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ELOTERJESZTES

Biatorbagy 455/2 hrsz U ingatlanrész vasarlasarol

A Szily kastély épilet egyuttes tombjébe tervezendd Uj dvoda lehetséges telepitési
helyét megvizsgéalasra kerult. Az optimalis épulet elhelyezés érdekében, a Nagy utca
31-33. ingatlanokon lév6é védett épuletek megdvasa, a 455/2 hrsz. benyulo
teleknyulvanya, az oldalhatar védétavolsagai miatt indokolt lenne az épitési hely
ndvelése. Erre lehetéséget adna, ha a 455/2 hrsz-U ingatlanbdl 455 m2 terilet
megvasarlasra kertlne.

Az ingatlan tulajdonosai a mellékelt levélben (2015. jun. 4.) 18 millié forintban
allapitottdk meg az ingatlanrészlet eladasi arat, és két tovabbi feltételhez kototték az
ajanlatuk elfogadasat:
- azingatlanuk hatarvonalara zajvédd fal keruljon megépitésre, azzal, hogy a
zajvédod fal mindkét oldalara ndévényzet is kertljon,
- az 6voda jatszotere az ingatlanuk hatarvonalahoz képest a tavolabbi részére
kerdljon.

Egy késbébbi levélben (2015. jun. 12.) pontositasra kerllt, hogy az ingatlan rész
vételarat fele - fele aranyban bontandk meg: 9 millio forint lenne a telekrész vételéara,
9 millio forint pedig a kartalanitas 6sszege (amely a jelenlegi tertletrészen talalhato
felépitmények athelyezését jelentené).

Id6kdzben elkészilt a terlletre az ingatlanforgalmi érték meghatérozédsa, mely
eléterjesztés mellékletét képezi. Az ingatlan vagyon értékelé az ingatlan forgalmi
értékét felépitmények nélkil 23.400 Ft/ nm-ben hatarozta meg.

A teljes ingatlanrész forgalmi értéke: 23.400 x 455 = 10.647.000 Ft.

A felépitmények vonatkozasaban (értékelési szakvélemény 15. oldal) —kerti szaletli,
kemence a szakvélemény alapjan nem attelepithet6ek, ezek a tulajdonosok szamara
ertékesek, eszmei értékét a tulajdonosok 9 mFt-ban hataroztak meg a telekhanyadon
fell.

Kérem, a tisztelt Képvisel6 — testliletet az ingatlanrész megvasarlasaval
kapcsolatban hozza meg dontéseét.

Biatorbagy, 2015. jalius15.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester



Hatérozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének

...[12015. (V1.25.) hatarozata

Biatorbagy 455/2 hrsz U ingatlanrész vasarlasarol

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete:

1. a Biatorbagy 455/2 hrsz - U ingatlanbdl, az évoda melletti oldalon 455 m2
ingatlanrészt megvasarol, az évoda terlletének bévitéséhez

az ingatlanrész vételérat ............................Ft-ban &llapitja meg.

aforrast ..................... biztositja

foldmérét biz meg a valtozasi vazrajz elkészitésével

felhatalmazza polgarmestert a telekalakitassal vegyes adasvételi szerz6dés
megkotésére, a jegyz6t a szerz6dés ellenjegyzésére

akwmn

Felel6s: polgarmester
Hataridé: azonnal
Végrehajtasért felel6s: szervezési osztaly
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hitps://192.168.102.23/h/printmessage?id=C:3073 &tz=Europe/Belgrade

szabo.ferenc@biatorbagy.hu

Re: Biatorbagy 455-2 hrsz

Feladd : Dr. Barta Timea <bartatimea@ugyved.hu>
Targy : Re: Biatorbagy 455-2 hrsz
Cimzett : dr. SzaboFerenc <szabo.ferenc@biatorbagy.hu>

Tisztelt Aliegyz6 Ur!

Udvozlettel:
Leveles-Barta Timea

----- Eredeti lzenet -----
From: dr. Szab6Ferenc

Sent: Friday, June 12, 2015 12:22 PM

To: bartatimea@ugyved.hu

Subject: Biatorbagy 455-2 hrsz

Tisztelt dr. Leveles-Barta Timea Asszony!
A Biatorbagy 455/2 hrsz-0 ingatlannal kapcsolatban kérem, hogy az

Az ingatlanrész arat fele-fele aranyban bontanank meg: 9.000.000 H
_ | B Ty 2@5[,” 16

H, 2015 jun. 15, 13:50

BIATORBAGY VAROS
POLGARMESTER] HIVATAL

Iktatds ideje:... , j—-/ gt e
Ikiatészam: | ¢ . -*_]_J‘f‘g Z? <

foddbe

ingatlanrész arat megbontani sziveskedjen, a levélben is jelzett jogcimekre

(adasvetel, kartalanitas), kdszonettel: dr. Szabd Ferenc aljegyz6

Felado : dr. Szabd Ferenc <szabo.ferenc@biatorbagy.hu>

Targy : Biatorbagy 455-2 hrsz

Cimzett : bartatimea@ugyved.hu
Tisztelt dr. Leveles-Barta Timea Asszony!

P, 2015 jun. 12, 12:22

A Biatorbagy 455/2 hrsz-U ingatlannal kapcsolatban kérem, hogy az ingatlanrész arat
megbontani sziveskedjen, a levélben is jelzett jogcimekre (adasvétel, kartalanitas),

kbszdnettel: dr. Szabd Ferenc aljegyz0

2015.06.15. 16:46
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, Levente u. 10. szim alatt 1évé,

455/2 hrsz-1i ingatlan meghatirozott teriiletérol

KESZULT:

Biatorbdgy Viéros Polgarmesteri Hivatala megbizasabol

KESZITETTE:
Kékhaz.hu Kft. 2051 Biatorbagy, Vasit u. 7. fsz. 3.
Tel: 70/336-1109, e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com

2015. julius 9.
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TARTALOM
1. BRTEKELESI BIZONYITVANY
2. AMEGRENDELO ADATAI UTASITASAT
AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK
AZ ERTEKELES CELJA
AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

|98

U =

5.1. Regionalis elemzés
5.1.1. Révid torténeti attekintés
5.1.2. Féldrajzi adottsagok
5.1.3. Népesség
5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok
5.1.5. Kozlekedés
5.1.6. Szolgaltatasok
5.1.7. Oktatas, kultira
5.1.8. Gazdasagi kérnyezet
5.1.9. Osszefoglald megallapitas a térségrol
5.2. Szilikebb kérnyezet elemzése
6. AZ INGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot
6.2. Az ingatlan értékalkots adottsagainak ismertetése
7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK
7.1. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés
7.2. Hozamszamitason alapuld értékelés
7.3. Koltségalapn értékelés
7.4. Ertékelési modszer kivélasztisa
8. AZ INGATLAN ERTEKELESE
9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA
10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG
11. FORRASOK
12. MELLEKLETEK

L B O T O U SO S

N N 00 00 00 N1 N N N W Wn

— = e e e
W NN = = O

16
16
19

Kékhdz.hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Vasit w. 7. fiz. 3,



Biatorbagy, 455/2 hrsz. meghatarozott teriiletének értékbecslése
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo:

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala

2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.

