Eloterjesztés
a Bicske, 1580/2 hrsz-u ingatlan adasvételérol

. eléterjesztés szama: 278/2017

. Eldterjesztést készitd személy neve: Soos Attila

. eldterjesztés készitésében kozremiikodod személy neve: —
. eldterjesztés mellékleteinek felsorolasa:

AW N —

— 1. szdmu melléklet — hatarozati javaslat
— 2. szamu melléklet — szabalyozasi tervlap
— 3. szamu melléklet — értékbecslés
— 4. szadmu melléklet — értékbecslés aktualizalasa
5. el6terjesztést targyald bizottsagok felsorolasa:
— Gazdalkodasi Bizottsag
6. eldterjesztés nyilt vagy zart iilésen valo targyalasa: nyilt
7. eldterjesztésrol vald dontés forméja: egyszerli tobbség
8. eloterjesztéshez felhasznalt jogszabalyok felsorolésa:
— Magyarorszag helyi 6nkormanyzatair6l szol6 2011. évi CLXXXIX térvény
— az onkormanyzat vagyonardl €s a vagyongazdalkodas alapjairdl szolo 29/2014. (XII.
22.) rendelet
— Bicske helyi épitési szabalyzatarol és szabalyozasi tervérdl szold 18/2009. (VII. 27.)
rendelet

Tisztelt Képviselo-testiilet!
Tisztelt Gazdalkodasi Bizottsag!

A Muvelddési Kozponttal hataros ingatlan a bicskei 1580/2 hrssz-u lakoingatlan, mely a
természetben az un. Aruhaz melletti nyeles telken helyezkedik el.

Az ingatlan valaha szerves kapcsolatban volt a Miivel6dési Kozpont ingatlanaval, mara ez a
fizikai kapcsolat kizarolag a Miivelddési Kozpont telke ald benyul6d pince formajaban maradt
meg, melynek lejarata a targyi ingatlanon helyezkedik el.

A foldrészlet 374 m® alapteriiletii, rajta egy 67 mZ-es, hasznalaton kiviili, komfortos
lakoépiilettel, mely tovabbi hasznélathoz feltjitast igényel.

A szomszédos — 1580/1 hrsz-u — épiilet kialakitasa miatt az ingatlant atjarasi és uthasznalati
szolgalom terheli.

Az elmult években tobb alkalommal is felmeriilt az igény, hogy a magéantulajdonban 1évo
ingatlant az dnkormanyzat megvasarolna, a rajta 1évo felépitményt — ami korabban lakéasként
funkcionalt — a Miivelddési Kozpont hasznositana.

A tulajdonosokkal folytatott egyeztetés az idei évben vezetett eredményre, a tulajdonosok az
értékesités mellett dontottek.



Az adasvétel elokészitéseként az onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas alapjairol
sz0l6 29/2014. (XII. 22. ) szamu rendeletének 22. § (4) bekezdése alapjan ingatlanforgalmi
értekbecslést készittettiink, mely szerint az ingatlan forgalmi értéke 4,8 milli6 forint.

A szakértéi vélemény birtokdban a tulajdonosokkal mdar vételi ajanlattal folytatédtak az
egyeztetések. A targyalasok a kozelmultban eredményre vezettek, a tulajdonosok az
értekbecslésben megjeldlt aron értékesitik az onkormanyzat részére az ingatlant.

Figyelemmel a vagyonrendeletiink 28. §. (2) bekezdés b) pontjara, mely szerint az ingatlan
értékét 3 honapndl nem régebbi értékbecsléssel kell megalapozni, az elhizodo targyaldsok
miatt az elkésziilt értékbecslést 2017. szeptember 4. napjan aktualizalta az értékbecslo.

Az onkormanyzat vagyondrol és a vagyongazdalkodas alapjairdl szoldé 29/2014. (XII. 22.)
rendelet 22. §-a rendelkezik az 6nkormanyzat vagyonszerzésének szabalyairol.
Az Onkormanyzati vagyon gyarapitdsarol Gazdalkodasi Bizottsdg eldzetes allasfoglalasa
alapjan a Képviseld-testiilet dont.
A vagyongyarapitasrol a képviselO-testiilet hatarozattal dont, az alabbi tartalommal:

a) a vagyonelem megnevezése, ingatlan esetén helyrajzi szamanak

megjeldlése,

b) forgalmi értéknek megjeldlése,

c) a szerz€s jogcimének meghatarozasa,

d) az dnkormanyzat altal vallalt fizetési feltételek,

e) az onkormanyzat ajanlati kotottségének idotartama.
Ingatlantulajdon megszerzése esetén a dontés eldkészitése soran vizsgalni kell, hogy az
ingatlan megszerzése milyen Onkorményzati célok megvalositasahoz és milyen feltételek
mellett alkalmas. Fel kell tarni a tovdbbhasznositasi lehetdségeket, illetve a vérhatd
iizemeltetési koltségek korét és nagysagat is.

Az ingatlan a megvasarldsa esetén ismét kapcsolhatdé a Miivelddési Kozponthoz, a
felépitmény a Miivelddési Kozpont tevékenységéhez — szakkordk, foglalkozéasok, stb. —
hasznosithato célzott felajitassal.

Az adasvételre a 2017. évi Onkormanyzati koltségvetés beruhazasi kiadasainak — 29. mellékelt
— 5. sordban, a 2006/2015. (XII. 29.) Korm. hatdrozattal biztositott Osszeg terhére all
rendelkezésre forras.

Kérem a képvisel6-testiiletet, hogy timogass az adasvételt.

Bicske, 2017. szeptember 21.
Tisztelettel:

Palffy Karoly
polgarmester



1. melléklet a 278/2017 szamu eldterjesztéshez

HATAROZATI JAVASLAT

Targy: Bicske, 1580/2 hrszi ingatlan adasvétele

Bicske Véaros Onkormanyzat Képviseld-testiilete

1.

a tulajdonosokkal folytatott eldzetes egyeztetés, valamint az M-CENSEO Bt. (1195
Budapest, Pet6fi u. 17/B) altal készitett igazsagligyi ingatlanforgalmi szakvélemény
alapjan megvasarolja a bicskei 1580/2 hrsz-u ingatlant.

az ingatlan vételarat bruttdo 4.800.000,-Ft 0sszegben hatdrozza meg, az adéasvétellel
jaro egyéb koltségeket — ligyvéd, ingatlan-nyilvantartas — az 6nkormanyzat viseli.

a vételarra a 2017. évi koltségvetés beruhazasi kiadasainak 5. sordban, a 2006/2015.
(XII. 29.) Korm. hatarozatban biztositott 6sszeg nyujt fedezetet.

a megvasarolt ingatlan tovabbi hasznositdsardl a szomszédos — 1581/1 hrsz-u —
ingatlan megvasarlasat kovetden dont.

az 1. pont alapjan felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerzodés alairasara és
felkéri a jegyzOt, hogy a megvasarolt ingatlant az dnkormanyzat vagyonkataszterébe
vegye nyilvantartasba, forgalomképes vagyonelemként.

