BIATORBAGY

AZ ELOTERJESZTES CIME: Biatorbagy, 1110 hrsz.-u ingatlanrél

MELLEKLETEI:
Ingatlanforgalmi-értékbecslés

Tulajdoni lap

Térképmasolat

Szabalyozasi terv kivagat és HESZ vonatkoz6 eléirasai

Kiajanlas Onk. részére

Helyszinrajz, alaprajz

Uzlet alaprajza

Fotok

AZ ELOTERJESZTEST TARGYALJA: Pénziigyi és Varosfejlesztési Bizottsag

ULES TIPUSA: Zart

ULES IDOPONTJA: 2021. janius 24.

AZ ELOTERJESZTEST VELEMENYEZI:

MEGHIVOTTAK:

A HATAROZATROL ERTESULNEK: Miiszaki osztaly

ELOTERJESZTO: Tarjani Istvan polgarmester

AZ ELOTERJESZTEST OSSZEALLITOTTA: Vajk Agnes miiszaki ligyintézé
AZ ELOTERJESZTEST ELLENORIZTE: Simon Agnes miiszaki osztalyvezetd

Biatorbagy, 2021. junius 18.
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BIATORBAGY VAROS POLGARMESTERE

2051 Biatorbdgy, Baross Gabor utca 2/a.
Telefon: 06 23 310-174/213 mellék - Fax: 06 23 310-135

E-mail: polgarmester@biatorbagy.hu < www.biatorbagy.hu

ELOTERJESZTES
A Biatorbagy, 1110 hrsz.-u ingatlanrol

Tisztelt Képviseld-testiilet!

A Biatorbagy, 1110 hrsz.-u, természetben Biatorbagy, Szabadsag ut 24. szam alatt 1évé
ingatlan tulajdonosa felajanlotta ingatlanat megvasarlasra Biatorbagy Varos Onkormanyzata
részére.

Az ingatlan f6bb adatai:
Hrsz: 1110 hrsz.

Cim: 2051 Biatorbagy, Szabadsag ut 24.
Terllete: 2078 m2

Muivelési aga: kivett, lakohaz, udvar

Ovezeti besorolasa: Vt-2

Beépitési méd: Zartsoru

Legkisebb kialakithaté telekterilet: 700 m2
Legkisebb kialakithat6 telekszélesség: 14 m
Legnagyobb beépithetéség: 40%

Legnagyobb terepszint alatti beépitettség: 60%
Legkisebb zdldfelllet mértéke: 20%
Szintterlleti mutato: 0,80 m2/m2

Legnagyobb épitménymagassag: 6 m

Az ingatlanon lévd két épulet kozul a hatsé épulet nem szerepel, az ingatlanon elbontasra
kerllt melléképlletek pedig szerepelnek a foldhivatali alaptérképen. Az adasvételi szerz6dés
megkotése elbtt az épuleteket, a valésagnak megfeleléen fel kell tlntetni a foldhivatali
alaptérképen. Fentiek a jelenlegi tulajdonos feladatai.

Az ingatlant megtekintette a Biatorbagyi Csaladsegité szolgalat vezetéje és a Biatorbagyi
Onkéntes Tizoltésag vezetése. Mindkét szervezet alkalmasnak taldlta az ingatlant a
telephelylk elhelyezésére.

Az ingatlanra igazsaguigyi ingatlanforgalmi értékbecslés készlilt, mely alapjan az ingatlan ara:
208 100 000 Ft, azaz kettészaznyolcmillio-egyszazezer forint.



A tulajdonossal folytatott egyeztetések soran az alabbi fizetési litemezésekre van lehetdség,
amennyiben meg kivanjuk vasarolni az ingatlant:

Az ingatlan eladasi ara: 190 000 000,- Ft, azaz egyszazkilencvenmillio- forint.

1. 2021. évben 140.000.000 Ft és 2022. évben 50.000.000 Ft, azaz Osszesen
190.000.000 Ft.

2. 2021. évben 100.000.000 Ft és 2022. évben 100.000.000 Ft, azaz Osszesen
200.000.000 Ft.

Kérem, hogy a tisztelt képviselo-testilet az elbterjesztés megvitatasara, dontésének
meghozatalara.

Biatorbagy, 2021. junius 18.

Tarjani Istvan sk.
polgarmester

Mellékletek: - Ingatlanforgalmi-értékbecslés
- Tulajdoni lap
- Térképmasolat
- Szabalyozasi terv kivagat és HESZ vonatkozd el6irasai
- Kiajanlas Onk. részére
- Helyszinrajz, alaprajz
- Uzlet alaprajza
- Fotoék



Hatarozati javaslat

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
..12021. (VI.24.) hatarozata

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisels-testiilete megtargyalta a Biatorbagy 1110 hrsz.-G
ingatlanrél szol6 elbterjesztést és a kdvetkez6 hatarozatot hozza:

1. Tamogatja a Biatorbagy 1110 hrsz.-u ingatlan megvasarlasat.

2. Az ingatlan vételarat 2 részletben fizeti meg. Az elsé részt, .... Ft-ot 2021. évben, a
2021. évi koltségvetés Ingatlanvasarlasi keretbdl biztositja. A masodik részt, .... Ft
Osszeget a 2022. évi koltségvetésben elkulonitésre kerllé 6sszegbdl biztositja.

3. Felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felel6s: Polgarmester
Hatarid6: 2021. szeptember 30.
A végrehajtast végzi: Szervezési Osztaly
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j Epitési adatok

Telek hrsz-a:

Telek terilete:

Ovezeti besorolas:

Beépitési mod:

Max. beépithetdség:

Meglévd beépitetiség:
Tervezett beépitettség:

Max. épitménymagassag:
Tervezstt épitménymagassag:
Min. zéldfeluleti mutaté:

Tervezstt zéldfalileti mutatd:

1110
2078 m2
VT-2
oldalhatéros
40,00 % - 831,20 m2
947 % - 156,75 m2
19.67 % - 408,84 m2
550m
3,86m
20,00 % - 415,20m2
82,18 % - 1252 m2

RESZLETES HELYSZINRAJZ M 1:500

Epittetd: Szatai Janos
2051 Biatorbagy, Szabadsag (t 24.

CSALADI HAZ EPITESI
ENGEDELYEZESI TERVE

Biatorbagy, Szabadsag ut 24. HRSZ: 1110

Tervezo: Mizsei Jozsef / b‘\_j‘
ok

okl.épitészmé
E-1 13-0593/12

2051 Biatorbagy, Jozsef A, u. 56/a.
2010 srentemher
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1. példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, belteriilet, Szabadsig tt 24. szdm alatt 1évé,
1110 hrsz-a ingatlanrdl

2021. junius 11.

KESZITETTE:

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld

e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com
tel: 0670-336-1109




Biatorbagy, 1110 hrsz. értékbecslés
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10. AZ ERTEKELESI SZAK VELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

TARTALOM

ERTEKELESI BIZONYITVANY
A MEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI
AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK
AZ ERTEKELES CELJA
AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA
5.1. Regionalis elemzés
5.1.1. Foldrajzi adottsagok
5.1.2. Népesség
5.1.3. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok
5.1.4. Szolgaltatasok
5.1.5. Gazdasagi kdrnyezet
5.1.6. Osszefoglalo megallapités a térségrol
5.2. Sziikebb kornyezet elemzése
AZ INGATLAN LEfRASA
6.1. Ingatlannyilvantartas szerinti allapot
6.2. Az ingatlan értékalkot6 adottsagainak ismertetése
6.3. Miszaki leiras
6.4. Epiiletdiagnosztika
LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK
AZ INGATLAN ERTEKELESE
8.1. Piaci osszehasonlité modszer
8.2. Koltségalapu értékelés
A VEGSO ERTEK KIALAKITASA

11. MELLEKLETEK
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Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 1110 hrsz. értékbecslés 2

1. ERTEKELEST BIZONYITVANY

Megrendeld:
Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a)

Megbizas tirgya:

Biatorbagy, belteriilet 1110 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Szabadsag 1t 24. szam
alatt 1évo, kivett lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan értékelése.

