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ELOTERJESZTES

Biatorbagy, 04/12 és 04/13 hrsz.-u ingatlanok megvasarlasarél
(Zart tilés)

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Biatorbagy, 9571/4 hrsz.-u ingatlanon létesul6 Biatorbagyi Innovativ Technikum és
Gimnazium épitésével kapcsolatban sziikségessé valt egy 6varok kialakitasa. Ezen terlletet
csak a Technikum korul futé at mellett talalhaté 04/12 és 04/13 hrsz.-u ingatlanokbdl egy 3,5
m széles sav megvasarlasa lehet kialakitani a mellékelt rajz szerint.

Az ingatlan tulajdonosai szdbeli megbeszélés soran nem zarkdztak el az adasvételtél.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 26/2019. (X1.29.) dnkormanyzati
rendelete (HESZ) alapjan az 04/12 és 04/13 hrsz.-U ingatlanok a Ma-1 jel, altalanos
mezdgazdasagi terllet Ovezetbe tartoznak. Az  Onkormanyzati cél  (6varok)
megvaldsitasahoz szikséges az ingatlanrészek megvasarlasa.

A 04/12 hrsz.-u ingatlan adatai:
Terilete: 27.692 m?

Mivelési aga: szanto
Megvasarlando teriilet: 159 m?

Az ingatlanra értékbecslés készilt, mely alapjan az ingatlanrész forgalmi értéke: 197.000 Ft
azaz forint.

A 04/13 hrsz.-u ingatlan adatai:
Terillete: 41.967 m?

Mivelési aga: szanto
Megvasarlando teriilet: 431 m?

Az ingatlanra értékbecslés készilt, mely alapjan az ingatlanrész forgalmi értéke: 387.000 Ft
azaz forint.

Amennyiben az ingatlanrészek megvasarlasat tdmogatja a Képviseld testllet, abban az
esetben az ingatlanok megosztasra kerulnek és 6nallo ingatlanként fognak szerepelni az
ingatlan-nyilvantartasban.

Kérem a Tisztelt Képviselb-testiiletet az elbterjesztés megyvitatasara, dontésének
meghozatalara.

Biatorbagy, 2022. marcius 28.
Tarjani Istvan s.k.

polgarmester
Mellékletek:
- ingatlanforgalmi értékbecslés
- Ovarok teriiletigényének rajza



HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12022 (111.31.) hatarozata

Biatorbagy, 04/12 és 04/13 hrsz.-u ingatlanok megvasarlasarol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testlilete megtargyalta a Biatorbagy, 04/12 és 04/13 hrsz.-u
ingatlan megvasarlasarol szol6 elbterjesztést és a kdvetkez6 hatarozatot hozza:

- Tamogatja a 04/12 hrsz.-U ingatlanbdl 159 m2 terllet tulajdonjoganak megszerzését
.................. Ft ellenérték fejében adasvétel utjan, és a 04/13 hrsz.-u ingatlanbdl
431 m2 terulet tulajdonjogdnak megszerzését ................... Ft ellenérték fejében
adasvétel utjan.

- Az ingatlan vételaranak medfizetését és a szerz6déskotéssel jard dijakat, valamint a
telekalakitassal kapcsolatos koltségeket vallalja, melyre keretet a 2022. évi
koltségvetés 11./7. tabla 3.14. Vagyongazdalkodassal kapcsolatos feladatok
Ingatlanvasarlas keretdsszeg soran biztositja.

- Felkéri a polgarmestert az adasvételi szerz6dés alairasara, a jegyz6t a szerzédés
ellenjegyzésére.

Hatarid6: azonnali
Felel6s: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Miiszaki Osztaly

Tarjani Istvan s.k. dr. Hajdu Boglarka s.k.
polgarmester jegyz6
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SZAKERTOI VELEMENY

a Biatorbagy kiilteriilet 04/12 és 04/13 hrsz.-t ingatlanok

piaci forgalmi érték meghatarozasa

04/12 hrsz. 04/13 hrsz.,

Készitette:
Hausmann Aurél
okleveles agrarmérnok
igazsagiigyi szakért6

Késziilt 3 példanyban.
2 példany megbizoi
1 példany irattar
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OSSZEFOGLALO
Megbizo neve: Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala
Megbizo cime: 2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.

Ingatlan cime tul. lap szerint: | Biatorbégy, kiilteriilet 04/12, 04/13 hrsz.

cime természetben: 2051 Biatorbagy, kiilteriilet 04/12, 04/13 hrsz.

teriilete: 04/12 hrsz.: 2 ha 7692 m* - 04/13 hrsz.: 4 ha 1967 m’

miivelési aga: szant6

Megbizés célia: a tervezett év'érkok é@tall elfoglalt .tc?rii'let’ek értékének', az
ingatlanok fajlagos piaci forgalmi értékének meghatarozasa

Ertékelt jog: tulajdonjog

Tervezett 6varkok teriilete: 04/12 hrsz.: 159 m® - 04/13 hrsz.: 431 m?

Ertékelés fordulénapja: 2022. mércius 21.

A Megbizasban feltett kérdésekre adott vilasz:
1, A tervezett &varkok 4ltal elfoglalt teriiletek piaci forgalmi értékének meghatérozasa.
Vilasz:

A meghatdrozott piaci forgalmi értéket a kvetkezé tablazat tartalmazza:

Ertékelt ingatlan Piaci forgalmi érték
Biatorbagy 04/12 hrsz. 71 000.-Ft,
terv. dvarok teriilete: 159 m? azaz hetvenegy-ezer forint
Biatorbagy 04/13 hrsz. 193 000.-Ft,
terv. 6varok teriilete: 431 m? azaz szdzkilencvenhdrom-ezer forint

2, Az értékelt ingatlanok fajlagos piaci forgalmi értékének meghatarozasa.
Vilasz:

A meghatarozott fajlagos piaci forgalmi értéket a kivetkezé tablizat tartalmazza:

Ertékelt ingatlan Piaci forgalmi érték

448 Ft/m’,

Biatorbagy 04/12 hrsz. azaz négyszaznegyvennyolc forint/m

2

448 Ft/m?,

Biatorbigy 04/13 hrsz. azaz négysziznegyvennyolc forint/m’

A terméf6ld targyi adémentes kategoriaji, értékesitését AFA nem terheli. A megallapitott

piaci forgalmi érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik.
4] 26
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3, Az ¢értékelt ingatlanok vételi értékosszegének meghatdrozisa a visszamaradé teriiletek

értékvesztésének, valamint a labon all6 termés, zoldkar értékének figyelembe vételével.

Biatorbagy, 04/12 hrsz.

A tervezett Gvarok teriiletének piaci forgalmi értéke 71 000.-Ft
A visszamaradé teriilet értékcsokkenése 123 000.-Ft
A labon 4116 termés, zoldkar értéke 3 000.-Ft
Vételi értékosszeg 197 000.-Ft
Biatorbagy, 04/13 hrsz.
A tervezett 6varok teriiletének piaci forgalmi értéke 193 000.-Ft
A visszamarad6 teriilet értékcsékkenése 186 000.-Ft
A labon 4l16 termés, zoldkar értéke 8 000.-Ft
Vételi értékosszeg 387 000.-Ft

A fenti értékek a hatarnaptdl szdmitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez ido alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatOsagi, fizikai kodrnyezetében lényeges valtozas nem torténik, A fentiekben
meghatarozott érvényességi idén til a szakvélemény meghatarozésa, illetve 0j szakértdi
vélemény készitése sziikséges. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések

kizarolag szakmai szempontok szerint keriiltek megallapitésra.

A szakvéleményben ismertetett ingatlanok helyszini szemléjén az aldbbi értékbecsloi

(agrargazdasagi szakért6i), valamint igazsagiigyi szakért6i jogosultsaggal rendelkezd személy

vett részt:
Hausmann Aurél Szakértdi névjegyzék szdma: XVIL/575/5/2010 Igazsagiigyi
okleveles agrarmérnok szakértdi igazolvany szam: 010753
AN.Z.8.0. 2001
Szalgdltatd és Kereskedelmi Kft,
H-1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32; fiz.2.
Adészim: 12612811.2-41 -
%/V A Ve INMSGWMIKP\D 2
. o Ao .N;ﬁ,_‘-_: ..... Ei . R.-'. j\.'. ~_/ L=~ LN
Hausmann Aurél ‘SSMANN«fl Rendik Zoltan

igazsagiigyi szakért

2 igyvezetd igazgato
AN.Z.S.0. 2001 Kft.