Hataridé:  2017. oktdber 15.
Felel6s: Polgarmester
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7/2017. (I11.29.) szamu dnkormanyzati
rendelet 1. melléklete

A szabalyozasi terv csak a helyi épitési szabalyzattal egytt érvényes!

Készlilt az allami alapadatok felhasznalasaval.

Megrendeld: Toérzsszam:

Bicske Varos Onkormanyzata

— , — — PP P. 02/2016
A Munka megnevezése: Bicske telepiilésrendezési eszkdzok modositasa

" 5 P . ] - P - Méretarany:
PLANNER-T |Munkarészmegnevezése:  Szabglyozasi terv - 1581/1 hrsz-U ingatlan és kérnyezete M=1:2 000
TELEPULE STERVE ZES| [Telepiléstervezés, épitészet: Kozlekedéstervezés: Datumn:

KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT Horvath Gergely TT101-1120 X Heckenast Judit TRk-T 01-5295 Heckenast &Heckenast Kift|
. PLANNER-T Kift.
_ Nagy Erika TT101-3672 Kézmiitervezés:
H-1016 BUDAPEST, Telepiiléstervezés, tajtervezés, kornyezetalakitas: Bir6 Attila TE-T, TH-T, TV-T, VZ-T 01-2456 2017. 03.
NAPHEGY U.26. | AuerJolan TK/1, TT1/T, TR 01-5003 Hanczér Zsoltné ~ TRe-T, TRh-T, TRv-T 01-2418

TAJOLO-TERV Kft. Munkatars:
Vojnits Eszter PLANNER-T Kit.
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M-CENSEO Epitésiigyi és "

E-mail: inffo@m-censeo.hu
5‘ Ingatlanforgalmi SzakértGi Bt. oo +36-20.5304239

Fax: +36-1-700-2125
— Székhely: 1195 Budapest, Pet6fi u. 17/B Cégjegyzékszam: 01-06-751552
GNG Levélcim: 1184 Budapest, Jozsef u. 38. Addszam: 21418677-1-43

INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENY

BICSKE, JOZSEF ATTILA UTCA 3/2. SZAM
(HELYRAJZI SZAM: 1580/2)
ALATTI INGATLAN

MEGBIzZO: Bicske Varos Onkormanyzata
2060 Bicske, H6osok tere 4.

KESZITETTE:

MUSZELY PETER
ingatlanvagyon-értékelS / EUFIM
nyilv. szam: 05440/2007
igazsagligyi szakérto
nyilv. szam: 010622

Budapest, 2017. marcius 31.



INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY — BICSKE, JOZSEF ATTILA UTCA 3/2.
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MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!| SZAKERTO



INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY — BICSKE, JOZSEF ATTILA UTCA 3/2.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime

Helyrajzi szam

Az ingatlan megnevezése
Telek terilet

Felépitmény az ingatlanon
Felépitmény alapteriilete
Felépitmény m(iszaki allapota

Az értékbecslés adatai:

Megbizé

Megbizo cime

Megbizott

Megbizott cime

Ertékbecslés célja

Az értékbecslés fordulonapja
Az értékbecslés érvényessége
Az értékelés mddszere

Bicske, Jozsef Attila utca 3/2.

1580/2

kivett lakéhaz, udvar

374 m?

hasznalaton kivili lakéépilet
67 m?

erdsen avult

Bicske Varos Onkormanyzata

2060 Bicske, HGsok tere 4.

M-CENSEO Epitésiigyi és Ing.forg. Szakértéi Bt.
1195 Budapest, Petdfiu. 17/B

aktualis piaci-forgalmi érték meghatarozasa
2017. marcius 23. (szemle napja)

Az értékbecslés 6 honapig érvényes.

Piaci 6sszehasonlitds és koltség alapu modszer

A vizsgalt ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:
4 800 000,- Ft,

azaz négymillid-nyolcszazezer forint.

Megjegyzés:
A megallapitott érték az ingatlan Ures, szabadpiaci, igény-, per- és tehermentes allapotara
vonatkozik.

Haszndlt lakdingatlanok értékesitése jellemz&en addémentes, ugyanakkor ha a jogligylet az
AFA térvény hatdlya ala tartozik, a megallapitott érték brutténak tekintendé.

Budapest, 2017. marcius 31.

Muszely Péter

okl. épitémérnok

igazsagligyi szakért6
ingatlanvagyon-értékel6 / EUFIM

KESZITETTE:
MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!| SZAKERTO



INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY — BICSKE, JOZSEF ATTILA UTCA 3/2.

1./ A MEGBIizZAS

1.1./ A MEGBIizO ADATAI

Bicske Varos Onkorményzata (2060 Bicske, H8s6k tere 4.) megbizast adott az M-CENSEO
Epitésiigyi és Ingatlanforgalmi Szakértdi Bt. (1195 Budapest, Petéfi u. 17/B) szdmara.

1.2./ A SZAKERTOI FELADAT

A megbizas szerint meg kell hatdrozni a
Bicske, Jozsef Attila utca 3/2. szam
(helyrajzi szam: 1580/2)
alatti ingatlan piaci-forgalmi értékét.

Az M-CENSEO Epitéstigyi és Ingatlanforgalmi Szakért6i Bt. nevében Muszely Péter okl.
épitémérnok, épuletszigetel6 szakmérnok, épitésligyi szakérts, energetikai tanusitd, Eurdpai
FelsGszintld  Ingatlanszakmai  Mindsitéssel (EUFIM) rendelkez6 ingatlanvagyon-értékeld,
igazsagugyi szakért6 (szakterilet: ingatlan-értékbecslés), az M-CENSEO Bt. ligyvezetGje elfogadta
a megbizast.

1.3./ AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés célja a vizsgalt ingatlan Ures, szabadpiaci, igény-, per- és tehermentes allapotdban a
piaci-forgalmi érték meghatarozasa az értékelés forduldnapjara vonatkozdan.

1.4./ A MEGBIizO EGYEB UTASITASAI

Az ingatlan jelen allapotaban vizsgalandé.

KESZITETTE:
MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!| SZAKERTO



INGATLANFORGALMI SZAKERTS! VELEMENY — BICSKE, JOZSEF ATTILA UTCA 3/2.

2./AZ INGATLAN BEMUTATASA

2.1./ AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

Az értékelés targyat képez6 ingatlan Bicskén, a Jozsef Attila utcaban, a Kossuth tér mellett
helyezkedik el.
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MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!| SZAKERTO



INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY — BICSKE, JOZSEF ATTILA UTCA 3/2.

2.2./ AZ INGATLAN TAGABB KORNYEZETE, A TELEPULES BEMUTATASA

Bicske Fejér megye északi részén fekvs varos, a Bicskei jaras székhelye.

