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ELŐTERJESZTÉS 
 

Biatorbágy 204/1 hrsz-ú ingatlanrész felajánlásáról 
ZÁRT 

 
Tisztelt Képviselő-testület! 
 
A Biatorbágy Nagy utca 22. szám alatti ingatlan Biatorbágy Város Önkormányzata és további 
8 tulajdonostárs tulajdonában áll. Az ingatlant szóbeli megállapodás alapján használati 
megosztásban használják a tulajdonosok. Az Önkormányzati tulajdonú ingatlanrész 
(2515/11400 tulajdoni hányad) mellett található, kb 108. m2 területű lakás a hozzá tartozó 
kert területtel, (összesen 3640/11400 tulajdoni hányad). A tulajdonostársak felajánlották 
Biatorbágy Város Önkormányzata részére megvételre. Az ingatlanrészre ingatlan 
értékbecslés készült, mely alapján az ingatlanrész értéke:11 700 000,- Ft 
 
Az Önkormányzati résztulajdonra Biatorbágy Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 
29/2018. (I. 25.) határozatában a tulajdonában lévő 2051 Biatorbágy, Nagy utca 22., 204/1 
hrsz-ú ingatlanrész értékesítésére pályázatot írt ki. 
A 92/2018. (III. 29.) Önkormányzati határozat szerint Kerkuska Tibor nyerte a pályázatot. 
2018. június 7-én adásvételi szerződés köttetetett Biatorbágy Város Önkormányzata és 
Kerkuska Tibor között. 
A Vevő nem tett eleget a fizetési kötelezettségének, ezért 2018. december 17-én kelt 
határozatában a Pest Megyei Kormányhivatal Budakeszi Járási Hivatala Földhivatali 
Osztálya elutasította az ingatlanrészre vonatkozó tulajdonjog bejegyzési kérelmet. 
2019. január 21-én aláírásra került az ingatlan adásvételi szerződés megszüntetése. 
 
Javaslom, hogy az önkormányzati tulajdonú ingatlanrész további értékesítésétől tekintsen el 
a Tisztelt Képviselő-testület.  
A felajánlott ingatlanrész megvásárlásával és a két ingatlanrész (összesen 6155/11400 
tulajdoni hányad) felújításával lehetőség nyílik az önkormányzati szükséglakás-kérdés 
megoldására. A két, egymás mellett fekvő épületrész mintegy 150 m2 alapterületű, 3 külön 
bejáratú lakrész alakítható ki. A felújítás költsége 250-300 000,- Ft/m2 áron kalkulálható. 
 
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztés megvitatására, döntésének 
meghozatalára. 
 
Biatorbágy, 2019. március 11. 

 Tarjáni István s.k. 
 polgármester 
 

Mellékletek: 
- kérelem 
- árajánlat a jelenlegi önkormányzati tulajdon felújítására 
- helyszínrajz 
- tulajdoni lap 
- értékbecslés 

Összeállította:  
Barsiné Vajk Ágnes – Műszaki ügyintéző 
Ellenőrizte:  
Horváth Mónika – Műszaki Osztályvezető 
 
 



 
„A” határozati javaslat 

 
Biatorbágy Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

…/2019. (III. 28.) határozata 
 

Biatorbágy 204/1 hrsz-ú ingatlanrész felajánlásáról 
 
 
Biatorbágy Város Önkormányzatának Képviselő-testülete: 

 

1. megvásárolja a Biatorbágy 204/1 hrsz-ú ingatlanrészt 11 700 000,- Ft értékben, 

2. az ingatlanon található, önkormányzatai tulajdonú épületeket felújítja, melyre a 

pénzügyi keretet a 2019. évi költségvetés beruházási tartalékkeret terhére 

biztosítja. 

 
 

 

Határidő: ingatlanrész megvásárlására 30 nap, felújításra 2019. augusztus 31. 
Felelős: Polgármester, Jegyző 
Végrehajtásért felel: Műszaki Osztály 



 
„B” határozati javaslat 

 
Biatorbágy Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

…/2019. (III. 28.) határozata 
 
 

Biatorbágy 204/1 hrsz-ú ingatlanrész felajánlásáról 
 
 
Biatorbágy Város Önkormányzatának Képviselő-testülete: 

 

1. nem vásárolja meg a felajánlott Biatorbágy 204/1 hrsz-ú ingatlanrészt, 

2. az ingatlanon található, önkormányzatai tulajdonú épületeket felújítja, melyre a 

pénzügyi keretet a 2019. évi költségvetés beruházási tartalékkeret terhére 

biztosítja. 