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

Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
Koltségalapu értékelés

Megallapitott érték:

A Biatorbagy belteriilet 1110 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Szabadsag ut 24.
szam alatt 1év0, kivett lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

208.100.000,- Ft
azaz Kettdszaznyolcmillié-egyszazezer forint.

Helyszini szemle idpontja: 2021]. jonius 11.
Az értékelés fordulonapja: 2021. junius 11.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghaladé felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulasit is figyelembe véve —
korrekcié végrehajtasa sziikséges.

Készitette:
j)u(k_*?l*’“%% -
Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékel6
PMIK. 1687/2008.
Dudits Zsuzsanna

dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 1110 hrsz. értékbecslés 3

2. AMEGRENDELO ADATAI UTASITASAI

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.) kérésének
megfeleléen feladatunk Pest megye, Biatorbagy belteriilet 1110 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Szabadsag Gt 24. szam alatt 1évo, kivett lakéhaz, udvar megnevezésii 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 hasznalni. Ezeknek egy részét a Megbizo
rendelkezésiinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés soran rogzitettiik.

Az értékeléshez kapott adatszolgaltatas:
- az ingatlan tulajdoni lapja (nem hiteles)
- térképmasolat (e-hiteles)

Az értékelés soran beszerzett adatok:
- alaprajzok
- az ingatlan és kornyezetének felmérése a helyszin rogzitése (fényképek készitése)

4. AZ ERTEKELES CELJA
Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatérozésa, amelyet a vagyontargy értékesitése
esetén az értekelés iddpontjaban fennallo piaci viszonyok mellett el lehet érni.

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

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEfRASA

S.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, févaros - agglomeraciés ovezetébe
tartozo telepiilés, a fovaros hataratol kb. 15 km-re.

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

A telepilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-
halasto, Pecato), erdok, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakaskd, Szazlépcsd), kirandulé
Utvonalak mindegyike megtalalhaté Biatorbagyon.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 1110 hrsz. értékbecslés 4

5.1.2. Népesség

Biatorbagy terillete 4379 ha, lakoterilete 496 ha, lélekszama 2019-ben 13.692 f6. A
sziiletések szama az utobbi években emelkedett annak koszonhetden, hogy a varosba tjonnan
telepiilok szinte kivétel nélkil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

3.1.3. Foglalkoztatottsag, vallalkozdsok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvd Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezkeds — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozok
jelentds része magasabb képzettségii, az atlagosnal jobb anyagi helyzetli, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingazok szamat gyarapitja, bar egyre t6bb munkavallalé mar
helyben, vagy a kistérségben dolgozik, illetve a Home Office lehet&ségével élve otthonrél
végzi munkajat.

A kedvezd kozlekedési viszonyok kovetkeztében kialakult egy kereskedelmi-, szallitasi-,
ipari 6vezet a telepiilés északi peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).

S.1.4. Szolgaltatisok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allando, éjjel-nappali
orvosi iigyelet, illetve a rendelSintézet teljes korii ellatast nyujt.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel valo ellatottsaga teljes koril. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahalézat minden lakéingatlant elért, a gerincvezetékek
kiépitettsége 100%-os.

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

5.1.5. Gazdasagi kirnyezet

Az elmult néhany évben a gazdasagi komyezet javulé tendenciaja hatdsara az ingatlan arak is
ujra emelkedni kezdtek. A tavalyi év veszélyhelyzete kissé bizonytalanna tette az
ingatlanpiacot, de a lakasvasarlasi, illetve épitési kedvezményeknek koszénhetéen a piac
ismét helyreallt és Biatorbagy irant is egyre nagyobb érdeklodést mutatnak az ingatlan
vasarlast tervezok.

5.1.6. (")sszefoglal() megallapitas a térségrél

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeraciéba koltozni vagyok
korében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastruktiraja
miatt. A sok cég 4ltal biztositott Home Office lehet6ségével €lve egyre tobben csaladi hazas,
kertvérosi kérnyezetben  keresnek ingatlant, melynek koszonhetéen Budapest

.« g,

agglomeracitjaban, igy Biatorbagyon is, egyre keresettebbek az ingatlanok.

Dudits Zsuzsanna
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5.2. Sziikebb kirnyezet elemzése

Biatorbagy egyik foutvonala mentén, a Szabadsag uton talalhaté az értékelésiink targyat
képezé ingatlan. Uzleti szempontbdl ez a féutvonal szamit a véros legfrekventaltabb
helyének. A telepiilésen keresztiilhalad6 tomegkozlekedés futvonala a Szabadsag ut, itt jar a
sarga buszok tobbsége mind Soskut, mind Etyek feldl, illetve a biatorbagyi végallomasrdl is.
Ezek a tavolsagi buszok egyben helyi jaratként is funkcionalnak.

A legkozelebbi buszmegallé a Szabadsag uton, a vizsgalt ingatlant6l 50 méterre talalhaté, a
vasutallomas tavolabb, 2,5 km-re van.

Az ertekelésiink targyat képezd ingatlantél 1 km-re talathaté a F6 tér, a Polgarmesteri
Hivatal, az Egészséghaz, a posta, a bank és kiilonbézd uizletek. Hasonld tavolsagban 6voda,
iskola, bolcséde és kiilonboz6 kereskedelmi egységek is talalhatok.

Biatorbagy nagy részén, igy ezen a koryéken is valamennyi kézm(i megtalalhaté, az utca
aszfaltozott.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képez6 ingatlan a telepiilés forgalmas
foutvonala mentén, a varos kozpontjahoz, egyuttal a szolgaltatasokhoz is viszonylag kozel
talalhato. A kornyék rendezett, az ingatlan j6 4llapota hazak kozott, kertvarosi kérnyezetben
talalhato.

A vizsgalt ingatlan elhelyezkedését tekintve a viros egyik legfrekventdltabb részén
fekszik, egyedi nagy mérettel rendelkezik, iizleti szempontbol kimagasléan jé adottsagii.

6. AZ INGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlannyilvantartas szerinti allapot
Helyrajzi szam: 1110 hrsz.
Tertilete: 2078 nm
Megnevezés: kivett lakbhaz, udvar
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Szabadsag utca 24-1.
A val6sagban: 2051 Biatorbagy, Szabadsag it 24.
Az ingatlan tulajdonosa: Szatai Janos
tulajdoni hanyad: 6/6
ITl. rész: nem tartalmaz bejegyzést

6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsigainak ismertetése

A térképkivonaton és a szabalyozasi terven is csak az utcafront feloli, régebbi épitésii haz
keriilt feltintetésre (1. épiilet). A telek hatulso részén épuilt Gjszerli csaladi hdz még nem
szerepel a dokumentumokon (2. épiilet). A szabalyozasi terven a telek bal oldalén jelolt
garazs mar elbontasra keriilt. Mindezek a valosag szerinti feltiintetése a tulajdonos feladata.

Dudits Zsuzsanna
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Kézmiivekkel valé elldtottsig

Az ingatlanon 1évé mindkét épiiletbe bevezetésre keriilt az elektromos energia, a vezetékes
viz, a szennyviz kdzcsatorna és a vezetékes gaz is. A telken a csatornanak tobb szellézd
nyilasa, ledgazasi lehetdsége is késziilt, hogy egy esetleges késébbi épiilet is rakothetd
legyen.

A telek pontos adatai

A vizsgélt ingatlan minden oldalré] korbekeritett. A telek hatulsé részén épiilt haz elétt, az
ingatlan egyharmad részénél kiilon, belsé keritéssel levélasztott, melyen taviranyitasn
Uszokapun keresztiil lehet hatrajutni. A kiilsd és belsd kerités is beton alappal rendelkezik, az
ingatlan koriil vasoszlopokon fa deszkazattal késziilt, mig a belsd kerités fémszerkezetii. Az
utcafront fel6l 2 darab taviranyitasa, fémszerkezetes kapu talalhat6. A keritések és kapuk j6
mindségliek.

