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ELOTERJESZTES
A felajanlott ingatlanok
- = megvasarlasarol
ZART

Tisztelt Képvisel6-testilet!

1, Biatorbagy 1861 és 1862 hrsz-
u ingatlanokat a tulajdonosai megvételre
ajanlottak fel Biatorbagy Véaros
an Onkormanyzat szamara, 43 000 000 Ft
O\ . értékben.

TX’ Az

I\ "\"\‘\ ‘ ingatlanok a Patyi utcdban, a
AR ~ | ¢ patakparton talalhatok.

A 1861 hrsz-u ingatlan jellemzé adatai:
Cim: 2051 Biatorbagy, Patyi utca 14.
Mdvelési aga: kivett lakdhaz, udvar
Tertlete: 805 m2

A 1862 hrsz-u ingatlan jellemz6 adatai:
Cim: 2051 Biatorbagy, Patyi utca 16.
Muvelési aga: kivett beépitetlen terulet
Terllete: 1531 m2

Mindkét ingatlanra elkészllt az ingatlanforgalmi értékbecslés, mely alapjan az alébbi
ingatlanforgalmi értékek kerlltek megallapitasra:

A 1861 hrszu ingatlan értéke: 18 100 000 Ft
A 1862 hrszu ingatlan értéke: 22 300 000 Ft




Osszesen: 40 400 000 Ft

Az ingatlanok elhelyezkedése és mérete alapjan javasolom megvéasarlasukat, mellyel az
Onkormanyzat telepiilésfejlesztési stratégiai pontot kapna. Mind a kozosségi élet, mind a
szocialis, gyermeknevelési vonal erdsitésére (6voda, bdlcséde) alkalmas a terllet.

2, Biatorbagy 3656 hrsz-u ingatlan megvasarlasarol

Az ingatlan az lharosi focipalya olt6z6épilete melletti telek. Az lharos Ut lezarasaval, a
focipalya és Oltoz6épulet kozvetlen kapcsolatanak  kiépitésével, az ingatlan
megkozelithetéségét ellehetetlenitette az Onkormanyzat. Az ingatlan tulajdonosai és
Biatorbagy Varos Onkormanyzata kozott Bir6sagi eljaras van folyamatban, jelenleg
felfliggesztett allapotban a Budadrsi Birésagon.

Az egyeztet6 targyalasok soran az ingatlan tulajdonosa 12 800 000. Ft dsszeget kér az
ingatlanért. Az ingatlanforgalmi értékbecslés 12 300 000Ft dsszegben éllapitotta meg az
ingatlan értékét.

Az értékbecslés készitésekor nem volt fellelheté az ingatlanra kiadott épitési engedély, mely
id6 kozben a rendelkezéslinkre all. A peren kivili megegyezés érdekében javaslom az
ingatlan megvasarlasat.

Javasolom az ingatlan megvasarlasat 12.500 000 Ft értékben.

3, Biatorbagy, 114/1 hrsz-U, Nagy utca 58. szam alatt talalhaté

Az ingatlan a Sandor-Metternich kastély kézvetlen szomszédsagaban talalhatd. Az ingatlant
megvasarlasra ajanlotta fel az Onkormanyzat részére Volenszky Paula tulajdonos 2017.
marcius 4-én. Az ingatlanért a tulajdonos 25 500 000 Ft-ot kér. Az elkészilt ingatlan
értékelési szakvélemény (2017. aprilisdban), az ingatlan forgalmi érték 22.600 000 Ft-ban
allapitotta meg. A 139/2017. (V.25.) Biatorbagy Varos Képvisel6-testlleti hatarozataban az
ingatlan megvasarlasat elviekben tamogatja. Az adasvételi szerz6dés megkdtésérdl az
értékesitésre szant mas ingatlanok eredményes és érvényes értékesitésre kiirt nyilvanos
palyazat lezarasat kdvetéen dont.

A Sportcsarnok épitésének egyik alapfeltétele a kastély tertletén talalhaté melléképlilet
elbontasa. Az elbontandé épulet a Nagy utca 58. szamu ingatlanon talalhaté melléképiletnek
tAmaszkodva, ikresen Osszeépitve, kdzos tlzfallal rendelkezik. A bontas soran felmerild
miszaki problémak kikliszobolése, a szomszédos melléképiilet allagmegévasa, az azzal
kapcsolatosan felmerilé problémak jelentésen megdragitjak a bontas koéltségeit. A mlszaki
és jogi szabalyok figyelembe vételével ajanlom az ingatlan soron kivili megvasarlasat, a
késébbiekben kialakulé peres és kartalanitasi koltségek elkerlilése érdekében. Az ingatlan
tovabba remek lehetbséget nyujt a kdzdsséqi terek telepiilésképi 6sszehangolasara.



Kérem a Tisztelt testiiletet hozza meg dontését az ingatlan megvasarlasaval kapcsolatban.

Biatorbagy, 2018. februar 8.
Tarjani Istvéan s.k.
polgarmester

Mellékletek:
- targyalt ingatlanok értékbecslései,
- Tulajdoni lap mésolatok



HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
.../12018 (Il. 22.) hatarozata

A felajanlott ingatlanok megvaséarlasarol - a Biatorbagy 1861 és 1862 hrsz

ingatlanok megvasarlasarol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testiilete megtargyalta a felajanlott ingatlanok
megvasarlasarol szolo6 elbterjesztést és a kdvetkez6 hatarozatot hozza:

1)

2)

Biatorbagy Varos Képvisel6-testilete a Biatorbagy 1861 és 1862 hrsz
ingatlanok megvéasarlasat tamogatja, a vételi rajanlatot 40.400 000 Ft, azaz
negyvenmillio-négyszazezer forint 6sszegben allapitja meg, melyre az anyagi
fedezetet a 2018. évi koltségvetés alapjan .... soran biztositja.

Biatorbdgy Varos Képviseld-testilete felhatalmazza a Polgarmestert az
egyeztet6 targyalasok lefolytatasara és az adasvételi szerz6dés
megkotésére.

Hatarid6: 2018. marcius 15.
Felelés: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Mlszaki Osztaly



HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
...12018 (Il. 22.) hatarozata

A felajanlott ingatlanok megvasarlasarol — a Biatorbagy 3656 hrsz-u ingatlan

megvasarlasarol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testiilete megtargyalta a felajanlott ingatlanok
megvasarlasarol szolo6 elbterjesztést és a kdvetkez6 hatarozatot hozza:

1)

2)

A Biatorbagy 3656 hrsz-u ingatlan megvasarlasat tamogatja, a vételi ajanlatot
12.500.000 Ft, azaz tizenkettémilli6-Otszazezer forint dsszegben allapitja
meg, melyre az anyagi fedezetet a 2018. évi koltségvetés alapjan ...soran
biztositja.

Biatorbdgy Varos Képvisel6-testilete felhatalmazza a Polgarmestert az
egyeztet6 targyalasok lefolytatasara és az adasvételi szerz6dés
megkotésére.

Hatarid6: 2018. marcius 15.
Felelés: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Mlszaki Osztaly



HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
...12018 (Il. 22.) hatarozata

A felajanlott ingatlanok megvaséarlasarél — a Biatorbagy 114/1 hrsz-G ingatlan

megvasarlasarol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testilete megtargyalta a felajanlott ingatlanok
megvasarlasarol szol6 eléterjesztést és a kdvetkezd hatarozatot hozza:

1)

2)

A Biatorbagy 114/1 hrsz-u, Nagy utca 58. szamu ingatlan megvasarlasat
tamogatja, a veételi ajanlatot 25.500.000 Ft, azaz huszonotmillié-6tszazezer
forint 6sszegben allapitia meg, melyre az anyagi fedezetet a 2018. évi
koltségvetés alapjan ...soran biztositja.

Biatorbagy Varos Képvisel6-testilete felhatalmazza a Polgarmestert az
egyeztet6 targyalasok lefolytatasara és az adasvételi szerz6dés
megkotéseére.

Hataridé: 2018. mércius 15.
Felel6s: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Mlszaki Osztaly



1. példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, Iharos,
3656 hrsz-u ingatlanrol

KESZULT:
Biatorbagy Varos Onkormanyzata megbizasabol

KESZITETTE:
Kékhaz.hu Kft. 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
Tel: 70/336-1109, e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com

2017. november 30.
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Biatorbagy, 3656 hrsz. értékbecslés
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Biatorbagy, 3656 hrsz. értékbecslés

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld:
Biatorbagy Varos Onkormanyzata (2051 Biatorbagy, Baross Géabor u. 2/a.)

Megbizas targya:
Biatorbagy zarkert, 3656 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Iharosban 1évd, Kert
megjelolési ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:
Olyan piaci forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az értékelés

idépontjaban fennallo piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

Megallapitott érték:
A Biatorbagy zartkert, 3656 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, lharosban 1évo,
kert megjel6lésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:
12.300.000,- Ft
azaz Tizenkettomillio-haromszazezer forint

Helyszini szemle idépontja: 2017. november 10.
Az értékelés fordulonapja: 2017. november 30.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghalad¢ felhasznalés esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekciod
végrehajtasa sziikséges.

Az ujabb informaciok birtokaban készitett jelen értékelési szakvélemény kiadasaval a
2017. november 10-én — ugyanerre az ingatlanra — késziilt érvényét vesztette.

Készitette:

Dudits Zsuzsanna
igyvezeto
Kékhaz.hu Kft.
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatlank6zv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 3656 hrsz. értékbecslés

2. AMEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

Biatorbagy Véaros Onkormanyzata kérésének megfelelden feladatunk Pest megye, Biatorbagy
zartkert, 3656 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Iharosban 1év6, kert megjeldlésii ingatlan
értekelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az értékelés targya és célja ismeretében meghatarozhatok azoknak az adatoknak, iratoknak a kore,
amelyeket az értékelés soran fel kivanunk hasznalni.
Ezeknek egy részét a Megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés soran
rogzitettiik.
Az értékeléshez kapott adatszolgaltatas:

- az ingatlan tulajdoni lapja (nem hiteles)

- térképmasolat (E-hiteles)

- ¢épitési engedély Hatarozat
Az értékelés soran beszerzett adatok:

- az ingatlan és kornyezetének felmérése a helyszin rogzitése (fényképek készitése)

A Megbizotol kapott anyagot, informacidt alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem
vizsgaltuk, a hibas adatszolgaltatasért felelosséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén
az értékelés idopontjaban fennalld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

A megallapitott értékek maximum 90 napig érvényesek. Az ezt meghaladé felhasznalas esetén —
a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekcid végrehajtasa sziikséges.

5.AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

Két telepiilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy. A torok hodoltsag idején
Torbagy hosszabb idére elnéptelenedett, ezért német nemzetiségiiekkel telepitették be, mig Bia
magyar faluként €It tovabb. 1946-ban a német szdrmazasu lakossag nagy részét Németorszagba
kitelepitették, helyiikre a Karpat-medence tobb tajardl (Székelyfold, Erdély) jottek magyar nyelvii
lakosok. (Forras: Dr. Palovics Lajos, Biatorbagy telepiilést bemutat6 tanulmanya)

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 3656 hrsz. értékbecslés

5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, fovaros - agglomeracios dvezetébe tartozd
telepiilés, a févaros hataratol kb. 15 km-re.

Kozigazgatasi hatarai északon Paty, délen Soskut, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatara
Torokbalint.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecato), erdok, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakasko, Szazlépcso), kiranduld utvonalak
mindegyike megtalalhato Biatorbagyon.

5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4411 ha, becsiilt Iélekszama 2017-ben 13.145 £6. A sziiletések szama az utobbi
két évtizedben emelkedett annak kdszonhetden, hogy a varosba tjonnan telepiilok szinte kivétel
nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyensulyozott gazdalkodas, a teljes kozmiihalozati kiépitettség, az
alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellatd intézményrendszer, a mikodo kulturdlis és
sportélet, a fejlett civil tarsadalom ¢és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsd sorban a varosi
megjelenés is.

(Forras: Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése)

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvd Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezked6 — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozok jelentds
része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingazok szamat gyarapitja, bar egyre tobb munkavallaldé mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyaman megvalosult
nagyaranyu kozmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan bdviilt egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari Ovezet a telepiilés északi peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).

