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BIATORBAGY VAROS POLGARMESTERE
\qt/ W 2051 Biatorbagy, Baross Gdbor utca 2/a. - Telefon: 06 23 310-174 - Fax: 06 23 310-135
E-mail: hivatal@pmh.biatorbagy.hu < www.biatorbagy.hu

ELOTERJESZTES
A 017/5 hrsz--t ingatlannal 6sszefiigg6 kérdésekrdl

Biatorbagy Varos Onkorményzat Képvisel§-testiilete Telepiilésfejlesztési, Mez6gazdaségi és
Kornyezetvédelmi Bizottsaga 2011. dprilis 19-én megtartott Ulésén, tdmogatta a 017/5
hrsz-G ingatlan értékegyeztetéssel torténé tovabbi onkormanyzati csereingatlan felajanlasat.
Kariké Jézsefné, 017/5 hrsz-u ingatlan egyik tulajdonosa a Bizottsagi tilésen jelezte, hogy
amennyiben a felajanlott csereingatlan nagyobb értékii, mint a tulajdonukban levd, cserére
felajanlott ingatlan, csereszerz6dés részévé ajanlja tovabba a 066/4 hrsz-u kivett utat is és
kérte annak figyelembevételét is csereérték megdllapitasakor.

2012. janudr 06-an Kariké Jézsefné és ingatlan tulajdonos tarsa tjabb egyeztets targyalast
kért Biatorbdgy Varos polgarmesterétél. Az egyeztetd targyaldson az alabbi ingatlanok
cseréjének lehet&sége keriilt rogzitésre:

017/5 hrsz-u szanté (magan tulajdon)

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

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

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

Az ingatlanok értékbecslése elkésziilt. Az értékbecslés alapjan:

017/5 hrsz-4 szanté: 6.500.000,-Ft

066/4 hrsz-u kivett ut: 15.600.000,-Ft

1288/3 hrsz-u kivett lakéhdz, udvar: 15.100.000,-Ft
1288/1 hrsz-u kivett beépitettlen teriilet: 6.100.000,-Ft

1. Az értékbecslések alapjan egyértelmiien megallapithatd, hogy a cserére ajanlott két
ingatlan egyiittes értéke (22.100.000,-Ft) meghaladja a felajanlott Onkorményzati
ingatlanok egytittes értékét (21.200.000). A kilonbozet: 900.000,-Ft.

Amennyiben Kariké Jozsefné és tulajdonos tdrsai elfogadjak a cserét, lgy az
Onkorményzat el8nyds telekcserét folytat le.

2. A 017/5 hrsz-4 ingatlan cseréje soran Biatorbagy Varos Onkormdnyzat tulajdonaba
olyan ingatlan kertl, mely hosszi tdvon kisebb telephelyként is hasznosithato,
figyelembe véve, hogy a Szily kastélyban [évé raktdrozas mar csak hatdrozott ideig
lehetséges.

Kérem a tisztelt KépviselS-testiiletet hozzon dontést az tigyben.
Biatorbagy, 2012. janudr 13.

Tarjéni Istvan
polgarmester

Osszeéllitotta: Ragéany Istvan
Melléklet: Ingatlan értékbecslések



Hatdrozati javaslat

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel$-testiiletének
.../2012. (...) Oh. szdm{
hatarozata

A 017/5 hrsz--t ingatlannal 6sszefiigg6 kérdésekrdl

Biatorbdgy Véaros Onkorményzatdnak Képvisel6-testiilete megtargyalta a 017/5 hrsz--u
ingatlannal osszefliggd kérdésekrdl sz616 elSterjesztést.

Biatorbagy Varos Onkormdnyzatanak Képvisel§-testiilete tdmogatja a 017/5 hrsz-u, 066/4
hrsz-i magantulajdont ingatlanoknak a 1288/3 hrsz-u, 1288/1 hrsz-i 6nkormanyzati
ingatlannal torténd cseréjét.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a Polgarmestert az ingatlan tulajdonosokkal torténé
targyaldsok lefolytatdsdra és a szerz6dés megkotésére.

Hataridé: 2012. marcius 31.
Felels: Polgdrmester
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.. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy,
017/5 hrsz-i ingatlanrél

KESZULT:
A Biatorbagy Véros Polgarmesteri Hivatala megbizasabol

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

2011. jalius 31.
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld:
Biatorbagy Varos Polgdrmesteri Hivatala

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

Megbizas targya:
Biatorbagy, kiilteriilet 017/5 hrsz-on felvett, legelé és szanté megjeldlési ingatlan forgalmi

értékének meghatarozasa.

Az ertékelés célja:

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

értékelés idGpontjiban fennallé piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:

Piaci dsszehasonlito értékelés

Megallapitott érték:

Biatorbagy, kiilteriilet 017/5 hrsz-on felvett, legel és szantd megjeldlésii ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

6.500.000,- Ft,

azaz Hatmillié-dtszazezer forint

A megéllapitott érték dltalanos forgalmi adot nem tartalmaz.

Kekfidz. fin Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attifau. 12.
Iroda: 2051 Biatorbagy, Szabadsdy it 97;



Biatorbégy, 017/5 hrsz. 3

Helyszini szemle id6pontja: 2011. jilius 26.
Az értékelés forduldnapja: 2011. julius 31.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

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

korrekeid végrehajtasa sziikséges.

Készitette:

Bukovi Tibowa! W :
ligyvezet
Kékhaz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankdzv. névjegyz¢ék szam:
Pest megye 427/2000.

Kékhdz.hu Kft.

zékhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u 12.
Iroda: 2051 Biatorbdygy, Szabadsdg 1ir 97,
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2. AZ ERTEKBECSLES TARGYA, CELJA

A Biatorbagy Vdros Polgdrmesteri Hivatala megbizdsabol a Pest megye, Biatorbagy,
kiilteriilet 017/5 hrsz-on felvett, legeld és szantdé megjelolésti ingatlan forgalmi értékének

meghatarozasa, a targyaldsok segitése céljabol.

Az értékelt jogok:  tehermentes tulajdonjog

3. AHELYSZINI SZEMLE IDOPONTJA: 2011, jilius 26.
AZ ERTEKELES IDOPONTJA: 2011. jalius 31.

4. AZ ERTEKBECSLES ALAPJAUL SZOLGALO DOKUMENTUMOK,
INFORMACIOK

s Tulajdoni lap

s Térképmiésolat

o Foldhivataltol, helyi Onkormanyzattél kapott értékesitési informéciok
e Ingatlan szakfolydiratok, internetes informacids bazisok

e www.biatorbagy.hu

e az ingatlan és kirnyezetének felmérése

e helyszin rogzitése fényképek készitésével

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala, mint Megbizd kérésére az ltala rendelkezésre

bocsatott tulajdoni lap és térképmasolat alapjan készitettiik értékelésiinket.

Kékhdz. fiu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbagy, Attila u. 12,
Troda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97,
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5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionilis elemzés

5.1.1. Foldrajzi adottsdgok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, fovaros - agglomericiés dvezetébe
tartozoé telepiilés, a fovaros hataratdl kb. 15 km-re.

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

Torokbalint nagykdzség.

A Kozép-Magyarorszagi Régio — melybe Biatorbagy is tartozik — nemcsak f{6ldrajzi
értelemben az orszdg kézepe, Budapesttel és Pest megyével, hanem erdforrasai, fejlédési

dinamizmusa okan is kiilonos figyeimet érdemel.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelf; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-
halastd, Pecato), erdok, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakaskd, Szazlépesé), kiranduld

utvonalak mindegyike megtalalhaté Biatorbagyon.

5.1.2. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakotertilete 496 ha, 1élekszama 2009. januar 1-én 11.260 f6.
1985 ota eldbb csokkend, majd 1990-161 tjra novekvo, az elmilt néhany évben kimondottan
gyorsan novekvo Iélekszamu telepiilés. A sziiletések szdma az utobbi években ugrasszerfien
emelkedett, ¢vente mintegy szaz gyermek sziiletik, annak koszonhetéen, hogy a varosba

vjonnan telepiilk szinte kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyenstlyozott gazdalkodas, a teljes kézmithdlozati kiépitettség,
az alacsony munkanélkiiliségi réta, a teljes alapellaté intézményrendszer, a miikodé kulturalis
€s sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsd sorban a
varosi megjelenés is, mely szempontokat figyelembe véve Biatorbagyot — mely addig
nagykozség volt — 2007. jalius 1-én varossa nyilvanitottak.

(Forras: Biatorbagy varossa nyilvéanitasianak kezdeményezése — 2007)

Kikficiz. fiu Kf.

Székfiefy: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Troda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsay it 97,
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Biatorbagy jelentds kiilteriileti mezdgazdasagi ingatlanteriilettel rendelkezé telepiilés. A
kiilteriiletek koziil kiemelkedik a Katalin-hegy és a Pecaté, amely telepiilésrészek kiilondsen

stirtin lakottak.

5.1.3. Foglalkoztatottsag

Biatorbagy vonzast gyakorol a mér Fejér megyében fekvo Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban clhelyezkedé — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekdltozok
jelentds része magasabb képzettségli, az dtlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingdzdk szamat gyarapitja, bar egyre t6bb munkavillalé mar

helyben, vagy a kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyaman megvaldsult
nagyaranya koézmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan bévill egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari 6vezet a telepiilés északi peremén. A mar t5bb éve letelepiilt cégek kiziil a

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

Az utobbi években megndvekedett nem csupan Biatorbagy, hanem a kdzelben 1év6, Budapest
szorosabb agglomeracidjaba tartozo telepiilések (pl. Budadrs, Torokbalint) ipari parkja. A
koézelmultban Biatorbdgyon megnyilt CBA és Penny Market 4ruhdzak is tovabbi

munkalehetdséget biztositanak a térség lakoéi szamara.

5.1.4. Kozlekedés, infrastruktira, koncepcio

A telepiilés fovarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhetd kozuton, az M1-es
autopalyan, az l-es szamu fokozlekedési Gton, Budadrs varos iranyabdl, és az M0 korgyirii
felol egyarant. A Biatorbdgyot Soskut kozséggel dsszekotd bekotont kdzvetlen dsszekottetést

teremt a teleptilés és a 7-es szamu f6kozlekedési ut kozott is.

Megkozelitése vasiton is biztositott. A MAV hivatalos menetrendjében talalhaté

Budapest — Hegyeshalom vasuti févonal mellett elhelyezkedd telepiilés.

Kekhdz. fru Kft.

Székfely: 2051 Biatorbdgy, Artila u. 12,
Troda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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A Zsambéki-medence fejlesziési program keretében elindult az elévarosi vastt, mely
gyorsabb €s modernebb el6djénél. Vasutallomasan kizarélag a személyvonatok dllnak meg,
azonban igen jelentds az allomés teherdruforgalma, a kornyezé telepiilések vonatkozasaban
is. A mér emlitett kozutakon a VOLAN menetrendszerinti autdbuszjarataival kdzvetleniil
érheté el. Budapest — Etele térr6l a VOLAN jérat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot. A

Jjaratstiriség kedvezének itélheté meg.