Az értékelendd ingatlan telke majdnem szabélyos téglalap alak®, 24 méter széles és 83-86
méter kdzotti a mélysége. A telek nagy része fuvesitett, gondozott; viragok, néhany feny és
szO16tokék is talalhatok rajta.

Az utcafront fel6l mindkét haz felé j6 mindségli, osszesen kozel 300 négyzetméter
térkdburkolatos gépkocsi behajto késziilt. A két éplilet kozott hatalmas, iires, fiivesitett teriilet
talalhato, mely akar beépitésre, akar gépkocsi parkolonak alkalmas.

A haétulso épiilet mogotti hatsokertben két nagy esOvizgyijto tartaly van a foldbe beasva.

Az ingatlanon talalhaté egy gytiriis kut is, mely kézel 30 méter mély.

Az 1. épiilet mogott cca. 14 nm-es boltives borospince talalhato.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besoroldsa

Vit-2 dvezet:

e  zartsort beépités

* legkisebb kialakithato telek teriilete 700 nm, szélessége 14 méter
* legnagyobb beépitettség 40%

e szintteriileti mutaté 0,8

* max. 6 méter épiilet magassig

»A teleplléskozpont teriilet ... tobb 6nalld rendeltetési egységet magaba foglalé épiiletek
elhelyezésére szolgal. Lako rendeltetésen kiviil igazgatasi, iroda, kereskedelmi, szolgaltato,
vendéglatd, szallas jellegii, kézmiiipari, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,
kulturalis, kozosségi szorakoztatod, sport rendeltetést is tartalmazhat”

-----

(Forras: Biatorbagy helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv 2019. december)

Dudits Zsuzsanna
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Fentieknek megfelel6en az ingatlan maximalis beépithetGsége:
2078 nmx 0,4 = 831 nm
(Mindez két szinten beépithetd a 0,8 szintterilleti mutatd alapjan, azaz 6sszesen 1662 nm.)

Ebbdl jelenleg cca. 370 nm a beépitett bruttd alapteriilet.
(1. épiilet: 130 nm + 2. épiilet: 240 nm)

6.3. Miiszaki leiras

1. épiilet

Az értékbecslésiink targyat képezd ingatlan utcafrontja fel6l — valoszinlileg az 1950-es
években — 5 méteres elSkerttel épiilt egy 6nallé haz. Az eredetileg vegyes szerkezettel
készilt, netté 106 nm alapteriiletii épiilet néhany falszakaszan a tulajdonos az épitéanyagot
kicserélte téglara. A fafodém alatt nadstukatir burkolat van az akkori épitészeti stilusnak
megfelelden. A fa szerkezetii satortetd hagyomanyos palafedéssel ellatott.

Kialakitasat tekintve az utcafront felél harom nagy szoba, mogotte iivegezett veranda,
konyha, kamra és fiird6szoba talalhato. A szobék parkettasak, a vizes helyiségek régi tipusi
k6 burkolattal ellatottak. A konyhaban és a fiirdészobaban szerelvények nincsenek, nem
funkcionalnak.

A haz teljesen elhanyagolt 4llapott, szemmel lathatéan régota nem lakott, az allagmego6vassal
nem foglalkoztak. A héz jelenlegi kialakitdsaban lakhatasra nem alkalmas. Az épiilet teljes
felujitast igényel.

Az épiilet jobb oldalan ereszcsatorna nincs, ami miatt az alatta 1évé falszakasz folyamatosan
azott. Ennek kovetkeztében a vegyes szerkezetli fal egy része hianyos, illetve az ezen az
oldalon 1évé szoba tobb helyen felvizesedett.

2. épiilet
A telek hatuls6 harmadan épiilt csaladi hazra az épitési engedélyt 2010. oktdberében adta ki a

helyi 6nkorményzat. Az épitkezés tobb évig tartott, 7-8 éve érte el jelenlegi kialakitasat.

Az ingatlan egyszintes, netté 185 nm alapteriiletii, 3 szobas, 3 flird6szobas csaladi haz,
hatalmas amerikai-konyhas nappalival, széles folyosokkal és két allasos garazzsal. Az eredeti
tervrajztol eltéréen cca. 45 nm fedett tarasszal rendelkezik.

A tetStér elbkészitett a beépitésre. Monolit vasbeton a fodém, a tetd hagyomanyos, kontyolt,
oldalszelemenes nyeregtetd, fogoparos kialakitassal, 7 darab tetétéri ablaka van, a garazsbol
kényelmes fa lépcsGsoron megkozelithetd.

Dudits Zsuzsanna
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Alapozas: beton savalap

Teherhordo szerkezete: 38 cm-es Porotherm tégla
Fodémszerkezete: monolit vasbeton

Tetdszerkezete: hagyomanyos fa fedélszék, cserép fedéssel
Nyilaszarok: foldszint: hoszigetelt, miianyag szerkezetek

tetotér: hoszigetelt fa tetétéri ablakok
Epﬁletgépészet: fités: kombi gazcirkd minden helyiségben lapradiatorokkal,
kovezett helyiségekben plusz padlofitéssel

melegviz ellatds: kombi gazcirké + 1 db 180 literes

villanybojler
Biztonsagi rendszer: az éplilet riasztoval felszerelt
Hészigetelés: dryvit szigetelés nem késziilt

Az esOviz elvezetésére Lindab ereszcsatorna késziilt.
A terasz kiiltéri csempével burkolt, minden oldalrol rozsdamentes acél korlattal keritett.

A dupla garizs automata, szekcionalt garazsajtoval ellatott, bevilagitd ablakokkal
rendelkezik, a lakorész felé akadilymentes megkozelités biztositott.

A vizsgalt ingatlan harom bejarattal rendelkezik; a garazson kiviil két személybejaré van,
ezen kiviil a fedett terasz fel6l, a terasz ajto is mitkodhet akar negyedik bejaratként.

Az épiilet karbantartott, Gjszer(i allapotu. A keritd falakon a fodém mentén enyhe penészedés
lathat6, mely oka, hogy az ingatlant hosszii idén keresztiil nem hasznaltak, nem volt
szelloztetve, beparasodott.

Az ablakok és az ajtok hdszigetelt, milanyag nyilaszarok. A beltéri ajtok kifejezetten jo
mindségliek, esztétikusak.

Mivel a lakoteriileten nincsenek kiiszobok, a beltéri ajtok 1 méter szélesek és a garazs fel6l
akadalymentes a megkozelités, igy a hiz barmely része akadilymentesen megkozelithetd.

A hélészobak burkolata parketta, a vizes helyiségek, az amerikai-konyhas nappali és a
kozleked6k kovel burkoltak, a vizes helyiségek oldalfalai csempézettek. A burkolatok
ujszertiek, esztétikusak.

K¢t firddszobaban kad és tusolo is talalhat6, a harmadikban csak zuhanyzo.

A vizsgalt ingatlan az épitésekor korszer(i anyagok felhasznalasaval és az elvart igényeknél
magasabb miszaki tartalommal épiilt (az el8irasoknal tobb vas anyaggal, vasbetonnal,
erésebb alapozassal).

Dudits Zsuzsanna
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Az atlagtol eltéréen minden szobshoz fiirddszoba tartozik, a fiitési rendszer és a melegviz
ellatas is dupla rendszerli, a kozmiivek kialakitisa lehet6vé teszi a telek tovabbi beépitése
esetén a biztonsagos és egyszerii kozmii ellatast. Az értékelendd ingatlan 2. (hjabb) épiilete

Ujszerti, igen j6 miiszaki allapoti.
Az épiilet tagas belsé terei kényelmet sugaroznak.

