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ELOTERJESZTES

Temesvari és Tarsa Kft. telekcsere kérelmérol

A Temesvari és Tarsa Kft. Ugyvezetd igazgatdja 2016. aprilis 14-én, kérelemmel
fordult Biatorbagy Varos Képvisel6 — testlletéhez a Biatorbagy, Szabadség ut
087/14 hrsz-u ingatlan tertletének egy részére vonatkozo telekcsere szandékaval.

»A VoIt so tarolo teriletére a Temesvari és Tarsa Kft. 2008-ban épitette fel a jelenleg
is mikodd szervizéplletet. Az ingatlanon egy személy- és tehergépkocsik szamara
szolgalo szerviz és vizsgaallomas mikodik.

Az eltelt id6 alatt bebizonyosodott, hogy a megnovekedett igényeknek az épulet
kapacitasa nem felel meg, ezért sziikségessé valt a bdvités, egy Uj haromallasos
szervizépulettel.”

A jelenlegi telek alakja az atemel6 fényomd csatorna miatt harom szog alaka
ingatlant eredményezett (hrsz: 9005), mely nem teszi lehetévé sem a meglévé épulet
bdvitését, sem egy Uj épulet elhelyezését. Ezért a Temesvari és Tarsa Kft. szeretné
elcserélni terlilete egy részét a volt so tarolobol megmaradt 087/14 hrsz.-U ingatlan
terletének egy részére, oly modon, hogy a jelenlegi harom szdg telekrészek
eltiinjenek a telekhatarok kiegyenesitésével, igy kényelmesen lehetévé teszi az (j
épulet megépitéseét.
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Mivel a telekcsere megvaldsitasaval az Onkormanyzat nagyobb foldrészt adna at a
Temesvari és Tarsa Kft. tulajdonaba, a vételar kilénbdzet megfizetésén felll
kérelmezd felajanlotta sajat kdltségén a 087/14-es hrsz-U 6nkormanyzati tertleten
egy nagyobb zdld tertlet és egy jatszotér kialakitasat.
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A telekcsoport Ujraosztas valtozasi vazrajz mutatja a telekteriletek alakulasat.

A Temesvari és Tarsa Kft. tulajdonaban Iévé 9005 hrsz-U ingatlanbdl 29 m2 keriline
Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak teriletére, a 087/14 hrsz-G (belteriletbe
csatolast kbvetden 9532 hrsz-0) ingatlanbdl - az Onkormanyzati teriiletbdl - 721 m2
kerlilne a Temesvari és Tarsa Kift. tulajdonaba.

A jelentbs mértéki terlletkilonbség miatt az Onkormanyzati terilet (721 m2)
forgalmi értékének meghatarozasara lgazsagugyi ingatlan szakeért6i véleményt
készittetett a Hivatal.
A szakért6i vélemény alapjan a 721 m2 forgalmi értéke: 7 200 000 Ft, azaz hétmillio-
kettGszazezer forint.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiletet az elbterjesztés megtargyalasara, a 087/14
hrsz-a (belterlletbe csatolast kdvetéen 9532 hrsz-U) dnkormanyzati ingatlan és a
Temesvari és Tarsa Kft. tulajdondban allé6 9005 hrsz-U telekcseréjével kapcsolatos
dontésének meghozatalara.

Biatorbagy, 2016. junius 13.

Tarjani Istvan
polgarmester
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»A” hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12016. (VI. 30.) hatarozata
Temesvari és Tarsa Kft. telekcsere kérelmérél
Biatorbagy Varos Képvisel6-testilete:

1. Jévahagyasat adja a Biatorbagy 087/14 hrsz-u ingatlan és 9005 hrsz.-U
ingatlanok teriletrészének a mellékelt valtozasi vazrajzok szerinti cseréjére,
amennyiben a Temesvari és Tarsa Kft. az Igazsagugyi ingatlan szakértdi
véleményben leirt 7.200.000,- Ft 6sszeget medfizeti.

2. Felhatalmazza a Polgarmestert az ingatlan cserére vonatkozé szerzdédés
jovahagyasara.

3. Elvi jévahagyast adja az dnkormanyzati tulajdonu ingatlanon zéldterilet és
egy jatszotér kialakitasara €és egyudttal a kialakitandd  jatszotér
vonatkozasaban felkéri részletes miiszaki leirds és koltségkalkulacio
benyujtasara a Temesvari és tarsa Kft-t.