Kozlekedés

Bicske a Budapest—Gy6r—-Hegyeshalom—Bécs vasutvonalon
fekszik élénk vasuti forgalommal. ElGvarosi szerelvények kotik
0ssze Budapesttel, Tatabanyaval, Komarommal és Gydérrel.
Gyorsvonatok jarnak innen Budapest, Gyér, Hegyeshalom,
Sopron, Szombathely és Pozsony irdnydba. Régen
Lovasberény-Székesfehérvar feldl is jartak ide vonatok, ezen a
vonalon azonban el van a palya bontva.

A varos az 1-es els6rendd féut mentén fekszik, am koézpontja
a régi orszagut kordl terdl el. A vdros hatardban fut az M1-es
autdépalya, amelyen egy lehajté van Bicskén. A varost kisebb
mellékut koti Ossze a 811-es uttal, Csabdival, valamint
Manyon at Zsambékkal és Pilisjaszfaluval. Bicske a kornyék
autébusz kozlekedésének meghatarozd kdzpontja: Budapest,
Moér, Székesfehérvar, Zsambék valamint a kornyez6
teleplilések érhet6k el rendszeresen a varosbdl.

A varos torténete

Bicske és kornyéke mar Gsid6k ota lakott hely, els6 nyomat az
Ujabb k6korbdl szarmazo telepnyomok, sirok bizonyitjak, de a
bronzkorbdl, a rdmaiak és az avarok idejébdl (a Szény-Pécs
kozti romai ut, mely egy itteni egykori romai telepilésen
vezet at) és az Arpad-korbdl kozépkori temetdk templom
alapfalakkal keriltek eld itt.

Els6 emlitése 1306-bdl vald, bar a Bicskei csaladrdl — a hely
akkori birtokosairol — mar 1258 ota tudni. Kilonleges
helyzetet adott a 15. szazad kereskedelmével parhuzamosan
fellendil6 Bicskének az a tény, hogy a birtokosok 1443. junius
10-én pallosjogot kaptak I. Ulaszlé kiralytdl.

1541 kordl valt torok uradalom részévé a telepliilés, am a
birodalom hatdran lévén a kettés addztatds sujtotta, mivel
sokszor eljutottak a komaromi adészedék is a vidékre. 1686-ig
a torok errdl a kornyékrdl vald kilizéséig lakosainak szdma
nagyban csokkent. Ezt kovetSen viszont nagy gyarapodds
jellemezte a telepilést, amely 1688-ban a kozigazgatas
restaurdciéjdval jardsi székhely lett. Bicske a tovabbiakban
folyamatosan gyarapodott, 1773-ban lett mez6varos, 1872-
ben nagykdzség.

A 18. és a 19. szazad folyaman a kozelben fekvS Vértes és
Gerecse hegységek kivald lehet&séget biztositottak az erdei

Népesség
Teljes népesseg  11891f6
(2015. jan. 117
Népsiiriiség 155,47 félkm?®
Foldrajzi adatok
Tszf. magassag 181 m
Teriilet 77,08 km?*
Foldrajzi nagytaj Dunantdli- -
kbzépheg;.-‘ség“-[s-
Foldrajzi kozéptdj Dunazug-
hegyvidek 4]
Foldrajzi kistaj Zsambeki-
medencel !
ldézona CET, UTC+1

Elhelyezkedése

2 Bicske

L 2 ...\_.‘.-

Pozicio Magyarorszag térkepen

e sz. 47° 29' 27" k h. 18° 38" 10°

Pozicid Fejér megye térképén

munkakra, a mészégetésre és a k6banyaszatra. A mai napig él az erdei munkdk emléke egyes

dilénevekben: Egyfejszés, Kétfejszés fold.

KESZITETTE:

MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!| SZAKERTO 6



INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY — BICSKE, JOZSEF ATTILA UTCA 3/2.

A 19. szazadban fejlett volt a telepiilésen a kézmlives-ipar: a fazekassag, a takacsmesterség, a
kelmefestés, a bdrkikészités, a timarsag, a csizmadiamesterség, valamint a cipészmunka. A
kés6bbiekben is sok kisiparos dolgozott a kbzségben.

A vasut 1884-ben épllt meg Bicskén, amikor megnyilt az utolsé févarosi févonal Budapest és
Ujsz6ny kozott. Késébb ehhez kapcsolédott egy helyi érdeki vasut is, amely Székesfehérvarral
kototte Ossze a telepllést (az utébbin az 1970-es években ledllt a személyforgalom, és mara
mar az egy ideig még miikods teherforgalom is megsziint. A vonal nagy részén mar a sinek sem
l[athatdak.). A vasutak megjelenésével parhuzamosan Bicske jelentésége folyamatosan nétt, s
bar 1877-ben VAl kapta meg a jardsszékhelyi statuszt a kornyéken, novekvé ipardval
egyértelmlen a térség legjelent6sebb teleplilésévé fejl6dott. 1921-ben a Budapest — Gyér
vasutvonalat az orszagban els6ként villamositottdk, igy még egyszerlbbé valt a varos
megkozelitése Budapestr6l. A vasuti kozlekedés lehet6séget biztositott a bicskei
szegényparasztok és kisiparosok szamara, hogy Budapesten is vdllalhassanak munkat.

A kozség életét a mez6gazdasag is nagyban meghatarozta. A feudalis nagybirtok-rendszer
egészen 1945-ig fennmaradt.

Bicske terlilete az 1940. évi népszamlalas adatai szerint 15551 katasztralis hold volt, a lakossag
8319 6. A népslrlség 93 f6 volt négyzetkilométerenként, 6sszesen 1634 lakdhaz altt a kozség
teriletén.

Az 1944-es adatok a kovetkez6krél szamolnak be: mez6gazdasagi mlvelés alatt allo, vagy
mdvelhet6 teriilet 6sszesen 14258 katasztralis hold volt, ebbdl 3000 hold erdé. A 14258 holdbdl
9610 holdon 11 nagybirtokos osztozott, a maradék 5841 hold (a kozség belteriletét is
beleértve) a kozség lakossaganak tulajdonat képezte. Bicske nagy kiterjedési sz6l6terilettel is
rendelkezett, mely harom tdjon terilt el: A Galagonyas d(il6ben 450 katasztralis hold sz616 és
gylimolcsos, Fels6hegyen kb. 300 hold, Maléhegyen 250 hold allott.

A masodik vilaghaboru rendkiviil sulyos karokat okozott a varosban, ipara és infrastrukturaja
nagyrészt megsemmisiilt. A kdzségi eloljarosag 730/1947. szamu jelentése alapjan "1940-ben a
kozségben 4500 16, 3000 szarvasmarha, 16000 sertés és kimondhatatlan szamu baromfi volt,
melyek a hadmiiveletek alatt teljesen elvesztek." 1945. marcius 23-an a kitelepilt lakossag
visszatért a faluba.