Megbizas targva:

Biatorbagy, belteriilet 455/2 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Levente u. 10. szam
alatt 1évd, kivett lakohdz, udvar megjeldlésii ingatlan a Megrendeld altal meghatarozott, a
csatolt térképmasolaton egyértelmlien megjeldlt telek teriiletének értékelése. A megbizés

alapjan nem feladatunk az ingatlanon 1évé lakohaz értékelése.

Az értékelés célja:

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

értekelés idopontjaban fennalld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:

Piac1 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

Megcallapitott érték:

A Biatorbagy, belteriilet 455/2 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Levente u. 10. szdm
alatt 1évo, kivett lakohaz, udvar megjelslésii ingatlan

meghatarozott teriiletének forgalmi értéke kerekitve:

23.400 Ft/nm,

azaz Huszonharomezer-négyszaz forint/négyzetméter.

'1—)1(\—&—; ? JWULAC

Keékhdz.hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Vasiit u. 7. fsz. 3.
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Biatorbagy, 455/2 hrsz. meghatarozott teriiletének értékbecslése 3
Helyszini szemle idépontja: 2015. jalius 9.

Az ertékelés forduldnapja: 2015. julius 9.

A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghaladd felhasznilas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve —

korrekeid végrehajtasa sziikséges.

Keészitette:

\\5 '\s\(}\_ﬁ\‘”) ) IMU Al

............................... e
Dudits Zsuzsanna
ligyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankézv. névijegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

Kékhdz. hu K1,

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Vasit u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 455/2 hrsz. meghatarozott teriiletének értékbecslése 4

2. AMEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

Biatorbagy Varos Polgirmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross G. u. 2/a.) kéréséneck
megfeleléen feladatunk Pest megye, Biatorbagy, belteriilet 455/2 hrsz-on felvett,
termeszetben Biatorbagy, Levente u. 10. szam alatt 1év6, kivett lakohéaz, udvar megjelslésii
ingatlan a Megrendel6 altal meghatérozott, a csatolt térképmasolaton egyértelmiien megjellt
telek teriileténck értékelése. A megbizas alapjan nem feladatunk az ingatlanon 1évé lakohaz

értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az értekelés targya €s célja ismeretében meghatérozhatdk azoknak az adatoknak, iratoknak a
kore, amelyeket az értékelés soran fel kivanunk hasznalni. Ezeknek egy részét a Megbizo

rendelkezesiinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés sordn régzitettiik,

Az értékeléshez kapott adatszolgaltatas:
- azingatlan tulajdoni lapja (nem hiteles)
- térképmasolat (E-hiteles)

Az értékelés soran beszerzett adatok:
- azingatlan és kérnyezetének felmérése
- helyszin régzitése (fényképek készitése)

- Biatorbagy szabalyozasi terv

A Megbizotél kapott anyagot, informaciét alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem

vizsgaltuk, a hibas adatszolgaltatasért feleldsséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az ertékelés célja olyan forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése

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

Kékhdz. hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Vasit . 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 455/2 hrsz. meghatarozott teriiletének értékbecslese 5

A megallapitott értékek maximum 90 napig érvényesek.

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

korrekcio végrehajtasa sziikséges.

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzes

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

Két telepiilés, Bia ¢és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy, mely 1966-ban lett
nagykozséggé. A torok hodoltsig idején Torbagy hosszabb idbre elnéptelenedett, ezért német
nemzetiségliekkel telepitették be, mig Bia magyar faluként élt tovabb, mas nemzetiségliek a
kémyékbeli falvakbdl koltoztek ide. 1946-ban a német szérmazasi lakossag nagy részeét
Németorszigba Kitelepitették, helyiikre a Karpat-medence tébb tajardl (Székelyfold, Erdély)
jottek magyar nyelvii lakosok.

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

5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy véarosa Budapest - mint megyeszékhely, f6varos - agglomeracios Ovezetébe
tartozo telepiilés, a fovaros hataratol kb. 15 km-re.

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

Torokbalint nagykozség.

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

dinamizmusa okan is kiilonss figyelmet érdemel.

A telepiilés foldrajzi adottsigai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-
halastd, Pecatd), erd6k, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakasko, Szazlépesd), kiranduld

utvonalak mindegyike megtalalhatoé Biatorbagyon.

Keékfidz. fiu Kft

Székfely: 2051 Biatorbdgy, Vasit u. 7. fsz. 3.
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5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, lélekszdma 2014. januarjaban mér
meghaladta a 12.700 fét. 1985 6ta elébb csokkend, majd 1990-t61 Gjra névekvd 1élekszamu
telepiilés. A sziiletések szama az utoébbi évtizedben emelkedett annak kdszénhetéen, hogy a

varosba ujonnan telepiilok szinte kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyensulyozott gazdalkodés, a teljes kdzmiihalozati kiépitettség,
az alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellato intézményrendszer, a miikodé kulturalis
¢s sportelet.

(Forras: Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007)

Biatorbagy jelentds kiilterlileti mez6gazdasagi ingatlanteriilettel rendelkezé telepiilés. A
kiilteriiletek koziil kiemelkedik a Katalin-hegy és a Pecato, amely telepiilésrészek kiilondsen

strtin lakottak.

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

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

helyben, vagy a kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok kovetkeztében kialakult és gyorsan béviilt egy
kereskedelmi- szallitasi-ipari Ovezet a telepiilés északi peremén. A mar tobb éve letelepiilt
cegek koziil a legismertebbek a Lindab, Alpine, Rehau, Scania és az Aldi-Hofer.

Az utébbi évtizedben megnovekedett nem csupan Biatorbagy, hanem a kozelben 1évo,

Budapest szorosabb agglomeracidjaba tartozd telepiilések (pl. Budaérs, Torskbalint) ipari

parkja.

A telepiilésen 1évé CBA és Penny Market aruhazak is tovabbi munkalehettséget biztositanak

a térség lakoi szamara.

Kékhdz. fiu Kft.

Székfrely: 2051 Biatorbdgy, Vasit u. 7. fsz. 3.
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Biatorbagyon tehat jellemzéen nincsenek foglalkoztatédsi gondok a térségi, sét esetenként

orszagos szerepet betoltd cégeknek kdszonhetden.

5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés fovarosbol torténé megkozelitése jonak nevezhets. Elérheté koziton, az M1-es
autopalyan, az 1-es szamu fokozlekedési uton Budadrs véros iranyabol, és az MO korgylirti
feldl egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel 6sszek6td bekotont kozvetlen dsszekottetést
teremt a telepiilés és a 7-es szamu fokozlekedési ut, valamint az M7-es autdopalya kézott is.
Megkozelitése vasiton is biztositott. A MAV hivatalos menetrendjében talalhato

Budapest — Hegyeshalom vasuti févonal mellett elhelyezked6 telepiilés.

A Zsambéki-medence fejlesztési program keretében elindult az elévarosi vasit, mely
gyorsabb ¢s modernebb elddjénél. Vasutallomasan kizardlag a személyvonatok allnak meg,
azonban igen jelentds az allomas teheraruforgalma, a kérnyez6 telepiilések vonatkozasaban
is. A mar emlitett kézutakon a VOLAN menetrendszerinti autobuszjarataival kézvetleniil
érhetd el. Budapest — Btele térrdl a VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot. A

jaratsiriiség kedvezoének itélhetd meg.

