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ELOTERJESZTES

Biatorbagyi ingatlanok megvéasarlaséarol

1, A Biatorbagy Rakdczi utca 6/a 114/2 hrsz-U ingatlan tulajdonosai 2015. évben felajanlottdk
Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak ingatlanjukat megvételre. Kérelmiiket az alabbiakkal
indokoltak:
- a B tipusu tornaterem nagy meértékben elértékteleniti az ingatlanjukat. A tornaterem
épitmény magassaga 10 méter, mely a kdzds telekhataron létesul. A sportlétesitmény
hasznalata zajjal jar, ami a hétkdznapok mellett hétvégén is jelen lesz

Az eladasi szandékukat idei évben meger6sitették, mely alapjan elkészilt az ingatlan
értékelési szakvélemény.
Az ingatlan adatai:
Telek tertlete: 696 nm
Epllet hasznos alapteriilete: 146 nm
Helyiséglista: nappali, étkez6-konyha, kamra, kozlekedd, haztartasi helyiség,
furdészoba, gardrdb, 4 db halészoba, 2 db terasz.
Az épulet 2002-ben épllt, hagyomanyos szerkezet(, egyszintes kialakitasu.
Az ingatlan értékét 51 400 000 Ft-ban hatarozza meg a szakvélemény.

2. A Biatorbagy, Baross Gabor utca 36. 1297/63 helyrajzi szamu ingatlant a tulajdonosa -
Bardi Méaria - vételre ajanlotta fel Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak.
Az ingatlan adatai:

cime: Biatorbagy, Baross Gabor utca 36.

hrsz: 1297/63

mivelési ag: kivett Gzemi éplulet, udvar, telephely

tertlete: 1800 m2

Ovezeti besorolasa: Vt-3
Jelenleg két épllet és egy kiépitett nyitott tarolé talalhaté az ingatlanon. Mindkét éplilet
10m*25m=250 m2 alaptertletl. Az egyik épulet bontando, tetészerkezete 2011-ben leégett.
A masik épuletnek also szintjén gazdasagi funkciok, fels szintjén lako funkcid kapott helyet.
A gazdasagi funkciok a kdvetkezOk: szerelbaknas garazs, gépkocsi tarold, kazanhaz, irodai
blokk (mazsahaz, teakonyha, mellékhelyiség, iroda), raktar, mihely, tUzlet. Az emeleten 2
lakés talalhato.
Az udvaron talalhat6 egy 12,5m * 3m-es fedett tarolo.
A tulajdonos 95 000 000 Ft iranyarat adott meg.
Az ingatlanrdl ingatlan szakért6i vélemény készult. A képviseld testilet 2016.02.25.-i Glésén

mar targyalta a vételi felajanlast, melyet akkor elutasitott.



3. F& utca 86. sz, hrsz: 1899 résztulajdon megvasarlasarol

Huszak Gyorgy Gyuldné jogi képvisel6je dr. Nagy Joézsef Ugyvéd 2017. junius 12-én a
Biatorbagy, F6 utca 86. sz. alatti ingatlan tulajdonrészét megvasarlasra ajanlotta fel
Biatorbagy Varos Onkorméanyzatanak.

A felajanlott ingatlanhdnyad osztatlan kdzds tulajdonban van, ezért a tulajdonostarsak kozott
a Ptk. kdzos tulajdonra vonatkozé rendelkezései az irdnyadok.

Az ingatlan felajanlassal kapcsolatosan, tdbb probléma is felmerilhet, melyek a kdvetkezdk:

1.) a Biatorbagy, 1899 Hrsz-0 ingatlannak tobb tulajdonosa van: Szebeni lldikd (tulajdon
hanyad 655/1226), Berki Andrea Szilvia (tulajdoni hanyad: 218/1226) valamint az ingatlan
részét felajanlé Huszak Gyorgy Gyulané (tulajdoni hanyad: 353/1226).

Az ingatlan vasarlas soran fontos tény, amennyiben az énkormanyzat nem akarja, vagy
nem tudja kivasarolni a masik két tulajdon részt, a tulajdon hasznositasa hasznalati
megallapodas nélkil nem biztositott.

2.) Az ingatlan tulajdoni lapjat megvizsgalva is tobb kérdés merul fel, melyek komplikaljak az
ingatlan megvasarlasat. A tulajdoni lap harmadik része, az uUgynevezett teherlap,
tartalmazza az ingatlanon fennall6 egyéb jogokat, mint példaul haszonélvezeti, hasznalati
jog, telki szolgalmi jog, elé- és visszavasarlasi, valamint vételi jog, tartasi és életjaradéki
jog, jelzélogjog, végrehajtasi jog fennallasat.

A tulajdoni lap e részében Szebeni lldikd, a legnagyobb tulajdoni hanyaddal rendelkezé

tarstulajdonos tulajdonrészén tdbb teher is szerepel ;

a.) végrehajtasi jog, feltételezhetéen 2 x 180 000 FT fokovetelés és jarulékai erejéig,
perkdltség jogcimén, melynek jogosultja Berki Andrea Szilvia tulajdonostars.

b.) végrehajtasi jog 14 000 000 Ft fékovetelés és jarulékai erejéig, melynek jogosultja
Berki Daniel Gyorgy,

c.) jelzalogjog 145738 Ft tartozas és jarulékai erejéig, NAV Pest Megyei
Addigazgatésaga  megkeresése  alapjan, jogosultia  Budapest  Févaros
Kormanyhivatala Nyugdijbiztositasi Igazgat6saga.

d.) végrehajtasi jog 599 079 Ft fékovetelés és jarulékai erejéig, jogosultja Dijbeszedd
Faktorhaz Zrt.

A tulajdoni lap tartalméat attekintve tehat, egy sor vitds kérdést vet fel az ingatlanrész
esetleges megvasarlasa.

Az ingatlanra ingatlan értékelesi szakvélemény készult 2016. majusaban mely 24 900 000 Ft
+ AFA 0sszeget hataroz meg az ingatlan per-, teher és igénymentes allapotara
vonatkoztatva.

Huszak Gyorgy Gyulané jogi képviselbje a tavalyi ajanlatatdl eltérve, az ingatlanrészének
vételarat 14.500.000 forintban hatarozta meg. A vételar megfizetésére az aldbbi javaslatot
tette:

a) szerz6édéskotéskor 7.500.000 forint (ebbdl 1.000.000 forint foglalo),

b) afennmaradé 7.000.000 forint 36 honap alatt egyenlé aranyban részletekben

térténne.

Az elad¢6 az ingatlanban talalhat6 felszerelési targyakat, eszkdzoket, szerszamokat és tébb
muzealis értékiinek vélelmezett butorokat a vételarba nem szamitja be, helyben hagyja.
A Telepulésfejlesztési Bizottsag 2016. majusi soros ulésén mar targyalta az ingatlan
megvasarlasat, akkor nem tdmogatta.

Osszegezve, a Biatorbagy, F6 utca 86. szam alatt 1évd ingatlan 353/1226 tulajdon részének
megvasarlasa sok kockazatot rejt, s a tulajdonos tarsak kozt fennallé jogvitak is gatolhatjak
az ingatlan hasznosithat6sagat.



4. A Biatorbagy, Nagy utca 58. szam alatti 114/1 hrsz-u, 1143 m2 nagysagu, kivett lak6haz,
udvar megnevezésii ingatlant tulajdonosa felajanlotta Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak
megvételre.

Az ingatlan a ,jelenleg felljitas alatt allé volt Tsz szarny” szomszédsagaba talalhato.

A lakéépulet foldszinti alapterilete 96 m2, melyben 3 szoba, konyha, flirdészoba, el6tér
talalhatd. A lakoépllet folytatasaként melléképuletek talalhatok, kb 50 m2 nagysagban,
melyek miszaki allapota nem megfeleld, bontasa indokolt.

Ingatlan értékbecslés alapjan az ingatlan értéke: 22,6 millio forint
Tulajdonos pénzbeli igénye: 25,0 milli6 forint

Az ingatlan megvasarlasaval az iskola terllete bévithet6. Amennyiben 6nallé ingatlanként

kerll felhasznalasra, abban az esetben szolgalati lakas, a varosgondnoksag telephelye,
vagy bérlakas funkcidt is ellathat.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testlletet az elbterjesztés megtargyalasara, a megvasarlassal
kapcsolatos dontésének meghozataléra.
Biatorbagy, 2016. junius 15.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester



1. hatérozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12017. (VI. 29.) hatéarozata
Baross Gabor utca 36. megvasarlasarol

Biatorbagy Varos képvisel6-testilete:
1. a 1297/63 hrsz-u, Biatorbagy Baross Gabor utca 36. szam alatt [évd
ingatlant.............ccoooeieiiine e, forint 6sszegért megvasarolja,
2. azingatlan vételaranak fedezetét...............cooeviiiiininnnnn. terhére biztositja,
3. felhatalmazza a Polgarmestert az adasvételi szerz6dés megkdtésére, a Jegyz6t az
ellenjegyzésre.

Hatarid6: 30 nap
Felelds: Polgarmester, Jegyz8
Végrehajtasért felel: Szervezési Osztaly

2. hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12017. (VI. 29.) hatarozata
Baross Gabor utca 36. megvasarlasarol

Biatorbagy Varos képvisel6-testilete forras hianyaban a Biatorbagy, Baross Gabor utca 36.
szam alatti ingatlant nem vasarolja meg.

Hatarid6: azonnali
Felelds: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Beruhazasi és Vagyongazdalkodasi Osztaly

3. hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...[12017. (VI. 29.) hatérozata
Biatorbagyi Rakéczi u. 6. megvéasarlasarol

Biatorbagy Varos képvisels-testilete:
1. a Biatorbdgy 114/2 hrsz-GU, R&ko6czi utca 6/a ingatlant megvasarolja
.............................. forint 6sszegért
2. azingatlan vételaranak fedezetét...............coooviiiiiinnnnn. terhére biztositja,
3. felhatalmazza a Polgarmestert az adasvételi szerz8dés megkotésére, a Jegyzét
az ellenjegyzésre.

Hatarid6: 30 nap
Felelds: Polgarmester, Jegyz8
Végrehajtasért felel: Szervezési Osztaly

4. hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12017. (VI. 29.) hatarozata
Biatorbagyi Rakoczi u. 6. megvasarlasarol

Biatorbagy Varos képvisel6-testiilete forrds hidnyaban a Biatorbagy, Rakdczi u. 6. szam alatti
ingatlant nem vasarolja meg.

Hatarid6: azonnali
Felelés: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Beruhazasi és Vagyongazdalkodasi Osztaly



5. hatéarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
...12017 (VI. 29.) hatarozata
Biatorbagy, F6 utca 86. szam alatti ingatlan 353/1226-0d tulajdoni hanyadanak
megvasarlasarol

Biatorbagy Varos képvisel6-testlilete:
1. a Biatorbagy, F6 utca 86. szam (Biatorbagy 1899 hrsz.) alatti ingatlan 353/1226-
od részét megvasarolja ................... forint 0sszegért,
2. azingatlan vételaranak fedezetét.................coviiiiinnls terhére biztositja,
3. felhatalmazza a Polgarmestert az adasvételi szerz6dés megkodtésére, a Jegyz6t
az ellenjegyzésre.