 
 

 

Határidő: 2019. augusztus 31. 
Felelős: Polgármester, Jegyző 
Végrehajtásért felel: Műszaki Osztály 
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Pest merye, Biatorbáry, Na§ u.22. szám *latJlévő,
Z04l1 hrsz-ú ingatlan 3640111400 tulajdoni hányadáról

ffiszür,r:
Biatorbágy Város Ónkorrnrányz ata megbízésáből

rnszÍrnTTE:
Kékház.hu Kft.1027 Budapest, Bem József u. 6. fsz.

T eI: 7 0 í 33 6- 1 1 09, e-mail : dudits.zsuzsa@ email. com

2019.mrárcius 14.
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Biatorbágy, 204 l 1 hrsz. értékbecslés

r. BnrnxELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Megrendelő:
Biatorbágy Varos Önkormányzata (2051 Biatorbágy, Baross Gábor u.2la.)

Megbizás tárgya:
BiatorbágY 204lI hrsz-on felvett, természetben Biatorbágy, Nagy u. 22. szétm alatt lévö, kivett
Iakőház, udvar, gazdasági épület megjelölésú ingatlan 3640111400 tulajdoni hanyadrának
értékelése.

Az érté\qlés célia:
OlYan Piaci forgalmi érték meghatározása, amelyet a vagyontárgy értékesítése esetén az értékelés
időpontjában fennálló piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az. értél§elé§ mó4szerq:
Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés

Megállapított érték:
A BiatorbágY, belterúlet 204lI hrsz-on felvett, természetben Biatorbágy, Nagy u. 22. száxn alatt

lévŐ, kivett lakóhaz, udvar, gazdasági épület megjelcilésű ingatlan
3 640 l I 1 400 tulaj doni hányadának értéke kerekítve :

11.700.000,- Ft,
azaz T izene gym illió-h étszázezer forint.

Helyszíni szemle időpontj a:

Az értékelés fordulónapj a:

2aI9. március 5.

2019. miárcius 14.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap xÉKHÁz.hu ..ft.Az ezt meghaladó felhasznáIás esetén - a piaci helyzetalakulását is fiÉ9BlErfÉeqÉvd**orr*ció
végrehajtása sziikséges. JsÍ'l(&Hd104o4o1ffi#rr';T.rr*,

Készítette: c9!.:0t-a93o7772

P§*,h .Z.wra,9ta{*.
Dudits zsuzsattna

ügyvezető
Kékház,hu Kft.

névjegyzék szám:
C01858/2018.

ingatlanvagyon-értéke I ó
PMIK. 168712008.

Kékház.hu Kft.
Székhely; 1027 Budapest, Bem Józsefu,6. fsz,



Biatorbág1,. 20 4 l l hrsz. értékbecslés

2. A MEGRENDELÓ ADATAI, UTASÍTÁSAI

Biatorbágy Város Önkormányzata kérésének megfelelően feladatunk Pest megye, Biatorbágy,
beltertilet. 20411 hrsz-on Íelvett, természetben Biatorbágy, Nagy u.22, szám alatt lévő. kivett
lakóház, udvat, gazdasági épület megjelölésű ingatlan 3640111400 tulajdoni hányadának - a
valóságban az utcafront felöl a harmadik lakás * értékelése.

3. AZ EnrÉxprÉs sonÁn FELHASZNÁLT I|{FORMÁCIÓK

Az értéke iés tárgya és célj a ismeretében meghatározhatók azoknak az adatoknak, iratoknak a köre.
amelyeket az értékelés során fel kívánunk használni.
Ezeknek egy részét a Megbizó rendelkezésünkre bocsátotta, a továbbiakat a helyszínelés során
rögzítettük.
Az értékeléshez kapott adatszolgáltatás :

- ,dz ingatlan tulajdoni lapja (nem hiteles)
- térképmásolat(E-hiteles)

Az értékelés során beszerzett adatok:
- az ingatlan és környezetének felmérése a helyszín rögzítése (fenyképek készítése)

A MegbízótÓl kapott anyagot, információt alapadatként kezeltük, azok helyességét nem
vi zs gá ltu k, a hibás adatszolgáltatás ér1 felelő s sé get nem vállalunk.

4. AZ ÉnrBxrrps cprre

Az értékelés célja olyan forgaimi érték meghatározása, amelyet a vagyontárgy értékesítése esetén
az értékelés időpontjában fennálló piaci viszonyok mellett el lehet érni.
A nregállapított érlékek maximum 90 napig érvényesek. Az ezt meghaladó felhasznáIás esetén -
a piaci heiyzet alakulását is figyelembe véve - korrekció végrehajtása szükséges.