AN.Z.S.0.2001 Kft.
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1. ELOZMENYEK

A Biatorbagy Véros Polgarmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.) 2022.
marcius 10.-i keltezésli megbizasaban bizott meg a Biatorbagy kiilteriilet 04/12 és 04/13 hrsz.-
ingatlanok teriiletére tervezett 6varkok altal elfoglalt teriiletek értékének, valamint az érintett
ingatlanok teriiletének fajlagos piaci forgalmi értékének meghatarozasival. A Megbizd
kiegészit6 megbizis keretében kérte tovabba a visszamaradé teriiletek értékvesztésének,
valamint a libon 4ll6 termés, ziéldkar értékének megallapitasit a vételi értékosszeg

meghatirozasihoz.
A helyszini szemle idépontja: 2022.03.21.
Az értékbecslés elkészitéséhez a kovetkez6 dokumentumokat hasznaltam fel:

* azingatlan Tulajdoni lap masolata

e azingatlan Foldhivatali térképmaéasolata

e atervezett 6varkok altal elfoglalt teriiletek vazrajza

¢ Biatorbagy és a kornyezd teleptilések hivatalosan nyilvanossagra kozzétett termofold

adasvételi szerzddései (Gsszehasonlité adatbézis)

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozésa utdn helyszini szakértéi szemlét
¢s az ezzel Osszefliggd koOrnyezettanulmanyt tartottam, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A helyszini szemle sordn az ingatlant bejartam,
annak allagit fényképfelvételeken rogzitettem. Az ingatlan beazonositisdhoz a Foldhivatali
térképmasolatot, az ingatlanok EOV koordinatait, valamint miiholdas térképmasolatot

hasznaltam. Mindezek alapjan az ingatlant sikeriilt egyértelmiien beazonositanom.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megéllapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetoségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgélsa alapjan,

Az érték-megallapitds sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapit6 személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljék.

Az értékmegallapité becsiilt értéket k6zol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az érték modosul a piaci feltételek valtozasdval a

gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az

5. oldal, 6sszesen: 24
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értékmegdllapit6 személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak

alapjat képezb piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket 4ltalaban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vaséarléerd. E négy tényezd
kolesonds kapesolata kihatéssal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megéllapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomény szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen vérhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kelloképpen tudatdban van az dsszes vonatkozé ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjn a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely Ssszegért
egy vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maginjogi szerzddés keretében és az

értekelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezOket:

e az elad6 hajlandd az eladasra,
e atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,
e atlagostol eltérd, specialis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az érvényben 16v6  rendeletekben megfogalmazott mddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miszaki
tervek €s leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az 6vatossag elvét

kévetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni lap III.

részében 1év) bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbiz6 képviseldjének kdzremikodésével - megvizsgilom az épiiletek és épitmények

miiszaki allapotat.

A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az értékel$ kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informécidk valésagéat és

teljességét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatirozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhaté:

e piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési médszer;

6. oldal, 6sszesen: 24
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e hozamszimitison alapulo értékelési médszer;

o koltségalapi modszer.

Az els6 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer
¢s hozamszamitason alapul6 értékelési modszer) Gsszefoglaldan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el

kell késziteni.

Ezt kbvetben az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Svatossag elvét kovetve
kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt 4ll6 ingatlanok és
lakételkek esetében meghatdrozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési médszer
alkalmazésa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokésosan elemzett kockazatok
koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kévetkezdkre:

e az ingatlan hosszi tdvu értékalland6sdganak kockazata;

e apiaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockazat;

e akovetelés érvényesitéséhez kapesol6do koltségek nagysaganak kockazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel 6sszefliggd

kockézat.

Az értekelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulénapjatél szamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik.
A modszer 6 lépései:

e az Bsszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivéalasztisa és

elemzése;
» fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmédosité tényezdk elemzése;
» afajlagos alapérték modositasa az értékmodositd tényezdk alapjan,;

o aforgalmi ért€k szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd 1épésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajénlati 4rait elemzem ¢&s Gsszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az 6sszehasonlités soran elsosorban a kdvetkez, a piacot meghatarozo tényezéket
veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgilom az adott ingatlan

esetleges értékesitése sordn a potencialis vevok korét, azok vasarlderejét, illetve vizsgalom

7. oldal, 6sszesen: 24



{7 2051 Biatorbagy, kiilteriilet
1‘,‘5{" helyrajzi szam: 04/12, 04/13

azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhato iiresen all6 eladatlan hasonlo jellegili, funkcidjii ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatirozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhézasi fazisban
1évo épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensilyat, valamint kdrnyezetéhez vald
illeszkedésének Gsszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjdhoz

kapcsolodo kilatasokat, Gnkorményzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az ¢rtékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsé
értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnydban vizsgilhatjuk az orszdg hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacit is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott Ssszehasonlité adatokbol a fajlagos alapértékek meghatérozasa soran az ingatlan
adasvétele sordn realizalt vételaranak vagy ajanlati drdnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgélni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, férohely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazisa
esetében sziikséges az ajanlati 4rak és a realizalt forgalmi értékek kdz6tti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé méodositasa.

Az értékesokkentd és ért€knoveld tényezbk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatdrozésa céljabol torténik. Ertékmédosité tényezdként csak olyan befolyasold
tényezd vehetd figyelembe, amely az §sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmodosité tényezok elemzése sordn minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd

szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;
e hasznilati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

e koémyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetosége;

® jogi, hat6sagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatirozza meg.
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A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.

2.3. A hozam alapu értékelés

A hozamszamitiason alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild kéltségeinek kiilsnbségébdl szarmaztatott
érték.
Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben varhatéan
képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiillonbségébdl) jelenértékre
szdmszerisitjilk, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki.
A foldérték gazdasagi fogalom. A f6ld meghatarozé jellemz6i geografiai, jogi, szociologiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

¢ minden koériilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,

o a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e a fold maradandd, azaz a tartds javak k6zé tartozik,

¢ arendelkezésre ali6 foldallomany véges,

o afold az emberek szamara hasznos.
A foldteriilet mas tudomanyigban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy
reagilnak ezekre a sajatossdgokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak Oket.
Kereskedelmi, valamint term6f6ld ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapul6 értékelés soran kapott érték helyességének ellendrzéséhez a hozamszamitason alapuld

értékelési modszert hasznalom fel.

3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK
3.1. A Tulajdoni lapok adatai

Biatorbagy 04/12 hrsz.

Tulajdoni lap datuma: 2022.03.10.

Ingatlan cime: Biatorbagy, kiilteriilet 04/12 hrsz.
Ingatlan fekvése kiilteriilet

Helyrajzi szama: 04/12

L rész

Teriilet megnevezése: szantd

Teriilete: 2 ha 7692 m’
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Kataszteri tiszta jovedelme:

115,48 aranykorona

II. rész
2. 45568/2006.07.03. sz. bejegyzd hathrozat ;
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Hauck Gyo6rgyné

Jogosult cime:

2051 Biatorbagy, Bajcsy-Zsilinszky utca 17.

III. rész

1.

131780/1196.02.27. sz. bejegyzd hatrozat

Onall6 szdveges bejegyzés

a 04/4, 04/6 hrsz.- ingatlanok Gsszevonva és megosztva a
04/8-04/48 hrsz.-i foldrészletekre.

172,

47418/2001.06.20. sz. bejegyz8 hatérozat

Onall6 szoveges bejegyzés

telekalakitas az E-33/2001. véazrajz alapjan.

/3.

45568/2006.07.03. sz. bejegyzd hatérozat

Ozvegyi jog

Jogosult neve:

Weinachr Matyéas

Jogosult cime:

2051 Biatorbagy, Bajcsy-Zsilinszky utca 17.

Biatorbagy 04/13 hrsz.

