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ELOTERJESZTES
A Biatorbagy, 8724/28 és 8743/1hrsz-u ingatlanokkal 6sszefiiggd kérdésekrél
(ZART)

Tisztelt Képvisel6- testiilet!

A Biatorbagy 8743/1 és 8324/28 helyrajzi szamu ingatlanok tulajdonosa a Promix Property
Ingatlanfejleszté Kift. (Biatorbagy, Iharos 096/2 hrsz.), mint Kérelmezd A&ltal inditott
kartalanitasi eljarasrol az alabbiakban adok tajékoztatast:

Biatorbagy Nagykdzség Onkormanyzatanak - a 7/2002.(10.01.) Or. szamu rendelete
(tovabbiakban: HESZ) mddositasarol szdlé - 4/2007.(05.04.) szamu rendeletének eldirasai
targyi ingatlanokra a HESZ teriileti hatalyat megsziintette a Nyugat Ill. {item elnevezésii
fejlesztési teriileten. A HESZ teriileti hatalyanak csdkkentése nem jelentette azt, hogy targyi
ingatlanokon megsziint volna az épitési jog. A telepllésszerkezeti terv szerint beépitésre
szant terileten 1évd épitési telkeken az épitési jog azéta is fennall.

Kérelmez6 2011. junius 9. napjan érkeztetett kérelmében még a kérdéses ingatlanokra
vonatkozé értékesitési ajanlatot tett Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak, majd 2011. julius
22. napjan jogi képviseldje utjan kartalanitasi igényt jelentett be az Onkormanyzattal
szemben, mely egyeztetd targyalasok nem vezettek eredményre. Kérelmezd ezt kdvetben az
egyeztetési szakasz lezarultat megel6z6en 2012. junius 26. napjan érkeztetett leveléhez
csatolta a targyi ingatlanok Rensing Mérndki és Szolgaltatoé Bt. altal készitett ingatlanforgalmi
szakértdi vélemeényét, mely alapjan az ingatlanok egydttes forgalmi értéke netté 460.000.000
Ft-ban kerllt meghatarozasra.

A kartalanitasi eljaras meginditadsanak napja 2013. junius 7. napja volt, mely soran az eljaré
Pest Megyei Kormanyhivatal igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértét rendelt ki, aki az
ingatlanokkal kapcsolatos szakvéleményében megallapitotta, ,hogy a HESZ 26. §-a szerint a
kérnyezetben kialakult 6vezeti jellemzbk alapjan lehet hasznositani a szabalyozassal nem
érintett ingatlanokat. Fentiek alapjan az ingatlanok 2007. majus 10-t6l az Lke- 1 bvezeti
jellemzbk alapjan hasznosithatok.

A HESZ moédositasénak idépontigban az ingatlanokra vonatkozban jogerés épitési
engedélyek nem voltak, igy az Ovezeti valtozas forgalmi értékre gyakorolt hatasat csak
becstilni lehet, mivel a véltozas az ingatlanok rendeltetését nem valtoztatta meg, csak a
beépithetéség mértékét modositotta.”

Mivel a kartalanitas mértéke megegyezik a HESZ modositas elétti (2007. majus 9.) és a
HESZ mddositasat kovetdé (2007. majus 10.) allapotra vetitett forgalmi értékek
kUldnbségével, a szakértd a targyi ingatlanok 2007. majus 9. napjara vetitett forgalmi értéke
(195.003.885,-Ft.), illetve az ingatlanok 2007. majus 10. napjara vetitett forgalmi értéke
(165.753.302,-Ft.) alapjan az értékek kilonbségeként a Kormanyhivatal a kozléssel jogerds



hatarozataban 29.250.583,- Ft.- kartalanitast és a kar bekdvetkeztétél a kifizetésig jard
késedelmi kamatot allapitott meg az Onkormanyzat szamara.

Jelen el6terjesztéshez mellékelten csatolom a Kérelmezé 2011. junius 9. napjan kelt
ajanlattételét, illetve a 2012. junius 20. napjan kelt levelét és az ahhoz csatolt
szakvéleményt, valamint a kartalanitasi eljaras soran kirendelt igazsagugyi ingatlanforgalmi
szakértd altal készitett szakvéleményt.

Kérem a Tisztelt Képviselé-testiletet, az el6terjesztésben foglaltak alapjan hozza meg
dontését.

Biatorbagy, 2014. majus 13.

Tarjani Istvan s k.
polgarmester



Hatarozati javaslat

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
/2014.( ) hatarozata

A Biatorbagy, 8724/28 és 8743/1hrsz-u ingatlanokkal 6sszefliggé kérdésekrol

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete megtargyalta a Biatorbagy,
8724/28 és 8743/1hrsz-u ingatlanokkal 6sszefiggd kérdésekrdl sz6l6 elbterjesztést.

A képviselO-testilet nem ért egyet a kartalanitasi eljarasban hozott hatarozattal, igy
kéri annak birosagi felulvizsgalatat, valamint kéri a hatarozat végrehajtasanak
felflggesztését. A felllvizsgalati kérelem elbkészitésére az oOnkormanyzat jogi
képvisel6jét Dr. Juhasz Andrea Juliannat kéri fel, és annak alairasara felhatalmazza
a polgarmestert.
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Baross u. 2. Tharos 096/2
2051 2051
Targy: Ajanlattétel a Biatorbdgy énkormanyzat oktatasi célt beruhazésaval kapesolatban

Premisszak (dltalinos informadcidk)

- Telek: 8324/28; 8743/1 hrsz.

- Tertilet nagysdga dsszesen: 23.218 m?,

- HESZ hatédlya aloli felfiiggesztést az dnkorményzat sajat hatdskorében, vagy gyorsitott
eljards Gtjan rendezheti. _

- A teriiletb6l kisebb rész is vasarolhatd.

- Részletlizetés maximdlis futamideje 10 év a mindenkori hatalyos jogszabalyokban régzitett
lehetséges legalacsonyabb kamatok alkalmazéasaval.

- A feltiintetett drak az dltaldnos forgalmi addt nem tartalmazzdk.

Ajéanlatok

A) Teljes beruhdzés (2011.05.23-1 ajanlatunk szerint)
- az oktatasi program ﬁgye]embevuclevd elkészitett beruhdzasi program kbltségeit viseljiik!
- Telek eladési ara 8800?1%/ m?
- Epitési &r: 295 000Ft/ m’
- Tartalmaz minden felmeriil egyéb koltséget (tervezes kozmiifejlesziés sth.)

B) Telek értékesités engedélyezett terwcl
- Telek eladdsi ara 20 000FY m?
- Tartalmazza az engedélyezett terv koltségeit (Vallalj uk, vagy téritjiik a tervezést, max. 50
millié Ft értékhatarig)

C) Telek értekesités, egyéb teriiletek atmmos:’ tése

- Telek elad4si dra 15 000Ft/m’

- Schulteisz-kanyar atminésitése:
{(Hrsz 9201, 9202, belteriilet, Svezeti besoroldsra K8zI™-1,
Tulajdonos: Molnér Tibor, nagysag: 26631 m” + 58174 m®).

- - Als6é-Major atmindsitése:

(Hrsz 0171/4, kiilteriilet, vezeti besorolisa KSzF-1,
Nagysag: 26000 m%, tulajdonos: ProMix Property Kift.)

D) Alternativ telek értékesitése
- wSchulteisz-kanyar” Hrsz 9201, 9202, belteriileti, KSzF-1)
- Telek eladasi dra 6 000Ft/ m”
- Teriilet nagysdg: 26631 m” + 58174 m? = 84805 m?, tulajdonos: Molnar Tiber

Ajénlatunkat 2011, jinius 30.-ig tartjuk! /’

RQPERTY KFT.
Budapest, 2011. jinius 9.

Molndr Tibor

Székhely: 2051 Biatorbdey, Iharos 096/8., Chm: 1211 Budapest. Corvin i 1824, Postacim: 1751 Budapest, PL: 140,
Tel.: +361-420-5083 Fax: 1361-276-0523 www.promixproperty.ha




Pest Megyei Kormanyhivatal PEB/040/824-1/2014.
Hatésagi F6osztaly

Kisajatitasi Osztaly

1052 Budapest, Varoshaz u. 7.

SZAKVELEMENY
a

Biatorbagy, beltertlet,
8324/28 hrsz-u, ,szantd” és

8743/1 hrsz-u, ,kivett beepitetlen tertlet”

megnevezés i ingatlanok kéartalanitasi eljarasaval

kapcsolatosan a kartalanitas mértékének meghataroz  asarol.

Készllt: 2014. februar 25.

Készitette: Huszar Albert
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté
Iroda: 5000 Szolnok, Mészaros Loérinc Ut 2/a.
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l. El6zmény

A Promix Property Ingatlanfejleszté Kft. (2051 Biatorbagy, Iharos 096/2, képviseli:
Németh és Hermann Ugyvédi Iroda 1126 Budapest, Kirdlyhagd u. 5/B. Il. em. 3.)
képvisel6je utjan kartalanitasi eljaras lefolytatasa iranti kérelmet nyujtott be a Pest
Megyei Kormanyhivatal Hatésagi Féosztaly Kisajatitasi Osztalydhoz. A Hivatal a
kérelmezett ingatlanok Kkartalanitasi Ugyében - a Kkartalanitas 0sszegének
megallapitasdhoz — a szakvélemény elkésztésére igazsagugyi ingatlanforgalmi
szakertéul rendelt ki.

