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ElSterjesztés

El6terjesztés

A Szily kastély melletti 453 hrsz-G ingatlannal 6sszefliggé kérdésekrdl

Tisztelt Képvisel 6-testiilet!

Szily kastélyban a tovabbi tantermek kialakitasa sziikségessé teszi a szomszédos, Biatorbagy Nagy
u. 29. szamu, 453 hrsz-0 ingatlan megvasarlasat.

Az ingatlan forgalmi értékének becslésére ingatlan forgalmi szakvélemény késziilt.

Kérem, a Tisztelt Bizottsdgot valamint a Képvisel6- testiiletet, hogy dontését hozza meg.
Biatorbagy, 2012. oktdber 12.

Tarjdni Istvan s.k.
polgdrmester

Melléklet: Ertékbecslés

Osszedllitotta: Honvédné Uveges IIdiké



Hatdrozati javaslat

Biatorbagy Varos KépviselS-testiilete
.../2012. (...) Oh. szdmd
Hatirozata

A Szily kastély melletti 453 hrsz-u ingatlannal 6sszefliggé kérdésekrdl

Biatorbdgy Varos Onkorményzatdnak Képvisel6-testiilete megtargyalta a Szily kastély melletti,
Nagy utca 29. szam alatti, 453 hrsz-0 ingatlannal 6sszefliggd kérdésekrdl sz616 elSterjesztést.

Biatorbdgy Varos Onkorményzatanak KépviselS-testiilete felhatalmazza a Polgdrmestert, hogy a
Nagy utca 29. szam alatti ingatlan tulajdonosaval az ingatlan megvdsarldsa ligyében targyaldsokat
folytasson.

Biatorbagy Varos Onkorményzatdnak Képvisel§-testiilete az ingatlan vételdrdnak varhaté dsszegét
(kb. 25 MFt) a 2013-as koltségvetésben biztositja.

Felel6s: Polgdrmester

Hatarids: 2012. december 31.



ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, Nagy u. 29. szam alatt 1évé,

453 hrsz-u ingatlanroél

KESZULT:

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala megbizasabol

KESZITETTE:
Kékhaz.hu Kft. 2051 Biatorbagy, Attila u. 12.
Tel: 70/336-1109, e-mail: ingatlan@kekhaz.hu

2012. oktdber 5.
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo:

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala

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

Megbizas targya:

Biatorbagy, belteriilet 453 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Nagy u. 29. szam alatt

1évo, kivett lakohaz, udvar megjelolésti ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:

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

értékelés idépontjaban fennalld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:

Piaci 0sszehasonlité adatokon alapuld értékelés

Megallapitott érték:

A Biatorbagy, belteriilet 453 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Nagy u. 29. szam alatt
1évo6 kivett lakohaz, udvar megjel6lésii ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

25.400.000,- Ft,

azaz Huszonotmillio-négyszazezer forint.

KéRhdz.hu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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Helyszini szemle iddpontja: 2012. szeptember 24.
Az értékelés fordulonapja: 2012. oktober 5.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghaladd felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakuldsat is figyelembe véve —

korrekcid végrehajtasa sziikséges.

Készitette:

Bukovi Tiborné
ugyvezeto
Kékhaz.hu Kft.

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

KéRhdz.hu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.



Biatorbagy, 453 hrsz. értékbecslés 4

2. AMEGRENDELO ADATAI UTASITASAI

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross G. u. 2/a.) kérésének
megfelelden feladatunk Pest megye, Biatorbagy, belteriilet 453 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Nagy u. 29. szam alatt 1évo, Kivett lakohaz, udvar megjeldlésti 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 soran rogzitettiik.

Az értékeléshez kapott adatszolgaltatas:
- az ingatlan tulajdoni lapja (nem hiteles)
Az értékelés soran beszerzett adatok:
- azingatlan és kdrnyezetének felmérése
- helyszin rogzitése (fényképek készitése)

- Biatorbagy szabalyozasi terv

A Megbizotdl kapott anyagot, informaciot alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem

vizsgaltuk, a hibas adatszolgaltatasért feleldsséget 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.