Hataridé: 30 nap

Felelés: Polgarmester, Jegyz6

Végrehajtasért felel: Szervezési Osztaly
6. hatarozati javaslat

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
...12017. (VI. 29.) hatarozata
Biatorbagy, F6 utca 86. szam alatti ingatlan 353/1226-od tulajdoni hanyadanak

megvasarlasarol

Biatorbagy Varos képvisel6-testilete forrds hianyaban a Biatorbagy, F6 utca 86. szam alatti
ingatlan 353/1226-0d tulajdoni hanyadat nem vasarolja meg.

Hatarid6: azonnali
Felelés: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Beruhazasi és Vagyongazdalkodasi Osztaly
7. hatéarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...[12017. (VI. 29.) hatérozata
Nagy utca 58. alatti ingatlan megvaséarlasarol

Biatorbagy Varos képvisel6-testilete megtargyalta a Nagy utca 58. alatti ingatlan
megvasarlasarol szolo elbéterjesztést és a kdvetkezé hatarozatot hozza:
1. a Biatorbdgy 114/1 hrsz-u, Nagy utca 58. sz alatti ingatlan megvasarlasara az
Onkormanyzat... milli6 forint ajanlatot tesz,
2. az ingatlanok vételaranak fedezetét .... terhére biztositia, a 2017. évi
koltségvetésben.
3. felhatalmazza a Polgarmestert az egyezteté targyalasok lefolytatasara és az
adasvételi szerz6dés megkotéseére.

Hatarid6: azonnali
Felel6s: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Szervezési Osztaly
8. hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
...12017. (VI. 29.) hatarozata
Nagy utca 58. alatti ingatlan megvasarlasarol

Biatorbagy Varos képvisel6-testiilete forrds hianyaban a Biatorbagy, Nagy utca 58. szam
alatti ingatlant nem vasarolja meg.

Hatarid6: azonnali
Felelés: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Beruhazasi és Vagyongazdalkodasi Osztaly
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1. példany

Pest megye, Biatorbigy, Nagy u. 58. szim alatt 1évé,
114/1 hrsz-i ingatlanrél

KESZULT:
Biatorbagy Varos Onkormanyzata megbizasabdl

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

2017. aprilis 7.
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Biatorbagy, 114/1 hrsz. értékbecslés

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo:
Biatorbagy Varos Onkormanyzata (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 megjel6lést ingatlan értékelése.

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

Az értékelés médszere:
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés

Megallapitott érték:
A Biatorbagy, belteriilet 114/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Nagy u. 58. szdm alatt
1év0, kivett lakohaz, udvar megjel6lésti ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

22.600.000,- Ft
azaz Huszonkettomillio-hatszazezer forint

Helyszini szemle idépontja: 2017. mércius 22.
Az értékelés fordulonapja: 2017. aprilis 7.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghaladé felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulédsat is figyelembe véve — korrekcid
végrehajtasa sziikséges.

Készitette: o .
\:’ t”‘«f&_,,\x‘) Z,/:)\_'\ L2 U ",

Dudits Zsuzsanna
ugyvezetd
Kékhaz.hu Kft.
ingatlanvagyon-értékel6
PMIK. 1687/2008.
Ingatlank6zv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

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




Biatorbagy, 114/1 hrsz. értékbecslés

2. AMEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

Biatorbagy Véros Onkorményzata kérésének megfelelden feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
belteriilet 114/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbdgy, Nagy u. 58. szim alatt 1évo, kivett
lakéhéz, udvar megjel6lést ingatlan értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

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

Ezeknek egy részét a Megbizo rendelkezéstinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés soran
rogzitettik.

Az értékeléshez kapott adatszolgaltatas:
- 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 Megbiz6tol kapott anyagot, informaciét alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem
vizsgaltuk, a hibds adatszolgaltatasért feleldsséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy €rtékesitése eseten
az értékelés idépontjdban fenndlld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

A megallapitott értékek maximum 90 napig érvényesek. Az ezt meghaladd felhasznalas esetén —
a piaci helyzet alakuldsét is figyelembe véve — korrekci6 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
Torbagy hosszabb idére elnéptelenedett, ezért német nemzetiségliekkel telepitették be, mig Bia
magyar faluként élt tovabb. 1946-ban a német szarmazasu lakossig nagy részét Németorszagba
kitelepitették, helyiikre a Karpat-medence tobb tajarol (Székelyfold, Erdély) jottek magyar nyelvi
lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgarmester Biatorbagy telepiilést bemutaté tanulmanya)

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vastt u. 7. fsz. 3.
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Biatorbagy, 114/1 hrsz. értékbecslés

5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, févaros - agglomeracios 6vezetébe tartozd
telepiilés, a févaros hataratol kb. 15 km-re.

Kozigazgatasi hatérai északon Paty, délen Soskut, nyugaton FEtyek kozségek. Keleti hatara
Torokbalint.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecatd), erdSk, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakasko, Szazlépeso), kirandul6 utvonalak
mindegyike megtalalhato Biatorbagyon.

5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, 1élekszdma 2013. januarj aban mar meghaladta a
12.900 fot. A sziiletések szdma az utdbbi években emelkedett annak kszoénhetden, hogy a varosba
Gjonnan telepiilék szinte kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemzé a kiegyensulyozott gazddlkodds, a teljes kozmihalozati kiépitettség, az
alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellaté intézményrendszer, a mik6dé kulturdlis és
sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsd sorban a varosi
megjelenés is.

(Forras: Biatorbagy varossa nyilvanitdsdnak kezdeményezése)

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvoé Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekdltozok jelentds
része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzetl, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingdzok szdmat gyarapitja, bar egyre tobb munkavallalé mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyamén megvalosult
nagyaranyu kozmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan boviilt egy kereskedelmi-
széllitasi-ipari ovezet a telepiilés északi peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).

Biatorbagyon tehat jellemzden nincsenek foglalkoztatasi gondok a térségi, sét esetenként orszagos
szerepet betolto cégeknek koszonhetden.

Keékhaz.hu Kft.
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5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés fovarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhet6. Elérheté kozaton, az Ml-es
autopalyén, az 1-es szdmu fokozlekedési uton Budadrs varos iranyabol, és az MO kérgytirii fel6l
egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel dsszekoto bekotout kozvetlen 6sszekottetést teremt a
telepiilés és a 7-es szamu fokozlekedési Ut, valamint az M7-es autdpalya kozott is.

Megkozelitése vasuton is biztositott.
A VOLAN menetrendszerinti autobuszjarataival kozvetleniil érhetd el. Budapest — Etele térrél a
VOLAN jérat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel valo elldtottsaga teljes kori. A viz-, elektromos- €s
foldgazvezeték- és csatornahalozat minden lakéingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
100%-o0s.

Kozitjai koziil egyre tobb rendelkezik szildrd burkolattal. A telefon, internet és kéabel TV
halézatokra a belteriileten mindenhol ré lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az éllando, ¢jjel-nappali orvosi
tigyelet ill. a rendeldintézet teljes kordi elltast nyujt.

5.1.7. Oktatas, kultiara

A legkisebbek szdmara boleséde az elmilt évekig nem volt a telepiilésen. Jelenleg mér ez is
miikodik, egy modern, tj épiiletben kapott helyet a biai altalinos iskola szomszédsagaban. Az
6vodékat az elmilt években folyamatosan bdvitette az Onkormanyzat, Gjabb 6voda is épiilt, de
még mindig nem elégséges a megndvekedett gyermekszam elhelyezéscre. Ez komoly problémat
jelent, foként az ujonnan bekoltozott fiatalok szamara.

A Biatorbagyi Altalanos Iskola hagyomanyos nyolc osztilyos rendszerben miikddik. Az ide
jelentkez6 gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kivil mukodik 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

Az elmult évek gazdasagi nehézségei sajnos — ahogy az egész orszagban, gy — Biatorbagyon is
érzékelhetéek voltak. A telepiilésen a gazdasagi valsag elsésorban az eladédsra kinalt ingatlanok
arfekvésében mutatkozott meg. Napjainkra az elmult évek stagnaldsa megsziint, ismételten
novekszik az érdekl6dés, a gazdasagi kornyezet javul6 tendencidja hatdséra az ingatlan 4rak is jra
novekedést mutatnak.

Kékhaz.hu Kft.
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5.1.9. Osszefoglalé megallapitas a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomerécioba koltozni vagyok koérében
a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jo kozlekedese, infrastruktaraja, széleskort
munkalehetésége miatt. A gazdasagi kornyezet javuldsaval orszagos szinten, igy Biatorbagyon is,
lassa fellendiilésnek indult az ingatlan piac.

5.2.Sziikebb kornyezet elemzése

Biatorbagynak a régi Bia részén talalhato az értékelésiink targyat képezd ingatlan, a telepiilés egyik
kozponti részén, a Szentharomsag tér kozvetlen kozelében.

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

A Szentharomsdg téren kialakitott korforgalom fel6l lehet Herceghalom, Etyek ill. Soskut
iranyaban tovabbhaladni.

Az értékelésiink targyat képezd ingatlan el6tt talalhat6 a tavolsagi buszmegalld, a vasutallomas
tavolabb, a telepiilés tilsé részén, cca. 3 km-re van.

A telepiilés kozpontja az ingatlant6l cca. 2 km-re van, ahol megtalalhato a rendelSintézet ¢s az
orvosi ligyelet is.

Az értékelésiink targyat képezd ingatlan 200 méteres kérzetében iizletek, 6voda, iskola és bolcséde
is talalhato.

Biatorbagy nagy részén, igy ezen a kornyéken is valamennyi kdzmi megtalalhato, 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. felujitas soran az erre vonatkozo
rendelkezéseket is be kell tartani.

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

Kékhaz.hu Kft.
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6. AZINGATLAN LEfRASA
6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szdm: 114/1 hrsz.

Tertilete: 1163 nm

Megnevezés: kivett lak6héz, udvar
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Nagy u. 58.
Az ingatlan tulajdonosa: Volenszky Paula

tulajdoni hanyad: 20/40

Volenszky Erzsébet
tulajdoni hanyad: 20/40

IIII. rész: csatolt tulajdoni lap alapjan

6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsagainak ismertetése

Koézmiivekkel valé ellatottsag
A vizsgilt ingatlanba bevezetésre keriilt az elektromos energia, a vezetékes gz, a vezetékes viz
€s a szennyviz kézcsatorna is.

A telek pontos adatai

Az ingatlan telke majdnem szabélyos téglalap alaku, szélessége 14-16 méter kozotti, hossza cca.
77 méter. A telek sik, fiivesitett, néhany gyiimélcsfa 4ll rajta.

Az ingatlan minden oldalrél drétfonatos keritéssel keritett, az utcafront felél vas kerités és kapu
hatérolja.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besoroldsa

Vit-1 dvezet:

o minimalis kialakithat6 ill. beépithetd telek szélessége 14 méter, legkisebb teriilete 600 nm
o 50%-os beépithetbség

o zartsort beépités

. max. 6,5 méter épitmény magassig

rrrrr
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6.3. Miiszaki leiras

Az értékbecslésiink targyat képezé épiilet oldalhataros beépitésti, a tulajdonosok elmondasa
alapjan 1887-ben épiilt.