Biatorbagy beltertiletének infrastrukturdlis ellatottsaga komoly fejlédésen ment keresztiil.
Ertend6 ez els6sorban az intenziv kézmiivesitésekre. A telepiilés belteriiletének kézmiivekkel

valo ellatottsaga teljes korli.

A kilteriiletek infrastrukturdlis fejlesztése még nem, vagy csak részben valésult meg. A
kiilteriiletek nagy részére folditon lehet csak eljutni, jéonéhany nehezen megkozelithetd

teriilet is van.

Mezbgazdasag: hasznalata teriiletek tobbsége a kozigazgatasi teriilet nyugati részén talilhatd.
A mezbgazdasagi teriileteken a telepiilésszerkezeti terv célkittizése volt, a tajhasznalat soran
a természeti, taji értékek, okologiai folyosok védelmének biztositasa, a csaladi gazdalkodasra
alkalmas birtok nagysdghoz igazodd beépitési feltételek biztositdsa, az eltérd funkcidju
mez6gazdasagi tajhaszndlat pl. belteriileten, zavard, sajat sziikségletet meghaladé mértéki
allattartas, inkabb tizemi, feldolgozo jellegii tevékenységek biztositésa, valamint a tajképileg

érzékeny teriiletek védelme.

A helyi Onkorményzat telepiilésfejlesztési koncepcidja is meghatérozza a kiilteriiletek
védelmére hozott legfontosabb intézkedéseket:

— a lakéteriiletet koriilvev természeti ériékekben gazdag patakvolgyek védelme,

— természetvédelmi teriiletek védelme,

— az erdoteriiletek tovabbi védelmének biztositasa.

Kekfidzin Kf.

\sékfiely: 2051 Biatorbdgy, Attilau, 12,
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97,
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Megfigyelhetd a hajdani mezdgazdasdgi teriiletek szerepvaltisa; a kiskertek iidiils- és
lakotertiletté valasa, a nagytizemi mivelésii tablak helyett kisebb, egyben miivelt egységek

kialakulasa, valamint a szant6foldek ipari tertiletté valé atmindsitése.

5.1.5. Osszefoglalé megallapitds a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracioba koltozni vagyok
korében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, j6 kozlekedése, infrastruktiraja,

széleskorli munkalehetdsége miatt.

Budapest kozelsége és a telepiilés j6 megkzelithetdsége miatt a kiilteriiletek 6 kozlekedési
utvonalakhoz kozel es6 részein kialakitott, nagy kiterjedésti ipari parkok jelentds cégeket

vonzottak Biatorbagyra.

Az elmult években ¢lénk érdeklédés mutatkozott a kiilteriileti, alacsonyabb arfekvést, de
beépithetd teriiletek irant is. A fejlédés hatdsaként egyittal a miivelhetd, miivelendéd
szant6foldek iranti igény csokkenése érzékelhetd, amennyiben azok nem beépithetd teriileten

helyezkednek el.

5.2. Sziikebb kérnyezet elemzése

Az értékeléslink targyat képezo ingatlan a belteriilettél (az 1j lakoparktdl) cca. 200 méterre
talalhato. Egyik irdanybol a vastti nyomvonallal parhuzamos aszfaltuton (Gydngyvirag utca)

megkozelithetd, a mésik oldalrol a Paty felé vezetd fédtvonal hatarolja.

Az értékelendé ingatlan kdzvetlen kérnyezetében szintén mezdgazdasagi, szanté megjelslésii

ingatlanok talalhatok.

Kékfdz. hu Kfi.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u, 12,
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97,
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Ovezeti besorolis:

Mi-2: minimalisan beépithetd telek teriilet 5 hektar, a beépithetéség 1,5%

Altalénos, arutermel6 mezdgazdasagi teriilet, melyen ,,lakéépiiletet is tartalmazé majorsag ...
létesithetd™.
(Forras: Biatorbagy Nagykozség Onkorményzatanak 7/2002.(10.01). Or.sz. rendelete a

HESZ és szabalyozasi tervrél)

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

még gazdasagi épiilettel sem.

A vizsgalt ingatlan ,a"-val jelolt, legelé megjelolésii teriiletét elburjdnzott aljnévényzet,
cserjék, fak boritjdk. Az ingatlanrész szemetes, elhanyagolt, a korabbi utcsatlakozast f6]lddel

boritottak, igy a Patyi ttra valo kihajtds a teriileten keresztiil mar nem lehetséges.

Az értékeléstink targyat képez6 ingatlan ,,b”-vel jel6lt, szantd megjel51ési teriilete cea. 15-20
fokos szogben lejt a Patyi 1t felé. A két aszfaltt mentén fék ill. cserjék hatiroljak. A szanté

miivelési 4ggal jelolt ingatlanrész gondozott, lucernaval beiiltetett.

6. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESNEL ALKALMAZOTT MODSZEREK,
ALAPELVEK

A term61old (egy eszkoz) értékelésére, dontden az alabbi modszerek alkalmazhatdak:
1.  piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé értékbecslés
2. hozam alapu értékbecslés

ujraeléallitasi koltség alapu értékelés (épitmények)

Lad

l. A piaci adatok Osszehasonlitasan alapulé értékelés a mar megvalosult, konkrét és jol ismert
iigyletek 4rainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, sszehasonlitasaval torténik. Az
¢rtékelés soran a piacon a kozelmultban eladott, illetve az értékesitésre felkinalt

vagyontargyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az értékelés targyat képezé vagyontarggyal.

Kekfidz. fin Kf.

Székhely: 2051 Biatorbagy, Atriln u. 12.
Troda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg 1t 97,
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Az dsszehasonlitas soran figyelembe vessziik a piacot meghatirozé kiilénbozé elemeket.

2. A hozam alapu értékelés az eszkdz jévibeni hasznainak €s az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 koltségek kiilonbségébdl vezeti le annak értékét. A terméfoldre vonatkozo hozam
alapu értékbecslést az 54/1997. (VIIL1.) FM rendeletben foglaltak szerint szémitjuk. Az
ultetvények értékének becslésénél (hozamadatok hidnydban) koltségalapti szdmitéssal

allapitjuk meg az értéket.

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

Az Ujraclééllitasi koltség alapi értékelésnél az eszkdz Gjraeldallitasi koltségébdl levonjuk az
id6 muldsa miatti avulas értékét, illetve az épitmény (eszkdz) funkcionalis
hasznalhatésagabol ad6dé értékesokkenést (korrekeids értéket), majd ingatlan esetében ehhez

hozzaadjuk a foldtertilet forgalmi értékelésen alapuld ériékét.

Az ertékelésiink targyat képez$ szantofold értékbecslését a piaci 6sszehasonlité modszerrel
végezziik, mivel kellé mennyiségii Gsszehasonlité adat 4ll rendelkezésre. A teriileten
takarmanyt termesztenek, a hozamszamitids alapjan torténd értékelés nem adna valds
értékmeghatarozast. Felépitmény nincs az ingatlanon, ezért a koltségalapt értékelés sem

hasznalhatd.

Fentiek ismeretében az értékelésiink targyat képezd ingatlant szantoként értékeljitk, mivel a
teriilet nagyobb része ezen megjelolésii. A legelé megjeldlési teriilet — bar elhanyagoltabb,
mégis — [ényegesen nagyobb értékil, mivel stratégiailag fontos szerepet jatszik a Patyi it és a
Gyongyvirag utca egyetlen lehetséges Osszekottetéseként, igy ezt a tényt az érték
meghatdrozasanal — az egész ingatlanra vonatkozoan kalkulalt — értéknoveld tényezével

hatarozzuk meg.

Kékfidz.fin K.

SzéRfiely: 2051 Biarorbdgy, Ateilaw. 12,
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7. AZ ERTEK MEGALLAPITASA

Az értékmegdllapitds egy hivatalos kovetkeztetés, amely aldtdmaszté adatokon, logikai
elemzesen €s itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan

az értékrol ad véleményt.

Az értéket a piac er6i determindljdk. Az értékmegdallapito személy becsiilt értéket kozol a
piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az érték
médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdaségi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok

kovetkeztében.

Az értckmegallapitas célja az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus, hagyomédnyos meghatirozés szerint:

A tisztességes piaci érték az a becsiill Osszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikézben mindkét
fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van az Osszes

vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.”

A fentiek, valamint a TEGoVA (The European Group of Valuer’s Association) el6irdsai
alapjan a forgalmi érték azt a piaci drat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban vald
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az értékelés idépontjaban
véarhatdan eladhato, feltételezve a kovetkezdket:
e az eladd hajlandé az eladasra,
s az addsvételi targyalasok lebonyolitisahoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és
a piaci helyzetet, megfelel6 hosszisagu idétartam all rendelkezésre,
e atargyalas idészakédban az érték nem véltozik,
* a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal
torténik,

e 4tlagostol eltérd, specidlis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére, nem keriil sor.

Kehfidz. fu Kf.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,
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A piaci adatok Osszehasonlitdsa a mar megvaldsult tigyletek arainak és a koémyék piaci

kinélati arainak figyelembevételével torténik.

Piaci 6sszehasonlito adatokat lasd. a mellékletben

Az értékelés eredménye
Az elézbekben emlitett szempontok, és a helyszini szemlén tapasztaltak, illetve elemzéseink
alapjdn a Biatorbagy, kiilteriilet 017/5 hrsz-on felvett, legelé és szanté megjelslésii ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

6.500.000,- Ft,

azaz Hatmillié-dtszazezer forint

A becsiilt érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozé netté ar, amely

altalanos forgalmi adot nem tartalmaz!

Budapest, 2011. jalius 31.

Bukovi Tiberné
tigyvezetd
Keékhaz. hu Kft.

ingatlanvagyon-értékelo
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankozv. névjegyzék szdm:
Pest megye 427/2000.

Kékhdz.fin Kft.

SzéRfiely: 2051 Biatorbdgy, Atiila u. 12.
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8. KORLATOZO FELTETELEK ROGZITESE

Az értékelés a kovetkezd korlatozo feltételek mellett érvényes:

A vagyonérickeld nem végzett foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben
megadott paraméterek a Megbizd képviseldje altal adott adatszolgaltatdsbol és az
ingatlan nyilvantartasbol szarmaznak.

Nem vallalunk felel6sséget azokért az informacickért, melyeket a Megbizo
szolgaltatott és megbizhatonak véltiink.

Ez a vagyonértékelés az 1. illetve a 2. pontokban régzitett célnak megfeleléen késziilt,
barmely egyéb célra torténé felhaszndlas csak elézetes hozzédjarulasunk mellett
torténhet.

