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ELOTERJESZTES

Biatorbagy, 1106/1 hrsz-u ingatlan vételre felajanlasaral
(Zart Glés)

Tisztelt Képvisel6-testilet!

Kalman Sandor, a Biatorbagy, Szabadsag Gt 16. szdm alatti ingatlan tulajdonosa vételre
ajanlotta fel az ingatlant az Onkorméanyzatnak.
Az ingatlan fébb adatai:

- Hrsz.: 1106/1

- Terllete: 944 m2

- Megnevezése: Kivett, lakéhaz, udvar, gazdasagi épilet

- Lakohaz hasznos alapterilete: 96 m2

- Ovezeti besorolasa: Vt-2

- Koézmivesitettsége: dsszkdézmives (viz, villany, gaz, csatorna)

Az ingatlan adottsdgaindl fogva a Szabadsag ut és a Jozsef Attila utcardl is megkdzelithetd.
Atelepilés kozponti, jol megkdzelithetd terlletén van.

Szomszédsagaban gyogyszertar, étterem, konditerem, Uzlet, cukraszda, allatorvos talalhato.
A meglévd éplletek bontasaval az ingatlan zartsordan 40 %-ban beépithetd, ami kétszintes
épulettel 755 m2 szintteriiletet jelent. Ebben az Onkormanyzat kotelezettségeibdl
szolgaltatbhazként akar tobbféle funkcid is elhelyezhetd: egészségligyi, szocialis, kulturalis,
igazgatasi.

Az ingatlanra értékbecslést készittettink, mely alapjan az ingatlan forgalmi értéke:
34 300 000,- Ft, azaz harmincnégymillio-haromszazezer forint.

Az ingatlan tulajdonosat tajékoztattuk az értékbecslés eredményeérdl. Az ingatlan tulajdonosa
a vételarat minimum 38 000 000,- Ft, azaz harmincnyolcmillié forintban hatarozta meg.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet az elbterjesztés megyvitatasara, dontésének
meghozatalara.

Biatorbagy, 2019. aprilis 9.
Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Mellékletek:
kérelem
helyszinrajz
tulajdoni lap
ingatlan értékbecslés

Osszedllitotta:
Barsiné Vajk Agnes
Ellendrizte:

Simon Agnes
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Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
...12019. (IV. 25.) hatarozata

Biatorbagy, 1106/1 hrsz-u ingatlan vételre felajanlasarol

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete megtargyalta ,A Szabadsag Gt 16.
szam alatti ingatlan tulajdon felajanlasarél” szoéld elbterjesztést és a kdvetkez6 hatarozatot
hozza:

1, Tamogatja az ingatlanrész megvasarlasat ...... ,- Ft értékben.
2, Felhatalmazza a polgarmestert az egyeztet§ targyalasok lefolytatasara, a

szerz8dés alairasara, a jegyz6t a szerzédés ellenjegyzésére.

Hatarid6: azonnali
Felelds: Polgarmester, Jegyz8
Végrehajtasért felel: Miszaki Osztaly
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Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...[12019. (IV. 25.) hatarozata

Biatorbagy, 1106/1 hrsz-u ingatlan vételre felajanlasarol
Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete megtargyalta ,A Szabadsag Gt 16.

szam alatti ingatlan tulajdon felajanlasarél” szoélé elbterjesztést és a kdvetkez6 hatarozatot
hozza:

1, Nem tdmogatja az ingatlan megvasarlasat.
Hatarid6: azonnali

Felelds: Polgarmester, Jegyz8
Végrehajtasért felel: Miiszaki Osztaly



Zimbra

https://192.168.102.23/h/printmessage?id=95196&tz=Europe/ Belgfade
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Zimbra szep.anna@biatorbagy.hu

Fwd: Tajékoztato az ingatlanrél.

Feladé : Tarjani Istvan <polgarmester@biatorbagy.hu>
Targy : Fwd: Tajékoztatd az ingatlanrdl.

H, 2019 marc. 18, 14:08

Cimzett : Polgérmesteri Hivatal <hivatal@biatorbagy.hu>

————— Tovabbitott (izenet ----- i
Feladd: "Kalman Sdndor" <kalmansandor54@gmail.com> | i
Cimzett: polgarmester@biatorbagy.hu .

Elklldott Uzenetek: Cslitortok, 2019 Marcius 14 1:19:36
Targy: Tajékoztatd az ingatlanrdl.

