BIATORBAGY Varos Polgarmestere

174/213 mellék

Fax: 06 23 310-135 - www.biatorbagy.hu

ELOTERJESZTES

Csokonai utcai ingatlan felajanlasarol — ZART

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Mocséri Andrea, a Biatorbagy, Csokonai utca 10. szdm, hrsz: 416 alatti ingatlan tulajdonosa
megvételre kindlta fel ingatlanat.

Az ingatlan f6bb adatai:

Terllete: 488 m2

Muvelési &g: Kivett, beépitetlen terilet
Epitési 6vezeti besorolasa: LK-3
Legkisebb telekméret: 300 m2
Beépitési mod: Oldalhatéaron allo
Legkisebb szélesség: 12 m

Legnagyobb beépitettség: 45%

A HESZ, az ingatlan kb.: 1/3-at leszabéalyozza a Csokonai utcai kozteriilet javara. A terillet geoldgiai
viszonyai miatt a szabalyozas végrehajtasat kovetbéen a fennmaradd ingatlan terepviszonyai és
megkozelithetésége oly mértékben maddosul, hogy az megfeleld lakdépllet épitésére gazdasagosan
nem alkalmas. Ezért javasom, hogy az ingatlant teljes egészében vegyik meg. Az a teriilet, melyre az
utnak nincs sziksége, megfelel6 nagysagu egy jatszotér, vagy egy k6zOsségi tér szamara, bar az ut
tényleges — szabalyozasnak megfelel6 — kialakitasa utdn az ingatlan megkoézelithet6sége kétségesseé
valik.

Az ingatlanra értékelési szakvélemény készilt, mind a teljes terulet, mind a szabéalyozassal érintett
teruletre vonatkozoan.

Az ingatlan tulajdonosa is készittetett értékelési szakvéleményt, melyben az ingatlan értékét 10.700
000,- Ft-ban allapitotta meg az értékbecsl6. A tulajdonossal tortént személyes egyeztetés

2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/a - Telefon: 06 23 310-



alkalmaval, az ingatlan _ kialkudott vételara 9.700.000,- Ft 0&sszegben  kerilt
meghatarozasra. Fentiek alapjan javaslom az ingatlan kialkudott vételaron térténd megvasarlasat.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testlletet az elbterjesztés megvitatasara, dontésének meghozatalara.

Biatorbagy, 2018. oktober 12.

Tarjani Istvan s.k.

polgarmester
Készitette: Barsiné Vajk Agnes

Ellenérizte: Horvath Ménika



»A” hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12018 (X. 25.) hatarozata

Csokonai utcai ingatlan felajanlaséarol

Biatorbagy Varos képvisel6-testilete megtargyalta a Csokonai utcai ingatlan felajanlasardl
sz0l0 elbterjesztést és a kdvetkezd hatarozatot hozza:

1) a Biatorbagy 416 hrsz., Csokonai utca 10. szam alatti ingatlant megvasarolja
9 700 000,- Ft 6sszegért,

2) az ingatlanvésérlasra a fedezetet a 2018. évi kdltségvetés I1/7 tébla 3.15. az

Ingatlanvasarlasi keretbsszeg soran biztositja,

3) felhatalmazza a Polgarmestert az egyeztet6 targyalasok lefolytatasara és az

adasveételi szerz6dés megkotésére, a Jegyz6t az ellenjegyzésre.

Hatarid6: 2018. november 30.
Felelds: Polgarmester, Jegyz8

Végrehajtasért felel: Miiszaki Osztaly



»B” hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12018 (X. 25.) hatarozata

Csokonai utcai ingatlan felajanlaséarol

Biatorbagy Varos képvisel6-testllete megtargyalta a Csokonai utcai ingatlan felajanlasardl
sz0l06 elbterjesztést és a kdvetkezd hatarozatot hozza:

1) a Biatorbagy 416 hrsz., Csokonai utca 10. szam alatti ingatlannak a tervezett
utszélesités épités kdvetkeztében lejegyzésre kertld 187 m2 nagysagu

ingatlanrészét megvasarolja 2 600 000,- Ft 6sszegért,

2) az ingatlanvésérlasra a fedezetet a 2018. évi kdltségvetés 11/7 tébla 3.15. az

Ingatlanvéasarlasi keretbsszeg soran biztositja,

3) felhatalmazza a Polgarmestert az egyeztet6 targyalasok lefolytatasara és az

adasvételi szerz6dés megkotésére, a Jegyz6t az ellenjegyzésre.

Hatarid6: 2018. november 30.
Felelds: Polgarmester, Jegyz8

Végrehajtasért felel: Miiszaki Osztaly



Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak

Képvisel6-testiilete részére

2051 Biatorbagy

Baross Gabor u. 2/a.

Tisztelt KépviselS-testiilet!

Alulirott Mocsari Andrea, ( 2051 Biatorbagy, Varga rektor utca 3. szam alatti) lakos, mint a
Biatorbagy, Csokonai utca 10. szam, Hrsz 416 alatti ingatlan tulajdonosa ezen ingatlanomat
felajanlom megvételre Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak.

Felajanldsom indoka

A jelzett helyen 1év6 488 m2 alaptertlet( épitési telket 2015. évben vasaroltuk meg férjemmel azzal
a céllal, hogy azon csalddi hazat épitiink. A csaladi héz tervei elkésziiltek amit 2016. évben a
jogszabdlyban el6irt médon bejelentetiink. Az épitkezés megkezdéséhez sziikséges tereprendezést
2018. év augusztus hdnapban kezdtiik meg. Az 6nkormdényzattdl 2018. augusztus 03. napjan
kiszalltak az ingatlanhoz ekkor a munkalatot felfiggesztettiik.

2018. augusztus 08. napjan megbeszélést folytattunk az 6nkormanyzat képviselGivel. A megbeszélés
sordan tdjékoztattak réla, hogy a Képvisel6-testilet altal 2016. évben elfogadott telepiilésrendezési
terv értelmében a Biatorbagy, Csokonai utca kialakitdsahoz a tulajdonomban 1évé telekbél 183 M2-
nek megfelel6 foldteriletet az 6nkormanyzat rendelkezésére kell bocsdtanom. Ennek a
foldteriiletnek az dtengedése majdnem felére csokkenti a telek alapteriiletét amin a tervezett haz
felépitését kovetben szinte szabad z6ld feliilet nem marad. Ezen tul a telek adottsagai miatt ahhoz,
hogy a megmaradt telek részen a haz felépitéséhez sziiksége teriiletet kialakitsuk az épitési koltségek
noévekedésével kell szamolnunk. Az 6nkormanyzat részérdl arrdl is tajékoztatast kaptunk, hogy az
épitkezés megkezdésére addig nincs lehet8séglink amig az 6nkormanyzat a telekkel hataros tamfal-
rendszert nem épiti meg. Sajnos arrdl nem tudtak tajékoztatast adni, hogy a tamfal megépitése
mikor kezd6dhet meg igy altalunk sem tervezhetd, hogy a csalddi haz felépitése mikor valdsulhat
meg.

Kérem indokaim figyelembe vételét és felajanldasom kedvezd elbiralatat!

Biatorbagy, 2018. augusztus 12.

Udvozlettel

n N ../ s A A f )
Sl S aolisl,

Mocsari Andrea Csillik Istvan
ElérhetGség: amocsaribb@gmail.com ElérhetGség: csillikistvan@gmail.com

+36 20/236-0479 +36 70/364-7065



Biatorbagy, Csokonai utca 10. 416 hrsz
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

A Biatorbagy belteriiletén elhelyezked6é Csokonai utca 10
alatti 416 hrsz.-u kivett beépitetlen teriiletérol.

Budapest, 2018. szeptember 07.



2051 Biatorbagy, Csokonai utca 10 416 hrsz.-u ingatlan

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. ERTEKELESI ELVEK
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2051 Biatorbdgy, Csokonai utca 10 416 hrsz.-u ingatlan

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. A Megbizo

Biatorbagy Varos Onkorményzata (2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/a.)

e

A Megbizott

Ollé Istvan igazsagiigyi ingatlan vagyonértékeld (Budapest).

o

A megbizas targya
A Biatorbagy belteriiletén elhelyezked 416 hrsz-u telek 488 m’-es teriilete.
4. Az értékbecslés célja
A targyi ingatlan aktuélis forgalmi értékének meghatarozasa.
5. Az értékbecslés mddszere

Az értékelés a TEGOVA (Ertékel6k Eurépai Csoportja) altal készitett EVS 2017 (European
Valuation Standards 2017) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai éltal javasolt mddszerekkel

késziilt.