Biatorbagyon tehat jellemzden nincsenek foglalkoztatasi gondok a térségi, sét esetenkeént orszagos
szerepet betoltd cégeknek kdszonhetden.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 3656 hrsz. értékbecslés

5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés fovarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhetd kozuton, az M1-es
autopalyan, az 1-es szamu fokozlekedési iton Budaors varos iranyabol, és az MO korgytira feldl
egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel 6sszekotd bekotout kozvetlen osszekottetést teremt a
telepiilés és a 7-es szamu fokozlekedési ut, valamint az M7-es autopalya kozott is.

Megkdzelitése vashton is biztositott.
A VOLAN menetrendszerinti autobuszjarataival kozvetleniil érhetd el. Budapest — Etele térr6l a
VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel valo ellatottsaga teljes korli. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahalozat minden lakdingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
100%-o0s.

Kozutjai kozil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel TV
halézatokra a belteriileten mindenhol réa lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allando, éjjel-nappali orvosi
tigyelet ill. a rendeldintézet teljes korli ellatast nyu;t.

5.1.7. Oktatas, kultara

A legkisebbek szamara bolcséde az elmult évekig nem volt a telepiilésen. Jelenleg mar ez is
mikodik, egy modern, 0j épiiletben kapott helyet a biai altalanos iskola szomszédsagaban. Az
6vodakat az elmult években folyamatosan bdvitette az Onkorményzat, sét Gjabb is épiilt.

A Biatorbagyi Altalanos Iskola hagyomanyos nyolc osztalyos rendszerben miikodik. Az ide
jelentkezd gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kiviil miikddik katolikus,
reformatus és miivészeti iskola is. Kozépiskola és felséfoku oktatasi intézmény nincs a telepiilésen,
ahogy szorakoztatd centrumok, vagy mozi sem.

5.1.8. Gazdasagi kornyezet

A 2008-ban kezdddott gazdasagi valsag kovetkezményei — ahogy az egész orszagban, ugy —
Biatorbagyon is érzékelhetéek voltak. Ez elsdsorban az eladasra kinalt ingatlanok arfekvésében
mutatkozott meg. Napjainkra az elmult évek visszaesése, illetve stagnalasa megsziint, ismételten
novekszik az érdeklddes, a gazdasagi kornyezet javulo tendenciaja hatdsara az ingatlan arak is Gjra
erdteljes novekedést mutatnak.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 3656 hrsz. értékbecslés

5.1.9. Osszefoglalé megallapitas a térségrél

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracioba kdltdzni vagyok kdrében
a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastrukturaja, széleskori
munkalehetOsége miatt. A gazdasagi kornyezet javulasaval orszagos szinten, igy Biatorbagyon is,
fellendiilésnek indult az ingatlan piac.

5.2. Sziikebb kornyezet elemzése

Biatorbagynak az Tharos részén talalhato az értékelésiink targyat képezd ingatlan. Ez a teriilet a
telepiilés kozponti részEétdl tavolabb, szép természeti kornyezetben taldlhatd. A telepiilésrész
hegyek és dombok altal dvezett, a volgyben patak fut. Az Tharos korabban kiiltertileti, idiil6 6vezet
volt, jelenleg lakoovezeti besorolast. Az itt 1évé ingatlanok jo része még mindig zartkerti
mindsitésli, de besoroldsa miatt — a miivelési agbol vald kivonas utdn — lakdingatlan épitése
engedélyezett.

A vizsgalt ingatlan az ITharos utca végén talalhato, a sportpalya kdzvetlen szomszédsagaban. A
sportkomplexum keritéssel korbekeritett, melyen keresztiil lehet az értékelt ingatlanhoz bejutni.

Az értékelésiink targyat képez6 ingatlantol a féutvonali tavolsagi buszmegallo 1,5 km-re talalhato,
a vasutallomas tavolabb, tobb mint 2 km-re van.

A telepiilés kozpontja az ingatlantdl cca. 2 km-re van, ahol megtalalhato a Polgarmesteri Hivatal,
iizletek, a rendeldintézet €és az orvosi ligyelet is.

Az értékelésiink targyat képezd ingatlantol az altalanos iskola €s a legkdzelebbi 6voda is cca.
2 km-re talalhato, mig a bolcséde a telepiilés taloldalan, cca. 2,5 km-re van.

Biatorbagy nagy részén, igy ezen a kdrnyéken is valamennyi kozmii megtalalhato.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezd ingatlan a telepiilés csendes,
természetkozeli részén, zartkerti mindsitésti, de lakodvezeti kornyezetben taldlhatd. A
tomegkozlekedés, a szolgaltatisok a vizsgalt ingatlantdl tavol talalhatok telepiilés széli
elhelyezkedésébdl kifolyolag.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 3656 hrsz. értékbecslés

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

Helyrajzi szam: 3656 hrsz.

Tertilete: 855 nm

Megnevezés: kert

Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Iharos 3656 hrsz.
Az ingatlan tulajdonosa: Kovacs Gyorgy

tulajdoni hanyad: 1/1

II1. rész: vezetékjog
jogosult: ELMU Halozati Kft.

Csatolt tulajdoni lap szerint!
6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsagainak ismertetése
A vizsgalt telek belteriiletbe vonasa nem tortént meg, jelenleg kert besorolas.

A szomszédos telken 1év6 sportegyesiilet egyik melléképiilete a vizsgalt ingatlan telekhatarara
épiilt, annak hatdrolo vonalat ezzel megtorve.

Az érteékelés targyat képezd ingatlanon allo félbehagyott épiilet. Az épiilet téglabol késziilt,
vélhetden az 1990-es években, cca. 100 nm alapteriiletli. A kert feldli része foldszinti kialakitasu,
kertkapcsolatos, mig az épiilet hatuls6 része mar a fold felszine alatt talalhaté az emelkedds
terepviszonyok miatt. A befejezetlenségébdl kifolyolag tetd nem késziilt, azt bendtte az
elburjanzott novényzet.

Mivel az épiilet nem késziilt el, rdadasul erésen elhanyagolt allapotban van, azt az értékelésiink
soran figyelmen kiviil hagyjuk.

Az ingatlan telkén gytiriis kat all.

Kozmiivekkel valo ellatottsag
A vizsgalt ingatlan telkén beliil van az elektromos energia és a vezetékes viz, a gazcsonk a telken
beliil, a csatorna az utcaban talalhato.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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A telek pontos adatai

Az ingatlan telke szabalytalan sokszog alaki, leginkabb téglalapra hasonlit. Atlagos szélessége
16 méter, hossza 55 méter, felszine az utcafront fel6l emelkedik. A telket elburjanzott nvényzet
boritja, elhanyagolt latszatot kelt.

Az ingatlan minden oldalrol drétfonatos keritéssel keritett.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa:

Lke-5 dvezet:

. minimalis kialakithato telek szélessége 16 méter, legkisebb teriilete 600 nm
. 30%-o0s beépithetdség

o oldalhataron all6 beépités

. max. 6,5 méter épitmény magassag

(Forras: Biatorbagy helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv 2016. julius)

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

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

A valos piaci értek megallapitasanal az EVS 2003 szabvany Utmutatasai alapjan az alabbi harom
értekelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara.

e Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo értékelés
e Hozamszamitason alapul6 értékelés
o Koltségalapu értékeles

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlito értékelés modszer 1ényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott
régidban 1évd, a kozelmultban tortént adasvételi tligyletekbdl Osszeallitott halmaz elemeit az
értekeld dsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszamitason alapulo értékelés

Az érték megallapitasanak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a beldle
szarmaz0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelésére hasznalatos,
melyek képesek, vagy képessé tehetdk a jovedelemtermelésre.

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

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés 1ényege, hogy a vizsgalt ingatlan ujraeldallitasanak koltségébdl levonasra
keriil az id6 muldsa miatti avulas, majd ehhez adodik hozza a telek értéke. Ez a modszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor hasznalatos, ha nem all
rendelkezésre piaci 6sszehasonlitd adat, igy mas modszer nem alkalmazhato6.

Ertékelési modszer kivalasztasa

A vizsgalt ingatlan esetében kell6 mennyiségli 6sszehasonlito adat all rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténd értékeléshez. Altalanossagban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést.

A vizsgélt ingatlant tehermentesként kezeljiik.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlito modszer

A megbizasunkban szerepld ingatlanok piaci 0sszehasonlitd adatokon alapul6 forgalmi értékelését
- anemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfelelen - a régidoban eladésra kinalt, illetve értékesitett
hasonl6 adottsagt ingatlanok jellemzd piaci informacioi alapjan végeztiik.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasdhoz kdzvetett Osszehasonlitasra az alabbi ingatlanok
kinalnak lehetdséget. Az 6sszehasonlitd adatok kozott szerepld ar kinalati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok
Az 0Osszehasonlitdsban szerepld ingatlanok mindegyike jogilag 06nallo tulajdon, zartkerti,
lakoGdvezeti besorolast, 30%-ban beépithetd.

ssz | cim telek ter. | kinalati ar | korrekcids | korrigalt fajl.
(nm) (millié Ft) | tényezd ar (Ft/nm)

1. |Biatorbagy, Iharos 800 13 0,9 14 625
panordmas, kozmiivek ua.

2. |Biatorbagy, Iharos 807 15,9 0,9 17732
panordmas, kozmuivek hasonlo

2. |Biatorbagy, Iharos 1318 18,9 0,9 12 906
panoramas, kdzmiivek hasonlo

4. |Biatorbagy, Iharos 800 19,5 0,8 19 500
kézmiivek ua., 2x45nm-es téglahdz
Atlagos eladasi ar: 16191

Kékhaz.hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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Fenti korrekcids ténvezok részletezése:

1. Oh adat kinalati ar -10%
2. Oh adat kinalati ar -10%
3. Oh adat kinalati ar -10%
4, Oh adat kinalati ar -10%
6h adat épiilet all rajta -10%

-20%

A fenti 0sszehasonlité halmaz eladési arainak segitségével meghatdrozzuk az atlag eladasi arat
(Ft/nm) szamtani kozépérték szamitassal.

Atlag eladasi ar:

(14.625 +17.732 + 12.906 + 19.500) : 4 = 64.763 : 4 = 16.191,- Ft/nm

A sportpalya kozelsége zajterhelést jelent a vizsgalt ingatlan esetében. A heti minimum 3
alkalommal torténd esti edzés, illetve a hétvégi meccsek nagyobb 1étszamu kézonséget vonzanak,
mely zajjal jar egyiitt. Ez épitési telek vagy csaladi haz esetében egyértelmiien a nehezebb
értékesithetdséget jelenti. Ezt a tényt az értékelendd ingatlan esetében 15%0-o0s értékcsokkentd
tényezovel kalkulaljuk.

Fajlagos ar: 16.191,- Ft/nm x 0,85 = 13.762,- Ft/nm
Kerekitett fajlagos ar: 13.750,- Ft/nm

A vizsgalt ingatlan, illetve annak kdzelében talalhato telkek szomszédosak a mar belteriiletbe vont
ingatlanokkal, ezaltal valdsziniisithetéen a kdzeljovében megvalosithatd az értékelendd ingatlan
tényleges belteriiletbe vonasa is. Ezt 5%-0s értéknovelé tényezével szamoljuk.

Fajlagos ar: 13.750,- Ft/nm x 1,05 = 14.437,- Ft/nm
Kerekitett fajlagos ar: 14.400,- Ft/nm

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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Tehat az értékmodositd tényezok figyelembe vételével a megbizds targyat képezd ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 14.400 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.1. részében foglaltak szerint az ingatlan alapteriilete 855 nm,
mely szorz6t alkalmazzuk az ar kialakitasanal.

Ingatlan alapteriilet x fajlagos négyzetméter ar:
855 nm x 14.400 Ft/nm = 12.312.000,- Ft

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!

