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ELOTERJESZTES

Biatorbagy, 2217/18 és 2217/19 hrsz-u ingatlanok értékesitésérol
(zart)

A Biatorbagy, 2217/2 hrsz.-u ingatlant Raduly Zoltan megvasarolta. Az ingatlanon allé
épulet bévitésének hasznalatbavételi engedélyeztetésekor derllt ki, hogy a régi
éplletrész sarka belég az Onkormanyzat tulajdonaban allé 2217/18 hrsz.-G ingatlanra.
Az engedélyezd hatésag, PMKH Epitésiigyi Osztaly, kérte a 2217/18 hrsz-u ingatlan
tulajdonosanak hozzajaruld nyilatkozatat a hasznalatbavételhez. Az ingatlant Kéthely
Nagy Sandor foldméré mérte fol és a becsatolt vazrajzon jelolte, mely épuletrészek
vannak a 2217/18 hrsz-u teruleten. Ezek a kdvetkezdk: a régi nyaralo épulet sarka, az
épulet melletti jarda, a kdzmuvek csatlakozasai kozll a viz- és gazora.

Raduly Zoltan tulajdonos kérte a terulet rendezését, mivel az o6nkormanyzat
hozzajarulasa nélkul az ingatlanan allé nyaraldé épuletet nem tudja atmindsiteni
lakdépuletté.

A tulajdoni lap szerint a 2217/18 hrsz.-u tertlet 97 m2 nagysagu kivett beépitetlen
tertlet. A helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv Vt-11-es jell épitési Ovezetbe
sorolja, szabalyozasi vonallal nem érintett tertilet, nem része az Orszag ut kozlekedési
tertletének.

Az Orszag ut ezen szakaszara tervezett jarda a targyi 2217/18 hrsz-u teruletet nem
erinti.
Ertékbecslés alapjan a 2217/18 hrsz-u ingatlan értéke: 3.070.000 Ft.

A 2217/1 hrsz.-u ingatlanon a fenti helyzet szintén fennall, az épulet sarka atlog a
2217/19 hrsz.-u énkormanyzati ingatlanra. A tulajdoni lap szerint a 2217/19 hrsz.-u
tertlet 99 m2 nagysagu kivett beépitetlen terulet.

A helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv Vt-11-es jell épitési ovezetbe sorolja,
szabalyozasi vonallal nem érintett terllet, nem része az Orszag ut kozlekedési
tertletének.

Az Orszag Ut ezen szakaszara tervezett jarda a targyi 2217/19 hrsz-u teriletet nem
érinti.Ertékbecslés alapjan a 2217/19 hrsz.-u ingatlan értéke: 3.130.000 Ft.

Kérem a tisztelt Képvisel6-testlletet az elbterjesztés megvitatasara, dontésének
meghozatalara.
Biatorbagy, 2022. februar 11.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester
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HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
...12022 (I1.24.) hatarozata

Biatorbagy, 2217/18 és 2217/19 hrsz.-u ingatlanok értékesitésérol
(zart)

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete megtargyalta a Biatorbagyi
2217/18 és 2217/19 hrsz.-u ingatlanok eértékesitésérdl szolo elbterjesztést és a
kovetkez6 hatarozatot hozza:

1. Tamogatja a 2217/18 és 2217/19 hrsz-u terulet eladasat a telekszomszéd
2217/1 és 2217/2 hrsz-u tertlet tulajdonosoknak.

2. Felhatalmazza a polgarmestert a szikséges intézkedések megtételére.

Hatarid6: 2022. marcius 31.
Felelds: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Mlszaki Osztaly

Tarjani Istvan s.k. dr. Hajdu Boglarka s.k.
polgarmester jegyz6
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HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
...12022 ( .) hatarozata

Biatorbagy, 2217/18 és 2217/19 hrsz-u ingatlan értékesitésérol
(zart)

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete megtargyalta a Biatorbagy,
2217/18 és 2217/19 hrsz-u ingatlan értékesitésrél szolo elbterjesztést és a kdvetkezd

hatarozatot hozza:
Nem tamogatja a 2217/18 és 2217/19 hrsz.-u teruletek eladasat.

Felelés: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Mlszaki Osztaly

Tarjani Istvan s.k. dr. Hajdu Boglarka s.k.
polgarmester jegyzé
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HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
...12022 ( 5.) hatarozata

Biatorbagy, 2217/18 és 2217/19 hrsz.-u ingatlan értékesitésérol

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete megtargyalta a Biatorbagy,
2217/18 és 2217/19 hrsz.-u ingatlan értékesitésrél szol6 elbterjesztést és a kdvetkezé
hatarozatot hozza:

Kotelezik a 2217/1 és 2217/2 hrsz.-u terllet tulajdonosokat az eredeti allapot
visszaallitasara.

Felelds: Polgarmester, Jegyz6

Végrehajtasért felel: Mlszaki Osztaly

Tarjani Istvan s.k. dr. Hajdu Boglarka s.k.
polgarmester jegyz6



1. példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, belteriilet
2217/18 hrsz-a ingatlanrél
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KESZITETTE:

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com
tel: 0670-336-1109

2021. oktdéber 1
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Biatorbagy, 2217/18 hrsz. értékbecslés

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

Megbizis targya: :
Biatorbagy, belteriilet 2217/18 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, belteriilet 2217/18 hrsz.
alatt 1évo, kivett, beépitetlen teriilet megjelolésii 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 médszere:
Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapuld értékelés

Megallapitott érték:

A Biatorbagy, belteriilet 2217/18 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, beltertilet
2217/18 hrsz. alatt 1évo, kivett beépitetlen teriilet megjelolésii ingatlan
forgalmi értéke kerekitve:

3.070.000,- Ft, azaz Hirommillié-hetvenezer forint.

Helyszini szemle id6pontja: 2021. oktober 1.
Az értékelés forduldnapija: 2021. oktober 1.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghalado6 felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekcio
végrehajtasa sziikséges.

Készitette: N ,
*b F.\?\.\}.b . .?ﬁ?‘.&?‘?ﬁ.%?&ﬁ-«. -
Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Dudits Zsuzsanna

dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 2217/18 hrsz. értékbecslés

2. AMEGRENDELO ADATAIL UTASITASAI

Biatorbagy Varos Onkormanyzata kérésének megfeleléen feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
belteriilet 2217/18 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, belteriilet 2217/18 hrsz. alatt 1évo,
kivett, beépitetlen teriilet megjelolést ingatlan értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMA CIOK
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)
- E-hiteles térképmasolat
- helyszinrajz
Az értékelés soran beszerzett adatok:
- az ingatlan és kornyezetének felmérése a helyszin rogzitése (fényképek készitése)

A Megbizétol kapott anyagot, informaciot alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem
vizsgaltuk, a hibas adatszolgaltatasért felel6sséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatérozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén
az értékelés idépontjaban fennallo piaci viszonyok mellett el lehet érni.