(A beltertletbe vonés valtozasi vazrajz és a telekcsoport Gjraosztas valtozasi
vazrajz a hatarozat mellékletét képezik.)

Hataridé: azonnal
Felel6s: Polgarmester
Végrehajtasért felel: Beruhazéasi és Vagyongazdalkodasi Osztaly



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

A Biatorbagy belteriiletén elhelyezked6 087/14 hrsz.-u
mocsar 721mz2-es, a valtozas vazrajzon 9532 hrsz.-mal
jelolt teriiletérol

Biajf Seepsd
Y\ etiess
R 2 Tcl.: 06 (30)694-6741

SZiget

Budapest, 2016. junius.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. A Megbizo
Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatal (2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/a.)
2. A Megbizott
Oll¢ Istvan igazsagiigyi ingatlan vagyonértékel6 (Budapest).
3. A megbizas targya
A Biatorbagy belteriiletén elhelyezked6 087/14 hrsz-u telek 721m2-es teriilete.
4. Az értékbecslés célja
A targyi ingatlan aktualis forgalmi értékének meghatarozasa.
5. Az értékbecslés modszere
Az értékelés a TEGOVA (Ertékelék Europai Csoportja) altal készitett EVS 2012 (European
Valuation Standards 2012) europai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel
késziilt.
6. A Megbizo kiilon feltételei
A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat €s dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informécid és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.
7. Azingatlan forgalomképessége
A vizsgélt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulénapja

2016. jtnius 10.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizo felkérésének megfelelden a 2051 Biatorbagy belteriiletén elhelyezkedd 087/14
hrsz-u telek 721m2-es, a valtozasi vazrajzon 9532 hrsz-on nyilvantartott ingatlanrészének
értékbecslését elvégeztiik. A vonatkozd iratanyagok atvizsgaldsa, valamint a helyszini
szemle tapasztalatai alapjan a forgalmi értéket az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az ismertetett vizsgalat szerint a 2051 Biatorbagy, 087/14 hrsz valtozasi vazrajzon 9532
hrsz-mal jelolt 721m2-es teriiletének becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

7.200.000,- Ft,
azaz:Hétmillio-kettoszazezer Ft

10. Az értékesités AFA szabalyai

A tSbbszor modositott, 2007. évi CXXVIL sz. Afa-torvény Tv. Alapjan a régi ingatlanok és
nem beépithetd foldteriiletek értékesitése jellemzoen adomentes, kivéve, ha az adodalany a
valtoztatast megel6z6 adoév utolsd napjaig bejelenti, hogy adodalanyisagot valaszt. Az 1j
AFA térvény nem tesz killonbséget lakoingatlan és egyéb célt ingatlan kozott, igy az értékelt
ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes korbe tartozik. Kivételt képez, ez alol a
fejlesztési teriiletek, épitési telkek, valamint az 0j épitésti lakdingatlanok értékesitése, mely
az Afa- torvény szerint nem mentes az Afa fizetése alol.

11. Az értékbecslést készitette:
Oll¢ Istvan igazsagiigyi ingatlanvagyon értékeld (Eng. 5642)
12. Az értékbecslés érvényességi ideje:

A keltezéstol szamitott 12 honap.

Budapest, 2016. janius 10.

Oll¢ Istvan
épitészmérnok
Igazsagiigyi ingatlanvagyon értékeld
Eng.szam: 5642
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezO, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szereplo tények ¢€s adatok nem helyesek.

2. Nem vallalunk feleldsséget a masok altal szolgaltatott €s megbizhatonak tartott
informéciokért. Jelen értékbecslésben a foldteriiletre vonatkozoan felhasznalt adatokat
az ingatlanok tulajdonosa szolgaltatta. A kizarolag azonositasi célokat szolgalo
teriiletleirasok tulajdon-atruhazasi okiratban, vagy mas dokumentumban az adatok
hiteles dokumentalasa nélkiil nem hasznalhatok fel.

3. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a szoban forgd vagyontargy tulajdoni viszonyai
rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhat6. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmerilo jogi ligyekben semminemt feleldsséget nem vallalunk.