Biatorbagy belteriiletének infrastrukturalis ellatottsaga komoly fejlédésen ment keresztiil.
Ertendé ez elsésorban az intenziv kozmiivesitésekre. A telepiilés belteriiletének kézmiivekkel
valo ellatottsaga teljes korii. A viz-, elektromos- és foldgazvezeték- és csatornahaldzat
minden lakdingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége 100%-os.

Koézutjai koziil egyre t6bb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel TV

haldzatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allandd, éjjel-nappali

orvosi tigyelet 11l. a rendeldintézet teljes korii ellatast nyuijt.

5.1.7. Oktatas, kultiara
A legkisebbek szamara bodlesdde az elmult évekig nem volt a telepiilésen. Jelenleg mar ez is

muikodik, egy modern, 0j épiiletben kapott helyet a biai altalanos iskola szomszédsagaban.

Kékfz. hiu Kf1.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Vasit u. 7. fsz. 3,
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Az Gvodikat az elmilt években folyamatosan bévitette az Onkorményzat, Gjabb 6voda is
épiilt, de még mindig nem elégséges a megndvekedett gyermekszam elhelyezésére. Ez

komoly problémat jelent, féként az Gjonnan bekoltozott fiatalok szamara.

A Biatorbagyi Altalanos Iskola hagyoményos nyole osztalyos rendszerben miikadik. Az ide
jelentkez6 gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kiviil mikodik
katolikus, reformatus és mivészeti iskola is. Kozépiskola €s felsofokt oktatasi intézmény

nincs a telepiilésen, ahogy szoérakoztaté centrumok, vagy mozi sem.

Ezek mind megtalalhatok Budapesten, ahova a kézlekedés jol megoldott a telepiilésrél. A
helyi kulturalis igényeket igyekeznek kielégiteni a Faluhdzban megrendezésre keriil6

milvészeti kiallitasok, vagy a szinhazteremben tartott el6adasok.

5.1.8. Gazdasagi kornyezet

Az elmult évek gazdasagi nehézségei sajnos — ahogy az egész orszagban, uigy — Biatorbagyon
is érzékelhetéek voltak. A telepiilésen a gazdasdgi valsdg elsosorban az eladdsra kinalt
ingatlanok arfekvésében mutatkozott meg. Napjainkra az elmult évek stagnalasa megszint,
ismételten novekszik az érdeklddés, a gazdasagi kdrnyezet javulo tendenciaja hatasara az

ingatlan arak is ujra névekedést mutatnak.

5.1.9. Osszefoglalo megallapitds a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy koézkedvelt az agglomeracidba koéltézni vagyodk
kérében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, ifrastrukturaja,
széleskorli munkalehetésége miatt. A gazdasigi kémyezet javulasaval orszagos szinten, igy

Biatorbagyon is, fellendiilni latszik az ingatlan piac.
5.2. Sziikebb kirnyezet elemzése
Biatorbagynak a régi Bia részén talalhaté az értékelésiink targyat képezd ingatlan, csendes

mellékutcaban, a miiemléki védelem alatt allo Szily-Fay kastély kozelében, a reformatus

templom kozvetlen szomszédsagaban.

Kékhidz.hu Kft.

zéRfiely: 2051 Biatorbigy, Vasit w. 7. fsz. 3.
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A vizsgalt ingatlantél a Szabadsag Uton 1évé buszmegalld cca. 300 méterre fekszik, a
vasutallomas tavolabb, a telepiilés tulsé részén cca. 4 km-re talalhato.
Az értékelésilink targyat képez6 ingatlan 500-600 méteres korzetében lizletek, 6voda, iskola

és bolestde is talalhato.
A telepiilés kézpontja az ingatlantdl cca. 2 km-re van.
Biatorbagy nagy részén, igy ezen a kérnyéken is valamennyi kézmi megtalalhato, az utca

aszfaltozott.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezé ingatlan a telepiilés csendes,
kertvarosias részén, mégis kozponti helyen, miemléki kastély és a reformatus templom

kdzelében talalhato.

6. AZ INGATLAN LEiRASA

6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szam: 455/2 hrsz.

Tertilete: 3014 nm

Megnevezés: kivett lakohaz, ndvar 3 lakas
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Levente u. 10.
Az ingatlan tulajdonosa: Dr. Leveles-Barta Timea

tulajdoni hanyad: 4/6

Veress Noémi
tulajdoni hanyad: 1/6

Veress Péter
tulajdoni hanyad: 1/6

II11. rész: Csatolt tulajdoni lap (2015.07.09.) szerinti jogok eés

tilalmak

Kékfidz. fiu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Vasit u. 7. fsz. 3,
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6.2. Az ingatlan értékalkot6 adottsdgainak ismertetése

Kozmiivekkel valo ellatottsag

Az ingatlanra bevezetésre keriilt az elektromos energia, a vezetékes viz, a szennyviz
kozcsatorna és a vezetékes gaz is. Mivel a vizsgalt ingatlanrész jelenleg nem 6nallé telek,

arra kiilon kozmi bekdtések nem késziiltek.

A telek pontos adatai

A vizsgalt ingatlan telke szabalytalan alakd. Ebbl az értékelendd rész majdnem szabalyos
négyzet alaki teriilet. Szélessége atlagosan 20 méter, melysége szintén cca. 20 méter. A
pontos méreteket egy majdani hivatalos foldmérési rajz alapjan tudhatjuk meg. A telek az
utcafronthoz képest magasabban helyezkedik el, az épiilet fel6l lépcsékon kozelithetd meg.
Az értékelésiink targyat képezo teriilet siknak mondhato. Jelenlegi hasznositasa szerint a
nagy része a szabadidé eltdltésére kialakitott telekrész, gyerek jatszotérrel (maszokak,
homokozé), gyerek jatszé hazikokkal, valamint kerti siitésre kialakitott fedett teriilettel
(t5bbfunkcids, épitett kemencével). Egy részén szépen gondozott konyhakert talalhato, 15-20
féle zoldséggel beiiltetve. A jobb oldali telekhatér felél gytimolesokkel beiiltetett, ahol t5bbek
kozétt eper, malna, egres, afonya terem. A vizsgalt telekrész automata ontozorendszerrel

cllatott.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa

Vt-11 dvezet: minimalis kialakithaté ill. beépithet6 telek tertilet 2000 nm, telek szélesseg 20
méter, 30%-os beépithetdség, szabadonallé beépitési mod, max. 7.5 méter épitmeny
magassag

(Forras: Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel modositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-r61)

Kékhdz.fin Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Vasit w. 7. fsz. 3.
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7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasara a nemzetkdzi szakirodalomban és a

gyakorlatban is tobbféle értckelési modszer ismert.

A valos piaci érték megallapitasanal az EVS 2003 szabvany utmutatasai alapjan az alabbi
harom értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értekének

meghatarozasara.

e Piaci §sszehasonlité adatokon alapulo értékeles
o Hozamszamitason alapulé értékelés

o Koltségalapu értékelés

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

értékeléshez, mely rendelet kételezd jelleggel csak a jelzalog-hitelintézetekre vonatkozik.

