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Eléterjesztés

Biatorbagy, Nagy u. 22. szam alatti ingatlan onkormanyzati tulajdoni
hanyadanak elidegenitésre torténé kijelolésérol

A Biatorbagy, Nagy utca 22. szam alatti, 204/1 hrsz. - U ingatlan osztatlan k6zos
tulajdonat képezi Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak és nyolc magan
tulajdonosnak. Az ingatlanban az onkormanyzat 2515/11400 tulajdoni hanyaddal
rendelkezik, melyben egy 41 m’es lakas és a hozzatartozd kert képezi az
onkormanyzati tulajdont. Az utcafront fel6li részben gazdabolt Gzemel, mogotte 3
lakas kerult kialakitasra. Az épuletben dnkormanyzati tulajdont a gazdaboltot kdvetd
elsé lakas a hozzatartoz6 pincerésszel képezi. A kert részek k6zds megegyezéssel
kerlltek elkeritésre és hasznalatra. A lakas jelenlegi lakashasznalati dija 3.800 Ft/ho.
A lakas jelenlegi lakashasznalati dij hatraléka 22.575. Ft.

A lakas utolsé elismert — jéhiszemd, jogcim nélkuli — bérl6je Kerkuska Antal volt, aki
1984-ben elhunyt. Utana élettarsa Korodi Janosné és gyermekei maradtak az
ingatlanban, bérleti szerz6dés megkotésére nem kerllt sor, igy jogcim nélkdli
lakashasznalok lettek.

Korédi Janosné tdbbszor jelezte, hogy rossz a fiaval és élettarsaval a viszonya,
tobbszor kizartak a lakasbol, majd végervényesen el is koltozott. Korodi Janosné
idén februarban rokonainal elhunyt.

Az ingatlanban jelenleg bérleti jogviszony nélkul, jogcim nélkuli lakashasznaloként
Korddi Janos lakik élettarsaval Paldcz Erikaval és kozos gyermekukkel. Korodi Janos
és Paldécz Erika 2013. februar 20-an kérelemmel fordult az Onkormanyzathoz, hogy
szeretnének az altaluk 1999. 6ta kdzosen lakott lakas hivatalos bérléjévé valni vagy
megvasarolni az ingatlant.

Bérleti jogviszony létesitéssel kapcsolatos kérelem érkezett Korddi Attilatol is, Korddi
Janos testvérétdl 2013. februar 19-én, melyben kérte az dnkormanyzatot a Nagy u.
22. szamu lakas bérleti szerz6désének nevére torténd megkotésére mivel édesanyja
halala utan nincs lakéhelye, baratndje édesanyjanal tartozkodik.

Az évek soran a szomszédok lakhatasanak ellehetetlenitése miatt sorozatos
renddrségi illetve dnkormanyzati feljelentések lelhetdk fel az el6zmény iratokban.

A tarstulajdonosok tobbszor fordultak kérelemmel az 6nkormanyzathoz, hogy
megvasarolhassak az dnkormanyzati ingatlanrészt és ezzel véget vessenek a tdbb
evtizedes aldatlan allapotnak.

Az elmult években tdbbszor targyalta a képvisel6-testilet az dnkormanyzati bérlakas
ugyet. A lakas eladasanak akadalyat a lakastorvény onkormanyzati lakasra
vonatkozoé értékesités esetén elbirt tarsashazza alapitasi elbiras akadalyozta.
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A mai hatalyos lakastorvény 88. §-ban elGirt kotelezettség csak tisztan
Onkormanyzati tulajdon esetén érvényes, kozds tulajdon esetében nem kell
alkalmazni, igy osztatlan k6zo6s tulajdoni hanyadként az dnkormanyzati tulajdonrész
onalléan értékesithetd. Az donkormanyzat kozép- és hosszu tavu vagyongazdalkodasi
tervérél szolo 199/2012 (10.25.) Oh. szamu hatarozatanak mellékletét képezé
forgalomképes vagyoni korben szerepel a Nagy u. 22. szam alatti ingatlan, de
elidegenitésre nem kerult kijelolésre.

2013. aprilis 03-an a jelenlegi helyzet tisztazasa végett kozos egyeztetésre kerult sor
a lakas jelenlegi lakéival illetve Korddi Attilaval. Biatorbagy Varos Jegyz6 tajékoztatta
az érintetteket, hogy rendezni kivanja az dnkormanyzati ingatlanrész jogi helyzetét,
mely els6ésorban az értékesitést jelenti. A jelenlévé ezt tudomasul vették és
mindketten jelezték vételi szandékukat. Arrdl is tajékoztatast kaptak, hogy osztatlan
koz0s tulajdon esetében a tarstulajdonosokat elévasarlasi jog illeti meg. Amennyiben
barmelyik tulajdonostars élni  kivan elfvasarlasi jogaval az értékelési
szakvéleményben feltlintetett aron, ugy a jogcim nélklli lakashasznaloknak ki kell
koltdznie az ingatlanbdl.

Az oOnkormanyzati tulajdonrészre 2011-ben készult ingatlanforgalmi értékbecslés,
mely az akkori tulajdonrész arat 5.700.000 Ft-ban hatarozta meg.

A 2013. év aprilisaban aktualizalt értékbecslés szerint az ingatlan forgalmi
értékbecslé az onkormanyzati tulajdonrész vételarat 4.674.000 Ft-ban hatarozta
meg.

Az ujonnan meghatarozott vételarrol a tajékoztatas mindkét érintettnek megkuildésre
keralt.