Tulajdoni lap datuma: 2022.03.10.
Ingatlan cime: Biatorbagy, kiiltertilet 04/13 hrsz.
Ingatlan fekvése kiilteriilet
Helyrajzi szdma: 04/13
L rész
Teriilet megnevezése: szanto
Teriilete: 4 ha 1967 m’
Kataszteri tiszta jovedelme: 175,00 aranykorona
IL rész
II/1. 31780/1996.02.27. sz. bejegyz6 hatarozat
Tulajdoni hinyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Mayer Otténé

Jogosult cime:

2051 Biatorbagy, Tancsics Mihdly utca 24.
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IIL. rész

/1. 131780/1196.02.27. sz. bejegyz hatdrozat

a 04/4, 04/6 hrsz.-0 ingatlanok §sszevonva ¢és megosztva a
04/8-04/48 hrsz.-i f6ldrészletekre.

/2. 51210/2004.08.17. sz. bejegyzd hatérozat

Onall6 szoveges bejegyzés kijavitds mindségi osztily miatt.

OnAll6 szoveges bejegyzés

3.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése

Biatorbagy (németiil: Wiehall-Kleinturwall) varos Pest megyében, aBudakeszi jaréasban,
a budapesti  agglomeracioban.  1966-ban  Bia  (németiil: Wiehall) és  Torbagy
(németiil: Kleinturwall) egyesitésével jott létre. Biatorbagy Pest megye nyugati, dunantuli
részén fekszik.

A véros belteriilete a Zsambéki-medencében teriill ¢l, ezt északnyugati-délkeleti irdnyban
a Budai-hegység Gvezi, a keleti rész a Budadrsi-medencébe nylik at. Két fo telepiilésrésze, Bia
és Torbagy kordbban 6nall6 telepiilések voltak; mara ugyan mar nagyrészt dsszenéttek, de a két
egykori telepiiléskdzpont jelenleg is j6l elkiilonithetd.

Eszaknyugatrol Herceghalom hatérolja, amely 1984-ig hozza tartozott; tovabbi szomszédai
északrol Paty, északkeletr6l Budakeszi, keletr6l Budadrs, délkeletrd]l Torokbalint és Erd,
délrsl Soskit, nyugatrol pedig a Fejér megyei Etyek.

Kozpontjan a 8101-es 1t halad végig, amelybdl Soskiit-Erd felé  a 8104-es  ut agazik
ki. Etyekkel és Alcstitdobozzal a 8106-os 1t kapcsolja Gssze.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités

Az értékelt ingatlanok Biatorbagy telepiilés kiilteriiletén helyezkednek el, a varos nyugati
részén, kozvetleniil a belteriileti hatdr mellett. Megkdzelitésiik a varosbol iranyba kivezetd
k6ztton (Antall Jozsef utca), illetve f6lditon lehetséges. , valamint a vele parhuzamos horgészto

k6zotti részen. Kornyezetiikkben szant6 miivelési agu teriiletek helyezkednek el.
Infrastrukturdlis elldtottsag

A telepiilés minden infrastrukturdval ellatott, a kézint€ézmények a telepiilés kodzpontjaban

megtalalhatéak. A kérnyezd telepiiléseket aszfaltozott kozit kéti Gssze. A kiilteriileti,

rrrrr

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt ingatlanok szanté miivelési aguak, rajtuk mezdgazdasagi miivelés folyik. Alakjuk

szabéalyos trapéz, felsziniik sik.
Ovezeti besorolds, HESZ kivonat

Az értékelt ingatlanok a Szabalyozasi terv szerint az ,,Ma-1” jelli altalanos mezb6gazdasagi
Ovezetbe tartoznak, miivelésre kotelezett kiilteriileti term6foldek. Az Svezeti térképet, illetve a

vonatkozé HESZ kivonatot mellékelem.
Hazai termdfild drak helyzetelemzése

Az elmilt kilenc évben realértéken kétszeresére nott a term6foldek ara Magyarorszagon. Az

évek Gta tartd dragulasi trend tavaly sem tort meg, mérsékeltebb {itemben, de folytatédott az
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arndvekedés, egyediil a sz616k atlagara csokkent — deriilt ki a Takarék Jelzalogbank orszagos

felmérésébol.

«8=TAKAREK Termbitidindex fogyasztbi drindexszel deflalva
260
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2. &bra. Takarék Termdfoldindex ~ nominalisan és a fogyaselsi drindexszel defiglva (Forrés: Takarék
Termdéfoidindex)

Atlagosan 5,7 szAzalékkal emelkedtek tavaly a term&foldarak az egy évvel korabbhoz képest, az
el6z6 évi 8,1 szazalékos dragulast kbvetden, mig a korabbi években még kétszamjegy(i volt az
emelkedés mértéke. A redl értelemben vett arvaltozas pedig ennél is alacsonyabb, mind6ssze 2,2

szazalékos volt 2019-ben.
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3. dbra. A szanfofoldek arai 2018-ban és 2019-ben Magyarorszég megyéiben (Takarék
Termdfoidindex)
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A tulajdonszerzés szigoritasat kovetd idBszakban, 2014 6ta igy osszesen 57,1 szazalékkal

dragultak hazankban a foldteriiletek, a 2010 6ta tartd felivelési szakaszban pedig Gsszesen 151

szazalékos arndvekedésre keriilt sor nomindlisan, mig redl értelemben 106 szazalékos volt a
féldek értékének valtozdsa. 2019-ben a Takarék Terméfoldindex értéke a 2018-as 219,7-es
szintr6l 232,2-re nétt, mig a fogyasztéi arindexszel definialt indexérték 170,8-r6l 174,6-ra
emelkedett.

Tavaly is novekedett a szantok ara, hektaronként 1,59 milli6 forintot kértek az eladdk, a 2018-as
1,5 milliéval szemben, igy az emelkedés nomindlisan orszagosan 6,2 szazalékos volt. A
dragulas ugyan folytatdott, az iiteme ugyanakkor az elmult hirom évhez hasonléan tovabb
lassult, a 2018-ban megfigyelt 8,3, a 2017-es 13,4, illetve a 2016 és 2015 kozott mért 15,1
szazalékos emelkedést kovetden.

A régiok kozott jelentGsebb eltérések voltak, az arak 3,7 és 11,6 szazalék kdzott valtoztak. A
legnagyobb aremelkedés a Dél-Dundntalon volt megfigyelhetd, mig a legkisebb Kozép-
Magyarorsziagon.

A legtdbbet régios szinten a Dél-Alfoldon kellett fizetni a szantdk hektarjaért (1,77 millié
forintot), a m4sodik helyen az Eszak-Alfsld 4llt (1,69 millié forint), de nem sokkal maradt el a
harmadik helyen 1év6 Dél-Dunéntul sem (1,67 milli6 forint). A legolcsdbbnak pedig tovabbra is
Eszak-Magyarorszag szamitott, ahol a hektéronként fizetendd szantéarak még tovabbra sem

1épték 4t az egymilli6 forintot.

A szantok dtlagos ara
Magyarorszégon Jardsonkeént (2019}
t t milic Fuha alan
¢ 1.6 millis Feihe kozat
W 512 millic Fifms kezett
W 5ol ic Futa feipt

7 ncs adat

1.térkép. A szantofoldek éifagdrai 2019-ben Magyarorszégon jérésonként (Forrds: Takardk
Termdfsidindex)
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Megyei szinten az elmilt évekhez hasonldéan 2019-ben is a legtébbet Hajdt-Biharban kellett
fizetni a szantéteriletekért. Itt a fajlagos arak 2,1 millié forint koriil alakultak, de Békésben is
meghaladtik a kétmillié forintot. A harmadik az el6z8 évekhez hasonléan Tolna majdnem
kétmilliés hektaronkénti Araival.

A legolcsébban szantéteriilethez jutni Nogradban lehetett, itt kevesebb mint 840 ezer forintot
kellett fizetni, de egymillié forint alatt maradtak az arak Heves és Borsod-Abatj-Zemplén
megyé€ben is. A legnagyobb arvéaltozas Zala, Komarom-Esztergom és Tolna megyét jellemezte
2019-ben.

Jarasok szintjén, a Hajdiszoboszléi és a Hajdiibosz6rményi jarasban a legdragibbak a szanték
elobbinél megkozelitették a hektaronkénti harommillié forintot, utébbinal 2,8 millié forint koriil
alakultak. A legolcsobb teriileteknek a Bélapatfalvai jaras mellett a Pétervésarai és az Ozdi
szamitottak 2019-ben. Nagy kiilonbség mutatkozott tavaly a kiilonbozé miivelési agak
ardinamik4jaban. Mikozben a gyepek, rétek legel6k esetében az 4rak 11,8 szazalékkal
emelkedtek, addig a sz616k esetében csdkkentek. A szantok 6,2 szazalékos aremelkedéssel
alltak a masodik helyen, melyet az erd6k és fasitott teriiletek kovettek 3,4 szazalékos
arndvekedéssel, mig a gylimolesosdk csupan 1,1 szazalékkal dragultak.