A megallapitott értékek maximum 90 napig érvényesek. Az ezt meghalado felhasznalas esetén —
a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekci6 végrehajtasa sziikséges.

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

S.1. Regionailis elemzés

3.1.1. Foldrajzi adottsdgok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, fovaros - agglomeracids ovezetébe tartozod
telepuilés, a févaros hataratél kb. 15 km-re.

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

A telepuilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecato), erdok, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakasko, Szazlépcsd), kiranduld Gtvonalak
mindegyike megtalalhaté Biatorbagyon.

Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa @gmail.com |



Biatorbagy, 2217/18 hrsz. értékbecslés

S.1.2. Népesség »

Biatorbagy tertilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, 1élekszama 2019-ben 13.692 5. A sziiletések
szama az utobbi években emelkedett annak koszonhetGen, hogy a varosba tjonnan telepiil6k szinte
kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

5.1.3. Foglalkoztatottsig, vallalkozisok ,
Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvd Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom teleptilésre is. A bekoltozék jelentds

megtartva az ingazok szamat gyarapitja, bar egyre t6bb munkavallalé mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik, illetve a Home Office lehetdségével élve otthonrél végzi munkajat.

A kedvezé kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon kialakult egy kereskedelmi- szallitasi-ipari
Ovezet a telepiilés északi peremén. (Rozélia-park, Vendel-park).

S.1.4. Szolgiltatasok

Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allandé, &jj el-nappali orvosi
ugyelet ill. a rendelbintézet teljes korii ellatast nyujt.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel valo ellatottsaga teljes kori. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahal6zat minden lakéingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
100%-o0s. Kozitjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal A telefon, internet és kabel
TV halézatokra a belteriileten mindenhol r4 lehet csatlakozni.

3.1.5. Gazdasagi kornyezet

Az elmult néhany évben a gazdasagi kornyezet javuld tendenciaja hatdsara az ingatlan 4rak is Gjra
emelkedni kezdtek. Az elmult év veszélyhelyzete kissé bizonytalanna tette az ingatlanpiacot, de a
lakasvasarlasi, illetve epitési kedvezményeknek koszonhetéen a piac ismét helyreéllt és

Biatorbagy irant még nagyobb érdeklédést mutatnak az ingatlan vasarlast tervezék, mint a Covid
elott.

S.1.6. 6sszefoglalé megallapitas a térségrsl
Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracioba koltozni vagyok korében

a telepilés rendezettsége, termeészeti szépségei, jo kozlekedése, infrastrukturdja, széleskori
munkalehetdsége miatt.

_
Dudits Zsussanna
dudits.zsuzsu @gmail.com




Biatorbagy, 2217/18 hrsz. értékbecslés

3.2. Sziikebb kornyezet elemzése

Biatorbagy egyik féutvonala, az Orszag it mentén talalhatd az értékelésiink targyat képezd
ingatlan. A telepiilés egyik legforgalmasabb gytijtéutja az Orszag ut. Séskut, Etyek és Paty felsl
érkezd buszok és gépjarmiivek is ezen az Gton haladva juthatnak el az 1-es ttra, illetve az M1-es
autopalyara.

A fbutvonal mentén tobb kereskedelmi egyseg létesiilt, a kozelben cukraszda, fitness terem,
benzinkut és kisebb irodahaz is talalhato.

A tavolsagi busz legkozelebbi megalloja a vizsgalt ingatlantél 100 méterre taldlhaté a féutvonal
mentén.

A varos szolgaltatasai, iizletek, a telepiilés kozpontja, a rendeldintézet, az orvosi ugyelet, 6voda,
iskola az értékelendé ingatlantél 1 km-en beliil talalhato.

A telepiilés egyetlen bolcsddéje a varos tilso oldalan, cca. 2,5 km-re van.
Biatorbagy nagy részén, igy ezen a kornyéken is valamennyi kozmii megtalalhatd, az Ut

aszfaltozott.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képez6 ingatlan a telepiilés forgalmas
féutvonala mentén, iizleti szempontbdl is kiemelked6 helyen talalhato.

6. AZINGATLAN LEIRASA

6.1. Ingatlannyilvantartis szerinti allapot

Helyrajzi szam: 2217/18 hrsz.

Teriilete: 97 nm

Megnevezés: kivett beépitetlen teriilet ¢
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, 2217/18 hrsz.

Az ingatlan tulajdonosa: Biatorbagy Varos Onkormanyzata

tulajdoni hanyad: 1/1

IIL. rész: nem tartalmaz bejegyzést

Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa @gmail.com



»

Biatorbéagy, 2217/18 hrsz. értékbecslés

6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsdgainak ismertetése

Kozmiivekkel valé ellatottsag
Az 0t mentén a teljes kozmii halozat kiépitett. Ezen az ingatlanon talalhat6 a szomszédos, 2217/2
hrsz-t ingatlan viz- és gaz bekotése, illetve viz- és gazoraja.

A telek pontos adatai

A telek majdnem szabalyos téglalap alak, utcafront felsli sz€lessége 19,88 méter, mélysége
3,35 €s 5,38 méter. A csatolt helyszinrajzon jol lathato, hogy a szomszédos, 2217/2 hrsz-G
ingatlanon 1év6 épiilet részben raépiilt a vizsgalt ingatlanra. A haz 17 nm-t, a terasz a hazzal egyiitt
32 nm-t foglal el a telekbdl.

A telek drotfonatos keritéssel egybekeritett a 2217/2 hrsz-u ingatlannal, a vizsgélt ingatlant a
szomszéd ingatlan tulajdonosa a sajatjaként hasznalja.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa Vt-11 vezet:

o szabadonallo beépités

° minimalis kialakithato legkisebb telek méret 2000 nm, legkisebb szélesség 20 méter,
° 35%-o0s beépithetdség

. max. 8 méter épiiletmagassig

Vit-11 dvezetben az egy telken kialakithaté laké rendeltetési egységek szama legfeljebb hat.

