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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld;
Biatorbagy Viaros Polgdrmesteri Hivatala
2051 Biatorhdgy, Baross Gabor u, 2/a,

Meghbizds targva;
Biatorbagy, belteriilet 1297/63 hrsz-on. felvett, természetben Biatorbagy, Baross Gabor u. 36.
szam alatt lévd, kivett tizemi épiilet, udvar, telephely megjelslésii ingatian értékelése.

Az értékelés célja:
Olyan piaci forgalmi ériék meghatdrozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az
ériékelés idbpontjaban fennallo piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az ertekelés modszere:
Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld értékelés
Hozamszamitason alapuld érickelés

Megpallapitott &rtél:

A Biatorbagy, belteriilet 1297/63 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy,
Baross Gébor u. 36. szam alatt 1év0, kivett tizemi épiilet, udvar, telephely
megjeldlésit ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

65.300.000,- Ft,
azaz Hatvandtmillio-hiromszazezer forint.

Helyszini szemle id8pontja: 2016. februar 9.
Az értékelés fordulonapja: 2016. februdr 12,
A szakvélemeény érvényessége: 90 nap

Az ezl meghaladd fethaszndlds esetén -~ a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve -
korrekcid végrehajtasa szlikséges.

Kégritette:
Dradits Zsuzsanna
ligyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingattankozv, névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

Kékfidz fne Kft,
Székfelyr 2057 Bratorbdgy, Vawit u, 7. frz. 3.
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2. AMEGRENDELO ADATAITL UTASITASAL

Biatorbagy Viros Polgdrmesteri Hivatala kérésének megfeleléen feladatunk Pest megye,
Biatorbagy, belteriilet 1297/63 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Baross Gabor u. 36.
szam alatt [év6, kivett tizemi épilet, udvar, telephely megjeltlésis ingatlan értékelése,

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

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

Ezeknek egy részét a Megbizd rendelkezéstinkre bocsitotta, a tovibbiakat a helyszinelés
soran rogzifettilk,

Az értékeléshez kapott adatszolpaltatas:
- azingatlan tulajdoni lapja (nent hiteles)
- E-hiteles térképmadsolat
- valtozasi vazrajz
- alaprajz
Ax értékeles soran beszerzett adatok:
- a7 ingatlan és kdmyezetének felmérése a helyszin régzitése (fényképek készitése)

A Megbizotol kapott anyagot, informéciot alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem
vizsgaliuk, a hibas adatszolgiltatdsért felelésséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékeles célja olyan forgalmi érték meghatdrozdsa, amelyet a vagyontargy értékesitése
esetén az ertékelés iddpontjaban fenndlléd piaci viszonyok mellett ¢! lehet émi.

A megallapitott éridkek maximum 90 napig érvényesek. Az ezt meghalado felhasznalas
csetén - a piaci helyzet alakuldsat is fipyelembe véve — korrekei6 végrehajtdsa szikséges.

5 AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1, Regionilis elemzés

5.1.L Révid tirténeti attekintés

Ket teleptilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy, A tirdk hédoltsag idején
Torbagy hosszabb idére elnéptelenedett, ezért német nemzetiségliekkel telepitették be, mig
Bia magyar faluként élt tovabb. 1946-ban a német szarmarzdsi lakossdg nagy részét
Németorszdgba kitelepitették, helytikre a Karpat-medence tobb tajaré] (Székelyfold, Frdély)
jottek magyar nyelvil lakosok.

(Jrorras: Dr. Palovics Lajos, polgarmester Biatorbdgy telepiilést bemutatd tanulmanya)

Kekhde.fu Kft.
Suikfely 2051 Biacorbidgy, tVhasit w, 7, f5z. 3,



Biatorbdgy, 1207/63 hrsz. driékbecshés 4

3.1.2. Fldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, févaros - agglomericids dvezetébe
tartozo telepiilés, a fovaros hatdraté! kb. 15 kni-re,

Kozigazgatasi hatdrai északon Paty, délen Saskit, nyugaton Etyek kdzségek. Keleti hatdra
Tordkbdlint nagykozség.

A telepiilés foldrajzi adottsagal miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-
halasto, Pecatd), erdok, természetvédelmi teriilet kilatéval (Nyakaské, Szazlépes®), kiranduld
utvonalak mindegyike megtaldthato Biatorbdgyon.