A kiilonb6z6 miivelési agak koziil 2019-ben a legdrigibban a szoldk és gylimdlesdsok
cseréltek gazdat, mind a kettd esetében atlagosan 1,76 milli6 forintot kellett fizetni
hektaronként. Utanuk a szantéteriiletek kovetkeztek 1,59 millié forinttal, majd a gyepek, rétek,
legeldk 1 millié forinttal, illetve az erddk és fasitott teriiletek, ahol a hektironként fizetendd

Osszegek a 900 ezer forintot haladtik meg.

uSzéntd ®=8zWE wErdd, fasitott terillet  m GyUmdicsss
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5. dbra: Milvelési dpankénl] atlagos érak réqits bontdsban 2019-ben (Forrds: Takarék

Termérfdidindex)
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A 2010 ota tarté felivelési iitem tobb miivelési ag esetében is megtorpanni latszott 2019-ben,
példaul a sz6lok esetében, ahol az arak némi mérséklédése is megfigyelhetd volt, de a
gylimolcsosoknél is csak nagyon enyhe volt a dragulas. 2010 6ta a sz016k 4ra 97 szazalékkal
nétt 2019-re, mig a gylimolcsosdoké 168 szazalékkal. Tovabbra is jelentds aremelkedés
jellemezte a gyepek, rétek és legel6k miivelési agat, a 2010-es arakhoz képest 146 szizalékkal
kellett tébbet fizetni értiik 2019-ben.

A legdragabbnak szdmité miivelési agaknal régios szinten is jelentds killonbségek figyelhetok
meg. A sz018k esetében példaul a legtébbet a Kozép-Dunéntilon kellett fizetni, hekt4ronként
2,7 millié forintot, mig a legkevesebbet az Eszak-Alf5ldén kértek, 1,1 milli6 forintot.

A gyiimélesdsok a Nyugat-Dunéntilon és az Eszak-Alfoldon keriiltek a legtbbe, ahol 1,9
millié forintot kellett fizetni hektaronként a teriiletekért. A gyepek, rétek és legelok Kodzép-
Magyarorszagon bizonyultak a legdragédbbnak, 1,7 milli6 forintos atlagos hektironkénti arukkal,
mig a legkevesebbet, 804 ezer forintot Eszak-Magyarorszagon kellett fizetni.

A kiilénb6z6 miivelési agak koziil a korabbi évekhez hasonléan szinte minden régidban a sz616k
szamitottak a legdragabbnak 2019-ben is, kivételt csak az Alfold jelentett. A legtébb helyen
dragasdgban a masodik helyen a gyiimdlesdsok alltak, mig a legolcsdbbnak az erddk és fasitott
teriiletek szamitottak, egyediil az Eszak-Alf5ldon el6zték meg arazasban a gyepeket, réteket és
legeldket. A koronavirus-jarvany €s az dtmenetileg recesszidba csiszé vilaggazdasagi helyzet
ellenére, a Takarék Term6fsldindex elemz6i még komolyabb recesszi6 esetén sem szamitanak
az érszint jelentdsebb csdkkenésére. Onmagiban egy gazdasagi visszaeséstdl nem varjak a

mezdgazdasagi jovedelmek érezhetd, a féldarakra is kihat6 romlasat.
Forras: mfor.hu.

A malmi blza jegyzése a Budapesti Ertéktézsdén 2017 mérciusa 6ta sziinetel, az aktualis

termeldi arakat az Aki Piaci 4rinformacios rendszere tiikrozi:

Verzili: ¥3.1.53 Mapyar| English { Detisch { Uran

Anrélx:zdasagi Kulatd Intézet
( Placi Arinformécits Rendszer

Lalmdezés nz}-e: A pbonaiél;k ke;ma!illnifa és szallités) kiltség nélkil

VISSZA

1 s 3x, B A e el moe 3u b/ zowo. ga WE[R] o el s 31 EL (%]
oo - 89541
162 281.8g/

ar [HUT7tenna)

Kukorica Takarminy Mennyiség |tonsa]
dr [FIUFtonma)

Arpa Takarminy Mennyiség [tonna]
Ar {HUFfonnal |}

Apl innel jelzett cellik é afalt e itheitk meg.

QEEERBD

£ agrargazdasdgt Kutatd Intézet 2612-2013

Forréas: PAIR Build V4.1.12 (gov.hu)
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4. PIACI FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

A forgalmi érték meghatdrozdsa soran az Gvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbszd

kockézati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket.

A forgalmi érték meghatérozdsa soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe,
amelyek az értékelés idopontjdban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az
ingatlannal val6 szabélyszerti gazdalkod4s és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

Ez a megkézelités az Ovatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.

Az értekelt ingatlanok kiilteriileti fekvést, szanté miivelési ag, ,,M4” Mezbgazdaségi altalanos

Ovezeti besorolasiak.
4.1. Piaci forgalmi érték meghatirozasa piaci 6sszehasonlit6é adatok elemzésével

Az Osszehasonlité szamitdsnal felhaszndlt Osszehasonlitd adatok korményrendelet alapjan

kozzétett adasvételi szerzddések és hirdetmények adatbazisabol (forrds: www.magyarorszag.hu)

szarmaznak.

Az oldalakon fellelhetd adatok nyilvanosak, a 16/2002. (II. 18.) kormanyrendelet alapjan
kifliggesztésre keriiltek, kozzétételiik nem sért sem iizleti-, sem magantitkot. A dokumentumok
hitelessége a forrasintézményeknél iktatészam alapjan ellendrizhetd.

A kivélasztott adatok Foldhivatali Tulajdoni lapjait minden esetben lekértem, a felhasznalt
Osszehasonlité adatok beazonosithaték, kontrolldlhatok. A hirdetmények kotott 4rakat
tartalmaznak, alku kizardsaval.

Az adatbézisbol kizartam a mér két évnél régebbi szerzOdéseket, valamint az 4tlagos értékektsl
szélsOségesen eltérd adatokat. Az igy létrehozott adatokbol kivalasztottam azokat, melyek az
adott ingatlan jellemzé tulajdonsagaival hasonléak mind teriileti elhelyezkedés, miivelési ag,
fajlagos aranykorona érték, méret tekintetében.

Az alaphalmazbdl kivalasztott a helyi viszonyokat leginkabb tiikr6z6 relevans alapadatok
szolgéltatjak a forgalmi érték meghatarozas alapjat.

A kivélasztott adatokat az adott ingatlanon a mez6gazdasigi termelést leginkabb meghatiroz6 —
ezdltal a jovedelemtermeld gazdalkodast befolyasold - értékmddosité tényezékkel korrigalva
hataroztam meg az értékelt ingatlan forgalmi értékét.

A szémitas alapjaul szolgaldé Osszehasonlité adatokat az egyéb relevans érték meghatirozé
tényezon tilmenden az adat keletkezésének és az értékelés iddpontjanak vald eltérése miatt is
korrigaltam.

Az idSkorrekcid alapjaul a KSH éltal kozzétett, legfrissebb kiadasu éves szantd term&fsld drak

id@soros tablazata szolgalt:
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(kshy Bt 19.1.1.9. Foldbérleti dijak és terméfold drak mivelési gak szerint [Ft/hektar

Termoféld ar

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2007
2018
2019
2020

491 200
519 300
583 700
688 400
804 200
939 200
1 040 400
1302 400
1350 600
1486 700
1581 500
1718 500

242 000
251 60C
283 800
320600
364 400
440100
487 300
527 400
578 600
673100
749 600
837 300

§77 300 663 700 368 900

913 300 721 200 400 400
1035400 729100 440100
11184100 858 700 463 500
1304 900 937 300 468 500
1399 800 1103 700 528 600
15638 300 1336 400 533 300
1838 000 1444 00 611 900
2137700 1611800 685 100
2437 800 1 860 200 752 700
2291 500 1987 600 747 900
2390 200 2 244 200 796 200

Forras: https://www.ksh.hu/stadat_files/mez/hu/mez0009.html

Mivel az utolsé KSH éltal feldolgozott év a 2020-as év, ezért a szamitasokat a 2019. évi és a

2020. ¢vi szantd termofold arak értéke alapjan, azaz évi 8,6627 %-os dremelkedést (havi

bontasban 0,7219 %-os emelkedést) figyelembe véve végeztem el. A szamitas soran az Gvatos

becslés elvét alkalmaztam, az Osszehasonlitd adatok szérasa az alkalmazott korrekcidkat

kévetben

25 % alatti értékd.

