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BIATORBAGY

WW VAROS POLGARMESTERE
2051 Biatorbdgy, Baross Gabor utca 2/a - Telefon: 06 23 310-174/213 mellék

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

ELOTERJESZTES

Ingatlanvasarlasokrol
(Zart anyag)

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Bardi Maria, a Biatorbagy Baross Gabor utca 36. 1297/63 hrsz.-u ingatlan tulajdonosa 2018.
évben felajanlotta megvételre ingatlanat, amit a Képviselé-testilet a 238/2018 (X.25.) szamu
hatarozataval elfogadott. Azonban az adasvételi szerz6dés jogi akadalyba Utkdzott, mivel az
ingatlanon olyan jogi teher volt, melyet nem kivant atvallaini az Onkormanyzat, ezért nem
kerilt sor az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Bardi Maria ujra felajanlotta megvasarlasra az ingatlanat.

A 2018. évi vételar 65 000 000,- Ft-ban kerult meghatarozasra. Az ingatlanra értékbecslés
készult, mely alapjan az ingatlan értéke: 77 100 000,- Ft, azaz hetvenhétmillio-egyszazezer
forint.

Az ingatlan f6bb adatai:

Terulete: 1800 m2

Mivelési ag: Kivett, Uzemi épllet, udvar, telephely
Epitési 6vezeti besorolasa: Vt-3

Legkisebb telekméret: 5000 m2

Beépitési mdéd: Szabadonallé

Legnagyobb beépitettség: 30%

Szintterileti mutaté: 0,90

Az ingatlan megvasarlasaval a Varosgondnoksag telephely problémaja megoldhatova valik.
Tovabba 3 db felujitand6 szolgalati lakas is a rendelkezéslinkre all.

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

Biatorbagy, 2020. oktéber 18.
Tarjani Istvan s.k.
polgarmester



”A”
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
...12020 (X. 29.) hatarozata

Ingatlanvasarlasokrol

Biatorbagy Varos képvisel6-testllete megtargyalta az Ingatlanvasarlasokrél sz6lé
el6terjesztést és a kovetkezd hatarozatot hozza:

1. a Biatorbagy 1297/63 hrsz., Baross Gabor utca 36. szdm alatti ingatlant
megvasarolja ................... ,- Ft 6sszegért,

2. az ingatlanvasarlasra a fedezetet a 2020. évi koltségvetés I1/7 tabla 3.15.
Ingatlanvasarlasi keretdsszeg soran biztositja,

3. felhatalmazza a Polgarmestert az egyezteté targyalasok lefolytatasara és az

adasvételi szerz6dés megkotésére, a Jegyz6t az ellenjegyzésre.

Hataridé: 2021. januar 15.
Felelds: Polgarmester, Jegyz8
Végrehajtasért felel: Miszaki Osztaly

”B!!
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12020 (X. 29.) hatarozata

Ingatlanvasarlasokrol

Biatorbagy Varos képvisel6-testllete megtargyalta az Ingatlanvasarlasokrél sz6lé
el6éterjesztést és a kdvetkez6 hatarozatot hozza:

1. Nem tamogatja a 1297/63 hrsz.-U ingatlan megvasarlasat.

Hataridé: azonnali
Felelds: Polgarmester, Jegyzd
Végrehajtasért felel: Miiszaki Osztaly



T B R LDIRG maghatalimazes
Tarjéni Istvan Urnak, 451130y Polagrmestert ol

Biatorbagy Varos Polgarmesterének !

Targy. Eladési ajanlat a Biatorbdgy, Baross Géabor uica 36. szém alatti 1279/63 hrsz. alatti
ingatlanra

Tisztelt Polgérmester Ur |

A Biatorbagy, Baross Gébor utca 36. szam alati, 1279/63. hrsz.-ii ingatlanom eladéséara
vonatkozo, 2007. éta folyamatos felajanlasaimat megerésitern.

Az ingatlan vételardt a jelenlegi forgalmi értékének megfeleléen a jelenlegi liapot szerint,
ingatlankdzvetitdi kozremiikddés nélkiil 90.000.000 - Ft 6sszegben jeldlom meg. :

A vételdr maggban foglalia az 1800 m? -es ingatlanon a kovetkezdket:

1. A Harsfa utcai dnkorményzati kozteriiletr61(1297/1 hrsz) 1épesthazbdl nyilik két tetdtéri lakas.
(2014. évi hasznalatbavételi engedéllyel ), a foldszinten 2 gardzs, kazanhdz, iroda.mosdé-konyha,
mithely-raktér-61t6z6-mosdo és épeséhaz, mindGsszesen 358 m2,

2.A Baross Gabor utcdval parhuzamos 250 m2 alapteriiletii épitletet, amelyre vonatkozdan
rendelkezésre all az épitési hatdsag ltal kidllitott hatosagi bizonyitvany, és a 2 lakés kialakitasara
vonatkoz6 latvanyterv. A statikai szakvéleményt kordbban eredetiben mér csatoltam.

A latvanytervet bemutattam Rumi Tmre foépitésznek, aki a megvaldsithatosaga ellen nem emelt
kifogast.. Az épiilet barmiféle més célra is atalakithatd..

3. Az ingatlan nyugati oldaldn a 44 x 3 méteres, 132 m2 fedett szin

Az ingatlan nem lakott azonnal birtokba vehetd.

A Magyar Zaloghitel Zrt elleni per befejezddott. A részére jard, 15.000.000.- Ft-ot el nem ér6
Osszegnek a vételarbdl oriénd kifizetésével az ingatlan tehermentes, igy az Onkormanyzat

tulajdonszerzésének nincs akadalya. A birtokba bocsatas a tulajdonszerzés biztonsagat szolgélja. .

Levelemhez mellékelem:a {6ldméré altal készitett, az épitmények pontos méreteit feltintetd
rajzokat, az ingatlanra vonatkozé hat6sagi bizonyitvanyt és a latvanytervet. .

Séskat, 20210, szeptember 2.

Tisztelettel: b \” A
WoCh e

Bardi Maria
2038. Soskit, Meder utca 4.



Kivonat

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
2018. oktéber 25-én megtartott zart ulésének jegyzé6konyvébdl

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
238/2018.(X.25.) hatéarozata

Ingatlanvasarlassal 6sszefiiggé kérdésekrol

Biatorbagy Varos képvisel6-testilete megtargyalta az Ingatlanvasarlassal 6sszefliggd
kérdésekrél sz6lo elbterjesztést és a kdvetkezé hatarozatot hozza:

1. a Biatorbagy 1297/63 hrsz., Baross Gabor utca 36. szam alatti ingatlant
megvasarolja 65.000.000.-Ft 6sszegért, melynek kifizetését két részletben
vallalja, elsé vételar rész 30.000.000 Ft,- kifizetése legkésébb 2018. december
31. napjaig, a masodik 35.000.000 Ft,-os vételar rész kifizetése legkésdbb 2019.
marcius 31. napjaig;

2. az ingatlanvasarlasra a fedezetet a 2018. évi koltségvetés I1/7 tabla 3.15.
ingatlanvasarlasi kerettsszeg, a fennmarado részére az altalanos tartalékkeret,
valamint a masodik vételar rész vonatkozasdban a 2019. évi koltségvetés kilén
soran biztositja,

3. felhatalmazza a Polgarmestert az egyeztet6 targyalasok lefolytatasara és az
adasvételi szerz6dés megkodtésére, a Jegyz6ét az ellenjegyzésre,

4. a megvasarolt ingatlan ideiglenesen a Varosgondnoksagnak biztosit elhelyezést.

