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ELOTERJESZTES

Biatorbagy 477 hrsz.-u ingatlan megvasarlasarol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Czemezné Pet6cz Eva a tulajdonat képez0 Biatorbagy 477 hrsz.-u ingatlant, amely
ingatlan felajanlotta Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak megvasarlasra.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 26/2019. (XI. 29.)
dnkormanyzati rendelete (HESZ) alapjan, a fenti ingatlan a Vt-1 jel( telepiiléskdzpont
vegyes terulet épitési dvezetbe tartozik.

Az ingatlan kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épilet megnevezési, 512 m? nagysagu
ingatlan.

Az ingatlan a Karikd Janos Konyvtar mellett helyezkedik el, igy annak bdévitéséhez
szukseéges lehet.

Az ingatlanra igazsagugyi ingatlanforgalmi értékbecslés készult, amely szakértdi
vélemény alapjan 58.000.000 Ft-ban hatarozta meg az ingatlan értékét.

Az ingatlan a forgalomképes Uzleti vagyon része lesz.
Kérem a Tisztelt Képviseld-testlletet az elbterjesztés alapjan hozza meg dontését.
Biatorbagy, 2023. szeptember 4.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Mellékletek:
felajanlas
Kivonat a Szabalyozasi tervbél
Tulajdoni lap
lgazséagligyi értékbecslés



»A” HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
...12023. (IX. 28.) hatarozata

Biatorbagy 477 hrsz.-u ingatlan megvasarlasarél

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete nem tamogatjia a
Biatorbagy 477 hrsz.-u ingatlan tulajdonjoganak megszerzését.

Hataridé: Azonnal
Felelés: Polgarmester
Végrehajtasért felel: Varosgondnoksag

,B” HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12023. (IX.28.) hatarozata

Biatorbagy 477 hrsz.-u ingatlan megvasarlasarol
Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete:

1. ugy dont, a Biatorbagy 477 hrsz.-u ingatlan tulajdonjoganak megszerzi az
igazsagugyi ertékbecslésnek megfelel6 58 millié forint ellenérték fejében,

2. felkéri a Polgarmestert az adasvételi szerz6dés aldirasara, a Jegyzét a
szerz6dés ellenjegyzésére,

3. az ingatlan vételaranak megfizetését és a szerzédéskotéssel jard dijakat
vallalja, a vételarra a keretet a koltségvetési rendelet altalanos tartaléka

biztositja.

Hatarid6: Azonnal
Felel6s: Polgarmester
Végrehajtasért felel: Varosgondnoksag
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Forgalmi érték meghatirozasa

Biatorbiagy Varos Onkormanyzata részére

a 2051 Biatorbagy Szabadsag utca 1. szam alatti 477 helyrajzi szamu

ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyadérol

Készitette:
Horvath Andrés
Igatlanvagyon-értékeld
Igazsagligyi szakértd

Késziilt 2 példanyban.
I példany megbizdi
1 példany irattar

BUDAPEST
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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizé neve:

Biatorbagy Varos Onkorméanyzata

Megbizo cime:

2051 Biatorbagy Baross utca 2/a

Ingatlan cime tul. lap szerint: 2051 Biatorbdgy Szabadséag utca 1.

cime természetben:

2051 Biatorbagy Szabadség utca 1.

helyrajzi szama:

477

tipusa tulajdoni lap szerint:

kivett lakohadz, udvar gazdasdgi épiilet

tipusa természetben:

kivett lakéhaz, udvar gazdasagi épiilet

Megbizas célja:

forgalmi érték meghatarozésa

Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 11
Ingatlan teriilete tul. lap.sz: 512 m?
Ingatlan netto teriilete: 149,9 m?
Ingatlan redukalt teriilete: 121,2 m?
Ertékelés hatarnapja: 2023.07.31.

Elfogadott végsé érték:

Piaci forgalmi érték:

58.000.000 Ft, azaz
tvennyolcmillio forint

Az értékbecsld a tulajdonos ad6 alanyisagat nem vizsgalta. Az 4ltaldnos forgalmi adérdl sz6lé

2007. évi CXXVIL tv. alapjdn a hasznilt ingatlanok értékesitése jellemzden adémentes,

kivéve, ha az adbalany a véltoztatast megelézé addév utolsé napjdig bejelenti, hogy

adoalanyisagot vilaszt. Az AFA torvény nem tesz kiilonbséget lakéingatlan és egyéb céli

ingatlan kézott, igy az értékelt ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes korbe tartozik.

Ez alél kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisagot

valasztott. Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték brutto,

AFA-val novelt értékként értendé.

A megallapitott értékek igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkoznak

3. oldal, sszesen: 22 W W
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A fenti értékek a hatdrnaptdl szamitott maximum 90 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasigi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan

gazdasagi, hatdsagi, fizikai kérnyezetében lényeges véltozds nem torténik.

A fentiekben meghatirozott érvényességi idén tal a szakvélemény aktualizaldsa, illetve Uj
szakérti vélemény készitése sziikséges. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok,
kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint keriiltek megéllapitasra, azokat csak a

részletes értékbecslésben szerepl6 feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés Biatorbigy Véros Onkormanyzata megbizdsabdl az dnkormanyzat sajat
felhasznaldsara késziilt, irasos hozzajaruldsom és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb célia

felhasznaldsdhoz nem jarulok hozza.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az aldbbi értékbecsl6i

jogosultsaggal rendelkezé személy vett részt:

ingatlanvagyon-értékeld, igazsagligyi szakértd
Horvath Andrés nyilv. sz.: 010975 ; IVEK01/2010/0025 (OKJ
52 341 0300015401)

AN.Z.5.0.2001
Szolghliatd €s Kereske_dlelml Kft. ‘
11134 Budapest, Angyalfoldi ut 30-32. f52.2. //’ n
Adészam: 12512811-26%03002 ey
. 10102244-05684100- e\ Sk
Mee i Rendik Zoltan

ligyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft

4. oldal, §sszesen: 22
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1. ELOZMENYEK

Biatorbagy Varos Onkorményzata bizott meg, hogy a 2051 Biatorbagy Szabadsag utca
1. szam alatti 477 helyrajzi szamon nyilvantartott, a természetben ugyanott talalhat6”
kivett lakohaz, udvar és gazdasdgi épiilet” megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni

hanyad4nak értékbecslését forgalmi értékének meghatirozésa céljabol végezziik el.
A helyszini szemle idépontja és az ért€kbecslés hatarnapja: 2023.07.31.

A Megbizé az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta a kovetkezd
dokumentumokat:

e az ingatlan tulajdoni lap masolata (2023.07.25.)

s térképmasolat (2023.07.25.)