5. AZ INGATLAN KÖRNYEZETÉNEK LEÍRÁSA
5.1. Regionális elemzés
5.1.1. Rövid történeti áttekintés
Két telepiilés, Bia és Torbágy egyesítésével keletkezett Biatorbágy. A török hódoltság idején
Torbágy lTosszabb időre elnéptelenedett, ezér1 német nemzetiségűekkel telepítették be, míg Bia
magyar faluként élt tovább. l946-ban a német szérmazásű lakosság nagy részét Németországba
kitelepítették, helyiikre a Kárpát-medence több tájáró1 (Székelyföld. Erdély) jöttek magyaí nyelvű
lakosok. (F'orrás: Dr. Palovics Lajos, Biatorbágy települést bemutató tanulmánya)

Kéklráz,hu Kft.
Székheiy: 1027 Budapest, Bem Józsefu. 6. fsz.



Biatorbágy, 2041 1 hrsz. értékbecslés

5.1.2. Földrajzi adottságok
Biatorbágy városa Budapest - mint megyeszékhely, fováros - agglomerációs övezetébe taríoző
település, a főváros határátől kb. 15 km-re.
KÖzigazgatási határai északon Páty, délen Sóskút, nyrrgaton Etyek községek. Keleti határa
Törökbálint.

A telePülés fö|drajzi adottságai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai_halastó,
PecatÓ), erdők, természetvédelmi terület kilátóval §yakaskő, Százlépcső), kiranduló útvonalak
mindegyike megtalálható Biatorbágyon,

5.1.3. Népesség
BiatorbágY tenilete 4379 ha,lakóterülete 496 ha, lélekszáma 2017-ben 13.I45 fö. A születések
száma az utóbbi években emelkedett annak köszönhetően, hogy a varosba újonnan települők szinte
ki véte l né lkül a fi atal ko ro sáály o l<ho z tarto znak,
(Fonás: nepesseg.com 2018. 05. 07.)

BiatorbágYra jellemző a kiegyensúlyozott gazdálkodás, a teljes közműhálózati kiépitettség, az
alacsony munkanélkÜliségi ráta, a teljes alapellátó intézményrendszer, a működő kulturális és
sPortélet, a fejlett civil társadalom és a településfejlesztési, vagy nem utolsó sorban a városi
megjelenés is.
(Fonás : Biatorbágy várossá nyilviánításának kezdeményezése)

5.1.4. Foglalkoztatottság, vállalkozások
BiatorbágY vonzást gyakorol a mát Fejér megyében fekvő Etyek községre, illetve a közvetlen
szomszédságábanelhelyezkedő - Pest megyei - Herceghalom településre is, A beköltözök jelentős
része magasabb képzettségŰ, az átlagosnál jobb anyagi helyzeű, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingazÓk számitl" gyarapítja, bár egyre több munkaváltalő már helyben, vagy a
kistérségben dolgozik,

A kedvező közlekedési viszonyok és a Biatorbágyon lg90-Igg4 folyaman megvalósult
nagYaranYÚ közműéPÍtések követkeáóben kialakult és gyorsan bővült egy kereskedelmi-
szállítási-ipari övezet a település északi peremén. (Rozália-park, Vendel-park).

BiatorbágYon tehát jellemzően nincsenek foglalkoztatási gondok a térségi, sőt esetenként országos
szerepet betöltő cégeknek köszönhetően.

Kékház,hu Kft.
Székhely; 1027 Budapest, Bem Józsefu. 6. fsz.
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5.1.5. KözIekedés
A telepÜlés fóvárosból tÖrténő megköZelítése jónak nevezhető. Elérhető közúton, az Ml_es
autóPálYán, az l,es számű főközlekedési úton Budaörs város irányából, és azM0 körgyűní felő1
egYaránt. A Biatorbágyot Sóskút községgel összekötő bekötőút közvetlen összeköttetést teremt a
telePÜlés és a 7-es számű főközlekedési út, valamint azM7 -es autópálya között is.
Megközelítése vasúton is biztosított.
A VOLÁN menetrendszerinti autóbuszjárataival közvetlenül érhető el. Budapest _ Etele térről a
VOLÁN jérat cca.30 perc alatt éri el Biatorbágyot,

A település belterületének közművekkel való ellátottsága teljes
föIdgázvezeték- és csatornahálózat minden lakóingatlant elért, a
100%-os.

közútjai könil egyíe több rendelkezik szilárd burkolattal. A telefon, internet és kábel Tv
hálőzatokra a belterületen mindenhol rá lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgáltatások
Az orvosi ellátás jól megoldott a települése n; aháziorvosi rendsze r, az álland,ó, éjjel_nappali orvosi
ügyelet ill. a rendelőintézetteljes köní ellátást nyújt.