5.1.3. Népesség

Biatorbigy tertilete 4379 ha, lakéterilete 496 ha, lélekszama 2013. janudriiban mér
meghaladta a 12.900 f8t. A szileldsek szama az utdbbi években emelkedett annak
koszénhetoen, hogy a varosba \jonpan telepiilék szinte kivétel nélkil a fiatal
korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemz$ a kiegyenstlyozott pazdalkodas, a teljes kozmihalézati kiépitettsép,
az alacsony munkandlkilliségi rita, a teljes alapellatd intézményrendszer, a mitksdé kulturalis
¢s sportelet, a fejlett civil tarsadalom és a teleptilésfejlesziési, vagy nem utolsd sorban a
virosi megjelenés is, mely szempontokat figyelembe véve Biatorbagyot — mely addig
nagykozség volt — 2007, jhlius 1-én vaross4 nyilvanitottdk.

(Forras: Biatorbdgy vérossa nyilvanftasinak kezdeményezése - 2007)

5.1.4. Foglalkoztatottsag, villalkozisok

Biatorbagy vonzést gyakorol a mir Fejér megyében fekv Etyek kozségre, illetve a kdzvetlen
szomszédsagdban elhelyezkedd - Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozok
jelentds része magasabb képzettsépll, uz atlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingdzok szdmdt gyarapitja, bar egyre tibb munkavatlald mar
helyben, vagy a kistéradgben dolgozik,

A kedvezd kozlekedédsi viszonyok és a Biatorbigyon 1990-1994 folyaman megvaldsult
nagyaranys kdzmidépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan bovillt egy kereskedelmi-
szallitdsi-ipart Svezet a telepiilés északi peremén. (Lindab, Aldi-Hofer).

Biatorbagyon tehat jellemzden nincsenek foglalkoztatdsi gondok a térségi, st esetenként
orszagos szerepet betilid cégeknek kisziinhetden.

5.1.5. Kozlekedés

A teleplilés fovarosbol tiriénd megkdzelitése jonak nevezhets. Elérhetd kiziton, az Ml-es
autopalyan, az l-es szama fokozlekeddési Gton Budadrs véros irdnyabol, és az MO korpyiiri
felol egyarant. A Biatorbigyot Séskiit kézséggel 6sszekotd bekdtont kozvetlen tsszekottetdst
teremt a telepiilés és a 7-es szami fokozlckedési (i, valamint az M7-es antdépalya kivzott is.

Kk hde. fu KA
Sxébkfely 2051 Biatorbdyy, Vasit v 7, fic. 3.
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Megkdzelitése vastton is biztositott,
A VOLAN menetrendszerinti autébuszjarataival kzvetleniil érhetd el. Budapest - Etele
térrdl a VOLAN jdrat cea. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot.

A telepiilés beltertiletének kdzmtivekkel vald ellstotisdga teljes korl. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- ¢és  csatornahdlézat minden lakdingatlant elért, a  gerincvezetékek
kiépitettsége 100%-os.

Kozatjai koziil egyre t8bb rendelkezik swildrd burkolattal. A telefon, internet és kabel TV
haldzatokra a beltertileten mindenhol r4 lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatisok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a hdziorvosi rendszer, az allandd, &jjel-nappali
orvosi tgyelet Hl. a rendeldintézet teljes kol ellatast nyhjt.

5.1.7. Oktatas, kaltdra

A legkisebbek szidmdra béleséde az elmilt évekig nem volt a telepiilésen. Jelenleyg mar ez is
mikddik, egy modem, 0 épiiletben kapott helyet a biai altalanos iskola szomszédsagéban.
Az ovodikat az elmilt években folyamatosan bévitette az Onkormidnyzat, Gjabb Gvoda is
épiilt, de még mindig nem elégséges a megndvekedett gyermekszam elhelyezésére. Fz
komoly problémit jelent, f6ként az Gjonnan bekoltdzott fiatalok szamdra.

A Biatorbigyi Altalénos Iskola hagyoményos nyolc osztalyos rendszerben mikidik, Az ide
jelentkezd gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kivill miikodik
katolikus, reformatus és milvészeti iskola is. Kozépiskola és felséfoki oktatdsi intézmény
nines a telepiilésen, ahogy szorakoztaté centrumok, vagy mozi sem.

5.1.8, Gazdasagi kiirnyezet

Az elmilt évek gazdasigi nehézségei sajnos — ahogy az egész orszdgban, 0gy — Biatorbagyon
is érzékethetdek voltak. A teleplilésen a pazdasagi valsdg elsdsorban az eladédsra kinalt
ingatlanok 4rfekvésében mutatkozott meg. Napjainkra az elmilt évek stagnaldsa megsziint,
ismételten novekszik az érdekiédés, a gazdasagi kormyezet javuld tendencidja hatasdra az
ingatlan drak is djra nivekedést mutatnak.

5.1.9. Osszefoglalé megallapitds a térségrél

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbdgy kézkedvelt az agglomerdcioba koltozni vagyok
krében a telepliles rendezettscge, termdészeti szépséged, jo kozlekedése, infrastruktérdja,
széleskOrll munkalehetdsége miatt. A gazdasagi kornyezet javuldsaval orszdgos szinten, {gy
Biatorbagyon is, lasst fellendiilésnek indult az ingatlan piac.

