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ELOTERJESZTES

Biatorbagy 6873 hrsz.-u ingatlanrol
(Zart tilés)

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Biatorbagy, 6873 hrsz.-U ingatlan az Onkormanyzat kizarélagos tulajdonat képezi 1993
6ta. Az ingatlan a vagyonrendelet szerint forgalomképtelen térzsvagyon kérébe tartozik.

A zartkerti telek a polgarmesteri hivatal hasznositasaban all, telepulésizemeltetési
feladatainak ellatasara. Az ingatlanra vonatkozéan Radd Gyorgy el6bb elbirtoklason alapuld
igényt terjesztett el6, majd miutan azt Hivatalunk — jogi képvisel6nk utjan- elutasitotta,
mondvan, az ingatlanon fennallé johiszem( birtoklast a kérelmezé nem igazolta, és nem is
valdészinUsitette- Rado Gyorgy vételi ajanlatot kildétt az Onkormanyzat részére. Az ajanlat
szerint az ingatlanért 500.000 Ft vételarat fizetnének.

A 6873 hrsz.-u ingatlan adatai:

Terllete: 650 m?

Mivelési aga: kivett hétvégi haz/ gazdasagi épulet
Megvasarlandé terulet: 159 m?

Az ingatlanra értékbecslés készilt, mely alapjan az ingatlanrész forgalmi értéke:9.100.000 Ft
azaz kilencmillio-egyszazezer.forint.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiletet az elbterjesztés megvitatasara, dontésének
meghozatalara.

Biatorbagy, 2022. 4prilis 20.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Mellékletek:
- ingatlanforgalmi értékbecslés
- veételi ajanlat



Kivonat

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
2022. aprilis 28-an megtartott lilésének jegyzékonyvébol

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
...12022 (IV.28.) hatarozata

Biatorbagy 6873 hrsz.-u ingatlanrdl

Biatorbagy Varos Képvisel6-testllete megtargyalta a Biatorbagy, 6873 hrsz-u. ingatlanrol
sz0l6 elbterjesztést és a kdvetkezd hatarozatot hozza:

1. Biatorbagy Varos Képvisel6testllete a biatorbagyi 6873 hrsz.-u ingatlanra benyujtott
vételi szandéknyilatkozatot — annak értékaranytalansaga miatt, figyelemmel a
vagyonelem forgalomképtelenségére is- elutasitja.

2. AKépviselbtestulet felhivja a Polgarmestert a dontés haladéktalan kozlésére.

Hatarid6: azonnali
Felelds: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Szervezési Osztaly

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



Kivonat )
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
2022. aprilis 28-an megtartott lilésének jegyzékonyvébol

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
...[12022 (IV.28.) hatarozata

Biatorbagy 6873 hrsz.-u ingatlanrol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testllete megtargyalta a Biatorbagy, 6873 hrsz-u. ingatlanrol
sz0l6 elbterjesztést és a kdvetkezd hatarozatot hozza:
1. Biatorbagy Varos Képviselbtestilete a biatorbagyi 6873 hrsz.-U ingatlanra benyujtott
vételi szandéknyilatkozatot — annak értékaranytalansaga miatt - elutasitja.
2. A Képvisel6testilet felhatalmazza a Polgarmestert, hogy a kérelmez6 felé értékesitési
ajanlatot tegyen az ingatlan forgalmi értékén.
3. A képvisel6testilet felhivja a Polgarmestert, hogy az értékesitési felhivas elfogadasat

— a szukseéges vagyonrendelet - modositassal egyutt- terjessze a Képviselbtestilet elé.

Hataridé: azonnali
Felelds: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Szervezési Osztaly

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



1. példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, zartkert, (Pecatd) Keszeg u. 1. szam alatt 1évd,
6873 hrsz-i ingatlanrol

KESZITETTE:

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

2022. méarcius 17.
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

Megbizas targya:
Biatorbagy, zartkert 6873 hrsz-on felvett, természetben 2051 Biatorbagy, (Pecato) Keszeg

utca 1. szam alatt 1évé kivett hétvégi haz, gazdasagi épulet megnevezésil ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:
Olyan piaci forgalmi ért€k meghatérozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az
értékelés iddpontjaban fennallo piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Megallapitott érték:

A Biatorbagy, zartkert 6873 hrsz-on felvett, természetben 2051 Biatorbagy, (Pecato)
Keszeg u. 1. szam alatt 1év6 kivett hétvégi haz, gazdasagi épilet megnevezésil
ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

9.100.000,- Ft,
azaz Kilencmillio-egyszazezer forint.

Helyszini szemle idopontja: 2022. marcius 17.
Az értékelés fordulénapja: 2022. marcius 17.
A szakvélemény érvényessége: 6 honap

Az ezt meghaladé felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakuldsat is figyelembe véve —
korrekei6 végrehajtasa szitkséges.