7.1. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A piaci dsszehasonlité értékelés modszer lényege, hogy a mar megtdrtént és ismert, az adott
régioban 1évo, a kozelmultban tortént adasvételi ligyletekbdl Gsszeallitott halmaz elemeit az

értékeld osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Fo lépések:
e Alaphalmaz kivalasztasa
e (Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa az alaphalmazbdl, az adatok
elemzése
e Fajlagos alapérték meghatarozasa
e Ertékmodosité tényezok elemzése és meghatirozdsa
e Fajlagos alapérték modositasa, kiszamitasa

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

Kékhdz.hu Kft.

SzéRfiely: 2051 Biatorbdgy, Vasut u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 455/2 hrsz. meghatarozott teriiletének értékbecslése 12

7.2. Hozamszamitason alapulo értékelés

Az érték megallapitisanak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelésére
hasznalatos, melyek képesek, vagy képessé tehetok a jovedelemtermelésre.

Lényege, hogy az ingatlan jévobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriil6

kiadasok kiilonbségébbl vezeti le a nett6 jelenértéket. (NPV - Net Present Value).

Fo lépések:
e Az ingatlan lehetséges hasznalati moédjainak elemzése
e A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként
e Jovobeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati médonként
e A tokésitési kamatlab meghatirozasa
e A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

¢ A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 értek

7.3. Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vizsgélt ingatlan Ujraeléallitdsanak koltségébol
levonasra keriil az idé mulasa miatti avulds, majd ehhez adédik hozza a telek értéke. Ez a
moédszer mutatja meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor hasznalatos,

ha nem all rendelkezésre piaci tsszehasonlito adat, igy mas moédszer nem alkalmazhato.

Fé lépések:
o A telek értekének meghatarozasa
e A felépitmény Gjraépitési koltségének meghatarozasa
e Avulasok kiszamitisa (fizikai romlas, funkcionalis avulds, kornyezeti avulas,
gazdasagi avulas)
o A felépitmény Gjrael6allitasi koltségébdl az avulds levonasa, majd a telek értékének

hozzaadasa

Kekhdz. hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Vasit u. 7. fsz. 3.
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7.4. Ertékelési modszer kivalasztasa

Lakoingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetkozi szakirodalom €s gyakorlat
hatarozottan a piaci érték alapjan torténé értékelést ajanlja. ,Lakoingatlanok ... esetében a
Szabalyzat ... megengedheti egyetlen értékelési modszer alkalmazasat.” (Forras: 25/1997.

(VIIL.1.) PM rendelet)

Ertékel6ként a piaci 6sszehasonlité modszert tartom a legalkalmasabb modszemek a jelen
ingatlan értékelésére, mivel kelld mennyiségii 6sszehasonlité adat 4ll rendelkezésre. Az igy
kalkulalt atlag arat értékmodositd tényezokkel a vizsgalt ingatlanhoz tudjuk igazitani. Az
dsszehasonlitdsban szerepld ingatlanok paramétereiben nem t6bb az eltérés, mint a jelzett PM

rendelet 4ltal meghatarozott.
8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlité modszer

A megbizasunkban szerepl ingatlanok piaci Osszehasonlitd adatokon alapulé forgalmi
értékelését - a nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfeleléen - a régioban eladasra kinalt,
illetve értékesitett hasonlo adottsagu ingatlanok jellemz6 piaci informéacidi alapjan végeztiik.

A piaci informacidkon alapuld Gsszehasonlité értékelés szamos értékbefolyasold tényezd
egyiittes vizsgalata alapjan tortént. Ezek koziil meghatarozok az ingatlan Budapesthez valo
kozelsége, megkozelités lehetdsége, infrastrukturalis ellatottsaga, kozmiivekkel vald
ellatottsdga, nagysaga, mérete, alakja, a felépitmények allaga, értéke, egyedi adottsagai

(terepviszonyok, tajolas).

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasidhoz koézvetett Osszehasonlitdsra az alabbi
ingatlanok kindlnak lehet6séget. Az §sszehasonlité adatok kzott szerepld ar tényleges eladas

esetén eladasi ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Kékhdz. i Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdyy, Vasit u. 7. fsz. 3.
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ssz: | Cim: telek eladar (Ft) Eladar
(nm) (Ft/nm)
1. | Biatorbagy, Varga rektor u. 627 12.500.000,- 19.900,-
panoramads, bontandé hazzal
2. | Biatorbagy, Ybl M. sétany 568 16.000.000,- 28.200,-
osszkozmiuves épiteési telek
3. | Biatorbagy, Dobo koz 574 9.500.000.- 16.600,-
bontando6 hazzal
4. | Biatorbagy, Varga rektor u. 352 6.500.000,- 18.500,-
panoramas, bontandé hazzal
5. | Biatorbagy, Bia 670 12.500.000,- 18.700,-
16 m széles, bontandé hazzal

A fenti dsszehasonlité halmaz eladasi aramak segitségével meghatarozzuk az atlag eladasi

arat (Ft/nm) szamtani k&zépérték szamitassal.

Atlag eladasi ar:

(19.900 + 28.200 + 16.600 + 18.500 + 18.700) : 5 =101.900 : 5 =20.380 Ft/nm
Ertékmadosito tényezok:

A fenti Gsszehasonlitasban szerepld ingatlanok mindegyike belteriileti épitési telek, ahol az
Osszes kozmi rendelkezésre all, elhelyezkedésiik tekintetében pedig hasonlod teriileten

fekszenek, mint az értékelésiink targyat képezo.

Az 0sszehasonlitando adathalmazbol négy ingatlanon bontand6é haz all, mely a majdani
bontasi koltség miatt értékesokkentd tényez6. Ezért az értékelendd ingatlan esetében 15%-os

értékndveld tényezovel szamolunk.

Mivel az értékelésiink targyat képez6 ingatlan nem 6nallo €pitési telek, hanem kert rész, erre

a tényre 20%-os értékesokkentd tényezdovel kalkulalunk.

Tovabbi értékndveld tényezd a telekrész rendezettsége, az évek ota termd zoldséges- és
gylimdlcsds kert, valamint az automata éntdzorendszer megléte. Ezekre 20%-os értéknioveld

tényezdvel szamolunk.

Kékhdz. fu Kft.
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Fentiek alapjan az értékelendd ingatlan fajlagos értékét az Osszehasonlitasban

szerepl6khoz képest 15%-kal (15%-20%+20%) magasabb fajlagos arral kalkulaljuk.

20.380 Ft/nm x 1,15 = 23.437 Ft/nm

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!

Tehat az értékmddositd tényezdk figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan

fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 23.400 Ft/nm.

Tehat a megbizas targyat képezé Biatorbagy, belteriilet 455/2 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Levente u. 10. szdm alatt 1év6, kivett lakohaz, udvar megjeldlésii ingatlan

meghatarozott teriiletének forgalmi értéke kerekitve:

23.400 Ft/nm,

azaz Huszonharomezer-négyszaz forint/négyzetméter.

/}_\Au.‘q_.\\(\ ") TNANR A O

Az itt jelzett 4rak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!

Az értékeld tovabbi megjegyzése:

A kerti siitésre kialakitott szaletli a tobbfunkcids, épitett kemencével a vizsgalt telek crtékes,
pihenést szolgalé része. Ennek mas helyre vald athelyezése gyakorlatilag lehetetlen, illetve
indokolatlanul magas kéltséggel jama.