Kékfdz hu Kt
Swékfely: 2051 Blatorbigy, Vasit w. 7. faz. 3,
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3.2.8ztikebb kiirnyezet elemzése

Az értékelestink targyat képezd ingatlan a telepiilés kdzpontjatdl ~ mely magéban foglalja a
Fo teret, a Polgarmesteri Hivatalt, a Faluhazat, a rendeldintézetet és ax orvosi ligyelet épitletét
— 400 méterre taldlhalé, A véros fottvonalatdl, a Szabadsdg Gtté! a vizspalt ingatlan 900
méterre fekszik. A Baross Gabor utca 6sszekéti a véros kdzpontjat az j lakdparkkal, illetve a
busz kézlekedds is it zajlik, ezaltal forgalmas utnak mindsil. A vizsgalt ingatlan
~eleptiléskbzpont vegyes” Ovezetbe tartozik, gy kornyezetében mds kereskedelmi
vallalkozas is tizemel (épitdanyag kereskedés, pékség). Az értékelendd ingatlantdl mintegy
200 méterre epiilt az (j dvoda, a lakopark 526186 utcajaban.

A vizsgalt ingatlan tdmegkoziekedési eszkozzel jol megkdzelithetd, a tavolsagi buszmegdlld

150 méterre taldlhatd. A vasitallomas messzebb, ceca. 2 km-re fekszik.

Mindezek j6l mutatjak, hogy az ingatlan kereskedelmi szempontbol frekventdlt helyen
fekszik, a telepiilés kdzpontjat az 4 telepiilésrésszel Hsszekotd it mentén,

6. AZ INGATLAN LEIRASA
6.1, Ingatlan-nyilvintartds szerinti Allapot

Helyraizi szam: 1297/63 hrsz.

Teriilete: 1800 nm

Megnevezés: kivett tizemi épiilet, udvar, telephely
Kozigazgatdsi cime és fekveése: 2051 Biatorbagy, Baross Gabor . 36.
Az ingatlan tulajdonosa; Kéviriné Bardi Maria

tulajdont hanyad: 1/1

1H. rész: elutasitas, jelzalogiog bejegyzés
(A csatolt tulajdoni lap alapjan!)

Kekfidz.fiu Kft.
Széfhelyr 2057 Biarorbdgy, Tasit u. 7. fxz. 3.
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6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsdgainak ismertetése
A vizsgélt ingatlan tetkén két épiilet 411,

A Harsfa uica feldli oldalon [Sldszint + tetdtér beépitéses épiilet, melynek alsé szintjén
irodak, raktérak, gavdzsok (az egyikben szercldakna is) taldlhatok a kereskedelmi
tevékenység cllatasanak biztositisdhoz. A tetdtérben két lakas keritlt kialakitdsra, Az épiilet
hagyomanyos ¢pitési mdéddal késziilt; tégla falak, vasbeton f8dém, magastetd, cserép
héjalassal.

A Baross Gébor utea feld] taldlhatd épiilet az épitkezés befejezése elbtt, 2007-ben lecgett,
azbta is ebben az dllapotban van. Statikai szakvélemény nem all rendelkezésiinkre, mellyel
egyérielmien tudndnk igazolni az épilet tovabbi felhaszndlhatésdgat, avagy a bontas
szilkségességél. Amig nem készlil errdl szakvélemény, feleldsségteljesen nem tudjuk
megallapitani, hogy a leégett dpiilet értékndveld (vagyis tovabb épithetd) vagy
éridkestkkentd (vagyis bontando) tényezd.

Ebbél kifolydlag jelen értékelésiinkben a lcégett épiiletet figyelmen kiviil hagyjuk.
Amennyiben statikai szakvélemény rendelkezésre 4H, annak ismeretében az ingatlan
forgalmi értéke viltozhat,

A telephelyen ezen kivil talalhato epy cca. 150 nm alapteriiletti nyitott tarold szin a Harsfa
utca feldll oldalhatarra épitve. Tartdszerkezete fa, fedése hullampala.

A Baross Gdabor utca feloli bejarathoz kozel, a két épitlet kizitt egy 220 mazsds hidmérleg is
talalhato.

Kozmitvekkel valé ellatottsiy
Az ingatlanba bevezetésre keriilt az elektromos energin (3x32 kW), a vezeiskes viz és a
szennyviz kdzesatorna. A vezetékes giz csonkja a telken beliil taldlhato.

A telek pontos adatai

Az ingatlan telke szabalytalan négyszg alaki, mindkét oldala atlagosan t6bb, mint 40 méter
szélességlt, a felszine sik.