4. Megbizasunk nem terjed ki koOrnyezeti hatdst vizsgdlé tanulmany készitésére.
Szemrevételezéses vizsgalat alapjan az ingatlanon, ill. annak szomszédsagaban nem
tarolnak veszélyes vagy kornyezetkarositd anyagokat, az ingatlant kiils6 kornyezeti
karok nem érik. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1évd kornyezetvédelmi szabalyokat
betartottdk, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

6. Az értékelést a 2016. junius 10-én készitettilk, szamszerli eredményeink ¢és
kovetkeztetéseink is a megadott iddpont és allapotra igazak.

7. Az értékbecsld eldzetes hozzajarulasa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei
semmilyen mdédon nem terjeszthetdk a nyilvanossag elé hirdetés, ujsag, értékesités, vagy
barmilyen mas, nyilvanos média tjan.

8. Az értékbecsld kikoti, hogy a Megrendeld a szakvéleményt csak a szerzédésben
rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja jogat
arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatariddre torténd kiegyenlitése elmaradna.

Oll¢ Istvan
épitészmérnok
Igazsagiigyi ingatlanvagyon értékeld
Eng.szam: 5642
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1. ERTEKELESI ELVEK

Hazéankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGOVA (Ertékelk
Eurépai Csoportja) altal készitett EVS 2012 (European Valuation Standards 2012) europai
értékelési szabvany ajanlasai vehetok figyelembe.

A forgalmi érték olyan optimalis arat jelent, amelyen elvarhato egy tulajdoni érdekeltség
(azonnali fizetésii) készpénz ellenében valo, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve,

hogy

- van egy eladni szandékoz6 fél

- rendelkezésre all az eladas lebonyolitasahoz sziikséges ésszerti idotartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott id6szakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb érat, amelyet specidlis érdekeltségli vasarlo
fizet

A forgalmi érték megallapitasa harom modszerrel torténhet:
Piaci osszehasonlito adatokon alapulo értékelés

Konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak vagy azok hidnyaban kindlati araknak a
vizsgalt esetre vald Kkiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A moddszer akkor
alkalmazhato, ha kelld szamt adatbol allo alaphalmazunk van, amelynek f6ldrajzi
elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

A vizsgalt ingatlanra jellemzd korbdl kivélaszthatéak az Osszehasonlitdsra alkalmas
ingatlanok, és meghatarozhato ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmodosito tényezok
elemzése utan megallapithatd az egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapértéke. A végsd
érték szamitasa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adodik.

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbol kiindulo érték meghatdarozasa

A koltségalapu érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujraeldallitasi koltségébdl
levonjuk az id6 muldsa miatti avulast, majd hozzdadjuk a felépitményhez tartozo foldteriilet
értékeét.

Koltségalapti modszernél a telek értéke a piaci 6sszehasonlitdé mddszer felhasznalasaval, a
kornyéken kialakult piaci arak figyelembe vételével allapithatéo meg.
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Hozamszamitdason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovObeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilo kiadasok kiilonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jovedelem
képezi a becslés alapjat.

A forgalmi értéket lehetoség szerint tobb modszerrel hatdrozzuk meg, majd a kapott értékek
esetleges eltérésének vizsgalata utan az értékelés céljanak megfeleléen valasztjuk ki a végso
forgalmi értéket.

Az értékelesi modszer kivalasztasa

A piaci 6sszehasonlitd modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott,
ahol elegendd szamu, kozel azonos tulajdonsdgu ingatlan kinalatar6l megbizhaté adatok
allnak rendelkezésre.

Jelen esetben a piaci 6sszehasonlito modszer alkalmazhatd, mert az ingatlan kérnyezetében
hasonlo jellegii épitési telkek eladasi és kinalati araival rendelkeziink.

Tekintettel az értékbecslés céljara, a vizsgalt ingatlanok jellegére és hasznositds modjara, az
ingatlanok értékének meghatarozasa a piaci 6sszehasonlito adatok alapjan torténd
megkozelités modszerét valasztottam.

2. AZ ERTEKELES MENETE

Ertékeld, elemzé munkank soran az aldbbiakban felsorolt, altalanosan elfogadott mddszereket
alkalmaztuk:

2.1. Helyszini szemle

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzOinek, felszereltségének, természeti és
beépithetdségi adottsagainak meghatdrozasa érdekében helyszini szemlét tartottunk.
A szemlére 2016.junius 10-én keriilt sor.