Megvizsgilva a 455/2 hrsz-0 ingatlan egészét, a jelenleg a vizsgalt terlleten lévé
felépitmények nem athelyezhetek a levalasztds utin megmaradé teriiletre, ezaltal ezek a

— pihenést szolgalé — funkciok elvesznek.

Kékhdz.hu Kft.
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Ez utébbi ugyan nem képezi a telekrész, egyuttal egy majdani adasvétel targyat, mégis
komoly anyagi és eszmei értéket képviselnek a jelenlegi tulajdonos szamara, mely Osszegét a

jelen ingatlan értékelés nem tartalmazza.

Tovéabbi tény, hogy az automata Ontdzorendszer szétvilasztasa, ezzel egyiitt a — hazhoz
tartoz6 — megmaradd teriileten a mikodésképessé tétele komoly anyagi terhet 1o a

tulajdonosra. Ennek koltségével sem szamol az értékeld jelen forgalmi értékelés soran.

9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci Gsszehasonlito adatokon alapuld

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

Az elézdekben részletezett adottsagokkal rendelkezd Biatorbagy, beltertilet 455/2 hrsz-on
felvett, természetben Biatorbagy, Levente u. 10. szam alatt 1évo, kivett lakohaz, udvar

megjeldlésii ingatlan meghatéarozott teriiletének forgalmi értéke kerekitve:

23.400 Ft/nm,

azaz Huszonharomezer-négyszaz forint/négyzetméter.
™ It =
T__)ut)\_\“s TN D Ao

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatdlyos jogszabdlyi el6irasoknak,
szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfelelden, a
szakmai és etikai normék betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint vegeztiik.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozé dltalanos szabalyokat,
el6irasokat, kiilonds tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term6f6ldnek nem
minésiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara vonatkozé modszertani

elvekrdl szol.

Kékhdz. hu Kft.
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Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és tizleti titkokat

megorizzik.

A Megbizé tudomaésul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa szemrevetelezes
alapjan, becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizd
ilyet nem kért. Az értékelés soran a Megbiz6 informacidit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel,
tovabbé felhasznaltuk sajat munkéank tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettik az ,,0vatossig elv’-et. Az értékbecslésiink minden
figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelité értéket ad, mivel a tényleges érték a valos

vevd és elado kozti alku soran alakul ki.

Minden olyan ténybdl, adatbél eredd esetleges jogkovetkezményekért, —amely
szemrevételezéssel nem volt megallapithatd ¢és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg,
feleldsséggel nem tartozunk. A hibas adatszolgaltatdsért semminemt felelosséget nem

vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a véltozo piaci viszonyok, az
inflicié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasira hivatkozva. Az ingatlan értékét
befolyasolé koriilményekben bekdvetkezé lényeges valtozds esetén a megadott érték

feliilvizsgalata sziikséges.

Kérnyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukciot kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbél induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltavolitasanak
koltségei elhanyagolhatdak lennének.

Nem vallalok felelfsséget semmilyen szennyezés eldforduldséért, és semmilyen szakértoi
vagy tudomanyos ismeretért, amelyre annak feltdrisdhoz sziikség van. Ha ezt kdvetGen sor
keriil annak megallapitdsira, hogy az ingatlanon, vagy a szomszedos foldteriileten
szennyezés létezik, vagy hogy a helyiségeket olyan célbol hasznalték, vagy hasznaljak, amely

szennyez6dést okozhat, az csokkenti a jelen értékeloi véleményben feltiintetett értéket.

Kékfidz. hu Kft.
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A szakvélemény 19 szamozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozo hivatkozas
nem keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztaté anyagba, jelentésbe, €s nem
hozhaté nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készitdjének jovéhagyo, irasbeli

hozzajarulasa nélkiil.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:
1. példany:  Megbizo példanya

2. példany:  Megbizo példanya

3. példany:  Megbizott példanya (irattar)

Biatorbagy, 2015. jalius 9.

Keészitette:

-",;:\) u-._;:\'__\-) ‘L DU S

Dudits Zsuzsanna
ligyvezetod
Keékhaz.hu Kft.

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

Kekfidz. fiu Kft.
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11. FORRASOK

e EVS 2003

e 25/1997.(VIIL1.) PM rendelet

e Biatorbagy varossa nyilvanitasanak 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-r61

e Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-¢értékelés Magyarorszagon

e Dr. Laszlo Tivadar, Dr. Lévai Jend, Varga Aurélné Dr.: Gyakorlati ingatlan-tanacsadd

e Féldhivataltol, helyi Onkormanyzattol kapott értékesitési informaciok

e Ingatlan szakfolyoiratok, kiilénféle internetes informacids bazisok

12. MELLEKLETEK

« regionalis térkep

« sziikebb kérnyezetrdl térkép

» [E-hiteles térképmasolat

« tulajdoni lap

« Biatorbagy Telepiilésrendezési Terv, Szabalyozasi terv (részlet)

« Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel médositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-18] és szabélyozasi tervérél (részlet)

o fenyképek

Kékhdz. fu Kft.
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TAKARNET Foldhivatali Informacids Rendszer

1. oldal, 6sszesen: 4 oldal

FAKARNET v52 | Felhasandld:

I BIA002 (Kilépés)|

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

=9
=

E Bud aleszi Jirdsi Hivaral Fold hivatali Osztily

% Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3

E Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masclat

v

% Megrendelés s24m:30005/54763/2015

H 2015.07.09

g BIATOREAGY SEERENE
2 Balterilet 455/2 helyrajzi szam

2051 BIATORPAGY Levente utca 10. "felalvizagilat alate"

Nem hiteles tulajdoni lap Ui
keresés
_@‘ Vissza a
*‘ ‘H fameniibe
- 5]
Oldal: 1/4 @ 3 A
< o megrendelés
e & eddigi dija:
@ E OFt
. A E
2 Sigh

LRESZ
1. Az ingatlan adatait

alrémzlet adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2

terulet kat.t.jow.
k. Eill,

. Hiwvett lakéhaz, wdvar 3 lakae [v] 3014 .’“—’?‘75

8. tulajdoni hanyad: 2/6
bejegyzd hatarozat, érkezési idd; 47011/2001 06.14
jogoim: wétel
jogallas: tulajdenes
név i Dr. Leveles—Barta Timea
Bz.0év: Barta Timea

=zial . : 1976 Q 'g.l
E‘ a.név : Kemenes Bdith i a
o=, cim : 2051 BIATORBAGY Levente utca 10 @ g
= [}
%) o =
=, 9. twlajdoni hanyad: 1/6 Q =
ﬁ bejegyzd hatirozat, érkezémi idd: 4?011,"2001,0"?{.,14 'E
jogeim: watel - .
7] jogallis: tulajdedes ,%j
% név i Vereas MHeémi =
:§ sz _név: Barta Feémi 2 'E
E =zl . ¢ 1980 _ "{kﬁ-kxw i)
b5 a2.név : Hemenes Bdit & . A
z, cim § 2051 BIATORBAGY Rakéczi utca'fzxga}‘;-‘
e
= O’
10. tulajdoni hanyacd: 1/6  wilhamid
bejegyz8 hatidrozat, érkezési idd: %%j;}ﬂﬂl,ﬂﬁ,lé
jogoim: wétel N 7
jogallas: tulajdonos %:%)
néw 1 Veress Péter ﬁ
azil ;1980 7
a_név : Hoffer Katalin %
cim ¢ 2051 BIATORB%‘[%%:O” utea 2/b
] -
11. tulajdoni hanyad: 2/6870
bejegyzé hatérczat,,é{'ﬁlﬁezaﬂi 1d6: 54913/2010.09.07
Jjegoim: vetel JII&MQ‘«;
jegallis: tolaylefies )
név ¢ Dr. Leyelen—$ rta Timea
E.' az.névi Barta Ti 2 3 'E‘
E mzal . ¢ 1974 Y E
,g a.név ; Hem 2 ng?ﬂ;th 8
:é-. cim 1 2081 BTATORBAGY Leveate utca 1U =
et MERESZ ?
X Folytatas a kb vethezd Japon ﬂ
o [E
= E
: &
L)
“ Z

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdonilap

https://www3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles szemle5 p.hrsz s6?sid=04042015070912... 2015.07.09.