A Baross Gabor utca feldl készilt kerités a teljes hosszdban, szakaszosan nyithatd az
esetleges tcherpépkocsi forgalom ill. a rakodds céljabdl. A Hérsfa utca feld)] kdzvetlen
utcafrontra éplilt az épiilet, gépkocsival innen lehet behajtani a gardzsokba, illetve az udvarra
is. A Harsfa utca feloli kozteriilet gépkocsik parkoldsara alkalmas.

Kiklide fru KTt
Széffiely 2051 Biatorbdgy, Vs u. 7, faz 3
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Az ingatlan rendezési terv szerinti besoroldsa

V-3 dveret: min. kialakithato telek teriiet 800 nm, min. kialakithat6 telek szélesség 14 m,
50%-o0s beépithetdség, oldalhatiron allé vagy zértsord beépités (0-Z), 7,5 méter épitmény
magassig

» Leleptiléskzpont vegyes teriileten t8bb ndlld rendeltetési egységet magdba foglald, lako-
és helyl telepiilési szintii igazgatsi kereskedelmi, szolgaltai6é, vendéglatd, szallishely
szolgdltatd, egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocislis épiiletek és sportépitmény helyezheték
el.”

(Forrds: Biatorbdgy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Orsz. rendeleitel madositott 7/2002,
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-161)

A jelenleg érvényben 1évd helyi szabdlyozds alapjin a vizsgalt ingatlan telke akar két telekké
meg is oszthatd.

6.3. Miiszaki leirds

Az értékbecsléstink tdrgyat képezé ~ Harsfa utca fel6li — dpiilet 1992-2004 kozott épiilt
hagyoményos szerkezettel.

Alapozds: beton sdvalap

Teherhordd szerkezete: 30 cm-es (nem hoszigetelt) tégla
Fodémszerkezete: vasheton gerenda, keramia béléstest
Tetbészerkezete: hagyomanyos fa fedélszék, cserép fedéssel
Ereszesatorna horganyzotl acél

Nyilaszarok: fBldszint: hoszigetelt, fa szerkezetek

tetdtér: hiszigetelt miianyag kiilsé nyilaszarok, fa ajiok
Epiiletgépészet: fités: a foldszinten 1év8 vegyes tiizelésit kazdnrol
lapradiatorokkal, valamint a lakdsokban kandalldkkal

melegviz ellatds: 3 db villanybojler

Biztonsagi rendszer: az épiilet riasztoval felszerelt
Hészigetelés: az épillet felsd szintjén 5 cn vastagsignd dryvit szigetelés
Kekhde fu K

Scékfiel 2051 Biatorbdgy, Vit 7 fz 3.
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Helyiséglista

Féldszint {telephely)

pardzs 24,80 nm
Zarazs 17,40 nm
kazdnhdz 6,00 nin
irodsa 2040 nm
irattdr 7,10 nm
teakonyhi 720 nm
mosdd 3,60 nm
kazlekedd 21,00 nm
raktar A0 nn
froda 7,00 nm
Glttzd 500 nm
Blitizd-mosdo 3,20 nm
Féldszing Gssresen: 173,7 am
Emelat

1. sz. lakds

konyha-étkezd-nappali 32,00 nm
ktvrlekedd 2,55 nm
WG 0,65 nm
firddszoba 6,40 nm
sroba 13,85 nm
i. sz Iakds Bsseesen: 57,45 nm

2 57, Fakis

kouyha-étkezd-nappali 23.90 nmm
kizlekedd 2,55 nm
we 0,65 nm
fitrdbazaba 5,60 nm
gardrob 3,60 nm
gzoba 21,60 nm
szoba 17,80 nm
2. 57, 1akas Ssszesen: 80,7 nm
Emeleti kizlekedd: 10,0 nm
Emelet Gsszesen: 1482 nm
Fikdszint + emelet 6552, 312 nm

fey a hasznos alapteriilet Ssszesen: 322 nm

(Az értékeld megjegyzése: A csatolt alaprajzon szerepld emeleti lakdsok Gsszesitett méret
adatal az it feltintetetinek megfelelnek, de a helyiségek elosztdsa nem egyezik a valésdggal.)

A foldszinten a garazs, a kazanhédz és a rakidr aljzata simitott beton, a tébbi helyiség keramia
burkolatd. Az eredetl kereskedelmi-kiszolgald funkeiok jelenleg — szemmel lathatdan — nem
lizemelnek, a helyiségeket tarolasra haszndljdk. Ennek megfeleléen a srzocidlis helyiségek
esztétikai allapota kbzepesnek tekinthetd.