5.1,7, Oktatás, kultura
A legkisebbek számára bölcsőde az elmúIt évekig nem volt a településen. Jelenle g már ez is
műkÖdik, egY modern, Új éPületben kapott helyet a biai általános iskola szomszédsá gában, Az
Óvodákat az elmÚlt években folyamatosan bővítette az Önkormányzat,újabb óvoda is épül| de
még minclig nem elégséges a megnövekedett gyermekszám elhelyezésére. Ez komoly problémát
jelent, foként az újonnan beköltözött fiatalok számfua.

A BiatorbágYi Áttalanos Iskola hagyományos nyolc osáályos rendszerben működik. Az ide
jelentkező gYermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kívül működik katolikus,
református és művószeti iskola is. Középiskola és felsőfokú oktatási intézmény nincs atelepülésen,
ahogy szórakoztató centrumok, vagy mozi sem.

5.1.8. Gazdasági környezet
A 2008-ban kezdódött gazdasági válság következményei - ahogy az egész országban, úgy _
BiatorbágYon is érzékelhetőek voltak, Ez elsősorban az eladásra kínált ingatlanok árfekvésében
mutatkozott meg, NaPjainl<ra az elmúlt évek visszaesése, illetve stagnálása megszűnt, ismételten
nÖvekszik az érdeklŐdés, a gazdasági környezet javu|őtendenciája hatásáraazingatlanarak is újra
erőtel.i es rT övekedést mutatnak,

Kékház.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Józsefu. 6. fsz.

köní. A víz-, elektromos- és
gerincvezetékek kiépítettsé ge
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5.1.9. Összefoglaló megáltapítás a térségről

Összelbgialva az eddigieket, Biatorbágy közkedvelt az agglomerációbakoltözni vágyók korében
a teiePtilés rendezettsége, természeti szépségei, jó közlekedése, infrastruktúrája, széleskörű
munkalehetősége miatt. A gazdasági környezet javulásával országos szinten, így Biatorbágyon is,
fellendülésnek indult az ingatlan piac.

5.2.Szűkcbb környezet elemzése

BiatorbágYnak a régi Bia részén taláIhatő az értékelésünk tárgyát képező ingatlan, Sóskút ill. Etyek
iranyába vezető foútvonal, a Nagy utca mentén.

A vizsgált ingatlantÓl a főútvonali távolsági buszmegálló cca. 50 méterre fekszik. a vasútá1lomás
a telepiilés túlsó oldalán, innen cca.3 - 3,5 km-re taláIhaíó.

Az értékelésünk tárgyat képező ingatlantól cca. 300 méterre találhatő élelmiszerbolt, hentes.
Pékség, zÖidséges. Itt, a Szentháromság téren van a Biatorbágyi Általános Iskola egyik épülete és
a bÖlcsőde is. az Óvoda a szomszédos, Bajcsy-Zsilinszky utcában található. A Biatorbágyi
Általános Iskola másik épÜlete az ingatlantól 20 métene, a Nagy utca túlold alántaláIhatő.

A telePÜlés kÖzPontja aztngatlantól cca. 2kn-revan, ahol megtalálható a polgármesteri Hivatal,
üzletek, a rendelőintézet és az orvosi ügyelet is.

BiatorbágY nagY részén, ÍgY ezen a környéken is valamennyi közmű megtalálható, Azingatlan
előtt a közút aszfalíozott.

Osszeibglaiva a fent leírtakat, az értéke\ésünk tárgyát képező ingatlan jól megközelíthető helyen,
forgalrnas Út mentén található. A vizsgált lakás az utcafronttól távolabb - az ép1ilet harmadik
egységeként - már a telek csendes részén épült.

Kéklráz,hu Kft.
Székhely; 1027 Budapest, Bem Józsefu. 6. fsz.



Biatorbágy. 204/ 1 hrsz. értékbecslés

6. AZ INGATLAN r,nÍnÁs,t
6.1. Ingatlan-nyilvántartás szerinti áIlapot

He|yrajzi szám: 2a4ll hrsz,
Területe: 2280 nm
Megnevezés: kivett takőház,udvar, gazdaságíépület
Közigazgatási címe és fekvése: 2051 Biato rbágy,Nagy u,22.

Az ingatlan tulajdonosa; kerekes Anita
tulajdoni hányad: 61 5 / I 1 4OO
kerekes István
tulajdoni hányad: 615 / II 400
kerekes Rita
tulajdoni hányad: 61 5 l I I 400
Biatorbágy Varos Önkorman yzata
tulajdoni hanyad: 25 I 5 l 1 t 400
pecsériné kovács Irén
tulajdoni hányad: 2912/11400
kovács Erzsébet
tulajdoni hányad: 364ln4la
Dóczi Lászlőné
tulajdoni hányad: 364l1,t400
Bencs srándor

tulaj doni hány ad: 3 400 l I 1 400

IIIL rész: haszonélve zeti jog,elutasítás, jelzálogjog,
a csatolt tulajdoni lap szerint.