Tehat a megbizas targyat képez6 Biatorbagy zartkert, 3656 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, Tharosban 1€vo,
kert megjelolésti ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

12.300.000,- Ft
azaz Tizenkettomillio-haromszazezer forint

9. AVEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci Osszehasonlitd adatokon alapuld értékelés
eredményét, mivel ez tiikrozi leginkdbb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az el6zbdekben részletezett adottsagokkal rendelkez6 Biatorbagy zartkert, 3656 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, Tharosban 1évo,
kert megjel6lésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

12.300.000,- Ft
azaz Tizenkettomillio-haromszazezer forint

A jelen értékelésben feltiintetett arak az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara
vonatkoznak és AFA-t nem tartalmaznak.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

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

Munkank sordn figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozo altalanos szabalyokat,
eléirasokat, kiilonds tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term6foldnek nem
mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 moédszertani elvekrdl
sz0l.

Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és lizleti titkokat megdrizziik.

A Megbizo6 tudomadsul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa szemrevételezés alapjan,
becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbiz6 ilyet nem
kért. Az értékelés sordn a Megbizd informacidit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel, tovabba
felhasznaltuk sajat munkénk tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettiik az ,,0vatossag elv”’-et. Az értékbecslésiink minden figyelembe vett
tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges érték a valos vevo és elado kozti
alku soran alakul ki.

Minden olyan ténybdl, adatbol eredd esetleges jogkdvetkezményekért, amely szemrevételezéssel
nem volt megallapithat6 és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg, feleldsséggel nem tartozunk. A
hibas adatszolgaltatasért semminem felelésséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtozo piaci viszonyok, az inflacid
és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét befolydsolo
koriilményekben bekovetkezd Iényeges valtozds esetén a megadott érték feliilvizsgalata
sziikséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukciot kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbdl a feltételezésbdl induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltavolitasanak
koltségei elhanyagolhatoak lennének.

A szakvélemény 13 szamozott oldalt tartalmaz.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozd hivatkozas nem
keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztaté anyagba, jelentésbe, és nem hozhatd
nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készitdjének jovahagyd, irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:
1. és 2. példany: Megbiz6 példanya
3. példany: Megbizott példanya (irattar)

Biatorbagy, 2017. november 30.

Készitette:

Dudits Zsuzsanna

ugyvezeto
Kékhaz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékel6
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankdzv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

11. FORRASOK

e 25/1997.(VII1.1.) PM rendelet

e Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

e Biatorbagy véarossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007

e Biatorbagy szabalyozasi terv és helyi épitési szabalyzat —2016. julius
e internetes informacids bazisok

12. MELLEKLETEK

o regionalis térkép, sziikebb kdrnyezetrdl térkép

« tulajdoni lap (nem hiteles)

o E-hiteles térképmasolat

o Biatorbagy szabalyozasi terv — 2016. julius (részlet)

o Biatorbagy helyi épitési szabalyzat — 2016. jalius (részlet)
o fényképek

o ¢pitési engedély Hatarozat

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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A Biatorbagy belteriiletén elhelyezked6 1862 hrsz.-a
beépitetlen teriilet nevii teriiletérol.
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051 Biatorbagy, 1862 hrsz.-1: ingatlan

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. A Megbizé
Biatorbagy Viros Polgdrmesteri Hivatal (2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/a.)
2. A Megbizoit
Ollé¢ Istvan igazsagiigyl ingatlan vagyonértékels (Budapest).
3. A megbizas targya
A Biatorbagy belteriiletén elhelyezked6 1862 hrsz-1 telek 1531 m*-es teriilete.
4. Az értékbecslés célja
A térgyi ingatlan aktuélis forgalmi értékének meghatirozasa.
5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGOVA (Ertékel6k BEur6pai Csoportja) altal készitett EVS 2012 (European
Valuation Standards 2012) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt médszerekkel
késziilt.

A Megbizé kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés sordn szerzett informécidkat és dokumentumokat

bizalmasan kezelni. Harmadik fé] szaméra informacié és az értékbecslés eredménye nem

szolgaltathato ki.

Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

Az értékbecslés fordulénapja

2017. november 04.




2051 Biatorbdgy, 1862 hrsz.~it ingatlan

9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizé felkérésének megfeleléen a 2051 Biatorbagy belteriiletén elhelyezkeds 1862
hrsz- telek 1531 m?-es ingatlan értékbecslését elvégeztiik. A vonatkozé iratanyagok
atvizsgaldsa, valamint a helyszini szemle tapasztalatai alapjan a forgalmi értéket az aldbbiak
szerint allapitottuk meg:

Az ismertetett vizsgilat szerint a 2051 Biatorbagy, 1862 hrsz 1531 m*-es teriiletének
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

22.300.000,- Ft,
Azaz: huszonkettémillio - haromszazerer Ft

10. Az értékesités AFA szabslyai

A t5bbszdr médositott, 2007. évi CXXVIL sz. Afa-tdrvény Tv. Alapjan a régi ingatlanok és
nem beépitheté foldteriiletek értékesitése jellemzben adémentes, kivéve, ha az adoalany a
véltoztatast megel6z6 ad6éév utolsd napjig bejelenti, hogy addalanyisdgot vélaszt. Az j
AFA t6rvény nem tesz kiilonbséget lakéingatlan és egyéb célu ingatlan kozitt, igy az értékelt
ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes korbe tartozik. Kivételt képez, ez alél a
fejlesztési teriiletek, épitési telkek, valamint az 4j épitésti lakoingatlanok értékesitése, mely
az Afa- térvény szerint nem mentes az Afa fizetése alol.

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

A keltezést6l szdmitott 12 hénap.

Budapest, 2017. november 04.

QUédHan
Epitészmémak
Igazsagiigyi ingatlanvagyon értékels

Eng. Szam: 5642
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. Nem jutott tudomésunkra olyan tényezs, amely arra a kévetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesek.

2. Nem vallalunk felel6sséget a maésok 4altal szolgaltatott é€s megbizhatonak tartott
informaciokért. Jelen értékbecslésben a foldteriiletre vonatkozodan felhasznalt adatokat
az ingatlanok tulajdonosa szolgaltatta. A kizérolag azonositdsi célokat szolgals
tertiletleirasok tulajdon-atruhdzasi okiratban, vagy mas dokumentumban az adatok
hiteles dokumentalésa nélkiil nem hasznéalhatok fel.

3. Az ertékelésben feltételeztiik, hogy a széban forgbd vagyontargy tulajdoni viszonyai
rendezettek, tulajdonjoga szabadon dtruhdzhaté. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmertil6 jogi ligyekben semminemi felel6sséget nem véllalunk.

4. Megbizasunk nem terjed ki kornyezeti hatdst vizsgdlo tanulmany készitésére.
Szemrevételezéses vizsgalat alapjan az ingatlanon, ill. annak szomszédsigiban nem
tarolnak veszélyes vagy kornyezetkérosité anyagokat, az ingatlant kiilsé kornyezeti
karok nem érik. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1€v6 kérnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizérdlag az
itt meghatarozott felhasznaléasi célra érvényesek.

6. Az értékelést 2017. november 04-én készitettilk, szdmszer(i eredményeink és
kovetkeztetéseink is a megadott idépont és dllapotra igazak.

7. Az értékbecsl6 elézetes hozzdjarulasa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei
semmilyen médon nem terjeszthet6k a nyilvanossag elé hirdetés, Gijsag, értékesités, vagy
bérmilyen mas, nyilvanos média utjan.

8. Az értékbecslé kikoti, hogy a Megrendelé a szakvéleményt csak a szerzédésben
rogzitett véallaldsi dij kiegyenlitését kovetben hasznélhatja fel. Tovabba fenntartja jogat
arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallaldsi dij hataridére trténd kiegyenlitése elmaradna.

Igazsagiligyi ingatlanﬁi won értékels
Eng. Szam: 5642
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1. ERTEKELESI ELVEK

Hazankban csak az ingatlanértékelések szlik kirére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabélyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGOVA (Ertékelsk
Eurépai Csoportja) altal készitett EVS 2012 (European Valuation Standards 2012) eurdpai
értékelési szabvany ajanlésai vehetok figyelembe.

A forgalmi érték olyan optimélis 4rat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség
(azonnali fizetéstl) készpénz ellenében val6, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve,

hogy

van egy eladni szandékoz6 fél

- rendelkezésre all az eladéds lebonyolitasdhoz sziikséges ésszer(i id6tartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott id6szakban nem valtoznak

- azingatlan szabadon értékesithet6

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet specidlis érdekeltségli vasarlo

fizet

A forgalmi érték megallapitdsa harom modszerrel torténhet:

Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo értékelés

Konkrét és ismert adasveteli Ugyletek arainak vagy azok hidnyaban kindlati 4raknak a
vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasgval torténik. A modszer akkor
alkalmazhat6, ha kelld szama adatbol 4ll6 alaphalmazunk van, amelynek foldrajzi
elhelyezkedése és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

A vizsgilt ingatlanra jellemz6 korb6l kivalaszthatéak az Osszehasonlitdsra alkalmas
ingatlanok, és meghatarozhato ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmodositd tényezbk
elemzése utan megallapithaté az egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapértéke. A végs6
érték szamitésa az atlagos korrigélt fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adodik.

Kéltség alapu értékelés, miiszaki értékbol kiindulo érték meghatdrozdsa

A koltségalapu érték megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujraelballitasi koltségébol
levonjuk az id6é mulasa miatti avulast, majd hozzaadjuk a felépitményhez tartozo6 foldteriilet
értékét.

Koéltségalapt modszernél a telek értéke a piaci Gsszehasonlitdé médszer felhasznélasaval, a
kérnyéken kialakult piaci arak figyelembe vételével allapithatd meg.




2051 Biatorbdgy, 1862 hrsz.-1i ingatlan

Hozamszamitison alapulé értékelési modszer

A hozamszémitason alapul6 értékelés az ingatlan jovObeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok killonbségéb6l vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa
azon az elven alapszik, hogy bérmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szdrmazd tiszia
jovedelmek jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadés Gtjan megszerezhet jovedelem
képezi a becslés alapjat.

A forgalmi értéket lehetdség szerint t6bb modszerrel hatdrozzuk meg, majd a kapott értékek
esetleges eltérésének vizsgalata utan az értékelés céljanak megfelelben valasztjuk ki a végsd
forgalmi értéket.

Az értékelesi modszer kivdlasztdsa

A piaci Osszehasonlitd moédszer alkalmazésa minden olyan ingatlan értékelése sordn ajanlott,
ahol elegendé szdmu, kozel azonos tulajdonsigi ingatlan kindlatirél megbizhaté adatok
allnak rendelkezésre.

Jelen esetben a piaci §sszehasonlité modszer alkalmazhat6, mert az ingatlan k6rnyezetében
hasonl6 jellegli épitési telkek eladasi és kinalati draival rendelkeziink.

Tekintettel az értékbecslés céljara, a vizsgalt ingatlanok jellegére és hasznositds médjara, az
ingatlanok értékének meghatdrozésa a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan t6rténd
megkozelités modszerét valasztottam.

2. AZ ERTEKELES MENETE

Ertékels, elemzé munkénk soran az aldbbiakban felsorolt, altalénosan elfogadott modszereket
alkalmaztuk:

2.1. Helyszini szemle

Az értékelés targyat képezé ingatlan jellemzbinek, felszereltségének, természeti és
beépithetéségi adottsagainak meghatirozasa érdekében helyszini szemlét tartottunk.
A szemlére 2017. november 04-én keriilt sor.

Jelenlévok: Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatal: Barsiné Vajk Agnes.
Ollé¢ Istvan ingatlanvagyon értékel6.

A helyszini szemlén az értékelend$ ingatlant bejartuk, és az értékbecsléshez szitkséges
informécidkat, adatokat beszereztikk. A latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket
készitettiink.
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2.2. Az értékbecslésher felhaszndlt dokumenticidk:

- Tulajdoni lap
- Térképmasolat

rrrrr

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1. A tulajdoni lap adatai:

Telepiilés : Biatorbagy

Besorolas : beltertilet

Helyrajzi szém : 1862

Megnevezése : beépitetlen teriilet

Ingatlan teriilete : 1531 m?

Tulajdonos bejegyzetten : mellékelt tulajdoni lap szerint
Terhek : nincs

Széljegyek : nincs

3.2. Az ingatlan kérnyezetének bemutatasa

Biatorbagy Pest megye nyugati részén, Fejér megyével hatéros teriiletén helyezkedik el.
Eszakrol Paty és Budakeszi, keletr6l Budadrs és Torokbalint, délkeletrdl Soskat, délrél a
Fejér megyei Etyek, nyugatrél Herceghalom telepiilései hatdroljak.