Korddi Janos és Palocz Erika nyilatkozott, hogy a lakas megvasarlasat kizardlag
onkormanyzat altal biztositott részletfizetéssel tudja megoldani, havi 15.000 Ft
torlesztérészlet vallalassal (25,9 év részletfizetés jelentene, kamat nélkuli
szamitassal).

Korddi Attila a vételar a megvasarlasrél és annak altala vallalhato feltételeirél nem
nyilatkozott.

Ezt kdvetben a tulajdonostarsak az dnkormanyzati tulajdonrész vételi lehetéségérél
kiértesitésre kerultek 2013. majus 07-én. Valaszukra megszabott hataridé még nem
telt el.

Kérem, a Tisztelt Képviselb-testlletet az elbterjesztésben foglaltak alapjan, a Nagy u.
22. szam alatti, 204/1 hrsz-u ingatlan ©onkormanyzati tulajdoni hanyadanak
elidegenitésre torténd kijeldlésérdl dontését hozza meg a tovabbi érdemi targyalasok
lefolytatdsanak érdekében.

Biatorbagy, 2013. majus 7.
Tisztelettel:

Tarjani Istvan s .k.
polgarmester



Hatarozati javaslat

Biatorbagy Varos Képviselo-testilete
...[12013. (...) Oh. szamu
Hatarozata

Biatorbagy, Nagy u. 22. szam alatti ingatlan 6nkormanyzati tulajdoni
hanyadanak elidegenitésre torténé kijelolésérol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testllete megtargyalta Biatorbagy, Nagy u. 22. szam
alatti ingatlan 6nkormanyzati tulajdoni hanyadanak elidegenitésre torténd
kijeloléserdl szolo elbterjesztést.

Képviselb-testllet a Biatorbagy, Nagy u. 22. szam alatti, 204/1 hrsz-u ingatlan
onkormanyzati tulajdoni hanyadat elidegenitésre kijeloli.

Képviselb-testilet felhatalmazza a Polgarmestert a tovabbi targyalasok lefolytatasara
és a szerz6deéskotes elOkészitéseére.

Hataridé: 2013. augusztus 30.
Felel6s: Polgarmester



Ingatlanértékelés aktualizilasa

Feladatunk Biatorbdgy Viros Polgirmesteri Hivatala megbizasabél 2011. februar 21-én
készilt ingatlanériékelés aktualizélasa, mely Pest megye, Biatorbagy, Nagy u. 22. szam alatt
lévo, 204/1 hrsz-0 ingatlan 2515/11400 tulajdoni hdnyadéarél (mely a valésagban az utcafront
fel6l a masodik lakas) késziilt.

Helyszini szemle idépontja: 2013. aprilis 10.
Az ertékelés forduldnapija: 2013. aprilis 10.

Az ezt meghaladd felhasznilds esetén — a piaci helyzet alakulasit is figyelembe véve —

korrekci6 végrehajtasa szikséges.

Alulirott Bukovi Tiborné, ingatlanvagyon-értékeld nyilatkozom, hogy a 2011. februsr 21-én
késziilt ingatlan értékelési szakvéleményben meghatarozott 5.700.000 Ft-os forgalmi érték a
jelenlegi piaci kériilmények kdzott — 2013. 4prilis 10-én — a kordbban megallapitotthoz képest
18%-kal alacsonyabb értéket képvisel. Figyelembe véve az elmilt év értékesitési
tapasztalatait, az 6sszehasonlité piaci adathalmaz elemeinél — az azéta eltelt id8szakban —

atlagosan ilyen mértékii értékcskkenést tapasztaltunk.

Az értékelendohoz hasonld ingatlanok irdnyara akdr 15-25%-kal is csokkent az elmult két
évben. A rosszabb miiszaki allapoti ingatlanok 4ra nagyobb mértékben, a jobb allapotiaké
kisebb aranyban csékkent.

A helyszini szemlén latottak alapjén lényegi véltozés az ingatlan szerkezeti 4llapotaban nem

tortént. Egy felijitas keretében a korabbi kamrabol kis halohelyiség keriilt kialakitasra.

A jelen nyilatkozatban leirtak alapjén a 2011. februar 21-én késziilt ingatlan értékeléshez
képest a vizsglt ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 18% alacsonyabb, tehat:

5.700.000 Ft x 0,82 = 4.674.000 Ft
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Mindezek alapjian a Pest megye, Biatorbagy, Nagy u. 22, szam alatt 16v6, 204/1 hrsz-u

ingatlan 2515/11400 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke kerekitve

4.670.000 Ft, azaz Négymillio-hatszdzhetvenezer forint.

Ertékbecslésiink eérvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a véltozd piaci viszonyok, az

inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozdsdra hivatkozva. Az ingatlan értékét

befolydsold koriilményekben bekovetkezd lényeges véltozds esetén a megadott értek

felllvizsgalata sziitkséges.
Jelen értékelési bizonyitvany 3 példanyban késziilt:
1. példény:  Megbizo példinya

2. példany:  Megbizo példanya
3. példany:  Megbizott példanya (irattar)

Biatorbagy, 2013. aprilis 10.

Készitette;

Bukovi Tiborné
ligyvezetd
Kékhaz.hu Kf.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankézv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.
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Pest megye, Biatorbigy, Nagy u. 22. szdm alatt lévé,
204/1 hrsz-i ingatlan 2515/11400 tulajdoni hianyadarél

KESZULT:

Biatorbdgy Véros Polgarmesteri Hivatala megbizdsabdl

KESZITETTE:
Keékhdz.hu Kft. 2051 Biatorbagy, Attilau. 12.
Tel/Fax: 23-310-955, e-mail: ingatlan@kekhaz.hu

2011. februar 21.