Tisztelt Polgdrmester Ur!

Tegnapi telefonbeszélgetésiinkre hivatkozva. Ismételten,-megvasarlasra
ajanlom Onnek, valamint a Polgarmesteri Hivatalnak,a tulajdonomban léve
ingatlanomat.

Az ingatlan, Biatorbagyon a Szabadsag és Jézsef A. Ut sarkan, a 16 szam
alatt talalhaté. A 90m/2 -es csalddi haz és mel!ékepulete: egy 944m/2.-es
telken talalhato. Amennyiben a kizponti hely €s a saroktelek adta lehetGség
miatt, Onnek, vagy Onkormanyzaténak,barmely, tervével az elképzelésem
Osszeegyeztethetd, kérem értesitsen.

Kdszonettel: Kalman Sandor. 06 209532557

https://ingatlan.com/biatorbagy/elado+haz/csaladi-
haz/pest+megye+biatorbagy+szabadsag+ut/28807121

2019.03.

19.8:18



Pest megye, Biatorb4gy, belteriilet,
1106/1 hrsz-u ingatlanrol

KESZULT:
Biatorbagy Varos Onkormanyzata megbizasabol

KESZITETTE:
Kékhaz.hu Kft. 1027 Budapest, Bem J6zsef u. 6. fsz.
Tel: 70/336-1109, e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com

2019. 4prilis 1.
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Biatorbagy, 1106/1 hrsz. értékbecsiés

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

Megbizas targya:
Biatorbagy, belteriilet 1106/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Szabadsag it 16. szam
alatt 1év0, kivett lakéhdz, udvar, gazdasagi épiilet megjel61ésii ingatlan értékelése.

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

Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Megallapitott érték:
A Biatorbagy, beltertilet 1106/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Szabadsag ut 16. szam

alatt 1évo, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megjelolésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

34.300.000,- Ft
azaz Harmincnégymillio-haromszazezer forint

Helyszini szemle idépontja: 2019. marcius 28.
Az értékelés fordulénapja: 2019. aprilis 1.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghaladé felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulésat is figyelembe véve — korrekcio
, ¢ e KEKHAZ.hu Kft.
VegrehaJ - SzuksegeS. 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
dgsz. K&H 10404072—4953504&-56571000
Adoszarn’ 13057686-1-41
-09-307772

D B P askar-

Készitette:

Dudits Zsuzsanna
tgyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

névjegyzék szam:
C01858/2018.
ingatlanvagyon-értékel6
PMIK. 1687/2008.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.



Biatorbagy, 1106/1 hrsz. értékbecslés

2. AMEGRENDELO ADATAIL UTASITASAI

Biatorbagy Véros Onkormdnyzata kérésének megfeleléen feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
belteriilet 1106/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Szabadsag 1t 16. szam alatt lévo, kivett
lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet megjeldlésti ingatlan értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az értékelés targya és célja ismeretében meghatarozhatok azoknak az adatoknak, iratoknak a kére,
amelyeket az értékelés soran fel kivanunk hasznalni.

Ezeknek egy részét a Megbizé rendelkezésiinkre bocsétotta, a tovabbiakat a helyszinelés soran
rogzitettik.

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

A Megbizétél kapott anyagot, informéciét alapadatként kezeltik, azok helyességét nem
vizsgaltuk, a hibas adatszolgaltatasért feleldsséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatérozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén
az értékelés idépontjaban fenndll6 piaci viszonyok mellett el lehet érni.

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

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEfRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

Két telepiilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy. A torok hédoltsag idején
Torbagy hosszabb idére elnéptelenedett, ezért német nemzetiségliekkel telepitették be, mig Bia
magyar faluként ¢t tovébb. 1946-ban a német szarmazasi lakossag nagy részét Németorszagba
kitelepitették, helyiikre a Karpat-medence t6bb tajardl (Székelyfold, Erdély) j6ttek magyar nyelvi
lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgarmester Biatorbagy telepiilést bemutat6 tanulmanya)

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.



Biatorbagy, 1106/1 hrsz. értékbecslés

5.1.2. Féldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, févaros - agglomeracids dvezetébe tartozo
telepiilés, a févaros hataratol kb. 15 km-re.

Ko6zigazgatasi hatdrai északon Paty, délen Séskut, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatara
Torokbalint.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecat6), erd6k, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakasks, Szazlépcsé), kirandulé Gtvonalak
mindegyike megtalalhat6 Biatorbagyon.