A szabalyozasi terv szerint az Orszag Gton, a vizsgalt ingatlan el6tt hizodik a tervezett kerékparit
nyomvonala.

~~~~~

Fentiek alapjan a vizsgalt ingatlan mérete miatt 6nalléan nem beépithetd. Jelenleg a szomszéd
ingatlan tulajdonosa hasznalja, ez a tényleges hasznositds egyetlen lehetééége. A két ingatlan
Osszevonasaval a jelenlegi szabalytalan beépités engedelyezésére lehetdség nyilik. Ezzel egyiitt a
2217/2 hrsz-u ingatlanon 1évé hétvégi haz, udvar megnevezésli ingatlan lakohazza wvalod
atmindsitése is lehetévé valik.

Az értékelésiink targyat képez6 — onalldoan nem beépithetd — teleknek a szomszédos ingatlannal
valé osszevonasa a 2217/2 hrsz-mal komoly értéknoveld tényezd a szomszédos ingatlan
tekintetében. Nem csupan a belteriileti telek mérete né ezaltal, de a meglévd lakohaz is
bejegyezhetévé valik. Tovabba a jelenleg érvényben 1évé szabalyozasi terv szerint akar 6 lakasos
tarsashaz is épithet ra.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 2217/18 hrsz. értékbecslés

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

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

A valos piaci érték megallapitasanal az EVS 2003 szabvany utmutatésai alapjan az alabbi harom
értekelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara.

® Piaci 9sszehasonlit6 adatokon alapulo értékelés
® Hozamszamitason alapulé értékelés
e Koltségalapu értékelés

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé6 értékelés

A piaci Osszehasonlité értékelés modszer lényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott
régioban 1évo, a kozelmultban tortént adasvételi ugyletekbdl osszeallitott halmaz elemeit az
értekeld osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszamitdson alapulé értékelés

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

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

Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan Ujraeléallitasanak koltségébol levonasra
keriil az id6 malasa miatti avulés, majd ehhez adodik hozza a telek értéke. Ez a médszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkdbb akkor hasznalatos, ha nem 4ll
rendelkezésre piaci 6sszehasonlito adat, igy mas modszer nem alkalmazhato.

Ertékelési médszer kivilasztisa

A vizsgalt ingatlan esetében kelld mennyiségli 6sszehasonlitd adat 4ll rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténd értékeléshez. Altalénosségban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést.

Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa @gmail.com
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Biatorbagy, 2217/18 hrsz. értékbecslés

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci dsszehasonlit6 médszer

A megbizasunkban szerepld ingatlanok piaci dsszehasonlit6 adatokon alapulo forgalmi értékelését
- a nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfelelden - a régioban eladasra kinalt, illetve értékesitett
hasonl6 adottsagl ingatlanok jellemz0 piaci informacioi alapjan végeztiik.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasahoz kozvetett osszehasonlitasra az alabbi ingatlanok
kinalnak lehetdséget. Az dsszehasonlité adatok kozott szerepld ar tényleges eladas esetén eladasi
ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok
Az 6sszehasonlitasban szerepld ingatlanok mindegyike Biatorbagyon 1év6, jogilag 6nallo tulajdon.

ssz | cim telek ter. | eladdsiar | korrekciés | korrigalt fajl.
(nm) (millié Ft) tényez6 ar (Ft/nm)

1. | Biatorbagy, Arany J. u. 720 29 0,8 32222
panoramas, 6sszk6zmii telken beliil

2. | Biatorbagy, Dézsa Gyorgy tt 864 31,9 1 36921
Osszkoézmiives

3. | Biatorbagy, Iharos 818 29,7 1 36 308
Osszkozmiives
Atlagos eladasi 4r: 35 150

Fenti korrekcios ténvezok részletezése:

ssz. | részletek: eltérés: korr. tényezé
(%-ban) szorzdja:
1. | 6h adat panoramas -20% 0,8
2. | 6h adat va. 0% 1
3. | 6h adat va. 0% 1

A fenti osszehasonlitd halmaz eladasi arainak segitségével meghatarozzuk az atlag eladasi arat
(Ft/nm) szamtani kozépérték szamitassal.

Atlag eladdsi ar:
(32.222 +36.921 + 36.308) : 3 =105.451 : 3 = 35.150,- Ft/nm

Az értékelésiink targyat képezo ingatlan 6nalloan nem beépithetd, csak a mogotte 1évo ingatlannal
osszevonva hasznosithatd, azaz korlatozottan forgalomképes. Ezt a tényt az értékelendd ingatlan
esetében 30%-os értékcesokkentd tényezével kalkulaljuk.

Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa@gmail.com
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A mogétte 1év6, 2217/2 hrsz-ti ingatlannal valé 6sszevonas esetén, az ingatlan funkciovaltasra
alkalmassa valik, az lakoingatlanna minGsithetd, mely tényez6t 20%-os értéknovel tényezéként
vessziik figyelembe.

Fentiek alapjan az értékelend6 ingatlan fajlagos értékét az 6sszehasonlitasban szereplokhoz képest
10%-kal alacsonyabb fajlagos arral (-30% + 20% = -10%) kalkulaljuk.

35.150,- Ft/nm x 0,9 = 31.635,- Ft/nm

Tehat az értékmodositd tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 31.600 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.1. részében foglaltak szerint az ingatlanok teriilete:

Ingatlan tertlet x fajlagos négyzetméter ar:
97 nm x 31.600 Ft/nm = 3.065.200,- Ft

Tehat a megbizas targyat képezd Biatorbagy, belteriilet 2217/18 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, belteriilet 2217/18 hrsz. alatt 1évo, kivett, beépitetlen teriilet megjelslésii
ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

3.070.000,- Ft, azaz Harommillié-hetvenezer forint.

9. AVEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld értékelés
eredményét, mivel ez tikrozi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az elézbéekben részletezett adottsagokkal rendelkezd Biatorbagy, belteriilet 2217/18 hrsz-on
felvett, természetben Biatorbagy, belteriilet 2217/18 hrsz. alatt 1€vo, kivett,
beépitetlen teriilet megjel6lésti ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

3.070.000,- Ft, azaz Hirommillio-hetvenezer forint.

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

D L\(\_k\ ?’3 WAL —

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatélyos jogszabalyi eldirasoknak, szakmai
utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfelelden, a szakmai és etikai
normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tud4sunk szerint végeztiik.

Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szabalyokat,