Biatorbagy, 204/1 hrsz. értékbecslés
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Biatorbagy, 204/1 hrsz. értékbecslés

N

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld:
Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala

2051 Biatorbdgy, Baross G. u. 2/a.

Mesbizas targva:

Biatorbagy, belteriilet 204/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbdgy, Nagy u. 22. szam alatt
1év6, kivett lakohdz, udvar, gazdasdgi épillet megjeldlésti ingatlan 2515/11400 tulajdoni
hanyadénak értékelése.

Az értékelés célja:

Olyan piaci forgalmi érték meghatirozdsa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az

értekelés idopontjdban fenndllé piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés

Megallapitoit érték:

A Biatorbagy, belteriilet 204/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Nagy u. 22. szdm
alatt 1ev6, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megjelsiésti ingatlan

2515/11400 tulajdont hanyadéanak értéke kerekitve:

5.700.000,- Ft,

azaz Otmillio-hétszazezer forint.

o T
R - T .
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RéRfdz i KA.

Scékfiely: 2051 Bratorbdgy, Attifa u. 12,
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97,



Biatorbagy, 204/1 hrsz. értékbecslés 3

Helyszini szemle idépontja: 2011. februar 10.
Az értékelés forduldnapja: 2011. februar 21.

Az ezt meghalado felhasznalds esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve —

korrekcid végrehajtasa szitkséges.

i
E A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Kégritette:

. JE:’.\;\%\{-LI_;;.L.‘.*. . “—'\?;.K b
Bukovi Tibomé
tgyvezett

Kékhaz.hu Kft.

PMIK.. 1687/2008.
IngatlankGzv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

@ ingatlanvagyon-értékeld
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Kkl Kft.

Széffiely: 2051 Biatorbdgy, Attila v 12.
Irpda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy ae 97.
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Biatorbagy, 204/1 hrsz. értékbecslés 4

2. AMEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

Biatorbdgy Varos Polgérmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross G. u. 2/a.) kérésének
megfelelden feladatunk Pest megye, Biatorbagy, belterilet, 204/1 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbdgy, Nagy u. 22. szam alatt 1év8, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
megjeldlést ingatlan 2515/11400 tulajdoni hanyaddnak — a valosagban az utcafront felsl a

masodik lakas — értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az értékelés targya és célja ismeretében meghatirozhatdk azoknak az adatoknak, iratoknak a
kore, amelyeket az értékelés soran fel kivanunk hasznalni. Ezeknek egy részeét a Megbizo
rendelkezésiinkre bocsatotta, a tovébbiakat a helyszinelés sordn ro gzitettiik,

Az értékeléshez kapott adatszolgiltatas:

- azingatlan tulajdoni lapja (nem hiteles)
Az értékelés soran beszerzett adatok:

- azingatlan és kdrnyezetének felmérése

- helyszin rogzitése (fényképek készitése)

A Megbizétol kapott anyagot, informaciét alapadatként kezeltilk, azok helyességét nem
vizsgaltuk, a hibés adatszolgdltatésért felelosséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatirozdsa, amelyet a vagyontargy értékesitése

esetén az ertékelés idépontjaban fennalld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

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

korrekcio végrehajlasa szikséges.

Kékfrdz. e Kfi.
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Biatorbégy, 204/1 hrsz. értékbecslés 5

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Révid torténeti attekintés

Két telepiilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy, mely 1966-ban lett
nagykdzséggé. A torok hédoltsag idején Torbagy hosszabb idére elnéptelenedett, ezért német
nefnzetiségﬁekkel telepitették be, mig Bia magyar faluként élt tovabb, més nemzetiségiiek a
kornyékbeli falvakbol koltoztek ide. 1946-ban a német szdrmazdsi lakossdg nagy részét
Németorszagba kitelepitették, helyfikre a Kérpat-medence tobb tdjarél (Székelyfold, Erdély)
Jéttek magyar nyelvii lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, Biatorbdgy telepiilést bernutat6 tanulmanya)

5.1.2. Fildrajzi adottsagok

Biatorbagy véarosa Budapest - mint megyeszékhely, févaros - agglomerdcids Gvezetébe
tartozo telepiilés, a févaros hataratél kb. 15 km-re.

Kozigazgatasi hatdrai északon Paty, délen Sdskit, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatara
Torokbalint nagykdzség.

A Kozép-Magyarorszigi Régié — melybe Biatorbdgy is tartozik — nemcsak foldrajzi
ertelemben az orszag kozepe, Budapesttel és Pest megyével, hanem eréforrasai, fejlodési

dinamizmusa okén 1s kiilonds figyelmet érdemel.

A telepiilés f6ldrajzi adottsdgai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-
halast6, Pecat6), erdok, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakaské, Szazlépeso), kirandulo

Gtvonalak mindegyike megtalalhato Biatorbagyon.

5.1.3. Népesség
Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakéteriilete 496 ha, [élekszama 2008. januarjaban mér
meghaladta a 11.000 f6t. 1985 ota eldbb cstkkend, majd 1990-t81 Gjra novekvé, az elmult

néhany évben kimondottan gyorsan ndvekvé lélekszami telepiilés.