6,2, Az ingatlan értékalkotó adottságainak ismertetése

Mivel társashaz alaPÍtás nem törlént, így az ingatlan az összes tulajdonos osáatlan közöstulajdonát kéPezÍ, A valóságb an- aszokásjog alapján- minden tulajdonos a sajátjaként használja
az e gy más közti me gál lap o dás szerinti telekrészeket.

Kékház.hu Kft.
Székhely; l027 Budapest, Bem Józsefu, 6. fsz.
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TénYlegesen a vizsgált ingatlan négy épületrészből ált. Az utcafront felőli részben gazdabolt
Üzemel, nrÖgÖtte három lakás került kialakításra a főépületben. Ennek az épületnek a bolt mögötti
második lakása az értékelésünk tárgya. Tulajdonosok: pecsériné kovács Irén, kovács Erzsébet,
D ó czi Lász!óné, tulaj doni hányad összesen ; 36 40 l 11 400

Közművekkel való ellátottság
A vizsgált ingatlanrészbebevezetésre került az elektromos energia, avezetékes víz, a génés a
csatorrra is,

A telek pontos adatai
Az ingatlan telke téglalap alakÚ, átlagos szélessége 20 és 2I méter közötti. A kert utcafront felőli
góPkocsi bejarőjamurvával borított. A telek hátulsó részénnéhány melléképület látható, melyek
rossz műszaki állapotuk miatt nincsenek használatban.

Az oldalsó kertrésá minden ingatlan tulajdonos - a
megállapodásuknak megfelelően - a lakás szélességében
tartozó kertrész elhanyagol t, gazos.

szokásjognak és az egymás közötti
használja. Az értékelendő ingatlanhoz

A vizsgált ingatlan tulajdonosán ak atájékoztatása szerint ennek a tulajdonrésznek ahasználatában
van még: a tulajdonostársak közötti megállapodásnak megfelelően _ a telek hátulsó, fiives része,
mely nagl,j ábó|1200 nm alapterületű.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolása
Vt-l övezet:
o minimális kialakítható ill. beépíthető telek szélessége 14 méter, legkisebb területe 600 nmo S)Yo-os beépíthetőség
. zártsorú beépítés

max. 6,5 méter építmény magasság

A környező területek, így avizsgált ingatlan is helyi értékvédelem alatt áll.
(Forrás: Biatorbágy helyi építésí szabáIyzatés szabályo zásitew 2016,július)

6.3. Műszaki leírás

Az értékbecslés tárgy át képező ingatlanrész:
Az utcafrontra éPÜlt, kereskedelmi egységnek helyet adó épület mellett találhatógépkocsi, illetve
személY bejárón keresztül lehet bejutni a telekre, illetve az innen nyíló három lakásba.

Kékház.hu Kft.
Székhely; 1027 Budapest, Bem Józsefu. 6. fsz.
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Az értékbecslésünk tárgyátképező épület kora cca. 100 évre tehető. A vizsgált ingatlanrész84 nm

alapterületű, melyben 3 szoba, konyha, furdőszoba és előtér található. Az egyik szoba korábban

valószínúLeg kamra lehetett, innen lehet feljutni a padlásra. A lakrész két bejárattal rendelkezik,

A konyha és a fiirdőszoba kővel burkolt, arégi kamra linóleummal, a másik szoba parkettával, a

harmadik szőnye gpadlóval fedett.

Az egész lakás elhanyagolt állapotú, szemmel láthatóan régóta nem lakott, nem karbantartott. Az
ingatlanrész teljes műszaki és esáétikai felújítást igényel.

Ahazlábazata és az eredeti épületrész (56 nm) falai sóskúti kőből épültek, betonfodémes. A régi
veranda (28 nm) beépítésre került, falai tóglából készültek, födéme fafodém, a belmagassága
csupár' 2 móter.

25311997. (XII. 20.) Korm. rendelet szerint:

,,(3) A helyiség belmagasságát a rendeltetésének és a lehetséges legnagyobb
befogadól<épességének megfelelően kell meghatarozni, de a helyiség hasznos alapterületének
belmagassága legalább a következő legyen:

b) 2,,50 m átlagos belmagasság
- az a) pontban nem említett huzamos tartózkodás céljára szolgáló helyiségben
d) 2.20 m szabad belmagasság
- az építmények közös közlekedőiben és a kitirítési útvonalakon"

Fenti rendelet értelmében a beépített veranda alapterülete -bar ahasznos alapterületbe beleszámít,
de - a közlekedő előírásainak sem felel meg a belmagassága aIapján. Ennek alapján a hasznos
alapterületet a huzamos tartózkodás céljara szolgáló helyiségek alapterülete) azaz 56 nm és a
beépített veranda fele alapternlete (28l2=14nm) összegeként határozzukmeg.
Hasznos alapterület: 56+14=70 nm

A hely,iségek többségében a falak vakoltak és meszeltek. A faszerkezetű nyeregtető pala héjalású,

több helyen sérült, a veranda felett hullámpala borítású atető.
Az esóvíz elvezetésére horganyzott ereszcsatorna készüt, mely különböző minőségű, hanyagul
összeillesztett.