KéRhdz.hu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.



Biatorbagy, 453 hrsz. értékbecslés 5

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

Két telepiilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy, mely 1966-ban lett
nagykozséggé. A torok hodoltsag idején Torbagy hosszabb idére elnéptelenedett, ezért német
nemzetiségliekkel telepitették be, mig Bia magyar faluként élt tovabb, més nemzetiséglick a
kornyékbeli falvakbol koltoztek ide. 1946-ban a német szarmazasu lakossag nagy részét
Németorszagba kitelepitették, helyilikre a Karpat-medence tobb tajarol (Székelyfold, Erdély)
jottek magyar nyelvii lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgdrmester Biatorbagy telepiilést bemutatd tanulmanya)

5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbdgy varosa Budapest - mint megyeszékhely, févaros - agglomeracidos Ovezetébe
tartozo telepiilés, a fovaros hataratol kb. 15 km-re.

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

A Kozép-Magyarorszdgi Régid6 — melybe Biatorbagy is tartozik — nemcsak f{oldrajzi
értelemben az orszag kozepe, Budapesttel és Pest megyével, hanem eréforrasai, fejlédési

dinamizmusa okan is kiilonds figyelmet érdemel.

A telepiilés foldrajzi adottsdgai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-
halasto, Pecatd), erdok, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakaskd, Szazlépcsd), kirdnduld

utvonalak mindegyike megtalalhat6 Biatorbagyon.

5.1.3. Népesség
Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, 1élekszdma 2008. januarjaban mar
meghaladta a 11.000 fot.

KéRhdz.hu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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A sziiletések szdma az utdbbi években ugrasszeriien emelkedett, évente mintegy szdz
gyermek sziiletik, annak kdszonhetdéen, hogy a varosba ujonnan telepiilok szinte kivétel

nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemzd a kiegyenstlyozott gazdalkodas, a teljes kdzmiithdlozati kiépitettség,
az alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellatd intézményrendszer, a mikodo kulturalis
¢és sportélet, a fejlett civil tarsadalom ¢és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsé sorban a
varosi megjelenés is, mely szempontokat figyelembe véve Biatorbagyot — mely addig
nagykozség volt — 2007. julius 1-én vérossa nyilvanitottak.

(Forras: Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007)

Biatorbagy jelentds kiilteriileti mezdgazdasagi ingatlanteriilettel rendelkezd telepiilés. A
kiilteriiletek koziil kiemelkedik a Katalin-hegy ¢és a Pecatd, amely telepiilésrészek kiilondsen

surtn lakottak.

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

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

helyben, vagy a kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyaméan megvaldsult
nagyaranyu kozmiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan bdviil egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari Ovezet a telepiilés €szaki peremén. A mar tobb éve letelepiilt cégek koziil a

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

Az utobbi években megndvekedett nem csupan Biatorbagy, hanem a kozelben 1évd, Budapest

crcr

elmualt években Biatorbagyon megnyilt CBA ¢és Penny Market aruhdzak is tovabbi

munkalehetdséget biztositanak a térség lakoi szamara.

KéRhdz.hu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés fovarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhetd kdzuton, az M1-es
autopalyan, az 1-es szamu fokozlekedési titon Budadrs varos iranyabol, és az MO korgytri
felol egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel 6sszekotd bekotout kozvetlen dsszekottetést

teremt a telepiilés és a 7-es szamu fokozlekedési tt, valamint az M7-es autopalya kozott is.

Megkozelitése vasuton is biztositott. A MAV hivatalos menetrendjében talalhato

Budapest — Hegyeshalom vastti févonal mellett elhelyezkedd telepiilés.