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozésa utan helyszini szakért6i
szemlét és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottam, a vagyonértékeléshez
szilkséges paraméterek rogzitése és ellenbrzése céljabol. Az ligyféllel bejirtam az
ingatlant, annak 4llagit fényképfelvételeken rogzitettem, alaprajzi vazlatokat

készitettem..
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megdllapitis valamely vagyontargy jellemzéinek, koriilményeinek és
befektetési lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatirozasa €s rogzitése,

altalaban személyes megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgaldsa alapjan.

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

Az értékmegillapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi
determindljak.

Az értékmegallapité becsiilt értéket kozdl a piac adatai, trendjei, valamint a

vagyontdrggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsival a gazdasagi, tarsadalmi, politikai €s
jogi hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek
azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megéallapitasanak alapjat képezd

piacot, illetve kérnyezetét.

5. oldal, sszesen: 22
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Az értéket altaldban négy, egymassal Osszefliggd gazdasigi tényezd teremti meg,

mégpedig a hasznossig, a szikosség, a megszerzés véagya, valamint a tényleges
vasarloerd. E négy tényezd kolesdnds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kindlat

egyenstilyara, és mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtébbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicié, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
érték az a becsiilt sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt
vev és egy érdekelt eladé kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl
mentesen jart el, és mindkét fél kelldképpen tudatiban van az dsszes vonatkozoé

ténynek, a jogegyenloség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci drat jelenti, amely
Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, magéanjogi szerz6dés
keretében és az értékelés idopontjaban véarhatéan eladhat6, feltételezve a

kovetkezoket:

e azeladd hajlandé az eladasra,
e atirgyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal
torténik,

e Atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil
sor.

Az értékbecslést az érvényben 1év§ rendeletekben megfogalmazott mddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések,
miiszaki tervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az

Gvatossag elvét kdvetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni

Lap IIL. részében 1évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsétott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hidnyz6é adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom.
Szemrevételezéssel - a Megbizé képvisel8iének kozremiiksdésével - megvizsgalom az

épiiletek és épitmények miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomisul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai
vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok,

informaciok valdsagat és teljességét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott médszer alkalmazhato:

6. oldal, dsszesen: 22
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e piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer;

e hozamszamitason alapuld értékelési modszer;

o koltségalapli modszer.

Az elsé 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési
moédszer és hozamszamitason alapulé értékelési modszer) dsszefoglaléan piaci érték
alapt értékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint
azonban mind a 3 modszerrel el kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések
értelmezése, elemzése alapjdn az Ovatossag elvét kovetve kell a forgalmi értékre
javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt 4116 ingatlanok és lakételkek esetében

meghatarozott értékhatdr alatt megengedett egy értékelési modszer alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatirozasa sordn az értékelési eljardsokndl szokdsosan elemzett
kockézatok koziil kiilénds figyelmet kell fordatani a kovetkezokre:
e az ingatlan hosszu tavi értékallandésaganak kockazata;
e apiaci adatok megbizhatatlansiga miatt kockazat;
o a kovetelés érvényesitéséhez kapesolodd kéltségek nagysdgdnak
kockéazata;
e a szemrevételezéssel nem megallapithatd miszaki Kkivitelezéssel

Osszefiiggd kockazat.

Az értékeldsi szakvéleményben megéllapitott érték az értékbecslés fordulénapjétol

szamitott legfeljebb 90 napig érvényes.
2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mdr realizalt addsvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitasdval torténik.
A moédszer 6 lépései:

e az Osszehasonlitisra alkalmas alaphalmaz, ebbSl a megfelelé ingatlanok

kivalasztasa és elemzése;
e fajlagos értékek meghatarozdsa valamint az értékmodositd tényezok elemzése;
o a fajlagos alapérték modositasa az értékmaodosité tényezok alapjan;

e aforgalmi érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé 1épésben az értékelés sordn a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati drait elemzem és Gsszehasonlitom az értékelés targyat
képezé ingatlannal. Az Osszehasonlitds soran els6sorban a kovetkezd, a piacot

meghatdrozo tényezoket veszem figyelembe:

7. oldal, 6sszesen: 22
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e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése sordn vizsgalom az adott

ingatlan esetleges értékesitése sordn a potencialis vevok korét, azok vésérlderejét,
illetve vizsgilom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi
ingatlanok, a telepiilés adott részén talalhaté iiresen allé eladatlan hasonld jellegti,
funkci6jt ingatlanok, stb.), amelyek leginkdbb meghatdrozzik az ingatlanpiacot,
valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban lévé épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez valo
illeszkedésének 6sszhangjat;

o az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depressziojahoz

kapcsolodé kildtasokat, Snkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni,
amelynek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
4tlagatol jelentésen eltérd szélsd értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni.
K&zvetlen dsszehasonlitésra alkalmas adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszag hasonl6
teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik

meg.

A kivalasztott 6sszehasonlitd adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatirozasa sorén az
ingatlan ad4svétele sordn realizélt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett
értékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas
kapacitds mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci
ajanlati drak alkalmazédsa esetében sziikséges az ajnlati drak és a realizilt forgalmi
értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen

viszonyszdmmal valé médositasa.

Az értékesokkentd és értékndveld tényezdk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodosité tényezéként csak
olyan befolyasolé tényezd vehetd figyelembe, amely az §sszehasonlitdsra kivalasztott
alapadatokra nem jellemzd. Az értékmodositd tényezok elemzése soran minden esetben
vizsgalni kell a kvetkezd szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

¢ hasznélati szempontok;

o telekadottsdgok;

e infrastruktara;

e kdrnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetdsége;

8. oldal, 6sszesen: 22
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e jogi, hat6sagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodosité tényezbkkel modositott fajlagos érték €s

az ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

Ssszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszimitison alapulé értékelési médszerrel meghatdrozott érték az ingatlan
jovobeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriilé koltségeinek
kiilonbségébsl szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld
képességét vizsgaljuk, azaz a jovOben véarhatoéan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek
és kiaddsok kiilonbségébol) jelenértékre szamszer(isitjiik, amely mint iizleti
befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az adéz4s utan fennmaradé adézott
eredmény és az amortizdcid Osszegébbl a sziikséges beruhazdsokat levonva a
megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci Osszehasonlito
adatok elemzésén alapuld értékelés sordn kapott érték helyességének ellendrzéséhez a

hozamszamitison alapul6 értékelési modszert hasznédlom fel.