A szakvélemény targya a Biatorbagy, belterilet, 8324/28 hrsz-0 ,szantd” és
8743/1 hrsz-q, ,kivett beépitetlen teriilet " megnevezeési ingatlan.

Az onkorméanyzat a Helyi Epitési Szabalyzatarol és Szabalyozéasi Tervérdl szold
7/2002. (10.01.) or. szamu rendeletét modositotta a 4/2007. (05.10.) Or. szamu
rendeletével. A modositas kovetkeztében az érintett ingatlanok kikerlltek a
szabalyozas aldl, mivel a rendelet 1.8 (3) b.) pontja szerinti ingatlanokra a HESZ
nem terjed ki. A HESZ mellékletét képez6 Szabalyozasi terven - mindezzel
ellentétesen - az ingatlanok dvezeti besorolasat az énkormanyzat nem maédositotta.

A Promix Property Ingatlanfejleszté Kft. allaspontja szerint a HESZ modositast
kovetben az érintett ingatlanok beépithetésége kedvezdtlenil modosult. A
moédositott HESZ-ben és a Szabalyozasi Terven feltiintetettek eltérése miatt a
kérelmez6 a keérelmezett Onkormanyzattal egyeztetést kezdeményezett, amely
azonban eredménytelendl zarult le.

A fentiek alapjan a kérelmezé az épitett kornyezet alakitasarol és vedelmérdl szold
1997. évi LXXVIII. torvény 30. §-a alapjan kértalanitasi eljarast kezdeményezett.

ll. A szakért 6 feladata

- Helyszini szemle megtartasaval az eljarasbeli ingatlanok 2007. m4jus
09-i, azaz Biatorbagy Varos Onkormanyzata a Helyi Epitési Szabalyzatrol
sz6l6  7/2002. (10.01.) o©nkormanyzati rendeletének maodositaséarol
rendelkez6 4/2007. (05.10.) Or. sz. rendelete hatalyba Iépését
megel6zéen fennalld forgalmi érékének megallapitasa.

- Az ingatlanok értékének meghatarozasa a moddositott HESZ hatalyba
lépését kdvetben, vagyis a 2007. majus 10-én fennall6 allapot szerint.

- A fentiek alapjan meghatarozott értekek kiulonbozetének megallapitasa.



. Ertékelési modszerek

A Kkartalanitds alapjaul az ingatlan forgalmi értéke szolgal, melyet az
0dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értéke alapjan kell
meghatarozni.

Magyarorszagon jogi keretek kozott a terméfoldnek mindsiuld  ingatlanok
ertékelésének modszertanat az 54/1997.(VIIl.01.) FM rendelet melléklete, a
terméfoldnek  nem  minésilé  ingatlanok  értékelésének modszertanat a
26/2005.(VIII.11.) PM rendelettel modositott 25/1997.(VIIL.01.) PM rendelet
melléklete tartalmazza.

A rendeletek mellékleteiben részletezett modszertani elvek dsszhangban allnak az
EVS (Eur6pai Ertékelési Szabvanyok) altal rogzitett szabvanyokkal és
utmutatasokkal.

lll. 1. Terméfoldnek nem mindsulé ingatlanok értékének
meghatarozasara szolgald modszerek

A 26/2005.(VIIl.11.) PM rendelettel moédositott 25/1997.(VIII.01.) PM rendelet
irAnymutatasait figyelembe véve az ertékelés haromféle modszerrel végezhet6 el:

- a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékeléssel,
- a hozamszamitason alapul6 értékeléssel,
- a koltségalapu értékeléssel.

I1l.1. 1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuldé modszer

A piaci alapu, vagy masképpen direkt 6sszehasonlitason alapulé médszer I1ényege,
azaz elméleti alapja a legegyszeriibb az 06sszes moddszer kozott: a hasonld
tulajdonsagu targyaknak hasonlé az értéke. Az ingatlanok esetében azonban sokkal
Osszetettebb a kép, mivel minden ingatlan egyedi: mar 6nmagaban az eltérd
helyszin is egyedi jelleget ad. A beépitett ingatlanok értékelésére szolgalo
0sszehasonlitd6 mobdszer alkalmazdsanal a piacon a kozelmultban eladott
vagyontargyakat elemezzik és 0Osszehasonlitiuk az értékelés targyat képezé
vagyontarggyal. Kiigazitdsokat kell végezni az olyan értékmddosité tényezdk
hatasanak kikiszobolésére, mint az elhelyezkedés; az ingatlan mérete; a
fejlesztések jellege, allaga és kora; a jovébeni hasznosithatdsag.

Megfelel6 adatok és korrekciok alkalmazaséaval redlis piaci értéket kaphatunk.

Ill. 1. 2. Hozamszamitason alapuld moédszer

Ennél a becslési modszernél a becsilt értek azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedé jellemzd (atlagos
adottsagu) befektetd hosszabb tavon elérhet. A hozamalapu érték megallapitasa
arra az elvre épul, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke. Tiszta jovedelem alatt azt a nettd bevételt értjuk, amikor a
bevételeket csokkentik az dsszes felmerdlt, és ténylegesen kifizetendd kiadassal.

A hozamalapu értekelést jovedelemtermeld ingatlanok esetében lehet
megfelel6képpen alkalmazni, ahol meghatarozhatdk a bevételek és kiadasok.



lll. 1. 3. Kéltségalapu moédszer

Ez a modszer az értéket a vagyontargy Ujraeléallitasanak, illetve helyettesitésének
koltsége alapjan allapitia meg. Az 0] eértékbdl le kell szamitani a fizikai kopasbdl, a
funkcionalis és gazdasagi elavulasbol szarmazo értékcsokkenést, amennyiben ezek
az értékcsokkenések fennallnak és mérhetéek. A foldterllet értékét a koltségalapu
modszernél is a piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 modszerrel kell
meghatédrozni. A felépitmények és egyéb épitmények szamitott értéke és a
foldterilet piaci értéke egytttesen alkotja a nettdpotlasi koltség alapu érteket.

A koltségalapu megkozelités azon a feltételezésen nyugszik, hogy a koriltekinté
vasarlé nem fizet tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyontargy
eléallitasi koltsége, amelynek hasznossdga megegyezik a kérdéses tulajdon
hasznossagaval. Altalaban ezt a megkozelitést alkalmazzak Gj épitmények,
kilonleges ceélu éplletek, sajatos szerkezetek, éplletgépészeti rendszerek és
berendezések esetében, valamint olyan esetben, amikor a korabbiakban
részletezett két modszer valamilyen ok miatt nem alkalmazhato.

A modszer 16 lépései:

- potlasi (vagy Ujraeléallitasi) érték meghatarozasa

- avultsag mértékének becslése

- nettopotlasi koltség szamitasa

- foldterulet értékének szamitasa (amennyiben az ingatlanhoz

beépitetlen foldtertlet is tartozik)

V. Alkalmazott értékelési moédszer

Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értéke alapjan
kell a kartalanitds 6sszegét meghatarozni. Tehéat elsésorban a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld 0OsszehasonlitO moddszert kell alkalmazni. Az
0sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok forgalmanak hidnyaban az ingatlan
telepllésen bellli fekvését, kozmlivekkel vald ellatottsagat, ennek hianyaban a
kézmlvesités lehetéségét, a foldrajzi és gazdasagi adottsdgokat, illetve az ingatlan
egyéb jellemzéit kell figyelembe venni.

A kirendelé6 végzésben meghatarozottak alapjan az ingatlanok értékét piaci
0sszehasonlitd adatokon alapulé értékelési modszerrel hataroztam meg. Az
értékeléshez szilkséges 6sszehasonlité adatok a NAV adatbazisabél szarmaznak.

Targyi ingatlanok a HESZ moédositasanak idépontjaban, illetve kodzvetlenil azt
megelézéen a tulajdonos képviseldjének helyszini, szdbeli nyilatkozata szerint, az
ingatlan-nyilvantartasban beépitetlen tertletként szerepeltek. Az értékeléshez
beépitetlen tertletekre vonatkozo ingatlanforgalmi értékadatokat hasznaltam fel.



Az érintett ingatlan és az 0sszehasonlitd adatokban szereplé ingatlanok eltéré
adottsagai miatt a kialakult szakmai gyakorlatnak megfeleléen korrekcidkat
alkalmaztam.

V. Szakért 6i nyilatkozat

1./

2./

3./

4./

5./

6./

A szakvélemény a tulajdonjog keletkezési korilményének és idépontjanak
vizsgélatara nem terjed ki, de annak vizsgalata indokolt, mert a vizsgalat
eredménye esetlegesen befolyasolhatja a kartalanitas tenyét.

Az értékmeghatarozds sordn az ingatlan allapotat szemrevételezéssel
hataroztam meg. Nem végeztem talajmechanikai és geodéziai vizsgalatokat,
de ez nem is képezte a megbizas targyat.

A szakvéleményben rogzitett, az ingatlan allapotara vonatkozé adatok az
értékbecsléshez tartott helyszini szemle idépontjaban fennalld allapotot
tukrozik.

A szakvélemény elkészitése soran felhasznalt tulajdoni lap masolatot a
kirendel6 hatésag szolgaltatta.

A szakvélemény csak teljes egészében értelmezheté, abbdl egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni €s 6nmagukban felhasznalni
nem érdemes és nem szabad, mert a kiragadott részletek hamis képet
tukrozhetnek, ezért a szakvélemény csak egészeben adhato tovabb.