&

A Megbizo kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacid és az értékbecslés eredménye nem
szolgéaltathato ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége
A vizsgalt ingatlan forgalomképes.
8. Az értékbecslés fordulonapja

2018. szeptember 07.




2051 Biatorbdgy, Csokonai utca 10 416 hrsz.-u ingatlan

9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizo felkeresenek megfelelden a 2051 Biatorbagy belteriiletén elhelyezkedd 416 hrsz-
0 telek 488 m’-es ingatlan értékbecslését elvégeztiikk. A vonatkozé iratanyagok atvizsgalasa,
valamint a helyszini szemle tapasztalatai alapjan a forgalmi értéket az aldbbiak szerint
allapitottuk meg:

Az ismertetett vizsgalat szerint a 2051 Biatorbagy, 416 hrsz 488 m*-es teriiletének becsiilt
forgalmi értéke kerekitve:

6.700.000,- Ft,
azaz: hatmillio-hétszazezer Ft

10. Az értékesités AFA szabalyai

A t8bbsz6r médositott, 2007. évi CXXVIL sz. Afa-térvény Tv. Alapjan a régi ingatlanok és
nem beépithetd foldteriiletek értékesitése jellemzden adomentes, kivéve, ha az adéalany a
valtoztatast megel6z6 addév utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az 1j
AFA torvény nem tesz kiilonbséget lakomgatlan és egyéb célu ingatlan ko6zott, igy az értékelt
ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes korbe tartozik. Kivételt képez, ez aloél a
fejleszte51 teriiletek, épitési telkek, valamint az Gj épitésii lakdingatlanok értékesitése, mely
az Afa- t6rvény szerint nem mentes az Afa fizetése al6l.

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

A keltezést6l szamitott 12 hénap.

Budépest, 2018. szeptember 07.

Oll¢ Istvan

Epitészmérnok

Igazségiigyi ingatlanvagyon értékeld
Eng. Szam: 5642




2051 Biatorbdgy, Csokonai utca 10 416 hrsz.-u ingatlan

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezo, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szerepl6 tények és adatok nem helyesek.

2. Nem vaéllalunk felel6sséget a masok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott
informacidkért. Jelen értékbecslésben a foldteriiletre vonatkozoan felhasznélt adatokat
az ingatlanok tulajdonosa szolgaltatta. A kizardlag azonositasi célokat szolgald
teriiletleirasok tulajdon-atruhazasi okiratban, vagy mas dokumentumban az adatok
hiteles dokumentalasa nélkiil nem hasznalhatok fel.

3. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a szdban forgé vagyontargy tulajdoni viszonyai
rendezettek, tulajdonjoga szabadon &atruhdzhat6. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmertild jogi tigyekben semminemii felel6sséget nem véllalunk.

4. Megbizdsunk nem terjed ki kornyezeti hatast vizsgdlé tanulmény készitésére.
Szemrevételezéses vizsgalat alapjan az ingatlanon, ill. annak szomszédsigaban nem
tarolnak veszélyes vagy kornyezetkarosité anyagokat, az ingatlant kiilsé kornyezeti
karok nem érik. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1évé kornyezetvédelmi szabélyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizérdlag az
itt meghatérozott felhasznalési célra érvényesek.

6. Az értékelést a 2018. szeptember 07-én készitettiik, szdmszerli eredményeink és
kovetkeztetéseink is a megadott idépont és allapotra igazak.

7. Az értékbecslo eldzetes hozzajarulasa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei
semmilyen m6don nem terjesztheték a nyilvanossag elé hirdetés, 0jsag, értékesités, vagy
barmilyen mas, nyilvanos média utjan.

8. Az értékbecsld kikoti, hogy a Megrendeld a szakvéleményt csak a szerzdodésben
rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja jogét
arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatarid6re térténé kiegyenlitése elmaradna.

OlI¢ Istvan

Epitészmérnok

Igazsagiigyi ingatlanvagyon értékeld
Eng. Szam: 5642




2051 Biatorbdgy, Csokonai utca 10 416 hrsz.-u ingatlan

1. ERTEKELESI ELVEK

Hazéankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatirozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGOVA (Ertékel6k
Eur6pai Csoportja) altal készitett EVS 2017 (European Valuation Standards 2012) eur6pai
értékelési szabvany ajanlésai vehetok figyelembe.

A forgalmi érték olyan optimalis é4rat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség
(azonnali fizetésii) készpénz ellenében valo, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve,
hogy

- van egy eladni szandékoz6 fél

- rendelkezésre 4ll az eladas lebonyolitasdhoz sziikséges ésszerii id6tartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idészakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb 4rat, amelyet specialis érdekeltségii vasarld
fizet

A forgalmi érték megallapitisa hirom moédszerrel torténhet:

Piaci osszehasonlito adatokon alapulo értékelés

Konkrét és ismert adasvételi iigyletek 4rainak vagy azok hidnydban kinalati draknak a
vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitisdval torténik. A moddszer akkor
alkalmazhat6, ha kell6 szamu adatbol 4ll6 alaphalmazunk van, amelynek foldrajzi
elhelyezkedése és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

A vizsgilt ingatlanra jellemz6 korb6él kivalaszthatdak az Osszehasonlitisra alkalmas
ingatlanok és meghatérozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmodositd tényezok
elemzése utdn megallapithaté az egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapértéke. A végsd
érték szamitdsa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adodik.

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbél kiindulo érték meghatdrozdsa

A koltségalapu érték megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujraeldallitasi koltségébol
levonjuk az id6 muldsa miatti avuldst, majd hozzéadjuk a felépitményhez tartozé foldteriilet
értékét.

Koltségalapi modszernél a telek értéke a piaci 6sszehasonlité mddszer felhasznélasaval, a
kornyéken kialakult piaci drak figyelembevételével allapithaté meg.
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Hozamszamitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovobeli hasznai €s az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szdrmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jovedelem
képezi a becslés alapjat.

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

Az értékelési modszer kivdlasztdsa

A piaci 6sszehasonlité mddszer alkalmazésa minden olyan ingatlan értékelése soran ajénlott,
ahol elegendd szamu, kozel azonos tulajdonsagu ingatlan kinalatdrél megbizhaté adatok
allnak rendelkezésre.

Jelen esetben a piaci Osszehasonlité moédszer alkalmazhatd, mert az ingatlan kdrnyezetében

rrrrrr

Tekintettel az értékbecslés céljara, a vizsgalt ingatlanok jellegére €s hasznositds modjéra, az
ingatlanok értékének meghatarozasa a piaci 6sszehasonlit6é adatok alapjan torténd
megkdzelités mddszerét valasztottam.

2. AZ ERTEKELES MENETE

Ertékeld, elemz6 munkéank soran az aldbbiakban felsorolt, altalanosan elfogadott médszereket
alkalmaztuk:

2.1. Helyszini szemle

Az értékelés targyat képezé ingatlan jellemzOinek, felszereltségének, természeti és
beépithetdségi adottsdgainak meghatarozasa érdekében helyszini szemlét tartottunk.
A szemlére 2018. szeptember 07-én keriilt sor.

Jelenlévok: Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatal: Héjja Karolin
Oll¢€ Istvan ingatlanvagyon értékel6

A helyszini szemlén az értékelend6 ingatlant bejartuk, és az értékbecsléshez sziikséges
informaciokat, adatokat beszereztiik. A latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket
készitettiink.
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2.2. Az értékbecsléshez felhasznalt dokumentaciok:

- Tulajdoni lap
- Térképmasolat

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1. A tulajdoni lap adatai:

Telepiilés : Biatorbagy
Besorolas : beltertilet

Helyrajzi szam :416

Megnevezése : beépitetlen teriilet
Ingatlan teriilete : 488 m?

Tulajdonos bejegyzetten : Mocséri Andrea 1/1
Terhek : haszonélvezeti jog
Széljegyek : nincs

3.2. Az ingatlan kornyezetének bemutatasa

Biatorbégy Pest megye nyugati részén, Fejér megyével hataros teriiletén helyezkedik el.
Eszakrol Paty és Budakeszi, keletrdl Budadrs és Torokbalint, délkeletrdl Soskut, délrdl a
Fejér megyei Etyek, nyugatr6l Herceghalom telepiilései hataroljak.

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

Tertilete: 4379 ha, lakoteriilete: 496 ha, alland6 lakossaga: 2013. januar 1-jén 12908 6,
az 1985 ota tartd csokkenés 1991-t61 megfordult.