2.3. A koltségalapi értékelés

A koltségalapt értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tébbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesitd ingatlan el6allitasi értéke, amelynek
hasznossaga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa
sordn az Ujraeléallitas értékbdl a fizikai avulds, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas
figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet
forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az (jraeldallitasi koltség hasonlé ingatlanok
eloallitisanak koltsége folyé 4ron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartdsi
szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valésul meg. Ez a modszer éltalaban az
1ij épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatébb

értéket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a féldteriilet a maga fizikai mivoltédban és a f6ldhsz kapcsolédé tartozékok,
azaz épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan
vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jaré minden érdekeltséget,

hasznot és jogot illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatirozé jellemz6i geografiai, jogi,

szocioldgiai, valamint kézgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz
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minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele
egyedivé tesz,

e a fBld fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e a f5ld maradandd, azaz a tartos javak kozé tartozik,

e arendelkezésre allé foldallomany véges,

e a fold az emberek szdmara hasznos.
A fbldteriilet mas tudomanyidgban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjdbél, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek,
hogy reagilnak ezekre a sajtossigokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy

korlatozzik oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozasénél 6sszehasonlité médszert alkalmaztunk.
Ez abbdl 4ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket
figyelembe véve (teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kézmivesitettség, stb.) 1
m? teriiletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldtertilet
esetében a tulajdoni lap szerinti teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hatdroztunk meg
tigy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt
érték  kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kornyezetében felkutathaté
ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok irdnti jelenlegi keresletet, a
jelenlegitdl eltérd hasznositds lehet6ségeit, a kozmiivekkel valé elldtottsagat, a
kozellatottsag szinvonalat, a teriilet épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovdbbd a

foldteriilet névényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat -mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolédé jogok, az értékesithetSség jogi vizsgélata- csak a tulajdoni lapon szerepld
esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan
nyilvéantartasi oldalan szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek
és a rajta elhelyezkedd felépitmények kozott, igy meghatdrozva a telek és a
felépitmények onallé értékét a teljes becsiilt értéken beliil. A telek értékét a hasonld
adottsagn, iires fSldteriiletek Osszehasonlitd adatai alapjén hatdroztuk meg, a
beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatdrozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolédo kozmiivek, killon nem szamitott térburkolatok, telek rendezés
értékét is. A felépitmények esetében a megosztdst a fobb miiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
Osszehasonlité modszerrel ellendriztink. Az érték  kialakitdsdndl a felépitmény
funkci6jan kiviil a miiszaki 4llapotat, kozmiivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlo

jellegfi 1étesitmények irdnti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.

A felépitmények esetében a kivetkezd f8bb érték-meghatarozé tényezoket vizsgaltuk:
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® eletkora,

e ¢pitési médja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma,
szinvonala, esetleges hidnyossagai,

e kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

e alapteriilete és komfortfokozata,

e kihasznailtsaga, illetve rendeltetésszerti hasznalata,
e esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,

s karbantartottsaga, stb.

4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap datuma: E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat: 2023.07.25.
Ingatlan cime: 2051 Biatorbagy Szabadsdg utca 1.
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szama: 477
Széljegy: nincs
L rész
Teriilet megnevezése kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet
Teriilete: 512 m?
IL. rész
11/10
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Chemezné Petécz Eva
Jogosult cime: 2051 Biatorbagy Fiizes utca 41.

I1L. rész:

rnem tartalmaz érvényes bejegyzés

4.2. Az ingatlan helyszini adatai

Biatorbdgy varos Pest varmegyében, a Budakeszi jirasban, a budapesti

agglomerécidban taldlhat6. A varos 1966-ban Bia és Torbagy egyesitésével jott létre.

Biatorbagy Pest varmegye nyugati, dunantili részén fekszik. A Zsambéki-medence
legnépesebb telepiilése. Eszaknyugati-délkeleti irdnyban a Budai-hegység dvezi, a véros

keleti ipari negyede a Budadrsi-medencébe nyulik at. Két fo telepiilésrésze, Bia és
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Torbagy korabban 6nallé telepiilések voltak; méra ugyan mar nagyrészt 6sszendttek, de
a két egykori telepiiléskbzpont jelenleg is jol elkiilonithetd. Eszaknyugatrél
Herceghalom hatérolja, amely 1984-ig hozza tartozott; tovabbi szomszédjai északrol
Péty, északkeletrdl Budakeszi, keletr6l Budadrs, délkeletrél Torokbalint és Erd, délrél
Soskat, nyugatrdl pedig a Fejér varmegyei Etyek.

Kozpontjan a 8101-es it halad végig, amelybdl Séskat—Erd felé a 8104-es Gt agazik ki;
Etyekkel és Alcsitdobozzal a 8106-os 1t kapcsolja dssze.

A hazai vastitvonalak koziil Budapest-Hegyeshalom—Rajka-vasitvonal halad 4t a
telepiilésen. Az 1884. jilius 15-én 4tadott Ujszény-Kelenfsld vastitvonal még Bia és
Torbigy kozstt haladt el, volgyhiddal keresztezve a Fiizes-patakot. 1975-77 kozétt a
kordbban kanyargés, szinte minden falun atvezet vasit nyomvonalat ésszerisitették,
vagyis ahol lehetett, a kanyargds részek atvagasaval, nagyobb ifvsugart ivekkel €s minél
tobb egyenes szakasz beépitésével gyorsitottak, ekkor sziint meg a viaduktokon a
vonatkdzlekedés. Biatorbigy vasttillomds 1977 o6ta a telepiilés északi szélén

helyezkedik el.

A Séskuti Gt mellett taldlhaté az Orszaghdz kofejté, melybol a parlament épitdanyagat
banyasztak. Megkozelithetd az Akéacos utca végétdl. A kodzelben talalhaté a Nyakas-ko

is, mely kedvelt turisztikai c€lpont.

Autébusszal megkozelithetd a 760-as, 762-es, 763-as, 767-es, 778-as, 782-es és 1253-as

jératokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése, tomegkizlekedés

Biatorbagy belteriiletén a biai és torbdgyi varoskézpont kdzott, a megszint régi vasiti

nyomvonal mentén épiilt ki a telepiilés j kdzpontja az énkormanyzat épiiletével, a
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faluhazzal, a miivelddési kdzponttal, a piaccal és az orvosi rendel6vel (Egészséghdz). A
telepiilés keleti részéin taldlhaté belteriileti telepiilésrészek: Fiizes, Iharos ¢és
Szarvasugras. A telepiilés nyugati szélén (a Kinizsi, Harsfa és Kamilla utcaktol
nyugatra) jelenleg intenziven beépiils, fejlesztés alatti teriilet taldlhaté (nyugati
lakoterlilet). A telepiilés legkeletibb részén, az M1-es és MO0-s autopalyak 4ltal kzrezart
teriileten talalhaté a Topark nevi ingatlanfejlesztés, mely részben lako, részben irodai
funkciokat lat el. A telepiilés népszerii kiilteriileti tidiil66vezetei az M1-es autépalyatol
északra taldlhat6 Katalinhegy és a telepiilést6l délre, a Benta-patak volgyében taldlhato
Pecaté. A telepiilést keletrdl hatérolo erdds, dombos kiilteriileti részeken taldlhato
Szarvashegy, a Kutyahegy, az Oreghegy és Urgehegy. Tovabbi, mezégazdasagi jellegii
kiilteriileti telepiilésrészek Alsémajor, Biatorbagyitanydk, Erdészlak, Haldszhazak,
Kélvariadiild és Kobanya. A vashtvonal és az Ml-es autopalya kozotti teriileten
(Rozalia park), valamint a Budaérs felé esé kiilteriileti részeken (Vendel park) az 1-es 1t
mindkét oldaldn jelentds ipari és logisztika kdzpontok, valamint Budadrs hatdraban a

Premier Qutlet bevasarlokdzpont kapott helyet.