A szakvéleményt a kirendeld hatosag részére 1 eredeti példanyban adtam at,
eés tovabbi 1-1 példanyt juttattam el a kérelmezé és a kérelmezett
képvisel6jéenek.

VI. A helyszini szemle

A szakvélemény elkészitéséhez a kirendel6 végzésben meghatarozottak szerint
helyszini szemlét tartottam az érintett ingatlannal 2014. februér 26-an.

(A helyszini szemle ismertetése egyben a helyszini szemlérdl készitett hivatalos
feljegyzeés is.)

A helyszini szemlén megjelent:

- dr. Kallay-Németh Imola (kérelmezé jogi képviseldje),

- Molnér Tibor elndk-vezérigazgatd (Promix Property Ingatlanfejleszté Kft.
képviseletében)

- Dr. Juhasz Andrea Julianna (kérelmezett jogi képviseldje),

- Dobossy Gaborné (kérelmezett képviseldje)

A helyszinen jegyzeteket, valamint fényképeket készitettem. A felmérés eredményét
a kovetkezd pontokban részleteztem.



VIl. Az ingatlanok ismertetése

VIl. 1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

VII.1.1. Biatorbagy 8324/28 hrsz.
(2014.01.23-i nem hiteles tulajdoni lap — teljes masolat alapjan)

Az ingatlan cime: Biatorbagy
Az ingatlan fekvése: beltertlet
Helyrajzi szama: 8324/28
Megnevezése: szanto
Terllete: 1ha 5035 m2
Tulajdonos: 1/1 részben Promix Property Ingatlanfejleszt 6 Kit.
2051 Biatorbagy, Iharos 096/2 hrsz.
Megjegyzés:
- a rendelkezésemre 4all6 tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan
tehermentes.

VII.1.2. Biatorbagy 8743/1 hrsz.
(2014.01.23-i nem hiteles tulajdoni lap — teljes masolat alapjan)

Az ingatlan cime: Biatorbagy
Az ingatlan fekvése: beltertlet
Helyrajzi szama: 8743/1
Megnevezése: kivett beépitetlen tertlet
Terulete: 8183 m2
Tulajdonos: 1/1 részben Promix Property Ingatlanfejleszt 6 Kift.
2051 Biatorbagy, Iharos 096/2 hrsz.
Megjegyzes:
- a rendelkezésemre all6 tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan
tehermentes.

VIl. 2. Az ingatlanok elhelyezkedése és jellemzéi

Az értékelendd ingatlanok Biatorbagy belteriiletén a varos észak-nyugati részén a
Dévai Gyula utca, a Jokai Mér utca és a Harsfa utca altal hatarolt térségben
helyezkednek el.

Biatorbagy varos Pest megyében, a Budakeszi jarasban talalhaté, Bia és Torbagy
telepllések egyesitésével keletkezett 1966-ban.

Biatorbagy Pest megye nyugati, dunantili részén fekszik. Eszaknyugatrol Herceghalom,
északrol Paty, északkeletr6l Budakeszi, keletrél Budaors, délkeletrél Térokbalint, délrél
Soskat, nyugatrél pedig a Fejér megyei Etyek hatérolja.

A varos a kozuti kozlekedés szempontjabol rendkivil kedvezé fekvésli. Budapest feldl
megkozelithetd az 1-es uton és az M1-es autépalyan. A févarosbdl a BKV és a Volan
jarataival kozvetlenil elérhetd.

Lakosainak szama: 12638 f6.



Az érintett ingatlanok a varos nyugati lakodvezetében, kozvetlenll egymas mellett
helyezkednek el, a varos kdézpontjatél kb. 800-1000 méter tavolsagra. Megkdzelitésik
kiépitett Gton biztositott. A varosrész kdozmivesitettsége magas foku. Az ingatlanok
kozmUvesitetlenek, de a kozmilvesités lehetésége biztositott.

A 8324/28 hrsz-u ingatlanhoz tartozo foldtertlet kdzel szabalyos, téglalap alakd,
enyhén lejtés fellletl és bekeritetlen. A 8743/1 hrsz-U ingatlanhoz tartozé foldterilet
szabalytalan alaku, enyhén lejtés fellleti és szintén bekeritetlen. Az ingatlanok
terlletén felépitmény nem talélhato.

A Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) modositasanak idején, illetve kozvetlenul az azt
megel6z6 idépontban mindkét ingatlan ,kivett beépitetlen tertlet” rendeltetési volt.

A Biatorbagy Nagykozség Onkormanyzatanak 7/2002. (10.01.) Or. sz. rendelete, mely
Biatorbagy Nagykozség Helyi Epitési Szabalyzatardl és Szabalyozasi Tervérdl szél, az
érintett ingatlanokat Vt-16 jel(i 6vezetbe sorolta.

A Vt-16 jeld, telepuléskozponti vegyes terlleten tobb 6nall6 rendeltetési egységet
magaba foglald, lako- és helyi telepllési szintl igazgatasi, kereskedelmi, szolgaltato,
vendéglato, szallashely szolgéltato, egyhazi, oktatasi, egészséguigyi, szocialis éplletek
és sportépitmény helyezhetdk el. A terileten az OTEK 31. §. (2) bekezdésének
figyelembe vételével kivételesen elhelyezhet6 nem zavard hatdst gazdasagi épitmény
is. A Vt-16 jeli 6vezetben a minimalisan kialakithaté telektertlet 5000 m2, a
minimalisan kialakithato telekszélesség 40 m, a maximalis beépithetéség aranya 40 %,
a minimalis zoldfelulet aranya 30 %, a beépitési mod szabadon all6, a maximalis
épitménymagassag a HESZ 9. §-aban foglaltak szerint 12 m, a szabalyozasi tervlaphoz
tartozo jelmagyarazat szerint 12,5 m lehet, a szinttertleti mutato 2.

A HESZ 2007. majus 10-i modositasa kovetkeztében az érintett ingatlanok kikeriiltek a
szabalyozas aldl. Errél a HESZ 1. §. (3) b.) pontja rendelkezett. A HESZ 26. §. b.)
pontja értelmében a tovabbi szabalyozast igénylé teriiletekre a tervek elkésziiltéig a
tavlati fejlesztési célokat figyelembe véve a kialakult allapotnak, illetve az atmeneti
szabdlyozasnak, és eldirasoknak megfeleléen adhato ki épitéstigyi hatdsagi engedély.

Az ingatlanok koérnyezetében Lke-1 jell 6vezetbe tartozo ingatlanok talalhatok. Az Lke
jelt ovezet kertvarosias lakéterlletek épitési 6vezet. Az 6vezetben legfeljebb 4 lakasos
lakdépilet helyezheté el, valamint elhelyezheté még a lakossagot szolgalo
kereskedelmi, szolgaltaté, vendéglatd, egyhazi, egészségigyi és szocialis célu
letesitmény is. Az Ovezetben a terepszint alatti épitmények a megengedett
beépitettséget 30 %-kal léphetik tal. Az Lke-1-t6l az Lke-3-ig jeldlt dvezetekben az
el6kert mértékét a kialakult allapot szerint kell figyelembe venni. Az Lke-1 dvezetben
kialakithat6 minimalis telekméret 700 m2, a minimélisan kialakithato telekszélesség 14
m, a maximalis beépithetéség aranya 30 %, a minimalis zdldfelllet aranya 50 %,
beépitési mod oldalhataron allo, a maximalis épitménymagassag 5,5 m, a szintterileti
mutato 0,6.

A HESZ moédositasanak idépontjat megelézéen, és a modositas idépontjaban sem volt
az ingatlanokra vonatkozoan érvényes, jogerés épitési engedély. A HESZ mddositasat
kovetden sem kerdlt sor elvi épitési engedély beszerzésére.

A szabalyozas al6l kivont teriletekre vonatkozéan Uj szabalyozasi terv még nem
készllt. A helyi épitési szabalyzat, a szabalyozasi terv és a telepllésszerkezeti terv
modositasanak igényerdl elbterjesztés készilt, melyben a Biatorbagy 8324/28 és
8743/1 hrsz-u ingatlanokra vonatkozo kérelem is szerepel.



VIII. Ertékelés

A IV. pontban részletezettek szerint az értékelés sordn az ingatlanok értékét piaci
0sszehasonlité adatok alapjan hataroztam meg.

VIIl. 1. Forgalmi adatok vizsgalata

A szakvélemény elkészitéséhez a Nemzeti Adé- és Vamhivatal Pest Megyei
Adodigazgatosagatol szarmazé 6sszehasonlitdé adatokat hasznaltam fel.

Az adatok kizarolag konkrét beazonosithatésdg nélkul kerilltek ismertetésre a
szakvéleményben, mivel a 33/2007.(X11.23.) PM rendelet nem teszi lehetévé — a jelen,
illetve a jelen eljardshoz hasonlé esetekben készilt szakvéleményekben — az adatok
beazonosithatoan torténé kozlését.

A NAV adatszolgaltatdsaban Vt-16 jelii Ovezetre vonatkozéan nem szerepelnek
dsszehasonlité adatok. A 8 db felhasznalhato adatbdl 5 db Gksz-2 6vezetben, 1 db Lk-6
Ovezetben és 2 db Lke-1 jelt 6vezetben van.

Az adatok adasvételi szerz6dések adatait tartalmazzak. A szerzédéskotések oka
ismeretlen.