Készitette: .
RIS e
Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Dudits Zsussanna

dudits. zsuzsa@gmail.com
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7. A MEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

Biatorbagy Varos Onkormanyzata kérésének megfeleléen feladatunk Pest megye,
Biatorbagy, zartkert 6873 hrsz-on felvett, természetben 2051 Biatorbagy, (Pecato) Keszeg
utca 1. szam alatt 1évé kivett hétvégi haz, gazdasagi épiilet megnevezési ingatlan értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az értékelés targya és célja ismeretében meghatéarozhatok 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 régzitettiik.

Az értékelés soran beszerzett adatok:

- az ingatlan tulajdoni lapja (nem hiteles)

- térképmasolat (E-hiteles)

- az ingatlan és kornyezetének felmérése a helyszin rogzitése (fényképek készitése)

4. AZ ERTEKELES CELJA
Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése
esetén az értékelés idépontjaban fennallé piaci viszonyok melleit el lehet érni.

A megallapitott értékek maximum 6 honapig érvényesek.
Az ezt meghalado felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve —
korrekeid végrehajtasa szitkséges.

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEfRASA

5.1. Regionilis elemzés

5.1.1. Foldrajzi adottsagok

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

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

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-
halasté, Pecato), erdok, természetvédeimi terulet kilatoval (Nyakasko, Szazlépcso), kirandulo
Gitvonalak mindegyike megtalalhat6 Biatorbagyon.

5.1.2. Népesség

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

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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5.1.3. Foglalkoztatottsag, véllalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvo Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepulésre is. A bekoltozdk
jelentds része magasabb képzettségii, az atlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingazok szamét gyarapiija, bar egyre tobb munkavallalé mar
helyben, vagy a kistérségben dolgozik, illetve a Home Office lehetdségével élve otthonrdl
végzi munkajat.

A kedvezd kozlekedési viszonyok kovetkeztében 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 iigyelet, illetve a rendeldintézet teljes kori ellatast nyujt.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel vald ellatottsaga teljes koril. A viz-, elektromos- €s
foldgazvezeték- ¢és csatornahalozat minden lakéingatlant elért, a gerincvezetékek
kiépitettsége 100%-0s.

Kozutjai 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 elmilt néhany évben a gazdasagi kornyezet javulo tendenciaja hatasara az ingatlan arak is
Gjra emelkedni kezdtek. A tavalyi év veszélyhelyzete kissé bizonytalanna tette az
ingatlanpiacot, de a lakasvasarlasi, illetve épitési kedvezményeknek koszonhetden a piac
ismét helyreallt és Biatorbagy irant is egyre nagyobb érdeklodést mutatnak az ingatlan
vésarlast tervezok.

5,1.6, Osszefoglalé megallapitas a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracioba koltozni vagyok
korében a telepilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastruktiraja,
széleskorli munkalehetdsége miatt.

A Budapest koriili agglomeréacios dvezet novekedése miatt a biatorbagyi arak is rohamosan

emelkednek. Ezzel egyiddben minden mas kategoOridju, igy a kilteriileti ingatlanok 1s
keresettebbek.

5.2. Sziikebb kornyezet elemzése
Az értékelésiink targyat képezd ingatlan Biatorbagy Pecato teriiletén talalhato, a belteriilett6l
Soskut felé, a telepiilés hataratol 1,8 km-re.

A Pecatd térsége Biatorbagy kilteriletei koziil az egyik legkeresettebb. A horgaszto
kozelsége, az azt taplalo patak, a to koriili dombok latvanya, illetve a dombokrol a kornyék

Daudits Zsussanna
dudits. zsuzsa@gmail com
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panoramaja csodalatos természeti kornyezet. Nem véletlen, hogy az agglomeracioba kiltozék
koziil sokan valasztjak ezt a teriiletet.

A Biatorbagy varosan beliil kozlekedd Viabusz mar nem csupan a telepiilésen beliil viszi az
utasokat, hanem a helyi buszjarattal a kilterilletekrdl is lehet8ség van a véros
megkdzelitésére. Ennek a busznak a megalloja a vizsgalt ingatlantdl 1 km-re talalhato, a Peca
t6 partjan. Korabban csak a helykézi jaratokkal lehetett a varosba bejutni, mely jelenleg is jo
megoldas. Ennek megalloja az értékelendd ingatlant6l folditon megkdzelithetéen, de csupan
100 méterre van.

A biatorbagyi vasiitallomas a vizsgalt ingatlant6l 6 km tavolsagra van.