A Zsambéki-medence fejlesztési program keretében elindult az eldvéarosi vasat, mely
gyorsabb és modernebb elddjénél. Vasutadllomésan kizardlag a személyvonatok allnak meg,
azonban igen jelentds az allomas teheraruforgalma, a kdrnyezé telepiilések vonatkozasaban
is. A mér emlitett kozutakon a VOLAN menetrendszerinti autobuszjarataival kozvetleniil
érhetd el. Budapest — Etele térr6l a VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot. A

jératstirliség kedvezdnek itélhetd meg.

Biatorbagy belteriiletének infrastrukturalis ellatottsdga komoly fejlddésen ment keresztiil.
Ertend§ ez elsésorban az intenziv kozmiivesitésekre. A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel
valo ellatottsaga teljes kori. A viz-, elektromos- és foldgazvezeték- és csatornahalozat
minden lakoingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége 100%-0s.

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

haldzatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok

Szolgéltatasok terén is a telepiilés folyamatosan fejlédik. Az orvosi ellatas jol megoldott a
telepiilésen a haziorvosi rendszerrel, ezen kiviil allando, éjjel-nappali orvosi ligyelet all
rendelkezésre. Elkésziilt az 0j rendeléintézet iS, mely tovabb javitotta a telepiilés

egészsegligyi ellatottsagat.

KéRhdz.hu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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5.1.7. Oktatas, kultara

Az idén atadasra keriilt az uj bolcséde, melyre nagy sziiksége volt a telepiilésnek. Az
6vodakat az elmult években folyamatosan bévitette az Onkorményzat, ujabb dvoda is épiilt,
de még mindig nem elégséges a megndvekedett gyermekszam elhelyezésére. Ez problémat

jelenthet, foként az Gjonnan bekoltozott fiatalok szamara.

Az altalanos iskola hagyomanyos nyolc osztalyos rendszerben miikddik. Az ide jelentkezd
gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Kozépiskola és felséfokti oktatasi

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

Ezek mind megtaldlhatok Budapesten, ahova a kozlekedés jol megoldott a telepiilésrél. A
helyi kulturdlis igényeket igyekeznek kielégiteni a Faluhdzban megrendezésre keriild

mivészeti kiallitasok, vagy az uj szinhazteremben tartott szinhazi el6adasok.

5.1.8. Gazdasagi kornyezet

Az elmult évek gazdasagi nehézségei sajnos — ahogy az egész orszagban, ugy — Biatorbagyon
is érzékelhetéek. A telepiilésen alapvetden foglalkoztatdsi gondok nincsenek, a gazdasagi
valsag els6sorban az eladasra kinalt ingatlanok arfekvésében mutatkozik meg. Az elmult két-

harom évben az ingatlan arak csokkentek a sziikiild piaci keresletnek megfelelden.

5.1.9. Osszefoglalo megallapitas a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbigy — a gazdasagi valsag ellenére is — kozkedvelt az
agglomeracidba koltozni vagyok korében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO
kozlekedése, infrastruktirdja, széleskori munkalehetésége miatt. A nagy szamu elado
ingatlan miatt — ahogy orszagos szinten is — az arfekvés alacsonyabb lett az elmult évekhez

képest.

KéRhdz.hu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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5.2. Sziikebb kornyezet elemzése

Biatorbagynak a régi Bia részén talalhatd az értékelésiink targyat képezé ingatlan, a telepiilés
egyik foutvonala, a Nagy utca mentén, a miilemléki védelem alatt all6 Szily-Fay kastély

szomszédsagaban, a reformatus templom kozelében.

A vizsgélt ingatlantdl a Kalvin téri buszmegallé cca. 50 méterre fekszik, a vasutallomas
tavolabb, a telepiilés tulso részén cca. 4 km-re talalhato.

Az értékelésiink targyat képezo ingatlan 600-800 méteres korzetében iizletek, 6voda, iskola
¢s bolcsdde is talalhato.

A telepiilés kozpontja az ingatlant6l cca. 2 km-re van.

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

aszfaltozott.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezd ingatlan kdzponti helyen,

féutvonal mentén, miemléki kornyezetben talalhato.

