Varos Polgarmestere

2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/a - Telefon: 06 23 310-174/213
mel1ék
Fax: 06 23 310-135 www . biatorbagy.-hu

ELOTERJESZTES
Nagy utca 58. alatti ingatlan megvasarlasarol

A Biatorbagy, Nagy utca 58. szam alatti 114/1 hrsz-0, 1143 m2 nagysagu, kivett lakéhaz,
udvar megnevezési ingatlant tulajdonosa felajanlotta Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak
megvételre.

Az ingatlan a ,jelenleg feldjitas alatt &ll6 volt Tsz szarny” szomszédsagaba talalhato6.

A lakoépllet foldszinti alapterilete 96 m2, melyben 3 szoba, konyha, flirdészoba, el6tér
talalhaté. A lakéépllet folytatdsaként melléképuletek talalhatok, kb 50 m2 nagysagban,
melyek miiszaki allapota nem megfelel6, bontasa indokolt.

Ingatlan értékbecslés alapjan az ingatlan értéke: 22,6 millio forint
Tulajdonos pénzbeli igénye: 25,0 millié forint

Az ingatlan megvéséarlasaval az iskola terllete bdvithet6. Amennyiben 6nallé ingatlanként
kerll felhasznalasra, abban az esetben szolgalati lakas, a varosgondnoksag telephelye,
vagy bérlakas funkcidt is ellathat.

Biatorbagy, 2017. 4prilis 10.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Melléklet: - ingatlan értékelési szakvélemény
ingatlan tulajdonos levele az eladasi szandékardl



WA hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-testiletének
...12017. (IV. 27.) hatéarozata

Nagy utca 58. alatti ingatlan megvasarlasarol

Biatorbagy Varos képvisel6-testilete megtargyalta a Nagy utca 58. alatti ingatlan
megvasarlasarol szolo elbterjesztést és a kdvetkezd hatarozatot hozza:
1. a Biatorbagy 114/1 hrsz-0, Nagy utca 58. sz alatti ingatlan megvasarlasara az
Onkormanyzat... milli6 forint ajanlatot tesz,
2. az ingatlanok vételaranak fedezetét .... terhére biztositia, a 2017. évi
koltségvetésben.
3. felhatalmazza a Polgarmestert az egyeztetd targyalasok lefolytatasara és az
adasvételi szerz6dés megkotesére.

Hatarid6: azonnali
Felelés: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Beruhazasi Osztaly

»,B” hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testuletének
...[12017. (IV. 27.) hatarozata

Nagy utca 58. alatti ingatlan megvéaséarlasarol

Biatorbagy Varos képvisel6-testiilete forras hianydban a Biatorbdgy, Nagy utca 58.
szam alatti ingatlant nem vasarolja meg.

Hataridé: azonnali
Felel6s: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Beruhazasi Osztaly



1. példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, Nagy u. 58. szam alatt 1évé,
114/1 hrsz-u ingatlanrol

KESZULT:
Biatorbagy Varos Onkormanyzata megbizasabol

KESZITETTE:
Kékhaz.hu Kft. 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
Tel: 70/336-1109, e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com

2017. 4prilis 7.
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Biatorbagy, 114/1 hrsz. értékbecslés

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

Megbizas targya:
Biatorbagy, belteriilet 114/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Nagy u. 58. szam alatt 1évo,

kivett lakohaz, udvar megjellésii ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:
Olyan piaci forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az értékelés

idépontjaban fennallo piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:
Piaci 0sszehasonlité adatokon alapuld értékelés

Megallapitott érték:
A Biatorbagy, belteriilet 114/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Nagy u. 58. szam alatt
1évo, kivett lakohaz, udvar megjel6lésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

22.600.000,- Ft
azaz Huszonkettomillio-hatszazezer forint

Helyszini szemle id6pontja: 2017. marcius 22.
Az értekelés fordulonapja: 2017. aprilis 7.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghalad¢ felhasznélas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekcio
végrehajtasa sziikséges.