eléirasokat, kiilonds tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term6foldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrél
szol.

Az értekbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és izleti titkokat megorizzik.

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

Ertékbecslésiink soran kovettiik az »Ovatossag elv’-et. Az értékbecslésiink minden figyelembe vett
tényez0 ellenére is csak kozelito értéket ad, mivel a tényleges érték a valos vevd és eladd kozti
alku soran alakul ki.

Minden olyan tényb6l, adatbol eredé esetleges jogkovetkezményekért, amely szemrevételezéssel
nem volt megallapithato6 és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg, felelésséggel nem tartozunk. A
hibas adatszolgaltatasért semminemii felelésséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink ervényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtozo6 piaci viszonyok, az inflacié
€s a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyasolod

korilményekben bekovetkezd lényeges valtozas esetén a megadott érték felillvizsgalata
sziikséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség
Azt az instrukcidt kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbél induljunk ki,

hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltavolitasanak
koltségei elhanyagolhatoak lennének.

A szakvélemény 11 szamozott oldalt tartalmaz.

-—----------\

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen rea vonatkozo hivatkozas nem
kerilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztatd anyagba, jelentésbe, és nem hozhatd
nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készit8jének jovahagyo, irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

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

Biatorbagy, 2021. oktdber 1.

Készitette:

Du\cl&' \‘9 7{)»\») Ol

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

11. MELLEKLETEK

o regionalis térkép, sziikebb kornyezet térkép

e tulajdoni lap (nem hiteles)

o térképmasolat (e-hiteles)

» Biatorbagy szabalyozasi terv — 2019. december (részlet)

o Biatorbagy helyi épitési szabalyzat — 2019. december (részlet)
o helyszinrajz |

o fényképek

T S A AR O A B R A EEEEEEEEEEEREE=

Dudits Zsuzsanna
Juzﬁts.zsuzsa@gnwi[ com
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, belteriilet
2217/19 hrsz-a ingatlanrol

Sl A

mﬂm‘ﬁx #
S

¥

KESZITETTE:

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com
tel: 0670-336-1109

2021. november 29.

1. példany
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Biatorbagy, 2217/19 hrsz. értékbecslés

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo:
Biatorbagy Varos Onkormanyzata (2051 Biatorbagy, Baross Géabor u. 2/a.)

Megbizas targya:
Biatorbagy, beltertilet 2217/19 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, belterilet 2217/19 hrsz.
alatt 1évo, kivett, beépitetlen teriilet megjelolésii ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:
Olyan piaci forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az értékelés
id6épontjaban fennall6 piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés médszere:
Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul6 értékelés

Megallapitott érték:

A Biatorbagy, belteriilet 2217/19 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, belteriilet
2217/19 hrsz. alatt 1évo, kivett beépitetlen tertilet megjel6lésii ingatlan
forgalmi értéke kerekitve:

3.130.000,- Ft, azaz Hirommillié-egyszazharmincezer forint.

Helyszini szemle idépontja: 2021. november 29.
Az értékelés forduldnapja: 2021. november 29.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghalad6 felhasznalés esetén — a piaci helyzet alakulésat is figyelembe véve — korrekcio
végrehajtasa sziikséges.

Készitette: ;
Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Dudits Zsuzsanna

dudits.zsuzsa@gmail.com
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2. AMEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

Biatorbagy Varos Onkorméanyzata kérésének megfeleléen feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
belteriilet 2217/19 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, belteriilet 2217/19 hrsz. alatt 1€vo,
kivett, beépitetlen teriilet megjelolésti 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
rogzitettik.

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

A Megbizotol kapott anyagot, informaciot alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem
vizsgaltuk, a hibas adatszolgaltatasért felelsséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

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

A megallapitott értékek maximum 90 napig érvényesek. Az ezt meghalad6 felhasznalas esetén —
a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekcio végrehajtasa sziikséges.

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LE[RASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Foldrajzi adottsagok

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

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

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecato), erddk, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakaskd, Szazlépcsd), kiranduld utvonalak
mindegyike megtalalhat6 Biatorbagyon.

Dudits Zsussanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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S.1.2. Népesség
Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, 1élekszama 2019-ben 13.692 £6. A sziiletések

szdma az utobbi években emelkedett annak kdszonhetben, hogy a varosba Gijonnan telepiilok szinte
kivétel nélkul a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

5.1.3. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvd Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezked6 — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozok jelentds
része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingazok szamat gyarapitja, bar egyre tobb munkavallalé mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik, illetve a Home Office lehet6ségével élve otthonrdl végzi munkajat.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon kialakult egy kereskedelmi- szallitasi-ipari
ovezet a telepiilés északi peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).

5.1.4. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allando, éjjel-nappali orvosi