A részletes értékelést és annak eredményét a mellékletben csatolt tablazatok tartalmazzak.

Ennek eredményeképpen az ingatlanok forgalmi értéke piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének

értékelési modszerével meghatarozva:

A meghatirozott piaci forgalmi értéket a kivetkezd tdbldzat tartalmazza:

Ertékelt in gatlan

Piaci forgalmi érték

Biatorbagy 04/12 hrsz.

12 400 000.-Ft,
azaz tizenkétmillié-négyszazezer forint

Biatorbagy 04/13 hrsz.

18 800 000.-Ft,
azaz tizennyolcmillié-nyolcszazezer forint

A meghatirozott fajlagos piaci forgalmi értéket a kivetkezé tablazat tartalmazza:

Ertékelt ingatlan

Piaci forgalmi érték

Biatorbagy 04/12 hrsz.

448 Ft/m’,
azaz négyszaznegyvennyolc forint/m’

Biatorbagy 04/13 hrsz.

448 Ft/m?,
azaz négyszaznegyvennyolc forint/m’
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A tervezett 6varkok 4ltal elfoglalt teriiletek meghatirozott piaci forgalmi értéket a

kovetkezd tablazat tartalmazza:

Ertékelt ingatlan Piaci forgalmi érték
Biatorbagy 04/12 hrsz. 71 000.-Ft,
terv. ovarok teriilete: 159 m® azaz hetvenegy-ezer forint
Biatorbagy 04/13 hrsz. 193 000.-Ft,
terv. 6varok teriilete: 431 m® azaz szazkilencvenhirom-ezer forint

4.2. Piaci forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

A termo6foldek értékét hozamszamitason alapuld értékelési mddszerrel harom, kiilon — kiilén

értékelt tényezo egylittes Gsszege hatdrozza meg az alabbiak szerint:

Fé =Fté + Té + Eé
ahol: Fé: azingatlan AFA nélkiili forgalmi értéke (Ft)
Fté: atermo6fold forgalmi értéke (Ft)
Té: a felépitmény AFA nélkiili értéke (Ft)
Eé:  az ingatlanon talalhat6 felépitmény, pince (épiiletek, épitmények) AFA nélkiili
forgalmi értéke (Ft)

A term6fold értékelését a foldnyilvantartasban szerepld aranykorona érték figyelembe vételével

kell elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz516iiltetvény altal elfoglalt termd£fold.

A szol6iiltetvényekkel telepitett term6fold értékelése az iiltetvény telepitését megel6z6 miivelési

ag besorolasahoz tartozé aranykorona érték alapjan torténik.

Ha az iiltetvény kordbban is iiltetvény volt, a kérnyék hasonlé adottsagn szantd teriileteinek
jellemzd aranykorona értékét kell alapul venni. A term6fold forgalmi  értékének

meghatarozaséra az alabbi képlet szolgal:

(P. +B)*p
E,=~1—~ —=#(l+k
= k)
ahol: Fté: atermofsld forgalmi értéke (Ft)

Pj:  atermofold jarulék jellegli jovedelme (étkezési biza kg)

B:  az ingatlan k&zvetlen kérnyezetében jellemzonek tekinthetd haszonbérleti dij

(étkezési biza kg)

p:  az étkezési buizanak az értékbecslést megel6z6 évben kialakult hazai tdzsdei
atlagara (Ft/kg)

i tokésitési kamatlab

k:  afoldteriilet szamitott értékét mddositd korrekcids tényezd

A termd6fold jarulék jellegl jovedelmét a megyedtlagbol kiindulva (30,9 kg étkezési biza /
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aranykorona), az ingatlan kdrnyezetében jellemz6nek tekintheté haszonbérleti dijat, az étkezési

buzanak a 2021. évi atlagarat 106,07 Ft/kg (Forras: AKI Piaci arinformdcids rendszere 2021. 52.

r o rr

A hozam alapi szimitassal meghatarozott piaci forgalmi értéket a kovetkez6 tablazat

tartalmazza:

Ertékelt ingatlan Piaci forgalmi érték

12 400 000.-Ft,

Biatorbagy 04/12 hrsz. azaz tizenkétmillié-négyszizezer forint

18 700 000.-Ft,

Biatorbagy 04/13 hrsz. azaz tizennyolemillié-hétszazezer forint

Ezt a moédszert a piaci alapu szamitott érték ellenérzése céljabél alkalmaztam, a végsd

elfogadott forgalmi értékeket a piaci alapl szamitas adja.
4.3. Osszesitd adatok

Az ingatlanok piaci forgalmi értékét — tekintettel az ingatlanok funkcibjara és foldrajzi
elhelyezkedésére — legjobban a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé meghatérozott
érték reprezentalja, ezért a hozamszamitison alapulé értékelést csak ellenérzé modszerként
vettem figyelembe. Az érték meghatdrozas szamitdsi tibldzatai a szakvélemény mellékletét

képezi, annak szerves része.

Meghatirozott piaci forgalmi érték:

Ertékelt ingatlan Piaci forgalmi érték

12 400 000.-Ft,

Biatorbigy 04/12 hrsz. azaz tizenkétmillio-négyszazezer forint

18 800 000.-Ft,

Biatorbagy 04/13 hrsz. azaz tizennyolcmillié-nyolcszazezer forint

A terméfold tirgyi adémentes kategéridji, értékesitését AFA nem terheli. A megallapitott

értékek igény-, per- és tehermentes dllapotra vonatkoznak.

5. A VISSZAMARADO TERULETEK ERTEKVESZTESENEK MEGALLAPITASA

Az értékelt ingatlanok alakja a kisajatitast kovetoen kismértékben valtozik. Viszont az épiils uj
ovarok a teriiletek megkézelitését varhatban megneheziti, az ingatlanok csak keriild wton

lesznek elérhetdek az épiildé arok miatt. Mindezek miatt a tovabbi mezdgazdasigi termelés
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koltségnovekedéssel lesz megvaldsithatd, mely a visszamaradé ingatlanok értékvesztését

eredményezi. Ennek mértékét szakértéi mérlegelés alapjan 1,0 %-ban hatiroztam meg.

Biatorbagy, 04/12 hrsz.

A visszamarad6 27 533 m’ teriilet értékvesztése:

(12 400 000/27 692%(27 692-159))*0,01 = 123 288.-, kerekitve 123 000.-Ft

Az ingatlan visszamaradd teriiletének értékvesztését a kisajatitas kdvetkezményeként
123 000 Ft-ban, azaz szazhuszonharom-ezer forintban

hataroztam meg.

Biatorbagy, 04/13 hrsz.

A visszamarad6 41 536 m® teriilet értékvesztése:

(18 800 000/41 967*(41 967-431))*0,01 = 186 069.-, kerekitve 186 000.-Ft

Az ingatlan visszamarado teriiletének értékvesztését a kisajatitas kévetkezményeként
186 000 Ft-ban, azaz sziznyolcvanhat-ezer forintban

hataroztam meg.
6. ALABON ALLO TERMES, ZOLDKAR ERTEKENEK MEGALLAPITASA

Az értékelés forduldnapjén (2022, marcius 21.-€n) az ingatlanokon termesztett névény nem volt,
ugyanakkor a teriiletek vetésre teljes mértékben elSkészitve alltak. Szamitdsaimban
kukoricatermesztést feltételeztem. A z6ldkar értékének megéllapitasakor a véarhatd arbevétel
értékébdl le kell vonni a még hatralévé munkéak koltségét. A kukorica esetében a vetés el6tti
stddiumban a vetés, permetezés, betakaritas, szallitas és raktarozas kéltségek vannak hatra,

A varhato drbevételt a varhaté termés mennyisége, valamint a kukorica aktualis értékesitési
ara hatarozza meg.