A véros szolgaltatasai, bolcsdde, ovoda, iskola, uzletek 3 km-re, a telepiilés kozpontja, a
rendelintézet, az orvosi ligyelet az értékelendd ingatlantol 5 km-re talalhato.

Tehdt a Pecatd térségében az infrastruktira nem kelloképpen kiépitett, nem varosi
szinvonall, az alapvetd szolgaltatasok csak a belteriileten elérhetéek. Kozmiivek kozil csak
az elektromos energia halozat kiépitett, az utcak tobbsége foldit.

Azonban altalanossagban a Budapesthez tartozo agglomeracios évezetekben egyre nagyobb
az érdeklédés a belteriileteken kivilli ingatlanok irant. A Biatorbagyhoz tartozé zartkerti
teriiletek koziil az egyik legkeresettebb a Pecato térsége. Az itt vasarlast tervezok kozott nem
csupan az alacsonyabb arfekvésii ingatlant kerestk szamottevbek, de az itt talalhato
természeti szépség is — a kozmilvek hidnya ellenére is — sok vevét vonz.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékeldsiink targyat képezd ingatlan a telepiilés
belteriiletétél tavol, foldat mentén taldlhaté. Az alapvetd szolgaltatasok, oktatasi és
egészségiigyi intézmények a vizsgalt ingatlantdl akar 3-5 km tavolsagra vannak. Ahogy a
Biatorbagy kornyékén 1év6 zartkerti ingatlanok tobbségénél, tgy itt is csak a villany elérhetd
a kozmilvek koziil Elhelyezkedése a kiiterilletek koziil az egyik legfrekventaltabb szép
természeti kornyezetére valé tekintettel.

6. AZ INGATLAN LEIRASA

6.1. Ingatlan nyilvantartds szerinti allapot

Helyrajzi szam: 6873 hrsz

Teriilete: 650 nm

Megnevezés: kivett hétvégi haz, gazdasagi épiilet

Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Keszeg utca 1.

Az ingatlan tulajdonosa: Biatorbagy Varos Onkorméanyzata
tulajdoni hanyad: 1/1

II1. rész: nem tartalmaz bejegyzést

(Csatolt tulajdoni lap szerint.)

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 6873 hrsz. értékbecslés 6

6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsigainak ismertetése

Kozmiivekkel valo ellatottsag
A Pecatd térségében az elektromos halozaton kiviil mas kozmil nem elérhetd. A vizsgalt
ingatlan telkén a villany bekotott, vizvételi lehetéség kutrél megoldott. A viz mindségével
kapcsolatban az értékeldnek informacidja nincs, de valdsziniileg nem ivoviz, mint ahogy az
itt 1évo kutak tobbsége sem az.

A telek pontos adatai

Az értékelésiink targyat képezo ingatlan a Biatorbagyot Soskuttal dsszekotd fottvonal feldl
foldaton kozelithetd meg. Az ingatlan a Pecato térségének a széls6 utcdja mentén talalhato.
Az egyik oldalrdl szant6fold, a masik oldalrol erdd és patak hatérolja, az utca this6 oldala
hétvégi hazas iidiloterilet.

Szép, természetkozeli kornyezet.

Az értékelésiink targyat képezd ingatlan szabalytalan sokszog alaki, az utcafront felSli
szélessége 35 méter, az atlagos mélysége 25 méter.

Az értékelendd ingatlanon allo hétvégi haz megnevezés(i épilet 26 m2 alapterileti. Az
eredeti 18 m2-es, téglabol késziilt épiilethez utdlag hozzaépitésre kerult egy 8 m2-es teriilet,
mely valosziniileg a korabbi terasz beépitésével jott létre. Mellette cca. 20 m2-es, beton
aljzatd, konnylszerkezetes garazs késziilt.

A telken kut is talalhatd, melynek gépészete cca. 4 m2 alapterilletii, részben fold alatt lévo,
beton pincében van. Bejarata alacsony ajtonyilas, teteje hullampala.

A telken még egy lécekbdl vsszeallitott melléképiilet talalhatd.

A telek természetes novénytakardja elhanyagolt, gazos.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolisa
Z-1 (zoldteriilet) dvezet:

° legnagyobb beépitettsége 2%

e legnagyobb épiiletmagassag 5 méter

(3) A zoldteriiletként lehatarolt kozparkok teriilet dvezetében

a) a pihenést, rekreaciot szolgalo épitmények,

b) a testedzést szolgalod épitmények (jatszotér, tornapalya, akadalypalya, sportpalya,
kutyafuttato, stb.),

c) a teriilet fenntartasahoz és kiszolgalasahoz szitkséges épitmények,

d) koztéri szobrok, egyéb miialkotasok, vaiamint

e) vendéglaté

rendeltetésii épiiletek, épitmények helyezhetok el.