Készitette:
Dudits Zsuzsanna
igyvezetd
Kékhaz.hu Kft.
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankozv. névjegyzek szam:
Pest megye 427/2000.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 114/1 hrsz. értékbecslés

2. AMEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

Biatorbagy Varos Onkorményzata kérésének megfelelden feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
beltertilet 114/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Nagy u. 58. szam alatt 1év6, kivett
lakohaz, udvar megjelolésii ingatlan értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

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

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

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

A Megbiz6tol kapott anyagot, informéciot alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem
vizsgaltuk, a hibas adatszolgaltatasért felelosséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

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

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

5.AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

Két telepiilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy. A torok hodoltsag idején
Torbagy hosszabb iddére elnéptelenedett, ezért német nemzetiségliekkel telepitették be, mig Bia
magyar faluként €It tovabb. 1946-ban a német szdrmazasu lakossag nagy részét Németorszagba
kitelepitették, helyiikre a Kérpat-medence tobb tajarol (Székelyfold, Erdély) jottek magyar nyelvii
lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgarmester Biatorbagy teleptilést bemutatd tanulmanya)

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 114/1 hrsz. értékbecslés

5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, fovaros - agglomeracios dvezetébe tartozd
telepiilés, a févaros hataratol kb. 15 km-re.

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

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

5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoéteriilete 496 ha, 1élekszama 2013. januarjaban mar meghaladta a
12.900 f6t. A sziiletések szama az utdbbi években emelkedett annak koszonhetden, hogy a varosba
ujonnan telepiil6k szinte kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

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

(Forras: Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése)

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

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

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyaman megvalosult
nagyaranyu kozmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan bdviilt egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari 6vezet a telepiilés északi peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).

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

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 114/1 hrsz. értékbecslés

5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés fovarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhetd kozuton, az M1-es
autopalyan, az 1-es szamu fokozlekedési titon Budaors varos iranyabol, és az MO korgytri feldl
egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel 6sszekotd bekdtout kdzvetlen 6sszekottetést teremt a
telepiilés és a 7-es szamu fokozlekedési ut, valamint az M7-es autopalya kozott is.

Megkdzelitése vashton is biztositott.
A VOLAN menetrendszerinti autobuszjarataival kozvetleniil érheté el. Budapest — Etele térrél a
VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel valo ellatottsaga teljes korli. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahalozat minden lakdingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
100%-os.

Kozatjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel TV
halozatokra a belteriileten mindenhol ré lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allando, éjjel-nappali orvosi
tigyelet ill. a rendeldintézet teljes kora ellatast nyujt.

5.1.7. Oktatas, kultura

A legkisebbek szamara bolcsdéde az elmult évekig nem volt a telepiilésen. Jelenleg mar ez is
mikodik, egy modern, 1) épiiletben kapott helyet a biai altalanos iskola szomszédsdgaban. Az
6voddkat az elmult években folyamatosan bévitette az Onkormanyzat, Gjabb 6voda is épiilt, de
még mindig nem elégséges a megnovekedett gyermekszam elhelyezésére. Ez komoly problémat
jelent, féként az Gjonnan bekoltozott fiatalok szamara.

A Biatorbagyi Altalanos Iskola hagyomanyos nyolc osztalyos rendszerben miikodik. Az ide
jelentkezd gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kiviil miikodik katolikus,
reformatus és miivészeti iskola is. Kozépiskola és felséfoku oktatasi intézmény nincs a telepiilésen,
ahogy szorakoztatd centrumok, vagy mozi sem.

5.1.8. Gazdasagi kornyezet

Az elmult évek gazdasagi nehézségei sajnos — ahogy az egész orszagban, gy — Biatorbagyon is
érzékelhetéek voltak. A telepiilésen a gazdasagi valsag elsdsorban az eladasra kinalt ingatlanok
arfekvésében mutatkozott meg. Napjainkra az elmult évek stagnilasa megsziint, ismételten
novekszik az érdeklddés, a gazdasagi kornyezet javuld tendencidja hatasara az ingatlan arak is ujra
novekedést mutatnak.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 114/1 hrsz. értékbecslés

5.1.9. Osszefoglalé megallapitas a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracioba kdltdzni vagyok kdrében
a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastrukturaja, széleskori
munkalehet0sége miatt. A gazdasagi kornyezet javulasaval orszagos szinten, igy Biatorbagyon is,
lassu fellendiilésnek indult az ingatlan piac.