A varhaté termés mennyiségét a kovetkezd KSH tablazat alapjan hataroztam meg:

U xbzeonm . . . P N — -
‘ksH ) sumezmkan - 19.1.2.5. A kukorica termelése megye és régié szerint* &
Terileti egys |
== eg 2015 2016 ’ 2017 ‘ 2018 2019 ‘ 2020° ’ 2021
Termesat!ag kg/hektar
Budapest f8véros, réglé® :D 5510 9000 7130 9110 5590 4700
Pest megye, régié® [ 5500 7410 6160 8390 7650 8220 5750
Kiizép-Magyarorszég nagyrégléd 9 5500 7610 6240 8470 7740 8200 5740
Fejér megye 0 6210 9370 6700 10 060 8080 7740 5800
Komérom-Esztergom megye 0 6130 834c 6 040 9180 7 500 7830 7760
Veszprém megye 5 5220 6890 5460 7750 6940 7 840 5920

Forras: 19.1.2.5. A kukorica termelése megyve és régid szerint (ksh.hu)

A fenti tblazat alapjan az ingatlanokon l1év6 labon alld kukorica 2021. évi varhat6 termésatlaga

5 750 kg/ha. A kukorica atvételi arat az AKI vonatkozo tablazata alapjan hataroztam meg:
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2020 g4 bl 2oxs g3 DEL zose g0 B 2omn g4, Bel/ 20k, ag B0 I%] 2021 40 Bét/ 2oz 42, hEL[%)
Ttkezési  Mennyiség [tonna) 1657275 9634:26 1974434 116,32

&r [HUF/tonna) (29243 3 T
Extra Mennyiség [tonna] |

Takarminy
ar [I{UF/tonna}

Durom Mennyiség [tonna)]
ar [HUT/tonna)

Knkorica Takarmioy Metmyiség [tonna]
&r [HIUFlonmna)

Arpa Takarminy Mennyisig [tonna]
ar [HUK lonma)

Zab Mennyiség [tonna)
&r [HUF/tonna)

Rozs Mennyiség [tonma}
ar fHUF tonna)

A plros szinned jelzert cellik adatvédalem miatt nem JelenithetSk meg.

Forras: PAIR Build V4.1.12 (gov.hu)
A fenti tablazat alapjdn az ingatlanokon 1év6 labon allé kukorica 2021. 44. heti atvételi 4ra

88 867 Ft/tonna.

A varhato arbevétel a terv. ovarok teriiletére vonatkozoéan:

Biatorbagy, 04/12 hrsz. 5,750*0,0159*88 867 = 8 125.-Ft, kerekitve 8 000.-Ft
Biatorbagy, 04/13 hrsz. 5,750*0,0431*88 867 = 22 023.-Ft, kerekitve 22 000.-Ft

A hatralévé munkak koltségének meghatarozasa sok bizonytalansagi tényez6t tartalmaz,
hiszen a gazdilkod6 hatékonységa, gépesitettsége, stb. jelentdsen befolyasolja ennek nagysagat.
Altalanossagban azonban leszogezhetd, hogy ebben a gazdasigi agazatban eredményes
gazdalkodas esetén az elvarhaté haszon minimaélisan 20%. Ebbol kiindulva a termelési
koltségek Osszesen 80%-at teszik ki az arbevételnek. Az ingatlanokon a kukorica termelési
koltségeibdl az 6sszkoltség 80% -ra tehetd része van hatra.

A hatralévé munkak koltsége a kisajatitasra keriilé ingatlanrészekre vonatkozéan:

Biatorbagy, 04/12 hrsz. 8 000*0,8*0,8 = 5 120.-Ft, kerekitve 5 000.-Ft
Biatorbagy, 04/13 hrsz. 22 000*0,8*0,8 = 14 080.-Ft, kerekitve 14 000.-Ft

A labon 4all6 termés, zoldkar értéke a kisajatitasra keriilé ingatlanrészekre vonatkozoan:
Biatorbagy, 04/12 hrsz. 8 000-5 000 = 3 000.-Ft

Biatorbagy, 04/13 hrsz. 22 000-14 000 = 8 000.-Ft
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7. OSSZESITO ADATOK

Az ingatlanok piaci forgalmi értékét — tekintettel az ingatlanok funkcidjara és foldrajzi
clhelyezkedésére — legjobban a piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé meghatarozott
¢rték reprezentélja, ezért a hozamszamitison alapulé értékelést csak ellenérzé médszerként
vettem figyelembe. Az érték meghatirozas szamitasi tiblazatai a szakvélemény mellékletét
képezi, annak szerves része.

A tervezett Ovarok teriiletének piaci forgalmi értéke, a visszamaradd teriiletek
értékcsokkenése, valamint a labon 4116 termés, zoldkar értékének Osszessége adja az
értékelt ingatlanrészek vételi értékosszegét.

Biatorbagy, 04/12 hrsz.

A tervezett 6varok tertiletének piaci forgalmi értéke 71 000.-Ft
A visszamarad¢ teriilet értékcsOkkenése 123 000.-Ft
A labon 4ll6 termés, zoldkar értéke 3 000.-Ft
Vételi értékosszeg 197 000.-Ft

Biatorbagy, 04/13 hrsz.

A tervezett Gvarok teriiletének piaci forgalmi értéke 193 000.-Ft
A visszamarado teriilet értékcs6kkenése 186 000.-Ft
A labon all6 termés, zoldkar értéke 8 000.-Ft
Vételi értékosszeg 387 000.-Ft

8. MEGJEGYZESEK

8.1. Az Ertékelés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhat6. Egyes részeinek, illetve adatainak
szOovegkomyezeten kiviili felhasznédldsa tilos. Méas célu felhasznalasa, illetve publikélisa
kizarélag a Megbizé és Megbizott egyiittes hozz4jaruldsival megengedett.

8.2. Az értékelés adatait és végOsszegét az értékelés fordulénapjara vonatkozéan hatéroztam meg és
az ertékelés fordulonapjatol szamitott 180 napig érvényesek.

8.3. Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapesolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
Jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,
amely az ingatlanhoz kapcsolodd barmely tevékenységbdl részesiil.

8.4. A megbizasi dij nem fliggvénye az ltalam meghatérozott értéknek.
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8.5. Az Ertékelésben kozolt adatok &s elemzések az 54/1997. FM rendelette]l &sszhangban vannak,

annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megéallapitdsaim és véleményem a valésdgnak

megfelelnek és korrektek.

8.6. Az FErtékelésben meghatarozott érték csak a mellékletben szerepld Tulajdoni lapon szerepld

adatokkal megegyezd, hiteles Tulajdoni lap bemutatasaval, térképmasolattal egyiitt érvényes.

8.7. Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informdaciés Onrendelkezési jogrdl és az
informacidészabadsagroél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad d4ramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl sz6l6

jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

- AN.Z.8.0. 2001
Budapest, 2022. méarcius 21. Szolgdltaté &s Kereskedelmi Kit.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32, fs2.2.
Adbszém: 12612811-2-41
TR 10102244-05684100-01003002

| YN Lo ) Zokth
Hausmann Aurél A Rendik Zoltén
igazsagligyi szakértd ligyvezetd igazgato
AN.Z.S.0. 2001 Kft. AN.Z.S.0.2001 Kft.

TT‘CRM(‘SAF(’)LD £ oK
2 RTEKBECsy
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1. oldal, 6sszesen: 1

ERTEKELES| SZAKVELEMENY
A.N.Z.8.0. 2001 Kft.
1134 Budapest, Angyalfoidi Gt 30-32.

HOZAMSZAMITAS- SZAMITASI KEPLET

ALRESZLET [ | | L R l 3 |
Megyeatlag Pest, Fovaros ] étkezési blza (kg/Ak)
<kioneten > | étkezési blza (kg/Ak) ‘
I < knoneten > 1 éthkezési buza (kg/Ak)
étkezési buza (kg/Ak)
Fajlagos féldérték [ 41,70 1 AK/ha I 115,48 JAK
Foldbérleti dij | 35 | kg buza/Ak
FVM szerinti étkezési blzaar [ 706,07 ] Ftkkg
Tékésitési kamatlab m Y%

Adott megye, adott féldmindséghez tartozé potencialis hozadéka-jaradék jellegii jévedelem (Pj)

[ ] kg buza/ha

Kérnyezetben kialakult féidbérieti dij (B) megaliapitasa

| 1461 | kg buza/ ha
A féldtékeérték (FTE) meghatarozasa
FTE= FH* FVM szerinti étkezési blizaar/i

I 3444 444 || Ft/ha

A terméfold jarulek jellegli jovedelmét az ingatlan kérnyezetében jellemzoének tekintheté
haszonbérleti dija, az értékelt ingatlan fajlagos aranykorona értéke, az étkezési buzanak a 2021. év
végi atlagara 106,07 Ft/kg (Forrds: AKI Piaci arinformdcios rendszere 2021. 52. hét) alapjan
hatéroztam meg.