A szakvélemény részei nem hozhatok nyilvanossagra hirdetési kiadvéanyokban,
informécids kiadvanyokban, értékesitési kiadvanyokban vagy barmely mas nyilvanos
kommunikécios csatorndn a Kékhaz.hu Kft-vel tértént eldzetes irdsbeli egyeztetése és
jovahagyas nélkiil,

A szakvélemény magyar nyelven 17 szamozott oldalon és 3 példanyban késziilt.
Potencialisan veszélyes anyagok eltfordulasat - melyek esetlegesen jelen lehetnek az
ingatlanon - nem rogzitettiik, és értékcsokkenté hatasukért felelsséget nem vallalunk.

Az ilyen jellegl anyagok feltarasahoz nem rendelkeziink kello szakismerettel.

9. TANUSITVANY

A Kékhaz.hu Kft. ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat tantsitja:

A ténybeli megéllapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalloak.
A szakvéleményben foglalt elemzések az értékbecsld személyes, részrehajlastol
mentes szakért6i elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi sem jovobeni érdekeltségeink azon eszkdzokben, melyek a
jelentés targyat képezik, nem vagyunk részrehajloak é€s nincsenek személyes

érdekeink egyik fél iranydban sem.

Kékfidz. fiu Kf.

Székfrely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,
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e Javadalmazasunk nem fiigg semmilyen intézkedést6l vagy eseménytdl, mely e
szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése
vagy felhasznaldsa eredményeként j6het létre.

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

iranyelvekkel Gsszhangban tértént.

10, FORRASOK

e EVS 2003

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

e Biatorbagy vérossd nyilvanitdsanak kezdeményezése — 2007

o Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel médositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-rb] és szabéalyozasi tervérsl

e Dr. Hajnal [stvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

MELLEKLETEK

1. Azonosito lap

II. Az ingatlan adottsagai

IT1. Erték a piaci 6sszehasonlité adatok segitségével

IV. Az érték korrekcidja

V. A korrekci6 elvégzésével a termofold korrigalt értéke

Regionalis térkép

Sziikebb kérnyezetrol térkép

Tulajdoni lap

Térképmasolat

Biatorbagy Telepiilésrendezési Terv, Szabdlyozasi terv (részlet)

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

Fotédokumentacid

Kékhaz. hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,
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017/5 hrsz.

I. Azonosit6 lap

Ingatlan cime: Biatorbagy kiilteriilet
Helyrajzi sziama: 017/5

e pvilvantartdsi statusa: killteritlet, belteriilet: kiilteriiler

e telekkanyvi nyilvantartds helye: Budakdrnyeki Foldhivatal
o lkozigazgatdsilug mely dnkormdnyzathoz tartozik Biatorbdgy

®  gvezeli besoroldsa M-2

e teriilete fnm]: 3637

e pyilvdantariott dsszes aranykorona értéke: 10.28

o miivelési dga(i): legeld, suinto

e bejegyzett tulajdonos(ok): Kariko Jozsefuné (2/4)

Bajik Janos Andrdsné (1/4)
Briskiné Karikd Andrea (1/4)

tulaidon megszerzésének jogeime: vétel ill. drokiés

Ll

Sorgalomképessége: forgalomképes

per és tehermentes: igen

per alatt gll: nem

bejegyzell haszonélvezet: nincs

kilfoldi, illetve cselekvéképességében korldtozolt tdrstulajdonos: nincs

Jorgalomképességet barmilyen okbdl korldtozd széljegyzer: nines

egyéb korldtozo tényezd (pl. tobb éves haszonbérleti szerz.): nines

szolgalmi jogok: nincs

bejegyzeit jelzdlog: nines

tertilet miiveldje: tulajdonos

II. Az ingatlan adotisagai

alakja, formdja:

szabdlytalan, csiicsban végzddd sokszig

fekvese, elhelyezkedése:

Biatorbdgy belteriiletétol 200 méter

a kornyezd foldingatlanok jellemzd hasznositasa:

szdntd, ut

birtokhatdrainak leirdsa (pl. (61, belteriileti hatdr,
tizemteriilel, stb.)

szomszédos sgdnto, alsobbrendif aszfaliit, foit

e ateriilet bedpitettsége, nyitolisaga: Beéplietlen

& domborzati és lejtésviszonyok: kdzepesen lejids

e Lakolt telepiilésidl szamitott leghkisebb tavolsdg: 200 méter

o frekventdlt nagyvdrostol, kiemelf iidiild, vagy Budapesttol 22 km
idegenforgalmi kizponttol mére tivolsag:

s miivelést gatlo tereptargyak: Nines

* megkozelitheldsége: Aszgfaltie

egyeb, az ingatlan értékédt jelentdsen befolydsold
korilmény (pl. vonzo, vagy lehangols 1dj, kirnyezeti
szennyezellség)

A szdntd rész miivell, bevetetf teriilet,
A legelon efburjdnzott ndvényzet, szemetes
teriilet,

e az ingatlanon levé — onadllo helyrajzi szammal nem Nines
rendelkezd — iizemszert miivelést szolgdlo épiiletiek),
épitmeény(ek), miitdrgy(ak) felsoroldsa:

Kekhidz. i Kft.
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e miivelési dg a jelenlegi hasznositas szevint:

legeld, szinto

e legeélszeriibb hasznositas a becsld véleménye szerint:

A legeld teriilete nitként hasznosithatd lenne!

s fold mindségi oszidly (ha ismert);

fegeld: 3, szdnti: 4

I11. Erték a piaci dsszehasonlité adatok segitségével

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasdhoz kozvetett Osszehasonlitdsra az alabbi
ingatlanok kinalnak lehet6séget. Az dsszehasonlito adatok kézétt szerepld ar tényleges eladas
esetén eladasi 4r, ajanlati ar esetében korrigalt kindlati 4r!

Telepiilés: Megjelilés: Méret Frekventalisag, mas jellegii Ar (Ft): Fajl. ar
(nm): hasznositds lehetisége: (Ft/nm);
Soskit altaldnos 1,136 Panoramas, folditon 1.500.000.- 1.320,-
mezdgazdasagi megkdzelithetd
Biatorbagy szanté 3270 belteriilette] hatdros 8.500.000,- 2.600.-
Paty altaldnos. 5.000 - Szanto, belteriilethez kozel, 1.000,-
mezdgazdasigi 25.000 befektetésnek is!
| Torokbalint altaldnos 10.350 | Biatorbdggyal hataros teriilet, | 10.500.000,- | 1.010.-
Réc-zug mezdgazdasagi panoramas

Fajlagos négyzetméter ar:
(1.320 +2.600 +1.000 + 1,010) : 4=5.930 : 4 = 1.480,- Ft/nm

IV. Az érték korrekcidja

alapértéktdl

Indokolt % - os eltérés az

= alakja, formdja, teriileti méret

-2

- fekvés, elhelyezkedés

+i0

- megkozelithetdség

+6

- domborzat és lejtésviszony

-2

- vizjdrds rendezettsége

- mifvelést gdtlo tereptargyak

- esztélikal beryomds

- dtlagtsl elterd, fagy- jég-, vadkdr valészindisége

- infrastruknira

- megleévd kizmiivek

- megvalosithato kozmiivek

- fizemszeril mivelést szolgdld épitmények

- keritetiség

- gazdasdgi kiirnyezet

+4

- fold milvelése iranii hajlandésdgok

- demogrdfiai viszonvok

- tdpanyag gazdalkodds

Kékhdz. i Kft.
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- ggrokemiai beavatkozdsok

- kultiradilapot

- gvomflora, nem kivanl idegen kulnira -4

- kdrnyezeti szennyezettség

- tartos kornyezetkarosodds

| - fizikai, kémiai, biologiai szennyezeilség -2

= értékniveld, tartos, beruhazas jellegii agrotechnikai beavatkozasok

- természeli védeilség

- mas, célszerii hasznositdgs leheifsége + 10
Osszesen (%) + 20

V. A korrekeié elvégzésével a terméfold korrigilt értéke

Fajlagos négyzetméter ar + 20%:
1.480,- Ft/nm x 1,2 = 1.776,- Ft/nm

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

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

legeld és szanté megjeldlésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve: /, '

6.500.000,- Ft, azaz Hatmillié-dtszazezer forint

Keékhdz.hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbagy, Artifa u, 12.
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JARNET Foldhivatali Informaciés Rendszer

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

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

2. bejegyzd hativozat: 35989/1997.06.04
Hirpoklis

‘4. tuladdani kanyad: 2/

Jogedm vétel

jog 1lk=r tulsjdonos

név | Kariké Jéwasfné
azinév: Jehisz Katalin
1938

Hanclk Maria

-1
b i

bejemyss hatarotat, érkezési idd) 37491/1992.04.03

cim  : 2051 BIATORBAGY Kiniusi Pal ukca 23

LREST

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

Nern hiteles  tilajdoni Tap

Bajak JAnos Brelrasné
évi Wariké Katalin
yosg

Jubiamz Katalin

i 2051 SIATORBASY R?

S utca 52/b

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

m
"
s
nw
=
s
o
o
-
¢

4 62090/2004.12.2d

REY Attila Gtea 11,

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Iap

NIRESZE
Folytatic o hivetkezd fapon.

Nem hiteles tulsjdoni lap

Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nerm hiteles tulajdoni lap

2011/7/20 15:31



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

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

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

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

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

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hitelss tulajdoni lap:
Nemvhiteles tulajdon Jap

g )
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E }
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Budakodrnyéki Foldhivatal TérképméSOIat

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

BIATORBAGY, kulteriilet 17/5
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Ez a hiteles terképmasolat (foldmérési adat) a keltezést megel6z6 napig 'rn:égeg
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Varnai Agnés-féniunkatars

Budapest, 2011. junius 22.
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23.8.
Mezégazdassgi teriletek fvezeteinek épitési elfirdsai
(1) A mezbdgazdasigi teriiletek Ovezeteiben kialakithaté és beépithets telkek legkisebb méreteit (legkisebb
beepithetd telek teriilete és szélessége) &s legnagyobb beépitettségét, tovabba az elhelyezhetd eptilettipusokat.
az epiiletek épitmény magassdgénak mértékeét a kovetkezs tablazat tartalmazza'*>:

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

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

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

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

3 A

123 3 42 ; : g .
i ﬁgﬁ"s}r’“ﬂ Bﬁatorb'f}g}' Nagykbzség Képvisela-testilete 4/2007.(05.10.)0r. sz. rendelet 23.§ (1)
0sitotta Biatorbagy Nagykozség K épvisels-testitlete 4/2007.(05.10.)Or. sz. rendelet 22.§ (2)
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Pest megye, Biatorbagy, kiilteriilet,
066/4 hrsz-a ingatlanrél

KESZULT:
Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala megbizasabol

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

2011. jilius 31.
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Troda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97,
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld:
Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala

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

Megbhizas targva:

Biatorbagy, kiilteriilet, 066/4 hrsz-u, kivett Gt megjeldlési ingatlan forgalmi értékének

meghatarozdsa.

Az értékelés célja:

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

értékelés idépontjaban fennalld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Megallapitott érték:

Biatorbagy, kiilteriilet, 066/4 hrsz-u, kivett it megjeldlésti ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

15.600.000,- Ft,

azaz Tizenotmillié-hatszdzezer forint,

Kekfdz hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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Helyszini szemle idGpontja: 2011, jalius 26.
Az értékelés fordulonapja: 2011. julius 31.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

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

korrekei6 végrehajtasa sziikséges.