6. AZ INGATLAN LEIRASA

6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szam: 453 hrsz.
Tertiilete: 2510 nm
Megnevezés: kivett lakohaz, udvar

Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Nagy u. 29.

Az ingatlan tulajdonosa: Pénzes Sandor
tulajdoni hanyad: 1/1

1. rész: nem tartalmaz bejegyzést

KéRhdz.hu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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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.

A telek pontos adatai

Az ingatlan telke majdnem szabalyos téglalap alaku, szélessége az utcafront feldl 18,5 méter.
A telek az utcafront feldl teljesen sik, az ingatlan hatulsé hatara felé enyhén lejt. A kert nagy
része veteményezett, sz0l6vel és gylimolcsfakkal beiiltetett, szépen gondozott. A telken asott,

gylris kut is talalhato.

Az ingatlant jobb oldalrdl a kastély egyik épiilete ill. kéfal hatarolja, a hatulsé telekhatar feldl
— a kastély kertjétdl — drotfonatos keritéssel keritett. A bal oldal csak részben keritett.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa
Vt-1 ovezet: minimalis kialakithato ill. beépithetd telek szélesség 14 méter, 50%-0S

beépithetdség, oldalhataron all6 vagy zartsoru beépités, max. 6 méter épitmény magassag

(Forras: Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel modositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-r61)

6.3. MiiszaKki leiras

Az értékbecslésiink targyat képezé épiilet lakorésze oldalhataros beépitésti, 1955-ben késziilt
hagyomanyos ,,kockahaz”.

Alapozésa, labazata terméskdbdl késziilt, falazata terméskd és tégla, fodéme hagyomanyos
fagerendas, boritott fafddém, a nadstukatir boritas vakolt és meszelt. A satortetd héjalasa

pala. Az eséviz elvezetésére horganyzott ereszcsatorna késziilt.

KéRhdz.hu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg it 97.
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A vizsgalt ingatlan lakoéteriilete cca. netto 90 nm, melyben 2 szoba, fiirdészoba, konyha,
kamra és el6tér talalhatd. Az épiilet alatt cca. 25 nm-es boltives borospince van.
Az ¢épiilet helyiségeinek belmagassaga cca. 2,8 méter. A flités gazcirkordl itizemel

lemezradiator hdleadokkal minden helyiségben.

Az épiilet folytatasaként 1973-ban hozzaépitésre keriilt cca. 30 nm-es épiiletrész, melyben
nyari konyha és gardzs talalhat6.

A telken 1év6 melléképiiletek oldalhatarra épiiltek, allattartasra szolgalnak.

6.4. Epiiletdiagnosztika

Az épiilet rendszeresen karbantartott, j0 miiszaki allapota. Falai szarazak, vizesedés nyoma
sehol nem lathatd. A tetd fa szerkezete a koranak megfeleld allapotd, nem hullamos, a pala

héjalas hibatlan. A horganyzott ereszcsatorna feltjitott, kifogastalan allapotu.

Az épiilet ablakai fabol késziilt kapcsolt gerébtokos ablakok, nem hészigeteltek.

A helyiségek falai festettek, az oldalfalakon a mennyezet felél vizszintes ill. harant iranyt
repedések lathatok, melyek kisebb mozgasra utalnak. A tulajdonosok elmondasa alapjan az
elmozdulas tobb évvel ezeldtti, amikor még nagyobb forgalom zajlott az épiilet eldtti

féutvonalon, a repedések hossza és mélysége azota nem valtozott jelentdsen.

A haz mindkét szobaja hajopadloval burkolt, a vizes helyiségek kdvel boritottak. A
burkolatok régiek, de nem sériiltek, az aljzaton elmozdulédsra utalo jelet az értékel6 nem

talalt.