A kor épitészeti stilusinak megfelelden a falazata vegyes szerkezetli, ko, valyog és tégla is
talalhato benne. A fodéme fafsdém nad stukatdrral, néhol 1athaté az eredeti fa fodém szerkezet.
A tetd hagyomanyos fa szerkezet(i nyeregtetd, héjalasa az utcafront fel6l wjszerd cserép, a lakorész
tobbi részén pala, a melléképiileteken régi tipusi cserép. Az eséviz elvezetésére ereszcsatorna
késziilt, mely néhol hidnyos vagy sériilt.

A vizsgalt ingatlan lakéteriilete cca. netto6 96 nm, melyben harom szoba, fiirdészoba, konyha €s
el6tér talalhaté. A lakoépiilet folytatasaként épiilt melléképiiletek tovabbi cca. 50 nm-t tesznek ki,
de ezek miiszaki allapota nem megfeleld, bontdsa indokolt.

A fiités a lakorészben régi tipust gazeirkordl iizemel lapradidtor héleadokkal. A melegviz
ellatasrol gaziizem(i vizmelegité gondoskodik.

A nyilaszarok régi, fa tipusiak, még nem hészigeteltek.

Az el6térben, a konyhdban és a fiirdészobaban koburkolat taldlhatd, a szobdk parkettaval
burkoltak. A lakas falai festettek.

6.4. Epiiletdiagnosztika

Az épiilet nem lakott, jelenlegi miiszaki allapotdn lathato, hogy a kozelmultban nem tortént
esztétikai felujitas. A kiilsé és belsd falak szinte mindegyikén az aljzat felél vizesedés nyoma
l4thatd, tobb helyen a fodém feldl is, mely a teté felsli bedzasra utal. Ennek kdvetkezményeként
tobb helyen az épiilet kissé megsiillyedt, az oldalfalakon a fodémtdl lefelé, harantirdnyu, kisebb
statikai elmozdulasra utald jelek lathatok.

A flitési rendszer, a melegviz ellatas és az épiilet h6technikédja sem felel meg a kor elvarasainak €s
az EU szabvanyoknak.

A nyildszarok mindegyike cserére szorul.

A burkolatok és a szaniterek elavultak, esztétikailag nem megfeleléek.

Kékhaz.hu Kft.
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Az épiilet hatulsé része, mely régota nem lakott, elhanyagolt allapotd. A vakolat hidnyos,
szétmallott, latszodik a k6 épitéanyag, az aljzat tobb helyen megsiillyedt, ez az épiletrész
lakhatatlan, hasznélhatatlan.

A tetd szerkezete az utcafront feldli részen feldjitott, j6 allapotu, cseréppel fedett, a haz t6bbi
részén elavult, felGjitandd, néhol hullamos, pala ill. régi cserép héjalassal. Az ereszcsatorna
helyenként hidnyos, sériilt, ezeken a részeken 4ztatja az épiilet alapjat, felgjitasra szorul.

Osszességében az épiilet rossz miiszaki allapotban van, ami sziikségessé teszi a teljes felujitast,
mely azonban — az épiilet koréra, épitdanyagéra valo tekintettel — valoszinlleg 6sszegét tekintve
magasabb koltség, mint amekkora értéket teremt. Az értékeld véleménye szerint — az értékallosag
figyelembe vételével — megfontolandd a haz bontéasa €s Gjraépitése.

Az épiilet hatulsé része (rajzon melléképiilet) lakhatisra teljesen alkalmatlan, ezért a jelen
értékelés soran figyelmen kiviil hagyjuk!

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

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

A valos piaci érték megallapitasanal az EVS 2003 szabvany utmutatdsai alapjan az alabbi harom
értékelési modszer hasznélata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatérozésara.

e Piaci dsszehasonlit6 adatokon alapuld értékelés
e Hozamszamitason alapul6 értékelés
e Koltségalapu értékelés

Piaci osszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

A piaci 6sszehasonlito értékelés modszer 1ényege, hogy a mar megtdrtént €s ismert, az adott
régidban 1évo, a kozelmultban tortént adasvételi tigyletekbol osszedllitott halmaz elemeit az
értékeld 6sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Kékhaz.hu Kft.
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Hozamszamitison alapulé értékelés

Az érték megéllapitasanak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a beléle
szArmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelésére hasznalatos,
melyek képesek, vagy képessé tehetok a jovedelemtermelésre.

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

Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés 1ényege, hogy a vizsgalt ingatlan Gjraeléallitdsanak koltségebol levonasra
keriil az idé mul4sa miatti avulds, majd ehhez adédik hozza a telek értéke. Ez a médszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkdbb akkor hasznélatos, ha nem all
rendelkezésre piaci dsszehasonlité adat, igy més moédszer nem alkalmazhato.

Ertékelési modszer kivalasztasa

A vizsgalt ingatlan esetében kell6 mennyiségii 6sszehasonlité adat a1l rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténd értékeléshez. Altaldnossagban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést.

A vizsgalt ingatlant tehermentesként kezeljiik.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlit6 modszer

A megbizésunkban szerepld ingatlanok piaci §sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékelését
- anemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfeleléen - a régioban eladasra kindlt, illetve értékesitett
hasonlé adottsagu ingatlanok jellemzé piaci informacidi alapjan végeztiik.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasahoz kozvetett sszehasonlitdsra az aldbbi ingatlanok
kinalnak lehetéséget. Az dsszehasonlitd adatok kozott szerepld ar tényleges eladas esetén eladdsi
ar, ajanlati ar esetében korrigélt kinalati ar!

Osszehasonlit6 (6h) adatok
Az 6sszehasonlitisban szerepl6 ingatlanok mindegyike 6sszkézmiives, jogilag nallo tulajdon.

Kékhaz.hu Kft.
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gi !J

ssz | cim: alapter. | telek ter. eladar korrek- korrigalt
(nm) (nm) (millié Ft) cids fajlagos ar

tényezd (Ft/nm)

1. | Biatorbagy, Nagy u. 90 438 18 1,2 240.000,-

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

2. | Biatorbagy, Torbagy 90 1673 18,5 1,1 226.100,-
3+1 fél szoba, teljes
felujitast igényel, vizes

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

4. | Biatorbagy, Bia &3 819 23,2 1 279.500,-
2 szoba, részben feldjitott
5. | Biatorbagy, Nagy u. 100 1282 24,1 1 241.000
3 szoba, vegyes szerkezett,
vizes

Atl. eladési ar: 235.620,-

A fajlagos négyzetméter ar a telekdrat is magaban foglalja!

Fenti korrekcios tényezok részletezése miiszaki allapot és méret tekintetében:

1. 0h adat részben felujitott -10%
6h adat kisebb telek +30%

+20%

2. 6h adat nagyobb telek -10%
oh adat kevésbé frekventalt hely +20%

+10%

3. 6h adat jobb allapoti -10%
4. 6h adat jobb allapota -10%
6h adat kisebb telek +10%

0%

5. 6h ugyanolyan miisz. all. 0%

A fenti sszehasonlito halmaz eladési arainak segitségével meghatdrozzuk az atlag eladési éarat

(Ft/nm) szdmtani k6zépérték szamitassal.

Kékhaz.hu Kft.
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Atlag eladisi ar:
(240.000 + 226.100 + 191.500 + 279.500 + 241.000) : 5= 1.178.100 : 5 = 235.620,- Ft/nm

A vizsgalt ingatlan esetében jelentés értékmodositd tényez6 nincs, ezért a fenti atlag eladasi arral
kalkulalunk.

Tehat a megbizas targyat képezd 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 szorzot alkalmazzuk az ar kialakitasanal.

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

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaznak!

Tehat a megbizas targyat képez6 Biatorbagy, belteriilet 114/1 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Nagy u. 58. szam alatt 1év6, kivett lakohaz, udvar megjel6lésii ingatlan forgalmi

értéke kerekitve:

22.600.000,- Ft
azaz Huszonkettomillio-hatszazezer forint

“\\uki_ k\r"‘;) Zov\,v“ln CUMA__s._
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9. AVEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci 6sszehasonlité adatokon alapul$ értékelés
eredményét, mivel ez tiikrozi leginkdbb a jelenlegi piaci helyzetet.

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

megjel6lésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

22.600.000,- Ft
azaz Huszonkettomillio-hatszazezer forint

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

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységlinket a hatalyos jogszabalyi eldirasoknak, szakmai
utasitdsokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a szakmai és etikai
normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tuddsunk szerint végeztiik.

Munkénk sordn figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozd altalanos szabalyokat,
eléirdsokat, kiilonds tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term6foldnek nem

mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozéasara vonatkozé médszertani elvekrél
szol.

Az értékbecslési tevékenységiink sordn tudomasunkra jutott szakmai és tizleti titkokat megérizziik.

A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatdrozdsa szemrevételezés alapjan,
becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizé ilyet nem
kért. Az értékelés soran a Megbizé informécioit, adatszolgaltatisait hasznaltuk fel, tovabba
felhasznaltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettiik az »Ovatossag elv”-et. Az értékbecslésiink minden figyelembe vett
tenyezd ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges érték a valds vevé és eladd kozti
alku soran alakul ki.
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Minden olyan ténybél, adatbdl eredd esetleges jogkovetkezményekért, amely szemrevételezéssel
nem volt megallapithaté és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg, feleldsséggel nem tartozunk. A
hibas adatszolgaltatasért ssmminem felel6sséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtozo6 piaci viszonyok, az inflacié
és a jogszabalyi keretek esetleges véltozasara hivatkozva. Az ingatlan értékeét befolyasolo
koriilményekben bekovetkezd 1ényeges véltozas esetén a megadott érték feliilvizsgélata
szlikséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukci6t kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbél induljunk Ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabdl a szennyezes eltavolitdsanak
koltségei elhanyagolhatoak lennének.

A szakvélemény 15 szamozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozé hivatkozds nem
keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tdjékoztaté anyagba, jelentésbe, €és nem hozhatd
nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készitéjének jovahagyd, irdsbeli hozzéjarulasa nélkiil.

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

Biatorbagy, 2017. aprilis 7.

Készitette: .
Dudits Zsuzsanna

tigyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatlank6zv. névjegyzek szdm:
Pest megye 427/2000.