A telepiilés belteriilete a Zsimbéki-medencében teriil el, ezt ENY-DK irdnyban a Budai-
hegység Gvezi, a keleti rész a Budatrsi-medencébe nytlik 4t.

Teriilete: 4379 ha, lakotertilete: 496 ha, 4llandé lakossaga: 2013. januéar 1-jén 12908 16,
az 1985 ota tartd csokkenés 1991-161 megfordult.

Biatorbagy rendkivill jo kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik. A féuthalozati
kapcsolatok szempontjdbol az M1 autdpalya, az MO autéit és az 1. sz. f6ut szerepe
kiemelked6 fontossagt. Biatorbagyon halad keresztiil az 1. sz. vasuti févonal is. Az M1
autépalya a belteriilet északi részét szeli at. Biatorbigy és az autépalya kozotti
kapcsolatot a herceghalmi csomépont, és az 1-M1-MO csomdpontrendszer biztositja.

Az autdpalydval majdnem péarhuzamosan haladé 1. sz. 6t a telepiilést kdzvetlenebbiil
szolgalja. Bar a Katalin-hegyet az 1-es fout is elvigja a telepiiléstl, Gsszességében
mégis kedvezd a nyomvonala, lehet6séget ad a nagyobb forgalmu gazdaséagi teriiletek
letelepitésére, a telepiiléstdl viszonylag fiiggetlenithetd kozati kiszolgalasara. A
Biatorbagyot érint6 tobbi orszigos 1t egyben a telepiilési gylijtéuthalézatot is alkotja. A
Tatabanya—Budapest vasttvonal elévarosi vasutta alakitdsdval Biatorbagy "kozelebb”
keriil Budapest varoskozpontjdhoz, mint némelyik pesti keriilet, ez a tény pedig Gjabb
16kést ad a telepiilés fejlodésének.
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A munkavallalék zéme mér helyben dolgozik, bar még mindig szdmottev$ a Budapestre
jérdk ardnya, és megnétt a szomszéd telepiiléseken (Budadrsdn, Tordkbalinton stb.)
munkavéllalok szdma is. A lakéteriileten mitksdik a kis- és kdzepes vallalkozasok nagy
része, koztilk tobb csomagoléanyagot gyarté tizem, szallitmanyozd, kiskereskedelmi és
vendéglatd-ipari, szamitastechnikai és egyéb szolgaltatdsokat nydjt6 cégek. A kedvezd
kozlekedési viszonyok és a kbzségiinkben 1990-94 folyaman megval6sult nagyaranyd
kézmiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan béviil egy kereskedelmi- sz4llitasi-
ipari Gvezet a telepiilés északi peremén. Az Ausztrist és Eszak-Dunantilt Budapesttel
Osszek6té autbutak és vasttvonalak mentén az 0j évezred elsG éveiben jelentds
lakoteriileti fejlesztés is kezd6dott.

Mindkét anyatelepiilés kézponti magja utcas jellegli, csupan Bia legrégibb része mutat
halmazos tulajdonsdgokat. Az Ujabban kiépiilt részek kertvarosi jellegzetességeket is
mutatnak. A telepiilést a régi széléhegyeken kialakult kiskertes 6v kiséri, amely az
ottani tulajdonosok szdndéka szerint tidiil6jelleget vesz fel. A telepiilésnek a Tétény-
Soskuti-fennsikra es6 teriiletén jelent6sebb erdd is van, a t6bbi teriileten nagyilizemi
mezbégazdasagi miivelés folyik, ebb6l néhany széz hektaron a "karp6tlas" folyamatanak
lezaruldsa utan kisebb gazdasagok is miitkédnek.

Az autépalya és az 1. sz. Gt mentén ipari, gazdasagi és logisztikai kézpontok telepiiltek
meg. Az Onkormanyzat 1990-94 kozotti nagymértékll infrastruktira-fejlesztése és a
teleptilés kozelsége miatt egyre tobben telepiiltek 4t Biatorbagyra a f6véarosbél. A
teleptilés szerkezetének alakulasa sordn az Ml-es autépdlya és a vasit elhelyezkedése
elényt jelentett, mivel a gazdasagi teriiletek a lakéteriiletektd! elkiiloniilten alakulhattak
ki. Biatorbagy északnyugati teriiletén tervezett lakéteriileti fejlesztések szervesen
kapcsolédnak a kialakult szerkezethez. A tovabbi ndvekedésnek egy id6 utdn a
domborzati ¢és természeti viszonyok ghtat szabnak. A telepiilés szerkezetének
alakulasénak irdnyat a 2002-es Telepiilésszerkezeti Terv hatdrozza meg, ami figyelembe
vette a szuburbanizécios folyamatokat, és a telepiilésen fellép6 igényeket. A legutobbi
évek szerkezeti valtozdsat a foutak menti gazdasagi teriiletek kialakitdsa és fokozatos
beéptilése jelenti. Megfigyelheté még a hajdani mez6gazdaségi teriiletek szerepvaltisa, a
kiskertek tidiilé- és lakéteriiletté vélasa, valamint a nagyiizemi miivelésti tablak helyett
kisebb, egyben miivelt egységek kialakuldsa. Fontos telepiilésszerkezeti elem még a
beltertileti és a belteriilethez kapcsolddo telepiilési szintli z6ldteriiletek kialakuldsa is.
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3.3, A telek bemutatsss

Az értékelt ingatlan Biatorbagy Paty fel6li részén, a £6 Gt és a patak mellett helyezkedik el.
Megkozelithetd a teleplilés 6 utcdjardl a Viadukt- nél nyilé szildrd burkolatd fiton. Az
ingatlan k&rnyezetében a telepiilés centruma felé esd részen régi és ijabb épitésii lakohazak
és hétvégi hazak talalhatok.

A kbzmivek a telekkel hataros beépitett teriiletig kiépitettek.

Az értékelt ingatlan a Biatorbagy Belteriilet 1862 helyrajzi szamon nyilvantartott 1531 m?-
es teriilet.

Felszine egyenetlen, sik felszin{i. A felszin nagy részét gondozatlan bozétos boritja.

A teriilet a Helyi Epitési Szabdlyzat szerint Lk-1-es teriilet /azaz kisvdrosias teriilet /ahol
a legnagyobb beépités 40%-os lehet, a beépités 6,5 méternél nem lehet magasabb és a
zoldteriilet mértéke 30%-o0s nak kell lennie minimum.

4. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE

4,1 SWOT analizis

Gyengeségek Erdsségek

elhelyezkedés, mérete agglomericios elhelyezkedés
zajos fout melletti elhelyezkedés j6 infrastruktra

kozmiivek hianya telepiilés kedvezo fekvése
Lehetdségek Kockazatok/Veszélyek
hasznosithatésaga korlatozott valtozd ingatlanpiaci helyzet
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4.2. Az ingatlan értékbecslése piaci dsszehasonlité (csak dires telkek) moédszerrel

Az értékelési munkét az aldbbi informaciok és feltételek alapjan végeztem el

Az Osszehasonlitd tédblazatban részletesen kovethetd az elemzd munka folyamata. Az
Osszehasonlitott ingatlanok eladasi és kinalati 4raibél kévetkezd fajlagos é4rakat az
elsédleges adottsagok (jogi helyzet, idétényezs, stb.) szerint azonos értékelési alapra
hoztuk.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasolé pozitiv és negativ értékképz6 tényezdket a
kovetkez8  jellemzOkkel — vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés,
megkozelithetség, hasznalhat6sag, infrastrukturdlis ~ kérnyezeti adottsagok,
kdzmuvesitettség, kornyezeti szomszédsag, fejleszthet6ség, kornyezeti artalmak, stb.

A pozitiv €s negativ értékképzé tényezéket figyelembe véve végeztik el a viszonyitott
ingatlanok korrigalt értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat szamitva
kaptuk az ingatlan becsiilt fajlagos egységérat.

Osszehasonlité adatok:

Osszehasonlité adataink az ingatlan korzetében mér eladott, eladdsra meghirdetett
beépitetlen teriiletek (ingatlanok) korébél keriiltek ki. Az értékeld téblazatban az 5
leginkabb hasonlit6 ingatlant szerepeltetjiik.

A kindlati adatokat a kinalati telitettség miatt magasabb korrekciéval kezeljiik.

A piaci 4r a tényleges értékesitési adat, illetve folyamatban 16v6 értékesités esetén a kinalati
ar alapjan, az ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsiilt érték. A pontos helyrajzi szdm kozlése
a személyiségjogok védelme érdekében nem lehetséges.

A szamitas menetét értékel® tablazatban ismertetjiik.

11
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Fajlagos telekérak meghatirozasa

o

Biatorbagy belteriilet 1862 hrsz.-0 ingatian piaci ériék szémitdsa,

placi dsszehasolitd modsrerrel 1. tabldzat
Tiasontd adatok &5 hasonlithel szemponiol
Megnevezés Az érigkeit ingatlan 4 2 2 4 5
Az ingatlan funkcidia beépitetien terlliet beépitetien terilet beepitetlen terilet beépitetien terilet beépitetien terlilet beépitetlen terlilet
Biatorbagy, belterlilet
Cime 1862 hrsz Biatorbagy Biatorbagy Biatorbagy Biatorbdgy Bitorbégy
P . hasonld Svezeti hasonld dvezett 1 o A s 2
Lt Kisvérosias hasonlo dvezet besorolas, de besarolds. kozmiisk obb dvezeti L hasonlo“ Svezeti
= besorolds, de csak RSO ; besorolas, kézmivek (besorolas, de csak
Jellernzdk tertlet, kézminek az - | SN kézmivek atelken 1az uicdban, de - f -
- villany kézméaz 5 RN utcabar és hasonid: - villany kézm az
utcaban, tcéban Dol taidihatoak rosszabh elhelyezkedés utcéban,
3 mey. cltislyezkedés. ¥ ! :
Telkek atlagos ferllste (m®) 1531 1798 1285 1818 1295 1265
Kéemvesitattség kézmivek az utcaban | kdzmivek az utcdban]ézmivek a telken bel kdzminek az utcabanjkézmivelk az utcabantkdzmivek az utcaban)
Ajgnlati ar (Ft) 26 970 000 25000 000 24900 000 25000 000 j 20240 000
Az gidnist ideje 2017 2017 2017 2017 2017

Az ajénial beazonositisa

2017-85 kindlati adat

2017-es kindlati adat

2017-es kindlati adat

2017-es kindlati adat

201 7-e5 Kindlati adat

rf:‘aﬁagoe egységar (Ft/m?) 15 000 19 500 13700 19 306 16 000
Eriekbelolyasolo enyezok | | vszonyiasi alap |megnevezés | érték rewzés| erék Imegneverés| eériék megnewezés| értek Imegnevezés| ériek
Az ingatian nagysé@k 4 {hasonio 1,00?@@6 1,00fhasonio 1,00 hasonid 1,00 hasonis 1,00

elhelyerkedese k| thasonio 1,00thasonlo 1,00 avengébb 1,20lhasontd 1,00 hasonlo 1,00
beépithetbség 1 hasonid 1,00thasonlé 1,00jhasontd 1,001iobb 0,901 hasonio 1,001
hasznélhatdsag 1 hasonid 1,00jhasonié 1,00jhasonio 1,00[hasonié 1,00]hasonié 1.00]
kézmivesitetiséy 1 +140jobb 0,90 hasontd 1,00l hasonld 1,00lgyengébb 1,10,

1 1,00thasonld 1,00{hasonid 1,00}hasonié 1,00{hasonié 1,00

1 1,00} kindlat 1,001kindlat 1,00}k inalat 1,00 kindlat 1,00

1 0,8512017-e5 0.851201 765 0,85]2017-e5 0,85}
14 900 14 000 14 800 15000

1
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4.3. Az értékbecsiés bsszefoglalasa

A piaci dsszehasonlité médszerrel az értékelt ingatlan becsiilt forgalmi értéke az alabbi:

Az ismertetett vizsgélét szerint a 2051 Biatorbagy, 1862 hrsz-#, 1531 m?-es, teriilet becsiilt

forgalmi értéke kerekitve:

22.300.000,- Ft,
azaz: huszonkettémillié - hiromszazezer Ft

5.