Jelenlévok: Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatal: Barsiné Vajk Agnes
Oll¢ Istvan ingatlanvagyon értékeld

A helyszini szemlén az értékelendd ingatlant bejartuk, és az értékbecsléshez sziikséges
informéciokat, adatokat beszereztiik. A latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket
készitettiink.
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2.2. Az értékbecsléshez felhasznalt dokumentaciok:
- Tulajdoni lap
- Térképmasolat
- Valtozasi vazrajz

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. A tulajdoni lap adatai:

Telepiilés : Biatorbagy

Besorolas : belteriilet

Helyrajzi szdm : 9532

Megnevezése . atsorolas utan belteriileti beépitetlen telek
Ingatlan teriilete 1721 m2

Tulajdonos bejegyzetten : Biatorbagy varosa

Terhek : vezetékjog

Széljegyek : nincs

3.2. Az ingatlan kornyezetének bemutatasa

Biatorbagy Pest megye nyugati részén, Fejér megyével hataros teriiletén helyezkedik el.
Eszakrol Paty és Budakeszi, keletrdl Budaors és Torokbalint, délkeletrdl Soskut, délrdl a
Fejér megyei Etyek, nyugatrél Herceghalom telepiilései hataroljak.

A telepiilés belteriilete a Zsambéki-medencében teriil el, ezt ENY-DK irdnyban a Budai-
hegység Ovezi, a keleti rész a Budadrsi-medencébe nyulik at.

Teriilete: 4379 ha, lakoteriilete: 496 ha, 4lland6 lakossdga: 2013. januar 1-jén 12908 {6,
az 1985 ota tartd csokkenés 1991-t61 megfordult.

Biatorbagy rendkiviil jo kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik. A féuthalozati
kapcsolatok szempontjabol az M1 autdpéalya, az MO autout és az 1. sz. foéut szerepe
kiemelkedd fontossagu. Biatorbagyon halad keresztiil az 1. sz. vasuti fdvonal is. Az M1
autopalya a belteriilet északi részét szeli at. Biatorbagy ¢és az autopalya kozotti
kapcsolatot a herceghalmi csomopont, és az 1-M1-MO0 csomopontrendszer biztositja.

Az autopalyaval majdnem parhuzamosan haladé 1. sz. fout a telepiilést kdzvetlenebbiil
szolgalja. Bar a Katalin-hegyet az 1l-es fout is elvagja a telepiiléstol, Gsszességében
mégis kedvezd a nyomvonala, lehetdséget ad a nagyobb forgalmu gazdasagi teriiletek
letelepitésére, a telepiiléstdl viszonylag fiiggetlenithetd kozati kiszolgaldsara. A
Biatorbagyot érintd tobbi orszagos Ut egyben a telepiilési gylijtéuthdlozatot is alkotja. A
Tatabanya—Budapest vasutvonal eldvarosi vasuttd alakitdsaval Biatorbagy "kozelebb"
kertil Budapest varoskdzpontjahoz, mint némelyik pesti keriilet, ez a tény pedig ujabb
16kést ad a telepiilés fejlodésének.
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A munkavallalok zome mar helyben dolgozik, bar még mindig szamottevo a Budapestre
jarok aranya, és megnoétt a szomszéd telepiiléseken (Budadrson, Torokbalinton stb.)
munkavallalok szdma is. A lakotertileten miikodik a kis- és kdzepes vallalkozasok nagy
része, koztiikk tobb csomagoldanyagot gyartd lizem, szallitmanyozd, kiskereskedelmi €s
vendéglato-ipari, szamitastechnikai és egyéb szolgaltatasokat nyjtd cégek. A kedvezd
kozlekedési viszonyok ¢és a kozségiinkben 1990-94 folyaman megvalosult nagyaranya
kozmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan boviil egy kereskedelmi- szallitasi-
ipari Gvezet a telepiilés északi peremén. Az Ausztriat és Eszak-Dunantalt Budapesttel
0sszekotd autdutak és vasutvonalak mentén az 10) évezred elsd éveiben jelentds
lakotertileti fejlesztés is kezdddott.