1945-ben ismét jarasszékhely lett Bicske. 1946. februar 22-én megalakult a
foldmdvelésszovetkezet helyi részlege, melynek feladata volt, hogy a kiskereskedelmi ellatast
megszervezze.

Bicske 1986. januar 1-jén kapott varosi rangot.

KESZITETTE:
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2.3./ JOGI KORNYEZET

2.3.1./ Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

A szakért6i munka soran a Takarnetrél beszerzésre kerilt az ingatlan tulajdoni lapja, mely a
mellékletben becsatolasra keriilt. Az ingatlan-nyilvantartas szerinti adatok a kdvetkezd6k:

Fekvés: Bicske, Beltertlet 1580/2 helyrajzi szam
Cim: Bicske, Jozsef Attila utca 3/2.

Tulajdoni lap kelte: 2017. marcius 27.

Megnevezés: kivett lakdhaz, udvar
Terulet: 374 m?
Tulajdonosok: Hegyi Jézsefné (1221 Budapest, Ady E. u. 101. 11/1.) 2/4 tul. hany.

Kutrik Attila Tamas (1173 Budapest, Uszoda u. 6.) 1/4 tul. hany.

Nadoriné Kutrik Marianna (8083 Csakvar, Jokai u. 5/2.) 1/4 tul. hany.
Egyéb jogok, terhek: Terheli a Bicske 1580/1 hrsz-t illetd atjarasi és Uthaszndlati szolgalmi jog

Ozvegyi jog — Kutrik Imréné (2060 Bicske, Kisfaludy u. 25. 3. Iph. 1V/39.)

2.3.2./ Szabalyozasi terv

A szabalyozasi terv alapjan a vizsgalt ingatlan 6vezeti besoroldsa Vké6 jell, ,Kozponti vegyes

tertlet”.

10;
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Bicske Varos Onkormdnyzat Képvisel8-testiiletének Bicske helyi épitési szabdlyzatardl és
szabdlyozasi tervér6l szolé 18/2009.(VII.27.) onkormanyzati rendelete alapjan a vizsgalt
ingatlanra vonatkozé épitési el6irasok a kovetkezdk:

)

)

G
“)

)

(©)
7)

)
©)

1)

)

12.§

A vegyes teriiletekre vonatkozo dltaldanos eldirdsok

Bicske vegyes teriiletei.

a) telepiiléskozpont vegyes teriilet (Vt-1-Vt-11) (jellemzéen helyi telepiilési szintii intézmények, lakdépiiletek),
valamint a

b) koézponti vegyes teriilet (Vki-Vk 7) (jellemzéen kozponti intézmények)
épitesi dvezetbe sorolandok.

A vegyes teriileteken az épiileteket (az épiilet tomegétdl fiiggden) magastetével, a kornyezdé beépités jellegét
figyelembe véve kell kialakitani.

Nyulvanyos (nyeles) telek kialakitasa tijonnan nem engedélyezheto.

Az épiteési ovezetek lakdtelkein , melléképiilet” csak a , foépiilettel” egybeépitve létesithetd. Az dvezetekben a
melléképitmenyek koziil az OTEK 1. sz . melléklet szerinti i, j, k, 1, és n, jelii épitmények nem helyezhetok el.

Kozteriileten lévé gardzsok datmindsitése (kereskedelmi, vendeéglato, illetve szolgaltato létesitmény, raktar,
illetve miihely céljara) nem engedélyezheto.

Kozteriilet feloli telekhataron maximum 1,80 m magas, legalabb 30 %-ban attért kerités létesitheto.

A kialakult beépitésii épitési ovezetekben a kialakult beépitésre valo tekintettel az oldalkert minimalis mérete a
14 m-nél kisebb szélességii telkek esetében 4 m-re csokkentheto.

Terepszint alatti épitmények (tarolo, szint alatti parkolo) elhelyezése a maximalis beépithetéség + 10%
meértekeig engedélyezheto.
A vegyes teriiletek zoldfeliileteinek kialakitasara az alabbi eléirasok vonatkoznak:

a) a telkek zoldfeliilettel boritott részének legalabb felét tobbszinti, két vagy hdromszinti névényzet
alkalmazasaval kell kialakitani.

b) a parkolok telken beliil is fasitva alakitandok ki, 4 parkolohelyenkent legalabb 1 db, legalabb kétszer
iskolazott lombhullato fa telepitendo.

c) wj intezményi funkcioju épiilet kialakitasa, meglévé intézmény dtalakitasa esetén az épitesi engedélyezési
tervnek a kert kialakitasara vonatkozoan kertépitészeti tervet kell tartalmaznia.

14. §
Kozponti vegyes teriilet (Vk1-VEk7)

A Vk jelii kozponti vegyes teriilet t6bb onallo rendeltetési egységet magaba foglalo, elsésorban kézponti
igazgatdsi, kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi épiiletek (a vonatkozo, hatdlyos jogszabdly szerinti
épitmények) elhelyezésére szolgal (vdroskozpont teriilete). Az elhelyezendd épiileteket lehetéség szerint
magastetével, a kérnyezd beépités jellegét figyelembe véve kell kialakitani.

A teriilet épitesi dvezeteinek legfontosabb eldirasai.
. le.gkise’bb le.gkise’bb megeng. megeng. legkisebb o llegkis ebll)p-b
Epitési kialakith. | kialakith. | legnagyobb | legnagyobb | = . beépitési | +€8NAgYO0
ovezet jele | telekteriilet | telekszél. | beépitettség | szintteriilet- ZOldj:jlulet mod épitm.mag.
(m?) (m) % stiriiség ? (m)
Vk 1 1000 20 35 1,2 40 Y4 4,5-10,5
Vk 2 K K K(80) 2,5 10 K K
Vk 3 350 10 60 2,5 10 Y4 4,5-9,0
Vk 4 350 10 60 2,5 10 K 4,5-7,5
Vk 5 1000 20 60 2,5 10 SZ 4,5-12,5
Vk 6 300 25 80 2,5 10 Y4 7,5-12,5
Vk7 500 16 80 35 10 Z 10,5-20,5

SZ, Z: szabadonallo, zartsoru beépitési mod
K: a beépitési mod az illeszkedés elve alkalmazasaval dllapitando meg
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(4) Specialis eldirasok a Vk2, Vk6 és Vk7 jelii épitési dvezeten beliil:

Aruhaz (hrsz.:1581/1)

— A telek beépitése tovabb nem névelheto.
— Az épiilet atépitheto, magastetd raépitése megengedett.

(6) A Vkd épitési ovezetben az eldkert mérete 0 és 5 m kozotti lehet, a kialakult utcaképhez illeszkedve, a hatsokert
legalabb 10 m legyen. A Vk5 épitési dvezetben az elékert mérete legalabb 10m, az oldalkert 10m, a hatsokert
20m legyen. A Vk6 épitési dvezetben az elé- és oldal-kert mérete 0 m legyen, a hatsokert legalabb 12,5 m
legyen. A Vk7 épitési dvezetben az el6- és az oldalkert mérete 0 m legyen, a hatsokert mérete legalabb 20 m

legyen.