Biatorbagy rendkiviil j6 kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik. A fouthalozati
kapcsolatok szempontjib6l az M1 autépalya, az MO autéut és az 1. sz. fout szerepe
kiemelkedd fontossagl. Biatorbagyon halad keresztiil az 1. sz. vasuti févonal is. Az M1
autopalya a belteriilet északi részét szeli at. Biatorbagy és az autépalya kozotti
kapcsolatot a Herceghalmi csomopont és az 1-M1-MO0 csomépontrendszer biztositja.

Az autépélyaval majdnem parhuzamosan haladé 1. sz. fut a telepiilést kozvetlenebbiil
szolgélja. Bar a Katalin-hegyet az 1-es f6ut is elvagja a telepiilést6l, 6sszességében
mégis kedvezd a nyomvonala, lehetdséget ad a nagyobb forgalmi gazdaséagi teriiletek
letelepitésére, a telepiilést6l viszonylag fiiggetlenithetd kozati kiszolgaldsara. A
Biatorbagyot érintd t6bbi orszagos ut egyben a telepiilési gylijtéuthalozatot is alkotja. A
Tatabanya—-Budapest vasutvonal elévarosi vasutta alakitdsdval Biatorbagy "kozelebb"
keriil Budapest véaroskdzpontjdhoz, mint némelyik pesti keriilet, ez a tény pedig ujabb
16kést ad a telepiilés fejlodésének.
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A munkavallalok z6me mar helyben dolgozik, bar még mindig szamottevé a Budapestre
jérok aranya, €s megnétt a szomszéd telepiiléseken (Budadrson, Torokbalinton stb.)
munkavallalok szama is. A lakéteriileten miik6dik a kis- és kozepes véllalkozasok nagy
része, koztiik tobb csomagoldanyagot gyartd iizem, szallitmanyozo, kiskereskedelmi és
vendéglato-ipari, szamitastechnikai és egyéb szolgaltatasokat nytjtoé cégek. A kedvezd
kozlekedési viszonyok és a kozségiinkben 1990-94 folyaman megvaldsult nagyaranyd
kozmiiépitések kovetkeztében kialakult €s gyorsan boviil egy kereskedelmi- szallitasi-
ipari 6vezet a telepiilés északi peremén. Az Ausztriat és Eszak-Dunantalt Budapesttel
Osszekoté autéutak és vasutvonalak mentén az 0 évezred elsé éveiben jelentGs
lakoteriileti fejlesztés is kezd6dott.

Mindkét anyatelepiilés kézponti magja utcas jellegii, csupan Bia legrégibb része mutat
halmazos tulajdonsagokat. Az ujabban kiépiilt részek kertvarosi jellegzetességeket is
mutatnak. A telepiilést a régi sz6l6hegyeken kialakult kiskertes 6v kiséri, amely az
ottani tulajdonosok szédndéka szerint iidiil6jelleget vesz fel. A telepiilésnek a Tétény-
Soskuti-fennsikra es6 teriiletén jelentdsebb erdd is van, a tobbi teriileten nagyiizemi
mezdgazdasagi miivelés folyik, ebb6l néhany szaz hektaron a "karpdtlas" folyamatanak
lezarulasa utén kisebb gazdasagok is miikGdnek.

Az autépélya €s az 1. sz. it mentén ipari, gazdasagi és logisztikai kézpontok telepiiltek
meg. Az Onkormanyzat 1990-94 ko6zotti nagymértéki infrastruktira-fejlesztése és a
telepiilés kozelsége miatt egyre tobben telepiiltek at Biatorbagyra a fovarosbdol. A
telepiilés szerkezetének alakuldsa soran az M1-es autdpalya €s a vastt elhelyezkedése
elonyt jelentett, mivel a gazdasagi teriiletek a lakoteriiletektdl elkiiloniilten alakulhattak
ki. Biatorbagy északnyugati teriiletén tervezett lakoteriileti fejlesztések szervesen
kapcsolédnak a kialakult szerkezethez. A tovabbi novekedésnek egy id6 utan a
domborzati és természeti viszonyok gatat szabnak. A telepiilés szerkezetének
alakulasanak irdnyat a 2016-os Telepiilésszerkezeti Terv hatarozza meg, ami figyelembe
vette a szuburbanizéciés folyamatokat, és a telepiilésen fellépd igényeket. A legutobbi
évek szerkezeti valtozasat a foutak menti gazdasagi teriiletek kialakitasa és fokozatos
beépiilése jelenti. Megfigyelheté még a hajdani mez6gazdasagi teriiletek szerepvaltasa, a
kiskertek iidiild- és lakoteriiletté valasa, valamint a nagyiizemi miivelésii tablak helyett
kisebb, egyben miivelt egységek kialakulasa. Fontos telepiilésszerkezeti elem még a
beltertileti és a belteriilethez kapcsolddo telepiilési szintii zoldteriiletek kialakulasa is.
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3.3. A telkek bemutatisa

Az értékelt ingatlan Biatorbagy dél-keleti részén, a f6 1t kozelében helyezkedik el.
Megkozelitheté a telepiilés f6 utcajardl nyilé kodvezett burkolati dGton. Az ingatlan
koérnyezetében a telepiilés centruma felé esé részen régi és ujabb épitésli lakohazak és
hétvégi hazak talalhatok.
A koézmiivek a telek kozeléig kiépitettek.
Az értékelt ingatlan a Biatorbagy Belteriilet helyrajzi szamon nyilvantartott 488 m? teriilet.

. Felszine egyenetlen, részben sik felszin, oldala lejtés. A felszin nagy része gondozatlan.

A teriilet a Helyi Epitési Szabdlyzat szerint LK-3 évezetnek mindsiil.

4. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE

4.1 SWOT analizis

Gyengeségek Erésségek
megkozelités Agglomeréacios elhelyezkedés
J6 infrastruktira
kdzmiivek hidnya Telepiilés kedvezo fekvése
Lehetoségek Kockazatok/Veszélyek
Hasznoéithatéséga korlatozott valtozo ingatlanpiaéi helyzet

4.2. Az ingatlan értékbecslése 6sszehasonlité médszerrel

Az értékelési munkat az alabbi informaciok és feltételek alapjan végeztem el

Az Osszehasonlitd tablazatban részletesen kovetheté az elemz6 munka folyamata. Az
Osszehasonlitott ingatlanok eladéasi és kinalati araibdl kovetkezd fajlagos érakat az
elsédleges adottsagok (jogi helyzet, id6tényezd stb.) szerint azonos értékelési alapra
hoztuk.

A vizsgélt ingatlan értékét befolydsolé pozitiv és negativ értékképz6é tényezdket a
kovetkez6  jellemzokkel — vettik  figyelembe:  Ggymint  fekvés, kozlekedés,
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megkozelithetdség, hasznélhatdsag, infrastrukturalis kornyezeti adottsagok,
kozmiivesztettség, kornyezeti szomszédsag, fejleszthet6ség, kornyezeti artalmak stb.

A pozitiv és negativ értékképz6 tényezoket figyelembe véve végeztiikk el a viszonyitott
ingatlanok korrigalt értékének szdmitasat, majd a kapott korrigélt értékek atlagat szdmitva
kaptuk az ingatlan becsiilt fajlagos egységarat.

Osszehasonlité adatok:

Osszehasonlito adataink az ingatlan korzetében mar eladott, eladdsra meghirdetett
mezégazdasagi ingatlanok korébol keriiltek ki. Az értékeld tablazatban az 3 leginkébb

hasonlité ingatlant szerepeltet;jiik.
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 szam kozlése
a személyiségjogok védelme érdekében nem lehetséges.

A szamitds menetét értékeld tablazatban ismertetjiik.