Mindkét anyatelepiilés kozponti magja utcas jellegii, csupan Bia legrégibb része mutat
halmazos tulajdonsagokat. Az Ujabban kiépiilt részek kertvérosi jellegzetességeket is
mutatnak. A telepiilést a régi sz6ldhegyeken kialakult kiskertes 6v kiséri, amely az
ottani tulajdonosok szandéka szerint iidiildjelleget vesz fel. A telepiilésnek a Tétény-
Séskuti-fennsikra eso teriiletén jelentdsebb erdd is van, a tobbi teriileten nagyiizemi
mezdgazdasagi miivelés folyik, ebbdl néhany szaz hektiron a "karpotlas" folyamatanak
lezaruldsa utan kisebb gazdasagok is miikodnek.

Az autopalya €s az 1. sz. ut mentén ipari, gazdasagi és logisztikai kdzpontok telepiiltek
meg. Az Onkormanyzat 1990-94 kozotti nagymértékli infrastruktira-fejlesztése ¢€s a
telepiilés kozelsége miatt egyre tobben telepiiltek at Biatorbadgyra a fOvarosbol. A
telepiilés szerkezetének alakuldsa sordn az M1-es autopdlya és a vasut elhelyezkedése
elonyt jelentett, mivel a gazdasagi teriiletek a lakoteriiletektdl elkiiloniilten alakulhattak
ki. Biatorbagy északnyugati teriiletén tervezett lakoteriileti fejlesztések szervesen
kapcsolodnak a kialakult szerkezethez. A tovabbi ndvekedésnek egy i1d6 utan a
domborzati és természeti viszonyok gatat szabnak. A telepiilés szerkezetének
alakulasanak irdnyat a 2002-es Telepiilésszerkezeti Terv hatarozza meg, ami figyelembe
vette a szuburbanizécios folyamatokat, ¢s a telepiilésen fellépd igényeket. A legutobbi
évek szerkezeti valtozasat a féutak menti gazdasagi teriiletek kialakitdsa és fokozatos
beépiilése jelenti. Megfigyelheté még a hajdani mezdgazdasagi teriiletek szerepvaltasa, a
kiskertek 1idiil6- és lakotertiletté valasa, valamint a nagyiizemi miivelésli tdblak helyett
kisebb, egyben miivelt egységek kialakuldsa. Fontos telepiilésszerkezeti elem még a
belteriileti és a belteriilethez kapcsolddo telepiilési szintli zoldteriiletek kialakulasa is.




2051 Biatorbagy, 087/14 hrsz.-u ingatlan 721m2-es teriilete

3.3. A telkek bemutatasa

Az értékelt ingatlan Biatorbagy dél-keleti részén, a f6 ut mellett helyezkedik el.
Megkozelithet6 a telepiilés f6 utcajarél a Viadukt-nal nyild szilard burkolatt uton. Az
ingatlan kornyezetében a telepiilés centruma felé eso részen régi és tijabb épitésii lakohazak
¢és hétvégi hazak talalhatok.

A kozmiivek a telekkel hataros beépitett teriiletig kiépitettek.

Az értékelt ingatlan a Biatorbagy Belteriilet 9532 helyrajzi szamon nyilvantartott 2777 m2
teriiletbdl levalasztott rész, melyet a teriiletrendezést és a belteriiletbe vondst kovetden
9532 helyrajzi szamon 721 m2 teriilettel kivannak hasznalni.

A rendezéssel érintett terlilet szabdlytalan formdju, nyulvany telek. Felszine egyenetlen,
egy része enyhén emelkedd, egy része sik felszinli. A felszin nagy részét gondozatlan
bozotos boritja, illetve murvazott autoparkolo.

A teriilet a Helyi Epitési Szabilyzat szerint Vit9-es teriilet /azaz vegyes telepiilés
kozpont/

4. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE

4.1 SWOT analizis

Gyengeségek Erosségek
Kedvezobtlen telekforma Agglomeracios elhelyezkedés
Zajos fout melletti elhelyezkedés Jo infrastruktira

belteriiletbe vonas még nem tortént 1 s p .
& Telepiilés kedvezd fekvése

meg
Lehetoségek Kockazatok/Veszélyek
Hasznosithatdsaga korlatozott Kedvezobtlen ingatlanpiaci helyzet