Rékhdz. e KA.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attile u, 12.
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A sziiletések szdma az utobbi években ugrasszeriien emelkedett, évente mintegy szédz
gyermek sziiletik, annak koszonhetGen, hogy a vérosba Ujonnan telepiilok szinte kivétel

nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbdgyra jellemz6 a kiegyensiilyozott gazdalkodas, a teljes kézmiihalozati kiepitettség,
az alacsony munkanélkiiliségi rété, a teljes alapellato intézményrendszer, a mitkddd kulturahis
és sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsd sorban a
virosi megjelenés is, mely szempontokat figyelembe véve Biatorbdgyot — mely addig
nagykdzség volt — 2007. julius 1-én vérossa nyilvanitottak. |

(Forras: Biatorbagy vérossa nyilvanitisanak kezdemeényezése — 2007)

Biatorbagy jelent6s kiilteriileti mezdgazdasagi ingatlanteriilettel rendelkezé telepiilés. A
kiilteriiletek koziil kiemelkedik a Katalin-hegy és a Pecatd, amely teleplilésrészek kiilondsen
strtin lakottak.

5.1.4. Foglalkoztatottsig, villalkozasok

Biatorbdgy vonzast gyakorol a mér Fejér megyében fekvo Etyek kézségre, illetve a kdzvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei ~ Herceghalom telepiilésre is. A bekdltdzok
jelentds része magasabb képzettségii, az atlagosnal jobb anyagi helyzeti, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingdzok szamdt gyarapitja, bdr egyre tobb munkavillalo mar

helyben, vagy a kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyaman megvalosult
nagyaranyt koézmlépitések kévetkeztében kialakult és gyorsan boviil egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari Svezet a telepiilés északi peremén. A mdr t6bb éve letelepiilt cégek kozill a

legismertebbek a Lindab, Alpine, Rehau, Scania és az Aldi-Hofer.

Az utdbbi években megnivekedett nem csupan Biatorbagy, hanem a kézelben 1év6, Budapest
szorosabb agglomeraciojaba tartozd telepiilések (pl. Budabrs, Torokbalint) ipari parkja. Az
elmilt években Biatorbigyon megnyilt CBA és Penny Market aruhdzak is tovabbi

munkalehetdséget biztositanak a térség lakoi szamara.

Kekfuiz. i Kt

Ssékfiely: 2051 Biatorbdgy, Artila u 12.
Troda: 2051 SBiatorbdgy, Szabadsdg vt 97.
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A térségi, sét esetenként orszdgos szerepet betoltd cégeknek koszénhetéen Biatorbigyon

jellemzden nincsenek foglalkoztatasi gondok.

5.1.5. Kizlekedés

A telepiilés f6varosbol torténé megkézelitése jonak nevezhetd. Elérhetd koziton, az Ml-es
autopalyan, az 1-es szam fokozlekedési Giton Budabrs véros irdnyabél, és az MO korgyfirt
feld] egyarant. A Biatorbdgyot Soskut kdzséggel osszekétd bekotdut kézvetlen dsszekittetdst

teremt a telepiilés és a 7-es szamu f6kézlekeddsi it, valamint az M7-es autépalya kozott is.

Megkézelftése vasuton is biziositott. A MAV hivatalos menetrendjében talalhat
Budapest — Hegyeshalom vastiti févonal mellett elhelyezked? telepiilés.

A Zsambéki-medence fejlesztési prdgram keretében elindult az elvdrosi vasit, mely
gyorsabb és modernebb el6djénél. Vasttallomasan kizarélag a személyvonatok allnak meg,
azonban igen jelentés az allomas teherdruforgalma, a kérnyezd telepiilések vonatkozasdban
is. A mdr emlitett kdzutakon a VOLAN menetrendszerinti autobuszjarataival kozvetleniil
érhet el. Budapest — Etele térr6l a VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot. A

jaratsiirtiség kedvezoének itélheté meg.

Biatorbdgy belterilletének infrastrukturalis elldtottsiga komoly fejlédésen ment keresztiil.
Ertendd ez elsésorban az intenziv kézmiivesitésekre. A telepiilés belteriiletének kézmiivekkel
valé elldtottsdga teljes kort. A viz-, elektromos- és foldgazvezeték- és csatornahilézat
minden lakoingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége 100%-os.

Kozatjai kozill egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel TV

haldzatokra a belteriileten mindenho! ra lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok

Szolgaltatasok terén is a telepiilés folyamatosan fejlédik. Az orvosi ellatis j61 megoldott a
teleptilésen a haziorvosi rendszerrel, ezen kiviil allandé, éjjel-nappali orvosi iigyelet 4ll
rendelkezésre. Elkésziilt az 1 rendelSintézet is, mely tovabb javitotta a telepiilés

egeészségligyl ellatottsagat.

Kékfidz. i Kft.

Székficly: 2051 Biatorbdgy, HAttila u. 72,
Trodw: 2051 Bigtorbiay, Szabadsda Gt 97,
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5.1.7. Oktatas, kultira

A legkisebbek szamara béleséde nem &ll rendelkezésre, ez legkdzelebb Budadrsén ill,
Toérokbalinton megoldbatd. Az Gvodidkat az elmuilt években folyamatosan bévitette az
Onkorményzat, Gjabb 6voda is épiilt, de még mindig nem elégséges a megnévekedett
gyermekszam elhelyezésére. Ez problémat jelenthet, fﬁként az Ujonnan bekdsltdzd fiatalok

SZAmAra.

Az dltalanos iskola hagyoméanyos nyolc osztalyos rendszerben miiktdik. Az ide jelentkezd
gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Kozépiskola és felséfokii oktatdsi

intézmény nines a telepiilésen, ahogy szorakoztatd centrumok, vagy mozi sem.