2.4./ AZ INGATLAN KOZVETLEN KORNYEZETE

Telepiilésrész

Bicske kozponti része

Elhelyezkedés

Jézsef Attila utca, Kossuth tér kozelében

Ingatlan el6tti kozteriilet

rendezett, kiépitett szilard burkolatu Uttest és jarda

MegkozelithetGség

gépkocsival és gyalogosan is jol megkozelithetd

Epiilet el6tti gépkocsi forgalom

koézepesen erds

Parkolas

utcan, ingyenesen

Tomegkozlekedés

tavolsagi buszjarat az ingatlan kozelében

Koézvetlen kornyezet

szamos Uzlet, szolgaltato létesitmények, templom, Polgarmesteri Hivatal

2.5./ TELEK JELLEMZOI

Telek alakja nyeles telek

Keritettség a telek korulkeritett, tobb hatarvonaldn a szomszédos épiiletek fala vagy a
szomszédos telkek keritése helyezkedik el, a hem nyulvany rész a 1580/1
hrsz-u ingatlantdl fém keritéssel elvalasztott

Felszin sik

Beépitettség a telken egy lakdépiulet talalhato

Kézmlivesitettség

viz, elektr. dram — 3 fazis (csatorna helyett emészt6, gdz az utcaban)

Allapot, hasznositas

az ingatlan hasznalaton kivdili, az épllet egy ideje lresen all

Térburkolat

nincs

Novényzet

az udvar nagyrészt flives, néhany vadon nétt fa és bokor talalhaté rajta

2.6./ AZ EPULET ALTALANOS ADATAI

Epiilet beépitettsége

oldalhataron allé

Epiilet szerkezete

hagyomanyos téglaszerkezet

Szintek szama

foldszintes, részben aldpincézett, a pince a szomszédos ingatlan ala nyulik

Epiilet kora

50-70 év

Miiemléki védettség

nincs

MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!| SZAKERTO
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2.7./ AZ EPULET SZERKEZETE

Alapozas vélhet&en beton savalap
Falazat hagyomanyos téglaszerkezet
Fodém fafodém

Tet6 alakja

nagyrészt magastetd (nyeregtet6), elGtér felett lapostetd

Tet6 héjalasa

keramia cserép / bitumenes lemez

Homlokzat vakolt
Nyilaszarok kapcsolt gerébtokos faszerkezet( ablakok egyszer(i Gveggel, faszerk. ajtok
Padozat PVC, hajépadlé+padldszényeg, miks

Oldalfalak, feliiletképzés

tapétazottak, festettek, flird6ben csempézettek

Flités, hasznalati melegviz

elektromos hétarolds kalyha és villanybojler

2.8./ AZ EPULET FUNKCIONALIS BEMUTATASA

Alaprajzi leiras

A bejaraton belépve az elGtérbe jutunk, innen balra nyilik egy szoba,
amelybdl tovabbi két szoba érhet6 el. A nagyobb szobabdl juthatunk a
konyhaba. Innen nyilik a fird&szoba és a padlasfeljaro.

2.9./ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Altalanos miszaki allapot

erdsen avult dllapotu, bontasra érett, gazdasdgosan nem felujithato

Statika jelent8s repedések a falakon, fodémen
Szigetelés nem megfeleld vizszigetelés, szamos helyen jelentés vizesedés

Szakipari szerkezetek

kopott, elhasznalddott szerkezetek

Energetika korszer(tlen szerkezetek
Gépészet haszndlatra alkalmatlan berendezések

2.10./ HELYISEGLISTA

helyiség alapteriilet
el6tér 7,88 m?
szoba 11,54 m?
szoba 8,85 m?
nappali 18,55 m?
konyha 11,40 m?
firdészoba 5,36 m?
padlasfeljaré 3,84 m?
dsszesen 67,42 m?

MUSZELY PETER

KESZITETTE:

IGAZSAGUGYI 11

SZAKERTO




INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY — BICSKE, JOZSEF ATTILA UTCA 3/2.

3./AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

3.1./ FIGYELEMBE VETT JOGSZABALYOK, ELOIRASOK
— 25/1997. (VII.1.) PM rendelet a termé&foldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatdrozasara vonatkozé modszertani elvekrdl,
— 1997. évi LXVI. térvény az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl (Etv.),

— 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepilésrendezési és épitési
kdvetelményekrdl (OTEK),

— Bicske Varos Onkormanyzat Képvisel-testiiletének Bicske helyi épitési szabdlyzatardl és
szabalyozasi tervérdl sz6l6 18/2009.(VII.27.) onkormanyzati rendelete,

— 2007. évi CXXVII. torvény az altalanos forgalmi adérdl,

— TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi Kozosség
tagallamaiban m(ikods VagyonértékelSk Szervezetének , Alldeszkodz Ertékelési Utmutatd”-ja
alapjan osszeallitott EVS-2012 értékelési irdanyelvek,

— MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) szakmai ajanlasai.

3.2./ A PIACI ERTEK ES MEGHATAROZASANAK MODSZEREI

Az EVS szerint a piaci érték definicidja a kovetkez6:

LAz a becslilt 6sszeq, amelyért az értékelés napjdn az eszkéz gazddt cserélhet egy hajlanddsdgot
mutato vevd és egy hajlanddsdgot mutato elado kézétt megfelel6 marketingtevékenységet kévetd
tranzakcio keretében, ahol a felek tdjékozottan, kériiltekintéen és kényszer nélkiil jartak el.”

A terméfoldnek nem minGsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozd maoddszertani elvekrél szélé 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet alapjan és az ezzel
0sszhangban |év6, a TEGoVA altal 6sszedllitott European Valuation Standard (EVS) értékelési
szabvanyok irdnymutatasainak figyelembevételével a piaci érték meghatdrozasara a kévetkezd
modszerek allnak rendelkezésre:

— Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer
— Hozamszamitason alapulé mddszer

— Koltségszamitason alapuld mddszer

KESZITETTE:

MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!| SZAKERTO 12



INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY — BICSKE, JOZSEF ATTILA UTCA 3/2.

3.2.1./ Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

A 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet 1. szamu melléklete szerint a piaci 6sszehasonlité adatok

elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert addsvételi tigyletek arainak a

vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuléd mdodszer f6 [épései:

1.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Osszehasonlitoé vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatdl jelent8sen eltéré széls6 értékeket az elemzés soran, figyelmen kivil kell
hagyni.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az értékel6nek az 0Osszehasonlitds alapjaul szolgdld ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformadkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
0sszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen-mérGszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.)
is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezé vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem
jellemzé.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositd tényez6k koziul az értéket jelentésen
befolydsoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetGség van, akkor értékmddosité hatasukat
szamszerden is meg kell hatdrozni. Az értékmaodositd tényezbk alapjan kell modositani a
fajlagos alapértéket.