4.2. Az ingatlan értékbecslése 6sszehasonlito modszerrel
Az értékelési munkat az alabbi informaciok és feltételek alapjan végeztem el:

- az értékelt ingatlannak a vazrajzon jelolt 9532 varhatd helyrajzi szamon nyilvantartott
721 m2-es teriiletét értékeltem.
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2051 Biatorbagy, 087/14 hrsz.-u ingatlan 721m2-es teriilete

Az 0Osszehasonlitd tablazatban részletesen kdvethetd az elemzd munka folyamata. Az
Osszehasonlitott ingatlanok eladasi ¢s kinalati araibol kovetkezd fajlagos arakat az
elsddleges adottsagok (jogi helyzet, id6tényezd, stb.) szerint azonos értékelési alapra
hoztuk.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképz6 tényezdket a
kovetkez6  jellemzokkel — vettik  figyelembe: ugymint  fekvés,  kozlekedés,
megkozelithetdség, hasznalhatosag, infrastrukturalis kornyezeti adottsagok,
kozmiivesztettség, kornyezeti szomszédsag, fejleszthetdség, kornyezeti artalmak, stb.

A pozitiv és negativ értékképzd tényezoket figyelembe véve végeztiik el a viszonyitott
ingatlanok korrigélt értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat szamitva
kaptuk az ingatlan becsiilt fajlagos egységarat.

Osszehasonlité adatok:

Osszehasonlito adataink az ingatlan korzetében mar eladott, eladasra meghirdetett
mezdgazdasagi ingatlanok korébdl keriiltek ki. Az értékeld tablazatban az 3 leginkabb
hasonlit6 ingatlant szerepeltetjiik.

A kinalati adatokat az ingatlanvalsag miatt magasabb érték esetén magasabb korrekcioval
kezeljiik.

A piaci ar a tényleges értékesitési adat, illetve folyamatban 1évo értékesités esetén a kinalati
ar alapjan, az ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsiilt érték. A pontos helyrajzi szdm kozlése
a személyiségjogok védelme érdekében nem lehetséges.

A szamitas menetét értekeld tdblazatban ismertetjiik.
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Fajlagos telekarak meghatarozasa:

Telek értékelése

Vizsgalt ) ) Osszehasonlito
ingatlan Osszehasonlito 1. | Osszehasonlito 2. | 3.
Biatorbagy, Biatorbagy, Biatorbagy,
Cim Biatorbagy Kandé Kalman u | Kand6 Kélméan u beltertilet
Adat jellege eladas eladas eladas
Adat forrasa Foldhivatal Fo6ldhivatal Foldhivatal
Ingatlan tipusa ¢pitési telek épitési telek épitési telek ¢pitési telek
Szabalyos alaku, | Szabalyos alaki, | Szabalyos alak,
Jellmezok Szabalytalan sik, egyenletes sik, egyenletes | sik, egyenletes
forméaju és felszind, felszind, felszind,
felszini, Vt9-es belteriileti, belteriileti, belteriileti,
besorlast, telek | lakoovezeti telek | lakoovezeti telek | lakoodvezeti telek
Telekméret m2 721 856 850 854
Eladasi/kinalati ar Ft 6 900 000 Ft 6 803 500 Ft 8 000 000 Ft
Fajlagos ar Ft/m2 8 061 Ft 8 004 Ft 9 368 Ft
Korrekceios tényezok
Kinalati ar/inflacio 0 0 0
Elhelyezkedés -5 -5 -5
Infrastruktara 0 0 -5
Beépithetdség 20 20 20
Telektertilet 10 10 10
Formdja -10 -10 -10
Korrekcio Osszesen | % 15 15 10
Korrigalt fajlagos
ar Ft/m2 9300 9200 10300
Atlagos fajlagos ar | Ft/m2 10 000 Ft
Ertékelt alapteriilet | m2 721
Telek értéke 7 210 000 Ft
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4.3.

Az értékbecslés osszefoglalasa

A piaci 0Osszehasonlité modszerrel az értékelt ingatlanok becsiilt forgalmi értékét
iitemenként kerekitve:

Az ismertetett vizsgalat szerint a 2051 Biatorbagy, 087/14 hrsz-u teriilet 721m2-es,
varhato 9532 hrsz-u teriiletének becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

7.200.000,- Ft,
azaz:Hétmillio-kettoszazezer Ft

5.