TAKARNET Féldhivatali Informaciés Rendszer

2. oldal, 6sszesen: 4 oldal

Nem hiteles wlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
="
’5 §
g Bud akeszi Jardsi Hivatal Féldhivatal Ozztily S
B Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1t 3 =
= P 54 _g
£ e hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat =
]
% Megrendelés s24m:30005/54763/2015 %
=] 2015.67.09 p=|
g BIATORBAGY Szektor 5
. Beltarilst 455/2 helyrajzi széam
Bolytatd sz 1620 kpral
NLRESEZ r
1. bejeqyzé hatarozat, drkezési id&: 49066/2001.06.27 H'
Onallé szoveges bejegyzés az ingatlant az E 77/2000 =z. vdzrajz alapjin me %tm.
17. bejegyzs hatarozat, érkezési icé: 3JU179/2003.01.06 ;
eredeti hatérozat: 45B845,/2002.06.26
Jelzalogjog 15 UUU 000 FT,azaz tizenotmillié FT és Jarulékai erej s
45845/2002.
vtalas: IT /8. :
Jjogesnl &
név: OTP JELZALOGBANK ZRT torzsszam: 12715574
oim + 1051 BUDAPEST V.KER. Widor stea 21
18. bejegyz5 hatiarowat, érkezési idd: 3U179/2003.01.06 : :a‘
o] eredeti hatirozat: d5845/2002.06.26 g
g Elidegenitési és terheléams tilalom bejegyzett jelza izt ositimara . .81
2 utalde; III/17. : RS]
jogqosult e ’E
névi OTP JELZALOGBANK ZRT t&rzmszam 1271557 ',:?. A
u': cim  : 1051 BUDRPEST V.KER. Nidor stea 21 y D =
b - &
H 2. bejeqysd hatirozat, érkezdsl ids: 41049/200) =
Elotasitas & %
g tulajdonjog bejegyzés. ‘al:" ]
Z jegomult 'zf’ F:
néw  { Dr. Levelem-Barta Times % -}i
8z.név: Barta Timea A Ei
azul. ¢ 1976 '%E
a.név : Kemenes Bdith f %
cim 1 2051 BIATORBAGY Leventafutda 10
]
22. bejegyzé hatarocat, erké!:!it‘ﬁ-ri.dé: 37135/2008.03.21
%,
6nallé szoveges be jegyzi éptilet feltintetas.
15*%\@;
i 9
27. bejegyzé hatarozat,” \_;r-ka 81 aid&: 54913/2010.09.07
Holtig tarté haczodd) eti Jog
kozosen illetd. A \
wralaw: IT /1140 L
E jegosualt: % " ’g‘
H néw t B.#%n A n g
Q szl 1 b, =]
‘—9, a.név ¥ Nag; na '§|
'g cigg % BTATOREAGY Levente mtoa LU .g
% ,“‘?J:% Falytatis a kivetkezs lapon 2
[ 3]
5 . =
g 14 g
g o
Z Z
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles _szemle5 _p.hrsz_s67sid=04042015070912... 2015.07.09.



TAKARNET Foéldhivatali Informacios Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond kap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Bud algszi Jirdsi Hivatal Féldhivatali Osztily
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 0t 3.

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masclat

Megrendelfs s28m:30005/54763/2015
2015.07.09

BIATORBAGY
Beltarilst 455/2 helyrajzi szam

3. oldal, 6sszesen: 4 oldal

Nem hitzles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Folytaids az €36z lapral
HLRESZ

28. bejegyzf hatarozat, érkezdei 1dd: 54913/2010.09.07
Holtig tarté haszonelvezeti jog
kozczen illetsd.
utal et IT /11.
jogoeult!
néw + Barta Bdit
ez .név: Kemenes Edit
=zial. ¢ 1955

a.név 1 Rand Ella ‘x’,
cim 1 2051 BIATORBAGY Levente utca 10

29. bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 33120/2011.02.17
Jelzalogjog 30U 600 OUU FT,aza: harmincmillié-hatszazezer

jarulékai erejéig .

wtalas: II /11. E"
jogomult e
név: OTP JELZALOGBENK ZRT. @ B
cim 1 1USl BUDAPEST V.KER. Widor utca 21. :'8-.
<]
30. bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 33120/2011. 'E
Elidegenitési ém terhelési tilalom A
atalde: ITIA29. -%
joge=ule: /9? a
név: COTP JELZALOGBRWK ZRT. !\%w =
cim + 1051 BUDRPEST V.KER. Nadox etc% g
35. bejeqgyzd hatirozat, érkezési ids: 30648/8G11.03.138 &
eredeti hatarozat; 33123/2011.02.17 1 Y
Jelzalogjog 10 990 000 FT,azaz tiz 116%kilencezzkilencvenazar €T és jarulékai ereqjéig .
III/33. sorszimd bejegyzés ranghely
gtalae: II /8. &
joge=ult:
néw: OTP JELZALOGEANK ZRT.
cim  t 1051 BUDAPEST V.KERpiador utea 21
S
36. bejegyzd hatirozat, ér ;:hs&ﬁﬁ: 34648/2011.03.18
eredeti hatarozak: §1%1.02.11
Blidegenitéss éa tar % ilalom
III/34. =morszimi fe %y‘: ranghelyén.
utalas: II /8, II %
jogosult: iy
név: OTF JEL e ¥ERT.
cim msléﬁ‘gasr V.ER. Nador utea 21 &
39. bejegyzé ogat, érkezési idé: 46215/2011.07.29 g
Jelzalogjd 0 000 U00 FT,azaz tizmillié FT éa jarulékai erejéaig :Q_’
; 10. ,g
JELZALOGBARK ZRT. ﬁ
i 1051 BUDAPEST Wador utca 21 O
Folviatis 2 kivetkezd lapon -g
L
<

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www?3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles szemle5 p.hrsz s67sid=04042015070912... 2015.07.09.