Végso érték, piaci érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaddositasa utan kialakulo fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

KESZITETTE:
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3.2.2./ Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 2. szamu melléklete alapjan, a hozamszamitason alapuld

értékelést az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé

kiadasok kilénbségébdl — tiszta jovedelmekbdl — vezeti le. Az érték megallapitdsa azon az elven

alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazd tiszta jovedelmek

jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

1.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, mdszaki, valamint
finanszirozhatdsagi szempontl) lehetséges haszndlati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol
szarmazo rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre
vonatkozdan a megfelel6 piaci 6sszehasonlité adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy
tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhatd tevékenységekbdl adddik. Tiszta
jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett
értékét kell érteni.

A tervezett bevételekbsl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésb6l és a
kihasznalatlansagbdl adédé bevételkiesést.

A kiadasokon belll — ingatlanfejlesztés esetében — el kell kiiloniteni a befektetés jellegl
és a mikodtetési kiadasokat.

A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhazas megvaldsulasahoz
sziikséges egyszeri kiadasok. A feljitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban,
vagy becslilt 6sszeggel kell megadni.

A tiszta jovedelem szamitdsakor az dltalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanaddt és az ingatlant magat terheld
kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni.

A kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemaddt vagy a tarsasagi adot nem lehet
levonni. A bevételek és kiaddsok idGsorainak feldllitdsaval, id6szakos (éves vagy
rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

111111

//////

minimalis megtérilési rataval egyenlS. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben
figyelembe vett kockdzatoktdl és az elemzési id6szaktdl fliggben eltéré.

KESZITETTE:
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4,

Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa

Tobbéves bevétel-kiadds becslés esetén a bevételek és a kiaddsok egyenlegébdl a
pénzfolyamok jelenérték-szamitdsaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell
szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszer(isithet6 a kozvetlen
t6késités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasdhoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani az ingatlan tipusatdl, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett
kockazatoktdl és az elemzési idGszaktdl fliggben megvdlasztott t6késitési kamatldbbal.

3.2.3./ Koltségszamitason alapulé médszer

A 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet 3. szamu melléklete alapjan a koltségszamitason alapuld

értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujra-el&allitasi koltségébdl le kell vonni az id6 muldsa miatti

avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. Ez a modszer

fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott

létesitménynél, takart m(itargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas maodszer

nem all rendelkezésre.

A koltségalapu szamitason alapulé mddszer f6 |épései:

1.

A telekérték meghatdrozasa

A foldteriilet értékét annak (res allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
osszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer szerint; piaci 6sszehasonlitd adatok
hidanyaban a hozamszamitdson alapulé modszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai
szerint.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal poétolhatéak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévs szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell
el6iranyozni, figgetlenil azok jelenlegi hasznosuldsatoél. A pétlasi és az Ujraépitési koltség
egylttesen: Ujra-el6allitasi koltség.

1

Az Ujra-el6allitasi koltségbe kell érteni a kdzm{vesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozdsi, a kivitelezési, a beruhdzdi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen
fizetend6 koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az Ujra-el6allitasi koltség — a lakdingatlanok kivételével — altalanos forgalmi adét nem
tartalmazhat. Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibél vagy annak konyv szerinti
értékébdl indexdlassal levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato
el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belil készilt el, és ha a bekerilési
koltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.
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3.

Avuldsok szamitdsa, piaci viszonyok miatti korrekcid

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsdkkenés oka
lehet: a fizikai romlas, a funkciondlis avulds és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek
lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

A fizikai avulas esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romldsat és a
szerkezetek aranydt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a

v

felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni.

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az
értékel6nek mérlegelnie kell a korszerld l|étesitmény vizsgalt intézményhez képest
nyujtott tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerl kovetelményeket, amelyeket a
vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

A kérnyezeti avuldsban szamba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A mdszaki
szemléletl avultsag-becslések utan a funkciondlis és a kornyezeti avulast kilon kell
megbecsdilni.

Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a husz szadzalékot (20%), az értékelés ezen
modszere a jelentds becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara
tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.

A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikroznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcié a fajlagos alapérték harminc
szazalékos (30%) mértékét csak kivételes esetben haladhatja meg. llyenkor az értékel6t
indokolasi kotelezettség terheli.

77 7

A felépitmény ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
Osszegzése

Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adddik
eredményiil a koltségalapu érték.

KESZITETTE:
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3.3./ AZ ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER

A szakvélemény helyszini szemrevételezéssel késziilt. A szemlére 2017. marcius 23-an kerlt
sor. Az értékelési szamitasok sordn a piaci 6sszehasonlit6 médszer keriil alkalmazdsra.
Tekintettel az épilet bontdasra érett mdszaki allapotara, az kiilon értéket nem képvisel, igy
csupan a telek kerul szamitasba vételre. A felhaszndlt adatok az ingatlan kérnyezetében
fellelhetd kindlati adatok kozil kerultek kivalasztasra.

A hazai ingatlan-értékbecslési gyakorlatban a banki értékbecslések médszertanat szabdlyozé, ,,a
termdéfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsdra vonatkozo
mddszertani elvekr6l” sz6lé 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet elGirdsai alapjan kerdl
meghatdrozasra a piaci-forgalmi érték. A rendelet szerint ,a piaci Gsszehasonlité adatok
elemzésén alapulo értékelés mdr megtértént, konkrét és ismert addsvételi ligyletek drainak a
vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval térténik”, vagyis elméletileg csak
tényleges adasvételi adatok alapjan lehetne meghatdrozni az ingatlanok piaci-forgalmi értékét.
A rendelet teljeskorl alkalmazdsa ugyanakkor csak jelzalogbanki értékbecslések esetén
kotelezd. Hazankban az egyes adatbazisok hozzaférhet6sége miatt az az értékbecsl6i gyakorlat
alakult ki, hogy az 6sszehasonlité szamitasokban jellemz&en — megfelel6en korrigdlt — kinalati
adatok keriilnek figyelembe vételre. Ennek t6bb oka is van:

e az addhatdsagnal nyilvantartott tényleges adasvételi adatok nem tartalmaznak annyi
informacidt egy-egy ingatlanrdél, mint egy ingatlan hirdetés;

e adohatésagi adatszolgdltatas esetén csak korlatozott szamu, az (gyintézé Altal
kivalasztott ingatlanok adatai keriilnek kiaddsra, mely nem ad kell6en atfogd képet a
vizsgalt ingatlanpiacrdl;

