingatlan értékéhez képest, ezért

értékcsokkento tényezoként sem vessziik figyelembe.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolisa
Lke-1 dvezet: minimalis kialakithatd telek teriilet 700 nm, minimalisan kialakithato ill.
beépithetd telek szélesség 14 méter, 30%-o0s max. beépithetdség, oldalhataron allo beépités,

5,5 méter épitmény magassag

Az vezetben legfeljebb négylakdsos lakoépiilet helyezhet6 el, valamint elhelyezheté még a
lakosséagot szolgalod kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, egyhazi, egészségiigyi és szocialis
célu létesitmény is. Az Lke-1, Lke-2 ... épitési Gvezetekben egy telken legteljebb kétlakasos

lakoépiilet helyezheto el.”

A minimalisan beépithetd telek szélességrél szol az Onkorményzati rendelet 6.§. (5)
bekezdés is, miszerint:

»~Meglévo, kialakult, 10-14 m kozotti szélességli lakotelkeken 1) lakdépiilet épitése ill.
meglévo épiilet atépitése kivételesen engedélyezhetd az OTEK ...»

(Forras: Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel modositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-r6l)

Kekfidz.fhu Kf.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila w. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdyy, Szabadsdg it 97.
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A telek szélessége ugyan nem éri el a minimalis beépithet6 méretet, de a mellette 1évo,
hasonldan keskeny telekkel Osszevonva mar beépithetové valik, amennyiben az utca

koamiivesitése megvalosul.

Fentiek ismeretében az ingatlan belteriileti, kozmiivesitett épitési telekként értékelheto,
mely megoszthatosaga — egy esetleges késdbbi értékesités esetén — értékndvelé tényezé

lehet.
7. LEHETSEGES ERTEKELES1 MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasira a nemzetkézi szakirodalomban és a

gyakorlatban is tobbféle értékelési modszer ismert.

A valds piaci érték megallapitasanal az EVS 2003 szabvany uanutatdsai alapjan az alabbi
harom értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének

meghatarozasara.

e Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

e Koltségalapu értékelés

A 25/1997. (VIiI.1.)) PM rendeletet és annak mellékleteit hasznaltam irdanyadoként az

értékeléshez, mely rendelet kételezo jelleggel csak a jelzalog-hitelintézetekre vonatkozik.
7.1. Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értékelés
A piaci 6sszehasonlitd értékelés mddszer lényege, hogy a mar megtortént €s ismert, az adott

régioban lévo, a kézelmultban tortént adasvételi tigyletekbodl 6sszedllitott halmaz elemeit az

értékeld 6sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

KeéRhaz.hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbigy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdyy, Szabadsay it 97.
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Fo lépések:
e Alaphalmaz kivalasztasa
e (sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa az alaphalmazbél, az adatok
elemzése
o Fajlagos alapérték meghatarozasa
e Frtékmodosité tényezok elemzése és meghatarozasa
o Fajlagos alapérték mddositasa, kiszamitdsa

o Végso érték kiszamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként

7.2. Hozamszamitason alapulo értékelés

Az érték megallapitasanak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a beléle
szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok érlékelésére
hasznalatos. melyek képesek, vagy képessé tehetok a jovedelemtermelésre.

Lényege, hogy az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében telmeriil6

kiadasok kiilonbségébdl vezeti le a nettd jelenériéket. (NPV - Net Present Value).

Fé lépések:
e Az ingatlan lehetséges haszndlati mddjainak elemzése
e A jovbbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként
e Jovobeli pénzfolyamok felallitidsa hasznalati médonként
o A t6késitési kamatlab meghatarozasa
e A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa

e A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték

7.3. Koltségalapua értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vizsgdlt ingatlan gjraeléallitasanak koltségébol
levonasra keriil az id6 mulasa miatti avulas, majd ehhez adodik hozza a telek értéke. Ez a
mddszer mutatja meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor haszndlatos,

ha nem éll rendelkezésre piaci sszehasonlito adat, igy mas modszer nem alkalmazhato.

Kekhaz.liu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Avtile u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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Fo lépések:
e A telek értékének meghatarozasa
o A felépitmény ujraépitési koltségének meghatarozasa
e Avulasok kiszamitasa (fizikai romlas, funkcionadlis avulds, kornyezeti avulas,
gazdasagi avulas)
e A felépitmény ujraeldallitasi koltségébdl az avulas levonasa, majd a telek értékének

hozzaadasa

7.4. Ertékelési modszer kivalasztasa

Lakoingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetkozi szakirodalom és gyakorlat
hatarozottan a piaci érték alapjan torténd értékelést ajanlja. .Lakdingatlanok ... esetében a
Szabalyzat ... megengedheti egyetlen értékelési modszer alkalmazasat.” (Forras: 25/1997.
(VIII.1.) PM rendelet)

A vizsgalt ingatlan esetében kell6 mennyiségli 6sszehasonlito adat all rendelkezésre, ezért ezt
a modszert valasztottam. Az 0sszehasonlitdsban szerepld ingatlanok paramétereiben nem

tobb az eltérés, mint a jelzett PM rendelet altal meghatarozott.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci dsszehasonlit6 modszer
A megbizasunkban szerepld ingatlanok piact Osszehasonlito adatokon alapuld forgalmi
értékelését - a nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfelelden - a régidban eladasra kinalt,

illetve értékesitett hasonlo adottsagi ingatlanok jellemz6 piaci informacioi alapjan végeztiik.

A piaci informaciokon alapuld Osszehasonlitd értékelés szamos értékbefolyasold tényezod
egylittes vizsgalata alapjan tortént. Ezek koziil meghatarozok az ingatlan Budapesthez valo
kozelsége, megkozelités lehetosége, infrastrukturalis ellatottsaga, kozmuvekkel valo
ellatottsaga, nagysaga, meérete, alakja, a felépitmények allaga, értéke, egyedi adottsagai

(terepviszonyok, tajolas).

Kékfidz.fiu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,
Iroda: 2051 Biatorbdyy, Szabadsdg it 97.



Biatorbagy, 1288/3 hrsz. értékbecslés 15

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasdhoz kozvetett Osszehasonlitasra az alabbi
ingatlanok kinalnak lehetoséget. Az 6sszehasonlitd adatok kozott szereplé ér tényleges eladas

esetén eladasi ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

ssz: | cim: alapter. eladar (Ft) eladar

(nm) (Ft/nm)

1. | Biatorbagy, Tulipan u. 1812 10.500.000,- 5.800,-
(nyeles telek)

2. | Biatorbagy, Kossuth Lajos u. 1230 12.500.000,- 10.200,-

3. | Biatorbagy, Soskuti ut 1403 14.000.000,- 10.000,-

4. | Biatorbagy. lharos 1937 15.000.000.- 7.700.-

A fenti 6sszehasonlitdé halmaz eladasi drainak segitségével meghatdrozzuk az atlag eladasi

arat (Ft/nm) szamtani k6zépérték szamitassal.

Atlag eladasi ar:
(5.800 + 10.200 + 10.000 + 7.700) : 4 = 33.700 : 4 = 8.425 Ft/nm

Az Osszehasonlitasban szerepl6 telkek mindegyike szélesebb, mint az értékelésiink targyat
képez6. A vasarloi szempontok kozott jelentds szerepet jatszik a telekszélesség. A
keskenyebb telkekre — nehezebb beépithetdsége miatt — joval kisebb az érdekl6dés. Ennek a
kiilonbségnek jelentkeznie kell az ingatlan vételaraban.

Fentiek alapjan az értékelendé ingatlan fajlagos értékét az 6sszehasonlitasban szerepl6khoz

képest 15%-kal alacsonyabb arral kalkulaljuk.

A fenti 6sszehasonlitasban szereplé 1. szamu ingatlan nyeles telek, melyet a kdzmivesités
tobblet koltsége miatt alacsonyabb fajlagos arral szamolunk.
Ezért az értékelésiink targyat képezo ingatlanra erre vonatkozéan 10%-kal magasabb arat

kalkulalunk.

Az ingatlan értékalkoté adottsiagainak ismertetése” részben részletezett késObbi
megosztasi és eladhatosagi lehetéség miatt a jelzett ingatlant 10%-kal magasabb arral

kalkulaljuk.

Kékhdz. hu Kft.

Székhefy: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg et 97,
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Mindezek alapjin az értékmodosité tényezdk figyelembevételével a vizsgalt ingatlant

5%-kal (-15%+10%+10%) magasabb fajlagos arral kalkulaljuk az 6sszehasonlitisban

szereplokhoz képest.

8425,- Ft/nm x 1,05 = 8.846,- Ft/nm

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaznak!

Tehat az értékmoidosité tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képezé

ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve 8.850 Ft/nm.

Ingatlan teriilet x fajlagos négyzetméter ar:

1708 nm x 8.850 Ft/nm = 15.115.800,- Ft
Tehat a megbizas targyat képezd Biatorbagy, belteriilet 1288/3 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Jokai u. 28. szam alatt 1€vo lakohaz, udvar megjelolésii ingatlan forgalmi értéke

kerekitve: 15.100.000,- Ft,

azaz Tizen6tmillio-egyszazezer forint.

9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci Gsszehasonlité adatokon alapulo

értékelés eredményét, mivel ez titkkrozi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Kekhdz.hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbigy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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Az el6zbekben részletezett adottsagokkal rendelkezé Biatorbagy, belteriilet 1288/3 hrsz-on
felvett, természetben Biatorbagy, Jokai u. 28. szam alatt 1évo lakohaz, udvar megjelslési

ingatlan forgalmi értéke

15.100.000,- Ft,

azaz Tizen6tmillié-egyszazezer forint. el /Fax:
15 310- 94‘ g i
0 sy

3 s ‘(-::
5000

o 4 /
”’42\ ,\\\‘\
'\.__‘—" e

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatdlyos jogszabalyi eléirasoknak,
szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfelelen, a
szakmai és etikai normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.

Munkénk sordn figyelembe vettilk a vagyonértékelésre vonatkozo éltalanos szabalyokat,
eloirasokat, kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term6foldnek nem
minésiil6 ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsara vonatkozd modszertani

elvekrol szol.

Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és iizleti titkokat

megorizziik.

A Megbizo tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa szemrevételezés
alapjan, becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizo
ilyet nem kért. Az értékelés soran a Megbizo informacioit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel,

tovabba felhasznaltuk sajat munkénk tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kdvettiik az »ovatossag elv’-et.

Kekhaz. hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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Minden olyan ténybdl, adatbol eredd esetleges jogkovetkezményekért, amely
szemrevételezéssel nem volt megallapithatd és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg,
felelosséggel nem tartozunk. A hibas adatszolgaltatasért semminemii felelésséget nem

vallalunk.

Az értékbecslésiink minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelité értéket ad,

mivel a tényleges érték a valds vevo és elado kozti alku soran alakul ki.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 120 napban adjuk meg, a véltozé piaci viszonyok, az
inflacio és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét
befolyasold koriilményekben bekovetkezd lényeges valtozas esetén a megadott érték

feliilvizsgalata sziikséges.

Koérnyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukcidt kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbol induljunk ki,
hogy nem létezik szennyez€s, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltavolitasanak
koltségei elhanyagolhatoak lennének.

Nem vallalok felelésséget semmilyen szennyezés el6fordulasaért, és semmilyen szakértoi
vagy tudomanyos ismeretért, amelyre annak feltarasahoz sziikség van. Ha ezl kovetden sor
keriil annak megallapitasara, hogy az ingatlanon, vagy a szomszédos foldteriileten
szennyezés létezik, vagy hogy a helyiségeket olyan célbdl hasznaltak, vagy hasznaljak, amely

szennyezOdést okozhat, az csokkenti a jelen értékeldi véleményben feltiintetett értéket.

A szakvélemény 20 szamozoti oldalt tartalmaz.

Kékfidz.hu Kft.

zéRfiely: 2051 Biatorbidgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozé hivatkozas

nem keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, t4jékoztaté anyagba, jelentésbe, és nem

hozhaté nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készitdjének jovahagyo, irasbeli

hozzajarulasa nélkiil.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:

1. példany: Megbizé példanya
2. példany: Megbizé példanya
3. példany: Megbizott példanya (irattar)

Biatorbagy, 2012. januar 11.

Készitette:

Tﬁu\.\)\,- ~\0 C R
............................... ;? )(}m-.‘ﬁ \b\/

Bukovi Tiborné “xﬁ’g.ﬂ A
ligyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

SzéRfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg vt 97.

Kekfidz.fiu K.
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11. FORRASOK

e EVS2003

e 25/1997.(VIII.L.) PM rendelet

e Biatorbagy varossa nyilvanitdsanak kezdeményezése — 2007

e www.biatorbagy.lap.hu

e Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel modositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-r6l

e Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

e Dr. Laszl6 Tivadar, Dr. Lévai Jen6, Varga Aurélné Dr.: Gyakorlati ingatlan-tanacsado

e Foldhivataltol, helyi Onkormanyzattél kapott értékesitési informaciok

e Ingatlan szakfolyoiratok, helyi ujsagok é€s kiilontéle internetes informacios bazisok

12. MELLEKLETEK

e regionalis térkép

o sziikebb kmyezetrdl térkép

o tulajdoni lap

¢ térképmasolat

e Biatorbagy Telepiilésrendezési Terv, Szabalyozasi terv (részlet)

o Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel modositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-r| és szabalyozasi tervérdl (részlet)

o fotédokumentacid

Kekhaz. fue Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbigy, Szabadsdg it 97.
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ezetben legfeljebb kétlakasos lakoépiilet helyezhetd el. Az Lk-7 jelii Gvezetben egy
épiilet legfeljebb 500 m2 alaptertiletti lehet.™

8.§.

