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ELOTERJESZTES

Ingatlanvasarlassal 6sszefiiggd kérdésekrol
ZART

Tisztelt Képviselo-testilet!

1, Biatorbagy Urgeheqy 5129/2 hrsz-U ingatlan:

kivett gazdasagi épulet, udvar sz6l6 megnevezési ingatlan. Terulete: 1594 m2.

Az ingatlanon egy préshaz talalhat6. Az ingatlanra értékelési szakvélemeény készult,
mely alapjan az ingatlan értéke: 6 300 000,- Ft, azaz hatmilli6-haromszazezer
forint.

Az ingatlan megvasarlasaval az Urge hegyen tervezett gazdalkodas kozpontjava
alakithaté. Itt lehet elhelyezni a foldmiveléshez szikséges eszkdzoket.

2, Biatorbagy 5086 hrsz-u ingatlan:

zartkerti, kert mivelési agu ingatlan. Terulete: 861 m2

Az ingatlan a tavalyi évben kialakitott gyumolcsoskert mellett talalhatd. Az ingatlan
megvasarlasaval a gyumolcsoskert bévithetd lenne. Az ingatlanra értékelési
szakvélemény készilt, mely alapjan az ingatlan értéke: 1 550 000,- Ft, azaz
egymilli6-6tszazotvenezer forint.

Kérem a Tisztelt testlletet hozza meg dontését az ingatlanok megvasarlasaval
kapcsolatban.

Biatorbagy, 2018. junius 13.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Mellékletek:
targyalt ingatlanok értékbecslései,
Térképkivonat az ingatlanok elhelyezkedésének jelolésével



HATAROZATI JAVASLAT ,A”

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
.../12018 (VI. 28.) hatarozata

Ingatlanvasarlassal 6sszefliggé kérdésekrol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testilete megtargyalta az ingatlanvasarlassal
Osszefuggd kérdesekrdl szolo elbterjesztést és a kovetkezd hatarozatot hozza:

1)

2)

Biatorbdgy Varos Képvisel6-testilete a Biatorbagy 5129/2 hrsz ingatlan
megvasarlasat tamogatja, a vételi arajanlatot ...................... Ft,
AZAZ i forint 0sszegben allapitia meg, melyre az
anyagi fedezetet a 2018. évi koltségvetés II/7. tabla 3.15. az Ingatlanvasarlasi
keretdsszeg soran biztositja.

Biatorbdgy Varos Képvisel6-testilete felhatalmazza a Polgarmestert az
egyeztet6 targyalasok lefolytatasara és az adasvételi szerz6dés
megkotésére.

Hatarid6: 2018. julius 30.
Felelés: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Mlszaki Osztaly



HATAROZATI JAVASLAT ,B”

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
...12018 (VI. 28.) hatarozata

Ingatlanvasarlassal 6sszefliggé kérdésekrol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testilete megtargyalta az ingatlanvasarlassal
Osszefuggd kérdesekrdl szolo elbterjesztést és a kovetkezd hatarozatot hozza:

1)

2)

Biatorbdgy Véaros Képviseld-testilete a Biatorbagy 5086 hrsz ingatlan
megvasarlasat tamogatja, a vételi arajanlatot ............................ Ft,
AZAZ i forint 6sszegben &allapitja meg, melyre
az anyagi fedezetet a 2018. évi koltségvetés II/7. tabla 3.15. az
Ingatlanvasarlasi keretdésszeg soran biztositja.

Biatorbdgy Varos Képviseld-testilete felhatalmazza a Polgarmestert az
egyeztet6 targyalasok lefolytatasara és az adasvételi szerz6dés
megkotésére.

Hatarid6: 2018. julius 30.
Felelés: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Mlszaki Osztaly



1. példény

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, Urgehegy
5086 hrsz-u ingatlanrol

KESZULT:
Biatorbdgy Véaros Onkorményzata megbizdsdbol

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

2018. méjus 08.
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Biatorbagy, 5086 hrsz. értékbecslés
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Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.



Biatorbéagy, 5086 hrsz. értékbecslés

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

Megbizas targya:
Biatorbagy, kiilteriilet 5086 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Urgehegy, 5086 hrsz. alatt

levo, zartkerti, kert megjelslésii ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:
Olyan piaci forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az értékelés
idépontjaban fenn4lld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés médszere:
Piaci &sszehasonlit6 adatokon alapul6 értékelés

Megallapitott érték:
A Biatorbagy, kiiltertilet 5086 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Urgehegy, 5086 hrsz.
alatt 1év8, zartkerti, kert megjelolésti ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

1.550.000,- Ft
azaz Egymillié-otszazétvenezer forint

Helyszini szemle idépontja: 2018. majus 06.
Az értékelés forduldnapja: 2018. méjus 08.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghalado felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulasét is ﬁg}"elembe yéve — korrekeid

Vegreha]tasa S Seges gem Jézsefu. 6. fsz.
Bsz. K&H 10404072~ 49535048~ 56571000

Adoszam® 1305 7686-1-41
rp A o 307772

1027 Budapest,

Készitette:

Dudits Zsuzsanna
ligyvezetd
Kékhéz.hu Kft.
ingatlanvagyon-értékel
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankézv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

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



Biatorbagy, 5086 hrsz. értékbecslés

2. AMEGRENDELO ADATAIL UTASITASAI

Biatorbagy Varos Onkormanyzata kérésének megfeleléen feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
kiilteriilet 5086 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Urgehegy, 5086 hrsz. alatt 1évé,
zartkerti, kert megjelolésti ingatlan értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

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

Ezeknek egy részét a Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés soran
rogzitettiik.

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

A Megbizotél kapott anyagot, informaciét alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem
vizsgaltuk, a hibas adatszolgaltatasért feleldsséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés c€lja olyan forgalmi érték meghatérozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén
az értékelés iddpontjaban fennallé piaci viszonyok mellett el lehet érni.

A megéllapitott értékek maximum 90 napig érvényesek. Az ezt meghaladé felhasznalas esetén —
a piaci helyzet alakuldsat is figyelembe véve — korrekcié végrehajtasa sziikséges.

5. AZINGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Révid torténeti attekintés

Két telepiilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy. A t6rék hédoltsag idején
Torbagy hosszabb id6re elnéptelenedett, ezért német nemzetiségiiekkel telepitették be, mig Bia
magyar faluként €lt tovabb. 1946-ban a német szarmazasu lakossag nagy részét Németorszagba
kitelepitették, helyiikre a Kéarpat-medence tobb tajarol (Székelyfold, Erdély) jottek magyar nyelvii
lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgarmester Biatorbagy telepiilést bemutaté tanulménya)

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



Biatorbagy, 5086 hrsz. értékbecslés

5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, f6varos - aggiomeracids 6vezetébe tartozo
telepiilés, a févéros hataratdl kb. 15 km-re.