Hatarid6: Az adas-vételi szerz6dés megkotésére: 2018. november 30.
Felelds: Polgarmester, Jegyz8
Végrehajtasért felel: Miszaki Osztaly

Tarjani Istvan s.k. dr. Kovacs Andras s.k.
polgarmester jegyz6

a kiadmany hitelédl:

Pénzesné Szép Anna
jegyz6koényvvezetd



ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, Baross Gabor u. 36. szim alatt 1évé,
1297/63 hrsz-1i ingatlanrol

t
74

- KESZULT:
Biatorbagy Véros Polgarmesteri Hivatala megbizasabdl

KESZITETTE:
Kékhaz.hu Kft. 1027 Budapest, Bem J6zsef u. 6. fsz.
Tel: 70/336-1109, e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com

2020. oktdber 05.

2. példany



Biatorbagy, 1297/63 hrsz. értékbecslés
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1. ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megrendeld:
Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.)

Megbizas targya:
Biatorbagy, belteriilet 1297/63 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Baross Gabor u. 36. szam

alatt 1év®, kivett iizemi épiilet, udvar, telephely megjelolésii ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:
Olyan piaci forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az értékelés
idépontjaban fennallé piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo eﬁekeles
Hozamszamitason alapulo értékelés

Megallapitott érték:

A Biatorbagy, belterilet 1297763 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy,
Baross Gabor u. 36. szam alatt 16vd, kivett iizemi épiilet, udvar, telephely
megjelolési ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

77.100.000,- Ft,
azaz Hetvenhétmillié-egyszazezer forint.

Helyszini szemle id6pontja: 2020. szeptember 10.
Az értékelés fordulonapja: 2020. oktober 05.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghaladé felhasznalas esqten — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekcio
KEKHAZ.hu Kft.

| fu. 6. fsz.
- 1027 Budapest, Bem Jozse
357, K&H 10404072 49535048- 56571000

Adszam’ 13057686-1-41
Cey.: 01-09-307772
Drdi s Invane —
Dudits Zsuzsanna
tigyvezetd, Kékhaz. hu Kft.
Ingatlankozv. névjegyzék:
Bp. C01858/2018.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

végrehajtasa sziikséges.

Készitette:

Kékhaz. hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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2. AMEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala kérésének megfeleléen feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
belteriilet 1297/63 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Baross Gabor u. 36. szam alatt 1€v0,
kivett lizemi épiilet, udvar, telephely megjelolésii ingatlan értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az értékelés targya és célja ismeretében meghatarozhatok azoknak az adatoknak, iratoknak a kére,
amelyeket az értékelés soran fel kivanunk hasznalni.

Ezeknek egy részét a Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés soran
rogzitettik.

Az értékeléshez kapott adatszolgaltatas:
- azingatlan tulajdoni lapja (nem hiteles)
- E-hiteles térképmasolat
- szintenkénti alaprajzok (I. és II. épiilet)
- statikai szakvélemény (1. épiilet)

Az értékelés soran beszerzett adatok:
- az ingatlan és kornyezetének felmérése a helyszin rogzitése (fényképek készitése)

A Megbizotol kapott anyagot, informaciot alapadatként kezeltilk, 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
értékelés idépontjaban fennallo piaci viszonyok mellett el lehet érnu.

A megallapitott értékek maximum, 90 napig érvényesek. Az ezt meghaladé felhasznalas esetén — a
piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekci6 végrehajtasa szitkséges.
o

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

Két telepiilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy. A torok hodoltsag idején Torbagy
hosszabb idére elnéptelenedett, ezért német nemzetiségliekkel telepitették be, mig Bia magyar
faluként élt tovabb. 1946-ban a német szarmazasu lakossag nagy részét Németorszagba kitelepitettek,
helyiikre a Karpat-medence tobb tajarol (Székelyfold, Erdély) jottek magyar nyelvii lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, Biatorbagy telepiilést bemutato tanulmanya)

Kékhdz. hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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5.1.2. Féldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, fovaros - agglomeracids Ovezetébe tartozo
telepiilés, a fovaros hataratol kb. 15 km-re.

Kozigazgatisi hatarai északon Paty, délen Soskit, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatira
Torokbalint.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecato), erddk, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakasko, Szazlépcsd), kiranduld ttvonalak
mindegyike megtalalhaté Biatorbagyon.

5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, l1élekszama 2019-ben 13.692 £6. A sziiletések szama
az utdbbi években emelkedett annak koészonhetden, hogy a varosba wjonnan telepiilék szinte kivétel
nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak. (Forras: http://nepesseg.com/pest/biatorbagy 2019. 06. 08.)

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyensulyozott gazdalkodas, a teljes kozmiihalozati kiépitettség, az
alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellaté intézményrendszer, a mikodd kulturalis és
sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsé sorban a varosi
megjelenés is. \.

(Forras: Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése)

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér mégyében fekvd Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozok jelentds
része magasabb képzettségii, az atlagosnal jobb anyagi helyzetli, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingazok szamat gyarapitja, bar egyre tébb munkavallaldé mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon kialakult egy kereskedelmi- szallitasi-ipari

ovezet a telepiilés északi peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).
Y/

5.1.5. Kozlekedés -

A telepiilés fovarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhetd kozuton, az Ml-es

autopalyan, az 1-es szami fokozlekedési uton Budaors varos iranyabol, és az MO korgyfirii fel6l

egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel 6sszekotd bekotout kozvetlen Osszekottetést teremt a

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

Megkozelitése vastton is biztositott.
A VOLAN menetrendszerinti autobuszjarataival kozvetleniil érheté el. Budapest — Etele térrdl a
VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot.

Kékhdz. fu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jbzsef u. 6. fsz.
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A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel vald ellatottsaga teljes korii. A viz-, elektromos- €s
foldgazvezeték- és csatornahalozat minden lakoingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége 100%-
os. Kozutjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel TV
halézatokra a belteriileten mindenhol ré lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allando, éjjel-nappali orvosi
ugyelet ill. a rendeléintézet teljes kort ellatast nyujt. )

5.1.7. Oktatas, kultiira

A legkisebbek szamara bolcsdde is miikodik, mely modern, 0j épiiletben kapott helyet a biai altalanos
iskola szomszédsagaban. Az dvodakat az elmult években folyamatosan bévitette az Onkormanyzat,
ujabb 6voda is épiilt, de még mindig nem elégséges a megnovekedett gyermekszam elhelyezésére. Ez
komoly problémat jelent, foként az ujonnan, bekoltozott fiatalok szamara.

A Biatorbagyi Altalanos Iskola hagyomanyos nyolc osztalyos rendszerben mikodik. Az ide
jelentkezd gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kivill miikodik katolikus,
reformatus és miivészeti iskola is. Kozépiskola és felsdfoku oktatasi intézmény nincs a telepiilésen,
ahogy szorakoztato centrumok, vagy mozi §em.