Mindkét anyatelepiilés, Bia és Torbagy kdzpontja is utcés jellegt, csupan Bia legrégibb

része halmazos. Az Gjabban kiéplilt részek kertvarosi jellegzetességeket is mutatnak.

Az értékelt ingatlan Bia varosrészen taldlhaté Szabadsag utca Szent Istvan ut feléli

részen a Szenthdromsag tér kézelében a Sandor - Metternich kastély szomszédsagaban.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését a kovetkez6 képek szemléltetik:

1]

Biatorbagy
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Infrastrukturdlis elldtottsdg

Infrastrukturalis ellatottsaga kiv4ld, 100-500 m-en beliil minden fontosabb szolgéltatas,
kozintézmény elérhetdek. Az értékelt ingatlan végig aszfaltozott kétiranyn

kozlekedéssel kialakitott iton érhetd el.
Kozmiielldtottsdag

A telepiilés ezen része teljes kdzmiiellatassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz,
telefon, vezetékes gazellatas, kdzponti csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlant

valamennyi kézm{hez csatlakoztattak.
Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt ingatlan kozbensd kialakitdsu telken helyezkedik el, hézagosan zirtsoru
beépitési modban beépiilt, kozteriiletrdl kozvetleniil megkozelithetd. A telek
szabélytalan sokszdg alaku, kozel sik felszinii. Telek minden oldalrél keritett,
jellemzden épiiletekkel hatérolt. Ingatlan udvari része rendezetlen, kis része aszfaltozott
feliilet.

A telek a helyi Epitési Szabdlyzat és Telepiilésrendezési Terv alapjén Vt-1
(telepiiléskdzponti vegyes) Svezetbe tartozik.

() A telepiiléskozpont teriilet az SZT-n Vt jellel szabélyozott teriilet-felhasznéldsi
egység, mely tobb 6nallé rendeltetési egységet magédba foglal6 épliletek elhelyezésére
szolgal.
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A telepiiléskdzpont teriilet Ovezetében elhelyezhetd épiilet- a lako

rendeltetésen kiviil

a) igazgatasi. iroda,

b) kereskedelmi. szolgaltaté ,

c) vendéglatod , szallds jellegli,

d) kézmiiipari,

e) hitéleti , nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocilis,

) kulturalis, kozdsségi szorakoztatd ,

g) sport rendeltetést is tartalmazhat.

3) Telepiiléskdzpont vegyes teriilet épitési Svezeteiben nem helyezhet6 el:

a) 6nallo lizemanyagtoltd,

b) onallé parkolé-teriilet és gardzs a 3,5 t onsilynal nehezebb gépjarmiivek és az
ilyeneket szallito jarmiivek szaméra,

c) szélkerék, 6 m-nél magosabb antenna, tdvkdzlési épitmény,

d) zajos. blizds tevékenységgel jaré funkcidju épitmény,

e) allandé jellegii lakokocsi, helyhez kotdtt lakdkonténer egyéb épiiletnek nem
minésiiloé lakés céljara szolgald létesitmény, kivéve, ha Svezeti elbirasok megengedik.
4) A telepiiléskdzponti teriilet épitési Ovezeteiben kiegészité rendeltetésii
épiiletként elhelyezhetd:

a) személygépjarmii tarold,

b) egyéb a férendeltetéseket kiszolgalod tarolo rendeltetés.

(5) A telepiilés kézpont v egyes teriilet épitési 6vezeteiben kizarélag laké rendeltetési
épiilet nem helyezhetd el kivéve, ha az 6vezeti eléira s masképpen nem rendelke zik.

6) A Vit épitési dvezeteiben 1év6 épitési telken kiilondsen nem helyezheték el az
alabbi melléképitmények:

a) hisfiists16, jégverem, zoldségverem,

b) tragyatarolo ,

c) sild, 6mlesztettanyag-, folyadék- és gaztarols ,

d) épitménynek mindsiilé antennatart6 szerkezet, zaszlétartd oszlop.

''''''

egy épiiletben kell kialakitani, kivéve, ha az &vezeti el6irds mésképpen nem

rendelkezik.
18) Garazs, gépkocsitarold az elokert fel6l akkor helyezheté el
a) ha az el8kert mérete legaldbb 5,0 m és a gépkocsitirolé az utcai

épitményszélesség legfeljebb 50%a,

b) terepszint alatti épitményként, a Keritéssel egybeépitve kialakitott gépkocsi
tarol6 helyezheté el, a 27.§.

8) rendelkezései szerint.
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(9) Sorgorazs (egymas mellett kett6nél tobb gardzs) az utcai oldalrél nyiléan nem

helyezhet? el.

10) Uj épiilet a vegyes teriileteken elsésorban mogastetével alakithato ki,

11) A mogostetd hajlasszoge 30-45 fokos lehet , kivéve a tetéfelépitmény!.

a) A mogostetd gerincvonolo az utcdban kialakult allapothoz és utcaképhez
igazodjon. A tetd maximalis gerincmagassiga nem Iehet nagyobb , mint:

b) 6 m-nél kisebb tényleges épiiletmagassdg érték esetén a tényleges
épiiletmagassag értéke+ 5 m:

c) 6 m vagy ennél nagyobb tényleges épiiletmagassag érték esetén a tényleges
épiiletmagassag értéke+ 6 m.

(12) Tetéfedés anyaga elsésorban cserép, természetes képala, vagy a feliiletében és
szindnyalatabon ahhoz hasonlé egyéb tetéfedd anyag lehet. Hullimpala, hulldmlemez és
miianyaglemez tetéfedés anyagaként nem alkalmazhaté. Trapézlemez tetSfedd
anyagként kizardlag gazda sdgi teriileten alkalmazhato

13) Telepiiléskozponti vegyes teriileteken lakdsonként egy gépkocsi épiileten beliili
elhelyezésérdl. és legfeljebb egy masik gépkocsi telken beliili elhelyezésérdl kell
gondoskodni, kivéve a (15) pont eseteit.

(14) Meglévé épiilet bovitésével kialakulo 0j lakdshoz az épiileten beliili egy €s telken
beliili még egy gépkocsi elhelyezésérdl gondoskodni kell. kivéve, ha az épiileten belili
gépkocsi elhelyezés miiszakilag nem megoldhat . Ebben az esetben a két gépkocsi
telken beliili elhelyezésérdl kell gondoskodni, kivéve a 15) pont eseteit.