A vizsgalt ingatlan hasznos alapteriilete
Az eredeti alaprajzhoz képest kisebb moédositasok torténtek a kivitelezés soran.

Ertékelésiinkben a jelenlegi allapotot vessziik figyelembe.

Fioldszint
helyiség teriilet hasznos hasznos
alapteriilet
(nm) (%) alapter. (nm)

elotér 15,41 100% 15,41
nappali 29,08 100% 29,08
konyha 10,08 100% 10,08

étkezd 7,22 100% 7,22

kamra 3,78 100% 3,78
flird6szoba 8,59 100% 8,59

szoba 14,40 100% 14,40
kozlekedd 4,35 100% 435
flird6szoba 3,00 100% 3,00

szoba 16,63 100% 16,63
kozleked6 16,52 100% 16,52
flirdészoba 10,20 100% 10,20

szoba 12,00 100% 12,00

arazs 34,21 100% 34,21
fedett terasz 45,00 50% 22,50
osszesen: 230,47 207,97
Tetdtér
teriilet hasznos hasznos
(nm) alapteriilet (%) | alapter. (nm)
bruttd fsz-i alapter. 230,47 80% 184,38
Hasznos alapteriilet:
1. épiilet: 106 nm
2. épiilet foldszint: 208 nm
2. épiilet beépithetd tetétere: 184 nm
Boltives borespince: 14 nm
Dudits Zsuzsanna
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6.4, Epiiletdiagnosztika

1. épiilet

Az eredetileg az *50-es években vegyes szerkezettel, elssorban kébdl €s valyogbol épiilt
hazat a tulajdonos a ’80-as években felyjitotta, modernizalta. A falak j6 részét téglara
cserélte, a tetét feljitotta, a konyhat és fiirddszobat kialakitotta Szemmel lathatéan az
épiilettel azota nem foglalkoztak, az allapota teljesen leromlott.

Az épiilet jobb oldalan ereszcsatorna nincs, mely miatt ez az oldal folyamatosan vizet kapott.
Ebbél kifolydlag az oldalfal az alap feldl felvizesedett, illetve a fodém alatt a valyogfal egy
részen sériilt, hianyos.

A teté faszerkezete szemmel lathatoan j6 éllapotd, nem hullimos, a pala héjalas
sériilésmentes. A pala fedés, mint technologia elavult, a mai elvarasok szerint cserére szorul.
A fafodém alatti nadstukatur burkolat repedezett, a flirddszobaban egy részen levalt.

Az oldalhatar feléli szobaban és a konyhaban erételjesen vizesedés lathaté, itt az eredeti
valyogfalak megmaradtak, melyek az ereszcsatorna hianya miatt is jobban sériiltek a viz
hatasa miatt.

A konyhéban és a fiirdészobaban szerelvények nincsenek, a haz teljesen elhanyagolt allapott
igy — jelenlegi kialakitasaban — lakhatasra nem alkalmas,

Osszefoglalva az eddigieket, az 1. szammal jelzett épiilet teljes felijitasra szorul (szerkezet,
épiletgépészet, esztétikai), ezért gazdasdgi szemponthél megfontolandé, hogy a felijitas
vagy a bontds a megoldds az épiilet legjobb kihasznaltsaga érdekében.

2. épiilet
Az épilet szemmel lathatéan kifogastalan miiszaki allapott, a kiilsé és belss falakon

vizesedés nyoma nem lathatd. A tetd fa szerkezete nem hullamos, a cserép héjalas hibatlan.
Az ereszcsatorna is Ujszerii. A haz kiilsd és belsé falain sem lathato hajszalrepedés, illetve a
burkolat és a fal kozott sincs hézag, mely elmozdulasra utalna.

A kulsé nyilaszarok miianyag tipustak, hészigeteltek, az épiileten kiilsd hészigetelés nincs.
Az ingatlant a tulajdonos nem hasznalta tobb, mint egy évig, az épiiletet bezartak, nem
szelloztették, ezért a fodém kozelében néhol penészedés alakult ki, mely konnyen javithaté
esztétikai probléma.

Az épiilet fiitése és melegviz ellatasa kifogastalan, a gazcirko programozhaté vezérlési.

A szaniterek, a burkolatok és a bels nyilaszarok igényesek, esztétikailag megfelelok.

Dudits Zsuzsanna
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Osszességében az épiilet Gjszer(i allapotu, karbantartott, kisebb felujitasra, els6sorban festésre
szorul. Miiszaki szempontbol kifogastalan, statikai elmozdulasra utalé jel nincs. Az ingatlan
belsd kialakitdsa esztétikus.

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetkézi szakirodalomban és a
gyakorlatban is tobbféle ériékelési modszer ismert.
A valés piaci érték megallapitasanal az EVS 2019 szabvany Utmutatasai alapjan az alabbi
harom értékelési modszer hasznilata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének
meghatarozisara.

o Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapul6 értékelés

¢ Hozamszamitason alapul6 értékelés

e Koltségalapu értékelés

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlit6 értékelés modszer lényege, hogy a mér megtortént €s ismert, az adott
régidban 1évo, a kozelmultban tortént adasvételi iigyletekbdl dsszedllitott halmaz elemeit az
értékeld osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszimitason alapulé értékelés

Az érték megallapitisinak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a bel6le
szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelésére
hasznalatos, melyek képesek, vagy képessé tehetdk a jovedelemtermelésre.

Leényege, hogy az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriils
kiadasok kiilonbségébo] vezeti le a nettd jelenértéket. (NPV - Net Present Value).

Kdéltségalapu értékelés
A koltségalapt értékelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan tjraeléallitasinak koltségébol
levonasra keriil az id6 malasa miatti avulas, majd ehhez adédik hozza a telek értéke.

Ertékelési médszer kivilasztisa

A vizsgalt ingatlan esetében kell6 mennyiségii 6sszehasonlité adat all rendelkezésre a piaci
érték alapjan torténd értékeléshez, melynek keretében a 2. épiiletet értékeljiik a
foldteriilettel és a pincével egyiitt. Altalanossagban a forgalmi értékeléshez ez adja a
legjobb megkozelitést. A forgalmi értékeléssel az utcafront feldli, 1. szamn épiiletet
figyelembe venni nem tudjuk, ezért — erre a specialis helyzetre valo tekintettel — annak
értekét kulon kéltségalapi értékeléssel hatirozzuk meg. A piaci dsszehasonlitd adatok
alapjan kalkulalt értékhez hozzéadjuk az 1. szamu épiilet koltségalapt értékét, melyek
egylttesen adjak meg az ingatlan korrekt forgaimi értékét.
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Ezen kivil — ellenérz6 szamitasként — a koltségalapi értékelést alkalmazom, mivel az
ingatlan épitési koltsége jol kalkulalhato és a telek értékeléséhez osszehasonlité adatok a
rendelkezésiinkre 4llnak.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

8.1. Piaci dsszehasonlité médszer

A megbizasunkban szereplé ingatlanok piaci osszehasonlité adatokon alapulé forgalmi
ertékelését - a nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfeleléen - a régidban eladasra kinalt,
illetve értékesitett hasonlo adottsagn ingatlanok jellemz piaci informaciéi alapjan végeztiik.
Az Osszehasonlité adatok kozott szerepld ar tényleges eladas esetén eladasi ar, ajanlati ar
esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok
Az 6sszehasonlitasban szerepld ingatlanok mindegyike 6sszkozmiives, lakéhaz megjelolési,
jogilag 6nall6 tulajdon. A fajlagos négyzetméter ar a telekirat is magaban foglalja!

ssz | cim telek épiilet | eladdsiar |korrekcids | korrigalt fajl.
(nm) | (netté nm) | (millié Ft) | tényezé ar (Ft/nm)
1. | Biatorb4gy, Bia 731 234 107 1,3 594 444

tjszerii, hasonlé mindség,
2 szinten 6 szoba

2. | Biatorbagy, Bia 667 243 1349 1,3 721687
ujszerdi, hasonldé mindség,

2 szinten 7 szoba + iizemi konyha
3. | Biatorhagy, Viaduktn4l 680 230 106,2 1,4 646 435
Ujszerii, hasonlé mindség,
2 szinten 5 szoba + kishaz
4. | Biatorbagy, Fiizes u. 928 182 85,5 1,3 610714
ujszeril, hasonl6 mindség,

egyszintes, 5 szoba

Atlagos eladdsi ar: 643 320
Fenti korrekcids tényezék részletezése:
korr.
ssz. | részletek: eltérés: tényezo
(%-ban) | szorzija:
. | 6h adat telek kisebb 30% 1,3
2. | 6h adat telek kisebb 40%
Oh adat tovabbi extra helyiség -10%
30% 1,3
3. | 6h adat telek kisebb 40% 1,4
6h adat telek kisebb 30% 1,3
Dudits Zsuzsanna
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A fenti 6sszehasonlité halmaz eladasi arainak segitségével meghatirozzuk az atlag eladasi
arat (Ft/nm) szamtani kozépérték szamitassal.