Ezek mind megtaldlhatok Budapesten, ahové a kozlekedés jé! megoldott a telepiilésrél. A
helyi kulturalis igényeket igyekeznek kielégiteni a Faluhdzban megrendezésre keriils
miveszeti kiallitasok, vagy az 1ij szinhazteremben tartott szinhdzi eléadasok.

5.1.8. Osszefoglalé megallapitis a térségrol
Osszefoglalva az eddigicket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomerdcidba kéltézni vagyodk
korében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jo kozlekedése, infrastruktiraja,

szélesk6rtt munkalehet6sége miatt.
5.2. Sziitkebb kirnyezet elemzése

Biatorbagynak a régi Bia részén talalhaté az értékelésiink targyst képezé ingatlan, Séskut ill.

Etyek iranyaba vezeld féitvonal, a Nagy utca mentén.

A vizsgalt ingatlantél a fGitvonali tivolsdgi buszmegalld cca. 50 méterre fekszik, a

vasitallomas a telepiilés tilso oldalan, innen cca. 3 - 3,5 km-re talalhato.

Kékhdz.fin Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Ateila u. 12.
Troda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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Az értékeléstink targyat képezd ingatlanhoz kozel, a Nagy utca mentén, cca. 100 méterre
taldlhaté egy kisebb lizlethdz, benne élelmiszerbolt. Orvosi rendel8, tobbféle iizlet,
bevasarlasi lehet6ség, valamint a Biatorbagyi Altalanos Iskola biai éplilete a Szenthidromsag

téren, az ingatlantol cca. 500 m-re van.

Biatorbagy nagy részén, igy ezen a kornyéken is valamennyi kézmii megtalalhatd, az utca

aszfaltozott,

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezd ingatlan jol megkézelithet6
helyen, forgalmas 1it mentén talalhato.

6. AZINGATLAN LEIRASA

6.1. Ingatlan-nyilvintartas szerinti dllapot

Helyrajzi szam: 204/1 hrsz.

Teriilete: 2280 nm

Megnevezés: kivett lakohaz, udvar, gazdasdgi épiilet
Kdzigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Nagy u. 22,

Az ingatlan tulajdonosa: Kerekes Anita

tulajdoni hanyad: 615/11400

Kerekes Istvan
tulajdoni hanyad: 615/11400

Kerekes Rita
tulajdoni hanyad: 615/11400

Foldhazi Ferenc Vilmosné
tulajdoni hanyad: 2548/11400

Biatorbagy Varos Onkormanyzata
tulajdoni hanyad: 2515/11400
Pecsériné Kovacs Irén

tulajdont hanyad: 364/11400

Kovacs Erzsébet
tulajdoni hanyad: 364/11400

Keékdz. fou K.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Troda: 2051 Blatorbdgy, Szubadsdg it 97,



i
il
i
1
i

Em.l

Biatorbagy, 204/1 hrsz. értékbecslés 10

Ddoczi LaszIone
tulajdoni hanyad: 364/11400

Bencs Sandor
tulajdoni hanyad: 3400/11400

II11. rész: haszonélvezeti jog holtig tartd
jogosult: Kovéacs Jozsefné

Elutasitas
jogosult: Bencs Sandor

jelzalogjog
jogosult: Aegon Magyarorszag Hitel Zrt.

6.2. Az ingatlan értékalkoté adotisagainak ismertetése

Mivel tarsashdz alapitdas nem toriént, igy az ingatlan az Osszes tulajdonos osztatlan kozos

tulajdonat képezi.

A valésagban a vizsgalt ingatlan négy épiiletrészbol 4ll. Az utcafront felgli részben gazdabolt
fizemel, mogotte harom lakds kertilt kialakitasra a foépiiletben. Ennek az épiiletnek a bolt

mégotti lakasa az értékelésiink targya.

Kozmiivekkel valé ellatottsag

A vizsgalt ingatlanrészbe bevezetésre keriilt az elekiromos energia, a vezetékes viz &s a
csatorna. A gaz bevezetésére nem keriilt sor, bér a falon lathatd gazes6 tantsiga szerint az

épiiletben mar mas lakas(ok)ban bent van.

A telek pontos adatai

Az ingatlan telke téglalap alakn, szélessége 20 méter. A kert utcafront feloli gépkocsi
bejard)a murvaval boritott, hatrébb Rivesitett, betonozott bejaré késziilt a kocsik szamara. A
telek hatulso részén néhany melléképiilet 1athato, melyet a vizsgalt ingatlanrész bérldje nem

hasznal.

Kékhdz. fue Kft.

Scéffiely: 2051 Biatorbdgy, Attifaw. 12,
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Ssabadsdg (it 97,
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A kert belsé keritésekkel tagolt, a lakdsok elétt lekeritett, ahogyan a tulajdonostéarsak
— egymads koz0tti megéllapoddsuk alapjan — hasznaljdk. A kertrészek hasznalatérdl szolo

megallapodasrol nincs tudomasunk.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolisa
Vt-1 ovezet: minimdlis kialakithato ill. beépithetd telek szdlesség 14 méter, 50%-os

beépithetdség, oldalhatéron 4ll6 vagy zdrtsord beépités, max. 6 méter épitmény magassag

(Forrds: Biatorbagy Onkormdnyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel modositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-r81)

6.3. Miiszaki leiras

Az értékbecslés targyat képezé ingatlanrész:
Az utcafrontra épiilt, kereskedelmi egységnek helyet add épiilet mellett talathato gépkocsi,

illetve személy bejéron keresztiil lehet bejutni a telekre, illetve az innen nyild harom lakasba.