Készitette:

Bukovi Tiborig~ -~
ligyvezet6
Kékhaz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankézy. Névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

Kékfids. fin Kft.

SzéRfiely: 2051 Biatorbidgy, Attila u. 12,
Froda: 2051 Bratorbdgy, Szabadsdg it 97,
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2. AMEGRENDELO ADATALI, UTASITASAI

Biatorbagy Varos Polgdrmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross G. u. 2/a.) kérésének
megfeleldéen feladatunk Pest megye, Biatorbagy, kiilteriilet, 066/4 hrsz-u, kivett 1t

megjeldlést ingatlan forgalmi értékelése.
3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az értékelés targya és célja ismeretében meghatarozhaték azoknak az adatoknak, iratoknak a
kore, amelyeket az értékelés soran fel kivanunk hasznalni.
Ezeknek egy részét a Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés

soran rogzitettiik.

Az értékeléshez kapott adatszolgéltatas:
- az ingatlan tulajdoni lapja
- térképmaésolat
Az értékelés soran beszerzett adatok:
- az ingatlan és kdrnyezetének felmérése

- helyszin rogzitése (fényképek készitése)

A Megbiz6tol kapott anyagot, informaciot alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem
vizsgéltuk, a hibds adatszolgaltatasért felelosséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA
Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése
esetén az ertékelés idépontjaban fennalld piaci viszonyok mellett el lehet émi.

A megallapitott értékek maximum 90 napig érvényesek.

Az ezt meghaladd felhaszndlds esetén — a piaci helyzet alakuldsat is figyelembe véve —

korrekcié végrehajtasa sziikséges.

Kikfidz. fin Kft

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Troda: 2051 Biatorbagy, Szabadsdg it 97,
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5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA
5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

Két teleplilés, Bia és Torbdgy egyesitésével keletkezett Biatorbagy, mely 1966-ban lett
nagykozséggé. A torok hodoltsag idején Torbagy hosszabb idére elnéptelenedett, ezért német
nemzetiségliekkel telepitették be, mig Bia magyar faluként €1t tovabb, mas nemzetiségiick a
karmyékbeli falvakbol koltéztek ide. 1946-ban a német szarmazast lakossag nagy részét
Németorszagba kitelepitették, helytikre a Kérpat-medence t6bb tajarél (Székelyfold, Erdély)
jottek magyar nyelvii lakosok.

(Forrés: Dr. Palovics Lajos, polgarmester Biatorbagy telepiilést bemutato tanulménya)

5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbdgy varosa Budapest — mint megyeszékhely, févaros — agglomereios Gvezetébe
tartozo telepiilés, a févaros hataratél kb. 15 km-re.

Kozigazgatasi hatdrai északon Paty, délen Soskit, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatara

Torokbalint nagykdzség.

A Kozép-Magyarorszagi Régi6 — melybe Biatorbagy is tartozik — nemcsak foldrajzi
¢rtelemben az orszag kézepe, Budapesttel és Pest megyével, hanem erdforrdsai, fejlodési

dinamizmusa okan is kiilonds figyelmet érdemel.

A teleptilés foldrajzi adottsdgai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-
halasto, Pecato), erdék, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakaskd, Szazlépes6), kiranduld

utvonalak mindegyike megtalalhaté Biatorbagyon.

Khfidz fin Kf.

Székhely: 2051 Biatorbagy, Attila u. 12,
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97,
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5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, lélekszama 2009. januar 1-én 11.260 f6.
1985 6ta elébb csokkend, majd 1990-t61 tjra ndvekvo, az elmult néhany évben kimondottan
gyorsan novekvd Iélekszamu teleptilés. A sziiletések szama az utdbbi években ugrasszeriien
emelkedett, évente mintegy szdz gyermek sziiletik, annak készénhetben, hogy a vérosba

ujonnan telepiilok szinte kivétel nélkiil a fiatal koroszialyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemzd a kiegyensulyozott gazdalkodas, a teljes kdzmiihalozati kiépitettség,
az alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellaté intézményrendszer, a miikdd kulturdlis
¢€s sportélet, a fejlett civil tdrsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsé sorban a
varosi megjelenés is, mely szempontokat figyelembe véve Biatorbagyot — mely addig
nagykozség volt — 2007, jilius 1-én varossa nyilvanitottak.

(Forras: Biatorbagy vérossa nyilvanitasdnak kezdeményezése — 2007)

Biatorbagy jelentés kiilteriileti mezGgazdasdgi ingatlanteriilettel rendelkezd telepiilés. A
kiilteriiletek koziil kiemelkedik a Katalin-hegy és a Pecatd, amely telepiilésrészek kiilondsen

strlin lakottak.

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvé Etyek kozségre, illetve a kdzvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltézok
jelentds része magasabb képzettségli, az 4tlagosnal jobb anyagi helyzeti, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingdzok szamat gyarapitja, bar egyre t6bb munkavallald mar

helyben, vagy a kistérségben dolgozik.

A kedvezo kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyaméan megvaldsult
nagyaranyu kozmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan béviil egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari dvezet a telepiilés északi peremén. A mar tobb éve letelepiilt cégek koziil a

legismertebbek a Lindab, Alpine, Rehau, Scania Hungéria Kit. és az Aldi-Iofer.

Kékhaz.hu Kft.

Székhefy: 2051 Bigtorbdgy, Attila u. 12,
Froda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97,
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A kozelmiltban Biatorbdgyon megnyilt CBA és Penny Market 4ruhdzak is tovabbi

munkalehetdséget biztositanak a térség lakoi szamara.

Az utobbi években megndvekedett nem csupan Biatorbdgy, hanem a kézelben 1év6, Budapest

L

Biatorbagyon tehat jellemzden nincsenek foglalkoztatasi gondok, éppen ellenkezéleg, a
térségi, sot esetenként orszdgos szerepet betdlté cégeknek készonhetden inkabb

munkaerdhidny tapasztalhato.

A térség legnagyobb fejlesztési terve a Topark lakopark Torokbalint és Biatorbagy hatdran, a
biatorbdgyi M1 Outlet centerrel szemben. A tervek szerint Budapest nyugati kapujaban,
Gsszesen 180 hektaron innovativ iroddk, modem lakasok, teljes kord szinvonalas szolgaltato
kozpont, egyediilallé sport- és rekredciés komplexum, oktatisi- és egészségiigyl centrum,
Kozép-Kelet-Eurépa legnagyobb bevésarld- és szoérakoztatokdzpontja, tovdbba BEurdpa

legmodernebb EXPO kiallitotere épiil fel.

Ez a teriilet szervesen kapcsolddik a fovéros vérkeringéséhez, Osszekoti azt a kérnyezd
varosokkal, telepiilésekkel. Kivalo kozlekedési adottsagainak és a régidban kiemelkedd

dinamikus gazdasagi fejlédésének koszonhetben sokan ,, Arany-hdromszégnek™ is hivjak.

5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés fOvarosbol torténd megkdzelitése jonak nevezhet6. Elérhetd kozuton, az M1-es
autopalyan, az 1-es szamu fokozlekedési aton Budadrs véros iranyabol, és az MO korgytirt
felol egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel sszekoté bekotout kozvetlen Gsszekottetést

teremt a teleptilés €s a 7-es szamu fokozlekedési Gt, valamint az M7-es autopalya kozott is.

Megkozelitése vasiton is biztositott. A MAV hivatalos menetrendjében talalhato

Budapest — Hegyeshalom vasiti févonal mellett elhelyezkedd telepiilés.

Keékhdz.hu Kfi.

zékfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila v, 12,
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97,
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A Zsambéki-medence fejlesztési program keretében elindult az elbvarosi vasit, mely
gyorsabb és modernebb elodjénél. Biatorbagy vasitillomésan kizarlag a személyvonatok
allnak meg, azonban igen jelentés az allomas teheraruforgalma, a kérnyezé telepiilések
vonatkozésaban is. A mar emlitett kozutakon a VOLAN menetrendszerinti autobuszjarataival
kdzvetleniil érheté el. Budapest — Etele térrél a VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el

Biatorbagyot. A jaratsiiriség kedvezének itélhetd meg.

Biatorbagy belteriiletének infrastrukturdlis ellatottsaga komoly fejlédésen ment keresztiil.
Ertendd ez elsésorban az intenziv kézmiivesiiésekre. A telepiilés belteriiletének kzmuvekkel
valo ellatottsaga teljes kord. A viz-, elektromos- és foldgazvezeték- és csatornahalézat
minden lakéingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége 100%-o0s.

Kozatjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel TV

hélézatokra a belteriileten mindenhol 14 lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatdsok

Szolgaltatasok terén is a telepiilés folyamatosan fejlédik. Az orvosi ellatds j61 megoldott a
telepiilésen a héaziorvosi rendszerrel, ezen kiviil allando, éjjel-nappali orvosi iigyelet all
rendelkezésre. Elkésziilt az 10j rendeldintézet is, mely tovdbb javitotta a telepiilés

egészségiigyi ellatottsagat.

5.1.7. Oktatas, kultiira

A legkisebbek szaméra bolcséde nem all rendelkezésre, ez legkozelebb Budasrson ill.
Tordkbdlinton megoldhaté. Az dvodakat az elmilt években folyamatosan bovitette az
Onkormanyzat, jabb 6voda is épiilt, de még mindig nem clégséges a megnovekedett
gyermekszam elhelyezésére. Ez kisebb problémat jelenthet, féként az Gjonnan bekoltozo,

vagy itt dolgozo fiatalok szamara.

Az altalanos iskola hagyomanyos nyolc osztalyos rendszerben miikodik. Az ide jelentkezd
gyvermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Kozépiskola és felsdfokn oktatdsi

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

Kékhdz.fu K.

Székfely: 2051 Biutorbdgy, Attila u. 12,
Troda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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5.1.8. Osszefoglalé megéllapitas a térségrl

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomericioba koltozni vagyok
korében a telepiilés rendezetisége, természeii szépségei, j6 kozlekedése, infrastruktiraja,
széleskorii munkalehetosége miatt. A telepiilés ipari parkja dinamikusan fejlédott az elmalt
évtizedben, mely kovetkeztében azok arai is emelkedtek a keresletnek megfelelden. Ezzel
bsszefliggésben azok a mezégazdasagi teriiletek ara is felértékel6dott, melyek az ipari parkok
kozvetlen kozelében talalhatéak, ennek megfeleléen stratégiai szerepet jatszanak, illetve

jovobeli fejlesztés lehetségét rejtik magukban,
5.2. Sziikebb kirnyezet elemzése

A értékelésiink targyat képezd ingatlan az MO0-d4s korgylri lehajtéjanak és az 1-es
fokozlekedési uitvonalnak a kdzvetlen kozelében taldlhat6, attél néhdny szaz méteren beliil
épiiltek az ipari park nagyobb telephelyei, mint az Alpine, Symba Toys, Weishaupt Kft.,
Aldi, valamint a biatorbagyi Outlet Center.