Kertvarosias lakoéteriilet épitesi dvezete

»Lke”

(1) Az vezetben legfeljebb négylakéasos lakéépiilet helyezhetd el, valamint elhelyezheid még a
lakossagot szolgald kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, egyhazi, egészségiigyi €s szocidlis
célu létesitmény is. Az Ovezetekben a terepszint alatti épitmények a megengedett

beépitettséget 30 %-kal Iéphetik .

(2) A kertvarosias teriilet épitési §vezeteinek részletes elirasai az alabbiak:™>

min.kial, min.kial. max.beép. | min. zoldf. | beépitési max.
Ovezeti jel telekter. telekszél, arany Arany méd épitm.mag.

(m?) (m) % % (m)

Lke-1 700 14 30 50 0 55
Lke-2 600 14 30 50 5,5

0
Lke-3 600 16 30 50 5,5
SZ

Lke-4 1500 18 15 60 SZ 6,0
Lke-5 600 16 30 50 0O(S7) 6.0
Lke-6 1000 16 20 60 O(SZ) 6,0
Lke-7 800 16 30 50 SZ 5,5
Lke-8 600 20 30 50 SZ 5,5
Lke-9 700 14 30 50 0 6.0
Lke-10 600 20 30 50 57 4.5
Lke-11 800 16 30 50 0O(S7) 4,5
Lke-12 700 20 30 50 0 6.0
Lke-13 700 20 30 50 SZ 6.0
Lke-14 600 16 20 50 0] 6,0
Lke-15 450 16 30 50 0 6,0
Lke-16 600 16 30 50 O 6,0
Lke-17 — e e e
Lke-18 3000 60 30 50 SZ 6.0
Lke-19* 1000 18 20 60 0 4,5
Lke-20" 1000 25 20 60 Sz 4,5

SZ: szabadonall, O:oldalhataron allo, O(SZ): oldalhataron vagy szabadonalld

% Modositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz rendelet 7. §. (3)

* Madositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 8. §. (1)

33 Modositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 8. §. (2)

* Médositotta a 8/2006. (05. 25.) Or. sz. rendelet 1. §.
3 Médositotta a 8/2006. (05. 25.) Or, sz. rendelet 1. §.







Kealuti C‘Uu :‘f W AU T | UMV} . 1. példany
e . 505 0| A
e 2N ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy,
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A Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala megbizasabol
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Kékhaz hu Kft. 2051 Biatorbagy, Attila u. 12.
Tel/Fax: 23-310-955, e-mail: ingatlan@kekhaz.hu
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1. ERTEKELLES] BIZONYITVANY

Megrendeld:
Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala

2051 Biatorbagy, Baross G. u. 2/a.

Megbizas targya:

Biatorbagy, kiiltertilet 017/5 hrsz-on felvett, legel6 és szantd megjelolésii ingatlan forgalmi

értékének meghatarozasa.

Az értékelés célja:

Olyan piaci forgalmi érték meghatdrozdsa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az

értékelés idopontjaban fennall6 piaci viszonyok mellett el lehet émi.

Az értékelés modszere:

Piaci dsszehasonlito értékelés

Megallapitott érték:

Biatorbagy, kiiltertilet 017/5 hrsz-on felvett, legeld és szant6 megjeldlésii ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

6-500.000,- Ft, ’,!/ o

azaz Hatmillio-6tszazezer forint

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

KéRhdz.hu Kft.

zékhely: 2051 Biatorldyy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdygy, Szabadsig 1it 97.
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Helyszini szemle idépontja:
Az értékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényessége:

2011. julius 26.
2011.julius 31.

90 nap

Az ezt meghaladé felhasznélas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve —

korrekcid végrehajtasa sziikséges.

Készitette:

ligyvezet$

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankdzv. névjegyzeék szam:
Pest megye 427/2000.

Kékhdz.hu Kft.

Scékhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdyy, Szabadsdg ut 97.
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2. AZ ERTEKBECSLES TARGYA, CELJA

A Biatorbagy Viéros Polgarmesteri Hivatala megbizdsabol a Pest megye, Biatorbagy,
kiilteriilet 017/5 hrsz-on felvett, legelé €s szantd megjel6lésii ingatlan forgalmi értékének

meghatarozdsa, a targyaldsok segitése céljabol.

Az értékelt jogok:  tehermentes tulajdonjog

3. A HELYSZINI SZEMLE IDOPONTJA: 2011. julius 26.
AZ ERTEKELES IDOPONTJA: 2011. jalius 31.

4. AZ ERTEKBECSLES ALAPJAUL SZOLGALO DOKUMENTUMOK,
INFORMACIOK

e Tulajdoni lap

e Térképmasolat

e Foldhivataltél, helyi Onkormanyzattél kapott értékesitési informaciok

e Ingatlan szakfolyoiratok. internetes informaciés bazisok

¢ www.biatorbagy.hu

e Biatorbagy telepiilésrendezési terv, helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv
e az ingatlan és kdrmyezetének felmérése

e helyszin rogzitése fényképek készitésével

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala, mint Megbizé kérésére az éltala rendelkezésre

bocsatott tulajdoni lap és térképmasolat alapjan készitettiik értékelésiinket.

Kekhiz.fiu Kf.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u, 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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5. AZINGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, fovédros - agglomeracidés Ovezetébe
tartozo teleptilés, a févaros hataratol kb. 15 km-re,

Kozigazgatasi hatarai északon Péty, délen Sdskut, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatara

Torokbalint nagykozség.

A Kozép-Magyarorszagi Régid — melybe Biatorbagy is tartozik — nemcsak foldrajzi
értelemben az orszag kozepe, Budapesttel és Pest megyével, hanem erdforrasai, fejlodési

dinamizmusa okan is kiilonds figyeimet érdemel.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok. patakok, tavak (Biai-
halasto, Pecato), erdok, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakasko, Szazlépeso), kirandulo

utvonalak mindegyike megtalalhaté Biatorbagyon.

5.1.2. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, lélekszama 2009. januar 1-én 11.260 f6.
1985 ota elébb csokkend, majd 1990-t61 Gjra ndvekvo, az elmilt néhany évben kimondottan
gyorsan novekvo lélekszami telepiilés. A sziiletések szdma az utdbbi években ugrasszeriien
emelkedett, évente mintegy szdz gyermek sziiletik, annak kdszonhetéen, hogy a vérosba

Gjonnan telepiilok szinte kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyensulyozott gazdalkodas, a teljes kozmiihalozati kiépitettség,
az alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellaté intézményrendszer, a mikodo kulturdlis
és sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiiléstejlesztési, vagy nem utolsé sorban a
varosi megjelenés is, mely szempontokat figyelembe véve Biatorbagyot — mely addig
nagykozség volt — 2007. julius 1-én varossa nyilvénitottak.

(Forras: Biatorbagy véarossa nyilvanitdsanak kezdeményezése — 2007)

Kékhdz.hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbogy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Brarorbdyy, Szabadsdy it 97.
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Biatorbagy jelent6s Kkiilteriileti mezégazdasagi ingatlanteriilettel rendelkezd telepiilés. A
kiilteriiletek koziil kiemelkedik a Katalin-hegy és a Pecatd, amely telepiilésrészek kiil6ngsen

stirtin lakottak.

5.1.3. Foglalkoztatottsag

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvo Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszeédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekdlt6zok
jelentds része magasabb képzettségii, az atlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingazok szamat gyarapitja, bar egyre tobb munkavallalé mar

helyben, vagy a kistérségben dolgozik.

A kedvezé kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyaman megvaldsult
nagyarany koézmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan boviil egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari Gvezet a telepiilés északi peremén. A mar t6bb éve letelepiilt cégek kiziil a

legismertebbek a Lindab, Alpine, Rehau, Scania €s az Aldi-Hofer.

Az utébbi években megnovekedett nem csupan Biatorbagy, hanem a kézelben 1év6, Budapest
szorosabb agglomeraciojaba tartozo telepiilések (pl. Budaors, Torokbalint) ipari parkja. A
kozelmultban Biatorbdgyon megnyilt CBA ¢és Penny Market d4ruhazak is tovabbi

munkalehetdséget biztositanak a térség lakdi szamara.

5.1.4. Kozlekedés, infrastruktura, koncepcio

A telepiilés fovarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhetd kozuton, az M1-es
autdpalyan, az 1-es szamu fokozlekedési uton, Budadrs véaros irdnyabol, és az M@ korgyiri
feldl egyarant. A Biatorbdgyot Soskut kozséggel 6sszekotd bekotout kozvetlen 6sszekottetést

teremt a telepiilés és a 7-es szamu fékozlekedési Ut kozott is.

Megkozelitése vasuton is biztositott. A MAV hivatalos menetrendjében talalhato

Budapest — Hegyeshalom vasuti t6vonal mellett elhelyezkedd telepiilés.

KéRhdz.hu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbigy, Attila u. 12.
Troda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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A Zsambéki-medence fejlesztési program keretében elindult az eldvarosi vasit, mely
gyorsabb €s modernebb elédjénél. Vasitallomasan kizardlag a személyvonatok allnak meg,
azonban igen jelentds az allomads teherdruforgalma, a kérnyez6 telepiilések vonatkozasaban
is. A mar emlitett kozutakon a VOLAN menetrendszerinti autobuszjarataival kézvetlenil
érhetd el. Budapest — Etele térr6l a VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot. A

jaratsiiriiség kedvezonek itélhetd meg.

Biatorbagy belteriiletének infrastrukturalis ellatottsaga komoly fejlédésen ment keresztiil.
Ertendd ez elssorban az intenziv kozmiivesitésekre. A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel

valo ellatottsaga teljes kordi.

A Kkiilteriiletek infrastrukturalis fejlesztése még nem, vagy csak részben valosult meg. A
kiilteriiletek nagy részére folditon lehet csak eljutni, jonéhany nehezen megkozelithetd

teriilet is van.

Mezdgazdasagi hasznalatu tertiletek tobbsége a kozigazgatasi teriilet nyugati részén talalhato.
A mezbgazdasagi teriileteken a telepiilésszerkezeti terv célkitiizése volt, a tajhasznélat soran
a természeti, taji értékek, 6kologiai folyosok védelmének biztositasa, a csaladi gazdalkodasra
alkalmas birtok nagysaghoz igazodo beépitési feltételek biztositasa, az eltérd funkcioju
mezogazdasagi tdjhasanalat pl. belteriileten, zavaro, sajat sziikségletet meghaladé mérték
allattartas, inkabb iizemi, feldolgozo jellegli tevékenységek biztositasa, valamint a tajképileg

érzékeny teriiletek védelme.

A helyi Onkormaényzat telepiiléstejlesztési koncepcitja is meghatirozza a kiilteriiletek
védelmére hozott legfontosabb intézkedéseket:

— a lakotertiletet koriilvevd természeti értékekben gazdag patakvolgyek védelme,

— természetvédelmi teriiletek védelme,

— az erdéteriiletek tovabbi védelmének Biztositasa.

Kékhiz.fu Kft.

SzékMiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u, 12.
Iroda: 2051 Biatorbigy, Szabadsdg it 97.
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Megtigyelhetd a hajdani mezOgazdasagi teriiletek szerepvéltdsa; a kiskertek {idiilo- és
lakoteriiletté valasa, a nagyiizemi miivelésii tadblak helyett kisebb, egyben miivelt egységek

kialakulasa, valamint a szantofoldek ipari teriiletté vald atminoésitése.

5.1.5. Osszefoglalo megallapitas a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbigy kozkedvelt az agglomeracioba koltozni vagyok
korében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastruktuiraja,

széleskorli munkalehetésége miatt.

Budapest kozelsége és a lelepiilés jo megkozelithetosége miatt a kiilteriiletek f6 kozlekedési
utvonalakhoz kozel es6 részein kialakitott, nagy kiterjedésii ipari parkok jelentds cégeket

vonzottak Biatorbagyra.

Az elmult években élénk érdekl6dés mutatkozott a kiilteriileti, alacsonyabb arfekvésii, de
beépithetd teriiletek irdnt is. A fejlédés hatdsaként egyuttal a miivelheté, mivelendo
szantofoldek irdnti igény csokkenése érzékelhetd, amennyiben azok nem beépitheto teriileten

helyezkednek el.

5.2. Sziikebb kornyezet elemzése

Az értékelésiink targyat képezo ingatlan a belteriilettél (az uj lakoparktol) cca. 200 méterre
taldlhatd. Egyik irdnybdl a vasuti nyomvonallal pirhuzamos aszfaltiiton (Gyodngyvirdg utca)

megkozelithetd, a masik oldalrol a Paty felé vezet6 foutvonal hatarolja.

Az értékelendd ingatlan kozvetlen kérmyezetében szintén mezogazdasagi. szanto megjeldlésii

ingatlanok taldlhatok.

Kékhiz. fiu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsig it 97.
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Ovezeti besorolas:

Ma-2: minimélisan beépitheté telek teriilet 5 hektar, a beépithetdség 1,5%

Altalanos, arutermelé mezégazdasagi teriilet, melyen ,.lakoépiiletet is tartalmazo majorsag ...
létesithetd”.
(Forras: Biatorbdgy Nagykozség Onkormanyzatinak 7/2002.(10.01). Or.sz. rendelete a

HESZ és szabalyozasi tervrol)

Mivel az értékelésiink targyat képezo ingatlan teriilete nincs 5 hektar, igy az nem beépitheto,

még gazdasag épiilettel sem.