Kozigazgatdsi hatdrai északon Paty, délen Soskut, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatéra
Torskbalint.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halast,
Pecat6), erd6k, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakaskd, Szazlépesd), kiranduld tvonalak
mindegyike megtalalhaté Biatorbagyon.

5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakdteriilete 496 ha, 1élekszdma 2017-ben 13.145 6. A sziiletések
szama az utobbi években emelkedett annak kdszénhetben, hogy a varosba Gjonnan telepiil 6k szinte
kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

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

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyensulyozott gazdalkodas, a teljes kdzmihalézati kiépitettség, az
alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellaté intézményrendszer, a miiksdé kulturalis és
sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsé sorban a varosi
megjelenés is.

(Forras: Biatorbagy varossa nyilvanitasdnak kezdeményezése)

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a méar Fejér megyében fekvé Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozok jelentés
része magasabb képzettségl, az 4tlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingdzOk szamat gyarapitja, bar egyre t6bb munkavallalé mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyamén megvaldsult
nagyardnyu koézmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan béviilt egy kereskedelmi-

r s s v

Biatorbagyon tehat jellemz6en nincsenek foglalkoztatasi gondok a térségi, s6t esetenként orszagos
szerepet betdlté cégeknek kdszénhetben.

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



Biatorbagy, 5086 hrsz. értékbecslés

5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés f8varosbol torténé megkdzelitése jonak nevezhetd. Elérhetd koziton, az Ml-es
autépalyan, az 1-es szamu fokozlekedési iton Budabrs varos irany4bol, és az MO korgyiirt fels]
egyarant. A Biatorbagyot Séskut kozséggel dsszekotd bekotout kdzvetlen dsszekottetést teremt a
telepiilés és a 7-es szam1l fokozlekedési ut, valamint az M7-es autépalya kozott is.

Megkdzelitése vastton is biztositott.
A VOLAN menetrendszerinti autobuszjarataival kozvetleniil érhet6 el. Budapest — Etele térrél a
VOLAN jérat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot.

A telepiilés belteriiletének kézmiivekkel val6 ellatottsiga teljes korli. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahalézat minden lakdingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
100%-o0s.

Kozitjai koziil egyre t6bb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel TV
hal6zatokra a belteriileten mindenhol r4 lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok
Az orvosi ellats jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allando, éjjel-nappali orvosi
tigyelet ill. a rendeldintézet teljes kori ellatast nyuijt.

5.1.7. Oktatas, kultara

A legkisebbek szamara bolcséde az elmiilt évekig nem volt a telepiilésen. Jelenleg mar ez is
milkodik, egy modern, 4j épiiletben kapott helyet a biai altalanos iskola szomszédsagaban. Az
ovodakat az elmult években folyamatosan bévitette az Onkormanyzat, tjabb 6voda is éplilt, de
még mindig nem elégséges a megnovekedett gyermekszam elhelyezésére. Ez komoly problémat
jelent, foként az ujonnan bekoltdzott fiatalok szamara.

A Biatorbagyi Altalanos Iskola hagyomdanyos nyolc osztilyos rendszerben miikédik. Az ide
jelentkezd gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kiviil mitkodik katolikus,
reformétus és mitvészeti iskola is. K6zépiskola és felséfoki oktatasi intézmény nincs a teleptilésen,
ahogy szorakoztatd centrumok, vagy mozi sem.

5.1.8. Gazdas4gi kornyezet

Az elmult évek gazdasagi nehézségei sajnos — ahogy az egész orszagban, ugy — Biatorbagyon is
érzékelhetdek voltak. A telepiilésen a gazdasagi vélsag elsésorban az eladésra kinalt ingatlanok
arfekvésében mutatkozott meg. Napjainkra az elmult évek stagnaldsa megsziint, ismételten
ndvekszik az érdeklédés, a gazdasagi kornyezet javul tendencidja hatasara az ingatlan arak is Ujra
ndvekedést mutatnak.

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



Biatorbagy, 5086 hrsz. értékbecslés

5.1.9. Osszefoglalé megallapitas a térségrél

Osszefoglalva az eddigicket, Biatorbagy kézkedvelt az agglomeracioba koltozni vagyok korében
a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastruktiraja, széleskorii
munkalehet6sége miatt. A gazdasagi komyezet javulaséval orszagos szinten, igy Biatorbagyon is,
lassu fellendiilésnek indult az ingatlan piac.

5.2.Sziikebb kérnyezet elemzése

Biatorbagyot Soskuttal 6sszeksté 6 kozlekedési utvonal feldl megkozelithetd az Urgehegy
teriilete, mely térség lehajtdja Biatorbagytol és Soskuttdl is 3 km-re talalhato.

Az értékelésiink targyat képezd ingatlan a f6utvonaltol tobb mint 1,5 km-re talalhaté, enyhébben
€s er6sebben meredek utszakaszokon keresztiil megkézelitheto.

A tavolsagi busz megalldja a vizsgalt ingatlantdl cca. 2 km-re talalhat6, a féutvonal mentén, a
Peca-tavi ledgazas kozelében. '

A varos szolgaltatasai, iizletek, a telepiilés kdzpontja, a rendeldintézet, az orvosi ligyelet, 6voda,
iskola és bolcsdde az értékelendd ingatlantdl 6-8 km-re talalhato.

Biatorbagy kiilteriiletei nagy részén, igy ezen a kornyéken is csak foldutakon lehet eljutni az
ingatlanokhoz. A fédtvonalhoz kézelebb es6 utak szélesek, viszonylag jol megkozelithetSek, a
gerinc felé kozeledve keskenyednek, néhol az utakat bendtt névényzettél személyautdval nehezen
jarhatoak. Esozések ill. jegesedés utdn a foldutak csuszossd valnak, a magasabban fekvé részek
— igy a vizsgalt ingatlan is — nehezen megkozelithet6ek.

A koézmiivek koziil csak az elektromos energia kiépitett az Urgehegyen.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezd ingatlan a teleptiléstol tavoli,
kiilteriileti részen fekszik, messze az alapveté szolgaltatdsoktdl és a témegkozlekedési
lehetdségektSl. A vizsgalt ingatlan az Urgehegy szélesebb, jol jarhatd utjaitdl tavolabb,
nehezebben megkézelithetd helyen talalhat6, ahol a foldutakon — szélsdséges iddjaras esetén —
extrém koézlekedési viszonyok is el6fordulhatnak.

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



Biatorbagy, 5086 hrsz. értékbecslés

6. AZINGATLAN LEfRASA
6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szdm: 5086 hrsz.

Teriilete: 861 nm

Megnevezés: kert

Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Urgehegy 5086 hrsz.
Az ingatlan tulajdonosa: Pénzes Sandor

tulajdoni hanyad: 1/1

II1. rész: ELMU vezetékjog a csatolt tulajdoni lap szerint

6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsagainak ismertetése

Kozmiivekkel valo ellatottsag
Az Urgehegyen a kézmiivek koziil csak az elektromos energia halézat kiépitett, de a vizsgalt
ingatlanra az sem kerlilt bevezetésre.