A tabladzatban szereplé ingatlanokat beazonositottam, és a tablazatban az oOvezeti
besorolasukat is feltiintettem. Az érintett ingatlanokat kivett beépitetlen terlletként
ertékeltem a korabbiakban részletezettek alapjan.

1. NAV forrasbél szarmazd 2007. évi beépitésre alkalmas, biatorbagyi, belterileti
ingatlanok forgalmi adatai

Ssz. Elhelyezkedés Ovezeti Méret Erték Fajlagos érték
besorolas (m2) (Ft) (Ft/m2)

1. Biatorbagy,

belterilet Gksz-2 8826 105.912.000 12.000
2. Biatorbagy,

belterilet Gksz-2 8823 105.876.000 12.000
3. Biatorbagy,

belterilet Gksz-2 8822 105.864.000 12.000
4, Biatorbagy,

belterilet Gksz-2 8825 105.900.000 12.000
5. Biatorbagy,

F6 utca Lk-6 1845 12.000.000 6.504
6. Biatorbagy,

Gébor Aron utca Lke-1 1210 19.000.000 15.702
7. Biatorbagy,

belterilet Gksz-2 3433 51.495.000 15.000
8. Biatorbagy,

Lomb utca Lke-1 2393 49.218.100 20.568

Az 6sszehasonlitdé adatok kozul a gazdasagi, kereskedelmi, szolgaltaté dvezetben [évd
ingatlanok forgalmi adatait targyi ingatlanok értékelésénél nem hasznaltam fel, mivel
azok tulajdonsagai (6vezeti jellemzéi, forgalomképesség, rendeltetés stb.) jelentés
meértékben eltérnek az értékelend6 ingatlantdl. A tablazatban szerepld ingatlanforgalmi
értékadatok kozil a lakoovezetben 1évd ingatlanok forgalmi adatait hasznéltam fel az
alabbiak szerint.
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VIIl. 3. A forgalmi érték meghatarozasa 2007. majus 10. napjara vetitetten

VIII.3.1. Korrigdlt fajlagos érték meghatarozéasa

1./ Biatorbagy, F6 utcai, 1845 m2 teriletd,

kézmvesitetlen beépitetlen terilet,

Lk-6 6vezetben

Forgalmi érték (2007): 12.000.000,- Ft

Fajlagos érték: 6.504,- Ft/m2

korrekcio:

- az értékelt ingatlanok varoson belili fekvése
valamivel kedvezétlenebb -5%

- az értékelt ingatlanok, joval nagyobb alaptertletlek,
kevéshé forgalomképesek -25 %

korrekcio 6sszesen: -30 %

korrigalt fajlagos érték: 4.553,- Ft/m2

2./ Biatorbagy, Gabor Aron utcai, 1210 m2 teriiletd,
k6zmivesitett, beépitetlen terllet,
Lke-1 Ovezetben
Forgalmi érték (2007): 19.000.000,- Ft
Fajlagos érték: 15.703,- Ft/m2

korrekcio:

- az értékelt ingatlanok varoson belili fekvése
kedvezbtlenebb -10%

- az értékelt ingatlanok, joval nagyobb alapteriiletlek,
kevéshbé forgalomképesek -30 %

- az értékelt ingatlanok nem kdézmivesitettek -5%

korrekcio 6sszesen: -45 %

korrigalt fajlagos érték: 8.637,- Ft/m2

3./ Biatorbagy, Lomb utcai, 2393 m2 teruletd,
kézmivesitetlen beépitetlen, panoramas terulet,
Lke-1 Ovezetben
Forgalmi érték (2007): 49.218.100,- Ft
Fajlagos érték: 20.568,- Ft/m2
korrekcio:
- az értékelt ingatlanok varoson belili fekvése
kedvezétlenebb -10%
- az értékelt ingatlanok nem rendelkeznek
olyan rendkivili panordmaval, mint az
0sszehasonlité adatban szereplé ingatlan -25%
- az értékelt ingatlanok, joval nagyobb alapteriiletiek,
kevéshbé forgalomképesek -25 %
korrekci6 6sszesen: -60 %
korrigalt fajlagos érték: 8.227,- Ft/m2

Korrigalt fajlagos értékek atlaga: 7.139,- Ft/m2
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VIIl. 3. 2. Az ingatlanokhoz tartozé foéldteriletek forgalmi értékének
meghatarozasa

A Biatorbagy, 8324/28 hrsz-u ingatlan

Az ingatlan teljes terilete: 15035,00 m2
Korrigalt fajlagos érték: 7139,- Ft/m2

15035,00 m2 x 7139,- Ft/m2 = 107.334.865,- Ft

A Biatorbagy, 8743/1 hrsz-u ingatlan

Az ingatlan teljes tertlete: 8183,00 m2
Korrigalt fajlagos érték: 7139,- Ft/m2

8183,00 m2 x 7139,- Ft/m2 = 58.418.437,- Ft

Az ingatlanok 2007. majus 10. napjara
vetitett forgalmi értéke 6sszesen: 165. 753.302,-Ft

IX. Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasa 2007. majus 09.
napjara vetitetten

Az ingatlanokat a 2007. majus 9-én hatalyos Helyi Epitési Szabdlyzat Vt-16 jell
ovezetbe sorolta. A HESZ 2007. majus 10-én tortént modositasat kovetéen az
ingatlanok kikeriiltek a szabéalyozas alol. A HESZ 26. §-a szerint a kornyezetben
kialakult 6vezet jellemzdi alapjan lehet hasznositani a szabalyozassal nem érintett
ingatlanokat.

Fentiek alapjan az ingatlanok 2007. majus 10-t6l az Lke-1 6vezeti jellemzdk alapjan
hasznosithatok.

A Vi-16 és az Lke-1 6vezetek beépitési elbirasai eltéréek. A Vt-16 jelli 6vezetbe tartozé
ingatlanok beépithetésége - a szakvélemeény VII. 2. pontjaban részletezettek szerint -
kedvezébb. Az Ovezeti valtozas az ingatlanok forgalmi értékét kedvezétlendl
befolyasolia. A HESZ modositasanak idépontjaban az ingatlanokra vonatkozéan
jogerdés épitési engedélyek nem voltak, igy az Ovezeti valtozas forgalmi értékre
gyakorolt hatasat csak becsilni lehet, mivel a valtozas az ingatlanok rendeltetését nem
valtoztatta meg, csak a beépithetéség mértékét modositotta. A gyakorlati tapasztalat
szerint az ilyen jellegl valtozds az ingatlanok forgalmi értékében 15 %-0s
ertékcsokkenést eredményez.

A 2007. majus 10. napjara vetitetten meghatarozott forgalmi érték, - figyelembe véve
az 15 %-os értékcsokkenést - a 2007. majus 09. napjara vetitett forgalmi érték 85 %-a.

A 2007. majus 09. napjara vetitett forgalmi érték:

165.753.302,-Ft / 85x100 = 195.003.885.-Ft
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X. A kartalanitashoz késziilt szakvélemény 6sszefoql aldsa

X. 1. Az ingatlanok adatai és jellemz _&i
Kisajatitassal érintett ingatlanok: Biatorbagy, 8324/28 és 8743/1 hrsz.
Az ingatlanok rendeltetése: a vizsgalt idépontban kivett beépitetlen terilet

Az ingatlanok dvezeti besorolasa: Vt-16, modositast kdvetéen a beépithetéség az
Lke-1 6vezeti jellemzék alapjan hatarozhatok
meg

X. 2. Az ingatlanok értékére vonatkoz6 adatok

Az ingatlanok 2007. majus 09. napjara vetitett forgalmi értéke:

Biatorbagy, Hrsz.: 8324/28 - 126.276.312,-Ft
Biatorbagy, Hrsz.: 8743/1 - 68.727.573,-Ft
Az ingatlanok forgalmi értéke 6sszesen: 195.003.885,-Ft

Az ingatlanok 2007. majus 10. napjara vetitett forgalmi értéke:

Biatorbagy, Hrsz.: 8324/28 - 107.334.865,- Ft
Biatorbagy, Hrsz.: 8743/1 - 58.418.437,- Ft
Az ingatlanok forgalmi értéke 6sszesen: 165.753.302,- Ft

X. 3. A kartalanitas mértékének meghatarozasa

A kartalanitdas mértéke megegyezik a HESZ mddositasa elétti (2007. majus 09.) és a
HESZ modositasat koéveté (2007. majus 10.) allapotra vetitett forgalmi eértékek
killdnbségével.

Az ingatlanok 2007. majus 09. napjara vetitett forgalmi értéke:  195.003.885,-Ft
Az ingatlanok 2007. majus 10. napjara vetitett forgalmi értéke:  165.753.302,-Ft

A fentiek alapjan meghatéarozott értékek kulonbsége: 29.250.583,-Ft

Szolnok, 2014. februar 25.

Huszar Albert
EUFIM ingatlanértékeld
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté
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1./ Az ingatlan tertilete a Jokai u. felél 2./ Az ingatlan terllete a Jokai u. feldl

3./ Az ingatlan tertilete a Dévai Gyula 4./ Az ingatlan kérnyezete a Dévai Gyula
utca feldl utca feldl

5./ Kérnyezet a Jokai utca feldl 6./ Kérnyezet a Harsfa utca feldl
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Az értékelt ingatlan jeldlése: m——)
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Tarjani Istvan Polgérmester‘[’lr és BIATORBAGY VAROS ”

Dr. Kovacs Andris Jegyzd Ur NLGARMESTEEI HIVATA
3576 DL B
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Baross Gébor u. 2/a. Ogyintéas. oo s

2051 Biatorbagy

Targy: Kartalanitdsi eljaras
Postai kézbesités titjdn (ajanlott, tértivevényes)

Biatorbagy, 2012. janius 20.