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

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

e Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

e www.biatorbagy.hu

e Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007

rrrrr

e internetes informacios bazisok

12. MELLEKLETEK

o regionalis térkép, sziikebb kornyezetrdl térkép

e tulajdoni lap (nem hiteles)

o térképmadsolat (e-hiteles)

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

o fényképek

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vastt u. 7. fsz. 3.
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1. oldal, 8sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nern hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budakeszi Jardsi Hivatal Foldhivatali Osatily
Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3. Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés s2dm:30005/25473/2017
2017.03.17

Szektor :

Nem hiteles tulajdoni lap

BIATORBAGY
Belterilet 114/1 helyrajzi szém

Nem hiteles tulajdonilap -

2051 BIATORBAGY WNagy utca 58. "felilvizagalat alatt"
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teridlet kak.t.jov. @cszﬁly adatok
mévelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. kat . jov

%%uu m2  k.£ill

. Kivett lakdéhaz, uwdvar 0 1163

2. bejegyzd hatidrozat: 40261/2000.46449/2001.
Védett teriilet

LRESE

5. twmlajdoni hanyad: 11/40
bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 34124/2015.03.16
jogeim: Sréklés
utalds: II /4.
jegallaa: tulajdonoz
név ¢ Volenzzky Paula
asztil . 1 1950
a.név t Lipka Exzmébet *‘,.'7
cim : 1031 BUDAPEST III.KER. Silvinus sétiny “ﬁ&

6. tulajdoni haayad: 11/40
bejegyzd hatarozat, érkezémi id&:
jogoim: Sréklés
vtalf=: II /4.
jogillas: tulajdonos
név  : Volenszky Brzsébet
azidl. : 1953
a.név i Lipka Erzmébet %;
cim : 1041 BUDRPEST IV.KER. Lm! * Eerenc wtca 27/B. 3.em. 4. ajté

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

7. tulajdoni hanyad: 9/40 §
bejegyzd hatirozat, exkezé&&%x 49503 /2016.09.16
jogoim: Sroklés %
wvtaldz: II /3. & e ST
jogllam: tulajdones § . »:.%«é
név : Volenazky Pa
szal. : 1950 Y
a.név ! Lipka Erzsébi
,.KER. Silvinuz zétiny 37. 2.ajté

Folytatdr a kilvetkezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdonilap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S050520170317104030pwqe7001Z2z2t-88470767-1-... 2017.03.17.




1. oldal, 6sszesen: 1 oldal
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Z Belterilet 114/1 helyrajzi szém
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HRESZ
9. tulajdoni hinyad: 9/40
bejegyzd hatirozat, érkezémi idd: 49503 /2016.09.16
jogeim: Sréklém
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S0505201703171 04030pwqe700fZz2t-88470767-1-... 2017.03.17.



Budakesz Jardsi Hivatal Féldhivatali Osztaly
Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3.
E-hiteles térképmasolat
2017.03.17 10:56:33
Helyrajzi szam:  BIATORBAGY belteriilet 110 Megrendelés szam: 7/1342/2017
Méretarany: 1: 2000 Témajzszam: 32990190002017

%

A térképmésolat a kiaddst megeloz0 napig megegyezd azingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval.



- —] -_— _ =




8z/Tl

“jo|nds z0 0§eUzBAIBY|S SI JuLIBZS IDAIDGDZS
spydoaq OlIOUOPDADZS ULESS HB[P} GUSSBIPZS [U-W 'Sl O USID}SZINQ 159409 SI-IA 53 YLHA V (F)

*dojzs0 QUDIOZSDZ.'}SZONISZS QUD|DULBIUD 9INsouUIW youAuswijds (p -Jopou iseydeaq D ILZOIDjoYBaW
“0|0ID{ZDB 59 HFPA|0} ~BOAUDLB|ZSSIWQ "Qlis (> lIo% usqoAusABBn deussaydaag souo|ipBU; SOPPZSWOZS D UBAPIAsS ¥BY|8) qq959I9Zs “ojeulidosq
5t |OPPOW 159deaq MIOS UDZ X233} QaSAURYSSY [U-W O'SL D UBRIBZAAQ poiA CIA THA LIA Y {E)
‘ojospipABRY (Q
"wasonBasplez ‘waleabal "oloisnisny (o uoPDj I9Y 89
yehuawydeysBw 5| 19859z |OPUSI 0|08 |0ILBIEPOA A8 D |0YD yezsaisaindala) 0so DID WABPIAXOHI IA3Y D 3913[0I3)
Qoplo 70 (o vojeuzekisy wau usyel 5oNde OA9) USIRIezORe 1s2ide JaInIR ugwzaiur zv (9) Usza BUIOUD} S14 S BIBIRIa) YojuOCzYsBIRdalR 010 52 HBPAIO} SoAUDIOABDY D SaISzaAe LA V (2

pow 5oidesq NIOSPDZ 7 QIPUOPOGDTS 7S ‘QIID UIDIOYIOPI0 1O

‘BasyjolisaAanuzoy
seBopsal D BjoioNd) Solde o udxR} ISBUdD OAD| UDQIDIBZAAQ isonde jele) Kuguizal zv (g) £l 05Tl 0g 09 o o4 000§ Ay 1A
“yrzeYjepual Wou uaddayspUI SDIQIS I18ZaAQ 20 DY €l 0’8 St St 0§ 0z 000t 1)  0CTiA
‘angAD ‘|2 Q1aLZaAISY Wl JalNdg 0s24B)I9PUSIO} OXO] DIIPUQ USGISIAZINQ isode jajnus) huswzajuizy (v) 91 056 st Sz 0§ 0C 0051 7| 6lua
‘saj0}/8pUB1 0j0ID} 59 OlpBlozSH 19%as8}eYapuUBIO) O qRiBe (g 60 08 or sv 0¢ 0| 0000 8] 8UA
‘ojoip} puupidabAlgwazs. (o &0 05’9 Qg 09 oy or 0051 ey LA

:o1euzaAlRUIe JUNIBINdD NSPIBHOPUSI OYZsRBRN USGISISZIAQ iseyds jainiey thuswzeuizy (g} €0 05°TL 0g 09 oy oy 000 28| 9LA
Auswisalal $'l 08 St St 0s 0z 0001 z SLIA
o|pBiozs LIS SOYD| CINSQUILL WA JOUBINTD GPABS JSUSIUCHOYD] “ISI0HRHO] nBajiel opuoiip (@ 0z 05'6 Sl S/ 0 oz 0051 z YA
“Ausuiyda ojpBiozs DID[ED spHPYPIR(uozZsoY] (P 'l 0’8 0z Gz 05 oz 0002 sl eiA
"huswyde nloosuny oIpl 9BB9sAUSIAR} SRZ0Q sofpz (2 ¢l 08 oC S/ 05 o8 000T 7 ZIIA
“Auswipde 1SS|ZQNAD} 'DULDIUD QGRSDBDW jPU-W 9 “2JX|928 {q 060 0'8 o po e 0z 0002 % LA
‘ongiBoiuwezy (o 0z o5t or 09 or vl 009 ol oA
‘|0 OJOUZAAPBY WaU UBQIRIaZaAQ Iso)id? 18]0ie) KURWZRUI ZV {e) o1 o'z 0z o/ 05 . 0os1 28 B
|pBjozs algsezehpye yoreinda 0jpb|ozs jsiajlapuss i oLl oe Sp 0¢ oc 000€ 7S 8-1A

Jods 59 SIPIDOZS ‘ABnbaszsebe ‘ISDJoPo. IsP[EABY 1504067001 UDGIOSOs|e  1BIUSY Auswzagur zv {1}
sz ocl 0z 09 0 0g 0051 8 LA
. JA” 9'l olL 0z 09 oy or| 000T 1 9-IA

IDSDLQIS SOUDIDYD 3RS} AuIWIZU
'§ s 'l 0'8 oz St 0S 91 008 ) SHA
07 0Ll 0z Sz 0§ 0% 0001 p4 PoIA
‘|0 ojayzakiay BosABa isjolispUal £ JUSNUSNIS) UBAXSIAZAAQ isoyda £1-4A 52 01-1A (8) o't 08 0z S/ 05 vl 008 ; eI
‘lo ojauzaAaY Wau SpAO| 80 0’9 0T 09 or vl 004 7 ZHA
|ousadIaq INAIRU HONOID [018) 4SIUBRZY USIUZSPIQ) D USTAIISZONG 52409 41-1A 53 SL-IA ‘ELIA 9-IA (2) o1 0c'e oz s/ 0s v 009 7 A
-eind® a0} o1aUzaAIBY[R UBQISISZOAQ 1SRUD 1T-IA 52 BLHA P 1A OLIAY {9) Ui kil W % % % L., o N
aydpau
gt Reodlelttilelie] qqoAboubaj
(qqespiBal) Basyaydasq
BoskBo yapabuab 12H2 e
¥ ojpja Bpsspbow | {a[aiRIRIRT jujzsderay | Basyaydsaq 955312 1910134

1s9jajlepual O3L} ABs upin 81-ZWoEl uspulw jajpiejurs oyNIg Obmr:._amwﬂ O UaqjazaAQ LA p yotuaguizs | -ielnde 10 | qgespibey | qqoABpubei| qq A 1] aqqaspibal | gqaspibel ’ ’
plpow 213
‘BosABa 152{21|pUS1 OO} {0Y UBGHBISZOAQ 159410 DIBIZ LA LA &I 'BHA "LAA TIA &} popobusBaw Ueqjazens eda zv | (o[l opuppIP Y | KS9udeg | jeTeAQ

:0ZOWID L0} 1OZRIAD}
IGQDIO ZD JOYOSDIOID GZONIOUOA DISDINOIDYBIR} O 5 {I{SZOAQ isoida ajua; seABaa yuodzoyssindsial v (1)

‘BaskBo 159}01j8pusI 03D| ABSU USGHRIOZOAQ 1594dD S-HA D 59 E11A {q
‘BasAba 159104[opUBI OND] |2 USGIDIBZIAQ 1s21de Z-IA 'SP LHIA (O
:qaefieibay 1DSPIQIS %2}91aAQ 1594dD D3l IA

owpzs yebesABa ispjayepusl O3D| O{DUINDION uajyjel AbBs usdeis|uel soABan yuodzoyseindaley v (S) §'9¢

o

157ABqDzS 591193 KIaH 1B70%Ese IsezopuaIs|ndale] ABRGIOI0I



[LENEET

P R

ZL0> DO«



ET s EMETTETN




| 2

L
_,

Niassarersacs
LI R EH4E)

!, |




R L ———.

B E E OF T Y Y O Y S T O R OB O m o o e e =







N BHTOPBA(,HVAROS )
OLG xRUMTLRJHWM‘ﬂL
Tar]anl Istvan Erkeztetog szama—" ¢ \JZ 17 MARC 7 ﬂ
polgarmester

lktatas ideje:.

Iktatoszam:._ \/ ﬂj 0&}/

Biatorbdgyi Polgarmesteri Hivatal U9Yintezs. |

2051. Biatorbagy ’Be,v

Baross u. 2/a

Tisztelt Polgarmester tr!

Azért kértiink tigyfélfogaddsi id6pontot 2017. mdrcius 22-én délelétt 11 érara Onhodz, mert el
szeretnénk adni a Nagy utca 58 szdm alatti hazunkat. Helyrajzi szdma: 114/1; 1163 m2.

Az épiilet tobb mint szdzéves, értékét azonban az adja, hogy az egykori Metternich kastélyban
most bOviild iskola, és a Biai Katolikus Templom mellett 4ll.
Mieldtt mdsoknak felajanlandnk, arra gondoltunk, hogy a viros, telekegyesitéssel az iskola

vehetné leginkdbb hasznat.

Szeretjiik Biatorbdgyot, a Szenthdromsdg tér kozelében néttiink fel. Evtizedeken keresztiil
magunk is ott laktunk, sziileinket itt gydmolitottuk hal4lukig.