5.1.
5.2.

5.3.
5.4.

5.5.

MEGJEGYZESEK

Az értékbecslés idépontjaban 2017. 11.10-én kelt tulajdoni lap allt rendelkezésiinkre,

Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik, az
értékelt ingatlan jelzéloggal terhelt.

Az értékbecslés sordn a szemrevételezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.

A szemle sordn az ingatlan teriiletén kdrnyezetszennyez$ tevékenység nyomait nem
tapasztaltuk.

Jelen értékbecslés a keltezést kovetd 12 hoénapig, vagy az értékbecslés korillményeinek

jelentés megvéltozasaig érvényes.
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MELLEKLETEK

- Telepiiléstérkép

- Fényképek

~ Tulajdoni lap

- Térkép masolat

- Helyi épitési szabdlyzat
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2051 Biatorbagy, belteriilet 1862 hrsz.
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld:
Biatorbagy Véros Onkorményzata (2051 Biatorbagy, Baross Gébor u. 2/a.)

Megbizas targya:
Biatorbagy, belteriilet 114/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Nagy u. 58. szam alatt 1év0,

kivett lakohéaz, udvar megjelslésii ingatlan értékelése.

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

Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Megillapitott érték:
A Biatorbagy, belteriilet 114/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Nagy u. 58. szédm alatt
1év6, kivett lakohaz, udvar megjel6lésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

22.600.000,- Ft
azaz Huszonkettomillio-hatszazezer forint

Helyszini szemle id6pontja: 2017. marcius 22.
Az értékelés fordulénapja: 2017. aprilis 7.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghaladd felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulésat is figyelembe véve — korrekcid
végrehajtasa sziikséges.

Készitette:
el b bvadt s
Dudits Zsuzsanna
ligyvezetd
Kékhaz.hu Kft.
ingatlanvagyon-értékel6
PMIK. 1687/2008.
Ingatlank6zv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

Kékhéz.hu Kft. ,
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasat u. 7. fsz. 3.
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2. AMEGRENDELO ADATAIL, UTASITASAI

Biatorbagy Varos Onkorméanyzata kérésének megfelelden feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
belteriilet 114/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Nagy u. 58. szam alatt 1évd, kivett
lakéhaz, udvar megjeldlési ingatlan értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az értékelés targya €s célja ismeretében meghatarozhatdk azoknak az adatoknak, iratoknak a kére,
amelyeket az értékelés soran fel kivanunk hasznélni.

Ezeknek egy részét a Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés soran
rogzitettiik.

Az értékeléshez kapott adatszolgéltatas:
- az ingatlan tulajdoni lapja (nem hiteles)
- térképmasolat (e-hiteles)
Az értékelés soran beszerzett adatok:
- az ingatlan és kornyezetének felmérése a helyszin rogzitése (fényképek készitése)

A Megbizotdl kapott anyagot, informdciét alapadatként kezeltik, azok helyességét nem
vizsgaltuk, a hibas adatszolgéltatasért felelosséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatdrozésa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén
az értékelés idOpontjaban fennalld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

A megallapitott értékek maximum 90 napig érvényesek. Az ezt meghaladé felhasznalds esetén —
a piaci helyzet alakulasét is figyelembe véve — korrekcid végrehajtasa sziikséges.

5. AZINGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

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

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgarmester Biatorbagy telepiilést bemutat6 tanulménya)

Kékhéz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasit u. 7. fsz. 3.
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5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, févéros - agglomeraciés ovezetébe tartozo
telepiilés, a févaros hataratol kb. 15 km-re.

Kozigazgatasi hatdrai északon Paty, délen Soskut, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatéra
Torokbalint.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecato), erd6k, természetvédelmi teriilet kilatdval (Nyakaskd, Széazlépcsd), kirandulé utvonalak
mindegyike megtalalhat6é Biatorbagyon.

5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakéteriilete 496 ha, 1élekszama 2013. januarjaban mar meghaladta a
12.900 fét. A sziiletések szama az utdbbi években emelkedett annak k6szonhetden, hogy a varosba
Gjonnan teleptilok szinte kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyensilyozott gazdalkodds, a teljes kozmiihalozati kiépitettség, az
alacsony munkanélkiiliségi réta, a teljes alapellaté intézményrendszer, a miikodé kulturalis €s
sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsé sorban a véarosi
megjelenés is.

(Forrés: Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése)

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok
Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvd Etyek kozségre, illetve a kozvetlen

~szomszédsagaban elhelyezked6 — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozok jelentds

része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzetli, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingdzok szamat gyarapitja, bar egyre t6bb munkavallalé mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik.

A kedvezé kozlekedési viszonyok és a Biatorbigyon 1990-1994 folyamédn megvalosult
nagyaranyu kozmiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan boviilt egy kereskedelmi-
szallitdsi-ipari 6vezet a telepiilés északi peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).

Biatorbagyon tehat jellemz6en nincsenek foglalkoztatéasi gondok a térségi, sét esetenként orszagos
szerepet betolté cégeknek kdszonhetben.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasit u. 7. f5z. 3.
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5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés fovarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhetd koziton, az Ml-es
autdpalyan, az 1-es szamu fokozlekedési Gton Budadrs varos irdnyabdl, és az MO korgy(ir( fel6l
egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel dsszekotd bekotout kozvetlen dsszekottetést teremt a
telepiilés és a 7-es szamu fokozlekedési ut, valamint az M7-es autopalya kozott is.

Megkozelitése vasuton is biztositott.
A VOLAN menetrendszerinti autébuszjarataival kozvetlentil érhet6 el. Budapest — Etele térrél a
VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel vald ellatottsaga teljes korli. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahalozat minden lakéingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
100%-o0s.

Kozutjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kdbel TV
hal6zatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az dllando, €jjel-nappali orvosi
tigyelet ill. a rendelSintézet teljes korii ellatast nyujt.

5.1.7. Oktatas, kultira

A legkisebbek szamara bolcséde az elmult évekig nem volt a teleptilésen. Jelenleg mar ez is
miikodik, egy modern, 4j épiiletben kapott helyet a biai altalanos iskola szomszédsagaban. Az
6vodékat az elmult években folyamatosan bévitette az Onkormanyzat, Gjabb 6voda is épiilt, de
még mindig nem elégséges a megndvekedett gyermekszam elhelyezésére. Ez komoly problémat
jelent, f6ként az Bjonnan bekoltézott fiatalok szamara.

A Biatorbagyi Altalanos Iskola hagyomanyos nyolc osztilyos rendszerben miksdik. Az ide
jelentkezd gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kiviil miikodik katolikus,
reformatus és milivészeti iskola is. Kozépiskola és fels6foka oktatasi intézmény nincs a telepiilésen,
ahogy szoérakoztatd centrumok, vagy mozi sem.

5.1.8. Gazdasagi kornyezet

Az elmult évek gazdasdgi nehézségei sajnos — ahogy az egész orszdgban, Ggy — Biatorbagyon is
érzékelhetéek voltak. A telepiilésen a gazdasagi valsag els6sorban az eladasra kinalt ingatlanok
arfekvésében mutatkozott meg. Napjainkra az elmult évek stagnaldsa megszint, ismételten
novekszik az érdekl6dés, a gazdasagi kérnyezet javuld tendencidja hatdsara az ingatlan arak is ijra
novekedést mutatnak.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasiitu. 7. fsz. 3.
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5.1.9. Osszefoglalé megallapitis a térségrél

Osszefoglalva az eddigicket, Biatorbagy kézkedvelt az agglomeracioba koltézni vagydk korében
a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jo kozlekedése, infrastruktirdja, széleskori
munkalehet&sége miatt. A gazdasagi kérnyezet javulésaval orszagos szinten, igy Biatorbagyon is,
lassq fellendiilésnek indult az ingatlan piac.

5.2.Sziikebb kirnyezet elemzése

Biatorbagynak a régi Bia részén talalhat6 az értékelésiink trgyat képezé ingatlan, a teleplilés egyik
kozponti részén, a Szenthdromsag tér kozvetlen kozelében.

A vizsgélt ingatlan szomszédja a régi Sandor-Metternich kastély kertje, mely teriiletébe
beékelddott a katolikus templom épiilete is. Ezaltal az értékelendé ingatlan hatdros mind a
kastéllyal — melyben jelenleg a Biatorbagyi Altalanos Iskola tizemel —, mind pedig a templomhoz
tartozo épiilettel.

A Szentharomsag téren kialakitott korforgalom feldl lehet Herceghalom, Etyek ill. Séskut
iranyaban tovabbhaladni.

Az értékeléstink targyat képezd ingatlan el6tt taldlhat6 a tavolsagi buszmegélld, a vasatallomas
tavolabb, a teleptilés tilsé részén, cca. 3 km-re van.

A telepiilés kozpontja az ingatlant6l cca. 2 km-re van, ahol megtalalhaté a rendeldintézet és az
orvosi ligyelet is.

Az értékelésilink targyat képez6 ingatlan 200 méteres korzetében tizletek, 6voda, iskola és bolcsode
is talalhato.

Biatorbagy nagy részén, igy ezen a kdrnyéken is valamennyi k6zmi megtalalhatd, az utca szilard
burkolattal ellatott.

A helyi rendezési terv szerint a Nagy utca mindkét oldala helyi értékvédelmi teriiletként
nyilvantartott, mint régi biai telepiiléskozpont, igy épitkezés ill. feltjitas soran az erre vonatkoz6
rendelkezéseket is be kell tartani.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képez6 ingatlan a telepiilés egyik forgalmas
féutvonala mentén, kozponti helyen, helyi értékvédelmi teriileten, régi kastély épiilet — mely
jelenleg az altaldnos iskola — mellett talalhato.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasiit u. 7. fsz. 3.
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6. AZINGATLAN LEfRASA
6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szdm: 114/1 hrsz.
Teriilete: 1163 nm
Megnevezés: kivett lakéhaz, udvar
Kozigazgatési cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Nagy u. 58.
Az ingatlan tulajdonosa: Volenszky Paula
tulajdoni hanyad: 20/40
Volenszky Erzsébet

tulajdoni hanyad: 20/40

1L rész: csatolt tulajdoni lap alapjan

6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsdgainak ismertetése

Kozmiivekkel valo ellatottsag
A vizsgélt ingatlanba bevezetésre kertilt az elektromos energia, a vezetékes gaz, a vezetékes viz
¢€s a szennyviz kézcsatorna is.

A telek pontos adatai

Az ingatlan telke majdnem szabalyos téglalap alakd, szélessége 14-16 méter kdzotti, hossza cca.
77 méter. A telek sik, flivesitett, néhany gylimolcsfa all rajta.

Az ingatlan minden oldalrdl drétfonatos keritéssel keritett, az utcafront fel6l vas kerités és kapu
hatarolja.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa

Vt-1 dvezet:

° minimalis kialakithato ill. beépithetd telek szélessége 14 méter, legkisebb teriilete 600 nm
® 50%-o0s beépithetdség

° zartsord beépités

® max. 6,5 méter épitmény magassag

rrrrr

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasit u. 7. fsz. 3.
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6.3, Miiszaki leiras

Az értékbecslésiink targyat képezd épiilet oldalhatiros beépitésii, a tulajdonosok elmondédsa
alapjan 1887-ben épiilt.

A kor épitészeti stilusdnak megfeleléen a falazata vegyes szerkezetl, ko, valyog és tégla is
talalhato benne. A f6déme faf6dém nad stukatirral, néhol lathaté az eredeti fa fodém szerkezet.
A tet6 hagyomanyos fa szerkezetli nyeregtetd, héjalasa az utcafront feldl tijszerti cserép, a lakorész
tobbi részén pala, a melléképiileteken régi tipusu cserép. Az es6viz elvezetésére ereszcsatorna
késziilt, mely néhol hidnyos vagy sériilt.

A vizsgalt ingatlan lakoteriilete cca. nettdé 96 nm, melyben harom szoba, flirdészoba, konyha és
el6tér talalhatd. A lakéépiilet folytatasaként épiilt melléképtiletek tovéabbi cca. 50 nm-t tesznek ki,
de ezek muszaki allapota nem megfeleld, bontasa indokolt.