A haz nem hoészigetelt, de a kozel 50 cm vastagsagu falak hészigeteld tulajdonsaga

megfeleld.
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Osszességében az épiilet a kordnak megfeleld miiszaki allapotban van, rendszeresen
karbantartott. A f6dém fel6l kiindul6 harant iranya repedések kisebb elmozdulésra utalnak. A
kiils6 nyilaszarok régiek, nem hdszigeteltek, azok felijitasa, cseréje javitana az épiilet
hétechnikai tényezdjén. A tetd fa szerkezete megfeleld allapoty; a pala ugyan elavult tetéfedd

anyag, de muiszakilag hibatlan, sériilésmentes.

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasdra a nemzetk6zi szakirodalomban és a

gyakorlatban is tobbféle értékelési modszer ismert.

A valos piaci érték megallapitdsanal 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. (VIIL.1.) PM rendeletet és annak mellékleteit hasznaltam iranyadoként az

értékeléshez, mely rendelet kotelezd jelleggel csak a jelzalog-hitelintézetekre vonatkozik.
7.1. Piaci osszehasonlito adatokon alapulo értékelés
A piaci 0sszehasonlitéd értekelés modszer 1ényege, hogy a mar megtortént €s ismert, az adott

régiodban 1€vo, a kozelmultban tortént adasvételi ligyletekbdl Gsszedllitott halmaz elemeit az

értékeld Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

KéRhdz.hu Kft.
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Fo 1épések:

Alaphalmaz kivélasztasa

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztidsa az alaphalmazbol, az adatok
elemzése

Fajlagos alapérték meghatarozésa

Ertékmodosité 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

szdrmazo tiszta jOovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelésére

hasznalatos, melyek képesek, vagy képessé tehetok a jovedelemtermelésre.

Lényege, hogy az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild

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

Fé lépések:

Az ingatlan lehetséges hasznélati modjainak elemzése

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként
Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tOkésitési kamatlab meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték

KéRhdz.hu Kft.
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7.3. Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés 1ényege, hogy a vizsgalt ingatlan Gjraeldallitasanak koltségébol
levonasra keriil az id0 mulésa miatti avulas, majd ehhez adédik hozza a telek értéke. Ez a
modszer mutatja meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkadbb akkor hasznalatos,

ha nem all rendelkezésre piaci 6sszehasonlité adat, igy mas modszer nem alkalmazhato.

Foé lépések:
o A telek értékének meghatarozasa
o A felépitmény ujraépitési koltségének meghatarozasa
e Avulasok kiszamitasa (fizikai romlas, funkciondlis avulds, koérnyezeti avulds,
gazdasagi avulas)
o A felépitmény ujraeldallitasi koltségébdl az avulas levonasa, majd a telek értékének

hozzaadasa

7.4. Ertékelési modszer Kivalasztisa

Lakoingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetkozi szakirodalom és gyakorlat
hatarozottan a piaci érték alapjan torténd értékelést ajanlja. ,,Lakoingatlanok ... esetében a
Szabalyzat ... megengedheti egyetlen értékelési modszer alkalmazasat.” (Forras: 25/1997.

(VII1.1.) PM rendelet)

Ertékel6ként a piaci 6sszehasonlité modszert tartom a legalkalmasabb modszernek a jelen
ingatlan értékelésére, mivel kell6 mennyiségii 6sszehasonlitd adat all rendelkezésre. Az igy
kalkulalt atlag arat értékmodositd tényezokkel a vizsgalt ingatlanhoz tudjuk igazitani. Az
Osszehasonlitasban szerepld ingatlanok paramétereiben nem tobb az eltérés, mint a jelzett PM

rendelet altal meghatérozott.