5.1.8. Gazdasagi kornyezet

A gazdasagi valsag hatasa sajnos — ahogy az egész orszagban, ugy — Biatorbagyon is érzékelhetd volt,
mely elsdsorban az eladasra kinalt ingatlanok arfekvésében mutatkozott meg. A gazdasagi koryezet
javulé tendenciaja hatasara az ingatlan arak is ujra emelkedni kezdtek. Biatorbagy irant az elmult
néhany évben egyre nagyobb érdekl6dést mutatnak az ingatlan vasarlast tervezok.

5.1.9. Osszefoglalé megallapitas a térségrol

Osszefoglalva az eddigicket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracioba koltézni vagyok korében a
telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastrukturaja, széleskorii
munkalehetésége miatt. A gazdasagi kornyezet javulasaval orszagos szinten, igy Biatorbagyon is,
fellendiilt az ingatlanpiac. %)

5.2.Sziikebb kornyezet elemzése

Az értékelésiink targyat képezd ingatlan a telepiilés kozpontjatol — mely magaban foglalja a Fo teret, a
Polgarmesteri Hivatalt, a Faluhazat, a rendel6intézetet és az orvosi ugyelet épiletét — 400 méterre
talalhatd. A varos féutvonalatol, a Szabadsag uttol a vizsgalt ingatlan 900 méterre fekszik. A Baross
Gabor utca osszekéti a varos kozpontjat az 1j lakoparkkal, illetve a busz kozlekedés is itt zajlik,
ezaltal forgalmas titnak mindsiil. A vizsgalt ingatlan , telepiiléskozpont vegyes” dvezetbe tartozik, igy
kornyezetében mas kereskedelmi vallalkozas is tizemel (épitdanyag kereskedés, pékség). Az
értékelendd ingatlantdl mintegy 200 méterre épiilt az 1j dvoda, a lakopark sz€lsé utcajaban.

Kékhiz. hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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A vizsgalt ingatlan tomegkézlekedési eszkozzel jOl megkozelithetd, a tavolsagi buszmegalld 150
méterre talalhato. A vasutallomas messzebb, cca. 2 km-re fekszik.

Mindezek jol mutatjak, hogy az ingatlan kereskedelmi szempontbol is frekventalt helyen fekszik, a
telepiilés kozpontjat az uj telepiilésrésszel 6sszekotd ut mentén.

6. AZ INGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szam: 1297/63 hrsz.

Tertilete: 1800 nm

Megnevezés: kivett iizemi épiilet, udvar, telephely
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2031 Biatorbagy, Baross Gabor u. 36.
Az ingatlan tulajdonosa: Bardi Maria

tulajdoni hanyad: 1/1

III. rész: jelzalogjog, elutasitas, végrehajtasi jog

(A csatolt tulajdoni lap alapjan!)

6.2. Az ingatlan értékalkoto adottsagainak ismertetése
A vizsgalt ingatlan telkén két épilet all.

A Harsfa utca fel6li oldalon (értékelésiinkben II. épiilet) f6ldszint + tetétér beépitéses épiilet, melynek
alsé szintjén irodak, raktarak, gardzsok (az egyikben szereldakna is) talalhatok a kereskedelmi
tevékenység ellatdsanak biztositasahoz. A tetétérben két lakas keriilt kialakitasra. Az épiilet
hagyomanyos épitési moddal késziilt; téglafalak, vasbeton fodém, magastetd, cserép héjalassal.
Y/

A Baross Gabor utca feldl talalhato épiilet (értékelésiinkben 1. épiilet) az épitkezés befejezése elétt,
2007-ben leégett, azota is ebben az allapotban van. Elkésziilt a felmend falazat és a fodém, mely a tiiz
soran tobb helyen megsériilt.

A telephelyen ezen kiviil talalhato egy cca. 150 nm alapteriiletii nyitott tarolo szin a Harsfa utca fel6li
oldalhatarra épitve. Tartdszerkezete fa, fedése hullampala.

A Baross Gabor utca fel6li bejarathoz kozel, a két épiilet kozott egy 220 mazsas hidmérleg is
talalhato.

Kozmiivekkel valé ellatottsag
Az ingatlanba bevezetésre keriilt az elektromos energia (32 A, 3 fazis), a vezetékes viz €s a szennyviz
kozcsatorna. A vezetékes gaz csonkja a telken beliil talalhaté.

Kekhaz. hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jbzsef u. 6. fsz.
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A telek pontos adatai .

Az ingatlan telke trapéz alaki, mindkét oldala atlagosan tobb, mint 40 méter szélességii, a felszine
sik.

A Baross Gabor utca feldl készilt kerités a teljes hosszaban, szakaszosan nyithaté az esetleges
tehergépkocsi forgalom ill. a rakodas céljabol. A Harsfa utca feldl kozvetlen utcafrontra épiilt az
épiilet, gépkocsival innen lehet behajtani a garazsokba, illetve az udvarra is. A Harsfa utca feldli
kozteriilet gépkocsik parkolasara alkalmas.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa

Vt-3 ovezet:

e  zartsoru beépités

e  legkisebb kialakithat telek teriilete 800 nm, szélessége 14 méter
e legnagyobb beépitettség 50%