-----

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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Ennek megfelelden bar az ingatlan hétvégi haz megnevezéstl, a jelenlegi szabalyozas szerint
_zOldteriilet” és mint ilyen, a jelenlegi épilet megtarthato, feldjithato, esetleg jjaépitheto, de
nem bévithetd sem alapteriiletében, sem szint raépitéssel.

6.3. Miiszaki leiras

Az értékbecslésiink targyat képezd épilet vélelmezhetben az 1970-es években épitlt tégla
haz, allapota nagyon elhanyagolt. Az eredeti nyaral6épiilet 18 m2 alapteriletl, egy szoba és
egy abbol levalasztott mosdd talalbatd benne. A wvaloszintileg korabban teraszkeéni
funkcionald 8 m2-es teriilet beépitésre keriilt, mely alacsony belmagassiga miatt nem noveli
a haz hasznos alaptertiiletét.

A fodém £abol késziilt, a tetd faszerkezetli nyeregtetd, mely hullampalaval burkolt. Az épiilet
nem szigetelt.

A hézban sem fiirddszoba, sem konyha nem keriilt kialakitasra, csupan egy mosdd van a
hiloszoba sarkaban. A vizellatas nincs megoldva, a fiités fa tiizelésti kalyharol uzemel.

A szoba burkolata hajopadlo, a mosd6 maradék, kiilonbozd szinh csempével, az elbtér regi,
1970-es évekbeli metlachival burkolt.

Az épiilethez pozdorja lapokbodl és fa lécekbdl hozzaépitve 20 m2-es garazs késziilt, melynek
szintén hullampala fedési a tetoszerkezete. Kivitelezése, miiszaki allapota miatt értéket nem
képvisel.

A telken 1év6, falécekbd! osszedllitott melléképilet az ingatian értékeénél értékndveld
tényezoként figyelembe nem vehetd.

Fentiek alapjdn az épiilet hasznos alapteriilete: 18 nm

6.4. Epiiletdiagnosztika

Az épiilet egyszer(i kivitelezésii, miiszaki allapotat tekintve nem lakhaté. Huzamos emberi
tartbzkodasra alkalmatlan, elsdsorban a vizesblokkok hianya miatt. A tetd héjalasa elavult, a
hullampala fedés nem korszerli, veszélyes hulladéknak mindsiil. Az épiilet egésze
elhanyagolt.

Az épiileten szemmel lathatoan kisebb statikai eimozdulasra utal6 jelek vannak. Mind a kiils6
falakon, mind az épiilet belsd falan harént iranyl repedések lathatok. Ez val6szinusitheten
vizelvezetési probléma kovetkezménye. Az eredeti épiilet koriil ereszcsatorna nem készult,
igy a csapadékviz a haz mellett gyiilik 6ssze és juthat be az épiilet ala.

Az utdlag beépitett terasz eldtt mar van ereszcsatorna, ott elmozdulasra utalo jel nincs.

A hullampala teté nem korszer(i, cserére szorul. Ereszcsatorna az épiilet nagy részén nem
késziilt. A kiilsé nyilaszarok régiek, fabol készultek, szigeteletlenek.

Dudits Zsussanna
dudits. zsuzsa@gmail com
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A 6.2. pontban részletezett, jelenlegt szabalyozas szerint (Z-1 Gvezet) hétvégi haz és ilyen
méret{i épiilet épitése mar nem lenne lehetséges. Ennek megfeleléen — az épiilet rossz
miiszaki allapota ellenére is — a meglévé haz feljitasa, korszeriisitése, esetleg ujjaépitése az
ingatlan legjobb hasznositasa! Mivel a jelenlegi épiilet nagyon rossz miiszaki allapoty, igy a
felojitas koltsége kozel olyan osszegl, mint egy Gij épiilet épitése.

(sszességében az épillet miszaki allapota miatt jelenlegi allapotaban nem lakhatd,
nyaraléként nem hasznalhat6. Azonban a szép természeti kornyezet, a héivégi héz
mindsitése, a kornyezetében 1évé idiléovezeti ingatlanok a vizsgalt ingatlan tekintetében
értéknoveld tényezok.

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK
Az ingatlan forgaimi értékének meghatarozasara a nemzetkozi szakirodalomban és a
gyakorlatban is tobbféle értékelési modszer ismert.
A valos piaci érték megallapitasanal az EVS 2019 szabvany atmutatasai alapjan az alabbi
hirom értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének
meghatarozasara.

e Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul6 értékelés

e Hozamszamitason alapulo értékelés

o Koltségalapu értékelés

Piaci osszehasonlito adatoken alapul értékelés

A piaci dsszehasonlité értékelés modszer Iényege, hogy a mar megtortént €s ismert, az adott
régioban 1évd, a kozelmiltban tortént adasvételi igyletekbol osszeallitott halmaz elemeit az
értékeld osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszamitison alapul6 értékelés

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

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

Koltségalapu értékelés
A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan Ujraeléallitasanak koltségebdl
levonasra keriil az id® milasa miatti avulas, majd ehhez adodik hozza a telek érteke.