Fajlagos telekdrak meghatdrozasa:

11
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Telek értékelése
Vizsgalt Osszehasonlitd | Osszehasonlité )
ingatlan 1. 2. Osszehasonlito 3.
2051

Biatorbagy, 416
Cim hrsz. Biatorbagy Biatorbagy Biatorbagy
Adat jellege tényleges eladds |tényleges eladds |tényleges eladas

Illetékhivatali Illetékhivatali Illetékhivatali
Adat forrasa adatbazis adatbazis adatbéazis
Ingatlan tipusa épitési telek épitési telek épitési telek
JellemzSk 6sszkiizmﬁves' 6sszkézmﬁves. 6sszkézmﬁves'
Osszkozmiives | utcaban épitési | utcdban épitési utcaban épitési
telek telek telek telek
Telekméret m? 488 856 818 760
Eladasi/kinalati ar Ft 11 000 000 Ft 11 700 000 Ft 12 500 000 Ft
Fajlagos ar Ft/m’ 12 850 Ft 14 303 Ft 16 447 Ft
Korrekcios tényezok
Kinalati ar/inflacié | % 0 0 0
Elhelyezkedés % 0 0 0
Infrastruktira % 0 0 0
Alak/beépithetéség | % 0 0 0
Telekteriilet % -5 -5 -5
Egyéb % 0 0 0
Korrekci6 osszesen | % -5 -5 -5
Korrigalt fajlagos
ar Ft/m’ 12 208 13 587 15 624
Atlagos fajlagos ar | Ft/m? 13 806
Ertékelt alapteriilet | m? 488
Telek értéke

4.3. Az értékbecslés osszefoglaldsa

A piaci Osszehasonlit6 moédszerrel az értékelt ingatlanok becsiilt forgalmi

titemenként kerekitve:

6 737 328

értékét

Az ismertetett vizsgalat szerint a 2051 Biatorbagy, 416 hrsz-u, 488 m’-es, teriilet becsiilt
forgalmi értéke kerekitve:

6.700.000,- Ft,

azaz: hatmillio-hétszazezer Ft

12
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5. MEGJEGYZESEK

5.1. Az értékbecslés id6pontjaban a tulajdoni lap rendelkezéstinkre 4llt.

5.2. Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik.

5.3. Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.

5.4. A szemle soran az ingatlan teriiletén kornyezetszennyezé tevékenység nyomait nem
tapasztaltuk.

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

jelentds megvaltozasaig érvényes.

13
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Telepiiléstérkép
Fényképek
Tulajdoni lap
Térkép masolat

MELLEKLETEK

14
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Budakesz Jardsi Hivatal Féldhivatali Oszaly
Budapest 1117, Karinthy Frigyes a1 3.

E-hiteles térképmasolat - Teljes m4solat

Helyrajzi szim: BIATORBAGY belteriilet 416
Meéretardny: | : 1000

2018.08.10 13:39:12

Megrendelés szim: 7/4145/2018
Témajzszam: 35541340002018
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A térképmasolat a kiadast megel6zd napig megegy
térképmésolat méretek levételére nem haszilhatg!

czk azingatlan-nyilvantartsi térképi adatbdzis tartalmaval. A
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1. A MEGBIzZAS TARGYA: 2018.okt6ber 01-én Csillik Istvan 2051.Biatorbagy, Varga Rektor u.
3. szam alatti lakos megbizta a Kék Madar Ingatlankozvetit6 Irodat (Avenna Global Kft.,
Biatorbagy, Orszag ut 2.), a 2051.Biatorbagy Csokonai u.10. szam alatti ingatlan Mocsari
Andrea 1/1 tulajdon jelen allapotbeli, valés piaci értékének meghatédrozasaval.

2. ERTEKBECSLES CELJA: Az ingatlan jelen &llapotbeli valés piaci értékének megallapitasa.
MEGJEGYZES: A megallapitott érték per-, teher-, és igénymentes &llapotra vonatkozik
3. AZ INGATLANERTEKELES ELVI ES TARGYI ALAPJAI

3.1 Az értékelés alapjaul szolgdlé okmdnyok
Az értékeléskor tulajdoni lap masolat allt rendelkezésiinkre, az ingatlanrél alaprajzot
nem kaptunk.

3.2 irdsbeli és szobeli informdciok gydijtése:
- Az 6sszehasonlité adatok sajat adatbankunkbdl valok.
- Az ingatlanrdl gy(jtott informacidk helyszini szemrevételezésbdl és tulajdonosi
konzultaciébdl szarmaznak.

4. Helyszini szemle:
Az érték tényszerl meghatdrozasa, valamint az értékmeghatarozas modszer cimii részben
megjeloltek vizsgalata érdekében 2018.oktéber 01-én helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon.

A szemlén jelen volt a Megbizo: Csillik Istvan
Avenna Global Kft. képviseletében: Korpos Anna Agnes

4.4 Felhasznalhatosdg, és korldtozo feltételek

Semmilyen jogi tGigyben felelGsséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
ingatlannal szemben fennallé kotelezettségekkel kapcsolatban.

Legjobb tudomasunk szerint a jelentésiinkben szereplé minden adat helytéllé és pontos, a
Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott adatokat kiilén jogi és muiszaki szakérté nem vizsgalta.

A jelentésben kozzétett értékek a leirt feltételezéseken alapulnak, kizardlag a
meghatdarozott felhasznalasi célra érvényesek.

Az értékbecslés készitése soran tudomasunkra jutott informacidkat titokként kezeljik,
azokat harmadik fél tudomasara csak a Megbizd hozzajarulasaval hozzuk
Kijelentjlik, hogy az ingatlan értékének meghatarozasahoz semmiféle multbeli, vagy jelenlegi
érdekiink nem fliz6dik, a munkadij és a megallapitdsok k6zott figgéség nem all fenn.
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FEDEZET ERTEKELES

Szakért6 neve:

Kiss Anna Agnes

Az értékelés fordulénapja:

2018.otdéber 01.

A vizsgalat célja *

jelen allapotbeli valds piaci értékének
megallapitasa

Megrendeld:

GCsillik Istvan
2051.Biatorbagy Varga Rektor u.3.

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan helyrajzi szdma:

Belteriilet HRSZ: 416

Az ingatlan cime:

2051.Biatorbagy Csokonai u.10

Az ingatlan megnevezése:

Beépitetlen terilet

Az ingatlan hasznositdsi formdja:

Epitési telek

Ertékelt vagyonértékii jo e 13

’gy HE Tulajdonjog / ;
megnevezése: tulajdon
Telek teriilete 488m?
Osszes brutté felépitmény teriilet nincs
Felépitmények darabszama

Piaci érték 10.700.000.-ft

Az ingatlan révidtavu értékesithetésége
Kénnyen I I Atlagos I X I Problematikus | I Nehéz
FelelGsséget kizaro koriilmény: nincs

Mellékletek:

1. Tulajdoni lap

2. Térképmasola4.
5. Fotok




> o
Re¢R Madar Insatla

Megjegyzés:

A becsiilt érték, amely szakértGi véleménytinket tartalmazza, kiinduldsként szolgélhat a targyi
ingatlannal kapcsolatos szabadpiaci targyaldsokon. Az értékbecslés érvényességi ideje a kiadastdl
szamitott hat hénap. Ezen id6n tuli értékesités esetén a becsiilt érték nem szamithaté az inflacids

rataval felszorozva, az értékbecslést aktualizalni kell.

AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

2051.Biatorbagy Csokonai u.10.

Helyrajzi szama:

Beltertilet HRSZ:416

Bejegyzett tulajdonosok:

Mocsdéri Andrea
2051.Biatorbagy Varga Rektor u.1.

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, ill. egyéb terhek: Csillik Istvan
2051.Biatorbagy Rakadczi ut 65.
Bérlé: Nincs
Bérleti szerzGdés id6tartama, lejarata: Nincs
A telek 6sszes teriilete: 488m2

A telek alakja, formaja:

Téglalap alaku

A telek hatdrai, keritettsége:

Utcafronton: részben rézsd, kerités nincs .

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

Délnyugat tajolasu

Domborzati és lejtésviszonyok:

Sik terep, de utcafront és a telek kozott kb. 3m szint
kiilénbség van.

A teriilet beépitettsége, nyitottséga:

BeépithetGsége 45%

Az ingatlanon jelenleg taldlhaté:

lires

A kérnyez6 ingatlanok jellemzé hasznositasi formaja:

Lakdingatlanok

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Biatorbagy biai oldalon, a teleptilés-szélén a Séskut
és Etyek Ut eldgazésa folott helyezkedik el. Biai
halastdra nézg, csodalatos panoramaju telek. csaladi
hazas 6vezetben, domboldalon fekszik.

Megkozelithet&sége:

Murvas, féldes Uton, betonozott jardan

Kozlekedési eszk6zok:

Gépjarm(, autébusz, vasut, kerékpar

Kézmvesitettség:

220V, Kozmlivek a telek el6tt.

A telefonvonalak szama:

A hasznositas jelenlegi formaja a tul. lap szerint:

,,,,,

Legcélszerlibb hasznositas a szakérté szerint:

.....