e max. 8§ méter épiilet magassag

»A  telepiiléskozpont teriillet ... tobb 6nalld rendeltetési egységet magaba foglald épiiletek
clhelyezésére szolgal. Lako rendeltetésen kiviil igazgatasi, iroda, kereskedelmi, szolgaltato,
vendéglato, szallas jellegii, kézmiiipari, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis, kulturalis,
kozosségi szérakoztato, sport rendeltetést is tartalmazhat.”

~~~~~

A jelenleg érvényben 1évo helyi szabalyozas alapjan a vizsgalt ingatlan telke akar két telekké meg is
oszthatd. :

6.3. Miiszaki leiras (I1. épiilet)

Az értékbecslésiink targyat képezd ingatlan II. épiilete (Harsfa utca feldl) valdsziniileg a 2000-es
¢vekben épiilt hagyomanyos szerkezettel. A foldszinti atalakitasi tervek 2001-ben késziiltek, az
emeleti tervek modositasa 2002-ben tortént. Az épités pontos datumrél dokumentacié nem all
rendelkezésiinkre.

Y/
Alapozas: betc;n Ssavalap
Teherhordé szerkezete: 30 crﬁ-es (nem hoszigetelt) tégla
Fodémszerkezete: vasbeton gerenda, keramia béléstest
Tetészerkezete: hagyomanyos fa fedélszék, cserép fedéssel
Nyilaszarok: foldszint: hdszigetelt, fa szerkezetek

tetétér: hészigetelt miianyag kiilsé nyilaszarok, fa ajtok
Epiiletgépészet: fiités: a foldszinten 1évd vegyes tiizelésii kazanrdl lapradiatorokkal,
valamint a lakasokban kandallokkal

melegviz ellatas: 4 db villanybojler

Biztonsagi rendszer: az épiilet riasztoval felszerelt
Hészigetelés: az épiilet felso szintjén 5 cm vastagsagu dryvit szigetelés
Kékhaz. hu Kft.

SzéRhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.



e} R | .
- . b - o

- — ]

u == == —

: ]

Biatorbagy: 1297/63 hrsz. értékbecslés
8

Helyiséglista (I épiilet)

Fﬁldszi“t (telephely)
garazs 2490 nm
gardzs 17,40 nm
Kazd 6,00 nm
iroda 20,40 nm
irattar 7,10 nm
teakonyha 7,20 nm
mosdd 3,60 nm
Ko zlekedo 21,00 nm
raktar 50,90 nm
iroda 7,00 nm
51620 ' 5,00 nm
c..)1,“.526_mosdo 3,20 nm
F(jldszi“t Osszesen: 173,7 nm’
Emelet
1. sz- Jakas
konyha—éjtlkezé-nappali 32,00 nm
kozlekedo 2,55 nme
e 0,65 nni*
fi rdész‘)ba 6,40 nm
szoba 15,85 nm
1. sz. Jakdas 0sszesen: 57,45 nm
2. s Jakas
K Onyha-éjtrkezé-nappali 28,90 nm
kbzlekedo 2,55 nm
we 0,65 nm
ﬁjrdéSZOba 5,60 nm
ga ¢drob 3,60 nm
zoba 21,60 nm
szoba 17,80 nm
2. sz. lakds dsszesen: 80,7 nm
Emeleti kozlekedo: 10,0 ™nm
Emelet dsszesen: 14822 nm
Foldszint + emelet

322 nm

ossz.
igy 2 hasznos alapteriilet 6sszesen: 322 nm
. tékeld megjegyzése: A :
(Az értéke gjegyzése: A csatolt alaprajzon szerepld R )
plo emeleti lakasok i - -
= ttnek . Osszesitett méret ad
feltintetettne megfelelnek, de a helyiségek elosztasa nem mindenhol egyezik a valéségga?) .

A fc--,ldszinten a garazs, a kazanhaz és a raktar alj imi
; . aljzata simitott b 5bbi isé Ami
¥ & : eton, a tobbi helyiség k
purkolatl: Az eredeti kereskedelmi-kiszolgalé funkcid sok éve nem miikodi g g' eran'ua
erételjesen elhanyagolt allapotban van. mikodik, az egesz se

' Kékhiz. fu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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Az emeleten az osszes helyiség atlagos minGségii keramia lappal burkolt, a kisebb lakas
haloszobajaban az aljzat laminalt parkettas, a falak mindenhol festettek. A lakasok muszaki-esztétikai
allapota kozepesnek tekinthetd, régéta nem lakottak, igy teljes felujitast igényelnek. A kisebb
lakasban tobb helyen a tetablak feloli beazas nyomai lathatok. A tetétéri ablakok kozill néhany
iivege betorott. Altalanossagban az emeleten 1év6 lakasok korukhoz képest elhanyagolt allapotiak.

6.4. Epiiletdiagnosztika (IL. épiilet)

Az épiilet szemrevételezéssel megallapithatoan szerkezetileg jo allapotu. Az épiilet belsé falain tobb
helyen is vizesedés nyoma lathato. Szemmel lathatoan jelenleg vizesedési probléma nincs, de a
korabbiak nyomai lathatoak. A teté fa szerkezete nem hullimos, a cserép héjalas hibatlan. Az
ereszcsatorna j6 allapot. A tetétérben 16vo allo tetdablakok koriili faburkolat kezelést igényel. A haz
belsd falain — a gipszkartonok Osszeillesztése mentén — tobb helyen hajszalrepedés lathato. A
helyiségek falain harant iranyu repedések, elmozdulasra utald jelek nincsenek, a burkolat €s az
oldalfal kozott hézag nincs, statikai probléma szemmel lathatéan nem meriil fel.

A teljes épiilet elhanyagolt allapotu, esztétikailag és hotechnikailag teljes felujitast igényel. Az
épiiletgépészet elavult, a mai eldirasoknak mar egyaltalan nem megfelel6. Az épiilet az érvényben
1év6 energetikai elbirasok szerint elavult mind az épitdanyag (nem szigetelt tégla), mind a nyilaszarok
(régi tipustak), mind a fiitési rendszer tekintetében.

Osszességében az épiilet szerkezete a koranak megfeleld allapotd, statikai elmozdulasra utalo jel
nincs. Ellenben a rendszeres karbantartas hidnyd miatt esztétikai szempontbdl teljes felujitast igényel.
Az épiilet energetikai szempontbol is elavult, az épitmény hészigetelése, nyilaszarok cseréje, illetve
modern fiitési rendszer kiépitése indokolt lenne. (A lakasokban csak kandallé biztositja a fiitést.)

6.5. Miiszaki leiras és épiiletdiagnosztika (I. épiilet)

A Baross Gabor utca feloli épitmény az épités kozben, 2007-ben tiizkart szenvedett. Ennek soran az
addig megépiilt szerkezetben komolyabb karok keletkeztek.

Y/
Szerkezet: beton savalap, tégla falazat, keramia és beton béléstestes fodém.
N
A 2017-ben késziilt statikai szakvélemény szerint a megmaradt épitmény bontasa nem szitkséges, de
statikai, szerkezeti megerdsitésre tobb helyen is szitkség van az épiilet tovabbi felhasznalhatosaga
érdekében.

A hivatkozott szakvélemény részletesen leirja, hogy tovabbi szakemberek bevondsaval milyen
feladatok elvégzése sziikséges a megmaradt épitmény megtartasa, illetve szerkezeti megerésitése
érdekében. A 1. épillet forgalmi értékét a szakvélemény figyelembevételével kialakitott
értékesokkent6 tényezdvel kalkulaljuk.

Kékhaz. hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetkozi szakirodalomban és a gyakorlatban is
tobbféle értékelési modszert ismert.

A valés piaci érték megallapitasanal az EVS 2003 szabvany utmutatasai alapjan az alabbi harom
értékelési modszer hasznilata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatirozasara.