A lakás futését Fenoli típusú kombi gázcirkő biáosítja, de a helyisógek többségóben a hőleadók
nincsenek felszerelve,

Kékház,hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Józsefu. 6. fsz.
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6.4. Epületdiagnosztika

Az épület 100 éves koráhaz képest is rossz műszaki állapotban yan. Az épület falai kívül
felvizesedtek,vízszigetelése egyértelműen nem megfelelő. A külső falakon - mind azudvar felöli,
mind a hátulsÓ oldalon - több helyen a vakolat sérült, korábbi javítás nyomai is látszódnak.

Az ingatlan belső falfelületein is mindenhol látható a vizesedés az aljzat felett fel-egy méter
magasságban. Minden helyiségben az a\zat szintje felett hianyos a vakolat, több helyen
omladozik. A parkettával burkolt helyiségben a parketta felpúposodott a ned.vességtől.

A tető enyhén hullámos, mely a faszerkezet meggyengülését, elhajlását mutatja. A palafedés több
helyen sérült, hianyos; néhol javítások, pótlások látszódnak. A beépített verandán lévő dupla
gerébtokos ablakok faból készültek, nem hőszigeteltek, redőnnyel felszerekek. A szobákban
kisméretű, fából készült, nem hőszigetelt sze\lőző ablakok kerultek beépítésre az oldalhataros
beépítésnek megfelelően. Ebből kifolyólag a helyiségek nem kapnak elég természetes
megvilágítást.

A burkolatok (linóleum, szőnyegpadló, kőburkolat, csempe) régiek, sok helyen sérültek,
hiányosak, nem esáétikusak.

A hely'iségek falain repedések, elmozdulásra utaló jelek nincsenek, látható statikai probléma nincs.

Összességében az ingatlan állapota a mai kor igényeinek nem megfelelő, teljes műszaki és
esztétikai felújítást igényel. A teljes tetőszerkezet cserére szorul, a burkolatok elavultak, a flítési
rendszer, a melegvíz ellátás és a nyílászatők korszerűsítése is időszeni lenne. A vizesedés az
épületen kívül és belül is komoly problémát jelent, annak megoldása igen nagy költséggel jár. A
l akóhe lyi sé gek termé szete s me gv ilágítása nem i deáli s,

Kékház.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Józsefu. 6. fsz.
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7. LEHETSÉGES nnrnxnlnst ytÓuSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatározásáraanemzetközi szakirodalomban és a gyakorlatban
is többféle értékelési módszert ismert.
A valÓs piaci értók megállapításánáI az EVS 2OO3 szabvány útmutatásai alapján az alábbihárom
értékelési módszer haszná|ataajánlott azingatlanok forgalmi értékének meghatarozására.

r Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés
s Hozamszámításon alapuló értékelés
r költségalapúértékelés

Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés
A piaci összehasonlító értékelés módszer lényege, hogy a már megtörtént és ismert, az adoít
régióban lévŐ, a közelmúltban történt adásvételi ügyletekből összeallítotl ha|maz elemeit az
értéke l ő ö s szehasonlítj a a vizs gált ing atlannal.

Hozamszámításon alapuló értékelés
Az érték megáIlapításának elve, hogy minden vagyontiárgy értéke annyi, amennyi a belőle
szérmaző tiszta jÖvedelmek jelenértéke. Ennek a|apjánolyan ingatlanok értékelésére használatos,
melyek képesek, vagy képessé tehetők aiövedelemtermelésre.
Lényege, hogy az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerülő
kiadások különbségéből vezeti le a nettó jelenértéket. $IPV - Net present Value).

Költségalapú értékelés
A kÖltségalaPÚ értékelés lényege, hogy a vizsgált ingatlan újraelőállitasának költségéből levonásra
kerÜl az idő mÚlása miatti avulás, majd ehhez adódik hozzá a telek értéke. Ez a mődszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkább akkor használatos, ha nem á1l
rendelkezésre piaci összehasonlító adat, így más módszer nem alkalmazhatő,

Ertékelési módszer kiválasztása

A vizsgált ingatlan esetében kellő mennyiségű összehasonlító adat á1l rendelkezésre a piaci érték
alaPjált történő értékeléshez. Általránosságban a forgalmi értékeléshe z ez adja a legjobb
megközelítést,

A vizs gá| t in gatlant tehermentesként kezelj ük.