Kihfuiz. b Kft.
Szilhely: 2051 Biatorbigy, Vasit . 7. for. 3.
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Az emeleten az 8sszes helyiség atlagos mindségli kerdmia lappal burkolt, a kisebb lakas
haloszobdjdban az aljzat lamindlt parkettds, a falalk mindenhol festettek. A kisebb lakis
muszaki-esztétikal allapota kézepesnek tekinthetd, A fiirddszobdban 1évé tetétéri ablak
penészes, elkorhadt. Altalinossagban az emlitett lakas nem kelléen karbantartott, korahoz
képest eclhanyapolt allapotd. A nagyobbik lakias miszaki Allapota kordnak megfeleld,
esztétikailag is jonak mondhaté.

6.4. Epiiletdiagnosztika

Az épiilet szemrevéielezédssel megdllapithatéan jo mitszaki &llapoth, a kiilsd, illetve a belsd
falakon vizesedés nyoma nem lathatd. A tetd fa szerkezete nem hulldmos, a cserép héjalds
hibatlan. Az ereszcsatorna jo allapoti. A tetétérben Iéve allo tetdablakok kériili fa burkolat
kezelést igényel. A hiz belsé falain sem lathatd hajszdlrepedés, illetve a burkolat és a fal
k6z6tt sincs hézag, mely elmozduldsra utalna.

A lakasokhoz felvezetd lépesGhiz egyik faldn vizesedés (pendsz) nyoma Jathaté, mely egy
kordbbi cs6évezeték meghibasodds kdvetkezménye. Ez csupan eszidtikai, nem szerkezeti
problémat mutat.

Osszességében az épillet szerkezete, miszaki dllapola a kordnak megfelels, statikai
elmozdulasra utalé jel nincs. Ellenben a rendszeres karbantartds hidnya miatt esztétikai
szempontbo! teljes felujitast ipényel. Az épliletgépészet is elavult, modernebb fiitési rendszer
ki¢piteése indokoilt lenne.

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasdra a nemzetkdzi szakirodalomban és a
gyakorlatban 15 tobbféle értékelési modszert ismert.

A valds piaci érték megdllapitdsandl az EVS 2003 szabvdny ttmutatdsai alapjn az aldbbi
harom értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi  értékének
meghatarozasira.

e Piaci dsszehasonlité adatokon alapuld értékelés
o [Hozamszdamitason alapuld értékelés
o Koltségalapt értékelés

Piaci dsszehasonlité adatolion alapuldé értékelés

A piact dsszehasonlité értékelés modszer lényege, hogy a mar megtdrtént és ismert, az adott
régioban lévd, a kizelmuiltban tériént adasvételi Gigyletekbd] dsszedllitott halmaz elemeit az
értékeld Gsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal,

Kikfuiz. fue WL,
zékfiely: 2051 Biatorbagy, Vasit u 7. fsz. 3.
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Hozamszamitdson alapuld értékelés

Az érték megdllapitasanak elve, hogy minden vagyontirgy értéke annyi, amennyi a belble
szdrmazd tiszta jdvedelmek jelenériéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok éridkelésére
haszndlatos, melyek képesek, vagy képessé tehetok a jovedelemtermelésre.

Lényege, hogy az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiaddsok kiilonbségébdl vezeti le a nettd jelenértéket. (NPV - Net Present Value),

Koliségalapn értékelés

A koltségalapn crickelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan Gjracldallitisdnak koliségébdl
levondsra kerill az idé mdlasa miatti avulds, majd ebhez adddik hozzd a telek értéke. Ez a
moddszer mutatja meg legkevéshe a tényleges piaci ériéket, exért leginkabb akkor hasznélatos,
ha nem &ll rendelkezésre piaci 8sszehasonlité adat, {gy mds mddszer nem alkalmazhatd.

frtékelési modszer kivilasztasa

A vizsgalt ingatlan esetében kelld mennyiségh Ssszehasonlito adat all rendelkezésre a piaci
ériék alapjdn t8rténd értékeléshez. Altalanossdgban a forgalmi értckeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést.

Mivel az ingatlan ,lizemi épiilet, telephely” megjeldlésit és a valdsagban egy része valdban
erre a célra kialakitott, tovabba bérbeadott lakdsokat foglal magaba, tehat kifejezetten tizleti
célra  hasznositott, a hozamszamitason alapuls ériékeléds eredménye is  mérvadd.
Megvizsgaltok a bérbeaddsbél szarmazé jovedelemtermeld képességét, mert a vérhaté hozam
ismerete befolyasolia a 1ényleges forgalmi értéket.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE,

8.1, Piaci tsszehazonlité médszer

A megbizisunkban szerepld ingatlanok piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi
ériékelését - a nemzetkdzi és a hazai gyakorlatnak megfelel6en - a régidban eladasra kindly,
illetve értékesitett hasonld adotisapd ingatlanok jellemzd piaci informdaciéi alapjan végeztik.
Ezek kozitl meghatirozék az ingatlan Budapesten beliili elbelyezkedése, a meghkézelités
lehetGisége, infrastrukturdlis cllatottsaga, kozmivekkel valo elldtotisdga, nagysaga, a
felépitmény szerkezete, hotechnikai tényexdi, dllaga, egyedi adottsdgai.