Ertékelési modszer kivilasztisa

Ertékel6ként a piaci dsszehasonlité médszert tartom a legalkalmasabb modszernek a jelen
ingatlan értékelésére. Altalanossagban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést. Az igy kalkulalt atlag arat értékmodosito tényezokkel a vizsgalt ingatlanhoz
tudjuk igazitani.

Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa@gmaif.com
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8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci dsszehasonlité modszer

Az értékelésiink targyat képezo ingatian igen specialis. Szabalyozasi terv szerinti besorolasa
,zoldteriilet”, mely hétvégi hazzal nem beépithetd, tehat res, Z-1 ovezeti ingatlanokhoz nem
hasonlithatd. A megnevezése hétvégi haz, de az épiilet kis merete és rossz miiszaki allapota
miatt nem hasonlithaté nyaralé épiiletekhez. Az értékelé éllaspontja szerint — mivel az
épiilet feltjitdsi koltsége kizel azomos egy ij eépiilet épitésével — leginkabb a
kérnyezetében lévé iidiiléovezeti ingatlanokhoz, azon beliil is iires telekhez hasonlithato.
Az igy kalkulalt forgalmi értéket értékmodosité tényezékkel a vizsgalt ingatlanhoz

igazitjuk.

A megbizasunkban szereplé ingatlanok piaci Osszehasonlito adatokon alapulé forgalmi
értekelését - a nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfelelen - a régioban eladésra kinalt,
illetve értékesitett hasonlé adotisagi ingatlanok jellemzd piaci informacioi alapjan végeztik.
Az Osszehasonlitd adatok kozott szerepld ar tényleges eladas esetén eladasi ér, ajanlati ar
esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlité (5h) adatok
Az osszehasonlitasban szereplé ingatlanok mindegyike Biatorbagy, Pecatd térségeben
talalhato, felépitmény nélkiili, vagy bontand6 hazas, csak telekkeént értékesithetd ingatlan.

ssz | cim telek | eladdsi ar | korrekeids | korrigalt fajl.
(m2) | (millié Ft) | tényezd ar (Ft/m?2)
1. | Biatorbagy, Pecaté u. 1353 18,4 1 13 599
nincs villany, nincs kit
2. | Biatorbigy, Pecatd 760 14 1 18421
nincs villany, nincs kit
3. | Biatorbagy, Rekettyés u. 674 12,5 1.1 20 401
nings villany, nincs kit, nincs kivonva
Atlagos eladdsi dr: 17 474
Fenti korrekeios tényezék részletezése:
ssz, | részletek: eltérés: | korr. tényezd
{%-ban) szorzdja:
1. | 6k adat kinalati ar -10%
6h adat nincs villany, nincs kat 10%
0% 1
2. | 6h adat kinalati ar -10%
6h adat nincs villany, nincs kit 10%
0% 1
3. | 6h adat kinalati ar -10%
6h adat nincs villany, nincs kit 10%
6h miivelésbél nincs kivonva 10%
10% i1
Dudits Zsuzsanna

dudits. zsuzsa@gmail com
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A fenti dsszehasonlitd halmaz eladasi arainak segitségével meghatarozzuk az itlag eladasi
arat (Ft/nm) szémtani kozépériek szamitassal.

Atlag eladasi dr:
(13.599 + 18.421 +20.401) : 3=52421:3 = 17.474,- Ft/m2

A meglévd épilet nem bonthato, nem bovithetd, csak a felujitasa lehetséges. Ez
kompromisszummal jar az Hsszehasonlitasban szerepld ires telkekhez képest, melyek 10-
15%-ban beépithetdek. Tovabba — hogy nem djépitési lesz a majdan elkésziilé haz — a kész
épiilet tekintetében értékcsokkentd tényez6. Erre a tényre 30%-0s értékesokkentd
tényezével szamolunk.

Tovabbi értékmédosité tényezd, hogy az osszehasonlitisban szerepld ingatlanok mérete
tobbé vagy kevésbé, de nagyobbak. Tapasztalati tények alapjan a kisebb ingatlanok fajlagos
ara magasabb, a nagyobb méretiieknél. Ezt a tényt az értékelendd ingatlan esetében 10%-0s
értéknbdveld tényezdvel jelezzik.

Fentiek alapjin az értékelendd ingatlan értékét az atlagos fajlagos arhez képest
20%-kal (-30 +10%= -20%) alacsonyabb arral kalkulaljuk.