5.2.Sziikebb kornyezet elemzése

Biatorbagynak a régi Bia részén talalhato az értékelésiink targyat képezo ingatlan, a telepiilés egyik
kozponti részén, a Szentharomsag tér kozvetlen kozelében.

A vizsgdlt ingatlan szomszédja a régi Sandor-Metternich kastély kertje, mely teriiletébe
be¢kelddott a katolikus templom épiilete is. Ezaltal az értékelendd ingatlan hataros mind a
kastéllyal — melyben jelenleg a Biatorbagyi Altalanos Iskola tizemel —, mind pedig a templomhoz
tartozo épiilettel.

A Szentharomsag téren kialakitott korforgalom feldl lehet Herceghalom, Etyek ill. Soskut
iranyaban tovabbhaladni.

Az értékelésiink targyat képezd ingatlan eldtt talalhato a tdvolsagi buszmegélld, a vasitallomas
tavolabb, a telepiilés tulso részén, cca. 3 km-re van.

A telepiilés kozpontja az ingatlantdl cca. 2 km-re van, ahol megtalalhat6 a rendelGintézet és az
orvosi ligyelet is.

Az értékelésiink targyat képezo ingatlan 200 méteres korzetében iizletek, 6voda, iskola és bolcsdde
1s talalhato.

Biatorbagy nagy részén, igy ezen a kornyéken is valamennyi kozmil megtalalhato, az utca szilard
burkolattal ellatott.

A helyi rendezési terv szerint a Nagy utca mindkét oldala helyi értékvédelmi teriiletként
nyilvéantartott, mint régi biai telepiiléskozpont, igy épitkezés ill. feltjitas soran az erre vonatkozo
rendelkezéseket is be kell tartani.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezd ingatlan a telepiilés egyik forgalmas
foutvonala mentén, kozponti helyen, helyi értékvédelmi teriileten, régi kastély épiilet — mely
jelenleg az altalanos iskola — mellett talalhato.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.



Biatorbagy, 114/1 hrsz. értékbecslés

6. AZ INGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szam: 114/1 hrsz.
Tertilete: 1163 nm
Megnevezés: kivett lakohaz, udvar
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Nagy u. 58.
Az ingatlan tulajdonosa: Volenszky Paula
tulajdoni hanyad: 20/40
Volenszky Erzsébet

tulajdoni hanyad: 20/40

III. rész: csatolt tulajdoni lap alapjan

6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsagainak ismertetése

Kozmiivekkel valo ellatottsag
A vizsgalt ingatlanba bevezetésre keriilt az elektromos energia, a vezetékes gaz, a vezetékes viz
¢s a szennyviz kdzcsatorna is.

A telek pontos adatai

Az ingatlan telke majdnem szabalyos téglalap alaku, szélessége 14-16 méter kozotti, hossza cca.
77 méter. A telek sik, flivesitett, néhany gyiimdlcsfa all rajta.

Az ingatlan minden oldalr6l drétfonatos keritéssel keritett, az utcafront feldl vas kerités és kapu
hatérolja.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa

Vt-1 dvezet:

. minimalis kialakithato ill. beépithetd telek szélessége 14 méter, legkisebb teriilete 600 nm
o 50%-o0s beépithetdség

. zartsort beépités

. max. 6,5 méter épitmény magassag

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

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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6.3. Miszaki leiras

Az értékbecslésiink targyat képezod épiilet oldalhatdros beépitésti, a tulajdonosok elmondésa
alapjan 1887-ben épiilt.

A kor épitészeti stilusanak megfelelden a falazata vegyes szerkezetli, k6, valyog és tégla is
talalhato benne. A fodéme fafodém nad stukaturral, néhol lathat6 az eredeti fa fodém szerkezet.
A tetd hagyomanyos fa szerkezetli nyeregtetd, héjalasa az utcafront feldl Gjszerti cserép, a lakorész
tobbi részén pala, a melléképiileteken régi tipusu cserép. Az esOviz elvezetésére ereszcsatorna
késziilt, mely néhol hidnyos vagy sériilt.