TAKARNET Féldhivatali Informacios Rendszer 4, oldal, 8sszesen: 4 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Bud akeszi Tardsi Hivatal Foldhivatali Osztaly A
Budapest 1117, Kannthy Frigyes ut 3. Oidal: 44 @ Y
Nem hiteles tulajdoni Lap - Szemle mésolat ;
Megrendelds s24m:20005/54763/2015
2015.07.09 @

2 Szektor : & "{
BIATOREAGY “ : > ‘
Belteriilat 455/2 helyrajzi szam %

P 20

Folviatds ar elazd laprol

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajd ond lap

NIRESE
4U. bejegyzé hatarozat, érkezési id&: 46215/2011.07.29

Elidegenitéai ¢és terhelesi tilalem £
a be jegyzett jelzdlogjog biztomitimira. Q

utala=s; ITI/39.
jogosualt:
név; OTP JELZALOGBANK ZRT.
cim 1 1051 BUDAPEST Wador utca 21

41. bajeqyzd hataroczat, érkezési id&: 49034,/2012.07.05
Végrehajtasi jog 1 103 915 FT,azaz egymillio-szazharomezer-kilenczzagtizenst FT tartozas és
jarulékai erejéig .
A NAV Pest Megyel Adéigazgatdmag 2019876943, iktatdezami me %’e alapjan.
wvtalie: IT /8, II /11.
jogosul bt é
név: BUDAPEST FOVEROS KORMANYHIVATALA
cim t 1139 BUDAPEST Teve utca 1/A-C @

Bz a tulajdoai lap kézigazgatési hateaﬁ;‘.’@;ja:n céljabél keriilt kiadisra. Misra nem

hagznalhato. o 1
mu&u VEGE
A

o

SR,

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www?3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles szemle5 p.hrsz s6?sid=04042015070912... 2015.07.09.
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Telepiiléskizpont vegyes teriilet

”Vt99

(1) A telepiiléskdzpont vegyes teriileten tobb 6nallo rendeltetési egységet magaba foglalo,
laké- és helyi telepiilési szintli igazgatasi, kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato,

szallashely

szolgaltatd,

egyhazi,

oktatasi,

egészsegiigyl,

szocialis

épliletek  ¢€s

sportépitmény helyezhet6k el. A teriileten az OTEK 31.§(2) bekezdésének figyelembe
vételével kivételesen elhelyezheté nem zavaro hatast gazdasagi épitmény is

(2) A teriilet épitési 6vezeteinek részletes eldirasai az alabbiak:'

Ovezeti jel | min.kialak. | min.kial. max.beép. min. zoldf. beépitési max.
telekter. telekszél. arany Arany mod épitm.ma
(m2) (m) (%o) (%) g
(m)
Vt-1 600 14 50 20 0-Z 6,0
Vt-2 700 14 40 20 0-Z 2.9
Vt-3 800 14 50 20 0-Z 7,5
Vt-4 1000 20) 50 20 0-Z 105
Vt-5 800 16 50 20 0-Z 7,5
V-6 2000 40 40 20 SZ 10,5
Vt-7 1500 30 50 20 SZ-7 12,5
Vt-8 3000 30 30 30 SZ 10,5
V-9 1500 30 50 20 SZ 6,5
Vi-10 — — — — —
Vt-11 2000 20 30 30 SZ 75
Vit-12 2000 30 50 20 Z 75
Vt-13 2000 20 50 20 SZ 7,5
Vt-14 1500 20 50 15 SZ(7) 9,0
Vt-15 1000 20 50 15 SZ(Z) 7,5
Vt-16 5000 40 40 30 SZ 12,0
Vt-17 1500 40 40 30 SZ 6,0
Vit-18 20.000 50 30 40 SZ 7.5
Vi-19 650 16 40 20 0 6,0

0, (Z) SZ:oldalhataron all6, vagy zartsoru, illetve szabadonallé beépitési mod

(3) A Vt-1 dvezetbe a hagyomanyos, torbagyi és biai telepiiléskozpontok teriiletei is bele

tartoznak.” A teriileten a kialakult épitési vonal az utcavonalon alakult ki. Az oldal ¢s a
hétsékertek minimalis méreteit az OTEK eléirasai szerint kell megvélasztani. Az dvezet
teriiletei a helyi értékvédelmi telepiilésrészeken talalhatok, ezért itt a helyi védelemrol
sz010 rendelkezéseket is be kell tartani.

(4) A Vt-2 ovezetben az eldkertek méreteit a kialakult allapotnak megfeleléen kell
megvalasztani. Az oldal és a hatsokertek minimalis méreteit az OTEK eldirasai szerint

' Médositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §. (1)

* Médositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9.§. (2)



kell megvalasztani. A Szabadsdg ut menti telkek Vt-1 és Vt-2 épitési Ovezeti
besorolastak. Az 6vezeti eldirasok csak a Szabadsag ut menti, teljes telekszélességii
kozteriilet kapcsolattal rendelkezd telkekre vonatkoznak. A telkek megosztasa utan csak a
Szabadsag Ut menti teljes szélességll telek tartozik a Vt-1 és Vi-2 ¢pitési oveAetbe a
megosztas utan kialakult hatso telekre a mogotte 1évo vezet elbirasai alkalmazandok. *

(5)*

(6) A Vt-4-t6l a Vt-12-ig sorolt 6vezetek a felhagyott vasuti nyomvonal teriiletén €s a menten
kialakulé 1j telepiiléskdzpont teriileteire vonatkoznak. Az Gvezetekben a szabalyozasi terv
szerinti épitési vonalakat, épitési hatarvonalakat és az egyéb, pl. zdldteriileti kialakitdsra
vonatkozé hatarvonalakat be kell tartani. A Vt-6 - Vt-12 dvezetekben telekmegosztas csak
a tombok teljes mélységében engedélyezheto. ’

(7) A Vt-13 &vezetben az épiileteket a szabdlyozasi terven jeldlt ¢pitési helyen belil,
szabadonalléan kell elhelyezni, a terven jelolt elé- és hatsokert figyelembe vetelével. Az
dvezetben csak igényesen kialakitott, lehetéleg” magastetds épiilet helyezhetd el, egy
épiilettomegben. A magastetd hajlasszdge 30 és 45 fok kozotti lehet. A telek az utcdk felé
nem kerithetd el, az el6kertben gyalogos- és zdldfeliilet alakitando ki.

(8) A Vt-19 jelii” 6vezetben a forgalmi it felé legalabb 10 m el6kertet, az egyéb utcak felé
legalabb Sm-es eldkertet kell biztositani. A Vt-14 — Vi-17 dvezetekben legalabb Sm-es
elékerteket kell kialakitani. A hatsdkertek mérete legalabb 6Om, ill. a tényleges
épitménymagassaggal megegyezd lehet. A szabadondllé beépitést épitési dvezetekben az
oldalkertek minimélis méretét az OTEK 35. és 36.§ szerint kell meghatérozni..

(11) A Vt-18 6vezetben a forgalmi 1t tengelyétdl mért legalabb 15 m-es beépitési vonalat kell
biztositani. Az dvezet teriiletén figyelembe kell venni a patak 50 m-es és a t6 100 m-es
fvédotavolsagait is. A telekhatar és a beiiltetési kotelezettségli teriilet hatara kozotti sav
zoldfeliiletként alakitando ki.

(12) Az ovezetekben az egyes telkekre vonatkozé épitési engedély iranti kérelem
dokumentacidjanak 10 %-nal nagyobb tereplejtés esetén tartalmazni kell a telek geodéziai
felmérését, magassagi adatokat is tartalmazé helyszinrajzot, a tadmfal és az azzal
egybeépitett épitmények terveit és a telek tereprendezési tervrajzat. Szerelt kiilsé kéményt
az épiileteken elhelyezni csak burkolattal ellitva szabad. Az ovezetekben a terepszint
alatti épitmények a megengedett beépitettséget 50 %-kal Iéphetik tal.”