Kékház,hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Józsefu. 6. fsz.
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8. AZ INGATLAN nnrnrnlrsr
piaci összehasonlító módszer
Amegbízásunkban szereplő ingatlanok piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelését
- a nemzetközi és ahazai gyakorlatnak megfelelően - arégiőban eladásra kínált, illetve énékesített
hasonl ó adotts ágú ingatl anok j el lemző piaci inform ácíői alapj án vé geztük.

A vizsgált ingatlan értékének meghatírozásához közvetett összehasonlításra az alábbi ingatlanok
kínálnak lehetőséget. Az összehasonlító adatok között szereplő ér tényleges eladás esetén eladási
ár, ajánl^ati ár esetében korrigált kínálati ar!

Összehasonlító (öh) adatok
Az összehasonlításban szereplő ingatlanok mindegyike Biatorbágyon található.
Mivel hasonló jogi helyzetű és műszaki állapotú ingatlan a jelenlegi piacon nincs és a
közelmúltban sem volt ilyen típusú ingatlan eladás, az alábbi ingatlanokat használhrk
összehasonlításként. A konekciós tényezőkkel az ingatlan jogi helyzetét és ahozzá tartozó telek
méretet korrigáltuk egy átlagos múszaki állapotú hévhoz. A vizsgált ingatlan műszaki állapotát
értékmódosítő tényezővel fogjuk jelezni az átlagos fajlagos négyzetméter áthozképest.

ssz clm telek
(nm)

lakóter.
(nm}

eladásiár
(millió Ft)

korrekciós
tényező

korrigált fajl.

ár (Ftlnm)
1. Biatorbágy, Bia

ve gyes szerkezetíi házr ész

v izes. lakhatatlan állapotu

60 41, 4,8 1,3 1,52 2oo

2, Biatorbágy, Szabadság út

vegyes szerkezetű házr ész

felúiítandó

60 40 10 0,9 225 000

3. Herceghalom, Kozáromi út
összközműves, sorházi

felú i ított

80 60 10,5 a,7 I22 5oo

Átlagos eladási ár: 166 566

A fajlagos négyzetméter ár a telekárat is magában foglalja!

Kékház.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Józsefu. 6. fsz.
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2.

Fenti korrekciós tényezők részletezése:

1. öh adat rnűszaki állrapota rosszabb
öh adat kisebb telek

ölr adat műszaki állapota jobb
öh adat kisebb telek

3. ölr adat műszaki állapota jobb
öh adat Bp-től távolabbi település
ölr adat nem osztatlan közös tul.

öh adat kisebb telek

+10oÁ

+20Yo

+30oÁ

-30%

+20Yo

-10%

-50%

+10oÁ

-I0%
+2lYo

-3a%

A fenti összehasonlító halmaz eladási árainak segítségével meghatározzuk az átlag eladási árat

(Ft/nm) számtani középérték számítással.

Áttag eladási ár:
(|52.200 + 225.000 + I2Z.500) :3 :499.700 : 3 : 166.566,- Ft/nm

Tehát az értéksnődosító tényezők figyelembe vételével a megbízás tárgyát képező ingatlan
fajlagos íbrgalmi értéke kerekítve: 166.600 Ft/nm.

A jelen érlékelési szakvélemény 6.3. Műszaki leírás részében foglaltak szerint az értékelendő
ingatlanrész alapterülete 70 nm, mely szorzőt alkalmazzuk az ár kialakításánál.

Ingatlan alapterület x fajlagos négyzetméter ár:
70 nm x 166.600 Ft/nm : I1.662,000,- Ft

Az itt j e 1 zett ár ak áItaláno s for g almi adót nem tartalm aznak|,

Kékház.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Józsefu, 6, fsz.



l4

Biatorbágy, 20 4 l l hrsz. érlékbecslés

Telrát a megbízás tárgyát képező Biatorbágy, belterület 204lI hrsz-on felvett, természetben

Biatorbágy, Nugy u.22. szám alatt lévő, kivett lakőház, udvar, gazdasági épület megjelölésű

ingatlan 3640lr 1400 tulajdoni hányadának értéke kerekítve:

11.700.000,- Ft,
azaz T izenegymillió-h étszázezer forint.

Az itt.jelzett árak áItalános forgalmi adót nem tafialmaznak|.

9. A VEGSÓ pnrnx KIALAKÍTÁSA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés

eredményét, mivel eztiJkcözi leginkább a jelenlegi piaci helyzetet.