A telek pontos adatai

Az ingatlan telke majdnem szabalyos téglalap alakd, atlagos szélessége 8,5 méter, hossza 100
méter koriili. A telek az utcafront fel6l enyhén lejt.

Az ingatlan nagy része keritetlen, a bal oldali telekhatar fel61 drotfonatos keritéssel keritett.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besoroldsa

Mk-1 dvezet:

o minimalis kialakithat6 ill. beépithetd telek szélessége 20 méter, legkisebb teriilete 3000 nm
e 3%-o0s beépithetdség

. szabadonall6 beépités

° max. 5 méter épitmény magassag

rrrrr

Fentiek alapjan a vizsgélt ingatlan nem beépithetd.

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



Biatorbagy, 5086 hrsz. értékbecslés

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

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

A valés piaci érték megéllapitasanal az EVS 2003 szabvany utmutatasai alapjan az alabbi harom
értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara.

e Piaci Osszehasonlité adatokon alapulé értékelés
e Hozamszamitdson alapul6 értékelés
o Kboltségalapu értékelés

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlité értékelés modszer lényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott
régioban 1év0, a kozelmultban tortént adasvételi tigyletekbdl osszeallitott halmaz elemeit az
értékeld dsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszimitason alapulé értékelés

Az ¢ért€k megaliapitasinak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a beldle
szarmazo6 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 felmeriilé
kiadasok kiil6nbségébdl vezeti le a nettd jelenértéket. (NPV - Net Present Value).

Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan Gjrael6allitasanak koéltségébsl levonasra
kerill az id8 mulasa miatti avulas, majd ehhez adddik hozz4 a telek értéke. Ez a modszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkdbb akkor hasznalatos, ha nem 4ll
rendelkezésre piaci 6sszehasonlité adat, igy méas modszer nem alkalmazhato.

Ertékelési modszer kivalasztasa

A vizsgalt ingatlan esetében kelld mennyiségii 6sszehasonlitd 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 Jozsef u. 6. fsz.
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8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci dsszehasonlité médszer

A megbizasunkban szerepl6 ingatlanok piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé forgalmi értékelését
- anemzetkdzi és a hazai gyakorlatnak megfelel6en - a régioban eladésra kinalt, illetve értékesitett
hasonlé adottsagu ingatlanok jellemz6 piaci informacioi alapjan végeztiik.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatdrozasahoz kdzvetett §sszehasonlitasra az aldbbi ingatlanok
kinalnak lehetéséget. Az 6sszehasonlité adatok kozott szerepld ar tényleges eladas esetén eladasi
ar, ajanlati ar esetében korrigalt kindlati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok
Az $sszehasonlitdsban szereplé ingatlanok mindegyike Biatorbagy Urgehegyen 1évé, jogilag
6nallé tulajdonok.

ssz: | cim: telek eladar korrek- korrigalt
teriilet (milli6 Ft) cios fajlagos ar
(nm) tényezd (Ft/nm)
1. | Biatorbagy, Urgehegy 1372 2,6 1 1.895,-
fouttol tavol, nincs bekeritve
2. | Biatorbagy, Urgehegy 1104 3.4 0,9 2.772,
fouttol tavol, villany van,
kis tégla épiilettel
3. | Biatorbagy, Urgehegy 791 3,2 0,9 3.641,-
fonattdl tavol, villany van,
kis tégla épilettel
4. | Biatorbagy, Urgehegy 2000 1,6 0,9 720,-
fouthoz kozel, gytimolesfakkal
Atl. eladasi ar: 2.257,-

Fenti korrekcids tényez6k részletezése:

1. 6h adat ua. 0%
2. ¢6h adat épiilettel -10%
3. ©6h adat épulettel -10%
4, ©6h adat fétithoz kozel -10%

A fenti 6sszehasonlité halmaz eladasi arainak segitségével meghatarozzuk az atlag eladasi arat

(Ft/nm) szdmtani k6z€épérték szamitassal.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.
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Atlag eladasi 4r:
(1.895+2.772 + 3.641 + 720) : 4 =9.028 : 4 = 2.257,- Ft/mm

Az értékeléstink targyat képez6 ingatlan keskeny, alig t5bb, mint 8 méter szélességll. Ez a tény az
értékelendd ingatlan esetében tovabbi 10%-os értékesékkents tényezd.

Fentiek alapjin az értékelend6 ingatlan fajlagos értékét a fajlagos atlagirhoz képest
10%-kal alacsonyabb fajlagos arral kalkulljuk.

2.257,- Ft/nm x 0,9 = 2.031 Ft/nm

Az itt jelzett 4rak altalanos forgalmi adét nem tartalmaznak!

Tehat az értékmodosité tényezdk figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 2.000 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.1. részében foglaltak szerint az ingatlan teriilete 861 nm, mely
szorzot alkalmazzuk az 4r kialakitasanal.

Ingatlan teriilet x fajlagos négyzetméter 4r:
861 nm x 2.000 Ft/nm = 1.722.000,- Ft

Az itt jelzett 4rak altalanos forgalmi adét nem tartalmaznak!

Tehat a megbizas targyat képezd Biatorbagy, kiilteriilet 5086 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Urgehegy, 5086 hrsz. alatt 1évé, zartkerti, kert megjel6lésti ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

1.700.000,- Ft

azaz Egymillié-hétszazezer forint

KEKHAZ.hu Kit.

1027 Budapest, Bem lozsef u. 6. fsz.
45z, K&H 10404072-49535048-56571000
Addszam® 13057686-1-41
Cgj.: 01-09-307772

—D‘RLLL&? 'ﬂ)w:l& AL

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



11
Biatorbagy, 5086 hrsz. értékbecslés

9. AVEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés
eredményét, mivel ez tiikkrozi leginkdbb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az el6zOekben részletezett adottsagokkal rendelkezd Biatorbagy, kiilteriilet 5086 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, Urgehegy, 5086 hrsz. alatt 1évé, zartkerti, kert megjelslési

ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

1.700.000,- Ft
azaz Egymillié-hétszazezer forint

A Jelen értékelésben feltiintetett 4drak az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara
vonatkoznak és AFA-t nem tartalmaznak.

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatalyos jogszabalyi eléirdsoknak, szakmai
utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanl4soknak megfelelden, a szakmai és etikai
normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztik.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozé altaldnos szabalyokat,
elbirasokat, kiilonds tekintettel a 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletre, mely a terméfoldnek nem
minésiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkozé médszertani elvekrdl
szol.

Az ért€kbecslési tevékenységiink soran tudomésunkra jutott szakmai és tizleti titkokat megOrizziik.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatérozasa szemrevételezés alapjan,
becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizé ilyet nem
kért. Az értékelés soran a Megbizé informacidit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel, tovabba
felhasznaltuk sajat munkénk tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettik az »Ovatossag elv’-et. Az értékbecslésiink minden figyelembe vett
tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges érték a valds vevd és eladé kozti
alku soran alakul ki.