Tisztelt Polgarmester Ur, Tisztelt Jegyzé Ur!

Alulirott, Molnar Tibor a Promix Property Ingatlanfejleszt6 Korlatolt FelelGsségii Tarsasag - roviditett
név Promix Property Kft. (székhely: 2051 Biatorbagy, Tharos 096/ 2; cégjegyzékszdma: Pest. M. Cégb 13-09-
111951; adészdm: 13907646-2-13; statisztikai szdmjel: 13907646-7012-113-13; - a tovadbbiakban: Tarsasdg -
képviseletében a folyamatban 1évé kartalanitdsi eljardssal kapcsolatban az aldbbiakat hozom szives
tudomasukra.

Szives tajékoztatasul kozlom, hogy a jogszabily dltal elirt egy éves egyeztetési eljards 2012. jilius végén
lejér, amelynek megfeleléen ezt kévetSen a hatéségi eljards kezdédik.

Csatoltan kiildom a kordbban mér ismertetett szakért6i véleményiinket az ingatlan értékbecslésérél.

Segit6é kozremtikodésiiket el6re is koszonjiik! Varjuk mielébbi szives visszajelzésiiket!

Tisztelettel:

Promix Property Kft.
Molnér Tibor iigyvezet6

Melléklet: 1 db szakértsi vélemény

ProMix Property Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Iharos 096/2., Cim: 1211 Budapest, Corvin it 18-24., Postacim: 1751 Budapest, Pf.: 140.
Tel.: +361-420-5085 Fax: +361-276-0523 www.promixproperty.hu
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
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a 2051 Biatorbagy. 8324/28 és 8743/1 helyrajzi szamu. beépitetlen teriilet megnevezesu
;

ingatlanok forgalmi ériekerdl

: Jakfalvy Géabor
igazsagiigyi épitési €s
ingatlanforgalmi szakértd

Készitette

Késziilt 4 példanyban

Budapest, 2011. augusztus 18.

RENSING Mérniki és Szolgiltaté Betéti Tarsasag
1016 Budapest, Aladir u. 2/B.
Tel / fax.: 21251 72

E-mail: rensing@starkingnet.hu
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ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlanok megnevezése

: bedpitetlen teriilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet)
Utca, hizszam, emelet, ajto

: 2051 Biatorbagy

: 8324/28 és 8743/1

Hrsz.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : Promix Property Ingatlanfejleszt6 Kft. 1/1

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes

| ERTEKELT ERDEKELTSEG - tulajdonjog

| ERVENYESSEG : fordulénaptol szamitott 180 nap ]

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan jelenlegi tipusa
Kézmi-ellatottsag
Alapteriilet (két telek 6sszesen)

: HESZ alél kivont beépitetlen teriiletek
: k6zmii nélkiili
:23.218 m” (15.035 + 8.183)

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulonapja

: sszehasonlitd elemzés
: 2011. augusztus 3.

MEGALLAPITOTT ERTEK EK
A HESZ alél kivont ingatlanok egyiittes forgalmi értéke:
azaz Otvennyolcmillié Jorint
A HESZ hatalya ala esé ingatlanok egyiittes forgalmi értéke:
azaz Négyszazhatvanmillio forint
A fenti értékekbdl szamitott kartalanitasi érték :
azaz Négyszdzkettdmillio forint
(Az értékek visszaigényelhetd Afiit nem tartalmaznak!)

58.000.000,- Ft
460.000.000,- Ft

402.000.000,- Ft

Budapest, 2011. augusztus 18.

Készitette: ,‘ ! ‘L‘!(—;«a\

J VJakfalvy Gabor
vy
igazsagugyl ingatlanforgalmi
és epltesz szakerto

RENSING Mérnski és Szolgaltats Betéti Tarsasig 2
1016 Budapest, Aladar u. 2/B,
Tel / fax.: 212 51 72
F-mail: rensinef@starkinenet. hu
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Promix Property Ingatlanfejleszté Kft. (2051 Biatorbagy, Tharos 096/2) megbizta
a RENSING Mérniki és Szolgaltaté Bt-t (1016 Budapest, Aladar u. 2/B.), a 2051
Biatorbagy, 8324/28 és 8743/1 helyrajzi szamu ingatlanok értckelésével.

Az ingatlanéridkelés célja, az ingatlanok HESZ al6l kivont és a HESZ hatdlya alé esd
Jorgalmi értékeinek a megallapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdilyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalasi formaban
0rténd megéllapitasa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szévetsége
szakmai bizottsiga 4ltal kidolgozott - ajanlasoknak megfelelden, az abban
meghatarozott eljarasokat kovetve, az Alléeszkoz Ertékelk Burépai Csoportja
(TEGOVA) szakmai Gitmutatasaj szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok
Osszehasonlité elemzésén alapulé modszert alkalmaztuk. Az crtékelésnél figyelembe
vettiik a 25/1997. (XL.1.) PM és az 54/1997. (XL.1) FM sz. rendeleteket. Az
alkalmazott moédszer és a levont kovetkeztetések értelmezése ezekben a
jogszabalyokban és iranymutatdsokban rogzitettek figyelembevételével, az ott
meghatdrozottak szerint értendék.

2.2. A szakéribi Jelentésben haszndglt értékformdk, médszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelends ingatlanok sajatossagaira, tovabba az értékelds céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok koziil a vizsgalt ingatlanok esetében a piaci
informéciok elemzésére €plild dsszehasonlité médszert alkalmaztuk.

2.3. Helyszini szemle és idopontja

Helyszini szemle idépontja : 2011. augusztus 3.

2.4. Felhaszndlt dokumentumolk

- tulajdoni lapok (2009.03.30.)
- térképkivonat (2011.08.08.)

Az ingatlanokrél {ényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.
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3. AZINGATLANOK ISMERTETESE
3.1. Ingatlan-nyilvéntartdsi adatok

A nem hiteles tulajdoni lapok kelte: 2009.03.30.

Telepiilés : Biatorbagy
Besorolas : belteriilet

Cim D-

Helyrajzi szém  : 8324/28
Megnevezése : beépitetlen teriilet
Teriilet : 15.035 m?

Tulajdonos (ok)  : Promix Property Ingatlanfejleszté Kft.
(2051 Biatorbagy, Tharos 096/2)

Széljegyek -

Terhek, egyéb bejegyzések: -

Telepiilés : Biatorbagy
Besorolas : belteriilet

Cim -

Helyrajzi szam  : 8743/1
Megnevezése : beépitetlen teriilet
Teriilet : 8.183 m?

Tulajdonos (ok)  : Promix Property Ingatlanfejlesztd Kft.
(2051 Biatorbagy, Iharos 096/2)

Széljegyek D -

Terhek, egyéb bejegyzések: -

3.2.1. Az ingatlanok elhelyezkedése, dltalinos leirdsa

A vizsgélt ingatlanok Pest megyében, Biatorbagyon, a viros északnyugati részén, a
Jokai utca, Harsfa utca, Dévai utca altal hatarolt teriileten talalhatdak.

Biatorbagy Pest megye nyugati részén, Fejér megyével hatéros teriiletén helyezkedik
el. Eszakrol Paty és Budakeszi, keletr6l Budasrs és Torokbalint, délkeletrsl Soskt,
délrél a Fejér megyei Etyek, nyugatrél Herceghalom telepiilései hatéroljak. A telepiilés
belteriilete a Zsambéki-medencében teriil el, ezt ENY-DK iranyban a Budai-hegység
Ovezi, a keleti rész a Budaérsi-medencébe nyulik 4t. Teriilete: 4 379 ha, lakéteriilete:
496 ha, népessége: 2010. Januér 1-jén 11 294 £8, az 1985 Gta tart6 csokkenés 1991-t61
megfordult. A telepiilés 2007. julius 1-jével kapott varosi rangot.

A munkavallalok zéme mér helyben dolgozik, bér még mindig szidmotievd a
Budapestre jarok aranya, €s megnétt a szomszéd telepliléseken (Budadrson,
Torokbalinton stb.) munkavallalk szama is. A lakéteriileten miikodik a kis- és
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kozepes vallalkozasok nagy része, koztik t6bb csomagoléanyagot gyartd iizem,
szallitmanyoz6, kiskereskedelmi és vendéglato-ipari, szdmitastechnikai és egyéb
szolgaltatdsokat nytjté cégek. A kedvezd kozlekedési viszonyok és a kozségiinkben
1990-94 folyaman megvalésult nagyaranyu kézmiiépitések kovetkeztében kialakult és
gyorsan boviil egy kereskedelmi- sz4llitasi-ipari Svezet a telepiilés északi peremén. Az
Ausztriat és Eszak-Dunantdlt Budapesttel dsszekot6 autéutak és vasitvonalak mentén

az 0 évezred elsd éveiben jelentds lakoteriileti fejlesztés is elkezd6dot.

Mindkét anyatelepiilés kdzponti magja utcés jellegii, csupan Bia legrégibb része mutat
halmazos tulajdonsagokat. Az Gjabban kiépiilt részek kertvarosi jellegzetességeket is
mutatnak. A telepiilést a régi szél6hegyeken kialakult kiskertes 6v kiséri, amely az
ottani tulajdonosok széndéka szerint tdiiljelleget vesz fel. A telepiilésnek a Tétény-
Soskuti-fennsikra es6 teriiletén jelentdsebb erdd is van, a t6bbi teriileten nagylizemi
mezbgazdasagi miivelés folyik, ebbdl néhany szdz hektdron a "karpotlas"”
folyamaténak lezaruldsa utdn kisebb gazdasagok is miikédnek.