5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoéteriilete 496 ha, 1élekszama 2017-ben 13.145 6. A sziiletések
szama az utébbi években emelkedett annak kdszénhetden, hogy a varosba Gijonnan telepiilok szinte
kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

(Forras: nepesseg.com 2018. 05. 07.)

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyensulyozott gazdalkodas, a teljes kozmiihal6zati kiépitettség, az
alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellatd intézményrendszer, a mikoédd kulturdlis és
sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsé sorban a varosi
megjelenés is.

(Forras: Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése)

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvé Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozok jelentds
része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzetli, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingazok szamét gyarapitja, bar egyre tobb munkavallalé mér helyben, vagy a
kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyamdn megvaldsult
nagyaranyu kozmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan boviilt egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari dvezet a telepiilés €szaki peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).

Biatorbagyon tehat jellemzéen nincsenek foglalkoztatdsi gondok a térségi, st esetenként orszagos
szerepet betoltd cégeknek koszonhetben.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem J6zsef u. 6. fsz.



Biatorbagy, 1106/1 hrsz. értékbecslés

5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés févarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhet6 kézuton, az Ml-es
autopalyan, az 1-es szamu fokozlekedési uton Budadrs varos iranyéboél, és az MO kérgytirti fel6l
egyarant. A Biatorbagyot Soskiit kozséggel dsszekotd bekotént kozvetlen Osszekottetést teremt a
telepiilés és a 7-es szamu fokozlekedési ut, valamint az M7-es autopalya kdzott is.

Megkozelitése vasuton is biztositott.
A VOLAN menetrendszerinti autébuszjéarataival kozvetlentl érheté el. Budapest — Etele térr6l a
VOLAN jérat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel valé ellatottsaga teljes korli. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahal6zat minden lakéingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
100%-os.

Kozutjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet €s kabel TV
halézatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az 4llando, éjjel-nappali orvosi
ligyelet ill. a rendeldintézet teljes kori ellatast nyujt.

5.1.7. Oktatas, kultira

A legkisebbek szamara modern bolcsde épiilt a biai dltalanos iskola szomszédsigaban. Az
6vodakat az elmult években folyamatosan bdvitette az Onkorményzat, Gjabb 6voda is épiilt, de
még mindig nem elégséges a megndvekedett gyermekszam elhelyezésére. Ez komoly problémat
jelent, foként az Gjonnan beko6ltozott fiatalok szamara.

A Biatorbagyi Altalanos Iskola hagyoményos nyolc osztilyos rendszerben mikddik. Az ide
jelentkezd gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kiviil miikddik katolikus,
reformatus és miivészeti iskola is. K6zépiskola és felsdfoki oktatédsi intézmény nincs a telepiilésen,
ahogy szorakoztat6 centrumok, vagy mozi sem.

5.1.8. Gazdasagi kérnyezet

A gazdasagi valsag hatasa sajnos — ahogy az egész orszagban, ugy — Biatorbagyon is érzékelhetd
volt, mely elsdsorban az eladasra kinalt ingatlanok arfekvésében mutatkozott meg. A gazdasagi
kornyezet javul6 tendencidja hataséara az ingatlan 4rak is tjra emelkedni kezdtek. Biatorbagy irant
az elmult néhdny évben egyre nagyobb érdeki6dést mutatnak az ingatlan vasarlast tervezok.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.



Biatorbagy, 1106/1 hrsz. értékbecslés

Ez kdszonhet annak, hogy Budapesten a lak4s drak erételjesen megemelkedtek, melyet mér sokan
nehezen tudnak megfizetni, igy a f8varoson kiviili telepiilések felé is nézelédnek. A kézeli
teleptilések 4rai is névekednek, tagul az agglomeréciés Gvezet, igy egyre nagyobb figyelmet
kapnak a Budapestt8! kicsit tavolabbi, ezaital a biatorbagyi ingatlanok is. Annak ellenére, hogy az
Uj épitésti ingatlanok arai Biatorbagyon is rohamosan emelkednek, nagy az érdekl6dés és a kereslet
irdntuk. Ezzel egyiddben minden més kateg6riajii ingatlan 4ra is névekszik.

5.1.9. 6sszefoglalé megallapitas a térségrél

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracidba koltdzni vagyok korében
a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jo kozlekedése, infrastruktiraja, széleskorii
munkalehetdsége miatt. A gazdasagi kornyezet javulasaval orszagos szinten, igy Biatorbagyon is
fellendtilésnek indult az ingatlan piac.