A most korszertsitésre keriil iskola el6djébe jartunk. Halds szivvel gondolunk tandrainkra,
akiktol az ott kapott ttravald szildrd alapot adott ahhoz, hogy mindketten tobb diplomit is

szerezziink.

Bar személyes életiink, sajit csalddunk mostanra mashovi szélitott benniinket, a hdz sorsa
nem k6z6mbos szdmunkra, hiszen sziileink, nagysziileink, dédsziileink éltek és dolgoztak itt.
Ugy szeretnénk gondjat viselni, hogy j6 célra, j6 kezekbe keriiljon. Pénzbeli értékét 25 milli6

forintra takséljuk.
Kérjiik, polgdrmester urat, vegye fontoléra ajanlatunkat.
Udvozlettel:

Biatorbdgy, 2017. marcius 4.

L, E

Volené’k'y aula Volenszky Erszébet

1031. Budapest 1041. Budapest.

Silvanus sétany 37. fsz. 2. Liszt Ferenc u. 27/B. 3. em. 4

30-823-6656 30-930-6251.




1. példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, Rakéczi u. 6/a. szam alatt 1évo,
114/2 hrsz-u ingatlanroél

KESZULT:

Biatorbagy Varos Onkormanyzata megbizasabol

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

2017. méjus 31.


mailto:dudits.zsuzsa@gmail.com

Biatorbagy, 114/2 hrsz. értékbecslés

ok w0 DD

5.1.

5.2.

TARTALOM

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A MEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI
AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK
AZ ERTEKELES CELJA

AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

Regionalis elemzés
5.1.1. Rovid torténeti attekintés
5.1.2. Foldrajzi adottsagok
5.1.3. Népesség
5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok
5.1.5. Kozlekedés
5.1.6. Szolgaltatasok
5.1.7. Oktatas, kultura
5.1.8. Gazdasagi kornyezet
5.1.9. Osszefoglald megallapitas a térségrol

Sziikebb kornyezet elemzése

6. AZ INGATLAN LEIRASA

6.1.
6.2.
6.3.
6.4.

Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot
Az ingatlan értékalkotd adottsagainak ismertetése
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7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

7.1.
7.2.
7.3.
7.4.

Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulo értékelés
Hozamszamitason alapul6 értékelés
Koltségalapt értékelés

Ertékelési modszer kivalasztasa

8. AZINGATLAN ERTEKELESE
9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA
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KéRhdz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbdgy, Vasiit u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 114/2 hrsz. értékbecslés 2

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6: )
Biatorbagy Varos Onkormanyzata (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.)

Megbizas targya:
Biatorbagy, belteriilet 114/2 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Rakoczi u. 6/a. szam
alatt 1évo, Kivett lakohaz, udvar megjelolésii ingatlan értékelése.

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

Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

Megallapitott érték:

A Biatorbagy, belteriilet 114/2 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Rakoczi u. 6/a.
szam alatt 1év0, Kivett lakohaz, udvar megjel6lési ingatlan
forgalmi értéke kerekitve:

) 51.400.000,- Ft,
azaz Otvenegymillio-négyszazezer forint.

Helyszini szemle iddpontja: 2017. majus 24.
Az értékelés fordulonapja: 2015. majus 31.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghalado felhaszndlds esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve —
korrekcio végrehajtasa sziikséges.

Készitette:

Dudits Zsuzsanna

igyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékel6
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankozv. névjegyzek szam:
Pest megye 427/2000.

KéRhdz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbdgy, Vasiit u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 114/2 hrsz. értékbecslés 3

2. AMEGRENDELO ADATAI UTASITASAI

Biatorbdgy Varos Onkormanyzata (2051 Biatorbdgy, Baross G. u. 2/a.) kérésének
megfeleléen feladatunk Pest megye, Biatorbagy, belteriilet 114/2 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, Rakoczi u. 6/a. szam alatt 1€vo, Kivett lakohaz, udvar megjelolésii
ingatlan értékelése.

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 haszndlni. Ezeknek egy részét a Megbizo
rendelkezésiinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés sordn rogzitettiik.
Az értékeléshez kapott adatszolgaltatas:

- az ingatlan tulajdoni lapja (nem hiteles)

- térképmasolat (E-hiteles)

- helyszinrajz (a val6s éallapotrol)
Az értékelés soran beszerzett adatok:

- az ingatlan és kornyezetének felmérése (fényképek készitése)

- alaprajz

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

4. AZ ERTEKELES CELJA

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

A megallapitott értékek maximum 90 napig érvényesek.
Az ezt meghalado felhaszndlds esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve —
korrekcio végrehajtasa sziikséges.

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

Két telepiilés, Bia ¢s Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy. A torok hodoltsag idején
Torbagy hosszabb iddére elnéptelenedett, ezért német nemzetiségliekkel telepitették be, mig
Bia magyar faluként élt tovabb. 1946-ban a német szadrmazdsu lakossag nagy részét
Németorszagba kitelepitették, helyiikre a Karpat-medence tobb tdjardl (Székelyfold, Erdély)
jottek magyar nyelvii lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgarmester Biatorbagy teleptilést bemutatd tanulmanya)

KéRhdz.hu Kft.
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5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy vérosa Budapest - mint megyeszékhely, fOvaros - agglomeracios Ovezetébe
tartozo telepiilés, a fovaros 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, Pecatd), erddk, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakaskd, Szazlépcsd), kiranduld
utvonalak mindegyike megtalalhat6 Biatorbagyon.

5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, lélekszama 2013. januédrjaban mar
meghaladta a 12.900 f6t. A sziiletések szadma az utdbbi években emelkedett annak
koszonhetden, hogy a varosba tjonnan telepiildk szinte kivétel nélkiil a fiatal
korosztalyokhoz tartoznak.

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

(Forras: Biatorbagy vérossa nyilvanitasanak kezdeményezése)

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

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

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyaméan megvaldsult
nagyaranyu kozmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan bdviilt egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari 6vezet a telepiilés északi peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).

Biatorbagyon tehat jellemzden nincsenek foglalkoztatasi gondok a térségi, st esetenként
orszagos szerepet betoltd cégeknek kdszonhetden.

5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés fovarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhetd kdzuton, az M1-es
autdpalyan, az 1-es szamu fokozlekedési uton Budadrs varos irdnyabdl, és az MO korgylrii
feldl egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel 0sszekotd bekotout kozvetlen dsszekottetést
teremt a telepiilés és a 7-es szamu fokozlekedési tt, valamint az M7-es autopalya kozott is.

Megkozelitése vasuton is biztositott.

KéRhdz.hu Kft.
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A VOLAN menetrendszerinti autobuszjarataival kozvetleniil érheté el. Budapest — Etele
térrél a VOLAN jérat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot.

A telepiilés belteriiletének kdozmiivekkel valo ellatottsaga teljes kori. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- ¢és csatornahalézat minden lakoingatlant elért, a gerincvezetékek
kiépitettsége 100%-0s.

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

5.1.6. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allando, ¢jjel-nappali
orvosi ligyelet ill. a rendeldintézet teljes kort ellatast nyujt.

5.1.7. Oktatas, kultura

A legkisebbek szamara bolcsdde 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 bévitette az Onkormanyzat, ujabb 6voda is
épiilt, de még mindig nem elégséges a megndvekedett gyermekszdm elhelyezésére. Ez
komoly problémat jelent, foként az Gjonnan bekdltozott fiatalok szamara.

A Biatorbagyi Altalanos Iskola hagyomanyos nyolc osztalyos rendszerben miikodik. Az ide
jelentkezé gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kiviil miikodik
katolikus, reformatus és miivészeti iskola is. Kozépiskola és felséfoku oktatasi intézmény
nincs a telepiilésen, ahogy szoérakoztat6é centrumok, vagy mozi sem.

5.1.8. Gazdasagi kornyezet

Az elmult évek gazdasagi nehézségei sajnos — ahogy az egész orszagban, ugy — Biatorbagyon
i1s érzékelhetdek voltak. A telepiilésen a gazdasagi valsag elsdsorban az eladéasra kinalt
ingatlanok arfekvésében mutatkozott meg. Napjainkra az elmult évek stagnaldsa megsziint,
ismételten novekszik az érdeklddés, a gazdasagi kornyezet javuld tendencidja hatisara az
ingatlan arak is Ujra novekedést mutatnak.

5.1.9. Osszefoglalé megallapitas a térségrél

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracidba koltozni vagyok
korében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastruktardja,
sz¢éleskorti munkalehetdsége miatt. A gazdasagi kornyezet javulasaval orszagos szinten, igy
Biatorbagyon is, lassu fellendiilésnek indult az ingatlan piac.

KéRhdz.hu Kft.
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5.2. Sziikebb kornyezet elemzése

Biatorbagynak a régi Bia részén talalhato az értékelésiink targyat képez6 ingatlan, a telepiilés
egyik kozponti része, a Szentharomsag tér kozelében, a miiemléki védelem alatt alloé hajdani
Sandor-Metternich kastély (ma a Biatorbagyi Altalanos Iskola miikodik a falai kozott) és a
katolikus templom szomszédsagaban.

A vizsgalt ingatlantdl a buszmegallé 200 méteren beliil talalhato, a vasutallomas tavolabb, a
telepiilés talso részén, cca. 4 km-re van.

Az értékelésiink targyat képez6 ingatlan 300 méteres korzetében iizletek, 6voda, iskola és
bolcsdde is talalhato.

A teleptilés kozpontja az ingatlantdl cca. 2 km-re van.

Biatorbdgy nagy részén, igy ezen a kornyéken is valamennyi kézmii megtalalhatd, az utca
aszfaltozott.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezd ingatlan a biai telepiilésrész
kozpontjahoz kozel, mégis csendes utcaban, miiemléki kastély és a katolikus templom
kozelében talalhato.

6. AZ INGATLAN LEIRASA

6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szam: 114/2 hrsz.

Tertilete: 696 nm

Megnevezés: Kivett lakohaz, udvar
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Rakoczi u. 6/a.
Az ingatlan tulajdonosa: Készeginé Dutka Beata

tulajdoni hanyad: 1/2

Kdszegi Csaba
tulajdoni hanyad: 1/2

III. rész: Csatolt tulajdoni lap szerinti jogok és tilalmak

6.2. Az ingatlan értékalkoto adottsagainak ismertetése

Kozmiivekkel valo ellatottsag
Az ingatlanba bevezetésre keriilt az elektromos energia, a vezetékes viz, a szennyviz
kozcsatorna €s a vezetékes gaz is.

KéRhdz.hu Kft.
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A telek pontos adatai

Az ingatlan telke majdnem szabalyos téglalap alaku, szélessége atlagosan 14 méter. A kert
fiivesitett, szépen gondozott, az oldalhatdroknal fakkal és cserjékkel korbeiiltetett. Az
utcafront feldl betonoszlopos, fa 1éces kerités késziilt.