Egyéb, az ingatlan értékét jelentésen befolyasold
kortalmény:

autdbusz, Orvos, iskola, 6voda, kézért kozelsége
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Széveges ismerteto:

Biatorbagy a févaros egyik legdinamikusabban fejl6d& agglomeréciéjahoz tartozé teriilet.
Biatorbagy Pest megye nyugati részén kézel Fejér megye hatarahoz, Eszakrdl Paty, keletrdl
Tordkbalint, Délrdl Séskut és Etyek Nyugatrdl Herceghalom telepiilései hataroljék.
Budapest fel6l az M1-es autépalya, majd az 1-es féutvonal vezet Biatorbégyra. A telepiilés
Budapesttdl 15 km-re talalhato.

Az ingatlan Biatorbédgyon keresztiil vezetd f6 Gtvonaldn az Etyeki és Sdskuti eldgazas feletti
domb oldalon teriil el.50 méterre a Volanbusz, és 3000m-re a vasut allomastdl 400 méterre
az ABC aruhaztdl, 800 méterre az orvosi rendel6tél és a gydgyszertartdl, 500 méterre az
altalanos iskolatdl.

Az ingatlan kornyezete rendezett. Szildrd burkolatt, Terméskével kirakott utcdban, téglalap
alaku, bal oldalt és felette,uj épitési csaladi hazzal.

Az ingatlan megkozelitése:

Tomegkozlekedés: Budapest Etele térrdl volan busszal, vagy Kelenfdld palyaudvarrol
vonattal lehet Biatorbagyra a févarosba bejutni.

A varos legfontosabb Gtja az M-1, M-7, M-0 és a 100-as szamu f6ut, ami a févarost koti
Ossze Biatorbaggyal.

Ezen kivil a varosbdl indul ki az Séskut felé az M7-es autdpdlydt 6sszekdtd autdut,
Herceghalom és Paty, Zsambék felé f6ut is. A varos fejl6déséhez jelentés mértékében
hozzdjarult az MO -3&s autépalya megépiilése.

Az értékelt ingatlan Biatorbdgyon a biai részén a f6utvonalhoz kézel az etyeki és sdskuti
elagazas feletti domboldalon taldlhatd, csaladi hazas kérnyezetben.

A telekre épitési szabdlyzat szerint szabadon all6 beépithet8séggel rendelkezik.
Beépithet8ség: 45% os. A varosrész és az ingatlan kézvetlen kérnyezetének
telekommunikdcios ellatasa jo, a mobil telefonok hasznélatdhoz megfeleld a térerd, Internet
bevezetésének lehetdsége adott.

Az utcaban és a kdrnyez6 utcdkban a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé és tjabb épités(i lakéhazak
talalhatok.

A szemle soran tapasztaltak alapjan véleményem szerint az ingatlan kézvetlen kérnyezete
rendezett, megfeleld.

Az ingatlannak a kdrnyezetre kdros jellemzGje nincsen, kornyezetszennyez8 anyagokat az
ingatlan kozvetlen kérnyezetében nem észleltem.

A Telek allapota, fekvése j6, az ingatlan hosszitdvon megérzi a megallapitott forgalmi
értékét.

A beépitetlen terliletre épitési telekre a kereslet és kinalat aranya kiegyensulyozott.
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van nincs
Az ingatlannak kérnyezetre karos jellemzéje X
Az ingatlanon kérnyezetre karos anyagok taldlhatok X
Az ingatlanon szemrevételezéssel megéllapithatd statikai elvaltozas X
Rendszeres karbantartdssal ki nem javitott statikai dllagromlds X
Kérnyezet beépitettsége miatt varhato kornyezeti avulas X
messze van atlagos jo
Fontosabb kereskedelmi, szolgéltato egységek elérhetésége X
Fontosabb intézmények, kézhivatalok elérhetésége X
eimaradott | P en
Az ingatlan kdérnyékének telekommunikaciés ellatdsa X
elhanyagolt atlagos esztétikus
Az ingatlan kdrnyezetérdl alkotott esztétikai benyomas X
e vl el
Az ingatlan kérnyezetének kozm(i infrastrukturdja X




AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

1. Atelek m® értékének megdllapitisa
Osszehasonlité adatok:

Irodank kinalatban szerepld és idén eladott ingatlanok:

eladasiar |[telek felépitmény telek értéke

Ft m2 értéke Ft telek értéke Ft | Ft/m2
Iharosi Gt.3 14.500.000 800 - 14.500.000.- 18.125
Fekete koz 26.000.000 800 26.000.000.- 32.500
Forras u. 19.900.000 970 - 19.900.000.- 20.515
Forras u. 18.500.000 853 18.500.000.- 21.688
Orszag ut 21/b 24.500.000| 1.400 24.500.000.- 17.500
Atlag 22.065

Biatorbagyon a belteriileti jelenleg nem épitési telkek arat altalunk eladott és kinalatunkban

szerepld telekarak atlagolasa alapjan:
22.065/m*> ~ 22000/m*-be allapitom meg.

2.1 Az ingatlan értékét befolydsolo tényezok
2.1.1 Az ingatlan értékét novelo tényezok:

- Budapest vonzaskorzetéhez tartozik,
- csaladi hazas kornyezet,
- K6zmiivek a telek el6tt
- Csodalatos panorama a biai halastora..

2.1.2 Az ingatlan értékeét csokkentd tényezok:
- Az utca nem aszfaltozott és keskeny.
-teriiletszint kiilonbsége az utcahoz képest.

3. Az ingatlan piaci értéke:
Biatorbagyon az atlagos telek négyzetméter arat, és a telek értékét befolyasold tényezdket
figyelembe véve, valamint azt mérlegelve, hogy jelen esetben 6nallo épitési telek forgalmi
értékének a meghatdrozasa torténik (nem pedig egy hazhoz tartozo teleké) a telek értékének
meghatarozasahoz sziikséges négyzetméter arat

22.000m’ — ben Allapitom meg.

Fentiek alapjan a telekar:
488X 22.000=10.736.000,- Ft

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke: 10.700.000.-Ft



Fentiek alapjan az ingatlan piaci forgalmi értéke: 10.700.000,- Ft

azaz Tizmillio-hétszazezer forint.

Az Telek értékének megallapitasa kinalati arak 20%

Megnevezés Alapteriilet m2 fajlagos ar % Erték
Telek értéke 488 22.000 100% 10.700.000.-Ft
10.700.000.-ft

Etékmodositas

Mliszaki eltérés 0%
Piaci eltérés -20%
Fiités 0%
Megkézelithetdsége -10%
Elhelyezkedés 20%
Kézmiivesitettség 0%
Kialakitds 0%
Egyéb: 10%
Osszes korrekcio 0%
Modositott érték 22.065
Korrigdlt dtlagar

22.000

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, VEGSO PIACI ERTEK

A végsé forgalmi érték meghatdrozédsianak szempontjai, a kivalasztott mddszer indoklasa: Az
értékbecslés a TEGOVA (The Europen Group of Valuers Associations) ajanldsai alapjan, az Eurépai
Ertékelési Szabvanyok (European Valuation Standards) hitelbiztositéki értékmeghatarozasi el8irasai,
az IVSC (International Valution Standards Committee) irdnyelvei, a 25/1997.(VIll.1.) PM rendelet
szabalyai, valamint a MAISZ (Magyar Ingatlan Szovetség) altal 6sszedllitott értékelési sztenderdek

alapjan késziilt.

A piaci érték az a becsult 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés id6pontjaban gazdat cserélhetne
egy hajlanddésagot mutatd vevs kozott, tisztességes feltételek mellett, kiilsé kényszertdl mentesen.
Ennek a végs6 piaci- becsilt- értéknek a meghatarozasa a kilénboz8 értékelési mddszerek

0sszehangolasaval tortént.
Els6dleges mddszerként alkalmaztuk a piaci 6sszehasonlité adatok elemzését, melynek soran az
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értékelendd ingatlanhoz leginkdbb hasonlé fizikai, jogi, miszaki jellemzékkel rendelkezé ingatlanok
paramétereit vetettilk Ossze, paronkénti Gsszehasonlitds keretében az értékelendd ingatlannal.
Ennek soran a korrekciés tényez&knél figyelembe vettik az infrastruktirat, a telekadottsagokat,
mikrokdrnyezetet, haszndlati szempontokat, miliszaki szempontokat, alternativ hasznositasi
szempontokat. A korrekcidt kdvetGen kiszamoltuk a kivélasztott korrigélt fajlagos értékek szadmtani
kbzepét, mely az értékelt ingatlan becstilt piaci értékének alapjaul szolgalé fajlagos értéket
eredményezte.