A vizsgdlt ingatlan ,a”-val jelolt, legelo megjelSlésii teriiletét elburjanzott aljnévényzet,
cserjék, fak boritjak. Az ingatlanrész szemetes, elhanyagolt, a korabbi utcsatlakozast folddel

boritottak, igy a Patyi ttra vald kihajtas a teriileten keresztiil mar nem lehetséges.

Az értékelésiink targyat képez0 ingatlan ,,b”-vel jelolt, szantdo megjelolési teriilete cca. 15-20
fokos szogben lejt a Patyi ut felé. A két aszfaltiit mentén fak ill. cserjék hataroljak. A szanto

miivelési aggal jelolt ingatlanrész gondozott, lucerndval beiiltetett.

6. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESNEL ALKALMAZOTT MODSZEREK,
ALAPELVEK

A term6fold (egy eszk6z) értékelésére, dontden az alabbi modszerek alkalmazhatoak:
l.  piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulo értékbecslés
2. hozam alapu értékbecslés

3. ujraeldallitasi koltség alapu értékelés (épitmények)

1. A piaci adatok dsszehasoniitasan alapulo értékelés a mar megvalosult, konkrét és ol ismert
tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasdaval torténik. Az
értékelés soran a piacon a kozelmultban eladott, illetve az értékesitésre felkinalt

vagyontargyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az értékelés targyat képez6 vagyontarggyal.

Kékhdz.fn Kft.

Székliely: 2051 Biatorbdyy, Artila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbagy, Szabadsag ut 97.
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Az 6sszehasonlitas soran figyelembe vessziik a piacot meghatarozo kiilonb6zo elemeket.

2. A hozam alapu értékelés az eszk6z jovobeni hasznainak €s az ezek megszerzése érdekében
felmeriilo koltségek kiillonbségébdl vezeti le annak értékét. A terméfoldre vonatkozo hozam
alapu értékbecslést az 54/1997. (VIIl.1.) FM rendeletben foglaltak szerint szamitjuk. Az
tiltetvények értékének becslésénél (hozamadatok hidnyaban) koltségalapi szamitassal

allapitjuk meg az értéket.

3. A koltségalapu értékelés megkozelitésének lényege az, hogy a koriiltekintd vasarlé nem
hajlando t6bbet fizetni egy vagyontargyért, mint egy helyettesitd vagyontargy eléallitasi
koltsége, amelynek hasznossaga megegyezik a vizsgalt vagyontargy hasznossagaval.

Az ujraeldallitasi koltség alapu értékelésnél az eszkoz ujraeldallitasi koltségébol levonjuk az
id0 mulasa miatti  avulds értékét, illetve az épitmény (eszk6z) funkciondlis
hasznalhatdsagabdl adodo értékcsokkenést (korrekcios értéket), majd ingatlan esetében ehhez

hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét.

Az értékelésiink targyat képezd szantofold értékbecslését a piaci 6sszehasonlito modszerrel
végezziik, mivel kell6 mennyiségii Osszehasonlitdo adat all rendelkezésre. A teriileten
takarmanyt termesztenek, a hozamszamitas alapjan t6rténd értékelés nem adna valds
értékmeghatarozast. Felépitmény nincs az ingatlanon, ezért a koltségalapa értékelés sem

hasznalhato.

[Fentiek ismeretében az értékelésiink targyat képezo ingatlant szdntoként értékeljitk, mivel a
teriilet nagyobb része ezen megjelolésii. A legeld megjeldlésii teriilet — bar elhanyagoltabb,
mégis — lényegesen nagyobb értékii, mivel stratégiailag fontos szerepet jatszik a Patyi ut és a
Gyongyvirdg utca egyetlen lehetséges Osszekottetéseként, igy ezt a tényt az érték
meghatarozasanal — az egész ingatlanra vonatkozoan kalkulalt — értéknoveld tényezovel

hatarozzuk meg.

Kékhdz.hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
lroda: 2051 Biatorbdgy, Szabudsdg 1t 97.
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7. AZ ERTEK MEGALLAPITASA

Az értékmegallapitas egy hivatalos kovetkeztetés, amely aldtamaszté adatokon, logikai
elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupén

az értékrol ad véleményt.

Az értéket a piac er6i determinaljak. Az értékmegaéllapito személy becsiilt értéket k6zol a
piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az érték
moddosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai €s jogi hatasok

kovetkeztében.

Az értékmegillapitas célja az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus, hagyomanyos meghatarozés szerint:

A tisztességes piaci érték az a becesiilt Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy erdekelt vevo és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét
fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kelloképpen tudatiban van az Osszes

vonatkozo6 ténynek, a jogegyenldség alapjan.”

A fentiek, valamint a TEGoVA (The European Group of Valuer’s Association) eldirasai
alapjan a forgalmi érték azt a piaci arat jelenti, amely Gsszegért egy vagyontargyban valo
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az értékelés idopontjaban
varhatoan eladhatd, feltételezve a kovetkezdket:
e az eladé hajlando az eladasra,
e az adasvételi targyalasok lebonyolitdsdhoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és
a piaci helyzetet, megfelel6 hossziisagu id6tartam éll rendelkezésre,
e atargyalds idoszakaban az érték nem valtozik,
e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,

e atlagostol eltéro, specialis vevoi kiilonajanlat tigyelembevételére, nem kertiil sor.

Kékhdz.hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
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A piaci adatok Osszehasonlitdsa a mar megvalosult ligyletek drainak és a komyék piaci

kinalati arainak figyelembevételével torténik.

Piaci 6sszehasonlito adatokat lasd. a mellékletben

Az értékelés eredménye

Az elézéekben emlitett szempontok, €s a helyszini szemlén tapasztaltak, illetve elemzéseink
alapjan a Biatorbagy, kiilteriilet 017/5 hrsz-on felvett, legeld és szantd megjelolésii ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

6.500.000,- Ft,

azaz Hatmillio-otszazezer forint

A becsiilt érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes dllapotara vonatkozd netto ar, amely

altalanos forgalmi adét nem tartalmaz!

Budapest, 2011. jalius 31.

Bukovi Tiborné
lgyvezetd
Kékhaz. hu Kft.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankozy. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

KéRhdz.fu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
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8. KORLATOZO FELTETELEK ROGZITESE

Az értékelés a kovetkezo korlatozo feltételek mellett érvényes:

A vagyonértékeld6 nem végzett foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben
megadott paraméterek a Megbizd képviseldje altal adott adatszolgaltatasbdl és az
ingatlan nyilvantartasbol szdrmaznak.

Nem vallalunk felelésséget azokért az informaciokért, melyeket a Megbizo
szolgéltatott és megbizhatonak véltiink.

Ez a vagyonértékelés az 1. illetve a 2. pontokban rogzitett célnak megfeleléen késziilt,
barmely egyéb célra torténd felhasznalds csak elozetes hozzajaruldsunk mellett
torténhet.

A szakvélemény részei nem hozhatok nyilvanossagra hirdetési kiadvanyokban,
informacios kiadvanyokban, értékesitési kiadvanyokban vagy barmely mas nyilvanos
kommunikécios csatornan a Kékhaz.hu Kit-vel tortént el6zetes irasbeli egyeztetése és
jovéahagyas nélkiil.

A szakvélemény magyar nyelven 17 szamozott oldalon és 3 példanyban késziilt.
Potencialisan veszélyes anyagok eléfordulasat - melyek esetlegesen jelen lehetnek az
ingatlanon - nem rogaitettiik, és értékcsokkent6 hatasukért feleldsséget nem vallalunk.

Az ilyen jellegii anyagok feltardsahoz nem rendelkeziink kelld szakismerettel.

9. TANUSITVANY

A Kékhaz.hu Kft. ezennel legjobb tudésa és meggy6zddése alapjan az aldbbiakat tanusitja:

A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalloak.
A szakvéleményben foglalt elemzések az értékbecslé személyes, részrehajlastol
mentes szakértoi elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi sem jovobeni érdekeltségeink azon eszkézokben, melyek a
jelentés targyat képezik, nem vagyunk részrehajléak és nincsenek személyes

érdekeink egyik ¢l irdnyaban sem.

Kekhdz.fiu Xft.

SzéRfiely: 2051 Biatorbigy, Attila u. 12,
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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e Javadalmazasunk nem fiigg semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely e
szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése
vagy felhasznélasa eredményeként johet létre.

e Elemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozasa és szakvéleményiink
elkészitése 254/2002. (XI1.13.) Korm. rendelet, az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet, a
TEGOVA (The European Group of Valuer’s Association) irdnyelvei és ajanlasai
szerint, valamint az MAISZ altal &sszedllitott értékelési standardokkal és

iranyelvekkel dsszhangban tortént.

10. FORRASOK

e EVS2003

e 25/1997.(VIII.1.) PM rendelet

e Biatorbagy varossa nyilvanitdsanak kezdemeényezése — 2007

e Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Orsz. rendelettel médositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-rél és szabalyozasi tervérdl

e Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

MELLEKLETEK

1. Azonosito lap

II. Az ingatlan adottsagai

111 Erték a piaci 6sszehasonlité adatok segitségével

IV. Az érték korrekcioja

V. A korrekci6 elvégzésével a term6£6ld korrigélt értéke

Regionalis térkép

Sziikebb kdrnyezetrdl térkép

Tulajdoni lap

Térképmasolat

Biatorbagy Telepiilésrendezési Terv, Szabalyozasi terv (részlet)

Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel médositott 7/2002. (10.01.)
Orsz. rendelete a HESZ-r6] és szabalyozasi tervérd| (részlet)

Fotédokumentacio

Kekhdz. fiu Kft.

Székhiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,
Iroda: 2051 Biatorbigy, Szabadsdy it 97.
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017/5 brsz.

[. Azonosité lap

Ingatlan cime: Biatorbagy kiiiteriilet
Helyrajzi szama: 017/5

o nyilvantartdsi statusa: kiilteriilet, belteriilet: kiilteriiler
o elekkonyvi nyilvdantartds helye; Budakdrnyéki Féldhivatal
o kdzigazgatdsilag mely énkormanyzathoz tartozik Biatorbdgy
ovezeli besoroldsa Mad-2
o reriilete [nm]: 3637
o pyilvdntariott ésszes aranykorona értéke: 10.28

miivelési aga(i):

legeld, szdnto

bejegyzert tulajdonos(ok):

Kariko Jozsefuné (2/4)
Bajdak Janos Andrdsné (1/4)
Briskiné Kariko Andrea (1/4)

tulajdon megszerzésének jogcime: vétel ill. dgraklés

Jorgalomképessége: forgalombképes

per és tehermentes: igen

per alatt all: nem

bejegyzett haszonélvezet: nincs

1

kulfoldi, illetve cselekviképességében korlatozott tarstulajdonos: nincs

Jorgalomképességet barmilyen okbadl korlarozo széljegyzet: nincs

egyeb k rldatozé tényezd (pl. 1obb éves haszonbérleti szerz.): nincs

szolgalmi jogok: nincs

bejegyzett jelzdlog: nincs

1

teriilet miiveldje: tulajdonos

II. Az ingatlan adottsagai

alakja, formdja:

szabdlytalan, csiicsban végzodo sokszig

Jekvése, elhelyezkedése:

Biarorbdgy belteriiletétol 200 méter

a kirnvezd foldingatlanok jellemzd hasznositdsa:

szdntd, ut

birtokhatarainak leirdasa (pl. fout, belteriileti hatar,
lizemteriilet, stb.)

szomszédos szanta, alsébbrendii aszfalnit, fiur

o a teriilet beépitettsége, nyitoltsdaga: Beépitetlen

o domborzati és lejtésviszonyok: kézepesen lejtos

o Lakott telepiiléstdl szamilott leghkisebb tavolsdg: 200 méter

o frekventadlt nagyvarosiél, kiemelt udilé, vagy Budupesttol 22 km
idegenforgalmi kozponitol mért tavolsdg:

o miuvelést gatlo tereptargyak: Nincs

o meghkozelithetdsége: Aszfaltit

egyéb, az ingatlan ériékét jelentdsen befolyasolo
koriilmény (pl. vonzo, vagy lehangoli tdj. kornyezeti
szennyezellség)

A szdnto rész mieivelt, bevetet teriilef,
A legelon elburjdnzott ndvényzet, szemetes
teriilet.

e gz ingatlanon levé — énallo helyrajzi szammal nem Nincs
rendelkezé — iizemszerti miivelési szolgald épiilet(ek).
épitmény(ek), miitargy(ak) felsoroldsu:

Kékhdz.hu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbigy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg vt 87.
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o miivelési dg a jelenlegi hasznositas szerint:

legeld, szanto

o legeélszeriibh hasznositas a becsld vélemeénye szerint:

A legeld teriilete utként hasznosithato lenne!

o fild mindségi osztdly (ha ismert).

legeld’: 3, szdnto: 4

111. Erték a piaci 0sszehasonlité adatok segitségével

A vizsgélt ingatlan értékének meghatdrozdsahoz koézvetett Osszehasonlitidsra az aldbbi
ingatlanok kinalnak lehetdséget. Az 6sszehasonlitd adatok kozott szerepld ar tényleges eladas
esetén eladasi ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinélati ar!