e Piaci dsszehasonlité adatokon alapul6 értékelés
e Hozamszamitason alapuld értékelés
e Koltségalapu értékelés

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlito értékelés modszer 1ényege, hogy a mar megtértént €s ismert, az adott régidban
1év6, a kozelmultban tortént adasvételi iigyletekb6l oOsszeallitott halmaz elemeit az értékeld
Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszamitason alapul6 értékelés

Az érték megallapitasanak elve, hogy min\f(;ien vagyontargy ért¢ke annyi, amennyi a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelésére hasznalatos, melyek
képesek, vagy képessé tehetdk a jovedelemtermelésre.

Lényege, hogy az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok
kiilonbségébol vezeti le a nettd jelenértéket. (NPV - Net Present Value).

Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés 1ényege, hogy a vizsgalt ingatlan ujraeléallitisanak koltségébdl levonasra
keriil az 1d6 mulasa miatti avulas, majd ehhez adodik hozza a telek értéke. Ez a modszer mutatja meg
legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor hasznalatos, ha nem all rendelkezésre piaci
osszehasonlité adat, igy mas modszer nem alkalmazhatd.

Ertékelési modszer kivalasztasa + ,

A vizsgélt ingatlan esetében kelld mainyiségﬁ osszehasonlité adat all rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténd értékeléshez. Altalanossagban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb megkozelitést.

Mivel az ingatlan ,izemi épilet, telephely” megjelolésti és a valosagban egy része valdban erre a
célra kialakitott, tovabba korabban valoban bérbeadott lakasokat foglal magaba, tehat kifejezetten
uzleti célu volt a hasznositasa, a hozamszamitason alapulé értékelés eredménye is mérvado.
Megvizsgaltuk a bérbeadasbol szarmazé jovedelemtermeld képességét, mert a varhaté hozam
ismerete befolyasolja a tényleges forgalmi értéket.

Kekhaz. hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

8.1. Piaci 6sszehasonlito modszer

A megbizasunkban szerepld ingatlanok piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelését - a
nemzetkozi €s a hazai gyakorlatnak megfeleléen - a régioban eladasra kinalt, illetve értékesitett
hasonl6 adottsagi ingatlanok jellemzd piaci informacioi alapjan végeztiik.

Ezek koziil meghatarozok az ingatlan Budapesten beliili elhelyezkedése, a megkozelités lehetdsége,
infrastrukturalis ellatottsaga, kozmiivekkel valo ellatottsaga, nagysaga, a felépitmény szerkezete,
hétechnikai tényezéi, allaga, egyedi adottsagai.

A vizsgilt ingatlan értékének meghatarozasahoz kozvetett dsszehasonlitasra az alabbi ingatlanok
kinalnak lehetGséget. Az dsszehasonlité adatok kozétt szerepld ar tényleges eladas esetén eladasi ar,

ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlito adatok, II. épiilet

korrigalt
ssz | cim megjelolés | telek | épiilet eladasi ar | korrekciés fajl.
le) (nettéd nm) | (millié Ft) | tényezé | &r (Ft/nm)
1. | Térékbalint, belteriilet telephely | 1607 485 99 0,9 183 711
felépitmény hasonld
2. | Torokbalint, belteriilet telephely | 1000 450 71,1 1,2 189 600
konnytiszerkezetes, '
allapot ua, kisebb telek
Biatorbagy, Dézsa Gy.
3. |at lakohaz 990 270 80,9 0,8 239704
fsz iizlet, emelet lakotér
allapot jobb
Atlagos eladdsi 4r: 204 338

A fajlagos négyzetméter ar a telekarat is magaban foglalja!

e

Korrekciés tényezok részletezése
1. 6h adat frekventaltabb hely -10%
2. 6h adat frekventaltabb hely -10%
6h adat telek kisebb +10%
6h adat szerkezet nem tégla +20%
+20%
3. 6h adat allapota jobb -30%
6h adat telek kisebb +10%
-20%

Tehat az értékmodositd tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képez6 ingatlan fajlagos

forgalmi értéke kerekitve 204.300 Ft/nm.

Kekhiz. hu Kft.
SzéRfely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adét nem tartalmaznak!

A jelen értékelési szakvélemény 6.3. Helyiséglista részében foglaltak szerint az II. épiilet hasznos
alapteriilete 322 nm, mely szorzét alkalmazzuk az ar kialakitasanal.

L. épiilet alapteriilet x fajlagos négyzetméter ar:

322 nm x 204.300 Ft/nm = 65.784.600,- Ft

A 1. épiiletet a 6.5. Miiszaki leiras ¢és épiiletdiagnosztika (I. épiilet) fejezetben foglaltak alapjan
értckeljik.

A korabban leégett épiilet alapterilete nettd 200 nm (brutté 250 nm), mely allapotat tekintve
megépulésekor szerkezetkésznek mindsiilt. Jelenlegi miiszaki allapotanak értékeléséhez ebbdl az
ertekbdl levonjuk a szerkezet megerdsitésére vonatkozoé koltséget, mint értékesokkentd tényezét.

Fentiek alapjan a I. épiilet fajlagos négyzetméter ara 70.000 Ft.

L. épiilet alapteriilet x fajlagos négyzetméter ar:
200 nm x 70.000 Ft/nm = 14.000.000,- Ft ~

Mivel a fajlagos négyzetméter ar a telekarat is magaban foglalja, igy a vizsgalt ingatlan forgalmi
értéke: '

I1. épiilet: 65.784.600,- Ft
L. épiilet: +14.000.000,- Ft
Osszesen: 79.784.600,- Ft

Tehat a megbizas targyat képezo Biatorbagy, belteriilet 1297/63 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, Baross Gabor u. 36. szam alatt 1évo,
kivett lizemi épiilet, udvar, telephely megjelolésii ingatlan forgalmi értéke
kerekitve aQ}aci osszehasonlité médszer alapjan:

™ 79.800.000,- Ft

azaz Hetvenkilencmillié-nyolcszazezer forint. KEKHAZ.nu Kft.
1027 Budapest, Bem Jdzsef u. 6. fsz.

2. K&H 10404072-49535048-56571000
Adészam® 13057686-1-41
Cg).: 01-09-307772

8.2. Hozamszamitason alapulé értékelés — e o
| )As\d‘\/b wrmomna

Az ¢rtékelés sordn az ingatlan jovedelemtermeld képességét is megvizsgaltuk, azaz a jovobeni
varhato6 haszon jelenértékét szamszertisitettiik, amely kifejezi az eszkoznek, mint iizleti befektetésnek
az értéket.

Feltérképezziik a bérleti dij tartomanyokat, mivel véleményiink szerint ez a hasznositds a
legelényosebb az értékelés targyat képez6 ingatlan esetében. A rendelkezésiinkre allé adatok alapjan
meghataroztuk a realis bérleti dijat.

Kékhiz. fu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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A vizsgalt ingatlan bérleti dijanak meghatarozasahoz kézvetett dsszehasonlitasra az alabbi ingatlanok
kinalnak lehetdséget. Az 6sszehasonlitd adatok kézott szerepld ar tényleges bérbeadas esetén a bérleti