KéRhdz.hu Kft.
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8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlit6 mdédszer

A megbizasunkban szerepld ingatlanok piaci Osszehasonlité 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 informacidokon alapuld Osszehasonlitdo értékelés szamos értékbefolyasold tényezd
egylittes vizsgalata alapjan tortént. Ezek koziil meghatdrozok az ingatlan Budapesthez vald
kozelsége, megkozelités lehetésége, infrastrukturalis ellatottsdga, kozmiivekkel vald
ellatottsaga, nagysaga, 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 kinalati ar!

ssz: | Cim: telek lakoter. eladar (Ft) Eladar
(nm) (nm) (Ft/nm)
1. | Biatorbagy, Ady Endre u. 1464 82 19.000.000,- 231.700,-

50 éves kockahaz,
komoly felyjitast igényel,
0sszkozmiives

2. | Biatorbagy, Marcius 15. u. 1350 100 18.000.000,- 180.000,-
60 éves kockahaz,
teljes felyjitast igényel
vegyes szerkezetl,
0sszkozmiives

3. | Biatorbagy, Baross G. u. 1266 110 19.500.000,- 177.300,-
50 éves kockahaz,
komoly felujitast igényel,

0sszkdzmiives

4. | Biatorbagy, kozpont 1440 80 20.500.000,- 256.300,-
komoly felyjitast igényel,
0sszkdozmiives

5. | Biatorbagy, kézpont 1421 80 21.000.000,- 262.500,-

50 éves kockahaz,
szerkezetileg jo, tégla,
felujitando, 6sszkozmiives

KéRhdz.hu Kft.
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A fenti 0sszehasonlité halmaz eladasi arainak segitségével meghatarozzuk az atlag eladési

arat (Ft/nm) szdmtani kozépérték szamitassal.

Atlag eladasi ar:
(231.700 + 180.000 + 177.300 + 256.300 + 262.500) : 5 =
=1.107.800 : 5 = 221.560 Ft/nm

Ertékmédosité tényezok:

Az 0Osszehasonlitandé adathalmazban 1évd ingatlanok a telepiilés kdzpontjaban taldlhatok,
melyek fekvésiik miatt a telepililés mas részén 1évé ingatlanokhoz képest magasabb arat

képviselnek. Ezt a vizsgalt ingatlan esetében 10%0-0s értékcsokkenté tényezdvel jelezziik.

Az Osszehasonlitasban szereplé ingatlanok mindegyike teljes felgjitast igényel. A jelen
értékelés targyat képezd ingatlan rendszeresen karbantartott, j0 miiszaki allapotd. Erre a

tényezdre 15%0-o0s értéknoveld tényezoét kalkuldlunk.

Az 6sszehasonlito adatok kozott 1éve ingatlanokhoz tartozo telek 1ényegesen kisebb, mint a
vizsgalt ingatlan esetében. Ezt a tényt 12%0-o0s értéknoveld tényezdvel korrigaljuk a fenti

atlag eladasi arhoz képest.

A milemléki kornyezet a vizsgalt ingatlanra nézve hatranyokkal is jar, mivel esetleges
atalakitaskor, épitkezéskor a kiilonbozd szakhatosagok engedélyeit is sziikséges beszerezni,
tovabbi szabalyozasok is nehezitik a munkalatokat. Erre a tényre 8%-os értékcsokkento

tényez6t szamolunk.
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Fentiek alapjan az értékelendé ingatlan fajlagos értékét az osszehasonlitasban

szereplokhoz képest 9%-kal magasabb fajlagos arral kalkulaljuk.

221.560 Ft/nm x 1,09 = 241.500 Ft/nm

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!

Tehat az értékmodositd tényezOk figyelembe vételével a megbizas targyat képez6 ingatlan

fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 241.500 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.3. Miiszaki leiras részében foglaltak szerint a lakoteriilet
90 nm, valamint a hozzaépités 30 nm, melynek fele, azaz 15 nm a hasznos alapteriiletbe

beszamit. fgy 105 nm a szamitas alapjat képez6 hasznos alapteriilet.

Ingatlan alapteriilet x fajlagos négyzetméter ar:

105 nm x 241.500 Ft/nm = 25.357.500,- Ft

Tehat a megbizas targyat képez6 Biatorbagy, belteriilet 453 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, Nagy u. 29. szdm alatt 1év6
Kivett lakohaz, udvar megjel6lésii ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

25.400.000,- Ft,

azaz Huszonotmillio-négyszazezer forint.