5.2.8ziikebb kérnyezet elemzése

Biatorbagynak a régi Bia telepiilésrészén talalhat6 az értékelésiink targyat képez6 ingatlan. A telek
a varost atszel6 féttvonal, a Szabadsag Gt mentén, a Jozsef Attila utca sarkén helyezkedik el. A
Szabadsag uton keresztiil kozelithetd meg a szomszédos Soskut, illetve Etyek telepiilések és a
tavolsdgi buszkdzlekedés is itt halad. Az l-es fokozlekedési utvonaltél 2.4 km-re, a
vasutallomastél 2,9 km-re, a telepiilés kdzpontjat jelentd Faluhaztdl és az Onkormanyzattl 1,5
km-re talalhaté.

Tavolsagi buszmegéllé a Szabadsag uton, mindkét irdnyban 300 méteren beliil elérhets.

A véros kozpontjdban, azaz 1,5 km-re bevésarlasi lehetGség, park, dnkormanyzat, rendel&intézet
¢s orvosi ligyelet is megtalalhats. A Biatorbagyi Altalanos Iskola biai épiilete és az dvoda is a
vizsgalt ingatlantdl cca. 600 méterre fekszik.

Biatorbagy nagy részén, igy ezen a kdrnyéken is valamennyi kézmi megtalalhatd, az utca
aszfaltozott.

A telepiilés egyik legforgalmasabb gylijtéutja a Szabadsag ut. Soskiit és Etyek fel6l érkezé buszok
¢s gépjarmivek is ezen az Gton haladva juthatnak el az 1-es Utra, illetve az M1-es autopalyara.

A f6utvonal mentén tbb kereskedelmi egység létesiilt, a kozelben cukraszda, kavézo, étterem,
fitness terem, allatorvosi rendeld, orvosi és fogorvosi rendeld, a Jozsef Attila utca taloldalan pedig
gyogyszertar is talalhato.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.



Biatorbagy, 1106/1 hrsz. értékbecslés

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékeléstink targyat képez6 ingatlan tizleti szempontbél kivald
elhelyezkedésti. Forgalmas, iizletek éltal hatarolt féitvonal mentén, busszal és gépkocsival is jol
megkdzelitheté helyen talalhat6. A vizsgalt ingatlan — teleptilésen beliili elhelyezkedése miatt —
idealis lenne nem csupan lak6hdzként, hanem iizleti céla hasznositasra is.

6. AZINGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlan-nyilvantart4s szerinti 4llapot

Helyrajzi szam: 1106/1 hrsz.

Tertilete: 944 nm

Megnevezés: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Kozigazgatasi cime és fekvése: Biatorbagy, belteriilet 1106/1 hrsz.

Az ingatlan tulajdonosa: Kéalman Sandor

tulajdoni hanyad: 1/1

I rész: nem tartalmaz bejegyzést
A csatolt tulajdoni lap szerint.
6.2. Az ingatlan értékalkoto adottsagainak ismertetése

Az értekeléstink targyat képez6 ingatlanon 4ll egy lakéhaz funkciéval rendelkezd épiilet, melynek
paramétereit a késébbiekben részletezziik. Ezen kiviil a telken talalhatd egy 25 nm-es, soskuti
k6bol €ptilt, hulldmpalaval fedett gardzs és egy kisméretii téglabdl késziilt, 40 nm alapteriilet(i
melléképiilet, mely tarolasra szolgal. Ez alatt boltives borospince is talalhato.

Kozmiivekkel valé ellitottsag

A vizsgalt ingatlanra bevezetésre keriilt az elektromos energia, a gaz és a csatorna. A vezetékes
viz bevezetésére nem keriilt sor, bér az utcaban rendelkezésre all, a racsatlakozds megoldhat6.
Jelenleg az épiilet vizes helyiségeinek vizellatésat a kertben 16vé gyuris kut biztositja.

A telek pontos adatai

Az ingatlan telke trapéz alaku, szélessége a Szabadsag (it felsl 28 méter, mélysége 32 és 36 méter
kozotti. A Jozsef Attila utca feldl a lakdépiilet, a szemkézti oldalon a melléképiilet a telekhatarra
eptilt, ezen kiviil a telek minden oldalré] drétfonatos keritéssel keritett.