A vizsgalt ingatlan lakdteriilete cca. netté 96 nm, melyben hdrom szoba, flirdészoba, konyha és
elotér talalhato. A lakoépiilet folytatasaként épiilt melléképiiletek tovabbi cca. 50 nm-t tesznek ki,
de ezek miiszaki dllapota nem megfeleld, bontasa indokolt.

A flités a lakorészben régi tipusti gazcirkorol tlizemel lapradiator holeadokkal. A melegviz
ellatasrol gaziizemi vizmelegité gondoskodik.

A nyilaszarok régi, fa tipusuak, még nem hoszigeteltek.

Az el6térben, a konyhaban ¢és a flirddszobaban kéburkolat talalhatd, a szobak parkettaval
burkoltak. A lakas falai festettek.

6.4. Epiiletdiagnosztika

Az épiilet nem lakott, jelenlegi miiszaki allapotan lathatd, hogy a kdzelmultban nem tortént
esztétikai felujitas. A kiils6 és belso falak szinte mindegyikén az aljzat fel6l vizesedés nyoma
lathato, tobb helyen a fodém feldl is, mely a tetd feloli bedzasra utal. Ennek kovetkezményeként
tobb helyen az épiilet kissé megsiillyedt, az oldalfalakon a fodémt6l lefelé, harantiranyu, kisebb
statikai elmozdulasra utalo jelek lathatok.

A fitési rendszer, a melegviz ellatas €s az épiilet h6technikaja sem felel meg a kor elvarasainak €s
az EU szabvanyoknak.

A nyilaszarok mindegyike cserére szorul.

A burkolatok és a szaniterek elavultak, esztétikailag nem megfeleldek.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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Az épiilet hatulsd része, mely régota nem lakott, elhanyagolt allapotu. A vakolat hidnyos,
szétmallott, latszodik a ko épitdanyag, az aljzat tobb helyen megsiillyedt, ez az épiiletrész
lakhatatlan, hasznalhatatlan.

A tetd szerkezete az utcafront feloli részen feltjitott, jo allapotu, cseréppel fedett, a haz tobbi
részén elavult, feltjitandd, néhol hullamos, pala ill. régi cserép héjalassal. Az ereszcsatorna
helyenként hidnyos, sériilt, ezeken a részeken aztatja az épiilet alapjat, felujitasra szorul.

Osszességében az épiilet rossz miiszaki allapotban van, ami sziikségessé teszi a teljes feldjitast,
mely azonban — az épiilet korara, épitdanyagara valo tekintettel — valdsziniileg 6sszegét tekintve
magasabb koltség, mint amekkora értéket teremt. Az értékeld véleménye szerint — az értékallosag
figyelembe vételével — megfontolandd a haz bontasa és Gjraépitése.

Az épiilet hatulso része (rajzon melléképiilet) lakhatasra teljesen alkalmatlan, ezért a jelen
értékelés soran figyelmen kiviil hagyjuk!

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

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

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

e Piaci 0sszehasonlitd adatokon alapuld értékelés
o Hozamszamitason alapul6 értékelés
o Koltségalapu értékelés

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés

A piaci Osszehasonlitd értékelés modszer lényege, hogy a mar megtortént €s ismert, az adott
régidban 1évo, a kozelmultban tortént adasvételi ligyletekbdl Osszedllitott halmaz elemeit az
értekeld dsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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Hozamszamitason alapulo értékelés

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

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

Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés 1ényege, hogy a vizsgalt ingatlan Gjraeléallitdsdnak koltségébdl levonasra
kertil az id6 mulésa miatti avulas, majd ehhez adddik hozza a telek értéke. Ez a modszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor hasznalatos, ha nem all
rendelkezésre piaci 0sszehasonlitd adat, igy mas mddszer nem alkalmazhato.