17.474,- Ft/m2 x 0,8 = 13.979,- Ft/m2

Tehat az értékmodositd tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 14.000 Ft/m2.

A jelen értékelési szakvélemény 6.1. Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot részében foglaltak
szerint az értékelendd ingatlan alapteriilete 650 m2.

Ingatlan teriilet x fajlagos négyzetméter ar:
656 m2 x 14.000 Ft/m2 = 9.100.000,- Ft

Tehat a megbizas targyat képezo6 Biatorbagy, zartkert 6873 hrsz-on felvett, természetben
2051 Biatorbagy, (Pecat6d) Keszeg u. 1. szam alatt 1év6 kivett hétvégi haz,
gazdasagi épiilet megnevezésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

9.100.000,- Ft,
azaz Kilencmillié-egyszazezer forint.

Dudits Zsussanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA
Az ért€kelésiink targyat képez$ ingatlan ériékét legpontosabban a piaci Osszehasonlitd
adatokon alapul6 értékelés adja meg, ezért ezt fogadjuk el az ingatlan forgalmi értékének.

Ennek megfelelden az el6zb6ekben részletezett adottsagokkal rendelkezd
Biatorbagy, zartkert 6873 hrsz-on felvett, természetben 2051 Biatorbagy, (Pecato)
Keszeg u. 1. szam alatt 1évo kivett hétvégi haz, gazdasigi épiilet megnevezési
ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

9.100.000,- Ft,
azaz Kilencmillié-egyszazezer forint. Tu @CA—; AW

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

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG
Kijelentjilk, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatdlyos jogszabalyi el6irasoknak,
szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a
szakmai €s etikai normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.
Munkank soran figyelembe vettilk a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szabalyokat,
eldirasokat, kilonos tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term&f6ldnek nem
mindsild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé moédszertani
elvekrdl szol.

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

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 munkéank tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettik az ,ovatossag elv’-et. Az értékbecslésiink minden
figyelembe vett tényezé ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges érték a valds
vevo és elado kozti alku soran alakul ki.

Minden olyan ténybdl, adatbol eredd esetleges jogkovetkezményekért, amely
szemrevételezéssel nem volt megallapithatd és adatszolgaliatasként nem kaptuk meg,
felelésséggel nem tartozunk. A hibas adatszolgaltatasért semminemii felelésséget nem
vallalunk.

Dudits Zsuzsanng
dudits. zsuzsa@gmail.com
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Ertékbecslésiink érvényességi idejét 6 honapban adjuk meg, a valtozo piaci viszonyok, az
inflacio és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét
befolyasolé koriilményekben bekovetkezé Iényeges valtozas esetén a megadott érték
felilvizsgalata sziikséges.

Kirnyezetvédelem, talajszennyezetiség

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

A szakvélemény 12 szamozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen rea vonatkozo hivatkozas
nem kerilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztaté anyagba, jeientésbe, €s nem
hozhaté nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készitdjének jovahagyo, irasbeli
hozzajarulasa nélkul.

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

Biatorbagy, 2022. marcius 17.

Készitette:

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

11. MELLEKLETEK

» regionalis térkép, szilkebb kornyezetrdl térkép

«+ tulajdoni lap (nem hiteles)

o térképmasolat (E-hiteles)

» Biatorbagy szabalyozasi terv 2019. december (részlet)

rrrrr

» fényképek

Dudits Zsussanna
dudits.zsuzsa@gmail.com
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A térképmasolat a kinddst megeldzd napig megegyerik az ingatlan-nyilvintartasi térképi adatbdzis tartalmival. A
térképmisolat méretek levételére nem haszmalhaté!






Biatorbagy Helyi Epitési Szabalyzat

47.

46. ,,KO ” jeld kizlekedési és kdzm(iteriiletek Svezeteinek eldirasai

§ (1) A kozlekedési és kézmiiteriileten a kézlekedés, a kézm( és a hirkézlés épitményei helyezhetdk

el. A KO jel(i dvezetbe tartoznak a meglévd és tervezett kdzudti (KOu) és vasiiti (KOK) teriiletek a hozzéjuk
csatlakozo kozlekedésiizemi létesitmények teriiletével és tartozékaival egyiitt.

(2)

(3)

(4)

(3)

(6)

(7

(8)

(%)

(10)

(11)

Az bvezetekben és tvezetbe nem sorolt kézlekedési célii teriileten elhelyezhetd épitmények:

a) a kozlekedést kiszolgals,
b} ako6zbiztonsagot szolgals,
c) KOk és KOu dvezetben:
ca) kereskedelmi, szolgéitatd,
ch) iroda,
cc) a teriiletet igénybe vevdk ellatasat szolgslé szallas rendeltetést tartalmazhat.

d) A KOk ovezetben a ca)-cc) pontok szerinti rendeltetésii épiiletben a tulajdonos, a hasznélé és a
személyzet szdméra szolgald laké rendeltetés is elhelyezhetd.