A csatolt — foldméré altal készitett — helyszinrajz alapjan a telek kimérése, illetve az
épiilet elhelyezése nem az eldirasok szerint késziilt. A haz 0,64 m — 0,74 méter
mélységben benyulik a szomszédos telekre, azaz a kastély udvarara. Az utcafronti
kerités 0,91 m — 1,5 méterrel a telek hatarvonalan kiviil épiilt.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa
V1-1 dvezet:
o minimalis kialakithato ill. beépithetd telek szélessége 14 méter, legkisebb teriilete 600

nm
. 50%-o0s beépithetdség
. zartsort beépités
. max. 6,5 méter épitmény magassag

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

A vizsgalt ingatlan a Sandor-Metternich kastély kdzvetlen szomszédjaban talalhatd, ezért a
szabalyozasi tervlapon miiemléki kdrnyezet (MK) megjelolésii, azaz a telek beépitése, illetve
meglévo épiilet atalakitasa csak az Orokségvédelmi Hivatal engedélyével lehetséges.

6.3. Miiszaki leiras

Az értékbecslésiink targyat képezd épililet 6nallo csaladi haz. Az épiilet 2002-ben épiilt,
hagyomanyos szerkezetli, egyszintes kialakitasu.

Az épiilet koritd falai ’44-es NF Porotherm téglabol késziiltek, a fodém betongerendas,
Porotherm béléstestekkel. A fa fedélszékes magastetd héjaldsa Tondach cseréppel tortént. Az
esOviz elvezetésére ereszcsatorna késziilt.

A vizsgalt ingatlan nettd lakoteriilete 135 nm, bruttdé 178 m, melyben az aldbbi helyiségek
talalhatok: nappali, étkez6-konyha, kamra, kozlekedd, haztartasi helyiség (alaprajzon wc),
flird6szoba, gardrob, 4 db haldészoba (melybdl 3 db 12 nm alatti). Az épiilethez 2 db terasz
tartozik, Osszesen 22,25 nm alapteriilettel.

fgy a hasznos alapteriilet 5sszesen: 135 nm + 11 nm (teraszok fele alapteriilettel) = 146 nm

Az ingatlan flitése Junkers tipusu kombi gazcirkérdl lizemel, a hdleadok a szobakban
lapradidtorok, a kdvel burkolt helyiségekben padlofiités késziilt. A nappaliban faval és
szénnel is flithetd kalyha talalhato, mely hangulatos megoldas a fiités rasegitésére.

Az ablakok jo mindségli, hdszigetelt, fa nyilaszarok, a beltéri ajtok borovi fenydbdl
késziiltek.

A konyhaban igényes, beépitett a konyhabutor.

A hélészobdk ¢€és a nappali laminalt parkettdas, a vizes helyiségek ¢és a kozlekedd
kéburkolataak, a flirdészobak oldalfalai csempézettek. A burkolatok wjszeriiek, esztétikusak.
A helyiségek falai festettek, néhol tapétazottak.

A kert feldli terasz tropusi fa burkolatq, teteje faszerkezetli, polikarbonat lemezes fedésii.

Az épiilet riasztoval ellatott, melyre rakotésre keriilt a kertkapu nyitasérzékeldje is.

KéRhdz.hu Kft.
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Mivel az ingatlan a hajdani Sandor-Metternich kastély (ma a Biatorbagyi Altalanos Iskola
mikddik a falai kozott) kozvetlen szomszédsagaban talalhatd, igy miiemléki kornyezetnek
mindsiil. Ennek megfeleléen az épiilet tervezése, engedélyezése és kivitelezése az
Orokségvédelemi Hivatal feliigyelete alatt zajlott. Ezaltal a haz kornyezetbe illéen, az
eléirasok miatt igényesebb miiszaki megoldasokkal épiilt, ahol a mindség és az esztétikai
szempontok dominaltak.

6.4. Epiiletdiagnosztika

Az ¢épiilet Ojszerl, kifogastalan miiszaki allapotu, a kiilsé falakon vizesedés nyoma nem
lathatd. A tetd fa szerkezete nem hulldmos, a cserép héjalas hibatlan. Az ereszcsatorna is
ujszert.

A haz nem hdészigetelt, de a 44 cm vastagsagu hoszigetelt téglabol késziilt koritofalak
hémegtarto képessége kivalo.

A haz kiils6 és belsd falain sem lathato hajszalrepedés, illetve a burkolat és a fal kdzott sincs
hézag, mely elmozdulésra utalna.

Osszességében az épiilet njszertinek tekinthetd, kifogastalan miiszaki allapoti. Mind az
épiilet szerkezete, mind a burkolatok és az épiiletgépészet is a jelenlegi elvarasoknak
megfeleld, statikai elmozdulésra utald jel nincs. Az ingatlan bels6 kialakitasa esztétikus.

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetkdzi szakirodalomban és a
gyakorlatban is tobbféle értékelési modszer ismert.

A valoés piaci értek megéllapitasanal az EVS 2003 szabvany Utmutatasai alapjan az alabbi
harom értékelési moddszer haszndlata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének
meghatarozasara.

e Piaci 0sszehasonlitd adatokon alapul6 értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés
o Koltségalapu értékelés

A 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletet és annak mellékleteit hasznaltam iranyaddoként az
értekeléshez, mely rendelet kotelezd jelleggel csak a jelzalog-hitelintézetekre vonatkozik.

7.1. Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo értékelés
A piaci Osszehasonlito értékelés modszer 1ényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott

régiodban 1évo, a kozelmultban tortént adasvételi ligyletekbdl Gsszedllitott halmaz elemeit az
értékeld Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

KéRhdz.hu Kft.
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Foé 1épések:
e Alaphalmaz kivalasztasa
e Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztidsa az alaphalmazbol, az adatok
elemzése
Fajlagos alapérték meghatarozésa
Ertékmodositd tényezOk elemzése és meghatarozasa
Fajlagos alapérték modositasa, kiszamitasa
Végso érték kiszamitasa a fajlagos érték €s az ingatlan méretének szorzataként

7.2. Hozamszamitason alapulo értékelés

Az érték megallapitasanak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a beldle
szdrmazo6 tiszta jOvedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelésére
hasznalatos, melyek képesek, vagy képessé tehetok 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).

Fé 1épések:
e Az ingatlan lehetséges hasznélati modjainak elemzése
A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati mdédonként
Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati mdédonként
A t6késitési kamatlab meghatarozasa
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték

7.3. Koltségalapu értékelés

A koltségalapt értékelés lényege, hogy a vizsgélt ingatlan Ujraeldéllitasanak koltségébdl
levonéasra keriil az 1d6 mulasa miatti avulds, majd ehhez adddik hozz4 a telek értéke. Ez a
moddszer mutatja meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor hasznalatos,
ha nem all rendelkezésre piaci 6sszehasonlitd adat, igy mas mddszer nem alkalmazhato.

Fé 1épések:
e A telek értékének meghatarozasa
o A felépitmény ujraépitési koltségének meghatarozésa
e Avulasok kiszamitdsa (fizikai romlas, funkciondlis avulds, koérnyezeti avulds,
gazdasagi avulas)
e A felépitmény ujraeldallitasi koltségebdl az avulas levonasa, majd a telek értékének
hozzaadasa

7.4. Ertékelési modszer Kivalasztisa

Lakoingatlanok forgalmi értekének meghatarozasara a nemzetkozi szakirodalom és gyakorlat
hatérozottan a piaci érték alapjan torténd értékelést ajanlja. ,,Lakoingatlanok ... esetében a
Szabdlyzat ... megengedheti egyetlen értekelési modszer alkalmazasat.” (Forrads: 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendelet)

KéRhdz.hu Kft.
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Ertékel6ként a piaci Osszehasonlitd modszert tartom a legalkalmasabb modszernek a jelen
ingatlan értékelésére, mivel kell6 mennyiségii 6sszehasonlité adat all rendelkezésre. Az igy
kalkulalt atlag arat értékmoddositd tényezdkkel a vizsgalt ingatlanhoz tudjuk igazitani. Az
Osszehasonlitasban szerepld ingatlanok paramétereiben nem tobb az eltérés, mint a jelzett PM
rendelet altal meghatarozott.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlito modszer

A megbizasunkban szerepld ingatlanok piaci Osszehasonlitdé adatokon alapuld forgalmi
értékelését - a nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfelelden - a régioban eladasra kinalt,
illetve értékesitett hasonl6 adottsagu ingatlanok jellemzd piaci informacioi alapjan végeztiik.
A piaci informaciokon alapuld Osszehasonlitd értékelés szdmos értékbefolyasold tényezd
egylittes vizsgalata alapjan tortént. Ezek koziil meghatdrozok az ingatlan Budapesthez vald
kozelsége, megkozelités lehetésége, infrastrukturalis ellatottsdga, kozmiivekkel vald
ellatottsdga, nagysadga, mérete, alakja, a felépitmények allaga, értéke, egyedi adottsagai
(terepviszonyok, tajolas).

A vizsgélt ingatlan értékének meghatdrozasdhoz kozvetett Osszehasonlitisra az alabbi
ingatlanok kinalnak lehetdséget. Az 6sszehasonlitd adatok kozott szerepld ar tényleges eladas
esetén eladasi ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinélati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok
Az Osszehasonlitdsban szerepld ingatlanok mindegyike Osszkdzmiives, jogilag 0©nallo
tulajdon.

ssz | cim: alapter. | telek ter. eladar korrek- korrigalt
: (nm) (nm) (millié Ft) cios fajlagos ar
tényezo (Ft/nm)
1. | Biatorbagy, Torbagy 198 712 76,5 1 386.400,-
4+2 fél szoba, Gjszerii
2. | Biatorbagy, Bia 160 960 58,2 1 363.800,-
4+1 fél szoba, ujszerti
3. | Biatorbagy, 180 773 65,5 1 363.900,-
Viadukt lakopark
4 szoba, Gjszert
4. | Biatorbagy, Bia 110 600 40,6 1 369.100
3 szoba, teljesen felujitott,
Biai-tora panoramas
Atl. eladasi ar: 370.800,-

A fajlagos négyzetméter ar a telekarat is magaban foglalja!
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Fenti korrekcios tényezok részletezése miiszaki allapot és méret tekintetében:

1. 6h ugyanolyan misz. all. 0%
2. 6h ugyanolyan miisz. all. 0%
3. 6h ugyanolyan misz. all. 0%
4, 6h adat régebbi épitésii -10%
6h adat tora 6rokpanoramas +10%

0%

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

Atlag eladasi ar:
(386.400 + 363.800 + 363.900 + 369.100) : 4 = 1.483.200 : 4 = 370.800,- Ft/nm

Ertékmédosité tényezék:

Az Osszehasonlito adathalmaz ingatlanjai hasonloan igényes kialakitasuak, mint az
értékelendd, de az értékelésiink targyat képezd csaladi haz — elsésorban a milemléki
kornyezetre vonatkozd el6irasok miatt — valamivel magasabb miszaki tartalommal épiilt,
melyre 5%-os értéknovelé tényezoét szamolunk.