Kékhaz hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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Minden olyan tényb6l, adatbél eredd esetleges jogkovetkezményekért, amely szemrevételezéssel
nem volt megillapithat6 és adatszolgiltatasként nem kaptuk meg, felelésséggel nem tartozunk. A
hibas adatszolgéltatasért semminemi felel6sséget nem véllalunk.

Ertékbecslésiink ervényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtozé piaci viszonyok, az inflacié
€s a jogszabalyi keretek esetleges véltozasara hivatkozva., Az ingatlan értékét befolyasold
kérilményekben bekovetkezé lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata
sziikséges.

Kérnyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukci6t kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbil induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjdbél a szennyezés eltavolitasanak
koltségei elhanyagolhatéak lennének.

A szakvélemény 13 szamozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozé hivatkozas nem
keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tdjékoztatd anyagba, jelentésbe, és nem hozhaté
nyilvanossigra tartalma a bizonyitvany készitéjének jovahagyd, irasbeli hozzajéruldsa nélkiil.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példényban késziilt:
1. és 2. példany: Megbizé példanya
3. példany: Megbizott példanya (irattar)
KEKHAZ.hu Kft.
1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.

Bsz. K&H 10404072-45535048-56571000

s 3 Adoszédm- 13057686-1-41
Keészitette: Cgl. 01,09-307772

DNATES Auren o
Dudits Zsuzsanna

ligyvezetd
Kékhaz.hu Kit.

ingatlanvagyon-értékel
PMIK. 1687/2008.

Ingatlankézv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

Biatorbagy, 2018. m4jus 08.

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

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

* Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszigon

e www.biatorbagy.hu

e Biatorbagy vérossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007

* Biatorbagy szabélyozasi terv és helyi épitési szabélyzat — 2016. jalius
e internetes informéacids bazisok

12. MELLEKLETEK

« regionalis térkép

 tulajdoni lap (nem hiteles)

o térképmasolat (e-hiteles)

» Biatorbagy szabélyozasi terv — 2016. julius (részlet)
Urgehegy térkép, épitési svezetek

rrrrr

o fényképek

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



\\ seplo|

yaR1zsepeH
kg

838037

I AFWFHIAN AN
e I LITOEIN KN

/ A HE
74 LITNIY XX

LITNHIN JAxX

‘ i \ 4T
_ . e
i - ! ﬂ_.\.. o

~ isadepng b WG

LFTNHIN ¥

233U 14X P T Heprng

P
g : Fre

Lm.....&&.qm_.,mm ~ 4

JOARES

NEER P

£ e e

G gamoy
L - wepng
m-a ) | e : %ol

B g o 1eagaosAfey

sadaisy

#x

*

f

,. ) Lpld . peosd



2 3ogi.ut;= t:ui.ty:dpnpn
T Pén‘zn Sﬁndo T







5086 hrsz.

Urgehegy leagazas




82/€T

A8z8pUILl “I91zQx INDOIRAG 53 OPID| © *- [BASIBIAY QINSDIOABSW USY S} QINSQUILL WBU YsujeUelzoy
© - AdyozoNDIOA NWIRIdEB © ‘yuDAXRISY D ‘jnzoy WBy O 'soBp7sio 70 uesiuB 159PaNSROY Vv (z)

‘IpBjozs
8I95920AI9YId YBAUSWIYSSB| 920D} JNDZZOY © s IDhucdOWs JeZepui 59 yoINUBBOW [JoPDID
ou0ligd woloBiooy *A0inzoy vy Jezane; so oagiBa 's0Bpzsi0 ongiBew o 1ajuay sepPaYeRYY v (1]

. o

1DSDIGID HBUIBIPIDAQ H8(BIID} ISTPANDIZON
§29

"uABa) |O}SO1ZIq SWIBPYA FIABUS BZ53U11a4 D ABOY “UOPOW Ao o Ao4eyzedey
FeAusiugsalel oBBnjazssQ |ossopoyDpzOBiDYy b Bojoiozyy usiaua) ousDOYOI D UagiezaAg 2y (g)

"SOll 8s9uuaiBens ‘DspoNNg Y8IpaLU
Y “o18yysete| uoldop shigpabus ispyseis) SZS¥YA O JOJDDRUNW 15878pUaINDd USiUBW NOSRAOZIA ¥ ()

epabusBaw jsagjaian aquiajaiBy AUDWIOHDD] Sa3BLS
HAADION © JULIDIOA SARpS WiePIALaZSIULS) O BoQIpzZY asezoAByle Fehuswyds usqiezang zv (g}
QDA RPOYINY “Yohleywal soupaiku (o
A0ABIDIOW O0BI0zZS Jsozsaliesiaiaws (p
SABIDINW 59 ¥9AugLLyds nBajia] ouoawoAu ]
oABIDIZOY (g
“1RAUBULIYSBIB] SDIIDUIS-I0NZIA 52 SOPONPPZOBZA {0

48 dojeuzadiay yeduswyds 19Gpio Zo usglels)Baw

Fous)9izBor HIIBW BLIIBPIA NONPUS HOZSIULD) D UBQISZEAG 2V (7]

uogodpqozsBol uginy o

"01-0034 {iq
Foiod-adojouzsig (2
(Bo-anAisarazs) joi 019 (pa
Fojod-sazng (oq
3oiod-soieg (gg
Jyojod sOABY (oG
USIUBW YOSDAIOZIA IGADID ZD W g {Q
‘W 9-9 usjusus ypjod-ojusg (o
535353025 DSDISOIZIC) ADSOLDIULB) IGARID ZO UBJUSW AospAzIA v (1)
N
1910434 IsppONIpPZOBIA
§ 1o

1BUSI W ‘D SopIRu HONOIS 20 uslase aspzalioy|o sasapual 32UdsoI0q
17591 Yo juzsdase) yeAuswyde opBIOZS joppzSDIOG “IS919A0WOI0ZS D UBQIBZEAG ZYW 2v  [g])

‘18 %eieuzaAiByY FeAusWIG? QIDBIOES (01DZSDIOY ‘SPBAAWIDIOZS URIBINISY {8780 T4 2V (8]
IDUZOLID} YBI21IS] USEZSDIONOI0ZS HBZOAIR] D QISZBAQ T- W Zv (5]
1w Sy opeu

o 53w pliouppipy Weu sisjeidolo Augwids ‘Jeinds QUDLOID 2V "AUWIAD 0[DBI02S Iso1zsphuaiD)o
SOUDHOIO oleuzakiau)s 10y ussialispUaiezOIDUBEW Ubquuod (O (g) O UsQIezaAY (W Zv (f)