A vizsgalt ingatlan telke fitvesitett, apolt, fakkal, cserjékkel, sOvénnyel beiiltetett.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa

A telepiiléskozpont teriilet (Vt) Gvezetében elhelyezhetd épiilet a laké rendeltetésen kiviil
igazgatasi, iroda, kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, széllds jellegl, kézmiiipari, hitéleti,
nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis, kulturalis, k6z6sségi szorakoztatd, sport rendeltetést is
tartalmazhat.

Vt-2 dvezet:

° zartsoru beépités

e kialakithato telek legkisebb teriilete 700 nm, legkisebb szélessége 14 méter
o 40%-o0s beépithetdség

. max. 6 méter €pitmény magassag

. szintteriileti mutaté: 0,8

Egy telken kialakithaté lako rendeltetési egységek szama a Vt-2 Gvezetben legfeljebb ketto.
(Forras: Biatorbagy helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv 2016. julius)

6.3. Miszaki leiras
A vizsgalt ingatlan gépkocsival és gyalogosan is a Szabadsag 1t fel6l megkozelitheto.

Az értékbecsléstink targyat képezd ingatlan lakoépiilete két részletben épiilt. Az 1910-es, 1920-as
években késziilt az eredeti rész, melyben ma a konyha, a kamra és az egyik szoba talalhat6. Alapja
torbagyi kébol épiilt, vegyes falazatu, fafddémes, a mennyezet nad stukatir boritasi. Az 1949-ben
tértént bovitéskor épiilt hozza a folyos6, a fiirddészoba és a két utcafronti szoba. Ennek az
épiiletrésznek az alapja szintén torbagyi ko, a felmend falak téglabdl késziiltek, a fodém
betongerendas. Az épiilet utcafronti lakorésze alatt pince taldlhatd, mely a flirdészoba el6tti
kozlekedébol kozelithetd meg.

A tetd hagyomanyos faszerkezeti satortetd, cserép héjalassal. Az esOviz elvezetésére
ereszcsatorna késziilt.

Az épiilet kiils6 falfeliiletei vakoltak, fehér szinnel festettek.

A kiils6 nyilaszardk régi, fa szerkezetliek, nem hészigetelt tipusuiak. Az 6sszes ablakon redény
van. A bejarati ajto is szigeteletlen, fa szerkezetil.

A vizsgalt ingatlan flitését gazkonvektorok, a melegviz ellatast 120 literes villanybojler biztositja.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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A mellékletek koz6tt megtaléthato a lakoépiilet alaprajza, melynek alapteriilete nett6é 96 nm.

A lakohelyiségekben a falak vakoltak és festettek, a konyha és a fiirdészoba falai csempézettek.
Az aljzat burkolata a két utcafronti szobéban parketta, a harmadik szobaban lindleum, a vizes
helyiségekben és az elészobaban k6.

6.4. Epiiletdiagnosztika

Az épiilet szemmel lathatéan nem rendszeresen karbantartott, nem megfeleld a miiszaki allapota.
Az épiilet falai kiviil dtlagosan 20-50 cm magassagban felvizesedtek, szigetelése egyértelmlien
nem megfeleld. A kiilsé falakon tbb helyen emiatt leesett a vakolat, mind az udvar feloli, mind a
Jozsef Attila utca fel6li oldalon.

Az ingatlan lakoteriiletének bels6 falfeliiletein is néhol lathaté a vizesedés az aljzat felett. A pince
0sszes oldalfala salétromos. Ugyan jelenleg nem vizes, de szigetelési problémara utal.

A tet0 fa szerkezete meggyengiilt, kissé hulldmos. A padlastér felsl l4thaté a fa szerkezet — mind
a gerenddk, mind a lécek — eloregedése. A cserépfedés nem hidnyos, de néhol elmozdult. Az
ablakok fabol késziiltek, nem hészigeteltek, a mai eléirasoknak nem megfeleldek.

A helyiségek falain harant iranyt repedések, elmozdulasra utald jelek nincsenek, lathato statikai
probléma nincs. A hajszalrepedések a mennyezeten a nad stukatir f6dém természetes mozgasabol
adodnak.

A k6 burkolatok régi tipusuak, a szoba laminalt burkolata a mai igényeknek mér nem felel meg.
A fiitési rendszer nem korszerd, a viz nem ivéviz mindségii.