Ertékelési modszer kivalasztasa

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

A vizsgalt ingatlant tehermentesként kezeljiik.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlito mdodszer

A megbizasunkban szerepld ingatlanok piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul6 forgalmi értékelését
- anemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfelelden - a régioban eladasra kinalt, illetve értékesitett
hasonl6 adottsagh ingatlanok jellemzd piaci informacidi alapjan végeztiik.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasdhoz kdzvetett Osszehasonlitasra az alabbi ingatlanok
kinalnak lehetdséget. Az 0sszehasonlitd adatok kozott szerepld ar tényleges eladés esetén eladasi
ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok
Az 0sszehasonlitasban szerepld ingatlanok mindegyike 6sszkozmiives, jogilag 6néllé tulajdon.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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ssz | cim: alapter. telek ter. eladar korrek- korrigalt
: (nm) (nm) (milli6 Ft) cios fajlagos ar
tényezo (Ft/nm)
1. | Biatorbagy, Nagy u. 90 438 18 1,2 240.000,-
2+2 fél szoba, vegyes
szerkezet, részben felujitott,
vizes
2. | Biatorbagy, Torbagy 90 1673 18,5 11 226.100,-
3+1 fél szoba, teljes
felujitast igényel, vizes
3. | Biatorbagy, Bia 110 1180 23,4 0,9 191.500,-
4 szoba, atlagos allapotu,
vizes
4. | Biatorbagy, Bia 83 819 23,2 1 279.500,-
2 szoba, részben felyjitott
5. | Biatorbagy, Nagy u. 100 1282 24,1 1 241.000
3 szoba, vegyes szerkezetd,
vizes
Atl. eladasi ar: 235.620,-

A fajlagos négyzetméter ar a telekarat is magaban foglalja!

Fenti korrekcios tényezok részletezése miiszaki allapot és méret tekintetében:

1.

6h adat részben felujitott
6h adat kisebb telek

6h adat nagyobb telek

6h adat kevésbé frekventalt hely

6h adat jobb allapot

6h adat jobb allapotu
6h adat kisebb telek

6h ugyanolyan miisz. all.

-10%
+30%
+20%

-10%
+20%
+10%
-10%
-10%
+10%
0%

0%

11

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

(Ft/nm) szamtani kozépérték szamitassal.

Kékhaz.hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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Atlag eladasi ar:
(240.000 + 226.100 + 191.500 + 279.500 + 241.000) : 5=1.178.100 : 5 = 235.620,- Ft/nm

A vizsgalt ingatlan esetében jelentOs értékmodositd tényezé nincs, ezért a fenti atlag eladasi arral
kalkulalunk.

Tehat a megbizas targyat képezo ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 235.600 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.3. részében foglaltak szerint az ingatlan hasznos alapteriilete
96 nm, mely szorzot alkalmazzuk az 4r kialakitasanal.

Ingatlan alapteriilet x fajlagos négyzetméter ar:
96 nm x 235.600 Ft/nm = 22.617.600,- Ft

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!

Tehat a megbizés targyat képezd Biatorbagy, belteriilet 114/1 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Nagy u. 58. szam alatt 1év6, kivett lakohaz, udvar megjel6lésii ingatlan forgalmi

értéke kerekitve:

22.600.000,- Ft
azaz Huszonkettomillio-hatszazezer forint

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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9. AVEGSO ERTEK KIALAKITASA

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

Az elbzbekben részletezett adottsagokkal rendelkez6 Biatorbagy, belteriilet 379 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, Nagy u. 1. szdm alatt 1évo, kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet

megjeldlésti ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

22.600.000,- Ft
azaz Huszonkettomillio-hatszazezer forint

A jelen értékelésben feltiintetett arak 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 ajanldsoknak megfelelen, a szakmai és etikai
normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozd 4ltalanos szabalyokat,
eldirdsokat, kiilonds tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term6foldnek nem
mindsiildé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozdsara vonatkoz6 modszertani elvekrdl
szol.

Az értékbecslési tevékenységlink sordn tudomasunkra jutott szakmai €s lizleti titkokat megdrizziik.