A flités a lakérészben régi tipust gazcirkdrdl lizemel lapradidtor holeadokkal. A melegviz
ellatasrdl gaziizemi vizmelegité gondoskodik.

A nyilaszardk régi, fa tipustak, még nem hészigeteltek.

Az el6térben, a konyhaban ¢s a fiirddszobaban koéburkolat talalhatd, a szobdk parkettdval
burkoltak. A lakas falai festettek.

6.4. Lpiiletdiagnosztika

Az éplilet nem lakott, jelenlegi miiszaki allapotdn lathato, hogy a kézelmultban nem tortént
esztétikai felujitds. A kiils6é és bels6 falak szinte mindegyikén az aljzat fel6l vizesedés nyoma
lathaté, tobb helyen a fodém feldl is, mely a tetd feloli beazasra utal. Ennek kovetkezményeként
tobb helyen az épiilet kissé megsiillyedt, az oldalfalakon a f6démtél lefelé, hardntirany, kisebb
statikai elmozdulasra utald jelek lathatok.

A fiitési rendszer, a melegviz ellatds és az épiilet hotechnikdja sem felel meg a kor elvédrdsainak és
az EU szabvanyoknak.

A nyilaszarék mindegyike cserére szorul.

A burkolatok ¢€s a szaniterek elavultak, esztétikailag nem megfelelek.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasit u. 7. fsz. 3.
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Az épiilet hatuls6é része, mely régéta nem lakott, elhanyagolt allapotd. A vakolat hidnyos,
szétmdllott, latszodik a k6 épitéanyag, az aljzat t6bb helyen megsiillyedt, ez az épiiletrész
lakhatatlan, hasznalhatatlan.

A tetd szerkezete az utcafront felsli részen feldjitott, j6 allapotl, cseréppel fedett, a haz t&bbi
részén elavult, feljitando, néhol hulldmos, pala ill. régi cserép héjaldssal. Az ereszcsatorna
helyenként hidnyos, sériilt, ezeken a részeken 4ztatja az épiilet alapjat, felGjitasra szorul.

Osszességében az épiilet rossz miiszaki allapotban van, ami szitkségessé teszi a teljes felyjitast,
mely azonban — az épiilet koréra, épitbanyagara valo tekintettel — valoszintileg Gsszegét tekintve
magasabb koltség, mint amekkora értéket teremt. Az értékeld véleménye szerint — az értékallosag
figyelembe vételével — megfontolandé a haz bontésa és tjraépitése.

Az épilet hatulsé része (rajzon melléképiilet) lakhatdsra teljesen alkalmatlan, ezért a jelen
értékelés sordn figyelmen kiviil hagyjuk!

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasara a nemzetkdzi szakirodalomban és a gyakorlatban
is tobbféle értékelési modszert ismert.

A valés piaci érték megallapitdsanal az EVS 2003 szabvany ttmutatésai alapjan az alabbi harom
ért€kelési modszer hasznélata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozésara.

e Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapuld értékelés
e Hozamszamitdson alapulé értékelés
e Koltségalapu értékelés

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlité értékelés mddszer 1ényege, hogy a mar megtértént és ismert, az adott
régidban 1évé, a kozelmultban tortént adasvételi iigyletekbdl Ssszedllitott halmaz elemeit az
értékeld Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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Hozamszamitason alapulé értékelés

Az érték megallapitdsanak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a beldle
szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelésére hasznalatos,
melyek képesek, vagy képessé tehetdk a jovedelemtermelésre.

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

Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés 1ényege, hogy a vizsgalt ingatlan tjraeléallitdsanak koltségébdl levondsra
keriil az id6 muldsa miatti avulas, majd ehhez addédik hozza a telek ért€ke. Ez a mddszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkdbb akkor hasznalatos, ha nem 4ll
rendelkezésre piaci 6sszehasonlitd adat, igy méas modszer nem alkalmazhato.

Ertékelési modszer kivalasztasa

A vizsgalt ingatlan esetében kelld mennyiségli 6sszehasonlité adat all rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténd értékeléshez. Altalanossigban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést.

A vizsgalt ingatlant tehermentesként kezeljiik.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 0sszehasonlito modszer

A megbizasunkban szerepls ingatlanok piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld forgalmi értékelését
- anemzetktzi és a hazai gyakorlatnak megfeleléen - a régidban eladasra kindlt, illetve értékesitett
hasonl6 adottsagi ingatlanok jellemzé piaci informdcidi alapjan végeztiik.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatirozasahoz kozvetett 6sszehasonlitasra az alabbi ingatlanok
kinalnak lehet6séget. Az Osszehasonlité adatok kozott szerepld ar tényleges eladés esetén eladési
ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok
Az §sszehasonlitasban szerepl$ ingatlanok mindegyike 6sszk6zmiives, jogilag 6nallé tulajdon.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vastt u. 7. fsz. 3.
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ssz | eim: alapter. | telek ter. eladar korrek- korrigalt
{(nm) {(nm) (millié Ft) cios fajlagos ar
tényezd (Ft/nm)
1. | Biatorbagy, Nagy u. 90 438 18 1,2 240.000,-

2+2 fél szoba, vegyes
szerkezet, részben fellijitott,
vizes

2. | Biatorbigy, Torbagy 90 1673 18,5 1,1 226.100,-
3+1 fél 'szoba, teljes
feltjitast igényel, vizes

3. | Biatorbagy, Bia 110 1180 23,4 0,9 191.500,-
4 szoba, ‘atlagos dllapoti,
vizes

4. | Biatorbagy, Bia 83 819 232 1 279.500,-
2 szoba, részben feltjitott

5. | Biatorbagy, Nagy u. 100 1282 24,1 1 241.000
3 szoba, vegyes szerkezeti,
vizes

Atl. eladdsi ar: 235.620,-

A fajlagos négyzetméter ar a telekirat is magaban foglalja!

Fenti korrekceios tényezdk részletezése miiszaki dllapot és méret tekintetében:

1. Oh adat részben felnjitott -10%
6h adat kisebb telek +30%

+20%

2. 5h adat nagyobb telek -10%
0h adat kevésbé frekventalt hely +20%

+10%

3. 6h adat jobb allapotil -10%
4. 0h adat jobb allapott -10%
6h adat kisebb telek +10%

0%

5. oh ugyanolyan misz. all. 0%

A fenti 6sszehasonlité halmaz eladési drainak segitségével meghatdrozzuk az 4tlag eladési érat

(Ft/nm) szamtani kozépérték szdmitassal.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vastt u. 7. fsz. 3.
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Atlag eladdsi ar:
(240.000 + 226.100 + 191.500 + 279.500 + 241.000) : 5=1.178.100 : 5 = 235.620,- Ft/nm

A vizsgélt ingatlan esetében jelentts értékmdbdositd tényezo nincs, ezért a fenti tlag eladdsi arral
kalkulalunk.

Tehat a megbizds targyat képez ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 235.600 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.3. részében foglaltak szerint az ingatlan hasznos alapteriilete
96 nm, mely szorzoét alkalmazzuk az ar kialakitasanal.

Ingatlan alapteriilet x fajlagos négyzetméter 4r:
96 nm x 235.600 Ft/nm = 22.617.600,- Ft

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi addt nem tartalmaznak!

Tehat a megbizés targyat képez6 Biatorbagy, beltertilet 114/1 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Nagy u. 58. szam alatt 1év6, kivett lakéhaz, udvar megjelslésti ingatlan forgalmi

értéke kerekitve:

22.600.000,- Ft
azaz Huszonkettmillio-hatszazezer forint

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasit u. 7. fsz. 3.



13
Biatorbagy, 114/1 hrsz. értékbecslés

9. AVEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés
eredményét, mivel ez tiikkrdzi leginkdbb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az el6zbekben részletezett adottsagokkal rendelkezd Biatorbagy, belteriilet 379 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, Nagy u. 1. szam alatt 1év6, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

megjelslésti ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

22.600.000,- Ft
azaz Huszonkettémillié-hatszazezer forint

A jelen értékelésben feltiintetett arak az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotéra
vonatkoznak és AFA-t nem tartalmaznak.

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatalyos jogszabélyi eléirdsoknak, szakmai
utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfelelden, a szakmai és etikai
normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.

Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozo 4ltaldnos szabélyokat,
elbirasokat, kiilonds tekintettel a 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletre, mely a termé6f6ldnek nem
mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkozé moédszertani elvekrol
sz0l.

Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és tizleti titkokat meg@rizziik.

A Megbizé tudomadsul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozéasa szemrevételezés alapjén,
becsléssel késziilt. Az értékels geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizé ilyet nem
kért. Az értékelés sordan a Megbizo informdcidit, adatszolgéltatasait hasznaltuk fel, tovabba
felhasznaltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettik az ,,6vatossag elv’-et. Az értékbecslésiink minden figyelembe vett
tényez6 ellenére is csak kozelit6 értéket ad, mivel a tényleges érték a valos vevd és eladd kozti
alku soran alakul ki.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasuit u. 7. fsz. 3.
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Minden olyan ténybdl, adatbol eredd esetleges jogkdvetkezményekért, amely szemrevételezéssel
nem volt megallapithat6 és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg, felelésséggel nem tartozunk. A
hibas adatszolgaltatasért semminem felelésséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtozo6 piaci viszonyok, az inflacié
és a jogszabalyi keretek esetleges véltozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben bekovetkezd lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata
sziikséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukciot kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbdl induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltdvolitdsanak
koltségei elhanyagolhat6ak lennének.

A szakvélemény 15 szamozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozd hivatkozds nem
kertithet bele semmilyen publikalt iratba, t4jékoztaté anyagba, jelentésbe, és nem hozhato
nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készit6jének jovahagyo, irdsbeli hozzajarulasa nélkiil.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:
1. és 2. példany: Megbizo példanya
3. példény: Megbizott példanya (irattér)

Biatorbagy, 2017. aprilis 7.

Keészitette:

TPwd s Lo

.....................................

Dudits Zsuzsanna
lgyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

Ingatlank6zv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasttu. 7. fsz. 3.
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11. FORRASOK

e 25/1997.(VII.1.) PM rendelet

e Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

e www.biatorbagy.hu

e Biatorbagy vérossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007

rrrrr

e internetes informacids bazisok

12. MELLEKLETEK

o regionalis térkép, szlikebb kornyezetrdl térkép

o tulajdoni lap (nem hiteles)

s térképmasolat (e-hiteles)

o  Biatorbagy szabélyozasi terv — 2016. julius (részlet)
o alaprajz (vézlatos)

o fényképek

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vastit u. 7. fsz. 3.
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Bud atussai Jirisi Hivatal Fold hivatali Osatély
Budazpest 1117, Xarinthy Frigyes it 3, Oldal:
News biteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szim:30005/25473/2017
2017.03%.17

BIATORBAGY
Boltertilet 114/1 helyrajzi szém

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdond Jap

2051 BIATORBAGY Nagy wtca 58. ¥felidlvizsgdlat alatt"
LRESE

1. Br ingatlan adatai:
alréezlet adatok teritlet kat.t.jév.
niveléni Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.ELll.

. Kiwett lakdhaz, wdvar Y 1163

2. bejegyzd hatarozat: J0261/2000.46449/2001.
Védett terilet

LRESZ
5. tulajdoni hanyad: 11/40
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jogedim: draklés
uatalde; II /4.
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mziil . 1 1950
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eim 1 1031 BUDRPEST III.KER. Sdilvinus sétday

6. talajdeni hioyad: “11/40
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utalis: II 74. ‘#} A5,
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aziil 11953
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Nem hiteles tdajdonilap

Netn hiteles aulajdoni lap
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Jogoim: dréklén S |
wtaliz: IT /3. %@ b
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agv 1 Volenazky Pa\{ﬁi%
azll. 1 1950

a.név : Lipka Erza%
cim : 031 BUD&%‘I‘ IIL.KER. Silvénuz sétiany 37. 2.ajkd

Folytatds a Kivethezd Japon

Nem hiteles wlajdoni lap
Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Budakeszi Jardsi Hivatal Féldhivatali Osztaly

Budapest 1117, Karinthy Frigyes 0t 3.
E-hiteles térképmasolat

2017.03.17 10:56:33
Megrendelés szan:  7/1342/2017

Helyrajzi szm:  BIATORBAGY belteriilet 110
Témajzszéin 32090190002017

Meéretardny: 1: 2000

¢

A térképmasolat a kiaddst megeld26 napig megegyezd azingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbazis tartalmaval.
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IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENY

a
2051 Biatorbagy, Patyi ut 14.
1861 Hrsz.
alatti ingatlan forgalmi értékérol

BUDAPEST
2017, november 04.




Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbagy, Patyi 1t 14.

Hrgz.: 1861

A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai

Az ingatlan megnevezése:
Irédnyitészam:

Telepiilés (varos, keriilet):
Utea, hazszam, emelet, ajté:
Helyrajzi szam:

Lakéhaz, udvar
2051
Biatorbagy
Patyi 4t 14.
1861

Tulajdonviszonyok
Tulajdonos neve, tulajdoni hanyada:

Tulajdoni helyzet / Forgalomképesség:
Ertékelt érdekeltség:

mellékelt tulajdoni lapon
forgalomképes
tulajdonjog

Felépitmény redukalt teriilete Gsszesen:
Kozmitellatottsag:

Komfortfokozat:
Jelenlegi funkcio:

Az ingatlan f6bb jellemz6i
Telek teriilete sszesen:
Epiilet teriilete 6sszesen:

805 m?
199 m*
188 m?

Viz furt katrél, gaz, villany, csatorna az
utcaban
komfort nélkiili és osszkomfortos

csaladi haz

Ertékbecslés

Ertékbecslés célja:

Ertékbecslésnél alkalmazott médszerek:
Ertékbecslés fordulénapja:
Megrendelé:

forgalmi érték megallapitasa

piaci 6sszehasonlito / kéltség modszer
2017. november 04. Ervényessége: 1 év.
Biatorbagy Onkormanyzata

Megallapitott érték
Aktudlis forgalmi érték:

18 100 000 Ft
azaz: tizennyolcmilli6 - egyszdzezer Ft

Ingatian forgalomképessége:
(5 fokozata skalan)
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Budapest, 2017. november 04.

Igazsagiigyi szakért6 eng. 5642




Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbagy, Patyi ut 14. Hrsz.: 1861

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. Nem jutott tudomdsunkra olyan tényez6, amely arra a kivetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesek.

2. Nem viéllalunk felel6sséget a masok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott
informéaciokért.

3. Az ingatlanok tulajdonjogat annak per, teher és igénymentes allapotaban értékeltiik.

4. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a széban forgd vagyontargyak tulajdoni viszonyai
rendezettek, tulajdonjoguk szabadon atruhdzhats. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmeriil6 jogi ligyekben semminemii felelsséget nem vallalunk.

5. A helyszini szemle soran feltéras, vagy épiiletfizikai, statikai és e egyéb vizsgalat nem
tortént, a szemrevételezéssel nem lathatd, vagy nem kozolt rejtett hibdk ( esetleges
veszélyes anyagok jelenléte ) az értékelést nem érintik.

6. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

7. A Szakért6 elézetes hozzajaruldsa nélkil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei
semmilyen médon nem terjeszthet6k a nyilvanossag elé hirdetés, Gjsag, értékesités, vagy
barmilyen mas, nyilvanos média utjan.

8. Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékét6l, sem pedig olyan eseménytél,
amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasdnak eredményeképpen
jon létre.

i oy : an
Epiteszmérntk
Igazségligyi szakért6 eng. 5642




Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbagy, Patyi at 14. Hrsz.: 1861

1. ERTEKELESI ELVEK
1.1. Ingatlan értékelési elvek

Hazankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatirozéséra van
rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGOVA (Ertékelék Eurépai
Szervezete) altal készitett EVS 2003 és EVS 2009 (European Valuation Standards) eurdpai
értékelési szabvany ajanldsai vehetSk figyelembe.

Jelen szakvéleményiink felépitése és tartalmi §sszetétele megfelel a Term6fsldnek nem mindsiils
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozdsara vonatkozé t6bbszor modositott 25/1997.
(VIIL1.) PM rendelet elbirdsainak. Az alkalmazott mddszereket az EVS 2003 és 2009
ajanlasaival 6sszhangban vélasztottuk ki.

A forgalmi érték olyan optimdlis drat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség
(azonnali fizetést) készpénz ellenében valo, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékozé fél

- rendelkezésre all az eladas lebonyolitdsahoz szitkséges ésszer(i idbtartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott id6szakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithet6

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet specidlis érdekeltségli vasarlo
fizet

A forgalmi érték megéallapitasa harom moddszerrel torténhet:
Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo értékelés

Konkrét és ismert adasvételi tigyletek arainak vagy kindlati draknak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, Osszehasonlitasdval torténik. A modszer akkor alkalmazhato, ha kellé szdmu
adatbol all6 alaphalmazunk van, amelynek fOldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepl6
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés kinalati draknak a vizsglt esetre vald
kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik.

A vizsgélt ingatlanra jellemz6 korb6l kivélaszthatbak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
és meghatarozhat6 ezek fajlagos alapéri¢ke. A kiilonféle értékmodositod tényezdk elemzése utdn
megallapithat6 az egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapértéke. A végsé érték szamitdsa az
atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adédik.

Hozamszamitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébol vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, gy ingatlanok esetében a bérbeadas itjan megszerezhets jovedelem képezi a becslés
alapjéat.



Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbagy, Patyi Gt 14. Hrsz.: 1861

Koltség alapui értékelés, miiszaki értékbdl kiinduld értdk meghatdrozdsa

A koltségalapti érték megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Gjrael6allitdsi koltségébd! levonjuk
az idé muldsa miatti avuldst, majd hozzdadjuk a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

A forgalmi értéket lehetség szerint t6bb médszerrel hatdrozzuk meg, majd a kapott értékek
esetleges eltérésének vizsgélata utdn az értékelés céljanak megfelelden valasztjuk ki a végsé
forgalmi értéket.

Az értékelt ingatlan esetében hasznalt médszerek:
e piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszer;
e koltség alapt értékelési modszer.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébl fakaddan kiilonbozéek. Az eltérések okainak
feltardsa utén tehetiink javaslatot a végs6 forgalmi értékre.

2. AZ ERTEKELES MENETE

Ertékels, elemz6 munkénk soran az aldbbiakban felsorolt, 4ltaldnosan elfogadott moédszereket
alkalmaztuk:

2.1. Helyszini szemle
Az értékelés targyat képez0 ingatlan jellemz6jének, felszereltségének, természeti és beépithetdségi
adottsagainak meghatdrozasa érdekében helyszini szemlét tartottunk.
A szemlére 2017. november 04-én keriilt sor.
Jelenlévé: Ol1é Istvan ingatlan-értékbecsld és Barsiné Vajk Agnes vagyongazdalkodo.
Az ingatlant bejartam, és az értékbecsléshez sziikséges informacidkat, adatokat beszereztem. A
latottakrél jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettem.
2.2. Az értékbecsiéshez felhasznalt dokumenticiék:
- Tulajdoni lap

- Térkép masolat
- Helyszinrajz



Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbagy, Patyi it 14.

Hrsz.: 1861

3. AZINGATLAN ISMERTETESE
3.1. A tulajdoni lap adatai:

Ingatlan cime:

Fekvése:

Helyrajzi szama:
Tulajdonosa:

Tulajdoni hanyad:
Foldrészlet jellege:

Telek teriilete:

Jogok, terhek, bejegyzések:
Széljegyek:

3.2. Az ingatlan kérnyezetének bemutatdsa

2051 Biatorbéagy, Pétyi 4t 14
Belteriilet

1861

mellékelt tulajdoni lap szerint
megosztott tulajdoni hanyadok
lak6héz, udvar

805 m?

vezeték jog

Nincs

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

a varos Paty felé vezet6 ttja mellett, a patak
partjan

Megkozelithetéség:

szilard Gton

Kézlekedési eszkozok:

Helyi jaratd aut6busz, személy és teherautd

Kornyez6 ingatlanok hasznositasi forméja:

zommel hasonl6 jellegli csaladi hazak

3.3. A telek bemutatisa

Teriilete: 805 m?

Alakja, forméja: szabélytalan négyszog
Hatérai, keritettsége: bekeritett
Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa: kelet-nyugati
Domborzati, lejtési viszonyai: sik

Beépitettsége: szabadon 4116
- . . . 7 r . ¥’ 7z a Z’
Kozmiivesitettsége: fart kat, villany, gz / fizetés elmaradds miatt

kikotve, emészt6 / csatorna az utcdban |

Felépitmények megnevezése:

lakohéaz + melléképiilet




Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbagy, Pétyi it 14. Hrsz.: 1861

3.4. Az ingatlan bemutatdsa

Epiilet becsiilt épitési éve 1900-es évek eleje

Feltjitas-b6vités nem ismert, bévités 1960

Hasznos alapteriilete 188 m?

Funkci6ja Lakohéaz + melléképulet

Epités/beépités médja szabadon 4116

Szintek szama Foldszint + melléképiilet

Alapozés vegyes szerkezetil savalap

Tartoszerkezet vegyes falazat

F6démek fa f6dém

Tetdszerkezet és fedés Fa, cserépfedés

Kitolt6 és valaszfalak vegyes falazat: valyog, vert fal, k6

tégla, k6 Vakolt, szinezett

Nyilaszarok Dupla gerébtokos fa szerkezetli ablakok és ajtok

Burkolatok hajépadlo, keramia és pve

Ko6zmiivek _|villany, viz, emészt6, gaz

Féitési mé Gazkonvektor és cserépkalyha, a hats6 bovitett részen cirké
tési mod fiités

Melegvizellatas Villanybojler

Egyéb felszereltség Nem ismert

Fizikai allapot Gyenge - kozepes

Miszaki allapota:

Az éptlet tartoszerkezetei szilardak, allékonyak.

A latott 4llapot alapjan muszaki allaga gyenge.

Az ingatlan rovid, szoveges ismertetése

Az értékelt ingatlan Budapestt6] 20 km-re telepiilés belteriiletén helyezkedik el. Kémyezetében
jellemzden csaladi hazak, illetve beépitetlen teriilet taldlhaték. Megkozelitése szilard uton
biztositott, helyi jarati autébusszal, illetve személygépkocsival egyarant. A helyi busz megalldja
az ingatlant6l 1,0 km- en beliil a telepiilés f6utjan érhet6 el. Parkolas az ingatlan el6tt nem fizet6
Ovezetben lehetséges. Infrastrukturalis ellatottsdga megfelelé, minden szolgaltaté a kozelben
elérhetd. A telek szabélytalan alakd, sik felszinti, gaz, furt kut, villany, emésztdvel ellatott. Az
épiilet 1990-es években épiilt, szildrd alapon 4116, hagyomanyos szerkezetis, foldszinttagolasu,
komfort nelkiili, boritott gerendés fa fodémszerkezetll, nyeregtets, cserépfedéssel. Az éptilet az
1960-as években egy két szobas Gsszkomfortos lako-résszel boviilt. A telken 2 épiilet talalhato,
az egyik a lakéépiilet, a masik pedig egy melléképiilet. ami bontandd, értékével nem szamolunk.
Mind a kett6 épiilet szerepel a térképmasolaton. A nyilaszardk fa szerkezetliek. Burkolatok a
lakéhazban pve (t6bbi helyiség) és hajopadlé (szobdk). A lakéépiilet flitését gazkonvektor, a

melegvizellatast villanybojler biztositja, a bovitett részben cirké kazén van. Az eredeti lako rész
4 szobas komfort nélkiili kialakitasd, a bovités két szobas 8sszkomfortos.




Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbagy, Patyi Gt 14. Hrsz.: 1861

3.5. Helyiség kimutatas

Megnevezés Szint Netto Korrekeié Redukalt
alaptertilet [%] alapteriilet
[m’] [m?]
szobik f6ldszint 75,5 100% 75,50
{konyha el6tér foldszint 12,00 100% 12,00
tarold foldszint 30,00 160% 30,00
pinve foldszint 15,00 30% 4,50
B 0,00
szobék foldszint 32,00 100% 32,00
fird6 foldszint 4,00 100% 4,00
kamra tarolck foldszint 18,00 100% 18,0
konyha el6tér foldszint 12,60 100% 12,00
Osszesen: 199 188

4. AZINGATLAN ERTEKBECSLESE
4.1. Piaci helyzetelemzés

Az ingatlan forgalomképes.

SWOT analizis
Gyengeségek Erdsségek
csatorna hidnya, nagy alapteriilet 10 elhelyezkedés
Miiszaki allapot -
Lehetdségek Kockazatok/Veszélyek
- ‘ ingatlanpiaci valtozdsok

4.2. Az ingatlan értékbecslése koltségalapi médszerrel

Els6 lépésben a telek értékét hatdroztuk meg Gsszehasonlito médszerrel. Az Osszehasonlité
tablazatban részletesen kovethet6 az elemz6 munka folyamata. Az §sszehasonlitott ingatlanok
kinalati draibol kovetkez6 fajlagos drakat az els6dleges adottsdgok (jogi helyzet, id6tényezo, stb.)
szerint azonos értékelési alapra hoztuk.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképz6 tényezdket a kovetkezd
jellemzokkel vettik figyelembe: Ugymint fekvés, kozlekedés, megkézelithetoség,
hasznalhatésdg, infrastrukturdlis kornyezeti adottsdgok, kozmiivesitettség, kormyezeti
szomszédsag, fejleszthetség, kornyezeti 4rtalmak, stb.
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Féldteriilet értékének meghatdrozdsa

Osszehasonlité Osszehasonlité | Osszehasonlité |

izsgék
ingatlan 1. 2. 3.
2051
Biatorbagy,
Cim Pétyi at 14. Biatorbagy Biatorbagy Biatorbagy
Adat jellege kinélat kinélat kinalat
Ingatlan com/ Ingatlan.com/ Ingatlannet.hu/
22782956 5080346 22707685
Adat forrdsa 2017.11.h6 2017.11. hé 2017.11.hé
Ingatlan tipusa épitési telek ¢pitést telek épitési telek
Osszkozmiives | Osszkdzmiives | Osszkdzmiives
utcaban €pitési | utcaban épitési | utcaban épitési
Jellemz6k telek (telken telek (telken telek (telken
Viz, villany, beliil minden beliil minden beliil minden
g4z, ¢satorna kézmii) kozmii) kézmi)
Telekméret m? 805 1163 777 924
Fladési/kinélati ér Ft ' 25 600 000 Ft 21700 000 Ft 21 000 000 Ft
Fajlagos ar Ft/m? 22 000 Ft 28 000 Ft 22 700 Ft
Korrekeios tényezdk
Kinalati ar/inflacié | % -20 -20 -20
| Elhelyezkedés %—-+ 0 0 g
Infrastruktira % 0 0 0
Alak/beépithetéség | % 0 0 0
Telekteriilet % 5 0 0
Kozmivesitettség Y% -10 -10 =10
Korrekeid Osszesen | % -25 -30 -30
Korrigélt fajlagos
ar Ft/m?
Aﬂag_os fajlagos ar

pri{'letek értekbecslése koltségalapy modszerrel

A felépitmény értékének megallapitisanak elfogadott médszere a nettépétlasi értékkel torténd
értékmeghatarozas. EbbSl a muszaki- és egyéb értékmodositd tényez8k alkalmazédsa utén az
aktualis hasznalati érték viszonylag biztonsdggal szdmithaté (az avulds az id6 muldsa miatti
értékesokkenés).
Harom 6 eleme: - fizikai romlas

- funkciondlis avulés

- gazdasagi (kbrnyezeti) avulés
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A felépitmények fajlagos nett6 pétlasi koltségét a Komplex Epit6ipari Argytijtemény Kéziksnyv
2016-ra indexelt adatai alapjan vettiik figyelembe.

A fizikai romlas esetében szemrevételezéses vizsgalattal hataroztuk meg az egyes épiiletrészek
csoportositott f6bb szerkezeteinek romlasat.

Funkciondlis avulds miatti korrekciét akkor kell alkalmazni, ha a felépitmények kialakitisa a mai
kor kovetelményeinek csak részben felel meg. (A funkciondlis avulds a gazdasigtalan,
korszerlitlen megoldésokat jelenti.)

A gazdasagi (kOrnyezeti avulds) vizsgilatakor az épiiletdllomany kérmyezetéhez viszonyitott
jellegét, egymaéshoz viszonyitott elrendezését, heterogén vagy homogén &sszetételét, az
ingatlanra és kornyékére megéllapitott épitésiigyi szabalyozasokat, a jellemzd gazdasagi
folyamatokat (valsag vagy konjunktira) vehetjiik figyelembe.

_ FEpiletértékelése

| et Ul [T Ry
Szintszém | Megnevezése koltség ertéke
m? Ft/m? Fizikai | Erkolesi | Piaci Ft
1 1lakéhaz 199 140000 -50 =70} -50 2 100 000
Felépitmény koltség alapu értéke 2 100 000
Telek értéke 13 700 000

Az ingatlan értéke koltségalapii médszerrel:
15 800 000 Ft

4.3. Az ingatlan értékbecslése dsszehasonlité médszerrel

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés sordn a vizsgalt ingatlanra jellemz6
korbol kivalaszthatdak az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok, és meghatdrozhatd ezek
fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmoédosité tényezdk elemzése utdn megallapithaté a
kiigazitott fajlagos alapérték. A végs6 érték szamitdsa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az
ingatlan mérete szorzataként adodik.

10
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Osszehasonlité

m

Osszehasonlité

Ertékelt al

let

Osszehasonlits
ingatlan 1. 2. 3.
. 2051
Biatorbagy,
Cim Patyi 0t 14. Biatorbagy Biatorbégy Biatorbagy
Adat jellege kinalat kinalat kinalat
Ingatlan.com/ Ingatlan.com/ Ingatlan.com/
6008194 22914404 23337857
Adat forrésa 2017.11. hé 2017.11. ho6 2017.11. hé
Ingatlan tipusa csaladi haz csalddi haz csaladi haz csaladi hdz
Szobaszam 2+1 £l 1+1 £l 3 3+2 fél
Fszt + Foldszint + Foldszint + Féldszint +
Emelet/szintszém melléképiilet emelet emelet emelet
hasonld hasonlé hasonlé
elhelyezkedésii, | elhelyezkedésti, | elhelyezkedési,
Jellemz6k gyenge allapoti | de jobb miiszaki | de jobb miiszaki | de jobb miiszaki
csaladi haz + allapotu, allapotd, allapott,
melléképiilet Osszkomfortos komfortos Osszkomfortos
Telekméret m? 805 792 1520 747
 Alapteriilet m? 188 150 150 164
Eladasi/kinalati ar Ft 30 000 000 Ft 19 800 000 Ft 29 900 000 Ft
 Fajlagos ar Ft/m? 200 000 Ft 132 000 Ft 182 000 Ft
Korrekeios tényezék
Kinélati ér/inflacié | % -20 -20 -20
Elhelyezkedés % 0 0 0
Infrastruktira % 0 0 0
Allapot % 25 20 25
Alapteriilet % 0 0 0
Telekméret % 0 0 0
Egyéb % 0 o 0
Korrekeio6 Osszesen | % -45 -40 -45
Korrigalt fajlagos 4r | Fym? 110000 79 200 100 100
Atlagos fajlagos &r | Fy/m? . %540
: i 188

Az ingatlan értéke osszehasonlité médszerrel kerekitve:

18 100 000 Ft
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4.4. Az ingatlan végsé értékének meghatarozdsa

Osszehasonlité megkozelitéssel: 18 100 000 Ft

Kdltségalapt megkozelitéssel: 15 800 000 Ft

Elégséges szamu 6sszehasonlité adat birtokaban a végsé érték szempontjabdl az Ssszehasonlité
megkozelités eredményét fogadjuk el.

Az 1smertetett vizsgilat szerint a 2051 Bxatorbagy, Patyn ut 4. 1861 hrsz. alatti kivett
~ lakéhaz, udvar megnevezési mgaﬂan ~
_ Becsiilt forgalmi értéke kerekltve. .
~ 18 100 000 Ft
__ azag tizennyolemilli6 - egyszdzezer formt

Budapest, 2017.november 04.

Ollé Istvan
Epitészmémok
Igazsagiigyi szakérts
Mellékletek
o térképrészletek
e fotok
e tulajdoni lap
e hivatalos térképmasolat
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Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbagy, Patyi Gt 14. Hrsz.: 1861

2051 Biatorbagy, Patyi 4t 14.
1861 Hrsz.
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Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbagy, Patyi ut 14, Hysz.: 1861
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Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbagy, Patvi it 14, Hrsz.: 1861
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Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbdgy, Patyi tt 14. Hrsz.: 1861
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Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbagy, Patyi it 14, Hrsz.: 1861
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Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbagy, Patyi it 14. Hrsz:: 1861
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Hrsz.: 1861
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Ertékelt ingatlan: 2051 Biatorbagy, Patyi 6t 14.
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Kivonat

Biatorbagy Varos ff)nkorményzat Képviselb-testiiletének
2017. majus 25-én megtartott zart {ilésének jegyz6konyvébdl

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
139/2017.(V.25.) hatarozata

Nagy utca 58. alatti ingatlan megvasarlasarol

Biatorbagy Véaros képviselé-testilete megtargyalta a Nagy utca 58. alatti ingatlan
megvasarlasardl szolo elbterjesztést és a kdvetkezd hatérozatot hozza:

1) a Biatorbagy 114/1 hrsz-0, Nagy utca 58. sz alatti ingatlan megvésarlasat elvben
tamogatja;

2) a Biatorbagy 114/1 hrsz-U, Nagy utca 58. sz alatti ingatlan adasvételi szerzédés
megkétésérél az Onkorményzat tulajdondban lévé mas ingatlanok értékesitésere
kiirt nyilvanos palyazat érvényes és eredményes lezarultat kévetéen dont.

Hataridg: azonnali
Felelds: Polgarmester, Jegyzd
Végrehajtasért felel: Beruhazasi Osztaly

dr. Kovacs Andras s.k.
jegyzd

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

vt .
Voluuy!
Pénzesné Szép Anna
jegyzbkdnyvvezetd
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Tarjani Istvan polgarmester [
Biatorbagy Véaros Polgirmesteri Hivatala Tutalbssinn =AY 12/, ”f 24,

Biatorbagy
Térgy: ingatlan felajanldsa megvételre

Tisztelt Polgarmester Ur!

Figyelemmel a tulajdonosok biatorbdgyi koétodésére és elkotelezettségére, valamint a
varosnak ez irdnyban torténé fejlédésére, - a torbagyi patakvolgy fejlesztési koncepcidhoz
illeszkedben, - elsdsorban Biatorbagy vérosanak szeretnék felajanlani megvételre az

orokségként tulajdonunkba keriilt ingatlanokat.

Alulirott tulajdonosok, ezuton megvételre kindljuk, a Biatorbagy, Belteriilet, 1861
helyrajzi szama 805 m?2, kivett miivelésti lakohadz, udvar valamint, a Biatorbagy,
Belteriilet, 1862 helyrajzi szdmu 1531 m2, kivett miivelésli beépitetlen tertilet
(természetben Biatorbagy, Patyi Gt 14. szam) ingatlanokat.

A tulajdonostérsak elképzelése alapjan a két ingatlan egyiittes iranyara: 43.000.000 Ft.

Az ingatlanok adasvétele ligyében Kovacsevics Andrast jeloljiik kapcsolattartonak.
Kovécsevics Andras elérhetdsége: 2051 Biatorbdgy, Patak u. 11., Tel: 06-70/315-82-00

Virjuk Tisztelt Polgarmester Ur valaszat.
Biatorbagy, 2017. oktéber é)}
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Budakeszi Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztaly
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 0t 3.

E-hiteles térképmasolat
2017.11.10 11:34:04

Helyrajzi szam: BIATORBAGY belteriilet 1862 Megrendelés szam: 7/5973/2017
Méretardny: 1: 1000 Térrajzszam: 34300090002017
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A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézs tartalmaval.
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