dij, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

A jelen értékelési szakvélemény 6.3. Helyiséglista részében foglaltak szerinti alapteriiletet
alkalmazzuk a fajlagos ar szorzojaként.

Osszehasonlité adatok telephely bérléshez

ssz | cim

megjeldlés

teriilet
(nm)

bérleti dij
(Ft/hé/nm)

korrekcios

tényezé6

korrigalt fajl.
ar (Ft/h6/nm)

1. | Biatorbagy, Verebély L. u.
allapot jobb

raktar

100-
9000

1077

0,7

754

2. | Térokbalint, Ofalu
allapot ua.

raktar

307

1600

0,9

1440

3. | Térokbalint
allapot jobb

raktar,
m(hely

320

1615

0,8

1292

Atlagos bérleti dij:

o

1162

Korrekciés tényezék részletezése

1. 6h adat allapot jobb

2. 6h adat frekventaltabb hely

3. 6h adat allapot jobb

-30%
-10%
-20%

A telephely funkcional tovabbi értéknévels tényezé a telek nagy mérete, illetve a nyitott tarol6 szin
megléte, melyek tovabbi tarolasi lehetdséget biztositanak a kereskedelmi tevékenység szamara. Ezt a
tényt tovabbi 20%-os értékndveld tényezgvel szamoljuk.

1.162,-Ft/h6 /mm x 1,2 = 1.394,- Ft / ho / nm

Fajlagos bérleti dij: 1.400,- Ft / hé /am

foldszinti telephely alapteriilet: 174 nm.
Ennek megfeleléen az éves brutto bevétel:
1.400 Ft/nm/h6 x 174 nm x 12 hé = 2.923.200,- Ft

Osszehasonlité adatok lakas bérléshez

Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.

ssz | cim méret bérleti dij | bérleti dij korrekcios korrigdlt fajl.
(nm) (Ft/hé) | (Ft/h6/nm) tényezd ar (Ft/hé/nm)

1. | Biatorbagy, Szily K. u. 78 160 000 2051 0,6 1231
ujszerii allapot, 4 szoba

2. | Térokbalint 40 130 000 3250 0,6 1950
felujitott, kerthasznalattal

3. | Toérokbalint 50 100 000 2 000 0,7 1400
jobb allapot
Atlagos bérleti dij: 1527

Kékhiz. hu Kft.
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Fajlagos bérleti dij: 1.500,- Ft / h6 /nm
2 db tetétéri lakas alapteriilete 6sszesen: 138 nm

Ennek megfelelden az éves brutté bevétel:
1.500 Ft/nm/ho6 x 138 nm x 12 hé = 2.484.000,- Ft

Teljes éves brutté bevétel:

telephely: 2.923.200,- Ft
lakasok: 2.484.000,- Ft
5.407.200,- Ft

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!

A miikodtetésbdl adodo koltségnél (villany, viz, csatorna, internet) feltételeztikk, hogy azt teljes
egészeében a bérlok alljak.

A jovedelemhez kapcsolodd kiadasoknal szamitasba vettiik az iizemeltetési (karbantartas,
menedzselés) ¢és a felujitasi koltségeket, mélyet az éves bevétel szazalékos aranyaban hataroztunk
meg.

Mind a bevételeknél, mind a kiadasoknal az aktualis (1 éves) inflacids rataval szamoltunk:
Atlagos éves inflacié: 3,4% (2019-t61)
Forras: https://vasarlocsapat.hu/ kalkulator/ inflacio/inflacio-kalkulator.shtml?t=szumm&y=2019

Az igy jelentkezd becsiilt éves nettd jovedelmet a direkt tokésités modszerével tokésitettiik, ahol a

rorgr v

Kockazatmentes befektetés: 3,5%
Kockazati elemek: 3.5%
Tokésitési rata: 3, 1%

Forras: https://bankmonitor.lm/cikk/hd;;'an—alakulnak-Varhatoan-a-lakossagi-allamoapirok-hozamai-
2020-ban/

uzemeltetési koltség: 5%
felujitasi koltség: 5%
10%

Kékhdz. hu Kft.

SzéRhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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Tehat a megbizas targyat képezo Biatorbagy, belteriilet 1297/63 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, Baross Gabor u. 36. szam alatt 1év0,
kivett izemi épiilet, udvar, telephely megjelolésii ingatlan
forgalmi értéke kerekitve a hozamelvii értékelés alapjan:

70.800.000,- Ft
azaz Hetvenmilli6-nyolcszazezer forint.

9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az értékelésiink targyat képez6 ingatlan forgalmi értékét a legpontosabban a két modszer egyiittesen
hatarozza meg. Mivel az értékelésiink targyat képezd ingatlan egy része felijitdsra szorul, a masik
épiilet tovabbi épitkezést igényel, jelenleg a bérbeadasra vonatkozo adatok nem titkrozik a valodi
értékét. Ezért a két értékelési modszert kiilonbozé aranyban vesszitk figyelembe az ingatlan
értekelésére.

Piaci-hozamelvii értékelés 70%-30%-os sulyozassal:

piaci értékelés (70%): 79.800.000Ftx 0,7=55.860.000 Ft
hozamelvii értékelés (30%):  70.800.000Ftx 0,3 = 21.240.000 Ft
atlag: 77.100.000 Ft

Az el6zéekben részletezett adottsagokkal rendelkezé
Biatorbagy, belteriilet 1297/63 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy,
Baross Gabor u. 36. szam alatt 1évé, kivett iizemi épiilet, udvar, telephely

megjelolési ingatlan forgalmi értéke kerekitve

KEKHAZ.hu Kft.
1027 Budapest, Bem J62zsef u. 6. fsz.

3sz. K&H 1040407249535048-56571000
77100000,- Ft, Adészam® 13057686-1-41

azaz Hetvenhétmillié-egyszazezer forint. Cg).: 01-09-307772
. D \}\CL W) Q-
A jelen értékelésben feltiintetett arak aZ ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak
és AFA-t nem tartalmaznak.

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatalyos jogszabalyi eldirasoknak, szakmai
utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a szakmai és etikai
normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztilk.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozo altalanos szabalyokat, eléirasokat,
kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo modszertani elvekrdl szol.

Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és iizleti titkokat megdrizzik.

Kekhaz. hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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A Megbizd tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa szemrevételezés alapjan,
becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizo ilyet nem kért.
Az értékelés soran a Megbizo informacioit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel, tovabba felhasznaltuk
sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettik az ,Ovatossag elv’-et. Az értékbecslésiink minden figyelembe vett

tényez6 ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges érték a valos vevo és eladd kozti alku

soran alakul ki.

Minden olyan ténybdl, adatbdl ered6 esctleges jogkovetkezményekért, amely szemrevételezéssel nem
volt megallapithato és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg, feleldsséggel nem tartozunk. A hibas
adatszolgaltatasért semminemii feleldsséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban,adjuk meg, a valtozoé piaci viszonyok, az inflacio és a
jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyasolo
korilményekben bekovetkezd Iényeges valtozas esetén a megadott érték felillvizsgalata szitkséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukciot kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbdl induljunk ki, hogy
nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltavolitdsanak koltségel
elhanyagolhatoak lennének.

A szakvélemény 18 szamozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen rea vonatkozé hivatkozas nem
keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tijékoztaté anyagba, jelentésbe, és nem hozhato
nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készitdjének jovahagyo, irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

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

2. példany: Megbizé példanya

3. példany: Megbizott példanya (irattat’)

KEKHAZ.hu Kft.

! : : hzsef u. 6. fsz.
Biatorba 2020. oktober 05. 1027 Budapest, Bem Jozse
= .sz. K&H 10404072-49535048-56571000

Adészam- 13057686-1-41
Készitette: Cg).: 01-09-307772

Dl Pnonasia

Dudits Zsuzsanna
igyvezetd, Kékhaz. hu Kft.
Ingatlankozv. névjegyzék:
Bp. C01858/2018.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

Kékhiz.hu Kft.
Székfely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.
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11. FORRASOK

e 25/1997.(VIIL1.) PM rendelet

e Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése

e www.biatorbagy.lap.hu

e Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon
e internetes informacios bazisok

12. MELLEKLETEK

e regionalis térkép, sziikebb kornyezetrdl térkeép

e tulajdoni lap (nem hiteles)

e E-hiteles térképmasolat

e Biatorbagy szabalyozasi terv 2019. december (részlet)
e alaprajz II. épiilet (foldszint, emelet)

e alaprajz I. épiilet (foldszint)

e alaprajz I. épiilet (foldszint) koncepcidterv

o statikai szakvélemény (I. épiilet)

e fényképek

Kékhaz. fhu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nern hiteles tulajdoni Jap Nem hiteles tulajdoni lap

[mh
£
PEST MEGYE KORMANYHIVATAL Q
Budapest 1117, Karinthy Frigses 4t 3. Oldak E"
Nerm hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat s
Megrendelés s2im:3000S/69496/2020 : -
2020.09 .02 =
CESE &
BIATORBAGY Szektor %
Balteriilet 1297763 helyrajed szém
2081 BIATORBAGY Baress Gaber uksa 6.
B LRESZ
1. Az logatlan adatai:
dlrémulet adabok " perilet  hat.t. qbe.
mivaelési Agifkivett megnevezda/ min.e ha m2 kuBdll, . kat. e
a m2  k.£ill
. Rivett Gzemi épllet, wdvar ,telephely U 1800
nRESE
4. tulajdoni hangad: 1/1 B

bajegysd hatirozat, drkesdel id8: 42666,/2000.04.26
jogeim: vékel tulajdeni hdnyad: 1/l 48191/1999.07.21
Jogeim: = tulajdeni hiryad: 01
jogallés: tulsjdenes

név 1 Bardi Maria

sr.ndy: Bardi Marias

wzisl . 1 1043

a.néw | Fazekas Maria

aim ¢ 2038 sésx&r Mader wheoa 4.

-

1. bejegyzd habdrezat, érkezdsi id8: 50708/1997.
DAl lé sabvegen bedegyrds At jegyesve a 2 mu.

.‘gg;

F;a jarulékad erejéiy .

Nem hiteles tulajdoni Ia

B, bejeqgysd hatiresat, érvkendai idd: 583
Jelzaloagjog 10 Q0O OW0 BT, awas wisny
Jegoaul b

néw: MAGYAR ZALOGHITEL FAKTORALO
eim ¢ 1027 DUDAPEST Medve vted

B UCYEROLGALTATG BRT. boérswasdm 11994222
. L. em.

7. bejegyed hatdrevat, érkenési id “S0/2014.09. 24

Sndllé mzbveges bejegyrés feltintetds a B60/201d.vasras &z 2788472014 wégzés alapjén.

8. bejegyrd habdrozar, % iel&: 30856,2017,2016.1) .20

Hrallé ssbvegss be Orasfres,  Birdi Méria tédrsashér alapitésdnak elutasitdsa.

ke

£§§2éﬁi ielé: A2930/20077.06. 26

1l bejegyed hats . )
8 BT, asar nyoloszdznyelovanegyeser P hélosdn éw jdruldkai ermjéiyg .

Jelzdlegijoy
Jogusul ki

néw: QR grosftd anT.

)

]

odni HORBENT Terds kvt 42-24, éi
Folyiatds a kivethesd Japon %

.-ﬂ.ib

H

g

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




Nem hiteles tulajdoni lap

PEST MEGYE KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 0t 3. it als

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap « Szemile masolat
Megrendelds s2im:30005/69396/2020

Nerm hiteles tulajdoni lap

2020.08.02
BIATORBAGY
Belteriilet 12971/¢3 helyrajei szén
Fobytatds ax 03620 Bypwdl
HLRESZ

13.

bejegyud hatdrosat, érkewéwi id8: 4868872017.08.2R
Blutasitde \
épiletfaltintetén dranti kérelme.
Jogosult:
By ¢ Bardi Maria
we.tidvy BArdi Miria
wzil, @ 1943
a.vdv ¢ Pazekas Maria 3
sim ¢ 2038 SOSKOT Meder ukea 4. -

SR

bejegyrd hatiresat, drkewdei idf: 35024/2/2018.03.08

Wégr ehaitdai jog 6 468 084 BT, asax hatmillis-négyszdsuysl ens r-nyalevanndgy BT

fokavetpldr édr Jaralékal eredjéig .

dr. Domokes Bgnes Shw. I77.9.37L7/2007465 vh. Ugyssimd

Jogosual ‘ )
név: MAGYAR ZALOGHITEL FAKTORALO B8 PENZiGYI SEOLGALT:
edm + 1027 RODAPEST Medwe nbea 34=40. I. em.

me alapian.

. bdigonesadn: 11994222

Be a twlajdeni lap khéz2igavgatiei havds NErde ofl jabel kerlilt kisdasra. Misrs nem

hasznalhava.

Nem hiteles tulajdoni lap

AP VEGE

Netn hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Mem hiteles tlaglont lap

Nem hiteles mlajdoni lap




PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes it 3. _ .
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.09.02 15:55:06 _
Helyrajz szdm: BIATORBAGY belteriilet 1297/63 ‘Megrendelés szim: 7/4075/2020
Méretardny: 1: 1000 ‘ Srrajzs 7 30047180002020

A téiképmiasolat a kiadast megeldzb napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmdval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhaté! -







Biatorbégy Helyi Epitési Szabalyzat

miiszakilag nem megoldhaté. Ebben az esetben a két gépkocsi telken belili elhelyezésérdl kell

gondoskodni.

27. Vit jelii épitési 6vezetek elGirasai

28. § (1) A telepiiléskézpont vegyes teriilet épitési 6vezeteiben alkalmazandé telekalakitasra és a

beépitési kévetelményekre vonatkozé eléirasok az alabbiak:

AZ EPITESI TELEK

AZ EPULETEK

. legkisebb Iegnagyc.)bb . . i az épi}le,t-
legkisebb o, legnagyobb | terepszint | legkisebb | szintterdl magassag
Ovezeti Beépft kialakithatd knalak'lt— beépitettsé alatti z6ldfellle eti megengedett
jele ?s_ telekterillete 'hato’ g beépitettsé | t mértéke | mutatd legnagyobb