Atlag eladasi ar:

(594.444 + 721.687 + 646.435 + 610.714) : 4=2.573.280 : 4 = 643.320,- Ft/nm

Ertékmédosité tényezok:
A fenti tablazatban szereplé korrekcios tényez6kkel az 6sszehasonlitiasban szerepld hazak
mitszaki allapotat a vizsgalt ingatlanhoz igazitottuk.

Figyelembe kell venni tovabba, hogy az értékelésiink targyat képezd ingatlanon két épiilet
talalhat6, mely kevésbé kedvelt, erre -5%-os értekesdkkentd tényezével kalkulalunk.

A vizsgalt ingatlan nem csupan hatarvonalan, hanem belsé keritéssel és 3 darab taviranyitasi
kapuval, valamint igényes térké burkolatos gepkocsi bejaroval rendelkezik, melyre 5%-os
értéknoveld tényezét szamolunk.

Az értékmodosité tényezék figyelembevételével az értékelendd ingatlan fajlagos értékét
az osszehasonlitisban szereplékhoz képest (-5% + 5% = 0) azonos fajlagos drral
kalkuliljuk, mely kerekitve 643.300,- Ft/nm.

A fajlagos négyzetméter ar a telekarat is magaban foglalja!

Az értékelend6 ingatlan 2. épiiletének beépithet6 tetdtere késziiltségi fokat tekintve 50%-os a
foldszinthez képest, ezért ennek fajlagos arat 0,5 szorzoval korrigaljuk.

Az értékelésiink targyat képezd ingatlan telkén 1évé boltives borospince az OTEK szerint
tarolonak minésiil, szerkezetileg kifogastalan allapotii, funkcionélisan j61 hasznalhato, igy
ertéket képvisel. Ezért ennek alapteriiletét az épilet fajlagos aranak 20%-os szorzojaval
szamoljuk.

A fentiek alapjan a jelen értékelési szakvélemény 6.3. Miiszaki leirds — A vizsgalt ingatlan
hasznos alapteriilete részében foglaltak szerint:

Epiilet(rész): hasznos fajl. ar: fajl.ar egyedi fajl.ar
alapter. (nm): | (Ft/nm) szorz6: (Ft/nm)
2. épiilet féldszint 208 643 300 1 133 806 400 Ft
2. épilet beép. tt 184 643 300 0,5 59 183 600 Ft
boltives borospince 14 643 300 0,2 1801 240 Ft
Osszesen: 194 791 240 Ft
Dudtts Zsuzsanna

dudits. zsuzsa@gmail.com
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Tovabbi értékmbdositéd tényezb az utcafront felsl meglévé 1. épiilet. Mivel a fenti forgalmi
értékelésben a telek araval mar szamoltunk, az 1. épiiletet raépitéssel, koltségalapu
értékeléssel hatarozzuk meg.

1. épiiletet kltségalapu értékelés
A koltségalapli értékelés Iényege, hogy a felépitmény tijraeléallitasanak koltségébsl
levonasra keriil az id6 muldsa miatti avulas.

Lépések:

a) A felépitmény ujraépitési koltségének meghatarozasa

b) Avuldsok szamitasa

¢) A felépitmény ujraclballitasi koltségébol az avulas levonasa

a) A felépitmény njraépitési koltségének meghatarozasa
A kivitelezd cégek arajanlatai szerint jelenleg a hagyomanyos tégla szerkezetii csaladi hazak
épitésének koltsége:

Alapozassal, kulcsrakész allapotban: 375 ezer Ft/bruttd nm-tdl, azaz 450.000 Ft/netté nm
https://www.hazepiteskalkulator.com/

Vattay Flats
385 ezer Ft/bruttd nm-t8l, azaz 460.000 Ft/netté nm.

https://vattayflats. com/hazepites

Az épitSipar terilletén ettél eltérd ajanlatokat is talalunk, de az atlagosnak tekinthetd
kivitelezési koltség kulcsrakész allapotban a vizsgalt ingatlan miszaki paramétereit
figyelembe véve: 450.000 Ft / netté nm.

A vizsgalt épilet allapotat tekintve (mivel épliletgépészet nincs kialakitva) 70%-os
késziltségiinek mindsil. Ennek megfelelden:
450.000 Ft x 70% = 315.000 Ft / nettd6 nm

A jelen értékelési szakvélemény 6.3. Miszaki leirds — A vizsgalt ingatlan hasznos
alaptertilete részében foglaltak szerint az epiilet hasznos alapteriilete 106 nm, mely méretet
alkalmazzuk a fajlagos ar szorzojakeént.

Ingatlan tertilet x fajlagos kivitelezési koltség:
106 nm x 315.000 Ft/nm = 33.390.000,- Ft a vizsgalt ingatlan ijraeléallitisi kiltsége.

Dudits Zsuzssanna
dudits.zsuzsa@ gmail.com
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b) Avulisok szdmitdsa

e fizikai romlas
Mivel a csaladi haz jellegli épiiletek gazdasagilag hasznos teljes élettartama 50-80 év, ezt a —
mar a feljitasatdl szamitva is — kozel 40 éves felépitmény -50% avuldssal kalkulaljuk.
Ehhez hozzdadodik az elhanyagoltsagabol eredd fizikai romlas, mely tovabbi -10%-os
avulist jelent. Ez 6sszességében -60%-os fizikai avuldst jelent.

s funkcionalis avulas
Az értékelendd felépitmény esetében megteremthetd minden korszerii kovetelmény, ezért itt
0%-0s avulassal szamolunk.

e kornyezeti avulas
Sem a gazdasagi korilmények, sem a kérnyezet nem indokol kornyezeti avulassal valo
szamolast a vizsgalt ingatlan esetében. Igy a korrekcié mértékét 0%-ban adjuk meg.

6sszességében az avulas meértéke: -60%

¢) A felépitmény ujraeldallitasi kiltségébdl az avulas levonasa

Ujraelballitasi koltség: 33.390.000,- Ft
avulas: -60%
Ingatlan értéke: 33.390.000,- Ft x 0,4 = 13.356.000,- Ft

Az Ertékelési modszer kivélasztisa részben foglaltak szerint az ingatlan értékét a 2.
épiilet foldteriilettel egyiitt valé értékelése piaci osszehasonlité médszerrel, valamint az
1. szam épiilet koltségalapi értékelésének dsszege adja meg.

Piaci dsszehasonlité modszer §sszegzés

2. épiilet a foldtertilettel és a pincével egyiitt 194.791.240,- Ft
1. épiilet koltségalapi modszer: + 13.356.000,- Ft
osszesen: 208.147.240,- Ft

Tehat a megbizas targyat képezo Biatorbagy belteriilet 1110 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Szabadsag Gt 24. szam alatt 1év8, kivett lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan
forgalmi értéke kerekitve a piaci sszehasonlité és a koltségalapti médszer alapjdn:

208.100.000,- Ft
azaz Kettészaznyolcmillio-egyszazezer forint.