5.1
5.2.

5.3.
5.4.

5.5.

MEGJEGYZESEK

Az értékbecslés idopontjaban 2016. junius 13-an kelt tulajdoni lap allt rendelkezésiinkre.
Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik, az
értékelt ingatlan jelzaloggal terhelt.

Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

A szemle soran az ingatlan teriiletén kornyezetszennyezd tevékenység nyomait nem
tapasztaltuk.

Jelen értékbecslés a keltezést kovetd 12 honapig, vagy az értékbecslés koriilményeinek

jelentds megvaltozasaig érvényes.
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- Fényképek

- Tulajdoni lap

- Térkép masolat

- Telepiiléstérkép
- Valtozasi vazrajz

MELLEKLETEK
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Terratis Kft. Biatorbagy .
N e e
AR08 kiiltertilet
Munkaszam .. 28/1/2016 Adatszolgaltatas iktatészama 212801/2016

VALTOZASI VAZRAJZ

a 087/14 helyrajzi szamu foldrészlet fekvéshatar valtozasarol

Méretarany: 1:1000 EQV
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Kkbzterdlet
(9278/1)
N
a Es %
9278/2 [ ~ !
ot - ;

(9280

721 m2

9005/4

Vezetgkjog (ELMU Héldzati Kft.
VMB-142/2011

6715

6717
S
=
§° :
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ror

rrr s

Vit jell épitési 6vezetek elbirdsai

(1) A felepUléskdzponti vegyes terllet épitési dvezeteit és a telekalakitasra vonatkozd
eldirasokat az aldbbi tdbldzat tartalmazza:

Ovezet | Beépitési | A kialakithaté telek Az épfitési dvezetben megengedett
ele médja legkisebb | legkisebb | Legnagyobb | Legnagyocbb | Legkisebb az épullet- szintterGleti
terilete | szélessége | beépitettség terepszint | zoldfelUlet magassag mutaté
alatti mértéke | megengedett | maximuma
beépitetiség (legkisebb)
S méntke
m?2 m % % % m m2/m?
Vi-1 z 600 14 50 75 20 6,0
Vi-1* O 600 14 40 60 45 12,5
(10
Vi-2 Z 700 14 40 60 20 5.5
Vi-3 z 800 14 50 75 20 7.5
Vi-4 z 1000 20 50 75 20 10,5
Vi-5 O 800 16 50 75 20 7.5
Vi-6 Sz 2000 40 40 60 20 10,5
vi-7 Sz 1500 30 50 60 20 12,5
Vvi-8 hY 3000 30 30 45 30 10,5
V-9 \Yi 1500 30 50 75 20 6,5
Vi-11 Sz 2000 20 30 45 30 7.5
vi-12 Z 2000 30 50 75 20 7.5
Vi-13 Sz 2000 20 50 75 20 7.5
vi-14 L 1500 20 50 75 15 2.0
vi-15 L 1000 20 50 . 75 15 7.5
Vi-16 Sz 5000 40 40 60 30 12,0
Vi-17 SZ 1500 40 40 60 30 6,0
Vi-18 S 20.000 50 30 45 40 7.5
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Terratis Kit. Biatorbagy

IS e s T s Va’[’os
A munkavégzd neve kU / tefl:] /8 ZL
MUKESZAM o 28/1/2016 . Adatszolgaltatas iktatoszama: 2/2901/2016

VALTOZASI VAZRAJZ

a 087/14 helyrajzi szamu foldrészlet fekvéshatar valtozasarol
Meéretarany: 1:1000 EOV
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A helyrajzi szamozés és a leriletszamilas hel
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a vézrajzot Ujra zaradékoltatni kell.
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Terratis Kft.

A munkavégzd neve

28/2/2016

kultertilet
Adatszolgaltatas iktatoszama: 2/2901/2016

VALTOZASI VAZRAJZ

a 9005 es 9532 helyrajzi szamu foldrészletek telekcsoport tjraosztasard!

Méretarany: 1:1000 EOV
E vazrajz ingatlan-nyilvantartasi atvezetését sorrendben
megeldzi a 28/1/2016 munkaszamu fekvéshatér
véltozasi vazrajz atvezetése.
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Vezetékiog (ELMU Halbzati Kit)
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