Az értékbecslésiink tirgydt képez6 épiilet kora cca. 100 évre tehetd. A vizsgalt inpatlanrész,
41 nm alapteriiletii, melyben szoba, konyha és kamra talalhato. A konyharészbdl
konnytiszerkezetes fallal levalasztisra keriilt egy ideiglenes kialakitdst, cca. 1,5 nm-es,
egyszer(i vizesblokk tusoloval és wc-vel. A konyha kével burkolt, a szobdban 1év6 régi
hajopadlo szényegpadloval, illetve néhol lindleummal fedett. A kamra ethanyagolt allapota.

A lakés bejarata mellett taldlhato a lejarat a pincébe, mely boltives, foldes talaji. A pince bal
oldali aga cca. 15 nm alapteriileti, kissé elhanyagolt, jobb oldali jarata kézel 25 nm-es, jO

allapota.

A haz labazata, falai és a pince is terméskébdl épiiltek. Az épiilet fodéme hagyomanyos
fagerendas, boritott fafédém, a lakéhelyiségekben a boritds vakolt és meszelt, a konyhaban és

a kamraban latszodnak az eredeti fagerenddk. A faszerkezetii nyeregtet cserép héjalasi.

RéRfdz. i Kf1.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,
Irodu: 2051 Biatorbigy, Szabadsdg it 97.
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Az esviz elvezetésére horganyzott ereszesatorna késziilt, melynek figgéleges dga a vizsgalt
ingatlanrész jobb oldali sarkdnal cca. 2 méter magassagban véget ér (a sarokban letéve altn,

igy az eséviz az épiilet oldaldt és tovet aztatja.

A lakas fiitését a szobdban 16v6 fa tiizelésii kalyha biztositja, a melegviz ellatss a tusold felett

[évo, rossz allapotban 1évé villany bojler biztositja.
6.4. Epﬁletdiagnosztika

Az épiilet a koranak (cca. 100 €v) megfelelé allapotban van. Az épitlet falai nedvesek,
szigetelése nem megfeleld. A kiilsd falakon t6bb helyen leesett a vakolat, mind az udvar
fel6li, mind a hétulsd oldalon. Az udvar felsli oldal vizesedése nagyobb kiterjedésit az

ereszcsatorna részieges hidnya miatt.
Az ingatlan bels6 falfeliiletein is 1athatd vizesedés néhény helyen az aljzat felett.

A tetd fa szerkezete rossz allapotban van, hullimos a nyeregtetd mindkét oldalan, A
cserépfedés t6bb helyen sériilt, hidnyos; néhol javitasok, pétlasok latszédnak. Az ablakok

fabol késziiltek, nem hészigeteltek, redonnyel felszereltek.

A helyiségek falain repedések, elmozduldsra utald jelek nincsenek, lathat6 statikai probléma

nincs.

Osszességében az ingatlan allapota a mai kor igényeinek nem megfelels, komoly felvjitast
igényel. Elsésorban a fiird6szoba megfeleld kialakitdsa lenne célszerf, valamint a vizesedds
problémajit lenne szitkséges megoldani. A teljes tetdszerkezet cserére szorul, a burkolatok
nagy resze is felGjitast igényel, a fiitési rendszer és a nyildszarok korszertisitése is idészertt

lenne.

Kekfz fin K.
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7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsira a nemzetkozi szakirodalomban és a

gyakorlatban is tobbféle értékelési mddszer ismert.

A valds piaci érték megallapitasindl az EVS 2003 szabvany (itmutatésai alapjan az alabbi
harom értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének

meghatirozasara.

o Piaci 8sszehasonlito adatokon alapuld értékelés
o Hozamszamitason alapulo ériékelés

o Koltségalapti értékelés

A 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletet és annak mellékleteit hasznaltam irdnyaddként az

ériekeléshez, mely rendelet kotelez6 jelleggel csak a jelzalog-hitelintézetekre vonatkozik.
7.1. Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A piaci Gsszehasonlité értékelés modszer lényege, hogy a mar megtdrtént €s ismeri, az adott
régioban 1évé, a kozelmiiltban t6rtént adasvételi iigyletekbdl dsszesllitott halmaz elemeit az

értékeld dsszehasonlitja a vizsgdlt ingatlannal,

Fo lépések:
e Alaphalmaz kivalasztisa
e Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa az alaphalmazbol, az adatok
elemzése
o Fajlagos alapérték meghatarozisa
o  Ertékmadositd tényezok elemzése és meghatdrozisa
e Fajlagos alapérték modosftasa, kiszamitasa

®  Veégso érték kiszamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként

Kekhdz.fin Kft.

Székfrely: 2051 Biatorbdgy, HAieila u, 12,
Troda: 2051 Biatorfdgy, Szabadsdg it 97,
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7.2. Hozamszamitdson alapulé értékelés

Az érték megéllapitdsénak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a beiéle

szarmazé tiszta jOvedelmek jelenértéke. ‘Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelésére

hasznalatos, melyek képesek, vagy képessé tehet6k a jovedelemiermelésre.

Lényege, hogy az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriils

kiadasok kiilonbségébdl vezeti le a nettd jelenértéket. (NPV - Net Present Value).