:j) "u\t.‘*.—‘/ (u:b) 7’{)‘\'\, N AL o

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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8.2. Koltségalapn értékelés

A koltségalapt értékelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan GjraelBallitasanak koltségébol

levonasra keriil az id6 mulasa miatti avulas, majd ehhez adédik hozzé a telek értéke.

Lépések:

a) A telekérték meghatarozasa piaci dsszehasonlité modszerrel
b) A felépitmény ujraépitési koltségének meghatirozasa

¢) Avulasok szamitasa

d) A felépitmény Gjraeléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo

Osszegzése

a) Piaci ésszehasonlité (6h) adatok telekhez

Az osszehasonlitasban szerepl6 ingatlanok mindegyike 6sszkézmiives, beépitetlen teriilet

megnevezest, jogilag 6nallé tulajdon.

ssz | cim telek ter. | eladdsiar |korrekciés korrigalt fajl.
{nm) (millié Ft) | tényezd ar (Ft/nm)
1. | Biatorbagy, Patak u. 1401 55,6 1,1 43655
Osszkozmii, kisebb beépithetdség
2. | Biatorbagy, Tharos 2611 51,2 1,2 23531
Osszkozmii, 14m széles
kisebb beépithetdség
3. | Biatorbagy, Szabadsdg ut 2154 50 1 23213
Osszk6zmii
Atlagos eladisi 4r: 30133
Fenti korrekeids tényezik részletezése:
ssz. | részletek: eltérés: | korr. tényezd
(%-ban) szorzéja;
1. | 6h adat kisebb beépithetdség 10% 1,1
2. | 6h adat keskeny 10%
6h adat kisebb beépithetdség 10%
20% 1,2
3. | 6h adat hasonlé 0% 1

Az 6sszehasonlit6 halmaz eladasi arainak segitségével meghatarozzuk az 4tlag eladisi arat

(Ft/nm) szamtani kozépérték szamitassal

Atlag eladasi ar:

(43.655 +23.531 + 23.213) : 3=90.399 : 3 = 30.133,- Ft/nm

Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa @gmail.com
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Tehat az értékmédositd tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képezd telek
ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 30.100 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.1. Ingatlannyilvantartas szerinti allapot részében foglaltak
szerint a telek mérete 2078 nm, mely szdmot alkalmazzuk a fajlagos ar szorzojaként.

Telek teriilet x fajlagos négyzetméter dr:
2078 nm x 30.100 Ft/nm = 62.547.800,- Ft

b) A felépitmény ujraépitési koltségének meghatarozasa
A kivitelezd cégek arajanlatai szerint jelenleg a hagyomanyos tégla szerkezetli csaladi hazak
épitésének koltsége:

Alapozassal, kulcsrakész allapotban: 375 ezer Ft/brutté nm-t6l, azaz 450.000 Ft/nett6 nm
https://www.hazepiteskalkulator.com/

Vattay Flats
385 ezer Ft/bruttd nm-tdl, azaz 460.000 Ft/netté nm.

https://vattayflats. com/hazepites

Az épitSipar terilletén ettdl eltérd ajanlatokat is talalunk, de az atlagosnak tekinthetd
kivitelezési koltség kulcsrakész allapotban a vizsgalt ingatlan miiszaki paramétereit
figyelembe véve: 450.000 Ft / netté nm.

¢) Avuldsok szimitisa
e fizikai romlas

A 8.1. Piaci dsszehasonlité médszer Ertékmodosito tényezdk részben meghataroztuk a
fajlagos arra vonatkozo szorzokat, melyeket itt is alkalmazunk.

Epiilet(rész): hasznos | fajl. ar: fajl.ar egyedi fajl.ar
alapter. (nm): | (Ft/nm) szorzo: (Ft/nm)
1. épiilet 106 450 000 0,28 13356 000 Ft
2. épiilet féldszint 208 450 000 1 93 600 000 Ft
2. épiilet beép. tt 184 450 000 0,5 41 400 000 Ft
boltives borospince 14 450 000 0,2 1 260 000 Ft
149 616 000 Ft

e funkcionalis avulas
Az értékelendd felépitmény esetében megteremtheté minden korszer(i kovetelmény, ezért itt
0%-o0s avuidssal szimolunk.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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e komyezeti avulas
Sem a gazdasigi korilmények, sem a komyezet nem indokol kornyezeti avuldssal valo
szamolast a vizsgalt ingatlan esetében. Igy a korrekcié mértékét 0%-ban adjuk meg,

Tehat a vizsgdlt ingatlanon 1évé Gsszes felépitmény avulisokkal csokkentett
ujraeldallitasi koltsége 149.616.000 Ft.

d) A felépitmény ujraeléallitasi kéltségébdl az avulis levonisa és a telekériékkel valé

osszegzése
felépitmények értéke: 149.616.000,- Ft
telek: 62.547.800,- Ft
osszesen: 212.163.800,- Ft

Tehat a megbizas targyat képezd Biatorbagy belteriilet 1110 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Szabadsag Gt 24. szam alatt 1évé, kivett lak6haz, udvar megnevezésii ingatlan
forgalmi értéke — a koltségalapi médszerrel — kerekitve:

212.200.000,- Ft,
azaz Kettészaztizenkettomillié-kettdszazezer forint.

9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA
Az ertékelésiink targyat képezd ingatlan értékét legpontosabban a piaci Gsszehasonlit6
adatokon alapulo értékelés adja meg, ezért ezt fogadjuk el az ingatlan forgalmi értékének.

Ennek megfeleléen az elézbekben részletezett adottsagokkal rendelkez6
Biatorbagy belteriilet 1110 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Szabadsag Gt 24. szam

alatt 1évé, kivett lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

208.1060.000,- Ft
azaz Kettdszaznyolcmillié-egyszazezer forint.

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

:D v uck;&“‘—‘ D Ao

Dudits Zsuzsanna
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10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG
Kijelentjik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatdlyos jogszabalyi el6irasoknak,
szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfelelden, a
szakmai €s etikai normak betartésaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.
Munkank soran figyelembe vettiikk a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szabalyokat,
eldirasokat, kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a terméfoldnek nem
min8silé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozisara vonatkozé moédszertani
elvekrol szol.

Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és iizleti titkokat
megOrizzik.

A Megbizd tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozésa szemrevételezés
alapjan, becsiéssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizo
ilyet nem kért. Az értékelés soran a Megbizo informacidit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel,
tovabba fethasznaltuk sajat munkénk tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettik az »Ovatossag elv’-et. Az értékbecslésiink minden
figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges érték a valos
vevo €s elado6 kozti alku soran alakul ki.

Minden olyan ténybdl, adatbél eredd esetleges  jogkovetkezményekért, amely
szemrevételezéssel nem volt megallapithato és adatszolgiltatasként nem kaptuk meg,
felelésséggel nem tartozunk. A hibas adatszolgaltatasért semminemil felelésséget nem
vallalunk.

Ertékbecslésiink eérvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtozé piaci viszonyok, az
inflacio és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasira hivatkozva. Az ingatlan értékét
befolydsolé korilményekben bekovetkezé lényeges valtozas esetén a megadott érték
felilvizsgalata sziikséges.

Kérnyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukciét kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbdl induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabdl a szennyezés eltdvolitdsanak
koltségei elhanyagolhatoak lennének.

A szakvélemény 20 szamozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen rea vonatkozd hivatkozas
nem kertilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztatd anyagba, jelentésbe, és nem
hozhaté nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készitdjének jovahagyo, irasbeli
hozzajarulasa néikul.

Dudrts Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail com
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Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:
1. és 2. példany: Megbiz6 példanya
3. példany: Megbizott példanya (irattar)

Biatorbagy, 2021. jinius 11.