(1 5) A legfeljebb két-lakasos 0j épiilet létesitésekor vagy meglévo épiilet legfeljebb
kétlakédsossa bévitésekor a gépkocsik épiileten beliili elhelyezésétél el lehet tekinteni ,
és az el6irt gépkocsik telken beliili elhelyezésérdl kell gondoskodni.
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36.8.
Vi jell épitési Svezetek elSitdsai

(1) A telepOléskizponti vegyes terllet épitési Svezeleit és a telekalakitdsra vonatkozo elGirasokat oz alébbi
téblazot tartalmorza:

Gveret Beépitési | A kialakithatd telek Az épitisl Sveretben megengedeit
lele média legkisebb |legikisebl |lagnagyobb |Lagnagyobb |legkisebb |ar épUiet- | stintertilefl
terilete stélessége | beépilettség | lerepszint idfelilet | maganig mutaté
olali mértdke gengedett g
bedpitefiség (legkdsabb)
lagnagyobd
mértéke
m m % % % m m*/m?
I 1 600 14 50 75 20 6,50 1.5
vi-2 L 700 14 40 60 20 6,0 0.8
vit-3 Fd 800 14 50 75 20 8.0 | 1.5

{2} A Vi-1 bvezetbe a hogyomanyos. torbagyi €s biai lelepilléskdzpontok terliatei i bele fcnomgk. Ezep
terdletek o hetyi értékvédelem old esd telepUlésrészek, ahol a helyi védelemrd! sz6i6 rendelkezéseket is
be kel tartani.

{3) A Vi1, Vi-2, VI-3, VI-4 Svezetekben o 15,0 m-nél keskenyebb lelkek 261t sord beépitési mdddal &
beépithetdk, szélesebb felkek eseiében o szomszédos ingatlanck beépilésének foggveényében kel
meghatdrozni a beépitési médot.

[5) A telepUléskbzponti vegyes lerlleteken egy lelken kiclakithaid lakd rendeltetési egységek szama
legfeliebb:
a} vi-1 &s o Vi-2 épitési Bvezeiekben két lakd rendeltelési egység.

b} Vi-3 és a VI-5 épitési Svezetekben négy laké rendelteles egység.
¢} Vi-4, vi-7, vi-8, Vi-9, Vi-11, VI-12 jell épitési dvezelekben hot lokd rendettelési egység,

d) Vi-14 8vezelben a beépithetdé brutid szntlerllel minden 130m32re uién egy lckd rendelietési
egység

olokithoté ki,

Az értékelt ingatlan a telepiilés milemléki kdrnyezetében a orszagos miiemléki védettség
alatt 4116 Szentharomsdg tér 4. sz. alatt taldlhatdé Séandor Metternich
kastély,dltaldnos iskola és a szintén védett a Szent hdromséag téren talalhatd
Szentharomsag oszlop kozelében mlemléki kornyezetben helyezkedik el. Az
ingatlan helyi értékvédelmi teriileten taldlhat6 azonban az ingatlan nem szerepel sem a
miemléki védettség alatt 4116 ingatlanok sem a helyi értékvédelemmel érintet ingatlanok
kozt 6nallo an nem szerepel.

A helyi értékvédelmi teriileteken meg kell Orizni a teleplilésrész szerkezetét, azaz
telekszerkezetét, az utcdk vonalvezetését, a teriilet kozteriileti rendszerének,

telekosztasanak, beépitési strukturajanak karakterét.

Kirnyezetvédelmi helyzet

Az ingatlanok vonatkozasiban kornyezetvédelmi vizsgdlat, talajmechanikai, talajviz-
mindségi, vagy egyéb, kémyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgalat végzése nem volt
megbizasunk targya. llyen adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozé tajékoztatast nem
kaptunk. Feltételezziik, hogy a teriilet nem érintett kdrnyezetszennyezéssel olyan

mértékben, ami az ingatlan értékét befolyasolna.
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4.4. Az épiiletek miiszaki jellemzdi:

Az értékelt ingatlanon a ingatlan-nyilvantartdsi adatok, térképmadsolat szerint 3 db
felépitmény taldlhatd. A természetben a telek hatsé frontjan lévé éplilet egy mar
korabban részben elbontott tarolo eredeti funkcidja szerint 6l épiilet, melynek jelenleg
mar csak egy fala lelhetd fel. A teriileten taldlhat tovabbi 2 db felépitmény egy
lakéépiilet és egy melléképiilet- tarold. Az ,L” alakd lakéépiilet az 1920-30-as években
épiilt k6 falazati, hagyomanyos médban épiilt ,, svab paraszthdz”. Az épiilet utolsé
feltjitasa kb. 20 éve tortént mikor is az elektromos dram, a giz (fiités) és a viz és

csatorna csévezését cserélték, illetve a fiitést kialakitottak (konvektoros egyedi flités).

A melléképiilet 1950-es években utcafrontra épiilt hagyomanyos épitési modban

sikpala fedéssel ellatott nyeregtetds kialakitassal.

15 éve az épiilet hatsé tizfala és oldalfala kidolt a fodémet aladicoltak az azéta ugy

maradt a korabbi padlastér feljaro igy részben nyitott, statikai vizsgalat nem késziilt.

Lakohaz
Epités éve: 1920-30
Netté alapteriilete: 139,2 m?
Redukalt alapteriilete: 103,2 m?
Szint: foldszint
Funkcié: lakoépiilet
Beépitési méd: 'Z‘;f;%;’ja"

Teherhordo szerkezet:

Alapozas moédja: ko6 savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés: nincs informécio

Fiiggbleges teherhord6 szerkezet: ko falazat

Vizszintes teherhordo szerkezet: boritott gerenda

Belsé valaszfalak: tégla

Tetbszerkezet és tetéfedés: nyeregtetd, sikpala fedés

Nyildszdrok:
b ' ezetll Stegll il ésse
Kiilsé ablak: fa t’ol\szerkezetu egyrétegli iivegezéssel
ellatott
Kiils6 ajto: fa szerkezet( témor, és livegezett

Belso ajto: fa szerkezetii tdmér €s iivegezett ajto

Feliiletképzések:

Kiilsé falfeliilet: gyenge allapott hianyos vakolt festett
Belso falfeliilet: festett, gyenge allapot

Bels6 padléburkolat: hajépadlé, mozaik, PVC és mettlachi
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Epﬁletgépészet:

Fiités: egyedi gdz konvektor
Héleadok: konvektor
Melegviz-ellatas: villanybojler

Kizmiivesitettség:

Vizellatas: vezetékes ivoviz ellatas, méréora van
Csatornazas: varosi halozatra kotve
Gazellatés: vezetékes gazellatds, mérdora nincs

Elektromos aramellatds:

elektromos miivek halozatarél
(220/400V ) méroora felszerelt

Igényszint:
Allapot: teljes feljitast igényel
melléképiilet
Epités éve: 1950
Netto alapteriilete: 36,0 m?
Redukalt alapteriilete: 18,0 m?
Szint: foldszint
Funkcié: tarolo
Beépitési mod: hézagosan
zartsor(l