183 WiBu WZsAau1e LDGADS $8-WU 9 JOHLIDTS (9140 I0UNS[D; OSIDL O 59 'S8t € HOHUIDTS (00D DUaIS}
FSIOPIO 20 "S- 01 HOYWDZS IOLDIOUNSIRY YBINISZOY D 1918lnds USQIezaAg BSOPZOBOZEW sapay v {9)

18 9jeyzadIay wau jsindaoyn) usgRIszaAg IBDsopzoBozaw sapsy v {5}
"OIBUIIS{9} WIBU odZNIONIG UBQB)ezeAg Bosopzobozaw sapay v ()

‘18 ojeuzaiay tende

16psopzoB - opiBo; uoapBow $ [BB350IBYS] KDPOYDZS 8 |akjauwiaj *izses 0BYS! sD|IOZS SOWDHD
DISDPONZOLIO) sausiBep) - sabasynzs BygsgRAnWbaW |aEsaIPIo) o usqiazang Bosopzobozaw sapey v {g)

19 30 1auzaABY WL eAuswyds

F043inda usySYiS! OUDIUDAPAU uogbp isgleAnw opio usys|us) 16psopzoBozaw sapay A zv {g)

PoW Isopdaaq glouopDaDzS 12§

oS 58 0l € 0z 0051 28 CAW
0§ 8 g 0Z)  000E S| W

W % % % uw 2l

Sapew qQoibsubag
(aqesp(Bay) Mgpew Basyaydasg

Hapabi NIRRT | 1ojo dasay mwnse.._nwon abgssojprs S9Ny
Gpssofiow-jainde 20 qqaspiBay qqoABouiay | o 1 pi8at| qgespBay slpouws aof
HapaliusBaw usqiereng 1y ie1@) oPuippPN v | sealkdaag pr9ag

OZOWOLID} ¥353029%4 53 UZ0IGR} IGGDID 20 {ONOSTIQIS
DZOAIDUOA S1IBISZOAQ 59 DISDINDIDIBR} ABUISISTIAQ JalnIa| 0s3191@pus) 16osopzoBozaw sapsy zv (1)

{92340 421310113} nNsofayEpULI IBPSDPZOB
‘§09

| el W

Atk fond

18 9jauzadiBY Wau 19iNdsoiD] USGIBIBZEAg [BINIS} IBDSOPZOBOZaW SQSOIQWINAD) {p)
“¥oulpyjeibo; ogunBow §) 12591 nBeyial spljpzs se-zw o qqalieybay 48e ys4310ds 1BosopPzos v (g}
“uaABe| (seleANW SPSOIQWNAD D-%0g qqp|oBa| yaugiairus) e} o ABoy ‘a2isiie) youssazaseye
FPhusude  yejeinde zv e yojeuzakey Joduswpds  yapepnde  sebesinzs  zoysozoBiopis
S9 ZOUSDIOIDISIIQWINAB ‘ZOYSPZSBULDISIIQWINAD D usqiezang sjus; 1Bpsopzobozow SOSIQWINAD (7)

olIPuUOPOGOZS 125

S {o'el Sl 4 000€ IS| TDAG-pw
{oy og}
Sy (0'e) t 05 00000€ S| 1-NAB-ow
w % % % w w
iepPW quoiBouBayl
znwumcmwuh .w.:..w_ﬂ_wu Eu_u. E_u.mn.u._uj. Basyagdaag aB2ss3zs 3f3may
Spsspbow-iainda 1o iqaspBan AB: 1| §q0ABI 1]_gqespibay I9spiBa)
ofpow
HepaBuabaw uaqiezeac 1y 3134 jyiojop v | sedecg 33| jazwagy

RTOWIDHD; YasapzaNag
53 {0ZDIQDY IGADID IO JOXOSDUQIS QZONIDUOA 8JIBj8zoAg 1viniey 1BpsopzoBozews sEsOIQWINAS v ([)

A312[N19} 1BosPPZOBOIaLL SQ5jOUWINAS ‘01ef nAB-pw
‘§8

107A9qD2S (59))d3 18K

1ZONZSS 15978 pUBNIINdere] ABOCUOIDI









1. példédny

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, Urgehegy
5129/2 hrsz-1 ingatlanrol

KESZULT:
Biatorb4gy Véros Onkormdnyzata megbizasab6l

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

2018. majus 11.
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1. ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

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

Megbizas targva:
Biatorbagy, zartkert, 5129/2 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Urgehegy, 5129/2 hrsz.

alatt 16v8, kivett gazdasagi éptilet, udvar és sz616 megjelolésii ingatlan értékelése.

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

Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul6 értékelés

Megillapitott értek:
A Biatorbagy, zartkert, 5129/2 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Urgehegy,
5129/2 hrsz. alatt 16v8, kivett gazdasagi épiilet, udvar és sz616 megjel6lési ingatlan
forgalmi értéke kerekitve:

6.300.000,- Ft
azaz Hatmillio-hdromszazezer forint

Helyszini szemle iddpontja: 2018. méajus 06.
Az értékelés forduldnapja: 2018. majus 11.
A szakvélemény érvényessege: 90 nap

Az ezt meghaladé felhaszndléas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekcid
végrehajtasa sziikséges.

Készitette: o
N :. %‘?‘;—7 .\'.;. .J.h\:". ‘_)’Et{l,}}}.__% o
Dudits Zsuzsanna
KEKHAZ. hu Kft. i B
1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz. ugyvezeto
sz, K&H 10404072-49535048-56571000 Kékhaz.hu Kft.
Adészam- 13057686-1-41 . P
Cg).: 01-08-307772 ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankozv. névjegyzek szam:
Pest megye 427/2000.
Kékhaz.hu Kft.

Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.



Biatorbagy, 5129/2 hrsz. értékbecslés

2. AMEGRENDELO ADATAL UTASITASAI

Biatorbagy Véaros Onkormaényzata kérésének megfeleléen feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
zartkert, 5129/2 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Urgehegy, 5129/2 hrsz. alatt 1év8, kivett
gazdasagi épiilet, udvar és sz616 megjel6lésti 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 bocsatotta, a tovdbbiakat a helyszinelés soran
rogzitettiik.

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

A Megbiz6tol kapott anyagot, informaciot alapadatként kezeltilk, azok helyességét nem
vizsgéltuk, a hibés adatszolgaltatasért feleldsséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

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

A megallapitott értékek maximum 90 napig érvényesek. Az ezt meghaladé felhasznélas esetén —
a piaci helyzet alakulaséat is figyelembe véve — korrekcid végrehajtasa szilkséges.

5.AZINGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

Két telepiilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy. A toérék hodoltsag idején
Torbagy hosszabb idore elnéptelenedett, ezért német nemzetiségliekkel telepitették be, mig Bia
magyar faluként €lt tovabb. 1946-ban a német szarmazas\ lakossag nagy részét Németorszagba
kitelepitették, helylikre a Kérpat-medence tobb t4jardl (Székelyfold, Erdély) jottek magyar nyelvi
lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgarmester Biatorbagy telepiilést bemutatd tanulmanya)
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5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, fovaros - agglomeracios Gvezetébe tartozé
telepiilés, a fovaros hatdratol kb. 15 km-re.