Telepiilés: Megjelilés: Meéret Frekventaltsag, mas jellegii Ar (Ft): Fajl. ar
(nm): hasznositas lehetésége: (Ft/nm):
Saskut altalanos 1.136 Panoramas, foldaton 1.500.000,- 1.320,-
mez@gazdasagi megkozelithetd
Biatorbagy szantd 3270 belteriilettel hataros 8.500.000,- 2.600,-
Paty altalanos 5.000 - Szanto, belteriilethez kozel. 1.000.-
mezogazdasagi 25.000 befektetésnek is!
Torokbalint altalanos 10.350 Biatorbaggyal batéros terillet, 10.500.000,- 1.010,-
Réc-zug mezdgazdasagi panoramas

Fajlagos négyzetméter ar:
(1.320 + 2.600 + 1.000 + 1.010) : 4 = 5.930 : 4 = 1.480,- Ft/nm

V. Az érték korrekcidja

Indokelt % - os eltérés az

alapériéktol

- alakja, formaja, terileti méret -2
- fekvés, elhelyezkedés +10 |
- megkozelithetiség + 6
- domborzat és lejiésviszony -2
- vizjdrds rendezetisége
- miivelést gdtlo tereptargyak
- esztétikai benyomas
- atlagtol eliérd, fagy-, jég-, vadkdr valosziniisége
- infrasmrukaira
- megléva kozmiivek
- megvalosithato kozmiivek
- fizemszerli muvelést szolgdlo épitmények
- keritetiség

+4

- gazdasdgi kérnvezet

- fold miivelése irdnii hajlandésdgok

- demogrdfiai viszonyok

- tdpanyag gazdalkodas

‘Kékhdz. hu Kft.

Székhely: 205 1 Biatorbayy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biarorbagy, Szabadsdg it 97.
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- agrokemiai beavatkozdsok

- kulniradllapot

- kirnyezeti szennyezellség

- tartos kérnyezetkarosodds

- fizikai. kémiai, biologiai szennyezellség -2

- értéknéveld, tartos, beruha:as jellegii agrotechnikai beavatkozdsok

- természeli védetiség

- mus, célszerii hasznositas leheldsége + 10

Osszesen (%) +20

V. A korrekcio elvégzésével a termdfold korrigalt értéke

Fajlagos négyzetméter ar + 20%:
1.480,- Ft/nm x 1.2 = 1.776,~- Ft/nm

Tehat a 017/5 hrsz-u ingatlan becsiilt értéke:
3637 nm x 1.776,- Ft/nm = 6.459.312,- Ft

Tehat a Biatorbagy, kiilteriilet 017/5 hrsz-on felvett, %

legelé és szant6 megjelélésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve: /,

6.500.000,- Ft, azaz Hatmillio-6tszazezer forint ! L "Eax,

i

f. “

N\, R o e LA
WOy 058V (OF

Keékhdz. hn Kft.

Ssékhely: 2051 Biatorbdyy, Actila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdyy, Szabadsdy it 97.
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JARNET Foldhivatali Informaciés Rendszer

hitps://www4.takarnet.hw/tknet/nemhiteles_szemle5 p.hrsz s67sid=,,

JTARARNET vs 2 ] Felhaszualis i BIA0OZ (Kitépés)
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles. tulajdoni Iap Uj keresés
3 i i
" g | =
g = fémeniibe
§ B als myéid Foldhivatal E
% Biflapest Lajos vtea 160-162, Oldal: = A
s . T . -E megrendelés
G Newt hiteles tulajdoni Iap «Sxenile masclat = eddigi dija: 0
: Megrendelés 525m:3001 8/62536/2011 % Ft
201120720 . &
E BIATORBAGY Szektor g Sigé
Z Kaltarilet 017/5 helyrajzi sz4m
IREST
Y. Rz ingatlan adatai:
zlrdaeziet adatock . terilet. kat.t.jow. .
nifveiéni Aglkivett megneverés/ min.o ha 2 koFill kat. jov
k.£ill
3:_]._,;3_&15' . 3 . _Gbi )
b-srantéd 4 2832
& féldrémzlet opmzee teriileta: 3637

2. bejegyzd hativozat: 35989/1997.06.04
Hirpoklis

‘4. tuladdani kanyad: 2/

Jogedm vétel

jog 1lk=r tulsjdonos

név | Kariké Jéwasfné
azinév: Jehisz Katalin
1938

Hanclk Maria

-1
b i

bejemyss hatarotat, érkezési idd) 37491/1992.04.03

cim  : 2051 BIATORBAGY Kiniusi Pal ukca 23

LREST

5. tulasgdoni kanyad: 1/4
bejegyz6 hatarozat, erkezéei idé: GR&%’J
jogoim: oroklés 5
jeg&llas: twolajdeonos
nev

Nern hiteles  tilajdoni Tap

Bajak JAnos Brelrasné
évi Wariké Katalin
yosg

Jubiamz Katalin

i 2051 SIATORBASY R?

S utca 52/b

tulajdoni hanyad: 1/4
bejegyzé hataresat,
Jogoim: Groklés ?
Jagallag: talajdonos -
néy
BT néV:
sz@l.

m
"
s
nw
=
s
o
o
-
¢

4 62090/2004.12.2d

REY Attila Gtea 11,

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Iap

NIRESZE
Folytatic o hivetkezd fapon.

Nem hiteles tulsjdoni lap

Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nerm hiteles tulajdoni lap

2011/7/20 15:31



7 KARNET Foldhivatali Informaciés Rendszer hitps://wwwd4.takarnet.mv/tknet/nemhiteles_szemle5 p.hrsz s6%sid=..

‘Nem hiteles tubjdoni lap Nem hiteles arlajdoni lap Nem hiteles: tulajdoni Jap
£ £
E Bhidaké myél Faldhivaral g
:nz: Budapest Lajos urea 1604162, Oldal: é-, /
g Nem hiteles tulajdonl lap - Szenile drisoll m
it Megrendclés s28m:30018/62536/201 1 &
= 2011.07.20 ﬁ
§ BIATORBAGY Szektor : g
T Kilterileb 017/5 helyrajzi szém
meﬁi = mmﬂ

¥:  bejegy<é hatizozst, évkezdai i I598971997.06.04

Onallé szveges bejegyzés megomsbva az B-27/1997. azima vizraje b2 kiomzts

zlapjan.
EZ a tulajloni lap kdzigazgataei eljéria céljabél kerilt! Exa.. Maera nem
Haeznalhatsd. 4

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hitelss tulajdoni lap:
Nemvhiteles tulajdon Jap

g )

8 -

E }
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

2011/7/20 15:31



Budakodrnyéki Foldhivatal TérképméSOIat

Budapest
Lads ules 160-182 Iktatoszam: 13/1370/2011
Szelvényszam: 65-312-23 Méretarany: 1:2000 Vetllet: EQV

BIATORBAGY, kulteriilet 17/5

g

we S b
0\1 ,\‘(\h / =

ot / L3
017/15 I "

q:»[.p

o17/16

a

"5'1'63 512

019/13

\ B
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23.8.
Mezégazdassgi teriletek fvezeteinek épitési elfirdsai
(1) A mezbdgazdasigi teriiletek Ovezeteiben kialakithaté és beépithets telkek legkisebb méreteit (legkisebb
beepithetd telek teriilete és szélessége) &s legnagyobb beépitettségét, tovabba az elhelyezhetd eptilettipusokat.
az epiiletek épitmény magassdgénak mértékeét a kovetkezs tablazat tartalmazza'*>:

Gvezet min.Kialakithaté | min.telek épitési mMax. min. max
jele és beépihetd szélesség | m6d beépitési elfkert/ épitmény
telek ter. ardmy min. magassig
’"‘ fm/ 1%/ /m/ Im/
Ma-1 G 60 000 (6 ha) 50 Sz 1,5 10/10 4.5
Ma LS55
Ma-2 G 50 000 (3ha) 30 SZ. 1,5 10710 5,5
Ma 100 000 (10ha) 50 SZ 1 10710 G.55, |
L 55
Ma-3 G 30 000 (3ha) 30 SZ 3 10/10 5,5
Ma 100 000 (10ha) 50 SZ 1 10/10 G:55
I L:55
Mi-4 G, Ma 10000 (1ha) 30 SZ 5 10/10 G:55
L:55
Mi-5 G 300 000 (30ha) 50 SZ 1 10/10 4.5
Mk G 3000 20 SZ 3 10/10 4,5

G: a (2) bekezdés szerinti gazdasigi épillet
Ma: lakdépiiletet is magaba foglal6 maj orsag, ahol a gazdasigi éptletek, ndvarok, szériik, kertek sth. nyernek
elhelyezést. A telken folys mezdgazdasagi termelést vagy az allandé ottlakdst indokoltta teszi.
L: majorsag (Ma) lakoépiilete
Mi-1: védendd tajhasznalaty dvezet,
Mi&-2: arutermeld mezOgazdasigi teriilet 1.,
Mi-3: arutermels mezdgazdasagi teriilet T1.,
Mii-4: izemi jellegit gazdalkod4s Ovezete,
Mi-5: gyiimalesis Gvezet,
ME: kertes mezbgazdasagi teriilet,
(2) A mezbgazdasagi teriileten elhelyezhets létesitmeények:
Gazdasagi épiileiek (G):
a) a mezdgazdasdgi termeléshez szilkséges épftmények,
b) allattarts epliletek -kivéve az Mk kertes mezBgazdasagi teriiletet-,
c) terménytarolck,
d) szerszém- & géptaroldk,
2) vegyszertarolo,
f) terményfeldolgoze,
g) termékvezetskek és mitargyaik,
h) kemposztdls telepek épitményei,
i) mezdgazdasagi tevékenység soran keletlez veszelyes hulladékok atmeneti tarolasara szol g4l épitmények
Majorsag (Ma):
az.a)-i) pontokban felsorolt gazdasagi épitleteken kiviil lakogpiilet (L),

majorsag lakéepilletének alapteriilete legfeljebb az adott svezetben megengedett beépitési % fele, de legfeljebb
500 m2 lehet. M

1 ajorsdg lakoépiilete legfeljebb 2db lakast tartalmazhat. Lakoépiilet épftése nem eldzheti meg
gazdasdgi épiilet épfiésst. Majorsag lakoépiilete kizir6lag akkor helyezhet6 el, ha az OTEK 33.§-dban felsorolt
1e]tete’lck biztosfthatgk. A sziikséges feltételek biztosftisanak modjat az épitési engedelynek tartalmaznia keil. A
hasznalatba vételj engedély kizérélag az eldirt feltetelek teljestiiését kovetden adhato ki'2*

3 A

123 3 42 ; : g .
i ﬁgﬁ"s}r’“ﬂ Bﬁatorb'f}g}' Nagykbzség Képvisela-testilete 4/2007.(05.10.)0r. sz. rendelet 23.§ (1)
0sitotta Biatorbagy Nagykozség K épvisels-testitlete 4/2007.(05.10.)Or. sz. rendelet 22.§ (2)
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'ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbdgy, kiilteriilet,
066/4 hrsz-u ingatlanrél

KESZULT:

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala megbizasabol

KESZITETTE:
Kékhaz.hu Kft. 2051 Biatorbagy, Attila u. 12,
Tel/Fax: 23-310-955, e-mail: ingatlan@kekhaz.hu

2011. julius 31.



Biatorbagy, 066/4 hrsz. értékbecslés
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Biatorbagy, 066/4 hrsz. értékbecslés 2

. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld:
Biatorbagy Viaros Polgarmesteri Hivatala

2051 Biatorbagy, Baross G. u. 2/a.

Megbizas targya:
Biatorbagy, kiilteriilet, 066/4 hrsz-u, kivett ut megjelolésii ingatlan forgalmi értékének

meghatarozasa.

Az értékelés célja:

Olyan piaci forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az

értékelés idopontjaban fennallo piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:

Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapuld értékelés

Megillapitott érték:

Biatorbagy, kiilteriilet, 066/4 hrsz-u, kivett at megjel6lésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

15.600.000,- Ft,

azaz Tizenotmillio-hatszazezer forint. [u ¥

Kékfiaz.hu Kft.

zéRfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97,



Biatorbagy, 066/4 hrsz. értékbecslés

Helyszini szemle idépontja:
Az értékelés fordulonapja:

A szakvélemény érvényessége:

2011. jalius 26.
2011, jalius 31.
90 nap

Az ezt meghalad6 felhasznélds esetén — a piaci helyzet alakuldsat is figyelembe véve —

korrekcid végrehajtasa sziikséges.

Készitette:

ELE -." "

Bukovi Tiboag ="
ligyvezetd

Kékhéz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékel®
PMIK. 1687/2008.
Ingatlank6zv. Névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

Kekhaz. u Kft.

Székfely: 2051 Biatorbigy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdygy, Szabadsdg it 97.
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2. A MEGRENDELO ADATAL, UTASITASAI

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross G. u. 2/a.) kérésének
megfelelden feladatunk Pest megye, Biatorbagy, Kkiilteriilet, 066/4 hrsz-1i, kivett ut

megjelolésii ingatlan forgalmi értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMA CIOK

Az értékelés targya és célja ismeretében meghatarozhatdk azoknak az adatoknak, iratoknak a
kore, amelyeket az értékelés soran fel kivanunk haszndlni.
Ezeknek egy részét a Megbizd rendelkezésiinkre bocsdtotta, a tovabbiakat a helyszinelés

soran rogzitettiik.