A kozlekedési dvezet telkein legfeljebb 5%-os beépitettséggel Iétesithetd épitmény, amelynek
épiiletmagasséaga legfeljebb 7,5 m lehet.

A f6 kozlekedési halézati elemek helybiztositasaval érintett teriileten, illetve annak védétavolsagan
beliil a tervezett Gt megvalésulasaig egyéb épitési tevékenység nem folytathaté.

Maganut csak kézteriiletrd) nyiléan alakithaté ki Négyneél kevesebb telket feltaré magandt nem
alakithaté ki.

Két teleknél tébb telket kiszolgalé magénut csak kézforgalom elél el nem zart maganutként alakithatd
ki.

Uj maganit 8,0 m szélesség alatt nem alakithaté ki.

A szabalyozasi szélességen beliil a kézlekedési és a kézmii létesitmények elhelyezésén tal a kizosségi

kézlekedést kiszolgals létesitmények, a fasitas, koztargyak valamint utcabitorok helyezheték el az ut
kezelGjének hozzajarulasaval,

A burkolatlan feliileteket, ahol ezt miiszaki okok nem akadalyozzak, zoldfeliiletként kell kialakitani, a
forgalomtechnika s a forgalombiztonsag figyelembevételével.

A kozlekedési célt kiilteriileti utak telekhataratél mért 10,0 - 10,0 méteren beliil épiilet,
épitmény nem helyezhetd el.

A Fiizes-patak menti kerékparit nyomvonala biztositsa a vizfolyds menti gyepes-fiizes-nyaras
éléhelyek megérzését, melyre tekintettel a szabalyozasi vonaltél térténd eltérés megengedett. A
kerékpardt a természetvédelmi szempontoknak megfelels burkolattal létesithetd.

47. Zoldteriiletek 6vezeteinek eléirasai
al

48. § (1) A zéldteriiletbe tartoznak a véros dllandéan novényzettel fedett kozparkjai, kdzkertjei.

(2)

(3)

A Z dvezetek telkei nem megoszthatdk, kivéve telekegyesités és telekhatar rendezés esetén.

A zoldteriiletként lehatérolt kdzparkok teriilet 6vezetében

a) apihenést, rekreacist szolgalé épitmények,

b) a testedzést szolgdlé épitmények (jatszétér, tornapalya, akadélypalya, sportpélya, kutyafuttatd,
stb.),
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c) aterillet fenntartdsahoz és kiszolgélasihoz sziikséges épitmények,
d) kéztéri szobrok, egyéb mialkotédsok, valamint
e) vendéglatd

rendeltetésii épiiletek, épitmények helyezhetsk el.

(4) Zoldteriileten indokolt esetben kézlekedési igények is kielégithet&k.

(5) A kozpark Gvezetben alkalmazandé beépitési koveteiményekre vonatkozd elirdsok az aldbbiak:

A TELEK AZ EPULET
az épliletmagassag
Legragyobb Legna.gyobb . l'.'egkis?bb. meger}gedett
o . S , terepszint alatti zdldfeliileti (legkisebb)
Ovezet jele beépitettsége : , ..
beépitetisége mértéke legnagyobb
mértéke
% % % m
Z-1 2 2 70 (3,0)5,0
Z-2 0,01 0,01 95 3,0
Z-3 2 2 70 (3,0) 8,0

(6) A Z-1 dvezetben épiilet brutté alapteriilete helyi értékvédelmi teriileten legfeljebb 100 m?, egyéb
teriileten legfeljebb 300 m? lehet.

(7) A 9278/2 hrsz.-u telken legfeljebb 2 db vastiti vagon méret(, formaju és kiilsé megjelenésii épitmény
helyezhetd el a zéldteriilet kérnyezetalakitasaval osszhangban.

48. Erddteriilet dvezeteinek altalanos el@irdsai
wE"

49. § (1) Az erdéteriiletek rendeltetésiik és épitmények elhelyezése szerint:

a) Eg jelli gazdasagi erdéteriilet,

b) Ev jelli védelmi erd§ teriilet,

c) Ek jelli kézjoléti erdé teriilet
ovezetei.

(2) Az erdéteriileteken természetvédelmi, vad- és erdégazdalkoddsi céld kerités létesithetd.
(3) Erdéteriileten épiilet legfeljebb 6 m épliletmagassaggal Iétesithetd.