Fé lépések:

Az ingatian lehetséges hasznilati modjainak elemzése

A jovebeli bevételek és kiadasok becsiése hasznalati médonként
Jovobeli pénzfolyamok feldllitdasa hasznalati moédonként

A t6késitési kamatlab meghatdrozdsa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa

A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitison alapulé érték

7.3. Koltségalapt értékelés

A koltségalapa értékelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan (jraeldédllitdsanak koltségébol

levonasra keriil az id6 muldsa miatti avulas, majd ehhez adddik hozza a telek értéke. Ez a

modszer mutatja meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor hasznalatos,

ha nem &ll rendelkezésre piaci sszehasonlito adat, igy mas modszer nem alkalmazhato.

o lépések:

A telek értékének meghatirozésa

A felépitmény djraépitési koltségének meghatarozasa

Avuldsok kiszamitdsa (fizikai romlds, funkciondlis avulas, kémyezeti avulas,
gazdasagi avulas)

A felépitmény Gjraeldallitasi koltségébdl az avulds levonasa, majd a telek értékének

hozzaadasa

Kikfdz. hu K.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Artifa u. 12,
Troda: 2051 Biatorbigy, Szabadsdyg it 97,
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7.4. Ertékelési modszer kivalasztasa

Lakéingatlanok forgalmi ériékének meghatirozdsara a nemzetkdzi szakirodalom és gyakorlat
hatarozottan a piaci ériék alapjan torténd értékeldst ajanlja. ~Lakoingatlanok ... esetében a
Szabalyzat ... megengedheti egyetlen értékelési modszer alkalmazasat™ (Forras: 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendelet)

Ertékeloként a piaci dsszehasonlité médszert tartom a legalkalmasabb mddszemek a jelen
ingatlan értékelésére, mivel kell6 mennyiségii dsszehasonlitd adat all rendelkezésre. Az igy
kalkulalt dtlag 4rat értékmodosité tényezdkkel a vizsgdlt ingatlanhoz tudjuk igazftani. Az

sszehasonlitdsban szereplé ingatlanok paramétereiben nem t6bb az eltérés, mint a jelzett PM

rendelet altal meghatarozott.

8. AZINGATLAN ERTEKELESE

Piaci dsszehasonlitéo médszer

A megbizdsunkban szereplé ingatlanok piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi
ertékelését - a nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfelelden - a régicban eladésra kinalt,
illetve értékesitett hasonl6 adottsagn ingatlanok jellemz6 piaci informaciéi alapjan végeztiik.

A piaci informécidkon alapuld 6sszehasonlité értékelés szamos értékbefolyasold tényezd
egylittes vizsgélata alapjan tortént. Ezek koziil meghatdrozok az ingatlan Budapesthez valg
kdzelsége, megkozelités lehetdsége, infrastrukturalis ellatottsaga, kozmiivekkel vald
elldtottsaga, nagysdpa, mérete, alakja, a felépitmények 4llaga, értéke, egyedi adottsagai

(terepviszonyok, tajolas).

A vizsgalt ingatlan értékének meghatirozdsdhoz kdzvelelt Ssszehasonlitisra az alabbi
ingatlanok kindlnak lehetéséget. Az Gsszehasonlité adatok koszott szerepld ar tényleges eladas

esetén eladasi ar, ajanlati 4r esetében korrigalt kinalati ar!

Kékfidz. fin Kft.

Székhely: 2051 Biacorbdgy, Artifa u, 12,
Iroda: 2051 Blatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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88Z:

Cim:

telek (mm)
oszt. kiizis

lalkoter.
(nm)

eladar (Ft)

Eladar
(Ft/nm)

Biatorbagy, Nagy u.
részben fehiyjitott,
dsszkdzmiives

965

37

4.800.000,-

129.700.-

Biatorbagy, Rikoéczi u.
teljes felajitast igényel,
gaz nincs bekdtve

1631

57

5.500.000,-

96.500,-

Biatorbagy, Ovoda kéz
teljesen felvjitott,
Osszkdzmiives

963

42

7.600.000,-

181.000.,-

Biatorbagy, Sandor u.
részben feliyjitott,
Gsszkdzmitves,

telken boltives pince

1218

50

6.200.000,-

124.000,-

A fenti §sszehasonlitd halmaz eladdsi 4rainak segitségével meghatirozzuk az

rat (Ft/nm) szamtani kdzépérték szamitassal.

Atlag eladasi ar:
(129.700 + 96.500 + 181.000 + 124.000) : 4=531.200 : 4 =132.800 Ft/nm

Ertékmédosito tényezék:

atlapg eladasi

Az Osszehasonlitdsban szerepld ingatlanok az épités kordt tekintve hasonléak, mint az

értekelendd, és mindegyik osztatlan kz6s tulajdon.

Fenti ingatlanok koziil ketté részben, egy teljesen feljftott, czért 20%-os értékesokkents

tényezdvel szamolunk a vizsgilt ingatlan tekintetében.

Eltérést mutat az tsszehasonlitasban szerepl$ ingatlanok telek mérete, mely joval kisebb,

mint az értékelenddé. Erre vonatkozoan 15%-os értéknévels tényezdvel szamolunk.

Az értékelendd ingatlan alatti pince értékndveld tényezét képvisel, ezért az éridkelends

ingatlan fajlagos értékét tovabbi 10%-kal noveljiik.

Kekficiz. fin Kft

Scékfiely: 2051 Biatorbdgy, Aetila . 12,
Troda: 2051 fBiatorﬁdgy, S:aﬁmfnig 1t 97,
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Fentiek alapjan az értékelends ingatlan fajlagos értékét az Osszehasonlitdsban szereplékhéz
képest 5%-kal magasabb fajlagos &rral katkulaljuk.