Teherhordo szerkezet:

Alapozas mddja:

savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

nincs informécié

Fiiggéleges teherhordo sze

rkezet:

tégla

Vizszintes teherhordo6 szerkezet:

boritott gerenda

Bels6 valaszfalak:

tégla

Tetoszerkezet és tetéfedés:

nyeregtetd, sikpala fedés

Nytldaszdrok:

Kiilsd ablak:

fa tokszerkezet(i egyrétegli livegezéssel
ellatott

Kiils6 ajto:

fa szerkezetli tomor, és livegezett

Belsé ajté:

fa szerkezet(i tdmor és iivegezett ajtd

Feliiletképzések:

Kiils6 falfeliilet: gyenge allapot( hidanyos vakolt festett
Belsé falfeliilet: festett, gyenge allapot

Bels6 padléburkolat: -

Elektromos dramell4tas:

elektromos miivek halozatarol
(220/400V) mérbora felszerelt
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Igényszint:

Allapot: teljes felujitast igényel

5. ERTEKMEGALLAPITAS

5.1

5.2.

A forgalmi érték meghatirozasa soran az Gvatos becslés elvének alkalmazisaval
kitldnbozé kockazati tényezdket figyelembe véve éllapitom meg az értéket. A forgalmi
érték meghatirozdsa soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe,
amelyek az értékelés iddpontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fennéllnak, és
az ingatlannal valé szabalyszeri gazdalkodds és haszndlat mellett barmely tulajdonost

megilletnek. Ez a megkozelités az 6vatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
Forgalmi érték meghatirozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatrozasandl hasonlé funkci6t betsltd, altalam megismert realizalt
adasvételi értékek és jelenleg értékesités alatt 4116 ingatlanok ajanlati araival vetettem
ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a mellékletben csatolt szimitési
tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét piaci

6sszehasonlito adatok elemzésének értékelési modszerével

58.000.000 Ft-ban, azaz étvennyolemillié forintban

hataroztam meg.

Forgalmi érték meghatirozdsa hozamszamitidson alapulé értékelési

modszerrel

5.3.

Az ingatlan jelen allapotaban bérbeadéssal nem hasznosithatd, ezért a hozamszamitason
alapuld értékelési modszer nem haszndlhaté az ingatlan forgalmi értékének

meghatdrozasara, igy nem alkalmaztuk.

Forgalmi érték meghatirozdsa koltségszamitason alapulé értékelési

modszerrel

A koltségalapu érték meghatérozasa sordn az épitmények ujraeléallitas értékébdl a
fizikai avulas, funkciondlis avulds és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a fSldteriilet forgalmi értékelésen alapuld
értékét. Ez a médszer altaldban az 11j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése
esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A telek forgalmi értékének meghatdrozasanal hasonlé funkciot betoltd, értékesités alatt
all6 telkek ajanlati 4raival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a

mellékelt tibldzat tartalmazza. Ennek eredményeképpen a telekingatlan forgalmi értékét

20. oldal, 8sszesen: 22



S M2

2051Biatorbagy Szabadség utca 1.
helyrajzi szam: 477

piaci dsszehasonlité adatok elemzésének értékelési médszerével

42.000.000 Ft-ban, azaz negyvenkétmillié forintban

hatdroztam meg.

A felépitmények forgalmi értékének meghatérozasat a kovetkezo tablazat tartalmazza:

épiilet, épitmény, épitményrész stb. 1 | lakéépulet |2 | mellékeépulet |3 | padlasfeljard

a felépitmény potlasi koltsége vagy ujraépitési koltsége 480 000 Ft/m2 280 000 Ft/m2 480 000 Ft/m2

alapteriilet (atlagos falvastagsag mellett) 103 m2 36m2 11m2

fizikai avultsag 50% 50% 100%

funkciondlis avultsag szorzdszima 40% 35%

komyezeti avultsag (max 20%) szorzoszima

piaci hely zet miatt modosité tényezd

épiilet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 14 854 eFt 3276 cFt OeFt

A felépitmény forgalmi értéke a tdblizat alapjan: 18 000 eFt

A fentick alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi ériéke koltség alapt értékekési modszerrel:

telek értéke 42 000 eFt + felépitmény értéke 18 000 eFt = 60 000 eFt
azaz 60.000.000 Ft-ban, azaz hatvanmillié forintban
hataroztam meg.
5.3. Osszesité adatok

Végso érték meghatirozisa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 58.0 MFt suh: 100% 58.0 MFt

Koltség alapa érték: 60.0 MFt sih: 0% 0.0 MFt
58,0 MFt

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve =

A vialasztott értékelési modszer indokldsa: az ingatlan redlis értékét — tekintettel
funkcidjara és foldrajzi elhelyezkedésére — legjobban a piaci &sszehasonlitd adatok

elemzésén alapul6 érték reprezentilja.
A megallapitott értékek igény-, per- és tehermentes dllapotra vonatkoznak.

Az értékbecsld a tulajdonos ad6 alanyisagat nem vizsgalta. Az altaldnos forgalmi adordl
sz6l6 2007, évi CXXVIL tv. alapjan a hasznilt ingatlanok értékesitése jellemzden
adomentes, kivéve, ha az adéalany a véltoztatdst megel6z6 adéév utolsé napjdig
bejelenti, hogy adéalanyisigot vélaszt. Az AFA torvény nem tesz killonbséget
lakéingatlan és egyéb célu ingatlan kozott, igy az értékelt ingatlan értékesitése
foszabalyként AFA mentes korbe tartozik. Ez aldl kivételt képez, ha az Elad6 az
ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisdgot valasztott. Abban az esetben, ha az
értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val novelt értékként

értendd.
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6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Az értékbecslés csak a megbizasban rdgzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek, illetve
adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznaldsa tilos. Mas célu fethasznaldsa, illetve

publikalasa kizarolag a Megbiz6 és Megbizott egyiittes hozzdjdrulasaval megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulénapjara vonatkozdan hatiroztam

meg és az értékelés fordulonapjatdl szamitott 90 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem
volt és jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen

személyhez sem, amely az ingatlanhoz kapcsol6dd barmely tevékenységb6l részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatdrozott forgalmi értéknek.

A szakvéleményben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel dsszhangban
vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megéllapitasaim és véleményem a

valdsagnak megfelelnek €s korrektek.

Az ingatlanértékelés elkészitéséhez a mellékletben megtalalhato ,,E hiteles tulajdoni lap
madsolatot” hasznaltuk fel, feltételeztiik, hogy az abban foglalt adatok megegyeznek az
ingatlan nyilvantartas hiteles adataival.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informaciés onrendelkezési
jogrél és az informdacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. 4prilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldséarél, valamint a 95/46/EK Rendelet

hatalyon kiviil helyezésérol szol6 jogszabalyoknak megfelelé6 modon kezeli.”