e sok esetben nem megfelel6éek az addhatdsdg 4dltal szolgaltatott adatok az
értékbecsléshez, tekintettel arra, hogy az ugyintéz6k nem ismerik kell6en az
értékelendd ingatlant, és értékbecslési gyakorlattal sem rendelkeznek, ezért nem a
legmegfelel6bben valasztjak ki az adatbazisbdl az adatokat az 6sszehasonlitashoz;

e az addhatdsagi adatbdzis szamos ,torz” adatot tartalmaz, hiszen a tapasztalat szerint az
addasvételt kot6k tobb esetben nem a pontos vételdrat szerepeltetik az adatbazis
alapjaul szolgal6 szerz6désekben;

e az ingatlan hirdetési portalok nagy szamu ingatlan adatait tartalmazzak, igy sokkal
atfogobb képet nyujtanak az aktualis ingatlanpiacrdl;

e az ingatlan hirdetések kozul megfelel§ gyakorlattal kiszlirhet6ek a szélsGséges arakat
tartalmazé hirdetések, és kell6 korrekcid6 esetén az adatok alkalmassa tehet6k az
Osszehasonlitasra;

o megfelel6 statisztikdk allnak rendelkezésre arra vonatkozdan, hogy a kinalati arak és a
valds addsvételi arak milyen aranyban allnak egymassal;

e a hirdetésekben sokkal tobb informdcié szerepel az ingatlanokrél (még fényképek is),
mint az adéhatdsdagi adatszolgaltatdsban;

e maganmegbizas esetén az adatok nem beazonosithatéan (csak utcanévvel), s igy
0sszehasonlitasra alkalmatlan médon keriilnek kiadasra;

Mindezen okok miatt az ingatlanszakértGi gyakorlatban széleskorlien alkalmazott maddszerrel,
megfelelGen korrigalt kindlati adatok alapjan keriil meghatdrozasra az ingatlan forgalmi értéke.

KESZITETTE:
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3.4./ PIACELEMZES

Az elmult 2—-3 évben tdbb évnyi arcsokkenés ill. stagnalds utan ismét emelkedésnek indultak
az ingatlanarak, mely egyrészt a gazdasagi valsag éveinek elmultdval magyarazhato,
masrészt befolydsoltak a gazdasagpolitikai intézkedések is. Az alacsony banki kamatok a
pénzpiaci befektetésektdl az ingatlanpiac felé iranyitottak a befektet6ket, melyet az éledezé
hitelezés is segitett. A telkek kereslete — s ezaltal arszintje — a CSOK hatdsara érezhet6en
emelkedett. A telepiilésen 1évé, lakoovezeti telkek fajlagos kindlati arai az elhelyezkedéstél,
beépithetEségtél és egyéb tényez6ktdl fliggben 5.000-12.000 Ft/m? k6zott jellemzbek.

3.5./ PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

Tekintettel az épilet bontdsra érett mdszaki allapotara, az kiilon értéket nem képvisel, igy
csupan a telek keril szamitasba vételre. A telek értékét szamos értékcsdkkentd tényezd
befolydsolja (alak, megkozelithet6ség, szolgalom, bontandé felépitmény), ugyanakkor

jelentés értéknovel6 tényez3, hogy Ovezeti besoroldasa alapjan beépithetfsége
szamottevéen jobb, mint az 6sszehasonlitasban szerepld ingatlanoké.
Osszehasonlité adatok
Adat / szempont vizsgalt ing. 1 2 3 4 5
telepllés Bicske Bicske Bicske Bicske Bicske Bicske
elhelyezkedés Jozsef A. u. Madach I. u. Szarka J. tér Erd6alja u. féuthoz kézel | kozpontirész
terilet [m?] 374 1200 830 1007 868 850
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan ara - 15 000 000 7 200 000 7 300 000 8 000 000 7 500 000
adat datuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos ar - 12 500 8675 7 249 9217 8824
Médositd tényezdk
kinalati ar - -10% -10% -10% -10% -10%
i hasonlé rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
elhelyezkedés -
0% 15% 30% 15% 15%
L L nincs nincs 0sszkdzml | viz, villany, gaz nincs
kézm viz, villany
5% 5% -5% -3% 5%
beépithetéség, 80% / 2,5 30%/0,6 30%/0,6 30%/0,6 30% /0,6 30%/0,6
szintterilet e 50% 50% 50% 50% 50%
L nincs nincs van nincs nincs
bontando épiilet -
-15% -15% 0% -15% -15%
) nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
telek méret
10% 10% 10% 10% 10%
nincs nincs nincs nincs nincs
szolgalom van
-5% -5% -5% -5% -5%
L . . megfeleld megfeleld megfeleld megfeleld megfeleld
megkozelithet6ség kedvezétlen
-5% -5% -5% -5% -5%
szabalyos szabalyos szabdlyos szabdlyos szabalyos
alak nyeles
-5% -5% -5% -5% -5%
Osszesen - 25% 40% 60% 32% 40%
korrekciods tényez6 - 1,25 1,40 1,60 1,32 1,40
maodositott fajl. ar - 15 625 12 145 11 598 12 166 12354
atlagar 12778 12778

MUSZELY PETER
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Az 6sszehasonlito elemzés alapjan a telek értéke tehat:
374 m? x 12 778,-Ft/m? = 4 778 972,-Ft
kerekitve

4 800 000,-Ft

3.6./ MARADVANYERTEKELES LEHETOSEGENEK VIZSGALATA

A maradvanyértékeléssel meghatarozott érték egy feltételezett fejlesztési elképzelésekbdl
levezethets érték, mely annyiban tlikrozi a terilet redlis piaci értékét, amennyiben a fejlesztési
elképzelés megfelel a leggazdasagosabb, legjobb hasznositasnak. Ennek megallapitasa soran
tobb feltételezéssel élhetiink (Pl.: fejlesztési lehetdség, fejlesztdi kockazat mértéke, projekthitel
kamattorlesztése stb.).

Jelen esetben nem all rendelkezésre semmilyen terv az ingatlan hosszutavu hasznositasardl. Az
Ovezeti besorolas alapjan szamos eltéré funkciéju éplilet épithet6. A szamitas kiinduld
feltételezései tehat széles spektrumon mozoghatnak. Konkrét tervek hianyaban olyan mértékd
a becslés bizonytalansaga, hogy szakért6i alldspont szerint ez a médszer jelen esetben nem
alkalmazhaté.