ugyelet ill. a rendeldintézet teljes kor ellatast nyujt.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel vald ellatottsaga teljes kor(i. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahalozat minden lakoingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
100%-o0s. Kozitjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel
TV halozatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

5.1.5. Gazdasagi kornyezet

Az elmult néhany évben a gazdasagi kornyezet javulo tendenciaja hatasara az ingatlan arak is tjra
emelkedni kezdtek. Az elmult év veszélyhelyzete kissé bizonytalanna tette az ingatlanpiacot, de a
lakasvasarlasi, illetve épitési kedvezményeknek koszonhetben a piac ismét helyreallt és
Biatorbagy irant még nagyobb érdekl6dést mutatnak az ingatlan vasarlast tervezdk, mint a Covid
el6tt.

5.1.6. Osszefoglalé megillapitas a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracioba koltozni vagyok korében
a telepilés rendezettsége, természeti szépségei, j0 kozlekedése, infrastruktiraja, széleskorii
munkalehetOsége miatt.

A sok cég altal biztositott Home Office lehetdségével élve egyre tobben csaladi hazas, kertvarosi

srer

Biatorbagyon is, egyre keresettebbek az ingatlanok.

Dudits Zsussanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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5.2. Sziikebb kiérnyezet elemzése

Biatorbagy egyik foutvonala, az Orszag Ut mentén talalhato az értékelésiink targyat képezod
ingatlan. A telepiilés egyik legforgalmasabb gyiijtéutja az Orszag ut. Séskut, Etyek és Paty fel6l
érkez6 buszok és gépjarmiivek is ezen az uton haladva juthatnak el az 1-es utra, illetve az M1-es
autopalyara.

A féutvonal mentén tobb kereskedelmi egység létesiilt, a kozelben cukraszda, fitness terem,
benzinkut és kisebb irodahaz is talalhato.

A tavolsagi busz legkozelebbi megalloja a vizsgalt ingatlant6l 150 méterre talalhato a féatvonal
mentén.

A varos szolgaltatasai, iizletek, a telepiilés kozpontja, a rendeldintézet, az orvosi tigyelet, 6voda,
iskola az értékelendd ingatlantol 1 km-en beliil talalhato.

A telepuilés egyetlen bolcsddéje a varos tulso oldalan, cca. 2,5 km-re van.

Biatorbagy nagy részén, igy ezen a kornyéken is valamennyi kézmii megtalalhatd, az ut
aszfaltozott.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésink targyat képezd ingatlan a telepiilés forgalmas
féutvonala mentén, tizleti szempontbol is kiemelked6 helyen talalhato.

6. AZINGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlannyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szam: 2217/19 hrsz.

Teriilete: 99 nm

Megnevezés: kivett beépitetlen tertilet
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, 2217/19 hrsz.
Az ingatlan tulajdonosa: Biatorbagy Varos Onkormanyzata

tulajdoni hanyad: 1/1

III. rész: nem tartalmaz bejegyzést

Dudits Zsussanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsagainak ismertetése
Kézmiivekkel valé ellatottsag
Az 0t mentén, illetve az ezzel szomszédos 2217/1 hrsz-U ingatlanon is a teljes kézmii halozat

kiépitett.

A telek pontos adatai
A telek majdnem szabalyos téglalap alaku, utcafront fel6li szélessége 23-24 méter, mélysége

3,7 és 4,4 méter kozotti.

A csatolt szabalyozasi terv szerint a szomszédos, 2217/1 hrsz-i ingatlanon 1évé melléképiilet
raépult a vizsgalt ingatlan hatarvonalara. A helyszini szemle soran azt tapasztaltam, hogy a
térképen feltiintetett melléképiilet kisebb, mint a valésagban. Szemmel lathatéan az eredeti
melléképiiletnél nagyobb a jelenlegi allapot szerinti hiz. Pontos geodéziai felmérés
hianyaban a méret kiilonbséget pontositani nem tudjuk. Azonban a latottak alapjan, illetve -
a hivatalos kozmii térkép és a miiholdas felvétel osszevetésével egyértelmii, hogy a 2217/1
hrsz-i ingatlan melléképiiletének egy része — szabalytalanul — raépiilt az értékelésiink
targyat képezé 2217/19 hrsz-u telekre. A sajnos a teriilet rézslis részét megkozeliteni nem
lehetett, de messzirdl ugy latszik, hogy a vizsgalt ingatlan teriiletén talalhato a 2217/1 hrsz-a
ingatlan gaz fogadoja is.

A telek nem korbekeritett. Teriiletén a foutvonal menti rézsii talalhatdo a természetes
novénytakaroval, valamint a vizsgalt ingatlanon keresztiill vezet egy gyeptégla burkolata
autokihajté a 2217/1 hrsz-u ingatlanrél a foutvonal felé. A telken beliil nagy a szintkiilonbség, a
kihajto és a rézsi teteje kozott 0,5 - 3 méter kozotti.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besoroliasa Vt-11 dvezet:

szabadonall6 beépités, minimalis kialakithat6 legkisebb telek méret 2000 nm, legkisebb szélesség
20 méter, 35%-o0s beépithet0ség, max. 8 méter épiiletmagassag

Vit-11 dvezetben az egy telken kialakithato lakoé rendeltetési egységek szama legfeljebb hat.

A szabalyozasi terv szerint az Orszag ton, a vizsgalt ingatlan el6tt hizodik a tervezett kerékparut
nyomvonala.

-----

Fentiek alapjan a vizsgalt ingatlan mérete miatt 6nalldoan nem beépithet6. Legjobb hasznositasa a
mellette 1évo, 2217/1 hrsz-u ingatlannal val6 6sszevonasa, mellyel a 2217/1 hrsz-u beltertileti telek
mérete €s egyuttal az értéke is megnd. A jelenlegi allapotot tekintve a két ingatlan 6sszevonasa
sziikségszer:

Dudits Zsussanna
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e A két ingatlan Osszevondsival a jelenlegi, szabalytalan beépités, illetve raépités
megsziintethetd lenne.

e A jelenlegi allapot szerint a 2217/1 hrsz-0 ingatlanrdl a vizsgalt ingatlanon keresztiil lehet
eljutni a féutvonalra. Ennek a jogilag szabalyozatlan helyzetnek a tisztazasara is megoldast
jelentene az értékelendd ingatlannak a 2217/1 hrsz-u ingatlannal valoé 6sszevonasa.

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

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

A valos piaci érték megallapitasanal az EVS 2003 szabvany Gtmutatasai alapjan az alabbi harom
értekelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara.

e Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értékelés
e Hozamszamitason alapul6 értékelés
e Koltségalapu értékelés

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlitd értékelés modszer lényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott
régioban lévl, a kozelmultban tortént adasvételi tigyletekbdl osszeallitott halmaz elemeit az