Az előzőekben részletezett adottságokkal rendelkező Biatorbágy, belterület 204lI hrsz-on felvett,

természetben Biatorbágy, Nagy u.22. szám alatt lévő, kivett \akőház, udvar, gazdasági épület

megj elölésű ingatlan 3 640 l I 1 400 tulaj doni hányadának érléke kerekítve :

KÉKHAZ.hu Kít,

11.700.000,- Ft, ,,]'i#1'.x1".';;::#:;flJ,:,lT*,
azazTizenegymillió-h étszázezerforint. 

-"Hllr133:J.T;i"

Sr*t*§')r -lt,>a fuu'S

A jelen érlékelésben feltüntetett árak az ingatlan per-, teher- és igénymentes állapotára

vonatkozlrak és ÁP'Á-t nem tarlalmaznak.

rc. 
^,ZÉnrpxBl,Esr 

sznxvnlplrBNy FELETTI RENDELKEZESI JoG

Krjelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységünket a hatályos jogszabáIyi előírásoknak, szakmai

utasításokban íoglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajánlásoknak megfelelően, a szakmai és etikai

normák betartásával lelkiismeretesen, legj obb tudásunk szerint végeztük.

Munk;lnk során figyelembe vettük a vagyonérlékelésre vonatkozó általános szabályokat,

előírásokat, különös tekintettel a 25ll997. (VilL1.) PM rendeletre, mely a termőföldnek nem

minőstilő ingatlanok hitelbiztosítéki értékének meghatározására vonatkozó módszertani elvekrŐl

szól.

Kékház.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Józsefu. 6. fsz.
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Az értékbecslési tevékenységünk során tudomásunkra jutott szakmai és üzleti titkokat megőrizzi.ik.

A Megbízó tudomásul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatározása szemrevételezés a|apján,

becsléssel készült. Az értékelő geodéziai, statikai vizsgálatot nem végzett, a Megbíző ilyet nem

kért, Az értékelés során a Megbízó információit, adatszolgáltatásait használtuk fel, továbbá

fe lhas zn áltuk s aj át munkánk tap asúalatait, adatb ankunkat.

Értékbecslésünk során követtük az ,,óvatosság elv"-et. Az értékbecslésünk minden figyelembe vett

tényező ellenére is csak közelítő értéket ad, mivel atényleges értékavalós vevő és eladó közti

alku során alakul ki.
Minden olyan tényből, adatból eredő esetleges jogkövetkezményekén, amely szemrevételezéssel

nem volt megállapítható és adatszolgáltatásként nem kaptuk meg, felelősséggel nem tartozunk. A
hibás adats zo|gáltúásért semminemű fel elóssé get nem váll alunk.

Ertékbecslésünk érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a változő piaci viszonyok, azinfláciő

és a .|ogszabályi keretek esetleges változására hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyásoló

körülményekben bekövetkezó lényeges váItozás esetén a megadott érték felülvizsgálata

szükséges.

Körny ezetvédelem, talaj szennyezetts é g

§á az instrukciót kaptuk, hogy az értékelés

hogy nem létezik szennyezés, va1y hogy az

költségei elhanyagolhatóak lennének.

elvégzésekor abból a feltételezésből induljunk ki,
érték szempontj ából a szennyezés eltávolításanak

A szakvélemény 16 számlozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen reá vonatkozó hivatkozás nem

kerülhet bele semmilyen publikált iratba, íájékoztatő arryagba, jelentésbe, és nem hozható

nyilvánosságra tartalm a abízonyítvány készítőjének jóváhagyó, írásbeli hozzájarulása nólkül,

Kékház.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Józsefu.6. fsz,
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Jelen értékelési bizonyítvány 3 db, sorszámmal ellátott példányban készült:

1. és 2. példány: Megbízó példanya

3. példány: Megbízott példánya (irattar)

Biatorbágy ,2079, március t4,

készítette :

11. FORRASOK

o 25l1997.(VIII.1,) PM rendelet
o Dr. Hajnal István: Az ingatlan-értékelés Magyarországon
r vwwv.biatorbagy.hu
o Biatorbágy várossá nyilvánítás ának kezdeményezése - 2007
r Biatorb ágy szabáIyozási terv és helyi építési szabá|yzat - 2016. július
o internetes információs bázisok

12. MEl,I,nxlnrnx

. regionális térkép, szűkebb környezetről térkép

. tulajdoni lap (nem hiteles)

. E-hitelestérképmásolat

. alapra)z, Biatorbágy szabályozási terv -201,6.július (részlet)

. Biatorbágy helyi építési szabályzat - 20|6.július (részlet)

. fényképek

Kékház.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Józsefu,6. fsz
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