A.N.Z.5.0. 2001 termdféld értékelés 2010



1. oldal, 6sszesen: 1

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
AN.Z.S.0. 2001 Kt
1134 Budapest, Angyalféldi Gt 30-32.

HOZAMSZAMITAS- KORREKCIOK

[ oz ]
Korrekciés tényezd Alsé hatar Fels6 hatar Korrekciodi becsiilt értéke
alak, forma, teriileti méret -0 | P [ T, %
fekvés | I | %
foldrajzi elhelyezkedés [ 250 . | %
megkdzelithetség m %
utviszonyok | =9 | [ 25 %
domborzat és lejtésviszonyok | < | | %
vizjaras rendezettsége | | | %
miivelést gatl6 tereptargyak -5 | E TR %

esztétikai benyomas %

%

szokédsost meghaladé6 fagy-,jég-,vadkar

ontdzés,b6ntézhetéség | = | I 20 %
keritettség | 0] S5 %
lizemszer( mlvelést szolg. épitmények [ _U'-_ i “100 %
gazdasagi kérnyezet | | | %
megélhetési, kereseti viszonyok =20 o 20 %
a féld mavelése iranti hajlandésag =20 1 %
demografiai viszonyok I==537%] | 12500 | %
tapanyag-gazdalkodas I 107§ | FEa s | %
kulturallapot [ . -10 ] [ 10 -] %
kérnyezeti szennyezzetség 10 . o] %
a foldteriilet természeti védettsége [ 5 EEs07 ] %
melioracié 20} 20 ] %
osztatlan k&zds tulajdon I 20 |} | 20 | %

A LN

Osszes korrekci6 %

KORREKCIO MERTEKENEK INDOKLASA

Korrekcié mértékének indoklasa

Az alkalmazott korrekciok a 54/1997. (VIIl. 1.) FM rendelet 2. szamu meliékletében meghatarozott elvek
szerint kerlitek meghatérozasra. A korrekciok mértéke minden esetben az el8irt minimum és maximum
hatérokon belu! van.

KORREKCIO FIGYELEMBE VETELEVEL KIALAKITOTT AR

A korrekciok 8sszegének felhasznalasaval a terméfdldteriilet korrigait értéke

r 4477778 ~ | Ftlha

A.N.Z.5.0. 2001 terméfoid értékelés 2010



1. oldal, Gsszesen: 1

ERTEKELES!I SZAKVELEMENY
A.N.Z.S.0. 2001 Kft.

1134 Budapest, Angyalféidi ut 30-32.

ALRESZLET | (ST |

Médszer
terméfold énték
fadllomanyok forgalmi értéke
telepitmény érték

Termdtdld piaci alapu modszer

Felépitmény piaci alapu modszer

Felépitmény kéltség alapt modszer
telek (piaci)
felépitmény (koltség)

Hozam alapu médszer kerekitve
terméfold érték
fadliomanyok forgalmi értéke
telepitmény érték

Indoklas

OSSZEFOGLALO
I o4i12- .- |
Erték (

[ 12 420 000, JFt
| |Ft
|_ JFt
I 12320000 . JFt
[ 0 — JFt
[ 0. . JFt
T
[ 0 |Ft
[ 12 400 000 JFt
|

12 399 862 ~ |Ft

| |Ft
| |Ft

A piaci adatok alapjan szamitott forgalmi ériéket a hozamszamitas eredménye alatamasztja.

Médszer

termofold érték
fadllomanyok forgalmi értéke
telepitmény érték
Terméfold piaci alapi modszer
Felépitmény piaci modszer
Felépitmény koltség mddszer
telek (piaci)
felépitmény (koltseg)

Hozam alapti madszer kerekitve
termé&foid ertek
faallomanyok forgalmi értéke
telepitmény érték

Megallapitott érték

Megaéllapitott érték kerekitve

ALRESZLETEK OSSZESEN

Saly

12420000  |Ft

|Ft

|Ft

A.N.Z.5.0. 2001 term&fold értékelés 2010

|
|
|
| 12.420 000 | | 100} | 12 420 000 |Ft
| 0 | L1 L 0 JFt
| 0 | I | 0 |Ft
| 0 |F1
| 0 Rt
| 12 400 000 IR | 0 |Ft
I 12 398-862 TFt
[ JFt
[ Tt
| 12 420 000 |Ft
| 12 400 000 |




¥

W

000 0€g 81

1

eynd |

000 98f ¥

1

»oUo lwlebioy uepebul Jjexape zy

oMo lwebio} sobejle; uepebu Jjaxgwp zy

VSYZOYYLVHOIN MALYT INTVOHOA

Jexobespope 1412y e aAan aquujaAbiy

)zdoy usjuizsie 1oetd soseyozs UagAlay” e Jeyele I|9jaasepe Najepliybalu g|desazs 1)l Zy "eISeIZSe(eAD) Ya)IeY [NZ0Y }oAuswiaplly SoeleAly ‘0jey)souozeaq ueldeje wezs Augwispily s
|8y ‘oidalazs uodejqam NezAuBULIOY Ny BezsioleABew mmm e ‘QA9] uasesainda]a) gAg] UaglazeAulgy Yeuue sAle)|| ‘HuNezS 8seAxa) Uiebul J|9YoL9 Ze YOJEpE O}UOSBYSZSSQ BUZSeY(d) V

_ 03508LF i you9 sobejle) yebuioy

| I | w2 »ew[ _oe ] xew[_0s ] -zssosensopow jouz

7 I | w0 1 [oe_1 [Co=_1 | sonya]]

w o 1 w5 1 [ o1 | 1odejesnyny]

) R | w0 1 [ 1 [Cor 1 [eefeusiene]

w_o- ] w0 1 [Co 1 [Co 1 [ oAuozsinn]

2 . | w0 1 [Co 11 [Coe | 11l Yele eigel]

w90 ] %l___0 | | E==Sa== | Loz | [ saily Yezioquiop]

.x.H %ol | Loz | Loz | | Aleyzso 16asqui]

w < 1 ) I | Loz | || T | ozakugiopi]

019301103 }NS8q 919331103 }NS93q Q193,10 }NSIsq Q19381103 INSIY 919381103 3INS92q 0198110 SiPWIXEW 19zakug) oysopounisuy

euna[_eceecoe |  euna[_epeser | eun_ziooroy ewnd[__zovJesy eund[___ooooooy Nau2 |wiebio} sobejley

14| __oooooole | l__oooocoe | Wl __oooooss | Hl__oozeioor | A2U3 1I9)IASEPY

wouw[ oy ] ‘msouw| oy ] zsounuf 0'€ ] zsouw] 0’ ] resoruu oS ] figizso ww___oe ] 0 169soujw sobepy

euniv[__ospe ] eunv| BGbE ] euntv] 0g'le | 00°0Z ] eumv[ iz 1 suwv[___orty | Aol ey sobejfes

wl___ww 1 wi_zoeez ] | Lrov ] 0 | 6L2 ] wl__zzeor | wi__ooszi ]  wolepangl ey

el _ocezr ] es__zesys | ! T | ey weerr ] eo[_ee00v ] Y T 1IMaL

| glezs 1 L ojuezs | 1 ojuezs ] L oluezs ] | ouezS ] | oluezs | Be 1s39A0IN

i 8 120z ] |1 L} t20e ] | Li teoz 1 | LL t2oz 1 1 Zl 120z | L £ 2z0e | juodop|

L 161 1 1 2z/zio 1 | ssesio | | CITEED) | ZIELLD | | LIV | wezs izleshjoy

| Med ] | Abeqglolelq | | =] | | pi3 ] L laquesz 1 | Abegioeig | sgindajol
ojljuoseazssq ‘g N|UOSeYDZSSQ ‘¥ oyjuoseyazssQ °g NNUOSBYIZSSO g ojjuoseyazssq 'L :W_uﬂu_.__ «—ﬂmmN_>

Jazspow Iseywezs ndeje 1oeid
39U lwpebio)

"Z6-08 10 1pjoyehbuy ‘ysadepng peLL

HM L00Z "O°S'Z’N'Y

ANZWITIAMYZS 1SF1IMILYI

Jazspouw 1seywezs ndeje joeid
%9u9 1wjebioy



1. oldal, 6sszesen: 1

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
A.N.Z.S.0. 2001 Kft.
1134 Budapest, Angyalféldi it 30-32.