Osszességében az ingatlan allapota a mai kor igényeinek nem megfeleld, komoly feldjitast igényel.
Szemrevételezéssel megallapithatéan statikai probléma nincs, de a teljes tetdszerkezet cserére
szorul, az éptilet hétechnikéja nem felel meg az elirasoknak. A burkolatok elavultak, a fiirdészoba
€s a konyha nem esztétikus, a fiitési rendszer, a melegviz ellatas és a nyilaszarék korszertisitése is
sziikségszerl. A vizesedés komoly problémat jelent, annak megoldésa elkeriilhetetlen. Az éptlet
teljes miszaki és esztétikai felujitast igényel, mely koltsége vélhetden megkdzeliti egy Gj épiilet
epitésének koltségét, ezért — gazdasagi szempontbdl — megfontolandé akar az épiilet bontasa is.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi €rtékének meghatérozasara a nemzetkozi szakirodalomban és a gyakorlatban
is tobbféle értékelési moddszert ismert.
A valés piaci érték megallapitisandl az EVS 2003 szabvany Gtmutatdsai alapjan az aldbbi harom
értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozéasara.

e Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés

e Hozamszamitason alapulé értékelés

o Koltségalapu értékelés

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

A piaci 8sszehasonlité értékelés modszer lényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott
régioban 1év6, a kézelmultban tortént addsvételi tigyletekbd]l Ssszedllitott halmaz elemeit az
értékel6 Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszamitason alapulé értékelés

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

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

Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vizsgélt ingatlan jraelballitasanak koltségébdl levonasra
kertil az idé mulésa miatti avulds, majd ehhez adodik hozza a telek értéke. Ez a médszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkdbb akkor hasznélatos, ha nem 4ll
rendelkezésre piaci 6sszehasonlité adat, igy mas modszer nem alkalmazhaté.

Ertékelési médszer kivilasztdsa

A vizsgalt ingatlan esetében kelld mennyiségii §sszehasonlito adat all rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténd értékeléshez. Altalanossagban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.
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8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlité médszer

A megbizasunkban szerepl$ ingatlanok piaci dsszehasonlité adatokon alapul¢ forgalmi értékelését
- a nemzetkdzi €s a hazai gyakorlatnak megfelelen - a régidban eladasra kinalt, illetve értékesitett
hasonlé adottsagt ingatlanok jellemzé piaci informéaciéi alapjén végeztiik.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatirozasahoz kézvetett 6sszehasonlitisra az alabbi ingatlanok
kindlnak lehet6séget. Az 6sszehasonlité adatok koztt szerepld ar tényleges eladas esetén eladasi
ar, ajanlati 4r esetében korrigalt kinélati 4r!

Osszehasonlité (6h) adatok
Az Osszehasonlitasban szerepld ingatlanok mindegyike Biatorbagyon 1év8, 6sszkézmiives csaladi
hadz, jogilag 6n4ll6 tulajdonok.

eladasi
ssz | cim telek épiilet ar korrekei6s | korrigalt fajl.
(millié
(am) | (netté nm) Ft) tényez6 ar (Ft/nm)
1. Biatorbagy, Széchenyi u. 1111 90 26 1,2 346 667
egyszintes, vizes,
bontandé
2. Biatorbagy, Széchenyi u. 1230 94 43 0,75 343 085

egyszintes, épités ideje va.,
felvjitott, szebb mell.ép.

3. | Biatorbagy, Bocskai u. 1414 80 32,5 0,85 345313
egyszintes, épités ideje ua.,
allapot jobb, nagyobb telek
4. Biatorbagy, Moéricz Zs. u. 983 96 28,5 1,1 326 563
egyszintes, épités ideje ua.,

allapot rosszabb, bontand6

Atlagos eiadasi 4r: 340 407

A fajlagos négyzetméter ar a telekdrat is magaban foglalja!

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem J6zsef u. 6. fsz.
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Fenti korrekecios tényezok részletezése:

1. 6h adat rosszabb miiszaki dllapot +20%
2. 6h adat jobb miiszaki 4llapot -20%
6h adat nagyobb telek - 5%

-25%

3. 6h adat jobb miiszaki 4llapot -10%
6h adat nagyobb telek - 5%

-15%

4. 6h adat rosszabb miiszaki allapot +10%

A fenti 6sszehasonlité halmaz eladési arainak segitségével meghatirozzuk az étlag eladasi 4rat
(Ft/nm) szamtani k6zEépérték szamitassal.