(4) Természetvédelmi oltalom alatt all6 erdéteriileten 10 ha-nal kisebb telek nem alakithaté ki. Ev-2 jeld
védé erds teriiletén 5000 m? egyéb erdéteriileten 10000 m? alatti telek nem alakithaté ki.

(5) Az Eg jelli 6vezetekben legfeljebb 0,5%-0s beépitettséggel:

a) az Eg-1 jel(i dvezetben az erdészettel, erdSgazdalkodassal dsszefiliggs létesitmények helyezhetdk
el, amennyiben az erdét rendeltetésének, okologiai szerepének betsltésében nem akadalyozzak,

b} az Eg-2 jelli Natura 2000 teriileteken levé gazdasdgi rendeltetésti erddk teriilete dvezetben, az
erdészet, vadaszat, természetmegdrzés, ismeretterjesztés epitményei helyezheték el.

(6) A szabalyozasi terven Ev jelii erdéteriiletek a kirnyezetvédelmi és természetvédelmi célokat szolgalo
védelmi rendeltetésii erd8k, ahol erdei kildté, a magasles épitményei helyezhetdk el, legfeljebb 0,5%-
os beépitettséggel.
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Dr. Sara-Gombas Kinga

tigyvéd
9028 Gyor, Pannodnia utca 19.
Mobil: +36706030528

E-mail: sarakinga@gmail.com

Mihalik és Kiss Ugyvédi Iroda
Dr. Kiss Eszter Rahel ligyvéd részére
1118 Budapest, Minerva utca 7. ag. 2.

Targy: Biatorbagy 6873 hrsz. alatti ingatlan
Tisztelt Kollégané!

A 2021. jinius 30. napjan, tigyfele, Biatorbagy Véros Onkorméanyzatanak képviseletében a fent
megjelolt ingatlan targydban irt levelére hivatkozassal az aldbbiakrol tdjékoztatom €s kérem
szives intézkedését illetéleg nyilatkozatat.

Ugyfelem, Rad6 Gyorgy P4l tovabbra is hatérozottan allitja, hogy édesapjéval, néhai Rado
Gyorggyel egylitt tobb mint 22 éven at szakadatlanul sajatjukként birtokoltdk az ingatlant,
birtoklasukat véglegesnek tekintették, igy azt Ugyfelem elbirtokolta. Hivatkozom a kordbban
eldadottakra, miszerint az ingatlant tigyfelem édesapja 1972-ben 25 év hatérozott idtartamra
bérelte. A bérleti szerz6dés megkotésekor elhangzott tdjékoztatds szerint a 25 év bérleti
jogviszony utén az ingatlan a bérlé tulajdonaba kertil. 25 év eltelte utdn néhai Rado Gyorgy az
Onkormanyzatnal azt a tdjékoztatést kapta, hogy tovabbi fizetési kotelezettsége nincs. 1997-161
tigyfelem és édesapja az ingatlant néhai Radd Gyorgy tulajdonaként hasznalta. Ugyfelem
édesapja fizette az ingatlan birtokldsa soran hasznalt kdzmiiveket, a kiilvilag felé is
tulajdonosként nyilvanult meg. Az Onkormanyzat egészen tavaly novemberig - az elbirtoklasi
igény elbterjesztéséig - tulajdonosi jogait nem gyakorolta. Az Onkormanyzat passzivitasa
megerdsitette tigyfelemben és édesapjdban azt a tudatot, hogy az ingatlan a sajatjuk. Tobb
tanval, a kozmiszamlakkal tudjuk igazolni a fentieket.

Tébb mint 20 év szakadatlan birtoklas a toretlen biréi gyakorlat szerint elegend6 idé ahhoz,
hogy a sajatkénti birtoklds szubjektiv tudata kialakulhasson, amely miatt a birtoklas
megalapozottan tekinthet§ véglegesnek.

Ugyanakkor Ugyfelem hosszasan mérlegelte, hogy egy peres eljéras milyen sok id6t, energiat
vehet igénybe, igy kifejezetten a peres eljaras elkeriilése végett az alabbi ajanlatot teszi.

Ugyfelem kész a biatorbagyi 6873 helyrajzi szam alatti ingatlant 500.000,- Ft, azaz Otszazezer
forint 3sszeg ellenében megvésarolni. A vételarat kész egy tsszegben, készpénzben a szerzodés
alairasaval egyidejlileg megfizetni.

Vérom szives nyilatkozatat a vételi ajanlat Onkormanyzat részérdl torténd elfogadasara.

A magam részérél bizom benne, hogy sikeriil az iigyet bir6sagi eljards igénybe vétele nélkil,
békés Gton rendezni. 0,

Gyér, 2021. februar 2. 20 4{4‘7 o, Yo,

Kollegiélis tisztelettel: dr. Sara-Gombas King: 4'92.'-'.?%‘;;;’3-0
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