A 6.2. pontban részletezett (Az ingatlan értékalkotod adottsdgainak ismertetése) szabalytalan
kivitelezés a késobbiekben jogi problémakat vethet fel. A szomszédos telek teriiletére
athuzodo épiilet, illetve a kozteriileten 1€v0 hatarold kerités akar birdsagi eljarast is vonhat
maga utan. Ennek a probléméanak a megolddsa — és anyagi vonzata — a vizsgalt ingatlan
tulajdonoséara harul. A jelen allapotban valo értékesités esetén ezt a nem megoldott jogi
helyzetet értékcsokkentd tényezOként kell figyelembe venniink. Erre a tényre 10%-0S
értékcsokkenést szamitunk fel.

Fentiek alapjan az értékelendé ingatlan fajlagos értékét az osszehasonlitasban
szereplokhoz képest 5%-kal (5%-10%) alacsonyabb fajlagos arral kalkulaljuk.

370.800,- Ft/nm x 0,95 = 352.260 Ft/nm

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!

Tehat az értékmodositod tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képez6 ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 352.000 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.3. Miiszaki leiras részében foglaltak szerint az épiiletek
Osszteriilete 146 nm, mely méretet alkalmazzuk a fajlagos ar szorzojaként.

Ingatlan teriilet x fajlagos négyzetméter ar:
146 nm x 352.000 Ft/nm = 51.392.000,- Ft

KéRhdz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbdgy, Vasiit u. 7. fsz. 3.
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Tehat a megbizas targyat képezo Biatorbagy, belteriilet 114/2 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, Rékoczi u. 6/a. szam alatt 1€vo,
kivett lakohaz, udvar megjeldlésii ingatlan
forgalmi értéke kerekitve:

) 51.400.000,- Ft,
azaz Otvenegymillio-négyszazezer forint.

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!
9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci Osszehasonlité adatokon alapuld
értékelés eredményét, mivel ez tiikkr6zi leginkdbb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az el6zbéekben részletezett adottsagokkal rendelkezé Biatorbagy, beltertilet
114/2 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Rakoczi u. 6/a.
szam alatt 1évo, kivett lakohaz, udvar megjelolési ingatlan
forgalmi értéke kerekitve:

) 51.400.000,- Ft,
azaz Otvenegymillié-négyszazezer forint.

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatalyos jogszabalyi eldirasoknak,
szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanldsoknak megfelelden, a
szakmai €s etikai normak betartdsaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.
Munkéank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozd altalanos szabalyokat,
eldirasokat, kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term6foldnek nem
mindsild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 modszertani
elvekrol szol.

Az értékbecslési tevékenységlink soran tudomasunkra jutott szakmai és tizleti titkokat
megOrizziik.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatidrozasa szemrevételezés
alapjan, becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizo
ilyet nem kért. Az értékelés sordn a Megbiz6 informacioit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel,
tovabba felhasznaltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettilk az »ovatossdg elv’-et. Az értékbecslésiink minden
figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges érték a valds
vevo és elado kozti alku soran alakul ki.

KéRhdz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbdgy, Vasiit u. 7. fsz. 3.
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Minden olyan ténybdl, adatbol ered6 esetleges jogkovetkezményekért, amely
szemrevételezéssel nem volt megallapithatd ¢€s adatszolgaltatasként nem kaptuk meg,
feleldsséggel nem tartozunk. A hibas adatszolgaltatasért semminemi feleldésséget nem
vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a véltozd piaci viszonyok, az
inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét
befolyasold koriilményekben bekdvetkezd Iényeges valtozas esetén a megadott érték
feliilvizsgalata sziikséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukcidt kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbdl a feltételezésbol induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabdl a szennyezés eltavolitasanak
koltségei elhanyagolhatéak lennének.

Nem vallalok felelésséget semmilyen szennyezés eléfordulasaért, és semmilyen szakértoi
vagy tudomdnyos ismeretért, amelyre annak feltardsdhoz sziikség van. Ha ezt kdvetden sor
keriil annak megallapitasara, hogy az ingatlanon, vagy a szomszédos foldteriileten
szennyezés létezik, vagy hogy a helyiségeket olyan célbol hasznaltak, vagy hasznaljak, amely
szennyezddést okozhat, az csokkenti a jelen értékeldi véleményben feltlintetett értéket.

A szakvélemény 14 szamozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozo hivatkozas
nem keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztatd anyagba, jelentésbe, €s nem
hozhatd nyilvdnossagra tartalma a bizonyitvadny készitdjének jovahagyo, irasbeli
hozzéjarulasa nélkiil.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:
1. példany:  Megbizo6 példanya

2. példany:  Megbizo példanya

3. példany:  Megbizott példanya (irattar)

Biatorbagy, 2017. majus 31.

Készitette:

Dudits Zsuzsanna

igyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

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

KéRhdz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbdgy, Vasiit u. 7. fsz. 3.
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11. FORRASOK

25/1997.(VI111.1.) PM rendelet

Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon
www.biatorbagy.hu

Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007
Biatorbagy szabalyozasi terv és helyi épitési szabalyzat — 2016. julius
internetes informacios bazisok

12. MELLEKLETEK

o regionalis térkép, sziitkebb kornyezetrdl térkép

« tulajdoni lap (nem hiteles)

o térképmasolat (E-hiteles)

o helyszinrajz a valods allapotrol

o alaprajz

e Biatorbagy szabalyozasi terv— 2016. jilius (részlet)

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

KéRhdz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbdgy, Vasiit u. 7. fsz. 3.
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Tarjani Istvan polgarmester (Eﬁ/u

Targy: Biatorbagy, Rakdczi u. 6/a. hrsz.: 114/2 ingatlan

Tisztelt Polgarmester Ur!

A Biatorbdgy Szenthdromsdg tér 4-6 szam alatti ingatlanon megvaldsitandd tornacsarnok
beruhazasdval kapcsolatban 2015. szeptemberében jeleztiik a ingatlanunk eladdsi szandékunkat a
Onkorményzat fellé.

Akkori eladasi szandékunkat tovébbra is fenntartjuk, és eziiton megerdsitjiik. Az Onok altal 2015.
oktober 12-én kelt levél alapjan értékbecslé kollégdjuk munkdjat tamogattuk, mar kétszer is
felkeresett minket. Az épitési munkdlatok megkezd6dnek lassan, kérjik, hogy a vételdrra és egyéb
részletekre vonatkozdé megbeszéléseket kezdjiik meg, a megallapodast foglaljuk irdsba.

Biatorbagy, 2017. 05. 24.

Koszonettel:

=K ‘//tél y

K&szeginé Dutka Beata, K&szegi Csaba

K&szegi Matyds, KGszegi Bank, K6szegi Vajk
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Zimbra szabo.ferenc@biatorbagy.hu

Huszak Gyoérgyné ingatlan iigye

Felado : jozsef nagy <szob1212@gmail.com> H, 2017 jin. 12, 12:08
Targy : Huszak Gyorgyné ingatlan tigye 72 melléklet
Cimzett : dr. Szabd Ferenc <szabo.ferenc@biatorbagy.hu> !\mm‘;{(—:’}“ﬁ“\“«
3 Vfea s SAGY Y 5 1
POLGARMESTER; n;} ff ff:?/\ ; |
. . - Erkeztegs Szdma- - ]
dr. Szabé Ferenc Aljegyz6 Urnak e 2017 JGN 13 /
Székhelyén -

Tisztelt Kolléga !
Kérem a levelet eljuttatni Tisztelt Polgarmester Urnak!

Tarjani Istvan Polgarmester Urnak !
Biatorbagy

Tisztelt Polgarmester Ur!

El6zetes egyeztetés alapjan megkiildom a Biatorbagy HRSZ 1899, természetben 2051 Biatorbagy F utca 86 sz . alatti ingatlannal
kapcsolatos ajanlatot, melyet el6zetesen egyeztettiink.

Tisztelettel kérem, hogy a Tisztelt Testiilet elé,az On megtisztel ajanlaséval- sziveskedjék beterjeszteni!

Tisztelettel

Nagy Jozsef ligyvéd

Huszak Gyorgyné képviseletében és meghatalmazasaval.

Tatabanya 2018 06 12.

Csatolmany: levél az ingatlannal kapcsolatban- mint ajanlat

Megismételt meghatalmazas:

ui: Szebeni Ildik6 ajénlatat, mint megirt, de ald nem irtat - tajékoztatasul - megkildém:

Szebeni Iidikét a Budadrsi Jarasbirésag gondoksag ala helyezte / 28.P.20.799/2016/12 itéletével, mely gondokség érinti ingatlannal
és lakhatasaval kapcsolatos dontési képességét.

Az tgyben a Budakeszi Jarasi gyamhivatalnak kell eljarni. mely részére a javaslatot megkiildtem, mert Szebeni Ildikd
Ingatlantulajdonat - nem tisztdzott médon- megvasarld Csollak Mariann a Budakérnyéki Torvényszék el6tt pert inditott Kézigazgatasi
hatdrozat megvaltoztatasa targyaban.

A sikeres beavatkozés megmentheti Szebeni Ildiké még megmaradt vagyonat, mert a Birdsdg ragaszkodhat ahhoz, hogy tisztazza: Ki
. hogyan adta el az ingatlant és hova kertilt a a vételar.

Milyen terhek kertiltek az ingatlan-hanyadra és mikor? stb.

Az ingatlanban lakdk nem fizetik a kéziizemet, amelyet az ingatlanra terhelt pl az ELMU: / Szebeni Ildiké Edesapja nevére / aki régen
meghalt /

Tisztelettel Nagy Jozsef

— Tarjani Istvan Polgarmester Urnak. ajanlat.docx
2o kB

. img022.pdf

445 KB

1/1 2017. 06. 13. 8:20



Nagy Jozsef ligyvéd

2801 Tatabanya Pf 1015 tesco
E mail. szob1212 @gmail.com
T+36 302254530

Tarjani Istvan Polgarmester Urnak
E levél:
polgarmester@biatorbagy.hu

Székhelyén.
Tisztelt Polgarmester ur !

Mar igazolt jogi képviseldm utjan / megerdsitve csatolt meghatalmazassal / én

Huszik Gyorgy Gyuldné. In. Moéri Eva / eredeti neve: Mori Eva) sziiletett
1956.08.25.Letkés, an: Mestra Ilona, szem. sz: 2 5608255139, szig. sz: 540850 OJ, (érv:
2018 07 15) lakcimkartya szama: 258967RL, addazonosito jele: 8327434330, lakik:
2632 Letkés, Dozsa utca 21 sz. alatti lakos — jogi képviselémmel tortént el6zetes
egyeztetések sordn tisztdzott Biatorbagy HRSZ 1899 természetben Biatorbagy
belteriiletén taldlhatd, a F6 utca 89-1 alatti ingatlan, mely minddsszesen 1226 m2.
térmértékd, ,.kivett lakohdz és udvar” megnevezésti, 353/1226-o0d részaranyu tulajdoni
részét, melynek értékbecslését a Tisztelt Onkormanyzat megrendelése alapjan szakértd
mar elvégezte, annak eredményét benyujtotta Tisztelt Hivatalnak - eladasra ajanlom fel
- /ismétetlten/ a Polgarmesteri hivatalnak. Az ingatlanhanyad, mely az ingatlan utca
feldli részrol tekintve, jobb oldalan 4ll, lakhat6 ingatlan., tiszta padléastérrel és a benne
lév6 — koros, patinds eredeti hasznalatai targyakkal, eszkozokkel szerszamokkal
egyiittesen.