mddja szélessége g mértéke
m? m % % % m?/m? m

Vt-1 VA 600 14 50 75 20 1,50 6,5
Vt-2 zZ 700 14 40 60 20 0,80 6,0
Vt-3 z 800 14 =50 75 20 1,50 8,0
Vt-4 Z 1000 20 50 75 20 2,00 11,0
Vt-5 0] 800 16 50 75 20 1,50 8,0
Vt-6 SZ 2000 40 40 60 20 1,60 11,0
Vt-7 SZ 1500 30 50 ¢ 60 20 2,50 13,0
Vt-8 SZ 3000 30 30 45 30 1,20 11,0
Vt-9 SZ 1500 30 50 75 20 1,50 7,0
Vt-10 0] 600 14 40 60 45 2,00 13,0
Vt-11 SZ 2000 20 35 45 30 0,90 8,0
Vt-12 VA 2000 30 50 75 20 1,50 8,0
Vt-13 Sz 2000 20 50 75 20 1,50 8,0
Vt-14 Z 1500 20 50 75 15 2,00 9,5
Vt-15 zZ 1000 20 4, 50 75 15 1,50 8,0
Vt-16 SZ 5000 40 40 60 30 0,30 12,5
Vt-18 SZ 20000 50 30 45 40 0,90 8,0
Vt-19 zZ 1500 20 50 75 15 1,60 9,0
Vt-20 Z 1000 20 40 75 15 1,30 8,0
Vt-21 Sz 5000 40 40 60 30 1,30 12,5
Vt-22 SZ 1000 16 30 60 40 1,20 10,0
Vt-23 0] 600 16 40 60 30 0,8 6,5
Vt-tol Sz 5000 20 35 (+5%) 65 25 1,20 14,5

0: Oldalhatéaron 4llg, Z: Zartsor, Sz: Szabadonallé beépitési méd

*a beépitettség 5% novekménye kizarélag meglévé belsé udvar lefedésére, és meglévé épiiletek kozotti
6sszekdtd szarny megvaldsitasara, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére hasznélhaté fel. A +5%
beépithetdség meglévs épiilet, épiiletrészek bdvitése esetén akkor is kihasznalhato, amennyiben a

beépitettség mar meghaladja az 6vezetben megadott legnagyobb beépitettség alapértékét

(2) A Vt-1, Vt-2, Vt-3, Vt-4 6vezetekben a 15,0 m-nél keskenyebb telkek - telepiilésképi szempontokkal
indokolt esetben - zértsorl beépitési méddal is beépithetdk, szélesebb telkek esetében a szomszédos

ingatlanok beépitésének fliggvényében kell meghatérozni a beépitési modot.

20/45
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Nem hiteles tulajdoni lap Neem hiteles tulajdoni lap Nern hiteles tulajdoni lap

PEST MEGYE KORMANYHIVATAL:
‘Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1t 3. Oldal:
Nem hiteles tnlajdani lap - Teljes niisolat
Mool s2hm: 30005 966/202
2020.09.14

‘Srektor

‘Nem hiteles tulajdonilap

1287763 hglyraggl i szan

2051 BIRTORBAGY Baress Gibor uboa 360

Béit arilet

I.EESZ :
180D 4m2) EErls hatiresat: 45950!29

alze sziat aciatnk : ‘ngﬁlét iicz:”
miveléai ag!ka.vett megnevezes} minia

Nern hiteles tulajdoni Tip

Batarozat: 56744/1990.12.21

3ogc'1m warel
gt "allés tulajdemoa
agv o Kall ‘MArtod

eiwm 2051 BIATORBAQY Fékai Mex

“ravlé o hatérozat: 42666/2000:04 126

‘Nem hiteles tilajdoni lap

Netn hiteles nﬂajdani—hp

66/2000.04.26

tBrls Rathrozat: 42665/2000.04.26

wtes B/a

sin 2051 BIATORRSR

Folytatis 2 Wbvetherd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni ap

Neim hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nern hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S040420200914165452pdJudhddFi90-155921644-1..

2020. 09. 14.
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Nem hiteles tulaidoni lap Nen hiteles tulaidoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

PEST MEGYE KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Prigyes 1t 3 Oldat:
‘Nem biteles tulajdoni lap - Teljes misolat

Megrendels spme30005/72986/2020

Nern hiteles tulajdor lap

Bmmmzlm Srektor.
Balterilet: . azd

‘Nem hiteles wlajdonilap

et HIREST
1. bejegyss hatdrorat, érkezéwi idé: S0708/1997.06.23

ba: ggﬁjzﬁﬁat;{‘rozaﬁ\, rkazén

16 mzbvegen bejegyzés patona E

Nem hiteles tulajdoni lap

£6T16 hatarezat: 4290472010 .05.03

GEati 4290472010 0503

; uléf:ai exe jéig o

SEOLGALTATS ZRT. t.iérzaszﬁ-

i

Folytatis 2 Mivetherd apon.

Ne hiteles tulajdoni lap
Nermn hiteles tulajdoni lap

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

https://www3.takarnet.hu/tullap/S040420200914165452pdJudhddFi%0-155921644-1... 2020. 09. 14.
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Nem hiteles tulajidoni lap Neim hiteles tulajdoni lap ‘Nem hiteles tulajdoni lap

PEST MEGYE KORMANYHIVATAL
©Bidapest 1117, Karinthy Frigyes w3 Olak
 Nem hiteles tulajdoni bip - Teljes misolat

e i > srdlelés sz 3000572086/ 2020

‘Nem hiteles tulajdoni lap
Nern hiteles tulajdoni Jap.

f;ejéggié ‘Latirosab, érkezé

Oralls szévegen bejegynés SLUTESITVA,

Nem hiteles tulajdoni lap

t6r1s hatévezat: 38047/2018.04.21

Nemn hiteles tulajdoni lap

kéleaba du j‘é:b};é‘kaﬁ: eraﬁéiig";

Kérit 43-d4.

Falitats 2 Wovethess topon

Nem hiteles tulijdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap-

Nein hiteles tuljdon lap Nem hiteles tulajdoni lap ‘Nem hiteles tulajdon Jap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

PEST MEGYE KORMANYHIVATAL
Bidapest 1117, Karinthy Frigees 0t 3: Oldal
Nem hifeles tulajdoni lap - Teljes masoiat
Megrende :30005/72986/2020
2020.09.14

‘Srektor

g

‘Nem hiteles tulajdonilap
Nem hiteles tulajdoni Jap.

Belterilet asrea hglyra321 szam

Falytatss kngmréé

i ‘Erbs Guoravné

{ 3580 TISZANOVARCS Izabella utes 4.

 46688/2017.09.28

Yetfelttntetén dvanti kérslmel

Tk

DU BASRUT Mader nteal 4.

ézayoimzanqyd‘lce:erﬁ‘ny‘alc-:oannégyti'ETTSf~»

gheresése alapidn.

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

mzhm: 11994502

5616 hatdroat: 47301/2018.03 08

cim . 1 2038

277 bejegyzs hats e eni idd: 7962/2019 0410

EB715 hatirozat: 40402/2019.05.15

Lf.i‘u{: ami téa
dr. Petris

BV 0005720198 wh. Hgy=zénh wiqrehaitisi Jog bejegyzés ivanti

ot MeGvRT ADO-ES VAMICAZGATOSHGH
34 BUDAFEST Désaa Gybrgy St 128.134.

Bolyiatis 3 Mbvetkess apon

Nem hiteles tulajdori lap
Nem hiteles tulajdoni lap-
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Ném &ie&s mhﬁﬁﬁi lap e hitelss tuia idoni lap ‘Negm hiteles tulajdoni Tap

PEST MEGYE KORMANYHIVATAL:
‘Budapest 1117, Karinthy Prigves 663 s S5
Nem hifeles tulajdoai lap - Teljes misolat
MegrendelSs s2m:30005/72086/2020
2020.09.14

BIATORBAGY ‘Szektor

Baltariilet 129?;’63 héiymjiimazém

‘Nem hiteles tulyjdoni lap
Nem hiteles tulajdoni Tap

Folviatds o e300 laprél
RESY
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egyai Bdo-és Vinigazgatésdga, Dr. Petriz Caaba W
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C REwzailhats

Netn hiteks tulijdonilap:
_Nem hiteles tulajdoni lap

o1l

Nem hiteles tulajdoni lap
Nerm hiteles tulajd
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