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!

KéRhdz.hu Kft.
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9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci Gsszehasonlitdo adatokon alapuld

értekelés eredményét, mivel ez tiikrozi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az el6zOekben részletezett adottsagokkal rendelkezd Biatorbagy, beltertilet
453 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Nagy u. 29. szam alatt 1évé
kivett lakohaz, udvar megjelolésii ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

25.400.000,- Ft,

azaz Huszonotmillio-négyszazezer forint.

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységilinket a hatdlyos jogszabalyi eldirasoknak,
szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajadnlasoknak megfelelden, a

szakmai €s etikai normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tuddsunk szerint végeztiik.

Munkéank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozd altalanos szabalyokat,
eldirasokat, kiilonds tekintettel a 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletre, mely a term6féldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara vonatkoz6 modszertani

elvekrdl szol.

Az értékbecslési tevékenységiink sordn tudomasunkra jutott szakmai és tizleti titkokat

megorizzik.
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A Megbizd tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa szemrevételezés
alapjan, becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizd
ilyet nem kért. Az értékelés sordn a Megbiz6 informacioit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel,

tovabba felhasznaltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettiik az ,ovatossag elv”-et.

Minden olyan ténybdl, adatb6l eredd esetleges jogkovetkezményekért, amely
szemrevételezéssel nem volt megéllapithatd és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg,
felel0sséggel nem tartozunk. A hibéas adatszolgéltatasért semmineml feleldsséget nem

vallalunk.

Az értékbecslésiink minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad,

mivel a tényleges érték a valos vevo €s elado kozti alku sordn alakul ki.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtozd piaci viszonyok, az
inflacid és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét
befolyasold koriilményekben bekovetkezd 1ényeges valtozas esetén a megadott érték

feliilvizsgalata sziikséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukciot kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbdl a feltételezésbdl induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabdl a szennyezés eltavolitdsanak
koltségei elhanyagolhatéak lennének.

Nem véllalok feleldsséget semmilyen szennyezés eldfordulasaért, és semmilyen szakértoi
vagy tudomanyos ismeretért, amelyre annak feltarasahoz sziikség van. Ha ezt kdvetden sor
keriil annak megallapitdsira, hogy az ingatlanon, vagy a szomszédos foldteriileten
szennyez¢s 1étezik, vagy hogy a helyiségeket olyan célbol hasznaltak, vagy hasznaljak, amely

szennyezOdést okozhat, az csokkenti a jelen értékeldi véleményben feltiintetett értéket.
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A szakvélemény 21 szamozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkoz6 hivatkozas
nem keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tijékoztaté anyagba, jelentésbe, és nem
hozhatdé nyilvdnossagra tartalma a bizonyitvadny készitdjének jovahagyd, irasbeli

hozzajarulasa nélkiil.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszdmmal ellatott példanyban késziilt:
1. példany:  Megbizo példanya

2. példany:  Megbizo példanya

3. példany:  Megbizott példanya (irattér)

Biatorbagy, 2012. oktober 5.

Készitette:

Bukovi Tiborné
igyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

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

e EVS 2003

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

e Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007

e www.biatorbagy.lap.hu

e Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel moédositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-rél

e Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

e Dr. Laszl6 Tivadar, Dr. Lévai Jend, Varga Aurélné Dr.: Gyakorlati ingatlan-tanacsado

e Foldhivataltél, helyi Onkormanyzatt6l kapott értékesitési informaciok

e Ingatlan szakfolydiratok, helyi ujsdgok és kiilonféle internetes informacios bazisok

12. MELLEKLETEK

e regionalis térkép

o sziikebb kornyezetrdl térkép

e tulajdoni lap

o Biatorbagy Telepiilésrendezési Terv, Szabalyozasi terv (részlet)

« Biatorbdgy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel modositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-r61 és szabalyozasi tervérdl (részlet)

o fényképek
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