Az .arany haromszog™ teriiletéhez szervesen kapcsolddva, az iparteriilet kézéppontjdban

taldlhat6 az értékelendd ingatlan.

Osszefoglalva a fent lefrtakat, az értékelésiink tirgyat képezé ingatlan igen kedvezd,
frekventalt helyen talalhat6, az MO-4s korgylirli és az Ml-es autépalya melletti ipari park
kozvetlen kozelében, egy meglévé — az ipari parkot atszelé — at és egy majdani 0t kozott,

azok jovobeli oszekottetését biztositva.

Keékhdz.hu Kft.

zéRbely: 2051 Biatorbagy, Attila u. 12,
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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6. AZ INGATLAN LEIRASA

6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot

Helyrajzi szam: 066/4 hrsz.
Tertilete: 4460 nm
Megnevezés: kivett Gt
Kozigazgatdsi cime és fekvése: Biatorbagy, kiilteriilet 066/4 hrsz.
Az ingatlan tulajdonosa: Kariko Jozsefné
tulajdoni hanyad: 2/4
Bajak Janos Andrasné
tulajdoni hanyad: %
Briskiné Kariké Andrea

tulajdoni hanyad: %

II1. rész: vezetékjog )
Jogosult: ELMU Hélézati Kft.

6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsdgainak ismertetése

Az értékelendd ingatlan az MO-4s autout és az Ml-es autopalya csomépontjatol cca. 400
meterre, az MO-as lehajtojatél cca. 200 méterre taldlhatd, lizleti szempontbdl igazan
frekventalt helyen. Az ingatlan kézvetlen kézelében épiilt az Outlet Center, és szidmos nagy
cég telephelye (pl. Alpine, Aldi Hofer). Az ipari park egyik aszfaltlitjat kotné ossze az
értékelésiink targyat képezo, kivett Gt megjeldlésii ingatlan egy — a térképen mdr szerepld, de
a valosagban még nem létez6 — mésik uttal. Ez a teriilet stratégiailag fontos szerepet jatszik
nem csupdn az ipari park kozelsége miatt, de a majdani MO-4s autéat épitésénél is a

nyomvonalhoz szervesen kapcsolddva.

A tulajdoni lap IIL. részében részletezett ELMU Hélézati Kft. 4ltal bejegyzett vezetékjog — az
értékeld véleménye szerint, mivel erre vonatkozd informécioval nem rendelkeziink — nem
tényleges vezeték atvezetést jelent a terilleten, csupan a védétavolsagon beliil taldlhato

magasfesziiltségli villanyoszlop miatt keriilt bejegyzésre.

Kékfidz. fu Kft.

Székfely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Troda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy fie 97,
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A telek pontos adatai
A vizsgilt ingatlan 22 méter széles és kozel 200 méter hosszi sdv. Minden oldalrél
szant6fold ill. erdd hatarolja. A teriilet enyhén lejt az 1-es Gt felé. Jelenleg a fold miivelés

alatt all, a szomszédos szantokkal egyiitt kukoricaval bevetett.

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi ériékének meghatirozdsara a nemzetkdzi szakirodalomban és a

gyakorlatban is tobbféle értékelési mdodszer ismert.

A valos piaci érték megallapitasanal az EVS 2003 szabvéany Gtmutatdsai alapjan az alabbi
harom értékelési moédszer haszndlata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének

meghatarozésara.

e Piaci sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

o Koltségalapn értékelés

A 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletet és annak mellékleteit hasznaltam iranyadoként az
¢értckeléshez, mely rendelet kotelezé jelleggel csak a jelzalog-hitelintézetekre vonatkozik.

7.1. Piaci dsszehasonlito adatokon alapulé értékelés
A piaci 6sszehasonlito értékelés modszer lényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott

régioban lévé, a kdzelmuiltban tortént adasvételi tigyletekbdl osszeallitott halmaz elemeit az

értekeld dsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Keékhdz. hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbagy, Attila u. 12,
Troda: 2051 ‘Bidmfﬁzigy, Szaﬁud}dg it 97,
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Fo lépések:
e Alaphalmaz kivalasztasa
¢ Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztisa az alaphalmazbél, az adatok
elemzése
e Fajlagos alapért¢k meghatirozasa
o Ertékmodosité tényezdk elemzése és meghatdrozdsa
¢ Fajlagos alapérték médositasa, kiszamitasa

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

7.2. Hozamszamitason alapulo értékelés

Az ¢értek megallapitdsanak elve, hogy minden vagyontirgy értéke annyi, amennyi a beléle
szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennck alapjdn olyan ingatlanok értékelésére
hasznélatos, melyek képesek, vagy képessé tehetdk a jovedelemtermelésre.

Lényege, hogy az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé

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

Fo lépések:
e Az ingatlan lehetséges hasznalati modjainak elemzése
e A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként
o Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati mddonként
o A tdkeésitési kamatlab meghatarozasa
e A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

e A legmagasabb jelenérték kivélasztdsa, mint hozamszadmitason alapul6 érték

7.3. Koltségalapi értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan Ujrael6allitasanak koltségébél
levonasra keriil az id6 mulasa miatti avulas, majd ehhez adédik hozza a telek értéke. Ez a
modszer mutatja meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor hasznilatos,

ha nem 4ll rendelkezésre piaci sszehasonlito adat, igy mas médszer nem alkalmazhato.

Kekfidz fiu Kf.

Székfrely: 2051 Biatorbdgy, Ateilau. 12,
Iroda: 2051 Biaterbdgy, Szabadsdg it 97,
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Fé lépések:
o A telek értékének meghatirozasa
e A felépitmény Gjracpitesi kdltségének meghatirozasa
e Avuldsok kiszdmitdsa (fizikai romlas, funkciondlis avulds, kornyezeti avulds,
gazdasagi avulds)
o A felépitmény Gjraeléallitasi koliségébdl az avulds levonasa, majd a telek értékének

hozziadisa
7.4. Ertékelési médszer kivalasztiasa

A jelen ingatlan értékelésére a hozamszdmitason alapulé, illetve koltségalapu értékelés a
fentiek alapjan nem alkalmazhat6é. A piaci sszehasonlitdé modszert valasztottam, mivel az
ingatlan értékét leginkabb a kornyezo teriiletek felértékelése utani értékesokkentéssel lehet
meghatarozni. Az ipari teriilet kialakitasara alkalmas szantofoldek értékelésére kelld
mennyiségii 0sszehasonlité adat all rendelkezésre. Az 6sszehasonlitasban szereplé ingatlanok
paramétereiben nem tobb az eltérés, mint a jelzett PM rendelet 4ltal meghatarozott. Ezutan

értékmabdositéd tényezdkkel korrigaljuk a vizsgalandé ingatlan forgalmi értékét.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci dsszehasonlité médszer

A megbizasunkban szereplé ingatlanok piaci Gsszehasonlité adatokon alapuld forgalmi
értékelését — a nemzetkdzi és a hazai gyakorlatnak megfeleléen — a régioban eladdsra kinalt,
illetve értékesitett hasonlé adottsagh ingatlanok jellemzé piaci informacioi alapjan végeztiik.

A piaci informaciokon alapulé Osszehasonlito értékelés szamos értékbefolyasolo tényezd
egyiittes vizsgalata alapjan tortént. Ezek kozill meghatdrozok az ingatlan Budapesthez valo
kozelsége, megkozelités lehetbsége, infrastrukturalis ellatottsdga, kozmiivekkel valé
ellatottsaga, nagysaga, mérete, alakja, a felépitmények allaga, értéke, egyedi adottsagai

(terepviszonyok, tajolas).

Kekhdz. hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbagy, Artilaw. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy &t 97,
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A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasdhoz kozvetett Osszehasonlitdsra az alabbi
ingatlanok kindlnak lehetdséget. Az 6sszehasonlité adatok kozott szerepld ar tényleges eladas

esetén eladasi 4r, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

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

(Ft/nm)

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

(Cora mellett)

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

3. | Biatorbagy (M1 mellett) 15.000 30.000.000,- 2.000,-

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

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

6. | Herceghalom (Gksz tvezet) 23.715 175.000.000,- 7.380,-

A fenti 6sszehasonlité halmaz eladasi arainak segitségével meghatarozzuk az atlag eladasi

arat (Ft/nm) szamtani kozépérték szamitassal.

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

Az Osszehasonlitasban szerepld ingatlanok mindegyike forgalmas foutvonal ill. autént
kozelében, hasonloképpen frekventalt helyen taldlhatd mezbégazdasagi teriilet, mint az
értékelendd. Ertékesokkentd tényezdként kell figyelembe venni, hogy az értékelésiink targyat
képez6 ingatlan Ut megjel6lésii, nem beépithett teriilet, mint az 6sszehasonlitdsban szereplok,

ezért 15%-kal alacsonyabb arral kalkulaljuk.

Fentiek alapjan az értékelend6 ingatlan fajlagos értékét az Gsszehasonlitasban szereplokhoz
képest 15%-kal alaesonyabb fajlagos arral kalkuldljuk:
4.115 Ft/nm x 0.85 = 3.498 Ft/nm

Kekfidz.fiu Kf.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attilaw. 12.
Troda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg at 97,
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Tehat az értékmodosité tényezok figyelembe vételével a megbizis targyat képezo
ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve:
3.500 Ft/nm

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!
Ingatlan alapteriilet x fajlagos négyzetméter ar:

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

Tehat a megbizas targyat képezo Biatorbagy, kiilteriilet, 066/4 hrsz-u,
kivett it megjeldlésti ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:
15.600.000,- Ft,
azaz Tizenotmillié-hatszdzezer forint.
Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adét nem tartalmaznak!
9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi érickének elfogadhatjuk a piaci Gsszehasonlitd adatokon alapuld

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

Az el6zoekben részletezett adottsdgokkal rendelkezd Biatorbagy, kiilteriilet, 066/4 hrsz-u,

kivett at megjel6lésh ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

15.600.000,- Ft,

azaz Tizendtmillio-hatszazezer forint.

Kékhdz fiu Kft.
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10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatdlyos jogszabalyi eldirdsoknak,
szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a
szakmai €s etikai normék betartaséval lelkiismeretesen, legjobb tudédsunk szerint végeztiik.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértckelésre vonatkozo 4ltalanos szabalyokat,
eldirasokat, kiilongs tekintettel a 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletre, mely a terméfcldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani

elvekrol szol.

Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és iizleti titkokat

megoérizziik.

A Megbizd tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatérozdsa szemrevételezds
alapjan, becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgélatot nem végzett, a Megbizd
ilyet nem kért. Az értékelés soran a Megbizd informécioit, adatszolgaltatdsait hasznaltuk fel,
tovabba felhaszndltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat,

Ertékbecslésiink sordn kévettiik az »~ovatossag elv’-et.