4./MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

e Jelen értékbecslést a Megbiz6 adatszolgaltatasara épitve, helyszini szemrevételezéses
vizsgalatok alapjan, a szakmadban ismert és elfogadott moddszerek alkalmazasaval,
legjobb szakmai tudasom szerint, lelkiismeretesen készitettem el.

o A feladat elvégzéséhez szikséges képességekkel, tapasztalatokkal, szakmai
képzettséggel, szakértelemmel és jogosultsdggal rendelkezem.

o Az értékbecslés készitése sordn figyelembe vettem a hatdlyos jogszabdalyokban, valamint
a megbizasi szerz6désben foglaltakat.

e A megbizas teljesitése sordn tudomasomra jutott informdcidkat, adatokat, tzleti vagy
egyéb titkokat bizalmasan kezelem, azokat nem hozom harmadik fél tudomasara.

o Az értékelési dokumentacidt elfogulatlanul, kiilsé koriilményekt6l nem zavartatva
készitettem el.

o Az értékelés targyat képez6 ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban sem a
multban, sem jelenleg érdekeltségem nem all fenn, dijazasom nincs 6sszefliggésben a
megallapitott értékkel.

e Jelen ingatlanforgalmi szakért6i vélemény kizardlag a vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi
értékének meghatarozasara késziilt, ettél eltérd egyéb célra nem hasznalhato fel.

e Minden felhasznalt adat és informacio, melyek alapjan az értékelést készitettem,
legjobb tudomdsom szerint megbizhatd forrasbdl szdrmazik, de pontossagukért,
valddisagukért nem vallalok felelGsséget. A Megbizd 4ltal szolgaltatott adatok
hitelességéért O tartozik felelGsséggel.
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Az ingatlan értéke valtozatlan funkcio, illetve rendeltetés figyelembevételével keriilt
meghatdrozasra.

Az ingatlan helyszini vizsgalatat személyesen hajtottam végre.

A helyszini szemle kizarélag szemrevételezés utjan tortént, igy az ingatlan rejtett hibaiért
nem vallalok felel§sséget.

Nem vdllalok tovabba felelGsséget olyan — kés6bb jelentkezé — gazdasagi, vagy fizikai
tényez6kért, amelyek az értékbecslésben meghatarozott értéket befolyasolhatjak.

Nem nyilvanitok véleményt jogi tgyekben. Jelen értékeléssel kapcsolatban felmerilt
jogvitdkban vald kozrem(ikodés nem képezi a feladatomat.

Az ingatlan Ures (bekoltozhet6), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes allapotban keriilt
értékelésre.

A tulajdoni viszonyok vizsgdlata nem tartozott a feladataim koézé, a tulajdonjogra
vonatkozo kijelentéseim az ingatlan-nyilvantartasi adatokon nyugszanak. Feltételezem,
hogy a tulajdonjog forgalomképes, és nem terheli semmilyen jelzdlog vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiltek.

Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog.

Az értékelés elkészitésében harmadik személy nem vett részt, a szakvéleményben foglalt
kovetkeztetések télem szarmaznak.

Az értékeléshez geodéziai felmérés nem késziilt, feltételeztem, hogy a vizsgalt ingatlan
valds birtokhatdrai megegyeznek az ingatlan-nyilvantartasban szereplékkel.

Az ingatlan méretére és terilletére vonatkozé adatok megbizhatonak tekintett
forrasokbdl kaptam.

Az ingatlanvagyon-értékelésben becsiilt érték annak feltételezése mellett késziilt, hogy a
tertlet veszélyes hulladékoktdl és szennyez&anyagoktdl mentes. A helyszini szemlén
szennyezettségre utald jelek nem tapasztaltam, erre utalé tény, koriilmény nem jutott
tudomasomra. A potencialisan veszélyes anyagok jelenléte befolyasolja az ingatlan értékét.

El6zetes irasbeli hozzajarulasom nélkil e jelentés tartalma sem részben, sem egészében
nem hozhatd nyilvdnossagra sem nyomtatott, sem elektronikus formaban, nem
sokszorosithatd és nem mddosithato.

A jelen értékelést azoknak a kortilményeknek a figyelembevételével végeztem, amelyek
az értékelés hatdrnapjat érvényesek voltak. Figyelembe vettem minden informaciét,
amely rendelkezésemre allt ebben az idépontban.

Az elkészitett ingatlanvagyon-értékelés csak az abban megjeldlt célra, érvényességének
idején beliil hasznalhato fel.
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5./OSSZEFOGLALAS

Bicske Varos Onkormanyzata megbizast adott az M-CENSEO Epitésiigyi és Ingatlanforgalmi
Szakértdi Bt. szamara. A megbizas szerint meg kellett hatarozni a Bicske, Jozsef Attila utca 3/2.
szam (helyrajzi szam: 1580/2) alatti ingatlan — , kivett lakéhaz, udvar” — piaci-forgalmi értékét.
Az értékbecslés soran a piaci 6sszehasonlitdé maddszer kerilt alkalmazasra. Tekintettel az
éplilet bontdsra érett mUiszaki allapotara, az kilon értéket nem képvisel, igy csupan a telek
kerllt szamitdsba vételre. Az elvégzett értékelési szamitasok alapjan megadllapithato, hogy a
vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi értéke kerekitve:

4 800 000,- Ft,

azaz négymillié-nyolcszazezer forint.

Megjegyzések:

e A megillapitott érték az ingatlan Ures, szabadpiaci, igény-, per- és tehermentes
allapotdra vonatkozik.

e Hasznalt lakdingatlanok értékesitése jellemz6en addmentes, ugyanakkor ha a
jogligylet az AFA tdrvény hatalya ald tartozik, a megallapitott érték brutténak
tekintendé.

Budapest, 2017. marcius 31.

Muszely Péter

okl. épitémérnok

igazsagugyi szakért6
ingatlanvagyon-értékel6 / EUFIM
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

Alulirott ingatlanforgalmi szakért6 a
Bicske, J6zsef Attila utca 3/2. szam
(helyrajzi szam: 1580/2)

alatti , kivett lakéhdaz, udvar” megnevezésli ingatlan piaci-forgalmi értékével kapcsolatban a
kovetkez6 nyilatkozatot teszem:

2017 marciusaban elkészitettem a hivatkozott ingatlanra vonatkozé ingatlanforgalmi szakért6i
véleményt. A szakértGi vélemény helyszini szemrevételezéses mddszerrel késziilt.

A vizsgalt ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:

4 800 000,- Ft,

azaz négymillié-nyolcszazezer forint volt.

A kapott informacidk alapjan az ingatlanon és kozvetlen kérnyezetében semmilyen szdmottevé
valtozds nem tortént az elmult idészakban, igy ismételt helyszini szemlére nem kerdlt sor.

Az értékelés ota eltelt rovid id6ben az ingatlanpiaci valtozasok elhanyagolhatdak voltak, nem
haladtak meg az értékbecslési pontossagot, igy a kordbbiakban megallapitott piaci-forgalmi
érték moédositdsa nem indokolt, tehat az ingatlan kordbbiakban megallapitott értéke tovabbra
is érvényes.

Jelen nyilatkozatomat — mely kizardlag a 2017. mdrciusi szakvéleménnyel egylitt érvényes — a
mai naptdl tovabbi hat hdnapig tartom fenn.

Budapest, 2017. szeptember 4.

Muszely Péter

okl. épitémérnok

igazsagligyi szakért6
ingatlanvagyon-értékel6 / EUFIM

KESZITETTE:
MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!| SZAKERTO
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