Az értékel6 ezt kovetSen az értékelt ingatlan értékndvels, értékcsokkentd tényezdit, vagyis a
korrekcios tényez6ket SWOT elemzés keretein belll is ellendrizte. Ennek sordn az ingatlant az
6sszehasonlitasra kijelolt ingatlanokhoz képest értékeltiik a jellemz8 erésségek (Strengths),
gyengeségek (Weaknesses), lehetGségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl. Az
er6sségek és gyengeségek olyan belsé tényezsi az ingatlannak, melyeket befolydsolhatunk, de a
veszélyek és a lehetdségek kiilsé adottsagokat jelentenek, melyeket csak a legritkdbb esetben tudunk
irdnyitani.

EROSSEGEK GYENGESEGEK

Telek megkozelitése nehezebb, mert sz(ik kis

J6 kozlekedés, csodalatos panorédma a biai i . e ) .
. P utcdban van. Telek és az utca koz6tt 3 m a szint

halastéra, A telek tertlete sik,téglalap alaku.

kiilénbség .
45%-0s beépithetdség. Szép fekvése miatt konnyd
az értékesithetGsége
LEHETOSEGEK VESZELYEK

A hozadéki értékelés valésagos elemként azonban a végsd piaci érték meghatdrozasanal csak akkor
lenne relevans, ha értékelheté idGszakra (hosszabb hatdrozott id&tartam) vonatkozd, konkrét
megkotott bérleti szerz6dések adllnanak rendelkezésiinkre, melyek alapjédn a meghatarozott idészakra
netté hozamot tudnank felmutatni. llyenek hidanydban a piacon &ltaldban az adott ingatlantipusra
kialakult bérleti dijat tudjuk figyelembe venni, és elméleti hozadéki értéket szamolni.

s a7 .

ingatlanpiacon uralkodd trend szerint alkalmaztuk.

A 25/1997.(VIIl. 1.) PM rendelet alapjan ellen6rz6 médszerként alkalmaztuk a kéltségalapti médszert,
mely az ingatlan ujraelGallitdsanak, illetve helyettesitésének koltsége alapjan allapitja meg az értéket,
levonva az Uj értékbdl a fizikai, a funkcionalis és a gazdasagi avuldst.

A mddszer abbdl a feltételezésbdl indul ki, hogy a szabad piacon egy felelSs vevd sohasem fizet
tébbet egy ingatlanért, mint amennyiért az azonos hasznossagu ingatlant elGallitana. A jelen esetben

a kilénb6z6 moédszerek 6sszehangolédsa soran jelentds, feloldhatatlan értékeltérés nem allt fenn.

A végs6 piaci - becsiilt - érték megallapitdsa soran a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
mddszert 80 %-ban, , tekintettel arra, hogy megbizhaté piaci adatok keriiltek feldolgozasra.

10
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Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkdzelités szerint 10.700.000.-ft

A piaci 6sszehasonlité megkozelités stlyozésa 100%

Az ingatlan piaci értéke 10.700.000.-ft

Azaz Tizmillio-hétszazezer forint

Biatorbagy,2018.otéber 09.

Készitette:

Kiss Anna Agnes

Eng. sz.: 02562/2000
ingatlanforgalmi értékbecslé
PSZAF regisztrdcié: 00006407/2010
Kék Madar Ingatlankozvetito Iroda
Avenna Global Kft
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6. NYILATKOZAT

Az épiilet szerkezeteinek vizsgalata szemrevételezéssel tortént, statikai vizsgalatot nem
készitettlink, ennek sziikségessége esetén statikus szakember véleményét kell kérni. Az
esetleges rejtett, szemrevételezéssel nem megallapithat6 hibakért nem véllalunk feleldsséget.

Kijelentjiik, hogy az értékelés soran tudomasomra jutott kériilményeket, a kiindulé adatokat, a
becslés megallapitasait és az ingatlan forgalmi értékét titkosan kezeljiik.

Biatorbagy, 2018.oktober 09.

Kiss Anna Agnes
Eng. sz.: 02562/2000
ingatlanforgalmi értékbecsld
PSZAF regisztrdcié: 00006407/2010
Kék Maddr Ingatlankozvetiti Iroda
Avenna Globadl Kft
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IGAZSAGUGYI SZAKERTOI
VELEMENY

A 2051 BIATORBAGY, CSOKONAI UTCA 10
416 HRSZ.-U INGATLANNAK
A TERVEZETT UTSZELESITES EPITES
KOVETKEZTEBEN LEJEGYZESRE KERULO
INGATLANRESZERE VONATKOZOAN

Megbizé:
Biatorbagy Varos

Onkormanyzata
2051 Biatorbagy, Baross utca 2/A

2018. szeptember 07.

Készitette:

Ollé Istvan igazsagiigyi miiszaki és értékbecsldi szakérto
1141 Budapest, Paskal utca 48

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizo részére keriil atadasra
1 példény a szakértdnél keriil meg6rzésre




Igazsagiigyi szakért6i vélemény 2051 Biatorbagy, Csokonai utca 10 hrsz 416

TARTALOMJEGYZEK

Felzetlap
Tartalomjegyzék
1. A szakért6i megbizés

2. A szakért6i feladat

3. Irat és dokumentacidkezelés

4. A szakért6i vizsgalat modszere

5. Felhasznélhatdsag és korlatozo feltételek
6. Fogalmi magyaréazatok

7. Az ingatlan ismertetése

8. A szakértdi feladatra adott valasz



Igazséagiigyi szakért6i vélemény 2051 Biatorbagy, Csokonai utca 10 hrsz 416

A SZAKERTOI MEGBIZAS

A Biatorbagy Varos Onkormanyzata megbizast adott Ollé Istvan igazsagiigyi-szakértd
szamara, hogy a Biatorbagy, Csokonai utca 10 416 hrsz.-i ingatlannak a tervezett
utszélesités létesitése kovetkeztében lejegyzésre keriild ingatlanrészére vonatkozodan
készitsen igazsagiigyi szakértdi véleményt. OlIé Istvan szakértd a megbizast elfogadta és
szakértdi véleményét a kovetkezdkben, adja meg.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakért6 részére a Megbiz6 az ingatlannal kapcsolatosan az aldbbi feladatot hatérozta
meg:
Allapitsa meg a szakérté a Biatorbdgy, Csokonai utca 10 alatti 416 hrsz.-ii
ingatlannak a tervezett csatornaépités és kozteriileti szélesités miatti épités
kovetkeztében lejegyzésre kerilo 187 m2 ingatlanrészére vonatkozo kartalanitdsi
osszeget.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértéi vélemény készitése soran tudomédsomra jutott adatokat és informacidkat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomasara csak a Megbizd irasbeli
hozzéjérulasaval hozom. Jelen szakvélemény harom példanyban késziilt, ebbdl kettd
darab a Megbiz6 részére keriil atadasra, a tOpéldany a szakértonél keriil megérzésre. A
Megbiz6 részére atadott szakvéleményekkel a Megbizé sajat belatasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakért6i vélemény a rendelkezésre bocsatott iratok (az ingatlan tulajdoni lapjanak
munkapélddnya - TAKARNET, telekosztdsi valtozési vézrajz) és helyszini
szemrevételezéses vizsgalati modszerrel késziilt. A szemlére 2018.09.07.én keriilt sor,
melyen a szakértdn kiviil a Polgarmesteri hivatal képviseldje is jelen volt. A valtozasi
vazrajz datumozasa 2018. augusztus 24. A szemlén az érintett teriilet bejarasra keriilt, és
fényképfelvételeket készitettem. A szemle alkalméval készitett fényképfelvételek és az
adatszolgaltatasként rendelkezésre bocsatott iratok a mellékletekben becsatolast nyertek.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Semmilyen jogi iigyben feleldsséget nem véllalok. Nem folytattam vizsgalatot a targyi
ingatlanrészekkel szemben fenndllo esetleges kotelezettségekkel kapcsolatosan. A
szakvélemény feltételezi, hogy a tulajdonosi igények érvényesek, a tulajdonjogok
megfelelok és értékesithetéek. Legjobb tudomédsom szerint minden adat, amelyet
szakvéleményemben kozzétettem helytdlld és pontos. Az alapteriileti mutatok a
rendelkezésre bocsatott iratok alapjén keriiltek feltiintetésre. A szakvéleményt a szakma
altalanosan elfogadott hazai és nemzetk$zi szabélyai szerint készitettem. Kijelentem,
hogy az érintett foldrészletek értékeinek a megallapitdsahoz (becsléséhez) semmiféle
multbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiiz6dik. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2017. Eurdpai Ertékelési Szabvany, valamint a PM rendelettel mddositott 25/1997.
(VIIL.1) sz. PM. rendelet modszertani elveire épiilve késziilt.