(13) Telepiiléskézponti vegyes teriileten a zdldfeliiletek kialakitasara az alabbi el6irasok
vonatkoznak:

* Médositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §. (3)
1 Modositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §. (4)
* Modositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §. (5)
% Médositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §. (6)
" Médositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §. (7)
¥ Mébdositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §. (9)

® Médositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §. (10)



a.) az egyes Ovezetekben az egyes telkek zoldfeliileti boritottsdganak minimalis mértékét a
(2) bekezdés tartalmazza.

b.) intézmeények kertjeinek, zoldfeliileteinek kialakitdsara vonatkozd terveket az
engedélyezési terv részeként késziilé kertépitészeti terveknek (M 1:200) kell
tartalmazniuk. (A kertépitészeti terv kertrendezési tervet, néveénykiiiltetési tervet, finom
tereprendezési tervet, a tervezett kerti 1étesitmények részletrajzait, tovabba az ezekhez
tartozo szoveges munkarészeket tartalmazza.) Kertépitészeti tervet kizardlag tervezési

jogosultsaggal rendelkez0 tdj- és kertépitész mérndk készithet.'’

(14) Teleptléskozponti vegyes teriileteken a létesitmények elhelyezésekor a lakoteriiletekre
vonatkozo kornyezeti feltételek tartandok be (ahol a 6.§.(14) bekezdése lakoteriiletet
emlit, ott vegyes teriilet értends)."’

(15) Az épiileteket a telkeken beliil egy éptilettomegben kell kialakitani. Zartsord beépitési
moéd esetén a telek oldalhatarara akkor lehet épiiletet elhelyezni, ha a szomszéd telken
meglévé épiilet tizfalas kialakitasu, vagy a kozos telekhatartél valé, az OTEK 36.§ -ban
meghatarozott telepitési és tliztdvolsagok betarthatok. A helyi értékvédelmi teriileteken az
4j épitések esetén a telepiilésképi szempontokat is figyelembe kell venni.'

(16) A Vt-1 és a Vt-2 ¢pitési 6vezetekben egy telkeken, az épiiletekben csak két lakas
alakithato ki. A Vt-3 és a Vt-5 épitési Svezetben egy telken az épiiletekben legfeljebb
négy lakas alakithato ki. A Vt-4, 7, 8, 9, 11, 12 jelt épitési Gvezetekben a telkeken az
épiiletekben legfeljebb hat lakas alakithaté ki. Vt-14 Ovezet: az elhelyezhetd maximalis
lakasszamot a beépithetd szintteriilet 200m*-rel valé osztasabél adédd egész szam adja.
Vt-6, Vt-13 ¢s Vt-15, Vt-19 6vezetben a f6ldszinten lakas nem helyezhet6 el.!?

(17) Vt-16 Vt-17 Vt-18 6vezetekben telkenként csak 1 szolgalati lakas helyezhet§ el.'

(18) A Vt-9 dvezetben 9005 hrsz-u terlileten (Gn. so tarolo teriilete) az épitési hely hatdra
Szabadsag tt felé a telekhatartél Sm-re, a tovabbi telekhatarokto! 3 m-re van."”

(19) Uj lakoépiilet épitésekor lakasonként egy gépkocsi épiileten beliili elhelyezésérél, egy
masik gépkocsi telken beliili elhelyezésérol kell gondoskodni. Meglévé épiilet bovitésével
kialakulo uj lakashoz vagy az épiileten belilli egy és telken beliili még egy gépkocsi
elhelyezésérdl, vagy, ha az épiileten beliili gépkocsi-elhelyezés miiszakilag nem
megoldhatd, két gépkocsi telken beliili elhelyezésérdl kell gondoskodni. A telken beliili
parkoldkat a szabad kézlekedés biztositasaval kell kialakitani. A telken beliili parkolok
teriiletének 50%-a gyepraccsal valo kialakitas esetén a zoldfeliiletbe beszamithato. '

' Médositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §.(11)
" Madositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §. (12)
12 Médositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §. (13)
1 Madositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §. (13)
" Madositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet9. §. (13)
' Médositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §. (13)

' Médositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 9. §. (13)
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Tisztelt Polgarmester Ur!

Alulirott Dr. Leveles-Barta Timea (lakcim: 2051 Biatorbagy, Levente utca 10.), mint a Biatorbagy,
455/2. hrsz-i ingatlan 4/6 ardnyu tulajdonosa, az ingatlan csatolt térkép szerint bejelolt
részének (a tovabbiakban: ingatlanrész) - 6vodaépités céljara torténd - elidegenitése targyaban
- magam és 1/6 ~ 1/6 aranyu tulajdonostarsaim, Veress Péter és Veress Noémi képviseletében is -
az alabbiakat adom eld:

A véros érdekeit szem el6tt tartva, az Gvodaépités megvaldsulasanak elGsegitése érdekében figy
dontottink, hogy a megjeldlt ingatlanrészt felajanljuk megvételre az Onkormanyzatnak. A
megjelolt ingatlanrészen az elmilt par évben tobb millio forint értékii beruhazdsokat
eszkozoltiink, amelynek egy részét az eladassal elveszitjitk, masik része jelentds koltséggel, de
atkoltoztethetd vagy atépitheté. Ezen Atépitéseket, atkoltozéseket szeretnénk magunk
bonyolitani, igy a megjelolt ingatlanrész altalunk megjeldlt vételdra az ingatlanrész forgalmi
értékébdl, az atépités kdltségeibdl, illetve az elveszitett beruhazasok értékébdl tevadik dssze.

Az ingatlanrész vételarat 18.000.000 Ft azaz Tizennyolemillié forintban allapitottuk meg, mely két
jogcimen, részben mint a telekrész vételdra, részben kértalanitas jogeimen keriilne megfizetésre.
Igy az dnkorményzatot nem terheli semmilyen atépitési vagy atkoltoztetési kotelezettség a
teriiletrd], azt sajat kiltségen magunk végeznénk,

Amennyiben az dnkorményzat ezen ajanlatunkat elfogadja, igy a kivetkezéket szeretnénk még
szerzddésben régziteni:

- az ingatlanunk és a 454. hrsz- @ ingatlan kozos hatdrvonaléra a HESZ szerint
megengedhetd legmagasabb zajvéddfal keriiljon megépitésre azzal, hogy a zajvédofal
mindkét oldaldra novényzet is kertiljon

- az dvoda jatszdtere az ingatlanunk és a 454. hrsz-i ingatlan kdzds hatirvonaldhoz képest
a lehetdség szerint tavolabbi részére (pl. az iskolai ingatlan hatarvonaldhoz kozelebb es6
1és5Z) :

Tajékoztatom Onéket, hogy az ingatlanunkat az OTP Bank javira bejegyzett jelzdlogjog, valamint
elidegenitési és terhelési tilalom terheli, igy az adasvételhez a Bank hozzajarulasa is sziikséges,
melynek meghkéréséhez az adasvételi szerzédést mellékelni kell.

Biatorbagy, 2015. janius 03.

-Tisztelettelz

Dr. Leveles-Barta Timea
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