A vizsgdlt ingatlan ériékénck mephatirozdsthoz kbzvetett Osszehasonlitdsra az aldbbi
ngatlanok kindlnak lehetéséget. Az dsszehasonlitd adatok kodzo szerepld ar tényleges eladas
esetén eladasi dr, ajanlati dr esetében Korrigdlt kindlati ar!

Kékfidz hn Kt
Seéhfiely: 2051 Batorbidyy, Vasat v 7. fsz. 5.
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Osszehasonlité adatok

ssz: | cims: meg- alap- | felek | eladdr | korrek- | korrigakt
jelolés ter. ter. {milli) cids fujlagos
(nm) | (nm) Ft) tényexd ar
(Ft/nm)
1. | Budadrs, ipari 300 881 57 1,1 209.000,-
B épitési, ingatlan
T0%-05 készitltség, (cégkdz-
vepyes funkeid .
pont}
2. | Biatorbagy, iroda, | 550 | 1156 | 142 0,9 232.400,-
Szabadsig ot mithely,
bem.terem
3. | Torakbalint iroda, | 340 | 1300 89 0,8 209.400,-
180 nim 1980-ban muhely,
épiilt, 160 nm bem.terem
Qjszeri (2007)
Atl. eladisi dr: 216.900,-

A fajlagos négyzetméter ar a telekdarat is magaban foglalja!

Korrekeits ténvezdh részictorise

I Uh adat 70%: késztilisdg +20%
iih adat ajabb =20%

Gh adat kisebb telek +10%

+10%

2. &h adat jobb dltapota ~10%
3. #h adat jobb dllapot 20%

Tehat az értékmodositd tényezdk figyelembe vételével a megbizds tdrgyat képezd ingatlan
fajlagos forgalmi ériéke kerekitve 216.900 Fvnm.,

Az it jelzett drak altakénos forgalmi adot nem tartalmaznak!

A jelen értekelési szalvélemény 6.3. Helyiséglista részében foglaltak szerint az ingatian
hasznos alapteriilete 322 nm, mely szorzét alkalmazzuk az 4r kialakitisandl,

Ingatlan alapteriilet x fajlagos négyzetméter ar:
322 nm x 216.900 Ft/nm = 69.841.800,- Ft

Kékfidz, hu Kft.
Széfhely; 2051 Biatorbdgy, Vasdt w. 7. fsz. 3,
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Tehat a megbizas targyat képezd Biatorbdgy, belteritlet 1297/63 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbigy, Baross Gabor . 36, szdm alatt 16v5,
kivett lizemi épitlet, udvar, telephely megjeldlésti ingatian forgalmi értéke
kerekitve a piaci Osszehasonlité médszer alapjan:

69.800.000,- Ft
azaz Hatvankilencmillié-nyolcszazezer forint.

8.2, Hozamszamitison alapuld értékelés

Az értékelés soran az ingallan jovedelemtermeld képességét is megvizsgaltuk, azaz a
Jovébeni varhato haszon jelenértékét szamszerlisitettiik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
iizleti befektetésnek az értékér,

Feltérkepezzilk a jelenlegi tevékenységhez tartozd bérleti dij tartoményokat, mivel
véleménytink szerint a jelenlegi hasznositds a legeldnyOsebb az értékelés térgydt képezod
ingatlan csetcben. A rendelkezésiinkre allé adatok alapjan meghataroztuk a redlis bérleti
dijat.

A vizsgiht ingatlan bérleti dijanak meghatirozasghoz kdzvetett dsszehasonttdsra az aldbbi
ingatlanok kindlnak lehetdséget. Az Osszehasonlfto adatok kézott szerepld ar tényleges
bérbeadas esetén a bérlen dij, ajanlati 4r esetében korrigdlt kindlati ar!

A jelen értékelést szakvélemény 6.3. Helyiséglista részében foglaltak szerinti alapteriiletet

alkalmazzuk a fajlagos ar szorzdjaként.

Osszehasonlité adatok telephely bérléshez

sszt | cimg meg- teriilet bérieti dij korrekeits korrigalt
jeltilés {rm) (Firhd/nm) tényezd fajlagos ar
{Ft/hi/nny)
1. Biatorbapy, raktar, 1o 1450, { 1.450,-
Féu, mihely,
. Torskbaling, mithely, 260 1.200,- I 0.8 G&0,-
Jakdbvezet iroda
3. | Torékbatint, raktar, 105 1.240, 0,9 1.120,-
Ipari park mithely,
iroda
Atlag bérleti dij: 1,377,
Kekfde. e Kft.