Készitette: ~ )
Puds {s Pamasca

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékel
PMIK. 1687/2008.

11. MELLEKLETEK
« regiondlis térkép, sziikebb kornyezetrél térkép
 tulajdoni lap (nem hiteles)
» térképmasolat (e-hiteles)
* Biatorbagy szabalyozasi terv 2019. december (részlet)
 alaprajz (1. épiilet, 2. épiilet)
» épitési engedély jogerds hatarozat
o fényképek

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmaif.com
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PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1it 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
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Helyrajzi szan: BIATORBAGY belteriilet 1110 Megrendelés szim: 7/3500/2021
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A térképmisolat a kinddst megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi tétképi adatbazis tartalmival. A
térképmisolat méretek levételére nem hasznilhato!






Rere

- Sl

P L 2 IR S

o By et e

W B AR

hott

D TN " IR p—— P P

fhrane beisesy
zamé

onyha
12md

2oba
20,5 m2

szoha
21.5m2

LYE
B Hing S

- ET « % EREE - - REC .Y -

R AN SR SR R s s T Y N st — - " I a——

wicafrom

1. épiilet

Lot

=

"

248



JBUUBOSHIEY) UNM Pauueog

H

P

18qUINNGBTES

OVi1 ZSUH ¥Z I Dyspearzg AByqiomig

IS3Lidg ZyH IaYTvED |

__ 3/uaLsazaxigaaong E

OV BOIOOVIA

2. éplilet



VAROS JEGYZOJE »
2051 Biatorbégy, Baross Gabor utca 2/A - Telefon: 06 23 310+ ?
Fax: 06 23 310-135 E-mail: jegyzo@biatorbagy.hu - www.biatorbagy hu
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Iktatoszam: E1/1164/4/2010
Ugyintézé: Elek Zsolt

Telefon: 23 310-174/136

Térgy: Szatai Janos épitési engedélye

HATAROZAT

Szatai Janos (2051 Biatorbigy, Szabadsag it 24.) kérelmére engedélyezem a 2051 Biatorbagy, Szabadsag
tit 24. szam alatti, 1110 hrsz-i ingatianon a meliékelt egyedi tervek szerint 1j, foldszintes beépitésii csalddi

lakohsz épitését.

Brutto6 alapteriilet : 256,09 m’

Osszes nettd alapteriilet : 18547 m’ + terasz 74,14 m*
Foldszint hasznos alapteriilet: 185,47 m” + terasz 74,14 m®
El6tér, nappali, étkezd, konyha, kamra, fiirddszoba, gardrob, kézlekedd, we, szoba, kézlekedd, haztartasi
helyiség, kerti biitor tirols

Elirasaim és feltételeim a kivetkezbk:

1. Az épiibipari kivitelezési tevékenység tervezett imegkezdésére irdnyuld bejelentését az Epittetd
a) az épitésiigyi hatosagi engedélyhez kotott és az épitésiigyi birsag megallapitasanak részletes
szabélyairdl sz6l6 jogszabély szerint szamitott, 50 millié forint szamitott épitményértéket
meghaladé,
b) a2 Kbt. hatalya al4 tartozo, -
c) a tovabbépitésre vonatkozdan az a) és b) pont szerinti értéket elér6, fennmaradas: és
tovabbépitési engedély birtokaban elvégzendd vagy
d) az épittetdi fedezetkezelés hatalya ala esd
épitési tevékenység esetén a kivitelezés tervezett megkezdése el6it tiz munkanappal nydjtja be a 2.
bekezdés és a 191/2009 (IX.15.) Korm. rendelet 4. szami meliéklet szerinti tartalommal az
épitésfeliigyeleti hatdsaghoz a www.bfkh.hu cimen, kivitelezés bejelentése meniipont alati (kizardlag
elekironikus formaban).

2. A kivitelezés megkezdésének bejeleniése tartalmazza, illetve ahhoz az épittetdnek mellékelnie kell

a) az épitdipari kivitelezési tevékenységben részt vevd

aa) févallalkozd kivitelez6 (tobb févallalkozé vagy alvalialkozd kivitelezd esetén a kezdéskor
ismert Osszes valialkozé kivitelezd),

ab) felelés miiszaki vezetd (t6bb feieids mtiszaki vezetd esetén a kezdéskor ismert Osszes
felelos miiszaki vezetd),

ac) ha jogszabaly épitési miszaki ellendr alkalmazasat elbirja ‘/agy épitési miiszaki eliendr
alkalmazasara keriil sor, az épitési mfiszaki ellendr Etv. 58. § (4) bekezdése szerinti adatait

b) a kivitelezési tervdokumentéaciord! szold tervezo, iiletve tPrvallenéSri nvilatkozatot,

c} az épitbipari kivitelezési tevékenységet végz6 fovallalkozo kivitelezd (€s a mar ismert
alvallalkozd kivitelez0) e rendelet szerinti épitGipari kivitelezS1 nyilvantartasi szdmat,

d) az épittetdi fedezetkezeld megnevezését.
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Az eladasra kinalt ingatlan:

2051 Biatorbagy, Szabadsag ut 24.

1110 hrsz.

Hagyatéki eljaras a mult héten zarult le (2021. majus vége).

telek: 2078 nm

1. haz: utcafront fel6l netté 106 nm, feldjitandé

2. hdz: hatulsé telekrészen, Ujszerd, foldszint nettd 185 nm
szabalyozasi terven lathatd garazs a valdsagban mar elbontasra kerlt

A hatulso haz elényei:

e j6 minGségl anyagokbdl, magas miszaki szinvonalon megépitett haz (nem eladdsra készult!)

e jelenleg 2 bejarattal rendelkezik

o széles folyosok, Ugyfélvardnak idedlis

e nagy nappali, ami kbzosségi térnek alkalmas

e meglévd 3 szoba

e garazsbdl tovabbi 2 szoba kialakithatd, amelyek akadalymentesek

e 3 flrdGszoba egyikébdl szintén szoba alakithato ki

o teljes egészében fedett terasz korbefalazasaval kiilon bejaratu tovabbi szoba kialakitasara van
lehetGség

Fentiek szerint a nappali téren kivil 7 szoba kdnnyedén, viszonylag alacsony koéltséggel kialakithat,
a 2 meglévé bejaraton kivil a gardzs és a jelenlegi terasz is kiilon megkozelithet6vé alakithaté.

A tet6tér kb. brutté 200 nm, beton fodém, 6 meglévé tet6téri ablak, igy legalabb 6 db, akar 30 nm-
es iroda kialakitasara alkalmas. Jelenleg a garazsbol megkozelithets, massziv, esztétikus falépcsén
keresztdil.

Tovabbi el6nyok:

e Hatalmas, még részben beépitetlen telek a féutvonalon (kuriézum).

o Tomegkozlekedéssel és gépkocsival is idedlis megkdzelithet&ség.

e Azingatlan jo lathatdsaga miatt az 6nkormanyzat szdmara presztizsérték(i beruhazas valodsithatd
meg.

o Az utcafront fel6l két kapuval rendelkezik, a telek bal oldalan térkoves gépkocsi behajton
keresztll kdzelitheté meg a hatulsé telekrész, mely keritéssel teljesen szeparalt és zarhato. Egy
esetleges épitkezés esetén is ezen a terileten zavartalanul mikddtethetd barmely
Oonkormanyzati funkcié.

e Atelek méretébdl adéddan akar 3 kiilonboz6 funkcidra is elkilonithet6 a teriilet és —a
legnagyobb beépités esetén is — megfeleld szamu gépkocsi elhelyezésére van lehetdség a telken
beldl.

Az 6nkormanyzat hosszutavu fejlesztési koncepcidjanak tekintetében az egy telken akar 3-4
kiilonboz6 funkcid kialakitasanak lehetGsége — az ingatlanarak erételjes emelkedését figyelembe
véve — a leggazdasdgosabb dontés. Az ingatlan varoson beliili elhelyezkedése és tobbféle
hasznositdsa miatt a lakossag szamara is a legkényelmesebb megoldast jelentheti.