Budapest, 2023.08.16.

AN.Z.S.0. 2001

% Fzolghltato és Kereskedetmi Kft.
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7 A e612811-2-41
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Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 0

Tulajdoni lapon szerepld telek teriilet [m2]: 512
Ertékelt tul. hanyad: 1/1 Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 0
Telekbd6l értékelt teriilet [m2] 512
Ertékbecslés dituma: 2023.08.15
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto terlilet Allapot K Megjegyzés
16 épiilet
el6szoba foldszint 6,5 gyenge 1
kamra foldszint 4,1 gyenge 1
szoba foldszint 15,2 gyenge 1
konyha-étkez6 foldszint 27,3 gyenge 1
kozlekedo foldszint 9,0 gyenge 1
flird6-WC foldszint 4,8 gyenge 1
konyha foldszint 11,0 gyenge 1
kamra foldszint 3,2 gyenge 1
szoba foldszint 22,1 gyenge 1
padlasfeljaro foldszint 10,8 bontandd 3
melléképiilet:
tarolé foldszint 12,0 kozepes 2
tarolo foldszint 24,0 kbzepes 2
Osszesen: 149,9
helyiségcsoport nettd teriilet | redukalo | redukalt tertilet
megnevezése m’ tényezé m’

K=1 lakoépiilet 103,2 1,0 103,2

K=2 melléképiilet 36,0 0,5 18,0

K=3 padléasfeljaro 10,8 0,0 0,0

K:

K=5

K=6

Gsszesen: 149,9 121,2
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Epitményes ingatlan értékelése - Piaci dsszehasonlité adatok elemzése

- o . - o Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendé hasonlits - 1 hasonlitd - 2 hasonlitd - 3
A = v 2 Biatorbégy, Jozsef Attila . ) . |Biatorbagy, Bethlen Gabor|
Ingatlan cime: 15 wica Biatorbagy, kdzponti utca 54.
Tagolasa: eryszintes foldszintes foldszintes tobbszintes
Kornyezete: vegyes vegyes VEgYyes vegyes
Jelleg, funkeid: lakéhaz lakohaz lakdhaz lakohaz
Infrastrukturalis adottsagok| Kisvarosi kozponti ethelyezkedés a
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.): Karm el:tfs:]ise os [Kertvirosias kernyezetben, viadukt kozelében kisvarosias komyezetben,
beéyi o letgeyn vegyes beépitésii tertleten, | alalhatd, vegyes beépitésii|vegyes beépitésii teriileten,
for I};as 4 menté ) % forgalmas it mentén, j6 | teriileten, forgalmasut | forgalmas it mentén, j6
gamas utmenten, JoI 4 strukturalis és mentén, j6 infrastrukturalis és
infrastrukturalis és - N . , . . i L.
N . témegkoziekedési infrastrukturalis és tomegkdszlekedssi
tomegkozlekedési N " el
kapcsolatokkal tomegkozlekedési kapesolatokkal
kapesolatokkal
kapesolatokkal
Epités éve: ~1920 ~1920 ~1920 ~1920
Miszaki altapot: gyenge kozepes részben felujitando részben felnjitando
i két onalié ! allé L bR A £
3 ) vegyes soskati ko ¢€s tégla
kétgeneraciods ingatlan, . A . i
= X " falazatti hagyomdanyos hagyomanyos modban
; hagyoményos médban ; e o e T ;
= , . médban épiilt. jelenleg 3 | épiilt 4 szobas, kozponti
. ¥ vegyes falazata 2 szintes i . . A
Megjegyzés:| . . db lakasra osztott, vizteres gazkazan futéses,
5 = vac haz és egy kis S L P
| - . kandallo fiités, osszkomfortos, ko és tégla
- alapteriileti 2002-ben s o
e s Bsszkodzmii, 3 szoba, falazati épuilet
épiilt 1 szobds tégla ince. tarolo
épillet. asszkomfortos pince.
Adat forrasa: | ingatlan.com/33615489 | ingatlan.com/233350704 | ingatlan.com/33508951
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 93 000 000 76 000 000 65 000 000
telekméret (m?) 512 1 100 1100 1053
redukalt alapterilet (m2) 121,2 160,0 140,0 120,0
fajlagos ar (Ft/m2) 581 250 542 857 541 667
kinalat/adasvétel kinalat kindlat kinalat
kinalat/adasvétel idGpontja 2023. ang; 2023. anguszius 2023. augusztus
kindlat/adasvétel korrekcids ténvezd 0,90 0,90 0,90
|korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 523125 488 571 487 500
ERTEKKUGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
telekméret nagyobb nagyobb nagyobb
0,90 0,90 0,90
alapteriilet nagyobb nagyobb hasonlo
1,05 1,05 1,00
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonld hasonld kedvezitlenebb
1,00 1,00 1,15
miszaki allapot kedvezibb kedvezobb kedvezdbb
0,85 0,95 0,95
épités éve hasonlo hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
panorama hasonlo kedvezitlenebb hasonld
1,00 1,05 1,00
komfortfokozat kedvezdbb hasonlo kedvezbb
0,95 1,00 0,95
atviszonyok hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkozelithetoség kedvezétlenebb hasonlé hasonlé
1,10 1,00 1,00
0OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 444 656 | 466 537 | 463125 |

PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjat képezo teriilet (m2) 121.15
helvszini szemlén mért teriilet alapjan ’
fajlagos atlagar (Ft/m2) 474 671
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 474 700
becsiilt érték (Ft) 57 509 905
ubecsﬁlt érték kerekitve (Ft) 58 000 000