A ftelepiilés rendkiviil jo kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik. A fétthalézati
kapcsolatok szempontjabol az M1 autépalya, az MO autoit és az 1. sz. fout szerepe
kiemelkedd fontossagl. Biatorbagyon halad keresztiil az 1. sz. vasiti fovonal is. Az
M1 aut6pélya a belteriilet északi részét szeli 4t. Biatorbagy és az autépélya kozotti
kapcsolatot a herceghalmi csomépont, és az 1-M1-M0 csomépontrendszer biztositja.
Az autdpalyaval majdnem parhuzamosan haladé 1. sz. féit a telepiilést kdzvetlenebbiil
szolgalja. Bar a Katalin-hegyet az 1-es f6it is elvigja a telepiiléstdl, Ssszességében
mégis kedvezd a nyomvonala, lehet6séget ad a nagyobb forgalmu gazdasagi teriiletek
letelepitésére, a telepiiléstél viszonylag fiiggetlenithetd koziti kiszolgaldsdra. A
Tatabanya—Budapest vastitvonal elévarosi vasitta alakitisaval Biatorbagy "kézelebb"
kerill Budapest varoskézpontjdhoz, mint némelyik pesti keriilet, ez a tény pedig ujabb
16kést ad a telepiilés fejlddésének.

Biatorbagy az északi Torbagy és a déli Bia telepiilésekbél jott létre, 1966-ban. A
biatorbagyi kozigazgatas ala tartozott Herceghalom is, 1985-1g. 1980-ban a 100. sz. (1.
sz.) fouttol északra €piilt meg az M1 aut6palya. 1955-ben alakitottak ki a Pecatavat, az
1970-es évektdl az ahhoz kapesolédé rendezett tidiildteriileti tomboket.

Az 1970-es évek kizepén a vasitvonalat 4thelyezték a telepiilést6l északkeletre esd
teriiletre. Az 0 vasutallomast a kézség északkeleti oldalan helyezték el. Ezaltal a vasut
régi teriilete felszabadult, ahol 0] telepiiléskozpont kialakitisara nyilt lehetéség. Az
1976-0s ORT megprobalta a fejlodést szabalyozott keretek kozé szoritani, de ez nem
teljes koriien valosult meg, mivel a lehetséges utcanyitasokat sok helyen elépitették.
Mivel a MAV kikéltozése 1997-ig elhuzodott, az Gj kozpont kiépitése ma is
folyamatban van.

Biatorbagy fejlodését az autpalya megépitése nagymértékben befolyasolta. Az
autépalya €s az 1. sz. it mentén ipari, gazdasagi és logisztikai kézpontok telepiiltek
meg. Az Onkorméanyzat 1990-94 kozotti nagymértéki infrastruktira-fejlesztése és a
telepiilés kozelsége miatt egyre tobben telepiiltek At Biatorbagyra a févarosbol. A
telepiilés szerkezetének alakuldsa sorén az M1-es autépélya és a vasut elhelyezkedése
elényt jelentett, mivel a gazdasigi teriiletek a lakéteriiletektdl elkiildniilten
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alakulhattak ki. Biatorbagy északnyugati teriiletén tervezett lakéteriileti fejlesztések
szervesen kapcsolédnak a kialakult szerkezethez. A tovabbi novekedésnek egy idé
utdn a domborzati és természeti viszonyok gitat szabnak. A telepiilés szerkezetének
alakuldsanak irdnyat a 2002-es Telepiilésszerkezeti Terv hatdrozza meg, ami
figyelembe vette a szuburbanizacios folyamatokat, és a telepiilésen fellépd igényeket.

A legutobbi évek szerkezeti véltozasat a féutak menti gazdasagi teriiletek kialakitisa
¢s fokozatos beépiilése jelenti. Megfigyelhet még a hajdani mezégazdasagi teriiletek
szerepvaltasa, a kiskertek iidiilo- &s lakoteriiletié valasa, valamint a nagyiizemi
miivelésti tablak helyett kisebb, egyben miivelt egységek kialakuldsa. Fontos
telepiilésszerkezeti elem még a belteriileti &s a belteriilethez kapcsolédd telepiilési
szintli zoldteriiletek kialakulasa is.

Ertékelt ingatlanok kornyezete, bemutatdsa:

Az értékelt ingatlan kdzvetlen kornyezetében lakéd Jellegii ingatlanok a jellemzéek. A
koérnyéken régebbi és tjabb épitési lak6hézak, kisebb tarsashazak épiiltek, a teriilettél]
nyugatra fejlesztésre varo f5ldrészlet talalhato.

Infrastrukturalis clldtottsiga megfeleld, az utcak burkoltak, kézmiivesitettek, a
telepiilés kozpontjaban kiilénbozo profila iizletek, illetve az alapellatast biztosité
intézmények is megtalalhat6ak. Személyautéval vald megkdzelithetésége kiépitett
uton torténik, az Mil-es autopalya fel6l az Orszagut, Szabadsag ut, Jokai utca
Gtvonalon érheté el. A tomegkozlekedés Jénak mondhato, a févéaros autébusszal és
vonattal is megk&zelithet§.

Az értékelt ingatlan(ok) kozel téglalap geometriajd, felszine enyhén lejtés délnyugat
felé. Utcafronti tajolasa eszaknyugat, északkelet, és délkeleti. Az értékelt ingatlanok
Jelenleg nem beépithetSk, a helyi szabalyozasi terv alél ki lettek vonva!

A telkek megkdzelitése harom utca felél is lehetséges, mindhdrom utca aszfaltozott. A
telkeken értéket befolyasol6 felépitmény nem 4ll. Jelenleg mezigazdasagi funkcidjiak.
Az ingatlanok nem kozmiivesftett, azonban a telekhatdrokon a kézmii rakotési
lehetdségek adva vannak.

3.2.2. A telkek tulajdonsdgainak ismertetése

Az ingatlanok k&zatrél dnslléan megkozelithetdk, keritetlenek, a két kiilon helyrajzi
szamon szerepl6 ingatlan dnalloan forgalomképes.

Hrsz.: 8324/28. Teriilete 15.035 m?. Az ingatlan harom oldalrél aszfaltos Gt veszi
koriil, felszine lejiés délnyugati irAnyban. A tulajdoni lapon szerepld megnevezése
kivett beépitetlen teriiletet. Az ingatlan téglalap formaji. Az ingatlanra Jelenleg
nincsen hatélyos épitési szabalyozsi terv, tehdt nem beépithets. A 4/2007-es
Onkorményzati rendelet szerint a szabalyozasi terv hatilya nem terjed ki ra. Ezt az
informaciét a helyi Foépitész is megerdsitette, illetve a jelenleg hatilyos HESZ is
tartalmazza.
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Hrsz.: 8743/1. Teriilete 8.183 m?. Az ingatlan egy oldalrél kozteriilettel, a t&bbi
oldalrél beépitetlen teriiletekkel, illetve kézpark megnevezésii ingatlannal hatéros.
Felszine siknak mondhat6. A szomszédos, lejtds teriiletek vizgytijtéjeként is szolgal,
ezért az atlagosndl vizesebb, jelenleg nagy részét nad &s egyéb, sok vizet kedveld
ndveény boritja. Mezbgazdasagi hasznosithatosiga is csak részben lehetséges. A
tulajdoni lapon szerepld megnevezése kivett beépitetlen teriiletet. Az ingatlan trapéz
alakd, de majdnem téglalap formajl. Az ingatlanra jelenleg nincsen hatalyos épitési
szabalyozasi terv, tehat nem beépitheté. A 4/2007-es Onkormanyzati rendelet szerint a
szabalyozasi terv hatalya nem terjed ki ra. Ezt az informéci6t a helyi Féépitész is
megerbsitette, illetve a jelenleg hatalyos HESZ is tartalmazza.

Az ingatlanok a helyi épitési szabalyzat, illetve az 6vezeti térképek szerint 2007. majus
10. el6stt Vt 16 dvezeti besorolastiak voltak. A telepiiléskdzpont vegyes (Vt) 16 Gvezeti
eldirasai az aldbbiak:

e Minimélis telekméret: 5.000 m?,

e Minimalis telekszélesség: 40 méter,

e Beépités madja: Szabadon 4ll6
e Maximalis beépitési arany: 40 %,

¢ Epitmény maximélis magassaga: 12 méter,

e Minimalis zéldfeliilet mértéke: 30 %.

A részletes Vi 16 Gvezeti besoroldsra vonatkozd szabalyozasi eléirisokat a
mellékletben csatoljuk.

3.2.3. Kdrtalanitdsi igényre vonatkozo megillapitdsok

A Biatorbagyi Onkorményzat Helyi Epitési Szabalyzatrol sz6lo 7/2002 (10.01) Or. sz.
rendeletet — ,,HESZ” — a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendeletiikkel modositotta, amelynek
kovetkeztében az értékelés tdrgydt képezd ingatlanok a HESZ hatdlya aldl kikeriiltek,
igy azok jelenleg nem beépithetdk.