értékeld 6sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszamitason alapulé értékelés

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

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

Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés 1ényege, hogy a vizsgalt ingatlan Gjraeldallitasanak koltségébol levonasra
keriil az id6 mulasa miatti avulas, majd ehhez adodik hozza a telek értéke. Ez a modszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor hasznalatos, ha nem all
rendelkezésre piaci osszehasonlit6 adat, igy mas modszer nem alkalmazhato.

Ertékelési modszer kivalasztasa

A vizsgalt ingatlan esetében kell6 mennyiségli 6sszehasonlité adat all rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténd értékeléshez. Altalanossagban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést.

Dudits Zsussanna
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8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlité6 modszer

A megbizasunkban szerepld ingatlanok piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapuld forgalmi értékelését
- anemzetkdzi és a hazai gyakorlatnak megfelel6en - a régioban eladasra kinalt, illetve értékesitett
hasonl6 adottsagl ingatlanok jellemzé piaci informacioi alapjan végeztiik.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasahoz kozvetett 6sszehasonlitasra az alabbi ingatlanok
kinadlnak lehetdséget. Az sszehasonlitd adatok kozott szerepld ar tényleges eladas esetén eladasi
ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok
Az 6sszehasonlitasban szerepld ingatlanok mindegyike Biatorbagyon 1év6, jogilag ¢nallo tulajdon.

ssz | cim telek ter. | eladdasiar | korrekcids | korrigalt fajl.
(nm) (millié Ft) tényezd ar (Ft/nm)

1. | Biatorbagy, Arany J. u. 720 29 0,8 32222
panoramas, 6sszkozmii telken beliil

2. | Biatorbagy, Dozsa Gyorgy ut 864 31,9 1 36921
Osszkozmiives

3. | Biatorbagy, Iharos 818 29,7 1 36 308
Osszkozmiives
Atlagos eladasi ar: 35150

Fenti korrekcios tényezik részletezése:

ssz. | részletek: eltérés: korr. tényezo
(%-ban) szorzoja:
1. | 6h adat panordmas -20% 0,8
2. | 6h adat ua. 0% 1
6h adat ua. 0% 1

A fenti 6sszehasonlité halmaz eladasi arainak segitségével meghatirozzuk az atlag eladasi 4rat

(Ft/nm) szamtani kozépérték szamitassal.

Atlag eladasi ar:

(32.222 +36.921 + 36.308) : 3 = 105.451 : 3 = 35.150,- Ft/nm

Az értékelésiink targyat képezo ingatlan 6nalléan nem beépithetd, csak a mogotte 1évd ingatlannal
Osszevonva hasznosithato, azaz korlatozottan forgalomképes. Ezt a tényt az értékelend6 ingatlan

esetében 30%-os értékcsokkentd tényezével kalkulaljuk.
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A mogotte 1évd, 2217/1 hrsz- ingatlannal valo Gsszevonas esetén, a jelenlegi szabélytalan
beépités és athaladds a vizsgalt ingatlanon szabalyszeriivé vilna, mely tényezét 20%-os
értéknoveld tényezéként vessziik figyelembe.

Fentiek alapjan az értékelend6 ingatlan fajlagos értékét az dsszehasonlitasban szereplokhoz képest
10%-kal alacsonyabb fajlagos arral (-30% + 20% = -10%) kalkulaljuk.

35.150,- Ft/nm x 0,9 = 31.635,- Ft/nm

Tehat az értékmodositd tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 31.600 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.1. részében foglaltak szerint az ingatlan teriilete:

Ingatlan tertilet x fajlagos négyzetméter ar:
99 nm x 31.600 Ft/nm = 3.128.400,- Ft

Tehat a megbizas targyat képez6 Biatorbagy, belteriilet 2217/19 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, beltertilet 2217/19 hrsz. alatt 1év6, kivett, beépitetlen teriilet megjelolést
ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

3.130.000,- Ft, azaz Harommillio-egyszazharmincezer forint.

9. AVEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé értékelés
eredményét, mivel ez tiikrozi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az el6z6ekben részletezett adottsagokkal rendelkez6 Biatorbagy, belteriilet 2217/19 hrsz-on
felvett, természetben Biatorbagy, beltertilet 2217/19 hrsz. alatt 1évé, kivett,
beépitetlen teriilet megjelolésti ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

3.130.000,- Ft, azaz Harommillio-egyszazharmincezer forint.

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

OIS oo
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10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatalyos jogszabalyi eléirasoknak, szakmai
utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfelel6en, a szakmai és etikai
normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.

Munkéank soran figyelembe vettilk a vagyonértékelésre vonatkozd altalanos szabalyokat,
eldirasokat, kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a termé6foldnek nem
mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo modszertani elvekrol
szol.

Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és tizleti titkokat megérizzik.

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

Ertékbecslésiink soran kovettiik az ,,0vatossag elv’-et. Az értékbecslésiink minden figyelembe vett
tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges érték a valds vevo és eladd kozti
alku soran alakul ki.

Minden olyan ténybdl, adatbol eredd esetleges jogkovetkezményekeért, amely szemrevételezéssel
nem volt megallapithato és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg, felelésséggel nem tartozunk. A
hibas adatszolgaltatasért semminemil felel6sséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtozé piaci viszonyok, az inflacio
és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben bekovetkezd lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata
sziikséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukciot kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbol induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltavolitasanak
koltségei elhanyagolhatoak lennének.

A szakvélemény 11 szamozott oldalt tartalmaz.
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Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen rea vonatkozo hivatkozas nem
keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztatdo anyagba, jelentésbe, és nem hozhato
nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készitéjének jovahagyo, irasbeli hozzajarulasa nélkul.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:
1. és 2. példany: Megbiz6 példanya
3. példany: Megbizott példanya (irattar)