Kozigazgatasi hatdrai északon Paty, délen Séskiat, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatara
Torokbalint,

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecato), erd6k, természetvédelmi teriilet kilatéval (Nyakaskd, Szazlépes6), kiranduld utvonalak
mindegyike megtalalhat6 Biatorbagyon.

5.1.3. Népesség

Biatorbagy tertilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, lélekszama 2017-ben 13.145 5. A sziiletések
szama az utobbi években emelkedett annak kdszonhetéen, hogy a varosba ijonnan telepiilok szinte
kivétel nélkiil a fiatal korosztilyokhoz tartoznak.

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

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyensulyozott gazdalkodas, a teljes kozmihalézati kiépitettség, az
alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellaté intézményrendszer, a miik6ds kulturalis és
sportélet, a fejlett civil tdrsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsé sorban a varosi
megjelenés is.

(Forras: Biatorbagy véarossa nyilvanitasénak kezdeményezése)

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mér Fejér megyében fekvé Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszeédsagaban elhelyezkedd - Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozék jelentds
része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingdzok szamét gyarapitja, bar egyre t6bb munkavallalé mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyamén megvaldsult
nagyaranyt koézmiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan béviilt egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari vezet a telepiilés északi peremén. (Rozélia-park, Vendel-park).

Biatorbagyon tehat jellemzden nincsenek foglalkoztatasi gondok a térségi, sot esetenként orszagos
szerepet bet6ltd cégeknek kdszonhetden.

Kékhaz.hu Kft.
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5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés fovarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhets. Elérhetd koziton, az M1-es
autopalyan, az 1-es szamu fokozlekedési uton Budadrs varos iranyabol, és az MO kérgytirt felsl
egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel 6sszek6té bekstout kozvetlen 6sszekéttetést teremt a
telepiilés és a 7-es szamu fokozlekedési ut, valamint az M7-es autopalya kozott is.

Megkozelitése vastiton is biztositott.
A VOLAN menetrendszerinti autobuszjarataival kozvetleniil érheté el. Budapest — Etele térré] a
VOLAN jérat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel valé ellatottséga teljes kort. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahdlézat minden lakéingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
100%-o0s.

Kozutjai koziil egyre tobb rendelkezik szilird burkolattal. A telefon, internet és 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
tigyelet ill. a rendeléintézet teljes korii ellatést nyujt.

5.1.7. Oktatas, kultira

A legkisebbek szdmadra bolcséde az elmult évekig nem volt a telepiilésen. Jelenleg mar ez is
miikddik, egy modern, 0 épiiletben kapott helyet a biai altalanos iskola szomszédsagiban. Az
6vodakat az elmult években folyamatosan bdvitette az Onkorményzat, @jabb 6voda is épiilt, de
még mindig nem elégséges a megnovekedett gyermekszam elhelyezésére. Ez komoly problémat
jelent, f8ként az Bjonnan bekéltdzott fiatalok szamara.

A Biatorbagyi Altaldnos Iskola hagyomanyos nyolc osztélyos rendszerben miikédik. Az ide
jelentkezd gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kiviil m{ikédik katolikus,
reformatus és miivészeti iskola is. Kézépiskola és felséfoku oktatési intézmény nincs a telepiilésen,
ahogy szorakoztaté centrumok, vagy mozi sem.

3.1.8. Gazdasagi kornyezet

Az elmilt évek gazdasdgi nehézségei sajnos — ahogy az egész orszagban, ugy — Biatorbagyon is
crzékelhetdek voltak. A telepiilésen a gazdasigi valsag elsésorban az eladasra kinalt ingatlanok
arfekvésében mutatkozott meg. Napjainkra az elmult évek stagnaldsa megszlint, ismételten
ndvekszik az érdekl6dés, a gazdasagi kornyezet javul6 tendencidja hatésara az ingatlan 4rak is Gjra
novekedést mutatnak.
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5.1.9. Osszefoglalé megallapitds a térségrél

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeréci6ba koltozni vagyok kérében
a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, j6 kozlekedése, infrastrukturaja, széleskort
munkalehetSsége miatt. A gazdasdgi kémyezet javulasaval orszagos szinten, igy Biatorbagyon is,
lassu fellendiilésnek indult az ingatlan piac.

5.2.8ziikebb kiérnyezet elemzése

Biatorbagyot Soskuttal 6sszekotd {6 kozlekedési utvonal feldl megkozelithetd az Urgehegy
teriilete, mely térség lehajtdja Biatorbagytél és Soskuttdl is 3 km-re talslhato.

Az értékelésiink targyat képez6 ingatlan a fétitvonalto! tsbb mint 1,5 km-re talalhat6. A tavolsagi
busz megélloja a vizsgélt ingatlantdl cca. 2 km-re taldlhaté, a féutvonal mentén, a Peca-tavi
ledgazas kozelében.

A varos szolgéltatasai, tizletek, a telepiilés kozpontja, a rendelbintézet, az orvosi igyelet, 6voda,
iskola és bolcsdde az értékelendé ingatlant6l 6-8 km-re talalhato.

Biatorbagy kiilteriiletei nagy részén, igy ezen a kornyéken is csak foldutakon lehet eljutni az
ingatlanokhoz. A féttvonalhoz kozelebb esd utak szélesek, jol megkozelithetek, a gerinc felé
kozeledve keskenyednek. A vizsgalt ingatlanhoz vezetd titon nincs nagyon meredek szakasz, jol
Jarhatd, még rossz idGjarasi koriilmények kozott is.

A kozmiivek koziil csak az elektromos energia kiépitett az Urgehegyen, az értékelésiink targyat
képezd ingatlanba bevezetésre is keriilt.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezé ingatlan a telepiiléstsl tavoli,
killtertileti részen fekszik, messze az alapveté szolgaltatisoktél és a tomegkdzlekedési
lehetéségektol. A vizsgalt ingatlan az Urgehegy szélesebb, jol jarhaté utja mentén, jol
megkozelithetd helyen taldlhatd.
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6. AZINGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti 4llapot

Helyrajzi szam: 5129/2 hrsz.

Tertilete: 1594 nm

Megnevezés: kivett gazdasagi épiilet, udvar és sz6l6
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Urgehegy 5129/2 hrsz.
Az ingatlan tulajdonosa: Orban Gyulané sziil. Gal Ildiko

tulajdoni hanyad: 16/16

II. rész: a csatolt tulajdoni lap szerint

6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsdgainak ismertetése

Kozmivekkel valo ellatottsag
Az Urgehegyen a kézmiivek koziil csak az elektromos energia halozat kiépitett, a vizsgalt
ingatlanba bevezetésre keriilt.