A Megbiz6 arra kérte Cégiinket, hogy éllapitsuk meg az ingatlanok 2007. majus 10.
elotti, Vt 16-0s dvezeti besorolési paramétereknek megfeleld értékét, illetve a HESZ
alél kivont allapot szerint, immar beépitésre nem alkalmas ingatlanként is értékeljiik.

A mellékelt 1. szdmu tibldzatban a telkek HESZ alél kivont, nem beépithetd
értékét allapitottuk meg, a teriiletet kiil-, és belteriileti, kozvetlen lak6ovezet melletti
szantokkal hasonlitottuk &ssze. A becslésben jelenlegi, kindlati 4rakbél indultunk ki, a
szantOk tekintetében az elmilt par évben jelent6s értékvaltozas nem volt tapasztalhato.

A mellékelt 2. szdmi tiblazatban 2007-es forgalmi tényadatokbol(!) szamitottuk az
akkori forgalmi értéket (még a HESZ hatdlya alatti allapot szerint). Itt lakételkeket
vettiink alapul, a méret miatt negativ, a nagyobb beépithetéség és a nagyobb
épitménymagassag miatt pozitiv korrekciokat alkalmaztunk. A telkek alsé részének
vizes mivolta miatt szintén negativ korrekci6val szamoltunk.
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Meg kell jegyezniink, hogy a témbben megjelend, nagy méretii foldteriiletek fajlagos
értéke mindig alacsonyabb, mint az elszortan megjelend (jellemzbéen utolsé darab)
épitési telkek, vagy kisebb (600-800 m’-es) kdzmiivesitett csalddi héz épitésére
alkalmas épitési telkek értéke!

A Vt 16 0Ovezeti besorolas szerinti, minimum 5.000 m’-es telek kialakitas
kedvezdtlenebb, mint a csaladi hazas beépitést lehetévé tevd telek méretek (ezek
forgalomképesebbek). Vagy mint a Vt 17, Vt 14, Vt 15, Vt 13 besorolast, 1.000 —
2.000 m* telek méretek! Ugyanis csak akkor kaphat hasznélatbavételi engedélyt az
elkésziilt, felépitett tarsashdz, amennyiben az Gsszes lakas elkésziilt, dtadasra keriilt
(igy az értékesitési 1d6 jelent6sen elhuzodik)!

Az épitett kiornyezet alakitisarél és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL
Torvényben (,,Ktv”) foglaltak alapjan:

Kartalanitdsi szabdlyok

rrrrr

illetoleg a szabalyozasi terv masként allapitja meg (dvezeti eléirasok valtozisa)
vagy korlitozza (telekalakitasi vagy épitési tilalom), és ebbél a tulajdonosnak,
haszonélvezének kira szdrmazik, a tulajdonost, haszonélvezit kartalanitas illeti
meg.

(2) A kirtalanitds Osszege az ingatlannak a kordbbi rendeltetése alapjan
megallapithaté régi és az uj szabilyozas eredményeként megallapithaté uj
forgalmi értéke kozotti kiilonbozet.

rrrrrr

keletkezésétol szamitott 7 éven beliil keriil sor e jogok megvaltoztatisira vagy
megsziintetésére, a tulajdonosnak - kérelmére - a (2) bekezdés szerinti
kdrtalanitas jar. A 7 év eltelte utan csak a hasznalat gyakorlasaba valé beavatkozésért
€s csak akkor jar kartalanitas, ha a valtoztatds a korabbi hasznalatot megneheziti vagy
ellehetetleniti. A hét év a koribban hatalyba léptetett helyi épitési szabalyzat,
szabalyozasi terv esetében 2000. marcius 1-jét6] szamitando.

(4) Ha az ingatlan rendeltetését a helyi épitési szabalyzat valamely kés6bb
megvalgsitandé - jogszabalyban megéllapitott - olyan kozérdekii célban hatirozza
meg, amelynek megvalositisa a tulajdonostol nem varhat6 el, és ez a tulajdonosi €s
épitési jogokat korlatozza, a tulajdonos attél kdvetelheti az ingatlan megvételét, akinek
érdekében Allt a kozérdeki célt szolgald korlatozas eldirdsa (a tovabbiakban: érdekelt).
Ha az érdekelt nem allapithatd meg, vagy jogutod nélkiil megsziint, a tulajdonos a
telepiilési Onkormanyzattol kovetelheti az ingatlan megvételét. Ha az ingatlan
megvételére vonatkozé megallapodas az erre irdnyuld kérelemtdl szamitott &t éven
beliil nem jon létre, az ingatlant ki kell sajatitani.

(5) Nem jar kartalanitas a természeti veszélyeztetettségbol ered6 kar megeldzésére, a
tulajdonos érdekeinek védelme céljabol elrendelt tilalom, tovabba a 21. § szerinti
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véltoztatasi tilalom, valamint a szabalytalan épitmény, épitményrész és hasznélat
esetében. Védett teriilet, épitmény vagy egyedi érték védelme érdekében elrendelt
tilalom esetén a fizetési kotelezettségre az erre vonatkozo kiilon jogszabalyok az
irdnyadok.

(6) A kartalanitist az kiteles megfizetni, akinek az érdekében a korlatozdis
tortént. Ha nem hatirozzak meg azt, akinek az érdekében a korlatozas tértént, a
kartalanitisi kotelezettség a telepiilési dnkormdanyzatot terheli. A févarosban a
kirtalanitis a févarosi, illetéleg a Keriileti onkormainyzatot érdekeltségiik
aranyaban terheli. Ha az, akinek az érdekében a kartalanitisi kotelezettséggel
jaré eldirds sziikségessé valt, a tilalom vagy a korlatozis elrendelése utin jogutéd
nélkill megsziint, és a telepiilési Gnkormanyzat az elbirast fenntartja, a
kartalanitisi kotelezettség szintén az onkormanyzatot terheli.

(7) A kartalanitasi igény a vagyoni hatrany keletkezésekor valik esedékessé. Ez az
idépont a helyi épitési szabalyzat, szabdlyozasi terv hatilybalépésének, illetéleg
az e torvény 20. § (4) bekezdésében foglaltak szerinti tilalmat, korlitozast
elrendelé hatirozat jogerdre emelkedésének a napja. A Kkartalanitis a felek
megallapodasénak tirgya. A févaros esetében a megéllapodas megkotésére irdnyuld
kérelmet a févarosi Snkormanyzatnak a teriiletileg illetékes keriileti 6nkormanyzathoz,
a teriiletileg illetékes keriileti onkormanyzatnak a f8varosi énkormanyzathoz nyolc
napon belill irdsban tovabbitani kell. Ebben az esetben tigy kell tekinteni, mintha a
kérelmezd a kérelmét mindkét onkormanyzathoz beadta volna. Ha a szerzédé felek
kozdtt - a kérelem benyijtasitél szamitott egy évem beliil - nem jon létre
megallapodas, akkor kartalanitisi eljarast kell lefolytatni, amelyet a Kormdny
altalanos hatiskori teriileti allamigazgatasi szerve folytat le a kisajatitasi
kartalanitas szabalyai szerint, az e térvényben meghatirozott eltérésekkel.

(8) A kartalanitas targyaban hozott kdzigazgatasi hatarozat ellen fellebbezésnek nincs
helye. A hatdrozat birésigi felillvizsgdlata soran a polgari perrendtartisrél szolé
torvénynek a kozigazgatasi perekre vonatkozo rendelkezéseit azzal az eltéréssel kell
alkalmazni, hogy

a) a pert a kartalanitas megfizetésére kotelezett ellen is meg kell inditani, és

b) a bir6sdg a kértalanitasi {igyben hozott hatérozatot megvaltoztathatja.

(9) A tulajdonost, haszonélvezét a (4) bekezdésben foglalt eljaras lefolytatisa esetén
megilleti a (7) bekezdés szerinti kartalanitas. A (4) bekezdésben szabalyozott ingatlan
megvételének kovetelése a (7) bekezdés szerinti kérelem benyujtisanak mindsiil. Az
adasvétellel, kisajtitassal torténd kartalanitds esetében a vételarba az addig kifizetett
kartalanitast be kell szamitani.

(10) A f6varosban a tulajdonos a (4) bekezdés szerinti igényét - valasztdsa szerint - a
fovarosi vagy keriileti 6nkorméanyzatnal terjesztheti el6. A megvétel vagy a kisajatitas
tekintetében a (6) és (7) bekezdés f6varosra vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni.

RENSING Mérniki és Szolgaltaté Betéti Tarsasag 9
1016 Budapest, Aladar u. 2/B.
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E-mail: rensinef@starkinenet.hu
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4. Erték meghatarozas

Az értékelés célja a kijelslt ingatlanok 2007. méjus 10. elétti, és utani piaci értékeinek
meghatarozasa volt. A 25/1997.(VIIL1.) PM. rendelet, valamint a TEGOVA
iranyelveiben (jelenleg: EVS 2003) el8irt médszertani elvek és kovetelmények altal
elfogadott definici6 szerint:

»Piaci (forgalmi) érték azt a piaci 4rat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban
valé érdekeliség méltanyosan, maginjogi szerzédés keretében és az értckelés
idépontjaban varhatéan eladhaté, feltételezve a kovetkezdket:

¢ azelado hajland6 az eladasra

* az adasvételi targyaldsok lebonyolitdsahoz, figyelembe véve a vagyontargy
jellegét és a piaci helyzetet, megfelels hossziisagli idétartam all rendelkezésre,

e atargyalds idészakdban az érték nem valtozik,

° avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelel nyilvanossdggal

e atlagostol eltérd, specidlis vevéi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil
sor.