Az értékeléshez kapott adatszolgaltatés:
- azingatlan tulajdoni lapja
- térképmasolat
Az értékelés soran beszerzett adatok:
- az ingatlan és komyezetének felmérése

- helyszin rigzitése (fényképek készitése)

A Megbizotdl kapott anyagot, informdciot alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem

vizsgaltuk, a hibds adatszolgaltatasért feleldsséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatdrozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése
esetén az értékelés idépontjdban fennallo piaci viszonyok mellett el lehet érni.

A megallapitott értékek maximum 90 napig érvényesek.

Az ezt meghalad6 felhasznalds esetén — a piaci helyzet alakuldsat is figyelembe véve —

korrekcio végrehajtasa sziikséges.

Kékhiaz. hu Kfi.

Székfrely: 2051 Biatorbayy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

S.1. Regionalis elemzés

S.1.1. Rovid torténeti attekintés

Két teleptilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy, mely 1966-ban lett
nagykozséggé. A torok hodoltsag idején Torbagy hosszabb idore elnéptelenedett, ezért német
nemzetiségiiekkel telepitették be, mig Bia magyar faluként élt tovabb, mas nemzetiségiiek a
kornyékbeli talvakbol koltoztek ide. 1946-ban a német szanmazasu lakossag nagy részét
Németorszagba kitelepitették, helyiikre a Karpat-medence tobb tajardl (Székelyfold, Erdély)
jottek magyar nyelvi lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgarmester Biatorbagy telepiilést bemutaté tanulmanya)

5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest — mint megyeszékhely, févaros — agglomeracios Ovezetébe
tartozo telepiilés, a fGvaros hataratol kb. 15 km-re.

Kozigazgatasi hatarai északon Paty, délen Soskut, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatara

Torokbalint nagykozség.

A Kozép-Magyarorszagi Régid — melybe Biatorbagy is tartozik — nemcsak (6ldrajzi
értelemben az orszag kozepe, Budapesttel €s Pest megyével, hanem erétorrasai, fejlédési

dinamizmusa okan is kiilonos figyelmet érdemel.

A teleplilés fSldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-
halastd, Pecato), erdok, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakasko, Szazlépcso), kiranduld

utvonalak mindegyike megtalalhaté Biatorbagyon.

Keékhdz. i Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdyy, Szabadsdg it 97,
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S.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, lélekszama 2009. januar 1-én 11.260 {6.
1985 ota elébb csokkend, majd 1990-t6] Gjra novekvo, az elmult néhany évben kimondottan
gyorsan ndvekvo lélekszamu telepiilés. A sziiletések szama az utdbbi években ugrasszeriien
emelkedett, évente mintegy szdz gyermek sziiletik, annak koszonhetden, hogy a varosba

ujonnan telepiilok szinte kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyensulyozott gazdalkodas, a teljes k6zmiihélozati kiépitettség,
az alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellaté intézményrendszer, a mitk6do kulturalis
és sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utols6 sorban a
varosi megjelenés is, mely szempontokat figyelembe véve Biatorbagyot — mely addig
nagykozség volt — 2007. julius |-én varossa nyilvanitottak.

(Forras: Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007)

Biatorbagy jelent6s kiilteriileti mezdgazdasagi ingatlanteriilettel rendelkez6 telepiilés. A
kiilteriiletek koziil kiemelkedik a Katalin-hegy €s a Pecat6, amely telepiilésrészek kiilondsen

sliriin lakottak.

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvo Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezked6 — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bek61t6z6k
jelentds része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzetli, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingazok szamat gyarapitja, bar egyre tobb munkavallalé mar

helyben, vagy a kistérségben dolgozik.

A kedvez6 kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyaman megvalosult
nagyaranyu koézmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan boviil egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari Ovezet a telepiilés északi peremén. A mar tobb éve letelepiilt cégek koziil a

legismertebbek a Lindab, Alpine, Rehau, Scania Hungaria Kft. és az Aldi-Hofer.

Kekhdz.u Kf.

Székhely: 2051 Biatorbdyy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdyy, Szabadsig it 97.
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A kézelmultban Biatorbagyon megnyilt CBA és Penny Market druhdzak is tovabbi

munkalehetdséget biztositanak a térség lakoi szamara.

Az utdbbi években megnovekedett nem csupéan Biatorbagy, hanem a kdzelben 1évo, Budapest

© ey

Biatorbagyon tehat jellemzden nincsenek foglalkoztatasi gondok, éppen ellenkezbleg, a
térségi, soOt esetenként orszagos szerepet betoltd cégeknek koszonhetden inkabb

munkaer6hiany tapasztalhato.

A térség legnagyobb fejlesztési terve a Topark lakopark Torokbalint és Biatorbagy hataran, a
biatorbagyi M1 Outlet centerrel szemben. A tervek szerint Budapest nyugati kapujaban,
Osszesen 180 hektaron innovativ iroddk, modem lakésok, teljes kori szinvonalas szolgaltatd
kozpont, egyediilallo sport- és rekreacios komplexum, oktatasi- és egészségiigyi centrum,
Ko6zép-Kelet-Europa legnagyobb bevasarlo- és szdrakoztatokdzpontja, tovabba Eurdpa

legmodemebb EXPO kiéllitotere épiil fel.

Ez a teriilet szervesen kapcsolodik a févaros vérkeringéséhez, Osszekoti azt a kornyezd
varosokkal, teleptilésekkel. Kivalo kozlekedési adottsagainak és a régioban kiemelkedd

dinamikus gazdasagi fejlodésének készonhet6en sokan ,, Arany-haromszégnek™ is hivjak.

5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés t6vdrosbol torténd megkozelitése jonak nevezhet6. Elérheté koziton, az M1-es
autopalyan, az |-es szamu fokozlekedési uton Budadrs véros irdnyabol, és az MO korgydiri
fel6l egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel 6sszek6to bekotént kozvetlen 6sszekottetést

teremt a telepiilés és a 7-es szamu fokozlekedési ut, valamint az M7-es autopalya kozott is.

Megkozelitése vasuton is biztositott. A MAV hivatalos menetrendjében talalhat6

Budapest - Hegyeshalom vastiti févonal mellett elhelyezkedo telepiilés.

Kékhdz.hu Kf1.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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A Zsambéki-medence fejlesztési program keretében elindult az elévarosi vasat, mely
gyorsabb és modemebb elddjénél. Biatorbagy vasutdllomasan kizarélag a személyvonatok
allnak meg, azonban igen jelentds az allomas teherdruforgalma, a kornyezo telepiilések
vonatkozasaban is. A mér emlitett kozutakon a VOLAN menetrendszerinti autobuszjérataival
kozvetleniil érhetd el. Budapest — Etele térrél a VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el

Biatorbagyot. A jératsiiriiség kedvezonek itélhetd meg.

Biatorbagy belteriiletének infrastrukturdlis elldtottsdga komoly fejiddésen ment keresztiil.
Ertendd ez elsésorban az intenziv kézmtivesitésekre. A telepiilés belteriiletének kdzmiivekkel
vald ellatottsdga teljes korli. A viz-, elektromos- és foldgazvezeték- és csatormahélozat
minden lakéingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége 100%-os.

Kozutjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet é€s kabel TV

halozatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok

Szolgaltatasok terén is a telepiilés folyamatosan fejlédik. Az orvosi ellatas jol megoldott a
teleptilésen a héziorvosi rendszerrel, ezen kiviil allando, éjjel-nappali orvosi lgyelet &ll
rendelkezésre. Elkésziilt az 0j rendeldintézet is, mely tovabb javitotta a telepiilés

egészségiigyi ellatottsagat.

5.1.7. Oktatas, kultira

A legkisebbek szdmdra bolcséde nem all rendelkezésre, ez legkdzelebb Budadrson ill.
Torokbalinton megoldhato. Az 6voddkat az clmult években folyamatosan bovitette az
Onkormanyzat, Gjabb 6voda is épiilt, de még mindig nem elégséges a megndvekedett
gyermekszam elhelyezésére. Ez kisebb problémét jelenthet, foként az ujonnan bekolt6zo,

vagy itt dolgozo fiatalok szamara.

Az altalanos iskola hagyomanyos nyolc osztdlyos rendszerben miikddik. Az ide jelentkezd
gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Kozépiskola és felséfoku oktatdsi

intézmény nincs a telepiilésen, ahogy szorakoztaté centrumok, vagy mozi sem.

Kekfidz. bu Kft

Székfely: 2051 Biatorbdyy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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5.1.8. Osszefoglaléo megillapitis a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracioba kéltézni vagyok
korében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, j0 kozlekedése, infrastruktiraja,
széleskorii munkalehet6sége miatt. A telepiilés ipari parkja dinamikusan fejlédott az elmalt
évtizedben, mely kovetkeztében azok arai is emelkedtek a keresletnek megfeleléen. Ezzel
Osszefliggésben azok a mezdgazdasagi teriiletek ara is felértékel6dott, melyek az ipari parkok
kozvetlen kozelében taldlhatéak, ennek megtelelden stratégiai szerepet jatszanak, illetve

jovobeli fejlesztés lehetoségét rejtik magukban.

5.2. Sziikebb kérnyezet elemzése

A értékelésiink targyat képezdé ingatlan az MO-as korgylri lehajtdjanak és az 1-es
tokozlekedési utvonalnak a kozvetlen kozelében talalhatd, attol néhany szdz méteren beliil
épiiltek az ipari park nagyobb telephelyei, mint az Alpine, Symba Toys, Weishaupt Kft.,
Aldi, valamint a biatorbagyi Outlet Center.

Az .arany haromszog” teriiletéhez szervesen kapcsolddva, az iparteriilet kdzéppontjaban

talalhato az értékelend6 ingatlan.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezd ingatlan igen kedvezd,
frekventalt helyen taldlhat6, az M0-as korgy(irli és az M1-es autopalya melletti ipari park
kozvetlen kozelében, egy meglévé — az ipari parkot atszel6 — ut és egy majdani Ut kozott,

azok jovobeli 6szekottetését biztositva.

Kékhdz.hu Kft.

zékfely: 2051 Biatorbagy, Attila u. 12,
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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6. AZ INGATLAN LEiRASA

6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szdm: 066/4 hrsz.

Teriilete: 4460 nm

Megnevezés: kivett ut

Kozigazgatési cime és fekvése: Biatorbagy, kiilteriilet 066/4 hrsz.
Az ingatlan tulajdonosa: Kariko Jozsefné

tulajdoni hanyad: 2/4

Bajék Janos Andrasné
tulajdoni hanyad: %

Briskiné Karikd Andrea
tulajdoni hanyad: %

III. rész: vezetékjog ‘
Jogosult: ELMU Hélézati Kft.

6.2. Az ingatlan értékalkoto adottsagainak ismertetése

Az értékelendd ingatlan az MO0-4s autout és az M!l-es autdpédlya csomopontjatol cca. 400
méterre, az MO-as lehajtdjatol cca. 200 méterre taldlhatd, lizleti szempontbol igazén
frekventalt helyen. Az ingatlan kozvetlen kézelében épiilt az Outlet Center, és szdmos nagy
cég telephelye (pl. Alpine, Aldi Hofer). Az ipari park egyik aszfaltutjat kétné ossze az
értékelésiink targyat képezo, kivett (t megjeldlésii ingatlan egy — a térképen mér szereplo, de
a valosagban még nem létez6 — masik uttal. Ez a teriilet swratégiailag fontos szerepet jatszik
nem csupdn az ipari park kozelsége miatt, de a majdani MO0-4s autéut épitésénél is a

nyomvonalhoz szervesen kapcsolddva.

A tulajdoni lap TI1. részében részletezett ELMU Hélozati Kft. altal bejegyzett vezetékjog — az
értékeld véleménye szerint, mivel erre vonatkozé informéacioval nem rendelkeziink — nem
tényleges vezeték dtvezetést jelent a teriileten, csupan a védotavolsagon beliil talalhato

magasfesziiltségii villanyoszlop miatt keriilt bejegyzésre.

Kékhaz, hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabudsdg tit 97.
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A telek pontos adatai
A vizsgalt ingatlan 22 méter széles és kozel 200 méter hosszi sdv. Minden oldalrol
szantofold ill. erd6 hatarolja. A teriilet enyhén lejt az 1-es at felé. Jelenleg a fold mivelés

alatt all, a szomszédos szantokkal egyiitt kukoricaval bevetett.

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetk$zi szakirodalomban és a

gyakorlatban is t6bbféle értékelési modszer ismert.

A valds piaci érték megallapitasanal az EVS 2003 szabvéany Gtmutatasai alapjan az alabbi
harom értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének

meghatarozasara.

e Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

o Koltségalapu értékelés

A 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletet és annak mellékleteit hasznaltam iranyadoként az

értékeléshez, mely rendelet kotelezo jelleggel csak a jelzalog-hitelintézetekre vonatkozik.
7.1. Piaci dsszebasonlito adatokon alapulé értékelés
A piaci 6sszehasonlito értékelés modszer Iényege, hogy a mar megtortént €s ismert, az adott

régioban 1évo, a kdozelmaltban tortént adasvételi ligyletekbdl Gsszedllitott halmaz elemeit az

értékel6 6sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Keékhdz.hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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Fé lépések:
e Alaphalmaz kivalasztasa
o Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivélasztisa az alaphalmazbdl, az adatok
elemzése
e Fajlagos alapérték meghatdrozasa
e Ertékmddosité tényezok elemzése és meghatirozasa
o Fajlagos alapérték modositésa, kiszamitdsa

o Végso érték kiszamitasa a fajlagos érték €s az ingatlan méretének szorzataként

7.2. Hozamszamitason alapulé értékelés

Az érték megallapitdsanak elve, hogy minden vagyontdrgy értéke annyi, amennyi a beldle
szarmazd tiszta j6vedelmek jelenértéke. Ennek alapjdn olyan ingatlanok értékelésére
hasznélatos, melyek képesek, vagy képessé tehetok a jovedelemtermelésre.