Minden olyan tényb6l, adatbol eredé esetleges jogkdvetkezményekért, amely
szemrevételezéssel nem volt megallapithaté és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg,
felelosséggel nem tartozunk. A hibads adatszolgaltatasért semminemit felelésséget nem

vallalunk.

Az értékbecslésiink minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad,

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

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtoz6 piaci viszonyok, az
inflacié €s a jogszabdlyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét
befolydsolo koriilményekben bekovetkez6 lényeges valtozas esetén a megadott ériék

feliilvizsgalata sziitkséges.

Kekfidz. fu Kft

Székfely: 2051 Biatorbdgy, Attila u, 12,
Troda; 2051 Biarorbdgy, Szabadsdg it 97,
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Kirnyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukeiot kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbdl a feltételezésbdl induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltavolitasanak
koltségei elhanyagoihatdak lennének.

Nem vallalok felelosséget semmilyen szennyezés el6fordulasaért, és semmilyen szakértoi
vagy tudoményos ismeretért, amelyre annak feltarasdhoz sziikség van. Ha ezt kovetden sor
kertil annak megallapitdsara, hogy az ingatlanon, vagy a szomszédos foldteriileten
szennyez¢s létezik, vagy hogy a helyiségeket olyan célbol hasznaltak, vagy haszndljak, amely

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

A szakvélemény 18 szdmozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozd hivatkozas
nem keriilhet bele semmilyen publikdlt iratba, tdjékoztaté anyagba, jelentésbe, és nem
hozhaté nyilvanossigra tartalma a bizonyitvany készitdjének jovahagyé, irasbeli
hozzéjéaruldsa nélkiil.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszdmmal ellatott példanyban késziilt:

1-2. példany: Megbiz6 példanya
3. példany:  Megbizott példanya (irattar)

Biatorbagy, 2011. jalius 31.

Keészitette:

@
Az
. "E\L\@D‘J‘ ..... I“"w >
Bukovi Tiborné
ligyvezetd
Kékhaz. hu Kft.

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

Kekhdaz.hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbagy, Szabadsdg it 97,
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11. FORRASOK

o EVS2003
e 25/1997.(VIII.1.) PM rendelet
e Biatorbagy varossa nyilvanitisanak kezdeményezése — 2007
e www.biatorbagy.lap.hu
e Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel médositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-161
¢ Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon
e Dr. Laszl6 Tivadar, Dr. Lévai Jen6, Varga Aurélné Dr.: Gyakorlati ingatlan-tanacsado
o Ingatlan szakfolyoiratok, helyi ujsagok és kiilonféle internetes informacids bazisok
12. MELLEKLETEK

regionalis térkép

sziikebb kdrnyezetrdl térkép

tulajdoni lap

térképmasolat

Biatorbagy Telepiilésrendezési Terv, Szabdlyozasi terv (részlet)

fényképek

Keékhdz. hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbagy, Attifa u. 12,
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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A Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala megbizasabél

KESZITETTE:
Kéekhéaz.bu Kft. 2051 Biatorbagy, Attila u. 12,
Tel: 70/336-1109, e-mail: ingatlan@kekhaz.hu
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6:
Biatorbagy Véros Polgarmesteri Hivatala

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

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

alatt [évo, kivett lakohaz, udvar megjelélést ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:

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

értékelés idépontjaban fenndlld piaci viszonvok mellett el lehet érni,

Az értékelés modszere:

Piaci ¢sszehasonlitd adatokon alapulé értékelés

Megallapitott érték:

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

alatt Iévo lakohaz, udvar megjeldlésii ingatlan forgalmi értéke

kerekitve: 15.100.000,- Ft,

azaz Tizendtmillio-egyszazezer forint.
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Helyszini szemle idépontja:
Az értékelés fordulonapja:

A szakvélemény érvényessége:

Az ezt meghalado felhasznalds esetén — a piaci helyzet

korrekeid végrehajtasa sziikséges.

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

Készitette:

alakulasat is figyelembe véve —

Dol 2 (:@\%w /4

ligyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

Keékfdiz. i Kf.
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2. A MEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

Biatorbagy Viaros Polgdrmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross G. u. 2/a.) megbizdsabol
a Pest megye, Biatorbagy, belterillet 1288/3 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Jokai
u. 28. szam alatt léve, lakohdz és udvar megjel6lésii ingatlan forgalmi értékelése az

Onkormdnyzati targyalasok segitése céljabol.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az értékelés targya és célja ismeretében meghatarozhaidk azoknak az adatoknak, iratoknak a
kore, amelyeket az értékelés soran fel kivanunk hasznalni.
Ezeknek egy részét a Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés

soran rogzitettiik.

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

- helyszin rogzitése (fényképek készitése)

A Megbizotol kapott anyagot, informdciét alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem

vizsgaltuk, a hibas adatszolgaltatasért feleldsséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az ¢értékelés célja olyan forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése

esetén az értckelés idépontjaban fenndalld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Kékfidz. fiu Kf.
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A megallapitott értékek maximum 120 napig érvényesek.
Az ezt meghaladd felhasznalds esetén — a piaci helyzet alakuldsat is figyelembe véve —

korrekeid végrehajtasa sziikséges.
5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionilis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

Két telepiilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy, mely 1966-ban lett
nagykozséggé. A torok hodoltsag idején Torbagy hosszabb id6re elnéptelenedett, ezért német
nemzetiséglickkel telepitették be, mig Bia magyar faluként élt tovabb, mas nemzetiségiiek a
kornyekbeli falvakbol koltdztek ide. 1946-ban a német szérmazasu lakossag nagy részét
Németorszagba kitelepitették, helyiikre a Karpat-medence t6bb tajarol (Székelytold, Erdély)
jottek magyar nyelvii lakosok.

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

5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, fovaros - agglomerdcids Gvezetébe
tartozé telepiilés, a fovaros hataratol kb, 15 km-re.

Kozigazgatasi hatdrai északon Paty, délen Soskit, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatdra
Torokbélint nagykozség.

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

dinamizmusa okan is kiilonos figyelmet érdemel.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-
halasté, Pecatd), erdok, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakask6, Szazlépcso), kiranduld

utvonalak mindegyike megtalalhaté Biatorbagyon.

Kékhdz. hu Kft.

Széktely: 2051 Biatorbdgy, Artila w. 12.
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5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoterillete 496 ha, lélekszama 2008, januirjaban mar
meghaladta a 11.000 fot. 1985 6ta elébb csokkend, majd 1990-t8] tjra névekvd, az elmualt
néhany évben kimondottan gyorsan névekvo lélekszama telepiilés. A sziiletések szama az
utobbi években ugrasszeriien emelkedett, évente mintegy szdz gyermek sziiletik, annak
kdszonhetden, hogy a varosba Ujonnan telepiii6k szinte kivétel nélkil a fiatal

korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemzé a kiegyensilyozott gazdalkodas, a teljes kdzmiihdlozati kiépitettség,
az alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellato intézményrendszer, a mitkodéd kulturalis
és sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utols6é sorban a
virosi megjelenés is, mely szempontokat figyelembe véve Biatorbigyoi — mely addig
nagykdzség volt — 2007. jilius 1-én varossé nyilvéanitotiak.

(Forras: Biatorbdgy varossa nyilvanitdsanak kezdeményezése —2007)

Biatorbagy jelentos kiilteriileti mezdgazdasagi ingatlanteriilettel rendelkezd telepiilés. A
kiilteriiletek koziil kiemelkedik a Katalin-hegy és a Pecatd, amely telepiilésrészek kiilonésen

sr(n lakottak.

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozisok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mér Fejér megyében fekvd Etyek kézségre, illetve a kézvetlen
szomszédsdgaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozok
jelentds része magasabb képzettségl, az atlagosnél jobb anyagi helyzetli, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingdzok szamat gyarapitja, bar egyre t6bb munkavallalé mér

helyben, vagy a kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyamén megvalosult
nagyaranyu kézmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan béviil egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari dvezet a telepiilés északi peremén. A mar tobb éve letelepiilt cégek koziil a

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

Kekhdz o Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,
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Az utobbi években megnévekedett nem csupén Biatorbagy, hanem a kzelben 1év6, Budapest
szorosabb agglomerdciojaba tartozo telepiilések (pl. Budatrs, Tordkbalint) ipari parkja. A
kézelmultban Biatorbagyon megnyilt CBA és Penny Market 4ruhazak is tovébbi

munkalehetdséget biztositanak a térség lakoi szamara.

Biatorbagyon tehdt jellemzdéen nincsenek foglalkoztatisi gondok a térségi, sét esetenként

orszagos szerepet betdltd cégeknek kdszénhetben.

5.1.5. Kizlekedés

A telepiilés févarosbdl torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhetd kozdton, az M1-es
autopalyan, az l-es szamu fokézlekedési uton Budadrs véaros iranyabél, és az MO kérgytiri
tel6l egyarant. A Biatorbagyot Séskit kizséggel tsszekitd bekotdat kozvetlen dsszekoditetést

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

Megkozelitése vasuton is biztositott. A MAV hivatalos menetrendjében taldlhaté

Budapest — Hegyeshalom vasuti fovonal mellett elhelyezkedé telepiilés.

A Zsambeéki-medence fejlesziési program keretében elindult az elévarosi vasut, mely
gyorsabb és modernebb elédjénél. Vasitillomasan kizardlag a személyvonatok 4llnak meg,
azonban igen jelent6s az allomds teheraruforgalma, a kdryezd telepiilések vonatkozisaban
is. A mér emlitett kozutakon a VOLAN menetrendszerinti autobuszjérataival kozvetleniil
érhet6 el. Budapest — Etele térrdl a VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot. A

jaratstriiség kedvezonek itélhetd meg.

Biatorbagy belteriiletének infrastrukturalis elldtottsiga komoly fejiédésen ment keresztiil.
Ertendd ez els6sorban az intenziv kdzmiivesitésekre. A telepiilés belteriiletének kézmiivekkel
valo ellatottsaga teljes korii. A viz-, elektromos- és ftldgazvezeték- és csatornahaldzat
minden lakoéingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége 100%-0s.

Kozatjai kozil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel TV

halézatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

Kekhidz. hu Kft.
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5.1.6. Szolgaltatisok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a hdziorvosi rendszer, az dllando, éjjel-nappali

orvosi tigyelet ill. a rendeldintézet teljes kor ellatast nyujt.

5.1.7. Oktatas, kultira

A legkisebbek szamdra béleséde eddig nem volt a telepiilésen, Ez (j épiiletben kap majd
helyet, melynek épitése folyamatban van, a tervek szerint még idén ataddsra keriil. Az
6vodakat az elmult években folyamatosan bovitette az Onkormanyzat, (ijabb évoda is épiilt,
de még mindig nem elégséges a megndvekedett gyermekszém elhelyezésére. Ez komoly

problémat jelent, f6ként az (jjonnan bekolt6zo fiatalok szaméra.