Seéffiely: 2051 Biarorbdgy, Vasit w, 7, f5z. 3.
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Korrekeits ténvezdk részletezése

1. 6h adat wolyan mindség 0%
2. Oh adat jobb allapota ~20%
3 &l aday kissé jobh Allapor -10%

Fajlagos bérleti dif kerekitve: 1177~ FL/ hé /im

A telephely fupkeitndl tovabbi értéknbvell tényexsd a telek nagy mérete, illetve a nyltott tarolé szin megléte,
melyek tovabbi tirofisi lehetfséget biztositanak a kereskedelmi tevekenység szémira. Bat a tényt tovabbi
20%-0s Eriékniveld iényezdivel szamoljuk,

PA?7,-Fi/hd/mmx 1,2 =1 412, - Ft/hdé / nm

Fajlagos bérleti dij kerekitve: 1,410~ Ft / hd /nm

fildszinti felephely alapterdlet: 174 pm

Ennek megfelelen az éves brutté bevétel:
1.410 Ft/nra/hd x 174 nm x 12 hd = 2.944.080,- Ft

Osszehasonlité adatok lakds bérléshex

ssz: | efm: meg- feriilet bérieti dij Korrekcios korrigalt
jelilés {nm) {(Ft/hd/nm) tényezd fajlagos ar
(Ft/hé/nm)
1. | Biatorbagy, Szily K. lakds 30 £5.000,- .75 1.275,-
tarsashéz lakas
2. | Biatorbagy, lakds | 80 120.000,- 0,8 1200,

Kossuth Ferenc w.
csaladi héz felsd szintje

3, | Bistorbagy, lakas k{7 60.000,- 0,85 1340,
Nagy u.
Atlng bérleti dij: 1.272,-

Korrekeits tényezdk részleterése

I #h adat jobb dllapota, jobb ehrendezdse ~23%
2. Gh adat jobb allapota, jobb elrendezése -20%
3. th adat jobb &Hapota ~15%

Fajlagas bérleti dij kerekitve: L2740, It / hd /nm
tetotért alapteriilet: 148 um

Ennek megfeleloen az éves bruttd bevétel:
1.270 Ft/nm/hé x 148 am x 12 hé = 2.255.520,- Ft

Kekfrdz fu Kft.
Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Vasat w 7. fiz. 1
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Teljes éves bruttd bevétel:

telephely: 2.944.080,- Ft
lakasok: 2.255.520,- Ft
5.199.600,- ¥t

Az itt jelzett arak dltalanos forgalmi addt nem tartalmaznak!

A miikddtetésbdl adddd kolségnél (villany, viz, csatoma, internet) feltételeztilk, hogy azt
teljes egészében a bérlok alljak.

A jbvedelemhez kapesolddd kiaddsoknal szamitdsba vettilk az iizemeltetési (karbantartds,
menedzselés) és a felGjitdsi koltségeket, melyet az éves bevétel szazalékos arinydban
hataroztunk meg.

Mind a bevételeknél, mind a kiaddsokndl az aktudlis (1 éves) inflacios rataval szdmoltunk,
mely jelenleg 0,4%.

Az igy jelentkezd becsitlt éves nettd jovedelmet a direkt t6késités modszerdve) t6késftettik,
ahol a t6késitési (hozam) ratat 9%-kal vettitk figyelembe, a kiovetkezok szerint:

Kockdzatmentes befektetés: 3%
Kockdzati elemek: 6%
Tékésitést rita; 9%
lizemeltetési kolisep: 5%
leljitasi kéliség: 5%
10%
Kk fde. i K.

Suikhely: 2031 Matorbigy, Vasit u. 7. fsz, 3.
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Tehat a megbizas tarpyat képezd Biatorbagy, belteriilet 1297/63 hrsz-on felveit,
természetben Biatorbagy, Baross Gabor u, 36, szam alatt 1évé,
kivett tizemi épiilet, udvar, telephely megjelolési inpatlan
forgalini értéke kerekitve a hozamelvii értékelés alapjin:

60.700.000,- Ft
azaz Hatvanmillid-hétszizerer forint,
9, A VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az értckeléstink targydt képezd ingatlan forgalmi értékét a legpontosabban a két modszer
egyiitiesen hatdrozza meg, mivel ez tiikrozi leginkdbb a jelenlegi piaci helyzetet.