Beépitetlen teriilet értékelése - Telek Gsszehasonlité adatok elemzése

(sszehasonlitis szempontjai Ertékelendd hasg:::’;- | ha:::;:_ 2 ha:::;z_ 3
Ingatlan cime:| S Biatorbagy Sandor kéz | Biatorbagy, Bia varosrész | Biatorbigy, Bia virosrész
Kornyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkcid: lakohaz lakodvezeti telek lakdovezeti telek lakéovezeti telek
Ovezeti besorolas: Vit lakdovezeti telek lakodvezeti telek lakédvezeti telek
Infrastrukturilis adottsagok| végig aszfaltozott viton | végig aszfaltozott uton végig aszfaltozoit titon végig aszfaltozott viton
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.): elérhetd, elérhetd, elérhetd, elérhetd,
asszkdzmiivesitett, osszkdzmilvesitett osszkozmiivesitett osszkdzmiivesitett
keritet, j& teriileten, keritet, jO teriileten, keritet, jo teriileten, keritet, jo
infrastrukturalis infrastrukturalis infrastrukeuralis infrastrukturalis
| kapcsolatokkal kapesolatokkal
i beépiﬂletﬁség, 30%-os bedpithetdség, 30%-os beépithetdség,
Megjegyzés: ! bo’n tandé epulent, v1z e.s minden kézmil telken bontando épiilet, minden
I gaz telken belul tobbi - - beliil
) Kkozmd utciban beliit kozmii telken
Adat forrasa:| ingatlan.com/33420078 | ingatlan.com/33593174 | ingatlan.com/33549571
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/realizalt ar (Ft/év) 64 900 000 27 900 000 54 900 000
telekméret (m”) 512 935 490 950
fajlagos ar (FYm2/év) 69412 56 939 57789
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2023. aug 2023. augusztus 2023. augusztus
kindlat/realizalas id§pontja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 62 471 51245 52 011
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
teriilet nagyobb hasonlo nagyobb
1,10 1,00 1,10
kozmiivek kedvezbtlenebb hasonlo hasonlé
1,05 1,00 1,00
Hvezeti besorolis kedvezdtlenebb kedvezétlenebb kedvezbtlenebb
1,20 1,20 1,20
atviszonyok hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
bontando épiitet kedvezdtlenebb hasonld kedvezétlenebb
1,05 1,00 1,05
forma, alak, lejtésviszonyok hasonld hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonld kedvez6tlenebb kedvezétlenebb
1,00 1,15 L5
keritettség hasonlo hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 90 513 70718 82 500
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 512,0
fajlagos 4tlagar (Ft/m2) 81 604
fajlagos atlagar kerekitve (Fv/m2) 81 600
becsiilt érték (Ft) 41 779 200
becsiilt érték kerekitve (Ft) 42 000 000




FENYKEPMELLEKLET 1.
2051 Biatorbagy Szabadsag utca 1. hrsz: 477

[ melléképiilet utcai homlokzat | f6épiilet utcai homlokzata




FENYKEPMELLEKLET IL
2051 Biatorbagy Szabadsag utca 1. hrsz: 477

I telek foépiilet az udvar fel6l

féépiilet az udvar felél | foépilet kidalt tartofal és tiizfal |




FENYKEPMELLEKLET IIL
2051 Biatorbagy Szabadsag utca 1. hrsz: 477

elektromos bekotés I elészoba

kamra, gazora | szoba

[ szoba, gazkonvektor szoba




FENYKEPMELLEKLET IV.
2051 Biatorbagy Szabadsag utca 1. hrsz: 477

konyha I kozlekedd l

konyha 2 | fiirdészoba-WC B




FENYKEPMELLEKLET V.
2051 Biatorbagy Szabadsag utca 1. hrsz: 477

I kozlekedo vizesedés nyomai a falazatok

| vakolat | szoba

[ szoba szoba




FENYKEPMELLEKLET VI
2051 Biatorbagy Szabadsag utca 1. hrsz: 477

ko6zlekedo

o M

et T
i
'I'JJ“”. I

udvar melléképlilet J




PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes (it 3. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szan:30005/59636/2023

2023.07.25
BIATORBAGY Szektor: 61
Belteriilet 477 helyrajzi szam
2051 BIATORBAGY Szabadsag utca 1. "feliilvizsg&lat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi éplilet 0 512 0.00
ILRESZ

10. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyz® hatdrozat, érkezési idd: 44629/2015.09.23
jogcim: ajandékozas
utalds: II /5-7, II /9.
jogallas: tulajdonos
név : Chemezné Petdcz Eva
sz.név: Petdcz Eva
sziil. : 1955
a.név : Willinger Maria
cim : 2051 BIATORBAGY Fiuzes utca 41

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatési hatésagi eljdras céljabol keriilt kiadésra. Masra nem hasznalhato.

TULAJDONI LAP VEGE



PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 0t 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2023.07.25 12:57:50
Megrendelés szam:  7/2033/2023

Helyrajz szam: BIATORBAGY belteriilet 477
Térrajzszam: 44451600002023

Meéretarany: 1: 1000

A térképmasolat a kiadast megelozd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!









2051 Biatorbagy Szabadsag utca 1.
477 hrsz.




2051 Biatorbagy Szabadsag utca 1.
477 hrsz.

értékelt ingatlan *



Felado: Farkas Chemez <chemezfarkas@gmail.com>

Date: 2023. szept. 1., Pén de. 11:06

Subject: Re: Tervek, elképzelések a Nyakaskd alatti teriileten
To: Istvan Tarjani <esti5804(@gmail.com>

Kedves Istvan!
Rendben, a levél a kovetkezo:

A Szabadsag ut 1 szam alatt 4116 hdzamért (ingatlanomért) egy ingatlanos cég a nyar elején
szazmilli6 Forintot ajanlott. Az inagatlanos céget Tagserer Jozsef, szomszédom kereste meg,
teriiletének és épiileteinek eladasi szandékaval. Jelentkezett is hamarosan egy vevo, egy
aruhazlanc, de Jozsi teriiletét csak az enyémmel egyiitt venné meg. Az emlitett ingatlanos
tehat igy keresett meg. Ezért a pénzért azonban szivesebben adnam el a biatorbagyi
onkormanyzatnak a hdzamat, abbdl a megfontolasbodl, hogy a hazat, melyben egész eddigi
¢letemet toltottem és ahol nagysziileim is éltek, szivesebben latnam a kulttira szolgéalataban,
mint egy aruhazként.

Udvozlettel és Tisztelettel!

Chemez Farkas


mailto:chemezfarkas@gmail.com
mailto:esti5804@gmail.com




PEST VARMEGYH KORMANYHIVATAL

Budapest 1117, Karinthy Frigyes (t 3. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 30005/ 66822/2023
2023.08.24
BIATORBAGY Seektor : 61
Belterllet 477 helyrgjzi szam
2051 Bl ATORBAGY Szabadsag utca 1. "fel Ul vi zsgal at al att"
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k.fill
Kivett |akéhaz, udvar, gazdaséagi épll et 0 512 0.00
I.RESZ
10. tul aj doni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 44629/2015.09. 23
jogcim aj andékozas
utalas: Il /5-7, Il /9.
jogall as: tul aj donos
név Chenezné Pet8cz Eva
sz.név: Petdcz Eva
szil . 1955
a.név : WIlinger Maria
cim 2051 Bl ATORBAGY Fiizes utca 41

I.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hitel es tul aj doni
i ngat | an- nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nmasol at a fenndll 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem ni ndsul

k6zi gazgat asi

hat 6sagi

| ap masol at tartal na a kiadast negel 6z6 napi g negegyezi k az

hitel es bizonyitd erej 0 dokunentummak. Ez a tul ajdoni |ap
eljaras céljabdl kerult kiadasra. Masra nem hasznal hat 6.

TULAJDONI LAP VEGE



	ELŐLAP_elt_Biatorbagy_477_hrsz.-u_ingatlan_megvasarlasarol
	elt_Biatorbagy_477hrsz.-u_ingatlan_megvasarlasarol
	Értékbecslés 477
	Felajánlás
	Kivonat a Szabályozássi tervből 477
	Tul.lap 477