A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatidrozasa szemrevételezés alapjan,
becsléssel keésziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizo6 ilyet nem
kért. Az értékelés soran a Megbizo informacidit, adatszolgaltatdsait hasznaltuk fel, tovabba
felhasznaltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

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

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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Minden olyan ténybdl, adatbol eredd esetleges jogkovetkezményekért, amely szemrevételezéssel
nem volt megallapithat6 és adatszolgéltatasként nem kaptuk meg, felelésséggel nem tartozunk. A
hibas adatszolgaltatasért semminemi felelésséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtozo piaci viszonyok, az inflacié
és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben bekovetkezd 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata
sziikséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

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 15 szamozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen rea vonatkozd hivatkozas nem
keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztatd anyagba, jelentésbe, és nem hozhatd
nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készitdjének jovahagyo, irdsbeli hozzajarulasa nélkiil.

Jelen értekelési bizonyitvany 3 db, sorszdmmal ellatott példanyban késziilt:
1. és 2. példany: Megbizo6 példanya
3. példany: Megbizott példanya (irattar)

Biatorbagy, 2017. aprilis 7.

Készitette:

Dudits Zsuzsanna

ligyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékel6
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankdzv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

Kékhaz.hu Kft.
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11. FORRASOK

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

e Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

e www.biatorbagy.hu

e Biatorbagy véarossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007

e Biatorbagy szabalyozasi terv és helyi épitési szabalyzat — 2016. julius
¢ internetes informacids bazisok

12. MELLEKLETEK

o regionalis térkép, sziitkebb kornyezetrdl térkép

« tulajdoni lap (nem hiteles)

o térképmasolat (e-hiteles)

o Biatorbagy szabdlyozasi terv — 2016. julius (részlet)

o Biatorbagy helyi épitési szabalyzat — 2016. jalius (részlet)
o alaprajz (vazlatos)

o fényképek

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 2051 Biatorbagy, Vasut u. 7. fsz. 3.
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Biatorbdgyi Polgarmesteri Hivatal U9Yintezs. |

2051. Biatorbagy ’Be,v

Baross u. 2/a

Tisztelt Polgarmester tr!

Azért kértiink tigyfélfogaddsi id6pontot 2017. mdrcius 22-én délelétt 11 érara Onhodz, mert el
szeretnénk adni a Nagy utca 58 szdm alatti hazunkat. Helyrajzi szdma: 114/1; 1163 m2.

Az épiilet tobb mint szdzéves, értékét azonban az adja, hogy az egykori Metternich kastélyban
most bOviild iskola, és a Biai Katolikus Templom mellett 4ll.
Mieldtt mdsoknak felajanlandnk, arra gondoltunk, hogy a viros, telekegyesitéssel az iskola

vehetné leginkdbb hasznat.

Szeretjiik Biatorbdgyot, a Szenthdromsdg tér kozelében néttiink fel. Evtizedeken keresztiil
magunk is ott laktunk, sziileinket itt gydmolitottuk hal4lukig.

A most korszertsitésre keriil iskola el6djébe jartunk. Halds szivvel gondolunk tandrainkra,
akiktol az ott kapott ttravald szildrd alapot adott ahhoz, hogy mindketten tobb diplomit is

szerezziink.

Bar személyes életiink, sajit csalddunk mostanra mashovi szélitott benniinket, a hdz sorsa
nem k6z6mbos szdmunkra, hiszen sziileink, nagysziileink, dédsziileink éltek és dolgoztak itt.
Ugy szeretnénk gondjat viselni, hogy j6 célra, j6 kezekbe keriiljon. Pénzbeli értékét 25 milli6

forintra takséljuk.
Kérjiik, polgdrmester urat, vegye fontoléra ajanlatunkat.
Udvozlettel:

Biatorbdgy, 2017. marcius 4.

L, E

Volené’k'y aula Volenszky Erszébet

1031. Budapest 1041. Budapest.

Silvanus sétany 37. fsz. 2. Liszt Ferenc u. 27/B. 3. em. 4

30-823-6656 30-930-6251.
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