A vagyontdrgyak piaci értékének meghatérozdsira a szakirodalom hérom
nemzetkdzileg elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci
dsszehasonlit6 adatokon alapul6-, a kéltség-alapu- és a hozam-alapi megkézelitést. Az
egyes konkrét esetekben alkalmazando médszer megvalasztasat az értékbecslés célja,
az ¢rtékelendd vagyontargy jellege és a modszer adatigénye is befolyésolja.

Az ingatlan piaci értékének becslésére a RENSING Bt. szakértsi jelen esetben a piaci
adatok alapjan torténé 6sszehasonlité modszert tartottak alkalmasnak.

Az értékbecslés készitése soran azt feltételeztiik, hogy a vagyontargyak tulajdoni
viszonyai rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon atruhazhaték, és az igy
megallapitott piaci értékben nem tiikrozodik semmilyen terhelés értékesokkentd
hatasa.

RENSING Mérnioki és Szolgaltaté Betéti Tarsasag 10
1016 Budapest, Aladar u. 2/B.
Tel / fax.: 212 51 72
E-mail: rensine@starkinenet hu
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4.1.Forgalmi értékek meghatdrozisa piaci dsszehasonlité modszerrel

A piaci dsszehasonlité megkozelités lényege az, hogy a kozelmiltban eladott, illetve
ertékesitésre felkinalt vagyontirgyakat Osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat
képezd ingatlanokkal. Az 6sszehasonlitds t6bb, killonféle szempont alapjan torténik.
Ezek koziil a miszaki, az épitészeti, a hasznalati és a hasznosithatésagi szempontok,
az infrastruktira, a kornyezeti jellemz6k, a jogi és a szabélyozasi szempontok a
legfontosabbak. Ha a felsorolt jellemzdk valamelyike tekintetében az értékelendd
ingatlan Iényegesen kiilonbozik a hasonlitisra kivélasztott, viszonylag homogén
ingatlan-csoporttol, azt a fajlagos alapérték (Ft/m” 4r) kialakitasakor értéknoveld vagy
—csokkentd tényez6ként figyelembe kell venni.

A moédszer alkalmazdsénak az a feltétele, hogy az ériékelends vagyontargyhoz
hasonlithat6 ingatlanoknak legyen valés piaca, s az értékeld rendelkezzen az
Osszehasonlitast lehetdvé tevd adatokkal. Az Osszehasonlité elemzés korébe 5 darab, a
vizsgdlt ingatlanhoz legink4bb hasonlé ingatlanokat vontunk be. Osszehasonlitdsi
egysegnek — a vizsgalt ingatlanok jellegébsl adédéan — 1 m> hasznos teriiletet
valasztottunk.

Az Osszehasonlitds elemeit az ingatlan azon jellemz6i alkottak, melyek a
vételarat/ajanlati 4rat legjobban befolyasoljak. A figyelembe veheté fontosabb
tényezOk az aldbbiak:
* gazdasagfoldrajzi elhelyezkedése, kérnyezeti jellemzok
telek teriilete, beépithetsége
hasznélhatosaga, kézmiivesitettsége, infrastruktiraja
eladas/ajnlat ideje és koriilményei
az ajanlat jellege, jogi szempontok

A HESZ alol kivont, nem bedpithetd in gatlanok értéke:

Az értékelésben kinalati adatokkal dolgoztunk, mivel az érintett ingatlanpiacra a
kinalati piac a jellemz, ezért -20% arkorrekciét alkalmaztunk. A vizsgalt ingatlan és
az Osszehasonlitasba bevont ingatlanok kozotti kiilonbdz6ségeket korrekcids tényezdk
alkalmazasaval hidaltuk 4t. Az ingatlanokat Jelen esetben kiil- és belteriileti, kézvetlen
laké6vezet melletti szantokkal hasonlitottuk dssze.

A részletes szamitdsok alapjdn a piaci dsszehasonlité médszer alkalmazdsival

meghataroztuk a 2051 Biatorbagy, 8324/28 és 8743/1 helyrajzi szamii ingatlanok

HESZ alél kivont, nem beépithets értékét, amely:

58.000.000,- Ft,
azaz Otvennyolemillié forint.

(4 fenti érték visszaigényelhetd Afdtt nem tartalmasz. )

Az ingatlanok jelenlegi piaci értékére vonatkozo elemzést a mellékletben kizolt L
szdmuii tablazarban foglaltuk dssze.

RENSING Mérniki és Szolgaltato Betéti Térsasiag 9
1016 Budapest, Aladar u. 2/B.
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A kordbbi rendeltetés szerinti, Vi 16-0s dvezeti besoroldsi ingatlanok éricke:

Az értékelésben 2007-es tény adatokkal dolgoztunk, mivel azokkal az adatokkal tudtuk
a legjobban rekonstrudlni az akkori ingatlanpiaci viszonyokat. A vizsgalt ingatlanok és
az sszehasonlitasba bevont ingatlanok kézotti kiilinbozéségeket korrekcids tényezok
alkalmazasdval hidaltuk 4t.

Itt lakételkeket vettiink alapul, a méret miatt negativ, a nagyobb beépithetdség és a
nagyobb ¢épitménymagassag miatt pozitiv korrekcikat alkalmaztunk. A telkek alsé
részének vizes mivolta miatt szintén negativ korrekciéval szdmoltunk.

A részletes szamitisok alapjin a piaci sszehasonlité médszer alkalmazdsdval
meghatiroztuk a 2051 Biatorbigy, 8324/28 és 8743/1 helyrajzi szami ingatlanok
2010. mdjus 10. elétti, a HESZ hatalya ala tartozoé értékét, amely:

460.000.000,- Ft,
azaz Négyszazhatvanmillié forint.

(A4 fenti ériék visszaigényelhetd Afdt nem tartalmasz. )

Az ingatlanok HESZ hatilya ald tartozd piaci értékére vonatkozd elemzést a
mellékletben kozolt 2. szami tabldzathan Joglaltuk éssze.

RENSING Mérniki és Szolgiltaté Betéti Tarsasig 12
1016 Budapest, Aladar u. 2/B.
Tel / fax.: 212 51 72
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5. OSSZEFOGLALAS, KARTALANITASI ERTEK MEGALLAPITASA

A 2051 Biatorbagy, 8324/28 és 8743/1 helyrajzi szami ingatlanok 1/1 tulajdoni
hinyaddnak értékelését elvégezve, az ingatlanok HESZ al6l kivont, nem beépithetd

tehermentes piaci forgalmi értékét:
58.000.000,- Ft
azaz Otvennyolemillié forintban hatéroztuk meg.
A 2051 Biatorbagy, 8324/28 és 8743/1 helyrajzi szimi ingatlanok 1/1 tulajdoni
hanyadanak értékelését elvégezve a HESZ hatélya ald es6 (2007. méjus 10. el6tti)
tehermentes piaci forgalmi értékét:
460.000.000,- Ft
azaz Négyszazhatvanmillié forintban hataroztuk meg.
A 2051 Biatorbagy, 8324/28 és 8743/1 helyrajzi szami ingatlanok 1/1 tulajdoni
hanyadanak éri€kelését elvégezve a HESZ alél kivont, illetve 2 HESZ hatilya ald
esé értékének kiilonbbzeteként megallapitott kdrealanitdsi érték:
402.000.000,- Ft

azaz Négyszdzkettomillié forint.

(A fenti érték visszaigényelhetd Afit nem iarialmaznak. )
JAKFALVY GABOR
szakirty
Budapest, 2011. augusztus 18.
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6. SPESIALIS FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

A megéllapitott értékek az ingatlanok forgalomképes, teljes per-, igény- &s tehermentes
allapotu tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemil
személyes és anyagi érdekeltsége nem fiizédik, az 4ltala meghatirozott érték
semmilyen 6sszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitend6 szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és
irasbeli informacidk alapjan készitettik el. A Megbizé az 4ltala szolgaltatott és az
értékelésnél felhasznélt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizé éltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozasin tilmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
ervenyessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felel6sséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informaciok, melyeket az értékelés soran
felhasznéltunk, tudomésunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kori
ellendrzésiiket nem volt médunkban elvégezni, ezért felel6sségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendé. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak
az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomésul veszi, hogy az ériékelé az értékelést szemrevételezés és a
Megbizé adatszolgaltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlls, de
szemrevételezéssel nem észlelhets értékbefolyasold tényezokért az  értékeld
felel6sséget nem vallal (pl.: épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magiban foglalja az épiilet
rendeltetésszerli haszndlatdhoz szilkséges felszerelések, gépészeti berendezések
értckét, de nem tartalmazza az adott funkcihoz kapesolédé telepitett vagy mobil
eszkozok értékét.

Az altalunk meghatarozott érték a fentickben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizo
altal megjelolt célra torténd felhasznalasban érvényes.

RENSING Mérnoki és Szolgiltaté Betéti Tarsasig 14
1016 Budapest, Aladar u. 2/B.
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MELLEKILETEK

Ertékel6 tablak (2 db.)
Tulajdoni lapok (2 db.)
Térképmasolat (1 db.)
Ovezeti térkép (1 db.)
HESZ eléirasok (5 oldal)
Fényképek (3 oldal)
Térkép (1 oldal)

RENSING Mérnoki és Szolgaltat6 Betéti Tarsasig 15
1016 Budapest, Aladar u. 2/B.
Tel / fax.: 212 51 72
F-mail: rensine@starkinenet.hu
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