Biatorbagy, 2021. november 29.

Készitette:

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

11. MELLEKLETEK

o regionalis térkép, sziikebb kornyezet térkép

o tulajdoni lap (nem hiteles)

o térképmasolat (e-hiteles)

o Biatorbagy szabalyozasi terv — 2019. december (részlet)
o e-kozmu térkép

o fényképek

Dudits Zsussanna
dudits.zsuzsa@gmail.com
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A térképmisolat a kiadast megeldzb napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntartisi térképi adatbézis tartalméval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznélhatd!
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Biatorbagy Helyi Epitési Szabalyzat

miiszakilag nem megoldhaté. Ebben az esetben a két gépkocsi telken beliili elhelyezésérél kell

gondoskodni.

v 7 7

27. Vt jelii épitési ovezetek elGirasai

28. § (1) A telepiiléskozpont vegyes teriilet épitési dvezeteiben alkalmazandd telekalakitdsra és a
beépitési kdvetelményekre vonatkozé eldirasok az alabbiak:

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
. legkisebb Ie.gkise’bb legnagyobb Ifs:]eapgysz?:tb legkisebb | szintteriil :aegzl;lsztg
Ovezeti Be,Ep't kialakithato klalak,lt- beépitettsé alatti zoldfeliile eti megengedett
jele ?S_ telekteriilete ’hato' g beépitettsé | t mértéke | mutaté legnagyobb
médja szélessége g mértéke
m? m % % % m?/m? m
Vi-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 VA 800 14 50 75 20 1,50 8,0
Vt-4 VA 1000 20 50 75 20 2,00 11,0
Vt-5 o} 800 16 50 75 20 1,50 8,0
Vt-6 SZ 2000 40 40 60 20 1,60 11,0
Vt-7 SZ 1500 30 50 60 20 2,50 13,0
Vt-8 Sz 3000 30 30 45 30 1,20 11,0
Vt-9 Sz 1500 30 50 75 20 1,50 7,0
Vt-10 ) 600 14 40 60 45 2,00 13,0
Vi-11 SZ 2000 20 35 45 30 0,90 8,0
Vit-12 VA 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 SZ 5000 40 40 60 30 0,30 12,5
Vt-18 Sz 20000 50 30 45 40 0,90 8,0
Vi-19 VA 1500 20 50 75 15 1,60 9,0
Vt-20 z 1000 20 40 75 15 1,30 8,0
Vi-21 Sz 5000 40 40 60 30 1,30 12,5
Vt-22 SZ 1000 16 30 60 40 1,20 10,0
Vi-23 0 600 16 40 60 30 0,8 6,5
Vt-tol SZ 5000 20 35 (+5%) 65 25 1,20 14,5

O: Oldalhataron allé, Z: Zartsoru, Sz: Szabadonalld beépitési méd

*a beépitettség 5% novekménye kizardlag meglévd belsd udvar lefedésére, és meglévd épiiletek kdzotti
OsszekotS szarny megvaldsitasdra, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére haszndlhaté fel. A +5%
beépithetéség meglévs épiilet, épiiletrészek bévitése esetén akkor is kihasznalhatd, amennyiben a
beépitettség mar meghaladja az 6vezetben megadott legnagyobb beépitettség alapértékét

(2) A Vt-1, Vt-2, Vt-3, Vi-4 dvezetekben a 15,0 m-nél keskenyebb telkek - telepiilésképi szempontokkal
indokolt esetben - zértsort beépitési méddal is beépithetdk, szélesebb telkek esetében a szomszédas
ingatlanok beépitésének fiiggvényében kell meghatérozni a beépitési modot.
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Biatorbdgy Helyi Epitési Szabalyzat

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

(4) A teleplléskdzpont teriilet épitési Gvezeteiben egy telken kialakithatd laké rendeltetési egységek
szama legfeljebb:

a) Vt-1ésa Vt-2 épitési dvezetekben két laké rendeltetési egység,

b) Vt-3 és a Vt-5 épitési 6vezetekben négy laké rendeltetési egység,

c) Vi-4, Vt-7, Vt-8, Vt-9, Vt-11, Vt-12 jelii épitési Svezetekben hat lako rendeltetési egység,
d) Vt-10 és Vt-13 épitési Gvezetekben harom rendeltetési egység,

e) Vt-14 dvezetben a beépithetd bruttd szintteriilet minden 130m?re utén egy laké rendeltetési
egység alakithato ki.

(5) Vt-6, Vt-13, Vt-15 és Vt-19 épitési dvezetekben a foldszinten kozteriilet felSl el6kert nélkiili
beépitésnél lakas nem helyezhet§ el.

(6) AVt-tol épitési dvezet teriiletén 1évé telken

a) 350db lakas,
b) igazgatdsi, iroda
c) kereskedelmi, szolgéltatd, szallds,

d) a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi céli haszndlat az elsGdleges egyéb kozosségi
szorakoztato,

e) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocialis,
f) kulturdlis, kozosségi szérakoztato és

g) sport
rendeltetés helyezhet6 el.

(7) AVt-tol Gvezet teriiletén nem helyezhet6 el:

a) parkold-teriilet a 3,5 t 6nstlyndl nehezebb gépjarm(ivek szamara.

(8) A Vt-tol dvezethen lakasonként egy gépkocsi épiileten beliili elhelyezésérél, és egy masik gépkocsi
telken beliili elhelyezésérdl kell gondoskodni.

(?) A Vt-tol dvezet teriletén legfeljebb F+4 szintes épiiletek létesitheték. A F+4 szint felett gépészeti
terek (nem dllandd emberi tartézkoddsd) épiiletrészként legfeliebb 100m2 alapteriilettel
elhelyezhetdk.
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28. Intézmény teriiletek ,,Vi” altalanos elGirasai

29. § (1) Az intézmény teriilet igazgatasi, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis és sport rendeltetést
szolgdlo épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2) Az intézmény teriilet épitési dvezeteiben 6nallé laké férendeltetésii épiilet nem helyezhetd el. A Vi
jeli dvezetekben telkenként 1 db a tulajdonos, a hasznélé és a személyzet szamara szolgélé lakds
alakithato ki.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FELULVIZSGALATA

Pest megye, Biatorbagy, belteriilet
2217/18 hrsz-u ingatlanrol

Biatorbagy Varos Onkormanyzata kérésének megfelelden feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
belteriilet 2217/18 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, belteriilet 2217/18 hrsz. alatt 1évo,
kivett, beépitetlen teriilet megjeldlésii ingatlan 2021. oktober 1-i értékelésének a feliilvizsgalata.

A feliilvizsgalat soran megvizsgaltuk a jelenlegi piaci 6sszehasonlito adatok halmazat. Ennek
soran azt tapasztaltuk, hogy a jelenlegi kinalati drak nem valtoztak a 2021. oktober 1-i

allapothoz képest, mely alapjan nem indokolt az akkor készilt értékelés forgalmi értékének
korrekcioja.

Ennek megfelelden a 2021. oktober 1-én késziilt szakvéleményben meghatarozott
3.070.000,- Ft, azaz Harommillio-hetvenezer forint
forgalmi érték a mai naptol tovabbi 3 honap idétartamon keresztiil érvényes.

Az itt feltintetett &r az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az ezt meghalado felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve —
korrekcié végrehajtasa sziikséges.

Biatorbagy, 2022. februar 10.

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

Scanned with CamScanner