Az ingatlan vételarat, az értékbecsléstdl eltekintve, 14 500 000 HUF azaz
Tizennégymill6-6tszaz-ezer HUF 6sszegért kivanom Ondknek eladni.

Az ingatlanhanyadon holtig tarté haszonélvezeti jog jegyzett, melynek —szerz6dés
esetén- torlését Eladd vallalja. / eredeti tulajdonos jelenleg is egy haztartasban €l velem,
én gondozom ¢€s tartom.

A kifizetés modja: A szerz6dés megkotésekor Tisztelt Onkorményzat megfizet jelen
tigyben eljaro tigyvéd —kiilon iven megjeldlt bankszamlajara / letéti szamla / 7 500 000
HUF azaz Hétmillié-6tszaz-ezer HUF Gsszeget, mely a vételar el6lege azzal hogy ebbdl
Egy —milli6 HUF azaz 1 000 000 HUF foglalé. Ezt kévetéen a Tisztelt Onkormanyzat
megfizet 7 000 000 HUF azaz Hét-milli6 HUF 6sszeget 36 honap alatt / kamatmentesen
/ havi egyenld ardnyban a szerz6désben megadott bankszamla szamra, mely a vételar
hatraléka.

A szerzddéskori dallagban a szerzddés alairdsakor / atadasi és birtokba adasi
jegyz6konyvben / Eladé az ingatlan-hanyadot birtokba adja azzal, hogy azon az
Onkorményzat atalakitasokat végezhet, melynek mikéntjét és tartalmat csak kozolni kell
Eladoval. Eladé véllalja, hogy az 4talakitdsokba, annak sem tartalmi sem egyéb
részleteibe nem szdl bele, azt nem észrevételezi és nem kivanja kés6bb elszamolasba
bevonni.



Nagy Jézsef ligyvéd
2801 Tatabanya Pf 1015 tesco
E mail. szob1212 @gmail.com
T+36 302254530

Amennyiben a Vevo elmarad egy részlettel, és azt harminc napon beleiil nem pétolja, a
hétralék, kamatmenetesen — egy 6sszegben valik esedékessé.

Megismétlem: Az ingatlanban talalhaté felszerelési targyakat, eszkdzoket, szerszamokat
és tobb muzedlis értéklinek vélelmezett / 80-100 éves butor/ a vételarba nem
beszamitva, helyben hagyja .

Tisztelt Polgarmester Ur !

Tisztelettel kérem, hogy a jelen ajanlatot sziveskedjék a Tisztelt Képviseld testiilet elé
terjeszteni €s egyben a megvételt timogatni.

Amennyiben a Tisztelt Képvisel Testiilet a vételt jova hagyja, ugy az Onok altal
megjelolt , egyeztetett id6pontban, jogi képviselémmel az alairasra megjelenek.
Jogi képviselom a szerzddés elokészitésben- sziikség és igény esetén- kozremiikodik.

Tisztelettel

Letkés
2017 06 11.

Huszédk Gyorgy Gyulané
érte

Nagy Jozsef tigyvéd



DR NAGY JOZSEF UGYVED

Postacim: 2801 Tatbanya Pf 1015 / TESCO/
T/ Fax.: 34 304 406 Mobil. : +36 30 225 4530
E mail: szob1212@gmail.com Fogado éra: Csak eldzetes egyeztetéssel.

MEGHATALMAZAS

Huszdak Gybrgy Gyuliné. In. Mori Eva / eredeti neve: Mori Eva) sziiletett
1956.08.25.Letkés, an: Mestra Ilona, szem. sz: 2 5608255139, szig. sz: 540850 OJ,
(érv: 2018 07 15) lakcimkartya szama: 258967RL, adbazonosito jele: 8327434330,

lakik: 2632 Letkés, DOzsa utca 21 SZ. voveerrnnvnreneneennennnns

Meghatalmazom Dr Nagy Jozsef Gyula iigyvédet / 2628 Szob Ko6ztarsasag u. 2 sz./

hogy nevem /iink/ ben és képviseletemben /képviseletiinkben/

Biatorbagy HRSZ 1899, természetben 2051 Biatorbagy Belteriilet F6 utca 86
ingatlan-hanyad eladdsarol a Biatorbagy Vaéros Polgarmesteri hivataldval

egyességre jusson, az eljarast vezesse és a szerzddést készitse eld.

Meghatalmazott jelen meghatalmazas alapjan az tigyvédi tevékenységre vonatkozo
jogszabalyok keretei kozott jogosult az Illetékes Birdésagoknal, hatésdgoknal vagy
mas érintetteknél Megbizot képviselni, minden sziikséges jognyilatkozatot megtenni,

keresetet, beadvanyt, okmanyokat stb. benytjtani, iratokat leadni és atvenni.

/
\ a \
Letkés 2016 06 29 ornozo e C'(—‘p»\,o(—& %“/\-&’QO._.LI_L_
; Huszik Gyorgy Gyulané
/ meghatalmaz6

Meghatalmazast elfogadom. Kmf.




1. példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbigy, Baross Gabor u, 36. szam alatt 1évé,
1297/63 hrsz-d ingatlanrdl

KESZULT:
Biatorbigy Viros Polgarmesteri Hivatala megbizdsdbol

KESZITETTE:
Kékhdz.hu KAt. 2051 Biatorbagy, Vasat u. 7. fsz. 3.
Fel: 70/336-1109, e-mail: dudits.zsuzsa@@amail,com

2016, februar 12.



Biatorbigy, 1297/63 hrsz. értékbecsls

TARTALOM

1. ERTEKELES] BIZONYITVANY 2
2. AMEGRENDELO ADATAL UTASITASAL 3
3. AZ BERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK 3
4. AZ ERTEKELES CELJA 3
5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA 3
5.1, Regionalis elemzés 3

5.1.1. Révid tdrtencti attekintés 3

5.1.2. Foldrajzi adottsagok 4

5.1.3. Népesség 4

5.1.4. Foglalkoztatottsdg, villatkozdsok 4

5.1.5. Kozlekedés 4

5.1.6. Szolgaltatsok 5

5.1.7. Oktatas, kulttra 3

5.1.8. Gardasigi kdmyezet 3

5.1.9. Osszefoglald megallapitas a térségrél 5

5.2. Szitkebb kérnyezet elemzése 6

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

6.2, Az ingatlan ériékalkotd adottsdgainak ismertetése 7

6.3. Milszaki lefrds 3

6.4. Fptletdiagnosatika 10

7. LEHETSEGES ERTEKRLESI MODSZEREK 10
8. AZINGATLAN ERTEKELESE i
8.1. Piaci dsszehasonlitd modszer 11

8.2, Horamszamitison alapuld érickelés I3

9, A VEGSO ERTEK KIALAKITASA 17
10. AZ FERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG 17
11. FORRASOK. 19
12, MELLEKLETEK 19

Kékhdz. fu Kft.
Saéffely: 2051 Giatorblyy, Tasdt w 2 frz. 3,



Biatorbagy, 1207/63 hrsz. értékbecsliy 2

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

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

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

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

Megpallapitott &rtél:

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

65.300.000,- Ft,
azaz Hatvandtmillio-hiromszazezer forint.

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

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

Kégritette:
Dradits Zsuzsanna
ligyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

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

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

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

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

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

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

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

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

4. AZ ERTEKELES CELJA

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

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

5 AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1, Regionilis elemzés

5.1.L Révid tirténeti attekintés

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

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

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

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

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

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

5.1.3. Népesség

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

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

(Forras: Biatorbdgy vérossa nyilvanftasinak kezdeményezése - 2007)

5.1.4. Foglalkoztatottsag, villalkozisok

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

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

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

5.1.5. Kozlekedés

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

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

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

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

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

5.1.7. Oktatas, kaltdra

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

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

5.1.8, Gazdasagi kiirnyezet

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

5.1.9. Osszefoglalé megallapitds a térségrél

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

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

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

A vizsgalt ingatlan tdmegkoziekedési eszkozzel jol megkdzelithetd, a tavolsagi buszmegdlld

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

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

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

Helyraizi szam: 1297/63 hrsz.

Teriilete: 1800 nm

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

tulajdont hanyad: 1/1

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

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

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

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

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

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

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

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

A telek pontos adatai

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

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

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

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

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

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

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

6.3. Miiszaki leirds

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

Alapozds: beton sdvalap

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

Nyilaszarok: fBldszint: hoszigetelt, fa szerkezetek

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

melegviz ellatds: 3 db villanybojler

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

Scékfiel 2051 Biatorbdgy, Vit 7 fz 3.
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Helyiséglista

Féldszint {telephely)

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

1. sz. lakds

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

2 57, Fakis

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

fey a hasznos alapteriilet Ssszesen: 322 nm

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

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

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

6.4. Epiiletdiagnosztika

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

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

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

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

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

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

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

Piaci dsszehasonlité adatolion alapuldé értékelés

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

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

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

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

Koliségalapn értékelés

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

frtékelési modszer kivilasztasa

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

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

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE,

8.1, Piaci tsszehazonlité médszer

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

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

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

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

A fajlagos négyzetméter ar a telekdarat is magaban foglalja!

Korrekeits ténvezdh részictorise

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

Gh adat kisebb telek +10%

+10%

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

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

Az it jelzett drak altakénos forgalmi adot nem tartalmaznak!

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

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

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

69.800.000,- Ft
azaz Hatvankilencmillié-nyolcszazezer forint.

8.2, Hozamszamitison alapuld értékelés

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

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

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

A jelen értékelést szakvélemény 6.3. Helyiséglista részében foglaltak szerinti alapteriiletet

alkalmazzuk a fajlagos ar szorzdjaként.

Osszehasonlité adatok telephely bérléshez

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

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

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

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

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

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

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

fildszinti felephely alapterdlet: 174 pm

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

Osszehasonlité adatok lakds bérléshex

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

Kossuth Ferenc w.
csaladi héz felsd szintje

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

Korrekeits tényezdk részleterése

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

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

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

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

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

Az itt jelzett arak dltalanos forgalmi addt nem tartalmaznak!

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

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

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

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

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

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

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

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

50-50%-~0s salyozassal

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

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

megjelilésit ingatlan forgalmi értéke kerckitve

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

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

10, AZ ERTEKELEST SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

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

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

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

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

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

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

Kornyezetvédelem, talajszennyezetiség

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

A szakvélemény 19 szamozott oldalt tartalimaz,

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

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

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

2. példany:  Megbizd példdnya

3. példany:  Megbizott példinya (irattar)

Biatorbagy, 2016. februar 12.

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

11. FORRASOK

s 251997 (VII.1.) PM rendelet

o Biatorbagy varossa nyilvinitdsanak kezdeményezése — 2007

e www.biatorbagy.lap hu

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

o Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

e internctes informacios bazisok

12. MELLEKLETEK

« regiondlis térkép, szitkebb kérmyezetrdl térkép

« tulajdoni lap (nem hiteles)

+ P-hiteles térképmasolat

» alaprajz (f6ldszint, emelet)

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

«  Iényképek

Kikfuiz. fu Kft.

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