Az altalanos iskola hagyoményos nyole osztilyos rendszerben mikodik. Az ide jelentkezé
gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Koézépiskola és fels6fokn oktatasi

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

Ezek mind megtalalhatok Budapesten, ahova a kozlekedés j6l megoldott a telepiilésr6l. A
helyi kulturalis igényeket igyekeznek kielégiteni a Faluhdzban megrendezésre keriild

miivészeti kidllitasok, vagy a szinhazteremben tartott eléadasok.

5.1.8. Gazdasagi kirnyezet

Az elmult évek gazdasagi nehézségei sajnos —ahogy az egész orszagban, ugy — Biatorbagyon
is érzékelhetdek. A telepiilésen alapvetben foglalkoztatasi gondok nincsenek, a gazdasagi
valsag elsdsorban az eladasra kinalt ingatlanok arfekvésében mutatkozik meg. Az elmilt egy-
két évben az ingatlan arak csokkentek a sziikiilé piaci keresletnek megfeleléen. Ezzel egyiitt
a befektet6i réteg is elbizonytalanodott, igy az ilyen tipust (befektetésre, fejlesztésre

alkalmas) ingatlanok értékesitése is lelassult.

Keklidz. fiu K.
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5.1.9. Osszefoglalé megallapitis a térségril

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy — a gazdasagi valsag ellenére is — kozkedvelt az
agglomeracioba koltozni vagyok korében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jo
kozlekedése, infrastruktirdja, széleskorli munkalehetGsége miatt. A nagy szdmu eladd
ingatlan miatt — ahogy orszagos szinten is — az arfekvés alacsonyabb lett az elmult évekhez

képest.
5.2. Sziikebb kirnyezet elemzése

Biatorbagynak a régi Bia részén taldlhat6 az értékeléstink targyat képezd ingatlan, a telepiilés
féutvonalatol, a Szabadsdg uttdl cca. 600 méterre, panordamas domboldalon, ahonnan szép
kilatas nyilik az Etyeki dombsdgra. Az ingatlan a véaros kozéps6 részén, mondhatni a

szivében talalhato.

A vizsgalt ingatlan tomegkozlekedési eszkozzel jol megkdzelithetd, a féutvonali tavolsagi

buszmegallétol cea. 600 méterre, a Harsfa utcai megall6tdl cca. 300 méterre fekszik.

Az értékelésiink targydt képez ingatlantél cea. 300 méterre (Pet6fi utcéban) taldlhatd egy kis
élelmiszerbolt; tovabbi tizletek, bevasarlasi lehetoség a telepiilés kbzpontjaban, az ingatlantol
cca. 500 méterre van. A Biatorbagyi Altaldnos Iskola biai s torbagyi épiilete is tavolabb, az

ingatlantél cca. 1-1,5 km-re fekszik.
Biatorbagy nagy részén, igy ezen a kdrnyéken is valamennyi kézmii megtalalhato, az utca

aszfaltozott.

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

kdrnyezetben, csendes, panoramas teriileten, a telepiilés kozpontjatol nem messze talalhato.

Kékfidz fiu Kft,
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6. AZ INGATLAN LEIRASA

6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot

Helyrajzi szam: 1288/3 hrsz.

Tertilete: 1708 nm

Megnevezés: kivett lak6haz, udvar
Kozigazgatési cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Jokai u. 28.

Az ingatlan tulajdonosa: Biatorbagy Véros Onkormanyzata

tulajdoni hanyad: 1/1

II11. rész: Nem tartalmaz bejegyzést

6.2. Az ingatlan értékalkot6 adottsigainak ismertetése

A vizsgalt ingatlan teriilete 1708 nm, mely megkdzelithetd egyrészt a Jokai utca feldl,

masrészt a hatulsoé telekhatdrndl nyitott 0j utca feldl, mely jelenleg még foldat.

Koézmiivekkel valé ellatottsag

Az ingatlanra bevezetésre keriilt a Jokai utca felél az elektromos energia, a teleken beliil
megtalalhaid a vezetékes gaz csonkja, valamint a vezetékes viz 6rdval egyiitt. A szennyviz
kozcsatorna is a Jokai utcdban rendelkezésre all, valdsziniileg a csonkkal vald beallds nem
toriént meg.

A telek tiloldaldn 1évé 0j utcaban a kézmiivek koziil csak az elektromos aramot vezették, a

tobbi k6zmi csak 6nerds fejlesztésként oldhatd meg a jovdben.

A telek pontos adatai
Az ingatlan telke szabélyos téglalap alakd, szélessége 12,3 méter. A Jokai utca felsl envhe

lejtése van az ingatlannak, tovabb haladva a teriilet lejtése er6sddik, megkdzeliti a 15 fokot.

Kehfidz.fin Kft.
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A kert flives, néhany fa 4ll rajta. A telek bal oldalan gy(ris kat talalhato, mely szemmel

lathatolag régdta nincs hasznalatban.

Az ingatlan jobb és bal oldali hatdrvonaldnak nagy részén drotfonatos keritéssel keritett,

né¢hol csak s6vény jelzi a telekhatart. Az utcafront fel6l nincs elkeritve.

A vizsgalt ingatlanon allo felépitmény kobdl ill. téglabol késziilt, cca. 25 nm alapteriileti. A
felépitmény muszakilag nem felel meg semmilyen jelenlegi eldirdsnak, egyértelmiien
lakhatatlan, az elbontésa sziikségszerii. Ezen okbol a felépitmény értékelése nem képezi jelen
értckeléstink targyat. A haz bontasi koltsége elenyész6 az ingatlan értékéhez képest, ezért

értckesokkentd tényezoként sem vessziik figyelembe.

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

5,5 méter épitmény magassag

Az 6vezetben legfeljebb négylakasos lakoépiilet helyezheté el, valamint elhelyezheté még a
lakossdgot szolgald kereskedelmi, szolgaltato, vendéglatd, egyhazi, egészségiigyi és szocialis
célu létesitmény is. Az Lke-1, Lke-2 ... épitési vezetekben egy telken legfeljebb kétlakasos
lakéépiilet helyezhet6 el.”

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

~Meglévd, kialakult, 10-14 m kozotti szélességli lakotelkeken 6 lakdépiilet épitése ill.
meglévs épiilet atépitése kivételesen engedélyezhetd az OTEK ...»

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

Kékfdz. fiu Kft.
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A telek szélessége ugyan nem éri el a minimalis beépitheté méretet, de a mellette [évé,
hasonléan keskeny telekkel Gsszevonva mér beépithetévé valik, amennyiben az utca

kézmiivesitése megvaldsul.

Fentiek ismeretében az ingatlan belteriileti, kozmiivesitett épitési telekként értékelhetd,
mely megoszthatosiga — egy esetleges késGbbi értékesités esetén — értéknivelé tényezd

lehet.
7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasara a nemzetk6zi szakirodalomban és a

gyakorlatban is tobbféle értékelési mbdszer ismert,

A valos piaci érték megallapitasandl az EVS 2003 szabvany utmutatasai alapjan az alabbi
hiarom értékelési modszer haszndlata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének

meghatarozésara.

e Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés
¢ Hozamszamitason alapuld értékelés

o Koltségalapa értékelés

A 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletet és annak mellékleteit hasznaltam irdnyadéként az

értékeléshez, mely rendelet kételezd jelleggel csak a jelzdlog-hitelintézetekre vonatkozik.
7.1. Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés
A piacl Osszehasonlité értékelés modszer lényege, hogy a méar megtortént és ismert, az adott

régioban lévo, a kozelmultban tdrtént addsvételi tigyletekbdl 6sszeallftott halmaz elemeit az

értékeld dsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Kklidz.fiu K.

SzéRhely: 2051 Biarorbdgy, Attila w. 12,
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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Fé lépések:
¢ Alaphalmaz kivéalasztdsa
o Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa az alaphalmazbol, az adatok
elemzése
e Fajlagos alapérték meghatarozasa
o [Lirtékmédosito tényezék clemzése és meghatérozasa
e Fajlagos alapérték médositasa, kiszamitdsa

o Végso érték kiszamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként
7.2. Hozamszamitdson alapulé értékelés

Az értek megallapitasanak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a bel6le
szarmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok ériékelésére
hasznélatos, melyek képesek, vagy képessé tehetdk a jovedelemtermelésre.

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

kiadasok kiilonbségébol vezeti le a nettd jelenértéket. (NPV - Net Present Value).

Fé lépések:
e Az ingatlan lehetséges haszndlati médjainak elemzése
e A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként
e Jovibeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként
e A tokésitési kamatlab meghatarozdsa
e A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa

e A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érték
7.3. Koliségalapi értékelés

A koltségalapt értékelés lényege, hogy a vizsgélt ingatlan tdjraeléallitdséanak koltségébd]
levonasra keriil az 1dé mulasa miatti avulds, majd ehhez adodik hozza a telek értéke. Bz a
mddszer mutatja meg legkevéshé a tényleges piaci értéket, ezért leginkdbb akkor hasznélatos,

ha nem &l rendelkezésre piaci 6sszehasonlito adat, igy mas modszer nem alkalmazhato.

KéRhdz. i Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attile w. 12,
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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Fo lépések:
¢ A telek értékének meghatarozasa
e A felépitmény tjraépitési koltségének meghatirozasa
e Avulasok kiszamitasa (fizikai romlds, funkciondlis avulds, kormyezeti avulas,
gazdasagi avulas)
» A felépitmény Gjrael6allitasi koltségébdl az avulas levonasa, majd a telek értékének

hozzaadasa
7.4. Ertékelési modszer kivalasztdsa

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

A vizsgalt ingatlan esetében kell6 mennyiségii 6sszehasonlité adat 4ll rendelkezésre, ezért ezt
a modszert valasztottam. Az 8sszehasonlitasban szereplé ingatlanok paramétereiben nem

tobb az eltérés, mint a jelzett PM rendelet altal meghatarozott.
8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci dsszehasonlité médszer
A megbizasunkban szereplé ingatlanok piaci Gsszehasonlitd adatokon alapulé forgalmi
értékelését - a nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfeleléen - a régidban eladasra kinalt,

illetve értékesitett hasonlé adottsagt ingatlanok jellemzd piaci informaci6i alapjan végeztiik.

A piaci informdciokon alapulé 6sszehasonlito értékelés szamos értékbefolyasolé tényezd
egylittes vizsgalata alapjan tortént. Ezek koziil meghatarozdok az ingatlan Budapesthez valo
kozelsége, megkozelités lehetosége, infrastrukiurdlis ellatottsaga, kozmiivekkel wald
ellatottsaga, nagysaga, mérete, alakja, a felépitmények 4llaga, értéke, egyedi adottsagai

(terepviszonyok, tajolas).

Kékhaz.hu Kfi.