Lényege, hogy az ingatlan jéovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild

kiaddsok kiilonbségébdl vezeti le a netto jelenértéket. (NPV — Net Present Value).

Fé lépések:
e Az ingatlan lehetséges hasznalati mddjainak elemzése
o A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként
e Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa haszndlati médonként
o A tokésitési kamatlab meghatdrozasa
o A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa

e A legmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszdmitason alapulo érték

7.3. Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értekelés lényege, hogy a vizsgdlt ingatlan ujraeldallitdsanak koltségébol
levonasra keriil az id6 mulasa miatti avulds, majd ehhez adodik hozza a telek értéke. Ez a
moddszer mutatja meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkdbb akkor hasznélatos,

ha nem 4ll rendelkezésre piaci 6sszehasonlito adat, igy mds modszer nem alkalmazhato.

Kékhiz.fin Kft.

Székhely: 2051 Biatorbagy, Attila u. 12.
froda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy 1t 97.
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Fé lépések:
o A telek értékének meghatarozasa
o A felépitmény Ujraépitési koltségének meghatarozasa
e Avulasok kiszamitasa (fizikai romlds, funkciondlis avulds, kornyezeti avulds,
gazdasagi avulas)
o A felépimmény ujraeléallitasi k6ltségébdl az avulas levonasa, majd a telek értékének

hozzaadasa

7.4. Ertékelési modszer kivalasztasa

A jelen ingatlan értékelésére a hozamszamitason alapulo, illetve koltségalapu értékelés a
fentiek alapjan nem alkalmazhatd. A piaci 6sszehasonlitdé modszert véalasztottam, mivel az
ingatlan értékét leginkabb a kornyezo teriiletek felértékelése utani értékcsokkentéssel lehet
meghatarozni. Az ipari teriilet Kkialakitasara alkalmas szantofoldek értékelésére kelld
mennyiségii 6sszehasonlito adat all rendelkezésre. Az Gsszehasonlitasban szereplo ingatlanok
paramétereiben nem tobb az eltérés, mint a jelzett PM rendelet altal meghatarozott. Ezutan

értékmodositod tényezokkel korrigéljuk a vizsgalandd ingatlan forgalmi értékét.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlité médszer

A megbizasunkban szereplé ingatlanok piaci Osszehasonlitdé adatokon alapulé forgalmi
értékelését — a nemzetko6zi és a hazai gyakorlatnak megfeleléen — a régioban eladasra kinalt,
illetve értékesitett hasonld adottsagu ingatlanok jellemzd piaci informaciéi alapjan végeztiik.

A piaci informéciokon alapuld Osszehasonlitd értékelés szamos értékbefolyasold tényezd
egviittes vizsgdlata alapjdn tortént. Ezek koziil meghatdrozok az ingatlan Budapesthez valo
kozelsége, megkozelités lehetdsége, infrastrukturdlis ellatottsaga, kozmiivekkel valo
ellatottsdga, nagysaga, mérete, alakja, a felépitmények dallaga, értéke, egyedi adottsagai

(terepviszonyok, tajolas).

Rekfidz bu Kft

SzéRfely: 2051 Biatorbagy, Attila u. 12.
Irodua: 2051 Biatorbdgy, Szabudsdy it 97.
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A vizsgélt ingatlan értékének meghatarozasahoz kozvetett Gsszehasonlitdsra az aldbbi
ingatlanok kinalnak lehet6séget. Az 6sszehasonlitd adatok kozott szereplo ar tényleges eladas

esetén eladasi ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Ssz: | Cim: telek (nm) eladar (Ft) Eladar

(Ft/nm)

1. | Torokbélint, Raczug 15.333 80.000.000,- 5.220,-

(Cora mellett)

2. | Biatorbagy, Pétyi ipari 80.000 2.800,-
parkkal hataros (nem csak egyben)

3. | Biatorbagy (M| mellett) 15.000 30.000.000.- 2.000,-

4. | Biatorbagy (fejl. teriilet) 48.000 122.000.000,- 2.540,-

5. | Torokbalint (MO mellett) 20.000 95.000.000,- 4.750.-

6. | Herceghalom (Gksz 6vezet) 23.718 175.000.000,- 7.380,-

A fenti 6sszehasonlité halmaz eladési drainak segitségével meghatdrozzuk az 4tlag eladast

arat (Ft/nm) szamtani k6zépérték szamitassal.

Atlag eladasi ar:
(5.220 +2.800 + 2.000 + 2.540 +4.750 + 7.380) : 6 =24.690 : 6 = 4.115 Ft/nm

Az 0Osszehasonlitdsban szerepld ingatlanok mindegyike forgalmas féatvonal ill. autéut
kozelében, hasonléképpen frekventalt helyen taldlhaté mezégazdasagi teriilet, mint az
értékelendd. Ertékesokkentd tényezoként kell figyelembe venni, hogy az értékelésiink targyat
képezd ingatlan at megjel6lésii, nem beépithetd teriilet, mint az 6sszehasonlitasban szereplok,

ezért 15%-kal alacsonyabb arral kalkulljuk.

Fentiek alapjan az értékelend6 ingatlan fajlagos értékét az 6sszehasonlitdsban szereplokhoz
képest 15%-kal alacsonyabb fajlagos arral kalkulaljuk:
4.115 Ft/nm x 0,85 = 3.498 Ft/nm

Keékhaz.fu Kfe.

Székhely: 2051 Biatorbdyyy, Tttileu. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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Tehat az értékmdodosité tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képezé
ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve:

3.500 Ft/nm
Az itt jelzett arak altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaznak!
Ingatlan alapteriilet x fajlagos négyzetméter ar:

4460 nm x 3.500 Ft/nm = 15.610.000.- Ft

Tehat a megbizas targyat képez0 Biatorbagy, kiilteriilet, 066/4 hrsz-1,
kivett at megjelslésti ingatlan

forgalm értéke kerekitve:

15.600.000,- Ft,

azaz Tizenotmillio-hatszazezer forint.

Az itt jelzett rak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!

9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatijuk a piaci Osszehasonlitdé adatokon alapuld

értékelés eredményét, mivel ez titkrozi leginkédbb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az elozdekben részletezett adottsagokkal rendelkezo Biatorbagy, kiilteriilet, 066/4 hrsz-u,

kivett ut megjel6lési ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

15.600.000,- Ft,

azaz Tizenotmillio-hatszazezer forint.

Keklidz.liu Kf.

zéRfely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatdlyos jogszabalyi eldirdsoknak,
szakmai utasitdsokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a
szakmai és etikai normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.

Munkénk soran figyelembe vettilkk a vagyonértékelésre vonatkoz6 éltalanos szabalyokat,
eléirasokat, kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletre, mely a term6{6ldnek nem
min6siilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé mddszertani

elvekrol szél.

Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomasunlwa jutott szakmai és iizleti titkokat

megorizziik.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa szemrevételezés
alapjan, becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbiz6
ilyet nem kért. Az értékelés soran a Megbiz6 informacioéit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel,
tovabba felhasznaltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettiik az ,,6vatossag elv”-et.

Minden olyan ténybo6l, adatbol eredd6 esetleges jogkovetkezményekért, amely
szemrevételezéssel nem volt megallapithatd €s adatszolgéltatasként nem kaptuk meg,
felelosséggel nem tartozunk. A hibas adatszolgéltatasért semminemi: felelésséget nem

vallalunk.

Az értékbecslésiink minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak kozelit értéket ad,

mivel a tényleges érték a valds vevo és elad6 kozti alku soran alakul ki.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtozd piaci viszonyok, az
inflacié6 és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét
befolyasold koriilményekben bekovetkezd lényeges valtozas esetén a megadott érték

feliilvizsgalata sziikséges.

Kekhdz.fu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbigy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97,
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Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukciot kaptuk. hogy az értékelés elvégzésekor abbdl a feltételezésbdl induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabdi a szennyezés eltavolitasanak
koltségei elhanyagolhatoak lennének.

Nem vallalok feleldsséget semmilyen szennyezés el6fordulasaért, és semmilyen szakértoi
vagy tudomdnyos ismeretért, amelyre annak feltarasahoz sziikség van. Ha ezt kovetéen sor
kertl annak megéllapitasara, hogy az ingatlanon, vagy a szomszédos {oldterileten
szennyezés létezik, vagy hogy a helyiségeket olyan célbol hasznaltak, vagy haszmaljak, amely

szennyezddést okozhat, az csokkenti a jelen értékeldi véleményben feltiintetett értéket.

A szakvélemény 18 szamozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozo hivatkozas
nem Kkeriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tdjékoztatd anyagba, jelentésbe, és nem
hozhatd6 nyilvdnossagra tartalma a bizonyitvany készitojének jovahagyo, irasbeli

hozzajarulasa nélkiil.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:

1-2. példany: Megbizo6 példanya
3.példany:  Megbizott példanya (irattdr)

Biatorbagy, 2011. julius 31.

Készitette:

Bukovi Tiborné
ligyvezetd
Kékhaz . hu Kft.

ingatlanvagyon-értékelo
PMIK. 1687/2008.
Ingatlank6zv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

Kékhdz.hu Kf1.

Székhefy: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy. Szabadsdg it 97.
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11.

12.

FORRASOK

EVS 2003

25/1997.(VIIIL.1.) PM rendelet

Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007

www.biatorbagy.lap.hu

Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel modositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-r6l

Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

Dr. Laszl6 Tivadar, Dr. Lévai Jend, Varga Aurélné Dr.: Gyakorlati ingatlan-tanacsadé

Ingatlan szakfolyoiratok, helyi ujsagok és kiilonféle internetes informacios bazisok

MELLEKLETEK

e regionalis térkép

o szilkebb kornyezetrdl térkép

o tulajdoni lap

e térképmasolat

e Biatorbagy Telepiilésrendezési Terv, Szabalyozasi terv (részlet)

e fényképek

KéRhdz.hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg 4t 97.
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AJANDEKOZASSAL VEGYES INGATLAN CSERESZERZODES

amely létrejott egyrészrol
Név: Kariko Jozsefné
Sziiletési név:
Sziiletési hely, id6:
Anyja neve:
Lakcim:
Személyi szam:
Személyi igazolvany szam:
Adobazonosito jel:
mint cserepartner 1. és ajandékozo - Cserepartner 1. és Ajandékozo —
Név: Bajak Janos Andrasné
Sziiletési név:
Sziiletési hely, ido:
Anyja neve:
Lakcim:
Személyi szam:
Személyi igazolvany szam:
Addazonosito jel:
mint cserepartner 2. és Ajandékozo - Cserepartner 2. és Ajandékozo —
Név: Brinkiné Kariké Andrea
Sziiletési név:
Sziiletési hely, ido:
Anyja neve:
Lakcim:
Személyi szam:
Személyi igazolvany szam:
Adodazonosito jel:
mint cserepartner 3. és ajdandékozo — Cserepartner 3. és Ajandékozo -
tovabba
Név: Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Székhely: 2051 Biatorbagy, Baross Géabor u. 2/A.
Adodszam: 15390008-2-13
Torzsszama: 390000
Statisztikai szamjel: 15390008751132113
Képviselo:
Tarjéni Istvan polgdrmester
dr. Kovacs Andras jegyz6 ellenjegyzésével
mint cserepartner és megajandékozott — Cserepartner 4. és Megajandékozott -
tovabbiakban egylittesen — Szerz6do Felek —

Kariko Jozsefné Bajak Janos Andrasné Brinkiné Kariké Andrea
Cserepartner 1 és Ajandékozo Cserepartner 2 és Ajandékozo Cserepartner 3 és Ajandékozo

Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Képviseli: Tarjani Istvan polgarmester dr.
Kovécs Andras jegyzo ellenjegyzésével
Cserepartner 4. és Megajandékozott

Ellenjegyzem 2012. év marcius honap .... napjan:



1)

2)

3)

Szerz6dé Felek rogzitik, hogy Cserepartner 1. és Ajandékozo, Cserepartner 2. és Ajandékozd és
Cserepartner 3. és Ajandékozo 2/4-d 1/4-d 1/4 -d aranyG osztatlan kozos tulajdonat képezi a
Budakornyéki Foldhivatalnal a Biatorbagy kiilteriilet 066/4 hrsz. alatt felvett, , kivett ut” megnevezési
4460 m2 alapteriiletii magan tulajdonu ingatlan. (,,Csereingatlan-17).

Szerz6d6 Felek megallapitjak, hogy az eljaro tigyvéd altal 2012. marcius ....napjan a Takarnet rendszeren
keresztiil beszerzett e-hiteles tulajdoni lap masolat tanisaga szerint a Csereingatlan-1 tulajdoni lapjan
elintézetlen széljegy nem szerepel.
A Csereingatlan-1 tulajdoni lapjan az alabbi bejegyzett terhek szerepelnek:
1.1. Vezetékjog 169 m2 nagysagu teriiletre VMB 180/2009 engedély alapjan ELMU
HALOZATI Kft. (1132 Budapest XIII. ker. Vaci tt 72.-74.) jogosult javara (tulajdoni lap 111/2.)