3
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6.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A joganyagok tanulmdnyozdsa alapjdin, a csatornaépités és kozteriileti szélesitéssel
érintett teriilet lejegyzéséhez sziikséges kdrtalanitdsi oOsszegek meghatdrozdsdval
kapcsolatosan, az aldbbiak foglalhatok dssze:

e A targyi ingatlannal kapcsolatosan tervezett Gitlejegyzés telepiilésrendezési célokat
szolgal.

e A telek ut céljara igénybe vett részéért kartalanitas jar.

e A Kkartalanitds Osszegét a kisajatitdsi kartalanitds szabalyai szerint kell
meghatérozni. A Kkartalanitdsi Osszeg megallapitasanak kiindulasi alapja az
ingatlanrész fajlagos forgalmi értéke. A fajlagos forgalmi érték meghatarozasa
osszehasonlitasra alkalmas ingatlanforgalmi adatok alapjan térténik.

e Amennyiben a lejegyzéssel érintett teriileten, engedéllyel létrehozott épitmény
vagy épitményrész 4ll, kisajatitasi eljarast kell lefolytatni, kivéve, ha a
kartalanitasrdl az érintettek megallapodnak.

A kartalanitasi 6sszeg meghatarozasanak alapelvei

A foldet, a rajta 1évé épitményeket és a névényzetet célszerii kiilon vdlasztani, és ezek
osszegzésevel lehet meghatdrozni a kdrtalanitdsi dsszeget.

A foldrészletre vonatkozo értékmeghatarozas

A lejegyzésre keriild foldrészlet értékét a foldrészletek teriiletének és a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésével meghatarozott fajlagos érték szorzatival lehet
meghatarozni.

Az épiiletekre, épitményekre vonatkozo értékmeghatarozas

Az épiiletek, épitmények, illetve az ingatlan foldteriiletéhez szervesen csatlakozd
miitargyak értékmeghatarozasa esetében, azok becsiilt ujraeldallitasi értékeit tartom
célszerlinek alkalmazni, természetesen a sziikséges avultsigok alkalmazasival. Az
Ujrael6allitasi. koltségek a HUNGINVEST Mémoki Iroda Kft. aktualis “Epitdipari
Koltségbecslési ~ Segédlet”  irdnymutatasai és  beruhazoi - statisztikai - adatok

figyelembevételével keriilnek meghatarozasra étlagosnak tekinthetd arszinten.

A noévényzetre vonatkozo értékmeghatarozas

A novényzet atlagos értékei kertészeti arudaktdl beszerzett adatok alapjan keriilhetnek
becslésre. A novényzet esetében az egyszerlisités kedvéért az alabbi bontast célszerli
szerepeltetni: diszcserjék és orokzoldek, gyiimolesfak (csonthéjasok €s alma) valamint
sz616tokék. Megjegyzendd, hogy a ndvényzet esetében pontos értéket csak egy
mezOgazdasagi szakértdé tud becsiilni. Néhany darabos novényzetnek Aaltalaban csak
eszmei értéke van, melyet igen nehéz becsiilni.
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AZ INGATLAN ISMERTETESE

Az ingatlan azonositasa

Az ingatlan cime 2051 Biatorbagy, Csokonai utca 10
Helyrajzi szdm 416

Az ingatlan megnevezése Kivett beépitett teriilet

A foldrészlet teriilete 673-m2 -bol - 187 m2

Az ingatlan tulajdonosai Mocséri Andrea, 1/1.

Terhek haszonélvezeti jog

Széljegyek nincs

Az ingatlan adatai az adatszolgaltatasként kapott, 2018. 08.09. keltezésii ,,Nem hiteles
tulajdoni lap — Szemle masolat” fénymasolata alapjan Keriiltek feltiintetésre. Az
értékképzés folyaman tehermentes allapot keriilt feltételezésre.

Az ingatlan elhelyezkedése

A térgyi ingatlan Biatorbagy, Biatorbagy déli részén azon beliil fo ut kbzelében a Soskiit
felé vezeté Ut kozelében talalhaté. A keriilet kdzpontjanak tavolsaga mintegy 1000
méterre tehetd. A kornyezet megkozelitése gépkocsival nem felelének mondhatd. A
legkozelebbi tomegkozlekedési eszkdz (autdbusz) megalldja kb. S00 méterre talalhato.

Az ingatlan tdgabb kornyezete

A kornyezet jellemzben kialakult, lakéépiiletekkel nagyrészt beépitett

Az ingatlan sziikebb kirnyezete

Az ingatlan kozbensé telkes kialakitast, a mellette 1évé domboldal oldaldban, de mér egy
részén sik teriileten talalhat6. Kornyezetében csaladi hazak talalhatéak. Infrastrukturalis
ellatésa atlagos. Az utca ezen részén az aut6 kozlekedés nem engedélyezett, de az ott €16k
nem hasznaljak, ezért sziikséges szélesitése felujitasa.

Az ingatlan bemutatdsa

Az ingatlanon épiilet nem talalhatd. A kisajdtitds a telek beépithetéséget korldtozza. A
kisajatitas csatornaépitéses kozteriilet szélesség biztositasa véget valik sziikségessé.
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8. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Biatorbdgy, Csokonai utca 10. 416 hrsz.-i ingatlannak a
tervezelt csatornaépités kovetkeztében lejegyzésre keriilG ingatlanrészre vonatkozoé
kartalanitdsi 6sszeget.

Az adatszolgaltatasban a fobb ingatlanazonositokon kiviil, mas értéket befolyasold adat nem
talalhaté (kdzmiihelyzet, keritettsége, szélesség stb.). Az id6tényezd miatt a fajlagos értékek
korrekcidjara 4llaspontom szerint nincs sziikség, mivel a fajlagos telekdrak a telepiilésen az
utdbbi egy - két évben jellemzen vagy stagnalnak, vagy csokkend tendencidt mutatnak. A
kalkulalt fajlagos értékek 1/1 tulajdoni hanyadra vannak vetitve.

Telek értékelése
Vizsgalt Osszehasonlit6 | Osszehasonlité |
ingatlan 1. 2. Osszehasonlito 3.
2051
Biatorbagy,
Csokonai utca
Cim 10. 416 hrsz. Biatorbiagy Biatorbagy Biatorbagy
Adat jellege tényleges eladds | tényleges eladds | tényleges eladas
Illetékhivatali | Illetékhivatali | Illetékhivatali
Adat forrasa - | adatbazis adatbazis adatbazis
Ingatlan tipusa épitési telek épitési telek épitési telek
Jellemzdk Osszkozmiives | 0Osszkdzmiives Osszkozmiives
Osszkdozmiives | utcaban épitési | utcaban épitési utcaban épitési
telek telek telek telek
Telekméret m’ 187 856 818 760
Eladési/kindlati ar | Ft 11 000 000 Ft 11 700 000 Ft 12 500 000 Ft
Ft/m
Fajlagos ar 2 12 850 Ft 14 303 Ft 16 447 Ft
Korrekcios tényezok ‘
Kinalati
ar/inflacio % 0 0 0
Elhelyezkedés % 0 0 0
Infrastruktiira % ' 0 0 0
Alak/beépithetdsé ' '
g % 0 0 0
Telekteriilet % -5 -5 -5
Egyéb % 0 0 0
Korrekceio6
Osszesen % -5 -5 -5
Korrigalt fajlagos | Ft/m
ar * 12 208 13 587 15 624
i Ft/m
Atlagos fajlagos ar| *? 13 806
Ertékelt
alapteriilet m’ 187
Telek értéke 2 581 722
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Az ismertetett vizsgélat szerint a 2051 Biatorbagy Csokonai utca 10., 416 hrsz-t, 187 m*-es,
teriilet becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

2.600.000,- Ft,
azaz: kettomillio-hatszazezer Ft

Az Illetékrol sz616 1990. évi XCIII. Torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi értéke.
A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az 6sszeget jelenti,

amely a vagyontargy eladasa esetén az illetékkotelezettség keletkezésekor volt éllapotéban arként
altalaban elérhet6. Az el6zbek alapjan, az altalam megallitott fajlagos forgalmi érték bruttd érték.