132.800 Ft/um x 1,05 =139.440 F t/nm

Az itt jelzett arak Altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaznak!

Tehat az értékmédosito tényezék figyelembe vételével a megbizis targyat képezé ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 139.400 Ft/nm.

Ingatlan alapteriilet x fajlagos négyzetméter ar:

41 nm x 139.400 Ft/nm = 5.715.400,- Ft

Tehat a megbizas targyat képezo Biatorbagy, belteriilet 204/1 hrsz-on felvett,
termeszetben Biatorbagy, Nagy u. 22. szam alatt Iévé, kivett lakéhaz, udvar,
gazdasagi épiilet megjelilésii ingatlan

2515/11400 tulajdoni hdnyadanak értéke kerekitve:

5.700.000,- Ft,

azaz OtmilliG-hétszizezer forint,

Az itl jelzett drak altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaznak! é

jutr

Kékfdz. fin Kf2.

T A

Székhely: 2051 G}fatorﬁdg}’, Attila w12,
Troda: 2051 iatorbdgy, Szabadsiq bt 97
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9. AVEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci &sszehasonlits adatokon alapuis
ertékelés eredményét, mivel ez tiikrozi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az eléz6ekben részletezett adottsdgokkal rendeikez
Biatorbagy, belteriilet 204/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Nagy u. 22. szam
alatt 1évé, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megjel6lési ingatlan
2515/11400 tulajdoni hényadanak forgalmi értéke kerekitve:

3.700.000,- Ft,

azaz ﬁtmillié—hétszézezer forint. ’{;L‘(,_L,\ TJD «L ' [ _

10. AZ ERTEKELEST SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOC

Kijelentjiik, hogy az értékbecsiési tevékenységiinket a hatilyos Jogszabalyi eléirasoknak,
szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodaimi ajanlasoknak megfelelden, a
szakmai és etikai normak betartasgval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.

Munkénk sordn figyelembe vettiik a vagyonertékelésre vonatkozé altaldnos szabdlyokat,
elbirasokat, kiilénos tekintette] g 25/1997. (VIL1.) PM rendeletre, mely a termdfoldnek nem
mindsil6 ingatlanok hitelbiztosiicki értekének meghatérozasdra vonatkozs modszertani

elvekrdl szol.

Az értékbecsiési tevékenységiink soran tudomdsunkrg Jutott szakmai és iizleti titkokat

megorizziik.

Kekfudz. fin Kft.

SzéRftely: 2051 Biatorbigy, Aetila u. (2,
froda: 2051 datorbidyy, Ssabadsiq it o7
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A Megbizd tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozisa szemrevételezés
alapjan, becsléssel késziilt, Az ertékeld geodéziai, statikai vizsgilatot nem végzett, a Meghizé
ilyet nem kért. Az értékelés sorin a Megbizé informdcidit, adatszolgéltatisait haszndltuk fel,
tovabba felhaszndltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat,

Ertékbecslésﬁnk sordn kévettiik az »Ovatossdg elv’-et,

Minden olyan ténybodl, adatbol ereds esetleges jogkﬁvetkezményekért, amely
szemrevetelezéssel nem volt megéliapithaté és adatszolgaltatdsként nem kaptuk meg,
felel6sséggel nem tartozunk, A hibads adatszolgaltatasért semminemt felelésséget nem
vallalunk,

Az értékbecslésiink minden figyelembe vett tényezé ellendre is csak kézelité értéket ad,

mivel a tényleges érték a valos vev ¢s eladd kozti alku soran alakul ki,

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtozs piaci viszonyok, az
inflécio és a jogszabilyi keretek esetleges véltozasira hivatkozva, Az ingatlan értékeét
befolyasold kértilményekben bekovetkezs lényeges véltozds esetén a megadott érték

feltilvizsgalata sziikséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukeiét kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbdl a feltételezéshs] induljunk ki,
hogy nem létezik Szennyezes, vagy hogy az érték szempontjabdl a szennyezés eltdvolitasanak
kéltségei elhanyagolhatoak lennének.

Nem vallalok feleldsséget semmilyen szennyezés eléforduldsaért, ¢s semmilyen szakértdi
vagy tudomdnyos ismeretért, amelyre annak feltarisahoz sziikség van. Ha ezt kévetden sor
keriil annak megéllapitdsira, hogy az ingatlanon, vagy a szomszédos fSldteriileten
szennyezeés leétezik, vagy hogy a helyiségeket olyan célbél hasznélték, vagy hasznaljék, amely

szennyez6dést okozhat, az csékkenti a Jjelen értékeldi véleményben feltiintetett érteket.

Kekfdz. fiu KA,

SzéRfiely: 2051 Biatorbdgy, Attifa u, 12
Iroda: 2051 Wiatorfuigy, Szabadsdg it 97,
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‘A szakvélemény 21 szdmozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozé hivatkozis
nem keriilhet bele semmilyen publikdlt iratba, tijékoztatd anyagba, jelentésbe, és nem
hozhaté nyilvinossdgra tartalma a bizonyitvany készitGjének jovahagyd, irasbeli

hozzajaruldsa nélkiil.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:

l.példany:  Megbiz6 példinya
2. példany:  Megbizo példanya
3. példany:  Megbizott példanya (irattar)

Biatorbagy, 2011. februar 21.

Készitette:

Bukovi Tiborné
ligyvezeto
Kékhéz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékelé
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankézv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000,

Rékfdz fin KA.

Székfrely: 2051 Biatorhdgy, Avtila u. 12,
Troda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97,
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