Szerz6do Felek rogzitik, hogy Cserepartner 4. és Megajandékozott 1/1 aranyu kizarélagos tulajdonat
képezi a Budakornyéki Foldhivatalnal a Biatorbagy belteriilet 1288/3 hrsz. alatt felvett, ,kivett lakohaz,
udvar” megnevezésii 831 m2 alapteriilet(i, ,,0” mindségi osztalyu kozteriileti ingatlan (,,Csereingatlan-
2”).

Szerz6d6 Felek megallapitjak, hogy az eljard tigyvéd altal 2012. marcius ... napjan a Takarnet rendszeren
keresztiil beszerzett e-hiteles tulajdoni lap masolat taniisaga szerint a Csereingatlan-4 tulajdoni lapjan az
alabbi széljegy szerepel:

A Csereingatlan-2 tulajdoni lapjan bejegyzett terhek nem szerepelnek.

Cserepartnerek Csereingatlan-1 forgalmi értékét 15.600.000,- Ft —ban azaz Tizenotmillid-hatszazezer
forintban allapitjak meg, mig Csereingatlan-2 forgalmi értékét 15.100.000,- Ft-ban azaz Tizen6tmillio-
egyszazezer forintban allapitjak meg.

Cserepartnerek megallapodnak abban, hogy a Csereingatlan-1 151/156-d tulajdoni részilletéségének
tulajdonjogat és a Csereingatlan 2. 1/1 aranyu tulajdonjogat egymas kozt elcserélik, akként, hogy
- Cserepartner 1.,Cserepartner 2. és Cserepartner 3. és valik a Csereingatlan-2 osztatlan kdzos
tulajdonosava csere jogcimén oly modon, hogy Cserepartner 1. 2/4-d aranyu , Cserepartner 2.
1/4-d arany és Cserepartner 3. 1/4-d aranyu tulajdonrészt szerez, mig
- Cserepartner 4. lesz Csereingatlan-1 151/156-d tulajdoni részilletdségének kizardlagos
tulajdonosa csere jogcimén.

Az Ajandékozok és a Megajandékozott megallapodnak abban, hogy a Csereingatlan-1 5/156-d tulajdoni
részilletdségének tulajdonjogat az Ajandékozok a Megajandékozottnak ajandékozzak. A
Megajandékozott  a jelen szerzodés mellékletét képezd képviseld testiileti hatdrozataval kdszonettel
elfogadja, igy a Cereingatlan-1. 5/156-d aranyu kizarélagos tulajdonjogat ajandékozas jogcimén szerzi
meg.

Szerz6do Felek rogzitik, hogy a csre azonos értékli ingatlan tulajdoni hanyadok kozott tortént, a csere
ugylet kapcsan érték kiilonbozet nincs, a Feleknek egymas felé fizetési kotelezettsége nem keletkezik.

Kariko Jozsefné Bajak Janos Andrasné Brinkiné Kariké Andrea
Cserepartner 1 és Ajandékozo Cserepartner 2 és Ajandékozo Cserepartner 3 és Ajandékozo

Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Képviseli: Tarjani Istvan polgarmester dr.
Kovécs Andras jegyzo ellenjegyzésével
Cserepartner 4. és Megajandékozott

Ellenjegyzem 2012. év marcius honap .... napjan:



4)

5.)

6.

7)

8.

Az ingatlanok cseréje ¢és ajandekozdsa megfelel a jelen szerzédés mellekletét kepezd
..................... Oh. szamu képviseld testiileti hatarozatban foglaltaknak.

Cserepartnerek szavatolnak azért, hogy a Csereingatlan-1 és Csereingatlan-2 az 1. illetve 2. pontokban
jelzetteken tulmenden per- teher- és igénymentesek. Cserepartnerek szavatoljak tovabba, hogy az
Ingatlanokat a jelen szerzodés megkdtését megel6zden masnak nem idegenitették el, s arra vonatkozoan a
jelen szerzédés megkotését kovetden sem adasvételi, sem egyeb szerzodést masokkal nem kotnek, terhet
nem alapitanak.

Cserepartnerek nyilatkoznak és szavatolnak azért, hogy harmadik személynek — fentieken til — a
Csereingatlan-1 és Csereingatlan-2 vonatkozasaban eldvasarlasi illetve semmilyen mas olyan joga nem all
fenn, mely a Csereingatlan-1 és Csereingatlan-2 jelen szerzédéssel vald cseréjét, a Szerz6dé Felek
kolesonds tulajdonszerzését korlatozza, vagy kizarja.

Cserepartnerek a birtokbaadas napjanak jelen szerz6dés alairasanak napjat jelolik meg. A Cserepartnerek
nyilatkoznak, hogy az altaluk elcserélt ingatlan vonatkozasdban semmilyen ado-, illeték- és koztartozas
nem all fenn. A birtokbaadas napjatol az adott ingatlant megszerz6 fél viseli az Ingatlan terheit és szedi
annak hasznait.

Cserepartnerek kijelentik, hogy tudatdban vannak a csereszerz6dés azon jellegével, hogy a Szerz6do
Felek dolgok tulajdonanak kolcsonds atruhazasara vallalnak kotelezettséget, ezért a cserére vonatkozoan
az adasvétel szabalyait is megfeleléen alkalmazni kell. igy a csere vonatkozasaban mindegyik fél Elad6 a
sajat szolgaltatasa, és VevO a masik fél szolgaltatasa tekintetében. Az ajandékozott tulajdonrész
vonatkozasaban az ajandékozas szabalyai az iranyadok.

A Cserepartner 1., Cserepartner 2. és Cserepartner 3. a jelen szerzodés alairasaval feltétlen és
visszavonhatatlan hozzajarulasat adja ahhoz, hogy a Csereingatlan-1 151/156-d tulajdoni részillet6sége
vonatkozasaban a tulajdonjog bejegyzésre keriiljon 1/1 aranyban Cserepartner 4. javara csere jogcimen.

Az Ajandékozok a jelen szerzodés alairasaval feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasukat adjak
ahhoz, hogy a Csereingatlan-1 5/156 -d tulajdoni részilletdsége vonatkozasaban a tulajdonjog bejegyzésre
keriiljon 1/1 ardnyban a Megajandékozott javara ajadndékozas jogcimen.

Cserepartner 4. jelen szerz6dés alairasaval feltétlen és visszavonhatatlan beleegyezését adja ahhoz, hogy a
Csereingatlan-2 vonatkozasaban a tulajdonjog bejegyzésre Keriiljon Cserepartner 1. javara 2/4-d,
Cserepartner 2. javara 1/4-d és Cserepartner 3. javara 1/4-d aranyban csere jogcimen.

Szerz6d9 Felek a jelen szerz0dés elkeszitésevel es ellenjegyzésével Dr. Juhdsz Andrea Julianna tigyvedet
(Dr. Juhasz Andrea Julianna Ugyvédi Iroda, 1113 Budapest, XI. , Bartok Béla ut 87. IV./3.) hatalmazzak
és bizzak meg.

Kariko Jozsefné Bajak Janos Andrasné Brinkiné Kariké Andrea
Cserepartner 1 és Ajandékozo Cserepartner 2 és Ajandékozo Cserepartner 3 és Ajandékozo

Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Képviseli: Tarjani Istvan polgarmester dr.
Kovécs Andras jegyzo ellenjegyzésével
Cserepartner 4. és Megajandékozott

Ellenjegyzem 2012. év marcius honap .... napjan:
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Szerz6do Felek meghatalmazzak, illetve megbizzak Dr. Juhasz Andrea Julianna tligyvédet (Iroda: 1113
Budapest, Bartok Béla ut 87. IV./3. ) tovabba arra, hogy ezen szerzddéssel kapcsolatos foldhivatali
eljarasban dket képviselje.

A meghatalmazott igyvéd helyettesitésére az iigyvéd valamennyi alkalmazott {igyvédje és ligyvédjeldltje
jogosult.

Szerz6do Felek jelen szerzodés alairasaval nyilatkoznak, hogy a bejegyzés alapjaul szolgalo, eredeti
alairassal ellatott okiratoknak és az ingatlan-nyilvantartasi dontésnek az eljaro jogi képvisel6hdz vald
megkiildésével egyidejlileg a_dontések egy-egy példinyat sajat kezeikhez is kérik kézbesiteni, és
kérik a foldhivatalt, hogy a jelen szerzddésben megadott cimeikre postizzak azokat.

Szerz6d6 Felek egybehangzdan kijelentik, hogy a hatalyos ado- és illetékjogszabdlyokat ismerik. A
Szerz6do felek tudomassal birnak arrdl, hogy értékkiillonbozettel torténd csere esetén adobevallasra
adofizetésére kotelesek.

Az Ugyvéd tajékoztatta a Szerzodd feleket, hogy ha a csere targyat képezd Ingatlanok értéke egyenld, ugy
a jelen szerz6désbol eredod csere folytan személyi jovedelemado fizetési kotelezettség nem terheli oket.
Az Ugyvéd tajékoztatta Cserepartner 4. és Megajandékozott felet, hogy az Itv. 5. § b) pontja alapjan teljes
személyes illetékmentességre jogosult, igy illetékfizetési kotelezettsége jelen szerzodésbol nem
keletkezik. Ugyvéd tajékoztatta Cserepartner 1., Cserepartner 2. és Cserepartner 3. feleket, hogy az Itv.
19. § (2) alapjan a cserével megszerzett ingatlan forgalmi értéke utan a 19. §(1)-ben meghatarozott
mértéki illetékfizetési kdtelezettség terheli.

A jelen szerz6dés megkotésével kapcesolatos tigyvédi koltségekek a Cserepartner 4. és Megajandékozottak
Szerz6d6 Felet terhelik, mig az egyéb koltségeket és kiadasokat mindegyik Fél maga viseli.

Szerz6do Felek tudomaéssal birnak arrdl, hogy az adokotelezettség megallapitasahoz kotelesek a 12B400
szamu formanyomtatvanyt kitdlteni, alairni €s a jelen szerz6déssel egyidejiileg a foldhivatalhoz Az eljaro
igyvéd tajékoztatja a Szerz6do Feleket, hogy a pénzmosas és a terrorizmus finanszirozasa megel6zésérol
és megakadalyozasarol szolo 2007. évi CXXXVI. torvény (a tovabbiakban: ,Ptfmt.”) - alapjan
azonositasi kotelezettség terheli a Szerz0dé Felek adatai vonatkozasaban. Felek adatai a Ptfmt.
rendelkezései alapjan jelen szerzédésben illetve kiilon feljegyzésben (az ligyvédnek adott megbizas)
keriilnek rogzitésre, a Felek adatszolgaltatdsa és az altaluk bemutatott, személyazonossag igazolasara a
Ptfmt. szabalyai szerint alkalmas okirat bemutatasa alapjan.

A Szerz6dd Felek jelen szerz6dés alairasaval biintetdjogi feleldsségiik tudatdban kijelentik, hogy jelen
szerzOdés alairasa soran sajat neviiket hasznalva, sajat neviikben jarnak el.

A szerz6d0 felek nyilatkoznak, hogy a szerzddés megkotésének torvényi akadalya nincs,
cselekvOképességiik teljes, a Cserepartner 1., Cserepartner 2., Cserepartner 3. magyar allampolgarok és
Cserepartner 4. magyarorszagi telepiilés helyi onkormanyzata.

Kariko Jozsefné Bajak Janos Andrasné Brinkiné Kariké Andrea
Cserepartner 1 és Ajandékozo Cserepartner 2 és Ajandékozo Cserepartner 3 és Ajandékozo

Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Képviseli: Tarjani Istvan polgarmester dr.
Kovécs Andras jegyzo ellenjegyzésével
Cserepartner 4. és Megajandékozott

Ellenjegyzem 2012. év marcius honap .... napjan:



10.) Jelen szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései megfelelen iranyadok.

Szerz6dé Felek kijelentik, hogy jelen 10. pontbol all6 megallapodast elolvastak, megértették, és mint
akaratukkal mindenben megegyezot, kényszer és fenyegetés nélkiil, szabad akaratukbol, jovahagyolag irtak ala.

Kelt Biatorbagyon, 2012. év marcius honap ......... napjan.

Karikoé Jozsefné Bajak Janos Andrasné Brinkiné Karikd Andrea
Cserepartner 1. és Ajandékozd  Cserepartner 2. és Ajandékozo  Cserepartner 3. és Ajandékozo

Biatorbagy Varos Onkorményzata
Képviseli: Tarjani Istvan polgarmester dr. Kovacs Andras jegyz6
ellenjegyzésével
Cserepartner 4. és Megajandékozott

Ellenjegyzem Biatorbagyon, 2012. év marcius honap ... napjan:

Dr. Juhasz Andrea Julianna
igyvéd
Dr. JUHASZ Andrea Julianna Ugyvédi Iroda
1113 Budapest, Bartok Béla ut 87. IV/3.
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1)

2)

3)

Szerz6dé Felek rogzitik, hogy Cserepartner 1. és Ajandékozo, Cserepartner 2. és Ajandékozo €s
Cserepartner 3. és Ajandékozo 2/4-d 1/4-d 1/4 -d aranyG osztatlan kozos tulajdonat képezi a
Budakornyéki Foldhivatalnal a Biatorbagy kiilteriilet 017/5 hrsz. alatt felvett a.) ,legelé” 3. mindségi
osztalya 805 m2 alapteriiletii 0.42 AK ¢és b.) ,, szant6” 4. mindségi osztalya 2832 m2 alapteriileti 9.86
AK 0sszesen 3637 m2 alapteriileti 10. 28AK magan tulajdonti ingatlan. (,,Csereingatlan-17).