A kordabban leirt elvek és ismertetdk alapjan, a Biatorbagy, Csokonai utca 10 . 416 hrsz.-u
ingatlan esetében a tervezett utszélesités és kozmiivesités kovetkeztében lejegyzésre keriilo
ingatlanrész utani kerekitett brutto kdrtalanitdsi 6sszeg szamitdsa

Szdamitas
Foldteriilet
Teriilete: - 187 m?
Fajlagos értéke: 13.806 Ft/m*
Kerekitett értéke: 187 m? x 13.806- Ft/m” = 2.600. 000- F

A kdrtalanitdsi dsszeg mindésszesen

416 hrsz. Ft 2.600.00 azaz kétmillio-hatszdazezer
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Osszefoglalds

A Biatorbagy, Csokonai utca 10. 416 hrsz.-ii ingatlan esetében a tervezett csatornaépités
kiovetkeztében lejegyzésre keriils ingatlanrész utdni kerekitett brutté kdrtalanitdsi ésszeg

2.600.000 Ft
azaz
kettomillio-hatszdzezer forint

A szakvélemény érvényessége 6 honap.

Budapest, 2018. szeptember 07.

OLLE ISTVAN
- igazsagiigyi szakértod
okl. épitészmérnok -
ENG 5642
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MELLEKLETEK

TERKEP
VALTOZASI VAZRAJZ
KITUZESI VAZRAJZ
TULAJDONI LAP MASOLATA

FOTOK
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2051 Biatorbagy, Csokonai utca 10 hrsz 416

Nem hiteles tulajdoni lap

Budakesai Jarisi Hivatal Foldhivatali Oszily
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 6t 3.

BIATORBAGY
Belteriilet 416 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap - Szenile misolat
Megrendelés saim: 30005/62324/2018

Page 1 of |

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 171

2018.08.09

Nem hiteles tulajdoni lap

2051 BIATORBAGY Crokonai utca 10.

1. Az ingatlan adatai:
alréazlet adatok
mivelési ig/kivett megnevezés/

Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ

terGlet kat.b.jov. alé't"t?].q adatek
min.o ha m2 k.Eil .I;({;{,_ Q&;{Fn kat. jov
. hl"” n2 k.£ill

. Kivett beépitetlen teriilet

5. tulajdeni hinyad: 1/1

bejegyzé hatérozat, érkezési idd: 31394/2/2016.01.20

jogoim: vétel

atalds: II /3-4.

jogillia: tulajedenor

név : Moceari Andrea

2z.név: Moczdri Andrea

ezdl. @ 1966

a.név ¢ Szanteni Klira

cim 1 2051 BIATORBASY Varga rektor

88 0,00
a Tt

0
O.RESZ

ptca 3.

. bejegysd hatdrozat, érkezési idd: 313
Holtig taztéd haszonélvezeti jog
jogonult:

név : Cpillik Izbtvan
=zzidl. : 1968
a.név : Bella Judit

)
cim : 2051 BIRTORBAGY Rikéczi vtca 65, tf“é’ﬁ?#

. ntsz %
94/2/2016.01. zp" 3,;,,’, g

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoxi lap

:E»(:R

P

e =
Y

Ez a tulajdoni lap koziga:z gafuéé;%}oxig; eljaras céljibél keridlt kiadhara. Misra nem

hanznilhaté.
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2051 Biatorbagy, Csokonai utca 10 hrsz 416

Budakesz Jardsi Hivatal Féldhivatali Osadly
Budapest 1117, Karinthy Frigyes Gt 3.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

Helyrajzi szim: BIATORBAGY belterillet 416
Meéretarany: 1 : 1000

2018.08.10 13:39:12
Megrendelés szim; 7/4145/2018

35541340002018

Térrajzszam:

A~

393/2

4

A térképmdsolat a kiadast megeldzd napig megegyczik az ingatlan-nyilvintartasi térképi adatbdzs tartalmaval, A

térképmésolat méretek levitelére nem haszndlhatg!
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TERRA-VOX Bt.

et o Bty hece
E—mail: f;!dméro‘:n ern oki.:‘oda@'gmoﬂi com belterilet
Munkaszém: 76/2018 Ikiatbszdm:2 2212 2018
VALTOZASI VAZRAJZ
a 416 helyrajzi szému foldrészlet megosztssaro!
M= 1:1000
CIMKOORDINATA
Psz. Y X

1 1632337 1235171
1 1632329 |235171

Véltozés el6tti éllapot Véltozés uténi éllapot 8

Alrészlet Teriilet Alrészlet Terlilet ' g

Hrsz - AK Hrsz = AK Szolgalmi &s egyéb jogok &

jel| mOvedési aga .E ha.m? jell miavelési aga .é ha.m? =

1 2 3 & 5 8 7 E] ] 10 " 12 13 14
416 |pespitation 0.0488 416/1 | |pesphationtertiet| |0.0301
41612 | | azede | [0.0187
Osszesen: 0.0488 ] 0.0488

A véitozGs akaratunknak megfeielden tortént:

A helyrajziszémozds és teridletszamitds helyes. Ez a zGradék o keltezésto!
szémitoit | évig hatdlyos, késdbbi felhaszndlds eldtt G0l zGradékoltatni keil!
Budapest; 2018...cu0visvupscovpviens Fissvssionivi nap.

Biatorbdgy, 2018.08.24.
PH Zéradéxole: ..

TERRAJJOX ET. v AL 7, o ingatianrende:

/'-V;' Cr Sl
Biatorbagy. Csokonai u. 3. ......... f it —
Adoszam:28359544.1-13 Kéthely Nagy Sondor

" ~ foldmérd
! 3
Bunkse se.. BEI00189-12557557 1otonranders minssits sz6ma: 1183/1661

foldmértd igazoiviny széma: 6648
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N\
(1 2
GPS—el kéazilt felmérés. EOV rendszer. TERRA_ VOX Bt
Bistorbagy, Csokonal uicas 3. +36309542243, foldmeromemokirods@gmail.com
[ BIATORBAGY, Ceokonal utcs, 416 hrsz.
HELYSZINRAJZ :
|_Femérts: Kéthely Negy Séndor M 1:200
Feldoigazts: Kéthely Negy Séndor
[ Ogyvezets igargett: Szsley Eva RajzméretA3 | 201,05 01
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Budakeszi Jarasi Hivatal Fldhivatali Osztaly
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 6t 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2018.09.12 13:05:09

Helyrajzi szam: BIATORBAGY belteriilet 416 Megrendelés szam: 7/4702/2018
Meéretardny: 1: 1000 Térrajzszém: 35678710002018
e
393/
392
/
397
L Y
S §g?}*\4
Sy
\W
v \9@&
\\\
B \
~
D
B ‘5’& >
N
\\v"/ //j/\\\\\
e
7
6’(96,
3@6
N - SN 7 b‘,\
& “?) e e e 4 //K
N 7 J \\?\ R n\; o <L//,> ‘fb\\\ 7 ?7/) 48

A térképmiasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznélhat6!



Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

& &
pominnd. 1
%i Budaleeszi Jarisi Hivatsl Féldhivatall Osztaly g
7% Budapest1117, Karinthy Frigyes it 3. Oldal: 171 —5:_1
<k - ~ ‘ ]
*’é‘ Nem bitelestulajdoni lap - Szemie misalat =
2 Megrendelés sedm: 30005/71553/2018 s
o 2018.09.12 -
et - . R
= BIATORRAGY | Szektor : g1 ;E
B melterilet 416 helyrajei szém g
. 2051 BIATORBAGY . Ceckenai atea 10: , Z
o . LBRESZ
1Az ingatlan ‘,adai:ai:
alrészlet adatok ) terilet. :
mivelési dg/kivett megnevezéa/ mine ham2 LEi kak.jgv
: 2 kiEill
. Kiwett beépitetlen. feriilet o
MRESZ

5. -tulajdeni hényadi 171
‘bejegyzd hatarozat, frkezéai idd: 31394/2/2016.01.20
Jegeim: vétel

utalie; 1T /34

Jegallasi tnlajdones

név - Mocwdri dndred

=z .névi Mocsiri Andrea

mzil. : 1966

a.név Szentesi Klara

~im 1 2051 BIRTORBAGY Varga rektor utiea 3.

odm

ILRE
cibgdegyrd hHatarozat, érkezémi id8i 3139472/72016:0)
K;&lt‘ig tarté haszonélvezeti: jog
jegesult: o ) i
név 4 Ceillik Istvan
mzil: 11968
aingw o Bella Judit o
cim 4 2051 BIATORBAGY Rikéozi wtca 85

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Ez a tulajdoni lap ka‘z;gazg,—g% bzagi elidriz. c&l7ABA1 kertlt kizdamra. Mimra rem

hasz};&lhaté Y

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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