A telek pontos adatai

Az ingatlan telke majdnem szabalyos téglalap alakd, atlagos szélessége 14,5 méter, hossza 110
méter koriili. Az ingatlan a jobb oldali telekhatar felé] és a hatso hatar4nal drétfonatos keritéssel
keritett, a bal oldala keritetlen, az utcafront fel8] vaskerités késziilt.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolisa

Mk-1 dvezet:

° minimalis kialakithato ill. beépithetd telek szélessége 20 méter, legkisebb teriilete 3000 nm
o 3%-o0s beépithetség

@ szabadonall6 beépités

. max. 5 méter épitmény magassag

rrrrr

(Forras: Biatorbagy helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv 2016. julius)
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6.3. Miiszaki leiras

Az értékbecslésiink targyat képezd épiilet oldalhatéros beépitésii, valészinitisithetéen az 1800-as
évek végén épiilt, eredeti stilusaban megtartott préshéz.

A kor, illetve a hely épitészeti stilusdanak megfeleléen a falazata terméskd. A fodéme fafodém,
melyet feliilr6l deszka burkolattal l1attak el.

A teté hagyomanyos fa szerkezetli nyeregtetd, héjaldsa cserép. Az esdviz elvezetésére
ereszcsatorna késziilt, mely sok helyen erdteljesen korrodalt.

A vizsgélt ingatlan teriilete netté 58 nm, melyben egy kis szoba, f8zohelyiség és egy nagy tér
kerult kialakitasra, melyben a sz616 feldolgozasa folyt. A préshaz belmagassaga 3,5 méter.

A fiités a kis szobaban fatiizelés(i kdlyhaval megoldott. Az épiilet belsejében egy 2 m3-es ciszterna
van, mely korabban a haz vizellatasat biztositotta. Mivel az épiilet régéta nincs hasznalatban, ez
jelenleg nincs récsatlakoztatva az eséviz gytijtéjére.

A nyilaszar6k régi, osztott tipustiak, fabol késziiltek, nem hészigeteltek.

Az Osszes helyiségben aljzatbeton késziilt, az épiilet belsé falfeliiletei meszeltek.

A préshaz kdzepén — beliilrd] — boltives fa ajté nyilik, mely levezet a borospincébe. A boltives
lépcsé lejard — mely 1,7 méter széles és 24 1épcséb6l all — kével kirakott. A borospince rész
kiszélesedik kozel 2,5 méterre, mely szintén boltives, de foldes, ahogyan az aljzat is, 15 méter
mélyen hosszan htizédik az ingatlan telek része alatt.

6.4. Epiiletdiagnosztika

Az épiilet nem lakott, miiszaki allapotan l4thaté, hogy régéta nem tortént komolyabb feldjitas. A
tulajdonos elmondédsa szerint a tetSszerkezet felujitasra keriilt, tobb helyen latszodik a
keresztgerendak megerdsitése, de a faszerkezet allapota nem kifogéastalan. A padlasfeljaro feloli
harmadik keresztgerenda (torokgerenda) elhasadt, a 1écezés azon a részen meggyengiilt, mivel
szemmel lathatéan ott a cserepek kissé megsiillyedtek. A padlastér felél a lécezés nem latszodik a
f6lia boritas miatt.

A kiilsd és belsd falak mindegyikén az aljzat fel8l vizesedés nyoma lathaté. Ettol fliggetleniil az
éplilet szemmel lathatéan nem siillyedt meg, az oldalfalakon harantirany repedések, statikai
elmozdulésra utal6 jelek nem lathatok.
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Vizellatas, fiirddszoba nincs, a flitést csak egy kis kalyha biztositja, nem komfortos. Ugyan
jelenlegi allapotdban gazdasagi épiiletként funkcional, de — a mai igények szerint — a komfort
novelése sziikséges lenne.

A nyildszarok mindegyike felqjitasra vagy cserére szorul.

Osszességében az épiilet — szemrevételezéssel megallapithatéan — statikailag jo allapotban van,
azonban a tet§ fa szerkezetének tovabbi javitdsa sziikséges. Jelenlegi gazdasagi épiilet, illetve
préshaz funkcidjanak megfeleld a miiszaki allapota. A komfort fokozat novelésével, tovabbi
felujitassal akar lakhat6va is tehetd. Kiilon értéket képvisel a tobb, mint 15 méter hossza boltives
borospince, mely kifogéstalan miiszaki allapoti.

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetk6zi szakirodalomban €s a gyakorlatban
is tobbféle értékelési modszert ismert.
A val6s piaci érték megallapitasdndl az EVS 2003 szabvany Gtmutatasai alapjan az alabbi harom
értékelési modszer hasznélata ajénlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatirozasara.

e Piaci 6sszehasonlit6é adatokon alapul6 értékelés

e Hozamszamitason alapul6 értékelés

o Koltségalapu értékelés

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlito értékelés mddszer 1ényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott
régioban 1évd, a kdzelmultban tortént adasvételi ligyletekb6l 6sszedllitott halmaz elemeit az
értékeld 6sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszimitason alapulé értékelés

Az érték megallapitasanak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a bel6le
szarmaz0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelésére hasznalatos,
melyek képesek, vagy képessé tehetdk a jovedelemtermelésre.

Lényege, hogy az ingatlan jévObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriil$
kiadéasok kiilonbségébdl vezeti le a nettd jelenértéket. (NPV - Net Present Value).

Kiltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés 1ényege, hogy a vizsgalt ingatlan Gjrael6allitasanak koltségébdl levonasra
keriil az id6 mulasa miatti avulds, majd ehhez adédik hozza a telek értéke. Ez a modszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor hasznalatos, ha nem All
rendelkezésre piaci 6sszehasonlitd adat, igy mas médszer nem alkalmazhaté.
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Ertékelési médszer kivalasztisa

A vizsgélt ingatlan esetében kell6 mennyiségii 6sszehasonlitod adat all rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténd értékeléshez. Altaldnossigban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci ésszehasonlité médszer

A megbizasunkban szerepl6 ingatlanok piaci §sszehasonlit6 adatokon alapulé forgalmi értékelését
- a nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfeleléen - a régioban eladasra kinalt, illetve értékesitett
hasonlé adottsagu ingatlanok jellemzd piaci informaciéi alapjan végeztiik.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasahoz kozvetett 6sszehasonlitasra az alabbi ingatlanok
kinalnak lehet6séget. Az 6sszehasonlité adatok kozott szerepld ér tényleges eladas esetén eladési
ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok
Az Bsszehasonlitdsban szereplé ingatlanok mindegyike Biatorbagy Urgehegyen 16v3, jogilag
6nallé tulajdonok.

Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.

ssz |cim telek épiilet eladasi ar | korrekcios | korrigalt fajl.
(nm) (netté nm) | (millié Ft) | tényez6 ar (Ft/nm)
1. | Biatorbagy, Urgehegy 2. dfil6 850 36 4,6 0,9 115 000
villany, fiirdészoba, felujitando6
beton pince, tégla épiilet
2. |Biatorbagy, Urgehegy 5. diil6 | 2105 82 8,8 0,7 75122
2 épiilet (ko, tégla), 2 pincével,
j0 allapoty, villany, flirdészoba
3. |Biatorbagy, Urgehegy 4. dilé | 2520 54 7,3 0,7 94 630
s6skuti kb ép., borospincével
j6 allapotu, villany, fliirdészoba
4. | Biatorbagy, Urgehegy 2. ddilé | 1000 40 6,7 0,65 108 875
soskuti ko6 ép., hdszigetelt
j6 allapotu, villany, flirdészoba
Atlagos eladasi ar: 98 407
Kékhaz.hu Kft.
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Fenti korrekci6s tényezfk részletezése:

1. 6h adat kisebb telek +20%
©6h adat jobb miiszaki 4llapot -10%

6h adat kedvezébb elhelyezkedés -20%

-10%

2. 6h adat nagyobb telek -10%
6h adat jobb miiszaki allapot -20%

-30%

3. o6h adat nagyobb telek -10%
6h adat jobb miiszaki llapot -20%

-30%

4, 6h adat kisebb telek +10%
6h adat jobb miiszaki allapot -25%

6h adat kedvez6ébb elhelyezkedés -20%

-35%

A fenti Osszehasonlité halmaz eladasi drainak segitségével meghatarozzuk az atlag eladasi arat
(Ft/nm) szamtani kdzépérték szamitassal.

Atlag eladasi ar:
(115.000 + 75.122 + 94.630 + 108.875) : 4=1393.627 : 4 = 98.407,- Ft/nm

Az értékelésiink targyat képezo ingatlan tobb, mint 15 méter hossziisagu, j6 allapoti boltives
borospincével rendelkezik, mely értéknoveld tényezd. Az Ssszehasonlitdsban szerepld ingatlanok
kozill csak az egyikhez tartozik hasonlé borospince, a tobbinél nincsen. Ezt a tényt 10%-os
értékndveld tényezéként vessziik figyelembe az értékelendd ingatlan esetében.

Fentiek alapjin az értékelendé ingatlan értékét a fajlagos atlagarhoz képest
10%-kal magasabb arral kalkulaljuk.

98.407,- Ft/nm x 1,1 = 108.248 Ft/nm
Az itt jelzett arak ltalanos forgalmi ad6t nem tartalmaznak!

Tebat az értékmodosité tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 108.250 Ft/nm.
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A jelen értékelési szakvélemény 6.3. Miiszaki leiras részében foglaltak szerint az értékelendd
ingatlanrész nett6 alapteriilete 58 nm, mely szorzét alkalmazzuk az ar kialakitdsanal.

Ingatlan teriilet x fajlagos négyzetméter ar:
58 nm x 108.250 Ft/nm = 6.278.500,- Ft

Az itt jelzett 4rak altalanos forgalmi adét nem tartalmaznak!

Tehat a megbizas targyat képezé Biatorbagy, zartkert, 5129/2 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Urgehegy, 5129/2 hrsz. alatt 1évé, kivett gazdasagi épiilet, udvar és sz616
megjeldlésti ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

6.300.000,- Ft
azaz Hatmillié-hdromszazezer forint

9. AVEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés
eredményét, mivel ez tikkrozi leginkdbb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az elézbekben részletezett adottsagokkal rendelkezé Biatorbagy, zartkert, 5129/2 hrsz-on
felvett, természetben Biatorbagy, Urgehegy, 5129/2 hrsz. alatt 1évé, kivett gazdasagi épiilet,
udvar €s sz616 megjelslést ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

6.300.000,- Ft
azaz Hatmillio-hdromszazezer forint

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

KEKHAZ.hu Kit.
hzsef u. 6. fsz.
1027 Budapest, Bem jozse ‘
3sz. K&H 10494072—49535048-56571006
Addszam’ 13057686-1-41
—~ C8ls 01-@9-307772

LIV Lwhacunea

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 hatélyos jogszabalyi elbirdsoknak, szakmai
utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanldsoknak megfelel6en, a szakmai és etikai
normék betartésdval lelkiismeretesen, legjobb tuddsunk szerint végeztiik.

Munkénk soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé Altalanos szabélyokat,
el6irasokat, kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a terméfoldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrsl
sz6l.

Az értekbecslési tevékenységiink soran tudomdsunkra jutott szakmai és iizleti titkokat meg@rizziik.

A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozésa szemrevételezés alapjén,
becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizé ilyet nem
kért. Az értékelés sordn a Megbizé informacidit, adatszolgaltatdsait hasznaltuk fel, tovabbé
felhasznaltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran ko vettiik az »ovatossag elv”-et. Az értékbecslésiink minden figyelembe vett
tényez0 ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges érték a valos vevd és eladé kozti
alku soran alakul ki.

Minden olyan ténybdl, adatbdl eredd esctleges jogkovetkezményekért, amely szemrevételezéssel
nem volt megallapithaté és adatszolgaltatisként nem kaptuk meg, felel3sséggel nem tartozunk. A
hibés adatszolgaltatasért ssmminemi felelésséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtozé piaci viszonyok, az inflacié
€s a jogszabalyi keretek esetleges valtozdsara hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyasolo
korilményekben bekovetkezé lényeges valtozds esetén a megadott érték feltlvizsgalata
szitkséges.

Kdrnyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukci6t kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbdl a feltételezésbél induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabél a szennyezeés eltdvolitasanak
koltségei elhanyagolhatdak lennének.

A szakvélemény 14 szdmozott oldalt tartalmaz.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.
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Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszm
Megbiz6 példanya
Megbizott példanya (irattar)

1. €s 2. példany:
3. példany:

Biatorbagy, 2018. majus 11.

11. FORRASOK

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

Készitette:

eértékelés Magyarorszagon

mal ellatott példanyban késziilt:

KEKHAZ hy Kt

1027 Budapest, Bem Jézsefu, 6, fs2,
452, K&H 104{)40?2—49535048-56571000

Adbszam- 13057686-1-431
Cg.: 01-09-307773

.......

Dudits Zsuzsanna
lgyvezetd
Kékhaz.hu Kft,

ingatlanvagyon-értékel
PMIK. 1687/2008.

Ingatlankézy. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

® Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-
® www.biatorbagy.hu
* Biatorbagy vérosss nyilvénitidsanak kezdeményezése — 2007
® Biatorbagy szabalyozasi terv és hely
* internetes informacios bézisok
12. MELLEKLETEK

regiondlis térkép
tulajdoni lap (nem hiteles)
térképmasolat (e-hiteles)

Biatorbagy szabélyozasi terv — 2016. julius (részlet)
Urgehegy terkép, épitési Gvezetek

-----

Biatorbagy helyi Cpitest szabalyzat — 2016. jilius (részlet)

fényképek

Kékhaz.hu Kft.

Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsefu. 6. fsz.
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