Onkormanyzatnak ajanlott ar: 190m Ft
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Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3.
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A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhatd!
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Szabalyozasi terv és HESZ el6irasok
Biatorbagy, 1110 hrsz.-u ingatlanra vonatkozéan

HESZ el6irasok

! Biatorbagy Varos Képviseld testiiletének a 9/2020.(V.28.) rendelete.

Telepiiléskozpont ,Vt” teriilet altalanos elGirasai

27. § (1) Az 6vezetekben a teljes kozmlivesitettséget kell biztositani.

(2) A telepiiléskozpont terllet az SZT-n Vt jellel szabalyozott épitési dvezet, mely tébb 6nallé
rendeltetési egységet magaba foglald épiletek elhelyezésére szolgal.

(3) Atelepuléskdzpont teriilet dvezetében elhelyezhet6 épiilet- a lako rendeltetésen kivdil
a) igazgatasi, iroda,
b) kereskedelmi, szolgaltato,
c) vendéglato, szallas jellegd,
d) kézmdiipari,
e) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
f)  kulturalis, koz6sségi szérakoztato,

g) sport
rendeltetést is tartalmazhat.

(4)* Telepiiléskbzpont teriilet épitési Gvezeteiben nem helyezheté el:
a) 6ndllé iizemanyagtolté,
b) parkolo-teriilet és gardzs a 3,5 t énsulyndl nehezebb gépjarmiivek szamdra, kivéve a
kézhaszndlatu intézmények teriiletén a személyszdllitdsra szolgadlo gépjarmiiveket.




(4)

()

(6)

(7)

(8)

A telepiiléskdzpont teriilet épitési 6vezeteiben kiegészit6 rendeltetési épiletként elhelyezhetd:

a) személygépjarmd tarold,
b) egyéb aférendeltetéseket kiszolgald tarold rendeltetés.

A telepiiléskdzpont terilet épitési dvezeteiben a létesithet6 rendeltetéseket egy épuletben kell
kialakitani, kivéve, ha a telekre vonatkozdépitési dvezeti el6irds masképpen nem rendelkezik.

A telepliléskozpont teriilet épitési Ovezeteiben a Szabadsag ut, F6 utca, Baross Gabor utca, Szent
Istvan utca, Nagy utca, Patyi Ut és a gy(ijtéutak menti telkeken beliil a nem lakd rendeltetésekhez
az OTEK szerinti parkol6 sziikségletet kell biztositani. A Vt dvezetek tovabbi telkein belll az OTEK
szerinti parkold sziikségletmasfélszeresét kell biztositani.

2 A telepliléskézpont teriilet épitési 6vezeteiben a Szabadsdg Ut, FG utca, Baross Gdbor utca, Szent
Istvdn utca, Nagy utca, Pdtyi ut, Karinthy utca és a gyljtéutak menti telkeken beliil, a nem laké
rendeltetésekhez az OTEK szerinti parkold sziikségletet kell biztositani. A Vt-16 épitési évezet
kivételével a Vit 6vezetek tovdbbi telkein beliil az OTEK szerinti parkold sziikséglet mdsfélszeresét

kell biztositani.

Meglévé éplilet bévitésével kialakuld Uj lakashoz az épiileten beliili egy és telken beliili még egy
gépkocsi elhelyezésérél gondoskodni kell, kivéve, ha az épileten belili gépkocsi elhelyezés
m{(iszakilag nem megoldhatd. Ebben az esetben a két gépkocsi telken beliili elhelyezésérdl kell
gondoskodni.

777

Vt jelli épitési ovezetek elGirasai

.....

beépitési kovetelményekre vonatkozd elGirasok az aldbbiak:

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
legkisebb Ie,.gkise’bb legnagyobb l‘tag:]eapgsyz(i):tb legkisebb | szintteril ;Zazgilztg
Ovezeti Beépit kialakithato k|alak,|t— beépitettsé alatti zoldfeliile eti megengedett
jele ?’S. telekterilete ,hato, g beépitettsé | t mértéke | mutatd legnagyobb
mddja szélessége g mériéke
m? m % % % m?/m? m
Vt-1 z 600 14 50 75 20 1,50 6,5
Vt-2 z 700 14 40 60 20 0,80 6,0
Vt-3 z 800 14 50 75 20 1,50 8,0
Vt-4 z 1000 20 50 75 20 2,00 11,0
Vt-5 0] 800 16 50 75 20 1,50 8,0
Vt-6 YA 2000 40 40 60 20 1,60 11,0
Vt-7 Sz 1500 30 50 60 20 2,50 13,0
Vt-8 YA 3000 30 30 45 30 1,20 11,0
Vt-9 Sz 1500 30 50 75 20 1,50 7,0
Vt-10 0] 600 14 40 60 45 2,00 13,0
Vt-11 Sz 2000 20 35 45 30 0,90 8,0
Vt-12 z 2000 30 50 75 20 1,50 8,0




Vt-13 | Sz 2000 20 50 75 20 1,50 8,0
Vt-14 | Z 1500 20 50 75 15 2,00 9,5
Vt-15 | Z 1000 20 50 75 15 1,50 8,0
vt-16° | Z 5000 40 50 60 10 1,2 12,5
Vt-18 | Sz 20000 50 30 45 40 0,90 8,0
Vt-19 | Z 1500 20 50 75 15 1,60 9,0
Vt-20 | Z 1000 20 40 75 15 1,30 8,0
Vt-21 | Sz 5000 40 40 60 30 1,30 12,5
Vt-22 | Sz 1000 16 30 60 40 1,20 10,0
Vt23 | O 600 16 40 60 30 0,8 6,5
Vt-tol | SZ 5000 20 35 (+5%) 65 25 1,20 14,5

O: Oldalhataron 4lld, Z: Zartsoru, Sz: Szabadonallé beépitési mdd

*a beépitettség 5% novekménye kizdrdlag meglévs belsé udvar lefedésére, és meglévé éplletek
kozotti 6sszekot6 szarny megvaldsitasara, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére hasznalhatd fel. A
+5% beépithet6ség meglévé épllet, éplletrészek bdvitése esetén akkor is kihaszndlhato,
amennyiben a beépitettség mar meghaladja az 6vezetben megadott legnagyobb beépitettség
alapértékét

(2) A Vt-1, Vt-2, Vt-3, Vt-4 Ovezetekben a 15,0 m-nél keskenyebb telkek - telepilésképi
szempontokkal indokolt esetben - zartsoru beépitési mdoddal is beépithetdk, szélesebb telkek
esetében a szomszédos ingatlanok beépitésének fliggvényében kell meghatdrozni a beépitési
maodot.

(3) A Vt-14 és Vt-15 épitési ovezetekben a 15,0 m-nél szélesebb telek esetén szabadondllé beépités
szabalyai szerint is elhelyezhet6 az éplilet.

(4) A telepiléskozpont teriilet épitési dvezeteiben egy telken kialakithato laké rendeltetési egységek
szama legfeljebb:

a) Vt-1ésa Vt-2 épitési ovezetekben két lakod rendeltetési egység,

b) Vit-3 és a Vt-5 épitési bvezetekben négy lako rendeltetési egység,

c) Vt-4,Vt-7, Vt-8, Vt-9, Vt-11, Vt-12 jel( épitési dvezetekben hat lakd rendeltetési egység,

d) Vt-10 és Vt-13 épitési 6vezetekben harom rendeltetési egység,

e) Vt-14 Ovezetben a beépithet6 bruttd szintterilet minden 130m’*re utdn egy laké

rendeltetési egység alakithato ki.

(5) Vt-6, Vt-13, Vt-15 és Vt-19 épitési ovezetekben a foldszinten kozterilet feldl el6kert nélkili
beépitésnél lakdas nem helyezhetd el.
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