50-50%-~0s salyozassal

piaci ériékelés: 69.800.000 Ft
hozamelvi értékelés: 60.700.000 Ft
atlag: 65.250.000 Ft

Az cléziekben részletezett adottsdgokkal rendelkezs
Biatorbagy, belteriilet 1297/63 hrsz-on felvett, természethen Biatorbigy,
Baross Gaibor u. 36. szém alatt 1évd, kivett tizemi éplilet, udvar, telephely

megjelilésit ingatlan forgalmi értéke kerckitve

65.300.000,- Ft,
azaz, Hatvandtmillio-haromszirerer forint.

A jelen értékelésben feltfintetett dralk uz ingatlan per-, teher- &s igénymentes allapotira
vonatkoznak és AFA-t nem tartalmaznak,

10, AZ ERTEKELEST SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatilyos jogszabalyi eléirasoknak,
szakmal wtasiidsokban foglaltaknak, jlletve a szakirodalmi ajanldsoknak megfelelGen, a
szakmai és etikai normdk betartdsdval lelkiismeretesen, legiobb tudésunk szerint végeztitk,
Munkénk sordn figyelembe vettik a vagyonériékelésre vonatkozod altaldnos szabalyokat,
eldirdsokat, kiilonds tekintettel a 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletre, mely a terméfoldnek nem
mindstl ingatlanok hitelbiztositéki érékének meghatirozdsira vonatkozé modszertani
elvekrodl szol,

Kékfidz b K fi.
Széffiely: 2051 Blatorbigy, Yasit u. 7. fsz. 3.
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Az értékbecslést tevékenységtink sordn tudomésunkra jutott szakmai és fzleti titkokat
megorizaiik,

A Megbizd tudomasul veszi, hogy az ingatlan ériékének meghatirozasa szemrevéielezés
alapjén, becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgdlatot nem végzett, a Megbizé
ilyet nem kért. Az értékelés sordn a Megbizd informaciéit, adatszolgaltatdsait hasznaltuk fel,
tovabbd felhasznaltuk sajat munkénk tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettik az Sovatossdg elvi-et. Az drickbecslésiink  minden
figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd éricket ad, mivel a tényleges ériék a valos
vevd és elado kozti alky sordn alakul ki.

Minden olyan ténybdl, adathol ered$ esetleges jogkdvetkezményekért, amely
szemrevételezéssel nem volt megdllapithaté ¢és adatszolpaltatisként nem kaptuk meg,
felelosséggel nem tartozunk. A hibds adatszolgaltatiséri semminemi feleldsséget nem
vallalunk.

Ertékbecslésiink. érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a véltozd piaci viszonyok, az
inflicié és u jogszabalyi keretek esetleges valtozdsira hivatkozva. Az ingatlan értékét
befolydsold koriitményekben bekdvetkezd lényeges valtozds esetén a megadott érték
felilvizsgalata szitkséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezetiség

Azt az instrukciot kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezéshé] induljunk ki,
hogy nem Iétezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjdbél a szennyezés eltdvolitasanak
kiltségei elhanyagothatéak lennének.

A szakvélemény 19 szamozott oldalt tartalimaz,

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozd hivatkozds
nem kertithet bele semmilyen publikalt iratba, tdjékoztatd anyagba, jelentésbe, és nem

hozhald nyilvinossdgra tartalma a bizonyitvany készitgjének jovabhagyé, irdsbeli
hozzajdralasa nélkiil.

Hékfids. hu Kit.
Széfifiely: 2051 Biatorbdgy, Tasit w. 7, fiz, 3,
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Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal elldtott példdnyban késziilt:
1. példany:  Megbizd példinya

2. példany:  Megbizd példdnya

3. példany:  Megbizott példinya (irattar)

Biatorbagy, 2016. februar 12.

Készitette:
Dudits Zsuzsanna
figyvezetd
Kékhaz.hu Kft.
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatiankdzy. névjegyzék szbm:
Pest megye 427/2000.

11. FORRASOK

s 251997 (VII.1.) PM rendelet

o Biatorbagy varossa nyilvinitdsanak kezdeményezése — 2007

e www.biatorbagy.lap hu

» Biatorbagy Onkorményzat 4/2007 (05.10) Orsz. rendelettel médositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-161

o Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

e internctes informacios bazisok

12. MELLEKLETEK

« regiondlis térkép, szitkebb kérmyezetrdl térkép

« tulajdoni lap (nem hiteles)

+ P-hiteles térképmasolat

» alaprajz (f6ldszint, emelet)

o Biatorbigy Onkorméinyzat 4/2007 (05.10) Or.sz. rendelette]l moédositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-rb és szabalyozdsi tervérdl (részlet)

«  Iényképek

Kikfuiz. fu Kft.

Suekhely: 2057 datorbdgy, Vasit u, 7. 5z 3,