FRTEKELESI SZAKVELEMENY
FELULVIZSGALATA

Pest megye, Biatorbagy, belteriilet
2217/19 hrsz-t ingatlanrél

Biatorbagy Viaros Onkorméanyzata kérésének megfeleloen feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
belteriilet 2217/19 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, beltertilet 2217/19 hrsz. alatt 1évo,
kivett, beépitetlen terilet megjelolésii ingatlan 2021. november 29-i értékelésének a
feliilvizsgalata.

A felillvizsgalat soran megvizsgaltuk a jelenlegi piaci 6sszehasonlito adatok halmazat. Ennek
soran azt tapasztaltuk, hogy a jelenlegi kinalati arak nem valtoztak a 2021. november 29-i
allapothoz képest, mely alapjan nem indokolt az akkor készilt értékelés forgalmi értékének
korrekcioja.

Ennek megfelelden a 2021. november 29-én késziilt szakvéleményben meghatarozott
3.130.000,- Ft, azaz Hirommillio-egyszazharmincezer forint
forgalmi érték a mai naptol tovabbi 3 honap id6tartamon keresztul érvényes.

Az itt feltiintetett ar az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

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

Biatorbagy, 2022. februar 10.

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

Scanned with CamScanner



Fwd: telek kérelem iigy 2217/18 Orszag ut 5.

Feladé  <vajk.agnes@biatorbagy.hu>
Cimzett B&anhazi Eva <banhazi.eva@biatorbagy.hu>
Datum  2021-11-30 13:56

Jegyz6i tajékoztatds 2019-01-13.pdf (~365 KB)

Szial

Pénzes Katin van egy Ugyirat a 2217/18 hrsz-re vonatkozdan.
Kérlek a lenti levelet iktasd ra erre az Ggyiratra.
K6sz6ndm szépen.

Udv: Vajk Agi

Targy: telek kérelem (igy 2217/18 Orszag ut 5.
Datum: 2021-11-29 16:27

Felad6: Raduly Zoltan <airmoose@gmail.com>
Cimzett:vajk.agnes@biatorbagy.hu

Tisztelt Barsiné Vajk Agnes!

Telefonon megbeszéltek alapjan szeretnénk Onnel megosztani a mi allaspontunkat, amit mar a Polgarmester Urnak és Simon Agnes asszonynak jeleztiink. Bizunk
abban, hogy sikertl meggy6zni a képviseld testlletet és pozitiv dontést hoznak a targyi 2217/18 hrsz ingatlan tgyében.

Mi annak birtokaban vasaroltunk meg a nevezett ingatlant, (a korabbi jegyzé altali javaslat alapjan) hogy egy uj féldmérési rajzot kell készitenlink, melyben az dsszes
kézmi bekotés altal elfoglalt terlletet az ingatlanhoz csatoljak és igy visszakapjuk az elbirtokolt terilet részt, a tobbi pedig marad az 6nkormanyzat tulajdonaban.
Vasarlas elétt még telefonon rakérdeztliink az Ggyre és megerdsitésre kerllt, hogy az tgyrél tudnak és valéban rendezés el6tt all. Ez 2019-ben volt. Sajnos idékézben
az dnkormanyzat megvaltoztatta vasarlasunkkor megadott allaspontjat es a jardatervezéshez kapcsolta a telek rendezését. Elbirtoklas el6tt a telken allt egy nyaralé
(1972-ben épdlt), ami az akkori épitési szabalyok betartasaval épllt, telekhatarok betartasaval. Kozm( csonkok kiépitése is ennek megfeleléen tortént. Megsziletett a
hatarozat, melyben az érintett csaladoktdl megtortént az eltulajdonitas, csak sajnos nem volt helyszini szemle tartva, ahol kiderult volna, hogy az elcsatolt részen ez a
haz all. 2000-ben az akkori tulajdonos bdvitette a mar meglévé épliletet, amire az dnkormanyzat engedélyt adott es az épitési terv alapjan helyszini szemlét is tartott.
Megkapta az engedélyt annak ellenére, hogy a régi haz, ami bévitve lett az elbirtokolt tertileten feklidt az 6sszes kdzml bekotésdkkel egyutt. Ekkor sem derdlt ki az
adminisztracios hiba. Erre akkor derult fény, mikor a tulajdonos meginditotta nyaralé atmindsitését (2019-ben), hogy a haz elbirtokolt részen van a kézmi bekotésekkel,
emiatt hitelképtelen (Ok is csak az elutasitaskor tudtak meg a problémat).

Ezek tudataban, az elrontott adminisztracios hiba miatt szeretnénk rendezni a telek allapotat, mi azt az allapotot szeretnénk, amit vasarlaskor az énkormanyzat kiadott
korabban. Tudjuk, hogy az 6nkormanyzat nem fogja visszacsatolni az érintett tertletet csak kivasarlas/ megvaltas esetén. De a hitelezése miatt nem all médunkban tébb
millié Ft-ot fizetni, megallapitott ar valos egy olyan telekrészre, ami hasznos es eladhatd, ugy hogy hazunk fele és az sszes kdzmii bekdtés ezen a telekrészen
helyezkedik el igy piaci érték alapjan nem vehetd figyelembe.

Méltanyossagbol és egyedi esetre valé tekintettel kérjiik az dnkormanyzatot vegye figyelembe ezt, tovabba a kialakult anyagi helyzetlinket, ami barmikor
ellendrizhet. Személyi hitellel vasaroltuk meg annak tudataban, hogy par hdnap es a telekrendezés megtorténik, ez 2 éve volt lassan. Jelenleg is hitel fizetési
moratérium alatt allunk melynek 6sszege havi szintén 145.000 Ft lenne. |[d6kézben gyermekink is megszuletett, Zalan fiunk 2022.01.03 megy a Gélyafészek
bélcsddébe pont azért, hogy a parom fizetésével is kiegésziljon a keresetlink. Paromnak a munkaltatéja jelezte, h szabadsag megvaltasat kovetéen megszinteti
munkaviszonyat igy nem lesz allasa.

Kérjik Onoket a fentiek figyelembe vételét, ha az dnkormanyzat nem csatolja vissza a telket szamunkra (ami pedig jogosan illetne, hiszen az énkormanyzat hibazott)
maximum annyi 6sszeget tudunk felajanlani, amit a kormany a kévetkezd évben megtérit csaladunk szamara, megkdzelitéleg 700.000 Ft.

Kérjik Onoket, hogy a kévetkezd gylilés alapjan ennek tudataban legyen el6terjesztve a minket érinté telekrésziink rendezése. Sajnos nem vagyunk abban az anyagi
helyzetben hogy tobb pénzt tudjunk eléteremteni, és pont azért hogy a meglévé magas személyi hitelt kivaltsuk és tudjuk élni az életlinket, szeretnénk rendezni és
ehhez szukséges kivaltani a személyihitelt jelzaloghitelre.

Kérem lehet6ség szerint barmilyen informacidval segitségunkre lenni, tekintve, hogy az elbterjesztés és testuleti gyllés dontése zartkord.
Bizva a sikeres dontésben, kdszonjik a segitségét!

Tisztelettel,
Raduly Zoltan
+36-70-621-0836

Udvézlettel:

Raduly Zoltan
e-mail: airmoose@gmail.com
tel.: +36-70-424-3003
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2051 B,

TERRA-VOX Bt.

, Ceolonalu, 3.

Telefon: +36309542243
E—mail: foldmeromernokiroda@gmail.com
Munleeazim: 84/2020

Biatorbdgy véros

belterilet
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Banksz.se.: B5300189-12557657

KészTtette:

TERRA-VOX BT,

Biatorbagy. Csokonai u. 3.
Adoszam:28359544-1-13

Biatorbagy, 2020.09.05.
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foldmérd igazolvény széma: 6648
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