Székhely: 2051 Bratorbdgy, Attila u 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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A vizsgélt ingatlan értékének meghatdrozasdhoz kdzvetett Osszehasonlitasra az aldbbi
ingatlanok kinalnak lehet8séget. Az 6sszehasonlito adatok kézitt szerepld 4r tényleges eladas

esetén eladési 4r, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

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

(nm) (Ft/nm)

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

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

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

4. | Biatorbdgy, Iharos 1957 15.000.000.,- 7.700.~

A fenti dsszehasonlité halmaz eladasi drainak segitségével meghatdrozzuk az atlag eladisi

arat (Ft/nm) szamtani kézépérték szamitassal,

Atlag eladisi ar;
(5.800 + 10.200 + 10.000 + 7.700) : 4 = 33.700 : 4 = 8.425 Ft/um

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

Fentiek alapjan az értékelendd ingatlan fajlagos értékét az dsszehasonlitdsban szereplékhoz

képest 15%-kal alacsonyabb arral kalkulaljuk.

A fenti Gsszehasonlitdsban szerepld 1. szimi ingatlan nyeles telek, melyet a kézmiivesités
tébblet kdltsége miatt alacsonyabb fajlagos érral szamolunk.
Ezért az értékelésiink targyat képezd ingatlanra erre vonatkozdan 10%-kal magasabb arat

kalkuldlunk.

Az ingatlan értékalkoté adottsagainak ismertetése” részben részletezett késdbbi
megosztasi és eladhatosdgi lehetdség miatt a jelzett ingatlant 10%-kal magasabb 4rral

kalkulaljuk.

Kekfidz.fiu KA.

Székfely: 2051 Biatorbdgy, Artili w. 12.
Troda: 2051 Biatorbidgy, Szabadsdg ut 97.
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Mindezek alapjin az értékmodosité tényezik figyelembevételével a vizsgalt ingatlant
5%-kal (-15%+10%+10%) magasabb fajlagos drral kalkulaljuk az dsszehasonlitadsban

szereplékhoz képest.

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

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!

Tehat az értékmodosité tényezdk figyelembe vételével a megbizis targyat képezo

ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve 8.850 Ft/nm,

Ingatlan teriilet x fajlagos négyzetméter ar:

1708 nm x 8.850 Ft/nm = 15.115.800,- Ft
Tehat a megbizas targyat képezé Biatorbagy, belteriilet 1288/3 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Jokai u. 28. szam alatt 1év6 lakéhaz, udvar megjelslést ingatlan forgalmi értéke

kerekitve: 15.100.000,- Ft,

azaz Tizenotmillio-egyszazezer forint.

9, A VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci Osszehasonlitdo adatokon alapuld

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

Kékhdz. hu Kft.

Székfrely: 2051 Biatorbdgy, Attilau. 12,
Troda; 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg iit 97.
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Az el6zdekben részletezett adottsagokkal rendelkezé Biatorbagy, beltertilet 1288/3 hrsz-on
felvett, természetben Biatorbagy, Jokai u. 28. szam alatt 1évo lakohdz, udvar megjelslési

ingatlan forgalmi értéke
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10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjilk, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatalyos jogszabélyi eldirdsoknak,
szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a
szakmai és etikai normak betartdsaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozd altaldnos szabalyokat,
el6irasokat, kiilonds tekintettel a 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletre, mely a termdfoldnek nem
mingsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékénck meghatdrozasara vonatkozé moédszertani

elvekrol szol.

Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomdsunkra jutott szakmai és iizlet titkokat

meg0rizziik.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatdrozasa szemrevételezés
alapjan, becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgéalatot nem végzett, a Megbizd
ilyet nem kért. Az értékelés sordn a Megbizo informacioit, adatszolgaltatasait hasznéltuk fel,

tovabba felhasznaltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

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

Kékhdz. hu Kft.

Székfely: 2051 Biatorbdgy, Attila w. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy i 97.
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Minden olyan tényb6l, adatbél eredd esetleges jogkovetkezményekért, amely
szemrevetelezéssel nem volt megallapithato és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg,
felelosséggel nem tartozunk. A hibas adatszolgdltatasért semminemii felelésséget nem

vallalunk.

Az értékbecslésink minden figyelembe vett tényez0 ellenére is csak kozelito értéket ad,

mivel a iényleges érték a valos vevo és elado kozti alku soran alakul ki,

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 120 napban adjuk meg, a véltozé piaci viszonyok, az
inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét
befolydsold koriilményekben bekovetkez6 lényeges véltozas esetén a megadott érték

feliilvizsgdlata szilkséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukciot kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbdl induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az értck szempontjabdl a szennyezés eltdvolitasanak
koltségei elhanyagolhatéak lennének.

Nem vdllalok felelosséget semmilyen szennyezés eléfordulasaért, és semmilyen szakért6i
vagy tudomanyos ismeretért, amelyre annak feltarasahoz sziikség van. Ha ezt kdvetben sor
keriil annak megallapitasara, hogy az ingatlanon, vagy a szomszédos f6ldteriileten
szennyezes létezik, vagy hogy a helyiségeket olyan célbdl hasznaltak, vagy haszndljak, amely

szennyezédést okozhat, az cstkkenti a jelen értékeldi véleményben feltiintetett értéket.

A szakvélemény 20 szdmozott oldalt tartalmaz.

Kékhdz. fu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen rea vonatkozé hivatkozas
nem keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tijékoztaté anyagba, jelentésbe, és nem
hozhaté nyilvanossdgra tartalma a bizonyitvany készit6jének jovahagyd, irasbeli

hozzéjarulasa nélkiil.
Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:

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

Biatorbagy, 2012. januar 11.
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Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,
Iroda: 2057 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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11. FORRASOK

e EVS 2003

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

¢ Biatorbagy varossé nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007

e www.biatorbagy.lap.hu

s DBiatorbigy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Orsz. rendeletiel 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 Jeno, Varga Aurélné Dr.: Gyakorlati ingatlan-tanacsadé

e Foldhivataltol, helyi Onkormanyzattol kapott értékesitési informaciok

e Ingatlan szakfolydiratok, helyi Gjsagok és kiilonféle internetes informacios bazisok

12. MELLEKLETEK

¢ regionalis térkép

o szilkebb kdrnyezetrdl térkép

¢ tulajdoni lap

« térképmadsolat

o Biatorbdgy Telepiilésrendezési Terv, Szabalyozési terv (részlet)

 Biatorbagy Onkorméanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel médositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-ré1 és szabélyozasi tervérd] (részlet)

o fotodokumentécio

Kékhdz.fiu Kft.

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

8.§.

Kertvarosias lakoéteriilet épitesi dvezete

»Lke”

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

beépitettséget 30 %-kal Iéphetik .

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

* Médositotta a 8/2006. (05. 25.) Or. sz. rendelet 1. §.
3 Médositotta a 8/2006. (05. 25.) Or, sz. rendelet 1. §.
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Budapest, 2011. junius 22. _ i
Vérnai Agnes fémunkatars



Budakdrnyéki Foldhivatal
Budapest Lajos utca 160-162.

Térképmasolat

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

Méretarany: 1: 1000
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Budakdmyéki Fildhivatal
Budapest Lajos utca 160-162.

Térképmasolat

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

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

Nem Hiteles tulajdoni lap

Budakarmzdli Faldhvata]
Budapet Tajez utea 164-162,

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

Zzektor

Nem hiteles tulajdoni lap

Oidalr

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

k.fid

alen¥t y adataok

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

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

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

jogedm: lemondiz tulajdeni hanyad: U/1 3252472003

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

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

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

O R E g
zémi id&: 30876/2002.01.1%

it

bejegyz=& hatireczat, frke

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

Tavonva majd ms

Nem hiteles tulajdoni lap

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

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

1288/, 12898/ ex

Nem hiteles tulajdoni lap

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

Btén, javarlat, vagy panac: elbirdliza céljihel

TULATDCHI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

N

Nem liteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hw/tknet/nemhi teles_szemleS_p.hrsz_s67sid=

Uj
keresés

Vissza a
fimeniibe

A
megrendelés
eddigi dijn:
It

Sitgd

=

2012.01.06. 13:41



Budakdrnyéki Foldhivatal
Budapest Lajos utca 160-162.

Térképmasolat

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

Méretarany: 1: 1000

FOMI-DIGICART szgstfer - DATR-ITR Tnet Map\nterface

2012.01.0613:43:34



Budakémyékd Foldhivatal
Budapest Lajos utca 160-162.

Térképmasolat

Helyrjz szin:  BIATORBAGY helteriilet 1285/3 Megrendelés szam: 771022012
Méretardny: 1 : 1000

Bt « DATR-FTH Tret Ma
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TAKARNET Foldhivatali Informdcios Rendszer

Nem hiteles tulajdoni Lap

Budaliémydis, Foldhivmmt
Budapest Lajoz utes 160-162,

Megrendclés szdr

Nem hiteles tulajdoni lap

MNen Iriteles tulajdoni Iap - Szemile ntisolat
: 30005/170102012

https://wwwS.takarnet.hu/tlmet/nenﬂlite]es_szem]e5_p.hrsz_56?sids

Nem hiteles tulajdoni lap .
| Reresés

Vissza a
fimeniibe

1

Qldal:
megrendelés
cddigi dija:

Nem hiteles tulajdoni lap

i Ft
2012.01,08
THA Icektor
BIATORBAGY Sigé
Eaitorilet 1266/2 holyrajzi szdm h
LRESZ "
1. Az ingatlan adatai:
alrénzlat adatek teriilat kat.t_ &, ald
mitveldei agfhivest mEgne Vet ax/ min.a ha m2 le £ill lat. qéu
k.Eill
- Hivett lakéhia, wlvar U 17ug
H.RESZ
1. rulajdoni hanysd: 1/1
bejegyzd hatirozat, drkeczdni idé: 30B76/200%.01 15
Jegoim: kimajatitas tedajdend hanyac: 1/} 50916/ 2002
Jegeim: lemondiz tuolajdoni hiayad: U/1 3re22/000%
jegeim: felajinlias tuladdeni hanyad: /% 5E979/2003
jogeim: tulajdenba adis tulajdoni hinyad: 0/1 3477272005
Jjegudm: adisvetal tolajdoni hanyvad: 0/1 S8L69/2007, EDSUT[
jogeim: felekal akitas tulajdeni hanyad: 0/1 30876/2000

Jogallic: tulajdonosz
wév: BIATORBEGY VARDS SHHORMANVEZATA
cim 51 BIATOREAGY Bargsa utea 2/

b

bejegy=® batdrezat, irkswéns ids: JU8T6/20G . 01, 1
Gnillé mzivegen bejegysén a Biatorkigy-i 12'2"'?.
gz 129477 halyrajei srams ingatlanok le Jegyezes
1288/2 helyrajei z=imi ingatlamokra a:z ’-‘..-9."2,09”\9‘,

Nem hiteles tulajdoni lap

27974, 1288, 13189/2, 120022, 12901/,2, 129372
SSoTevenva majd megozztva 12001, =
50/2002 szamd Viltozdai Vazrvajz alapjan.

Nem hiteles tulajdoni lap

Ez 2 tulajdoni lap kduérdekd b

keriilt hiadasra. Minra nem hadenilhate.

ia?tén, Jawvazlat, vagy panazz elhiriliza céljibél

TULAJDONT LAD VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem Hhiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2012.01.06. 13:38
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