Atlag eladasi ar:
(346.667 + 343.085 + 345.313 + 326.563) : 4 = 1.361.628 : 4 = 340.407,- Ft/nm

Ertékmédosito tényezdok:
A fenti tdblazatban szerepl6 korrekcids tényez6kkel az 6sszehasonlitasban szerepl6 hdzak miiszaki

allapotat a vizsgalt ingatlanhoz igazitottuk.

Figyelembe kell venni tovabba, hogy az értékelésiink targyat képezé ingatlanra nem keriilt
bevezetésre a vezetékes viz, mely tényt 10%-os értékcsokkentd tényezdvel jelziink.

Ugyanakkor a vizsgalt ingatlan elhelyezkedését tekintve frekventdltabb az osszes, az
Osszehasonlitasban szereplékhoz képest, melyet 10%-o0s értéknioveld tényezével szamolunk.

Az értékelésiink targyat képez6 ingatlan telkén talalhato egy jo allapotu, 40 nm-es, téglaépitésii
melléképiilet, valamint kiilonalld épiiletként egy 25 nm-es garazs. Ez a vizsgalt ingatlan értékét

tovabbi 5%-kal noveli.

Fentiek alapjan az értékelend ingatlan fajlagos értékét az 6sszehasonlitasban szereplokhoz képest
5%-kal magasabb fajlagos arral (-10% + 10% + 5% = +5%) kalkuléljuk.

340.407,- Ft/nm x 1,05 = 357.427 Ft/nm

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi addt nem tartalmaznak!

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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Tehat az értékmodosité tényez6k figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 357.400 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.3. Miszaki leiras részében foglaltak szerint az értékelendd
ingatlanrész alapteriilete 96 nm, mely szorzot alkalmazzuk az ar kialakitisanal.

Ingatlan alapteriilet x fajlagos négyzetméter ar:
96 nm x 357.400 Ft/nm = 34.310.400,- Ft

Tehat a megbizas targyat képez6 Biatorbagy, belteriilet 1106/1 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Szabadsag 1t 16. szam alatt 1év6, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

megjelolést ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

34.300.000,- Ft
azaz Harmincnégymilli6-haromszazezer forint

Az itt jelzett 4rak 4ltalénos forgalmi adét nem tartalmaznak!

9. AVEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci §sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés
eredményét, mivel ez tiikkrdzi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az elézbekben részletezett adottsagokkal rendelkezé Biatorbagy, belteriilet 1106/1 hrsz-on
felvett, természetben Biatorbagy, Szabadsag ut 16. szam alatt 1év6, kivett lakohdz, udvar,

gazdaségi épiilet megjel6lésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

34.300.000,- Ft
azaz Harmincnégymilli-haromszazezer forint

A jelen értékelésben feltiintetett 4rak az ingatlan per-, teher- és igénymenigs Allapotira
vonatkoznak €és AFA-t nem tartalmaznak. 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.
sz. K&H 10404072-49535048-56571000
Addszam 13057686-1-41

Dl > e,

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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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 ajanldsoknak megfeleléen, a szakmai és etikai
normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tuddsunk szerint végeztiik.

Munkank sordn figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozo Aaltalanos szabélyokat,
eldirasokat, kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term&foldnek nem
mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkozé moédszertani elvekrdl
szol.

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

A Megbizé 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 Megbizd informacidit, adatszolgaltatdsait hasznaltuk fel, tovabba
felhasznaltuk sajat munkénk tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettiik az ,,6vatossag elv’-et. Az értékbecslésiink minden figyelembe vett
tényez6 ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges érték a valos vevo €s elado kozti
alku soran alakul ki.

Minden olyan ténybdl, adatbol ered6 esetleges jogkdvetkezményekért, amely szemrevételezéssel
nem volt megallapithato és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg, felelésséggel nem tartozunk. A
hibas adatszolgaltatasért semminem felel¢sséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtoz6 piaci viszonyok, az inflacio
és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasdra hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyasold
korilményekben bekovetkezd lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata
sziikséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukciét kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbdl a feltételezésbdl induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabdl a szennyezés eltavolitasanak
koltségei ethanyagolhatoak lennének.