Szerz6do Felek megallapitjak, hogy az eljard ligyvéd altal 2012. marcius ... napjan a Takarnet rendszeren
keresztiil beszerzett e-hiteles tulajdoni lap masolat tantisaga szerint a Csereingatlan-2 tulajdoni lapjan az
alabbi széljegy szerepel:

A Csereingatlan-2 tulajdoni lapjan bejegyzett terhek nem szerepelnek.

Szerz6do Felek rogzitik, hogy Cserepartner 4. és Megajandékozott 1/1 aranyu kizarélagos tulajdonat
képezi a Budakornyéki Foldhivatalnal a Biatorbagy belteriilet 1288/1 hrsz. alatt felvett, ,.kivett beépitetlen
teriilet” megnevezésti 831 m2 alapteriilet, ,,0” minéségi osztalyu kozteriileti ingatlan (,,Csereingatlan-
2”)‘

Szerz6d6 Felek megallapitjak, hogy az eljaré tigyvéd altal 2012. marcius ... napjan a Takarnet rendszeren
keresztiil beszerzett e-hiteles tulajdoni lap masolat taniisaga szerint a Csereingatlan-2 tulajdoni lapjan az
alabbi széljegy szerepel:

A Csereingatlan-2 tulajdoni lapjan bejegyzett terhek nem szerepelnek.

Cserepartnerek Csereingatlan-1 forgalmi értékét 6.500.000,- Ft-ban azaz Hatmillio-6tszazezer forintban
allapitjak meg mig Csereingatlan-2 forgalmi értékét 6.100.000,- Ft-ban azaz Hatmilli6-egyszazezer
forintban allapitjak meg.

Cserepartnerek megallapodnak abban, hogy a Csereingatlan-1 61/65-d tulajdoni részilletéségének
tulajdonjogat és a Csereingatlan 2. 1/1 aranyu tulajdonjogat egymas kozt elcserélik, akként, hogy
- Cserepartner 1.,Cserepartner 2. és Cserepartner 3. és valik a Csereingatlan-2 osztatlan kdzos
tulajdonosava csere jogcimén oly modon, hogy Cserepartner 1. 2/4-d aranyt, Cserepartner 2. 1/4-
d aranyt és Cserepartner 3. 1/4-d ardnyu tulajdonrészt szerez, mig
- Cserepartner 4. lesz Csereingatlan-1 61/65-d tulajdoni részilletéségének kizarolagos tulajdonosa
csere jogcimén.

Az Ajandékozok és a Megajandékozott megallapodnak abban, hogy a Csereingatlan-1 4/65-d tulajdoni
részilletdségének tulajdonjogat az Ajandékozok a Megajandékozottnak ajandékozzak. A
Megajandékozott  a jelen szerz6dés mellékletét képezd képviseld testiileti hatarozataval kdszonettel
elfogadja, igy a Cereingatlan-1. 4/65-d aranyu kizardlagos tulajdonjogat ajandékozas jogcimén szerzi
meg.

Szerz6do Felek rogzitik, hogy a csre azonos értékli ingatlan tulajdoni hanyadok kozott tortént, a csere
tigylet kapcsan érték kiilonbozet nincs, a Feleknek egymas felé fizetési kotelezettsége nem keletkezik.

Kariko Jozsefné Bajak Janos Andrasné Brinkiné Kariké Andrea
Cserepartner 1 és Ajandékozo Cserepartner 2 és Ajandékozo Cserepartner 3 és Ajandékozo

Biatorbagy Varos Onkorményzata
Képviseli: Tarjani Istvan polgarmester dr.
Kovécs Andras jegyzo ellenjegyzésével
Cserepartner 4. és Megajandékozott

Ellenjegyzem 2012. év marcius honap .... napjan:



4)

5.)

6.

7)

8.

Az ingatlanok cseréje ¢és ajandekozdsa megfelel a jelen szerzédés mellekletét kepezd
..................... Oh. szamu képviseld testiileti hatarozatban foglaltaknak.

Cserepartnerek szavatolnak azért, hogy a Csereingatlan-1 és Csereingatlan-2 az 1. illetve 2. pontokban
jelzetteken tulmenden per- teher- és igénymentesek. Cserepartnerek szavatoljak tovabba, hogy az
Ingatlanokat a jelen szerzodés megkdtését megel6zden masnak nem idegenitették el, s arra vonatkozoan a
jelen szerzédés megkotését kovetden sem adasvételi, sem egyeb szerzodést masokkal nem kotnek, terhet
nem alapitanak.

Cserepartnerek nyilatkoznak és szavatolnak azért, hogy harmadik személynek — fentieken til — a
Csereingatlan-1 és Csereingatlan-2 vonatkozasaban eldvasarlasi illetve semmilyen mas olyan joga nem all
fenn, mely a Csereingatlan-1 és Csereingatlan-2 jelen szerzédéssel vald cseréjét, a Szerz6dé Felek
kolesonds tulajdonszerzését korlatozza, vagy kizarja.

Cserepartnerek a birtokbaadas napjanak jelen szerz6dés alairasanak napjat jelolik meg. A Cserepartnerek
nyilatkoznak, hogy az altaluk elcserélt ingatlan vonatkozasdban semmilyen ado-, illeték- és koztartozas
nem all fenn. A birtokbaadas napjatol az adott ingatlant megszerzd fél viseli az Ingatlan terheit és szedi
annak hasznait.

Cserepartnerek kijelentik, hogy tudatdban vannak a csereszerz6dés azon jellegével, hogy a Szerz6do
Felek dolgok tulajdonanak kolcsonds atruhazasara vallalnak kotelezettséget, ezért a cserére vonatkozoan
az adasvétel szabalyait is megfeleléen alkalmazni kell. igy a csere vonatkozasaban mindegyik fél Elad6 a
sajat szolgaltatasa, és VevO a masik fél szolgaltatasa tekintetében. Az ajandékozott tulajdonrész
vonatkozasaban az ajandékozas szabalyai az iranyadok.

A Cserepartner 1., Cserepartner 2. és Cserepartner 3. a jelen szerzodés alairasaval feltétlen és
visszavonhatatlan hozzajarulasat adja ahhoz, hogy a Csereingatlan-1 61/65-d tulajdoni részilletésége
vonatkozasaban a tulajdonjog bejegyzésre keriiljon 1/1 aranyban Cserepartner 4. javara csere jogcimen.

Az Ajandékozok a jelen szerzodés alairasaval feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasukat adjak
ahhoz, hogy a Csereingatlan-1 4/65 -d tulajdoni részilletdsége vonatkozasaban a tulajdonjog bejegyzésre
keriiljon 1/1 ardnyban a Megajandékozott javara ajadndékozas jogcimen.

Cserepartner 4. jelen szerz6dés alairasaval feltétlen és visszavonhatatlan beleegyezését adja ahhoz, hogy a
Csereingatlan-2 vonatkozasaban a tulajdonjog bejegyzésre keriiljon Cserepartner 1. javara 2/4-d,
Cserepartner 2. javara 1/4-d és Cserepartner 3. javara 1/4-d aranyban csere jogcimen.

Szerz6d9 Felek a jelen szerz0dés elkeszitésevel es ellenjegyzésével Dr. Juhdsz Andrea Julianna tigyvedet
(Dr. Juhasz Andrea Julianna Ugyvédi Iroda, 1113 Budapest, XI. , Bartok Béla ut 87. IV./3.) hatalmazzak
és bizzak meg.

Kariko Jozsefné Bajak Janos Andrasné Brinkiné Kariké Andrea
Cserepartner 1 és Ajandékozo Cserepartner 2 és Ajandékozo Cserepartner 3 és Ajandékozo

Biatorbagy Varos Onkorményzata
Képviseli: Tarjani Istvan polgarmester dr.
Kovécs Andras jegyzo ellenjegyzésével
Cserepartner 4. és Megajandékozott
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Szerz6do Felek meghatalmazzak, illetve megbizzak Dr. Juhasz Andrea Julianna tligyvédet (Iroda: 1113
Budapest, Bartok Béla ut 87. IV./3. ) tovabba arra, hogy ezen szerzddéssel kapcsolatos foldhivatali
eljarasban dket képviselje.

A meghatalmazott igyvéd helyettesitésére az iigyvéd valamennyi alkalmazott {igyvédje és ligyvédjeldltje
jogosult.

Szerz6do Felek jelen szerzddés alairasaval nyilatkoznak, hogy a bejegyzés alapjaul szolgalod, eredeti
alairassal ellatott okiratoknak és az ingatlan-nyilvantartasi dontésnek az eljaro jogi képvisel6hdz vald
megkiildésével egyidejlileg a_dontések egy-egy példinyat sajat kezeikhez is kérik kézbesiteni, és
kérik a foldhivatalt, hogy a jelen szerzdésben megadott cimeikre postizzik azokat.

Szerz6d6 Felek egybehangzdan kijelentik, hogy a hatalyos ado- és illetékjogszabdlyokat ismerik. A
Szerz6do felek tudomassal birnak arrdl, hogy értékkiillonbozettel torténd csere esetén adobevallasra
adofizetésére kotelesek.

Az Ugyvéd tajékoztatta a Szerzodd feleket, hogy ha a csere targyat képezd Ingatlanok értéke egyenld, gy
a jelen szerz6désbol eredod csere folytan személyi jovedelemado fizetési kotelezettség nem terheli oket.
Az Ugyvéd tajékoztatta Cserepartner 4. és Megajandékozott felet, hogy az Itv. 5. § b) pontja alapjan teljes
személyes illetékmentességre jogosult, igy illetékfizetési kotelezettsége jelen szerzodésbol nem
keletkezik. Ugyvéd tajékoztatta Cserepartner 1., Cserepartner 2. és Cserepartner 3. feleket, hogy az Itv.
19. § (2) alapjan a cserével megszerzett ingatlan forgalmi értéke utan a 19. §(1)-ben meghatarozott
mértéki illetékfizetési kdtelezettség terheli.

A jelen szerz6dés megkotésével kapcesolatos tigyvédi koltségekek a Cserepartner 4. és Megajandékozottak
Szerz6d6 Felet terhelik, mig az egyéb koltségeket és kiadasokat mindegyik Fél maga viseli.

Szerz6do Felek tudomaéssal birnak arrdl, hogy az adokotelezettség megallapitasahoz kotelesek a 12B400
szamu formanyomtatvanyt kit6lteni, alairni és a jelen szerzodéssel egyidejiileg a foldhivatalhoz Az eljaro
igyvéd tajékoztatja a Szerz6do Feleket, hogy a pénzmosas és a terrorizmus finanszirozasa megel6zésérol
és megakadalyozasarol szolo 2007. évi CXXXVI. torvény (a tovabbiakban: ,Ptfmt.”) - alapjan
azonositasi kotelezettség terheli a Szerz0d6 Felek adatai vonatkozasaban. Felek adatai a Ptfmt.
rendelkezései alapjan jelen szerzédésben illetve kiilon feljegyzésben (az ligyvédnek adott megbizas)
keriilnek rogzitésre, a Felek adatszolgaltatdsa és az altaluk bemutatott, személyazonossag igazolasara a
Ptfmt. szabalyai szerint alkalmas okirat bemutatasa alapjan.

A Szerz6dd Felek jelen szerz6dés alairasaval biintetdjogi feleldsségiik tudatdban kijelentik, hogy jelen
szerzOdés alairasa soran sajat neviiket hasznalva, sajat neviikben jarnak el.

A szerz6d6 felek nyilatkoznak, hogy a szerzddés megkotésének torvényi akadalya nincs,
cselekvOképességiik teljes, a Cserepartner 1., Cserepartner 2., Cserepartner 3. magyar allampolgarok és
Cserepartner 4. magyarorszagi telepiilés helyi dnkormanyzata.

Kariko Jozsefné Bajak Janos Andrasné Brinkiné Kariké Andrea
Cserepartner 1 és Ajandékozo Cserepartner 2 és Ajandékozo Cserepartner 3 és Ajandékozo

Biatorbagy Varos Onkorményzata
Képviseli: Tarjani Istvan polgarmester dr.
Kovécs Andras jegyzo ellenjegyzésével
Cserepartner 4. és Megajandékozott

Ellenjegyzem 2012. év marcius honap .... napjan:



10.) Jelen szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései megfelelen iranyadok.

Szerz6dé Felek kijelentik, hogy jelen 10. pontbol all6 megallapodast elolvastak, megértették, és mint
akaratukkal mindenben megegyezot, kényszer és fenyegetés nélkiil, szabad akaratukbol, jovahagyolag irtak ala.

Kelt Biatorbagyon, 2012. év marcius honap ......... napjan.

Karikoé Jozsefné Bajak Janos Andrasné Brinkiné Kariké Andrea
Cserepartner 1. és Ajandékozd  Cserepartner 2. és Ajandékozo  Cserepartner 3. és Ajandékozo

Biatorbagy Varos Onkorményzata
Képviseli: Tarjani Istvan polgarmester dr. Kovacs Andras jegyz6
ellenjegyzésével
Cserepartner 4. és Megajandékozott

Ellenjegyzem Biatorbagyon, 2012. év marcius honap ... napjan:

Dr. Juhasz Andrea Julianna
igyvéd
Dr. JUHASZ Andrea Julianna Ugyvédi Iroda
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