HOZAMSZAMITAS- SZAMITASI KEPLET
ALRESZLET | | | U4/13 | | S |

Megyeatlag I Pit,l;gv'éros ] étkezési blza (kg/Ak) m
| < Kitoetlen > | étkezési biza (kg/Ak) E

[ < kitoltetlen > | étkezési biza (kg/Ak) [0

étkezési buza (kg/Ak) m

Fajlagos fdldérték [ 21,70 ] AK/ha [ 175,00 JAK
Foéldbérleti dij I 36 | kg buza/Ak

FVM szerinti étkezési btizaar [ 106,07 | Ftikg

Tékésitési kamatlab 251 %

Adott megye, adott féldmindséghez tartozé potencialis hozadéka-jaradék jellegi jdvedelem (Pj)

| 1241 | kg buza/ha

Koérnyezethen kialakult féldbérleti dij (B) megallapitasa

| 1508 | kg buza/ ha
A foldtékeérték (FTE) meghatarozasa
FTE= FH* FVM szerinti étkezési bazaar/i

[ 3 555 556 ] Ft/ha

A terméfold  jarulék jelleglh jovedelmét az ingatlan kérnyezetében jellemzonek tekinthetd
haszonbérleti dija, az értékelt ingatlan fajlagos aranykorona értéke, az étkezési blizanak a 2021. év
végi atlagara 106,07 Ftkg (Forras: AKI Piaci arinformaciés rendszere 2021. 52. hét) alapjan
hataroztam meg.

A.N.2.5.0. 2001 terméfold értékelés 2010



1. oldal, 6sszesen: 1

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
A.N.Z.8.0. 2001 Kft.
1134 Budapest, Angyalféldi ut 30-32.

HOZAMSZAMITAS- KORREKCIOK

| 0413 |
Korrekcios tényezé Alsoé hatar Felsd hatar Korrekcioi becsiilt értéke
alak, forma, teriileti méret | L | | 10 | %

=1
fekvés [ %0 ] | o] %

foldrajzi elhelyezkedés [ 80 ] | E E %
megkozelithetdség 30 1 I 25 | : %

utviszonyok 30 1 I 5 1] 5 ] %
domborzat és lejtésviszonyok | [ o | | 0 i 1 %
vizjaras rendezettsége =0 ] I 5 ] 1 %
miivelést gatlé tereptargyak 15 1 | 0 | : %
esztétikai benyomas I ] =i | 1 %
szokasost meghaladé fagy-jég-vadkar [~ -70 | I 5 | : %
dntdzés,dontdzhetdség [ 20 | I 20 | : %
keritettség | 0 ] [ 1 %
lizemszer(i miivelést szolg. épitmények [~ 0 ] [ 100 ] C—1 %
gazdasagi kérnyezet T2 1 | C—1 %
megélhetési, kereseti viszonyok -20 [ 2] E %
a fold mdvelése iranti hajlandésag [ 20 ] | | C—1 =%
demografiai viszonyok 15 ] 1 1 1 %
tapanyag-gazdalkodas | I 1 C——1 =%
kulturallapot S| 1 1] 1 %
kérnyezeti szennyezzetség [ -0 ] [ 1 C——1 %
a féldterillet természeti védettsége 5 1 I 0 ] 1 %
melioracié =20 ] 20 1 1 %
osztatlan kézds tulajdon [ 20 ] 20 1 1 %
Osszes korrekci6 C 21 %

KORREKCIO MERTEKENEK INDOKLASA

Korrekcié mértékének indoklasa

Az alkalmazott korrekciok a 54/1997. (VIll. 1.) FM rendelet 2. szamu mellékletében meghatarozott elvek
szerint keriltek meghatarozasra. A korrekcidok mériéke minden esetben az eléirt minimum és maximum
hatarokon beldl van.

KORREKCIO FIGYELEMBE VETELEVEL KIALAKITOTT AR

A korrekcidk 6sszegének felhasznalasaval a terméfoldteriilet korrigalt értéke

[ 4444 444 ] Ft/ha

A.N.Z.5.0. 2001 termdfild értékelés 2010



1. oldal, 6sszesen: 1

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
A.N.2.8.6. 2001 Kft.
1134 Budapest, Angyalfdldi at 30-32.

OSSZEFOGLALO
ALRESZLET [ | [ 043 ] [ 3 ]
Modszer Erték (
terméfold érték I 18 830 000 JFt
fadllomanyok forgalmi értéke | JFt
telepitmény érték | |Ft
Termétdld piaci alapu modszer | 18 830 000 JFt
Felepitmeény piaci alapu modszer I 0 JFt
Felépitmény kéltség alapu modszer | 0 |Ft
telek (piaci) ] 0 |Ft
felépitmény (koltség) e 0 |Ft
Hozam alapi médszer kerekitve | 18 700 000 |Ft
termofold értek | 18 652 000 JFt
faallomanyok forgalmi értéke | JFt
telepitmény érték | |Ft

Indoklas

A piaci adatok alapjan szamitott forgalmi értéket a hozamszamitas eredménye alatamaszija.

ALRESZLETEK OSSZESEN
Médszer Saly
terméfold erték | 18 830 000 |Ft
faallomanyok forgalmi értéke | [Ft
telepitmény érték | |Ft
Terméfold piaci alapti modszer | 18 830 000 | | 100] | 18 830 000 |Ft
Felépitmény piaci modszer | 0 | | | | 0 |Ft
Felépitmény koltség modszer | 0 Irt | | | 0 |Ft
telek (piaci) | 0 [Ft
felépitmény (koltség) | 0 |Ft
Hozam alapt médszer kerekitve | 18 700 000 Irt | | | 0 |Ft
termofold ertek i 78 652 000 JFt
faallomanyok forgalmi értéke | |Ft
telepitmény érték | |Ft
Megallapitott érték | 18830000  |Ft
Megallapitott érték kerekitve | 18 800 000 |

A.N.Z.5.0. 2001 terméfold értékelés 2010



2051 Biatorba
p . INGATLAN CiME: gy
fényképek i kiterdlet

|Datum 2022.03.21 |HRSZ.: | 04/12

Az értékelt ingatlanhoz vezetd ut

L == it TREY. N

3. Az értékelt ingatlan 4. Az értékelt ingatlan

5. Kérnyezet . Kornyezet




fényképek

INGATLAN CiME:

2051 Biatorbagy

kiilteriilet

Détum

2022.03.21

|HRSZ.: | 04/13

2. Az értékelt ingatian

4, Az értékelt ingatlan

Kérnyezet

6. Koérnyezet
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PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2022.03.10 14:03:55
Megrendelés szam: 7/1282/2022

Helyrajzi szim: BIATORBAGY kiilteriilet 4/13
Térmrajzszam: 41940240002022

Meéretarany: 1: 4000

9571/4
beépitetien teriiiet

v1/5

T &
N A
e %

:-\, _I_-_s » d’é;

o

A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartaimaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhatd!
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TERVEZETT AROK ALTAL
\IGENYSEVETT TERULET, 431 m?

)
EDNY 27 TERVEZETT AROK ALTAL
\ IGENYBEVETT TERULET: 159 m?




TLAN i ____Pestmegye
atnézetes térkép | oime: Biatorbagy Killterllet
Détum 2022.03.21 | HRSZ.:| 04/12 és 04/13




£ N Pest megye
res'zle'tes INGATLAN CIME: Bistorbégy Kileriet
térkép [Datum 20220521 | HRSZ.:| 04712 és 04113

értékelt ingatlanok —

> Sz4
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TERVEZETT AROK ALTAL
IGENYBEVETT TERULET: 431 m?

TERVEZETT AROK ALTAL

IGENYBEVETT TERULET: 159 m?
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