A szakvélemény 15 szamozott oldalt tartalmaz.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.
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Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozé hivatkozas nem
kerlilhet bele semmilyen publikalt iratba, tdjékoztaté anyagba, jelentésbe, és nem hozhatd
nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készitéjének jovahagyo, irsbeli hozz4jaruldsa nélkiil.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:
1. és 2. példany: Megbizé példanya
3. példany: Megbizott példanya (irattér)
KEKMAL U mrt.
1027 Budapest, Bem Iozsef u. 6. fsz.

sz. K&H 10404072-49535048-56571000
Addszdm’ 13057686-1-41

Készitette: Cgj.: 01-09-307772

Biatorbagy, 2019. aprilis 1.

Dudits Zsuzsanna
igyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

névjegyzék szam:
C01858/2018.
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

11. FORRASOK

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

e Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

e www.biatorbagy.hu

e Biatorbagy varossa nyilvanitdsdnak kezdeményezése — 2007

rrrrr

e internetes informacids bazisok

12. MELLEKLETEK

regionalis térkép, sziikebb kornyezetr6l térkép

e tulajdoni lap (nem hiteles)

« térképmasolat (e-hiteles)

e alaprajz

o Biatorbagy szabalyozasi terv — 2016. julius (részlet)

-----

o fényképek

Kékhaz hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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Nem hiteles tulajdoni lap

Budakeszi Jardsi Hivatal Faldhivatali Oszbhly
Budapest 1117, Karinthy Frigyes it 3.

2019.03.25

BIATORBAGY

Belterilet 1106/1 helyrajzi szém

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemile msolat
Megrendslés szim: 30005/26308/2019

Page 1 of 1
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. Budakesz Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztdly
Budapest 1117, Karinthy Frigyes it 3.
E-hiteles térképmaselat - Teljes masolat
2019.03.25 10:24:49
Helyrajzi szam:  BIATORBAGY belteritlet 1106/] Megrendelés szam: 7/1623/2019
Méretarany: {: 1000 Térrajzszam: 36589390002019
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A térképmasolat a kiaddst megel6zd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartsi térképi adatbdzs tartalmdval. A
térképmasolat méretek levételére nem haszndlhaté!
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. Budakesz Jarasi Hivatal Féldhivatali Osztaly
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 4t 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2019.03.25 10:24:49
Megrendelés szam:  7/1623/2019

Helyrajzi szam: BIATORBAGY belteriilet 1106/1
Térrajzszan: 36589390002019

Méretarany: 1: 1000

)
b:\
AN

A térképmasolat a kiadast megeldz0 napig megegyezik azingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbdzis tartalméval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasmaélhato!
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budaleeszi Jirdsi Hivatal Foldhivatali Oxatily
Budapest 1117, Karnthy Frigyes it 3.

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masclat
Megrendel€s saim: 30 005/26308/2019

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

2019.03.25
BIATORBAGY Szekter. :
Belterilet 110671 helyrajzi seém
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrézzlet adatok berxiilet. kat.t.jov. alk
mirveléel ‘Aglkivett megnavezds/ min.o ha:m2 k.fil]g
. Kivett lakéhaz, wodvar, gazdasigi épilet ¥] 844
LBRESZ

4. tulajdoni hanyad: -1/2
bejegyze hatarozat, érkezémi idd: 4183572013.07.18
Jjogeim: Sroklés
wtalds: I /3.
jogillis: tulajdonos

. néy 1 Kalman ‘Sandor

34 sz.0évi ‘Kialmén Sandor

r-cs szil. 1 1954 %
'a a.név - Iglédi Trma =
,_g cim ;2040 BUDRORS Szivarvany utca 18. II/6. g
Bty ]
85 talajdeni Hanyad: 172 =
E bejeqgyzd hatarozat, érkezéai ids: 41835/2013.07.18 E
7] Jogeim: ajandékezis - -
42 Ry D : s ]
= jogallae: tulajdonon 4
=] ngv o Kalman Sandor Uy
,E! =z név: Kilman Sandor g
E =zl 1954 ; !
U a.név. ; Iglédi Irma ¥ E
Z cim 12040 BUCAORS Sz:.varvany wpkea 18, 2 g

kézbene joguzerzé driklés jogoime & Kalmin Irma
OLRESZ
PALMAZ  BEJEGYZEST
Ez a tulajdom lap kczxgj%%@gs; hatézdgi eljiris céljabél kerilt kiaddsra. Mimra nem
hazznilhaté. 2 ’ i
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S050520190325102250BpuuksEelgFi-117096429-...  2019. 03. 25.
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