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ELOTERJESZTES

Készult: Biatorbagy, 3676 hrsz-u ingatlanra vonatkozoé vételi szandék elbiralasa targyaban

Zétényi Dora kérelmet nyujtott be a Biatorbagy 3676 hrsz.-u ingatlan megvasarlasanak szandéka
targyaban. Kérelmében eléadta, hogy a targyi ingatlant kb. 10 éve maveli.

Korabban mar déntétt Biatorbagy Varos Képvisel6-testiilete 6/2009.(02. 26.) Oh. szamu hatarozata
a Biatorbagy 3675 és 3676 hrsz.-u dnkormanyzati tulajdonu ingatlanok értékesitésérél, mely a
kovetkez6 volt:

,Zétényi Déra Biatorbagy, H hrsz. alatti lakos vételi szandékot nyujtott be az
Onkorméanyzat tulajdonat képezo Biatorbagy 3675 és 3676 hrsz.-u ingatlanokra.

1. Biatorbagy Varos Képvisels-testiilete az Onkorményzat tulajdonéban levé Biatorbagy,

3675 hrsz.-u és 3676 hrsz.-u ingatlanokat elidegenitésre kijeldli. A Biatorbagy, 3675 hrsz.

ingatlan eladasi arat 1.135.110 Ft-ban, a Biatorbagy 3676 hrsz. ingatlan eladasi arat 1.216.906 Ft-
ban hatarozza meg.

Az adasvételi szerz6dés megkébtésével kapcsolatos lgyveédi kbltség a veviét terhel.

2. A Képviselé-testiilet az ingatlanok vevdjéiil Zétényi Dora Biatorbagy, ||| G- ¢
lakost jel6li Ki.

3. A KépviselS-testiilet felhatalmazza a polgarmestert a vonatkozé szerzédések alairasara.”

Zétényi Dora kérelmében elmondja, hogy a 3675 hrsz.-u ingatlant akkor meg tudta vasarolni, de a
3676 hrsz.-u ingatlan megvasarlasara most nyilt lehet6sége.

A targyi ingatlan az Iharos telepilésrészen talalhatd a Berkenye utcaban.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiletének 12/2016. (VIL.15.) &nkormanyzati
rendelete alapjan a targyi ingatlan az Mk-1-es jell épitési dvezetbe tartozik, zartkerti ingatlan és a
telepulés kilterlletén fekszik.

Az értékbecslés alapjan az ingatlan értéke 2.150.000.- Ft + AFA.

A 3676 hrsz.-0 ingatlan elidegenitése targyaban sziikséges dontést hozni.

Biatorbagy, 2019. 11. 06.
Tarjani Istvan s.k.

polgarmester
Melléklet:
- 3676 hrsz.-u ingatlan tulajdoni lapja
- HESz szabalyozasi terviap
- Hatarozati javaslat
- Kérelem
- Ertékbecslési szakvélemény

Készitette: Pénzes Katalin — Miszaki Osztaly
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,»A” hatarozati javaslat

Biatorbagy Varos Képvisel6-testiiletének
...12019. (XI. 28.) hatarozata

Biatorbagy, 3676 hrsz.-u ingatlanra vonatkozé vételi szandék elbiralasa

Biatorbagy Varos Kepvisel6-testilete megtargyalta és jovahagyja Zétényi Déra Biatorbagy,
3676 hrsz.-u ingatlanra vonatkoz6 vételi szandékat. Az ingatlant 2.150.000.- Ft + AFA
megfizetésével értékesiti Kérelmezd részére. A felmeruld koltségek a kérelmez6t terhelik.

Egyben felhatalmazza a polgarmestert a sziukséges intézkedések megtételére.

Hataridd: azonnal
Felelés: Polgarmester
Végrehajtasért felel: Mlszaki Osztaly

,B” hatarozati javaslat

Biatorbagy Varos Képvisel6-testiiletének
...12019. (XI. 28.) hatarozata

Biatorbagy, 3676 hrsz.-u ingatlanra vonatkozé vételi szandék elbiralasa

Biatorbagy Varos Képviseld-testllete megtargyalta és elutasitja Zétényi Doéra Biatorbagy,
3676 hrsz.-u ingatlanra vonatkozo6 vételi szandékat. Az ingatlan értékesitéséhez nem jarul
hozza.

Hatariddé: azonnal
Felelds: Polgarmester
Végrehajtasért felel: Mlszaki Osztaly



KERELEM

Tisztelt Onkormanyzat!

Szeretném kérni, hogy a 10 évvel ezel6tt mar részemre
elidegenitett (6/2009.(02. 26.) Oh. Biatorbagy, 3676 hrszu,
- jelenleg meg snkormanyzati tulajdonban all6, de 10 éve mar
altalam gondozott kertet kifizethessem.

Akkor a hatarozatban nem szerepelt a plusz Afa kéltsége ezért az
akkori anyagi lehetéségeim csak az egyik telek megvasarlasat
tették lehetévé. Az elvadult tertletet azota is gondozom és
hasznalom, a telek rendezésére mar jelentés osszeget koltottem.

Nem all szandékomban elbirtokolni, szeretném tisztességes
médon rendezni az Onkormanyzat felé a megjeldlt telek arat, azert
nem elébb, mert most van réa csak anyagi lehetéségem.

Koszoném a tirelmet:

Biatorbagy, 2019.08.22.
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1. példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, zartkert
3676 hrsz-u ingatlanrol

KESZULT:
Biatorbagy Varos Onkormanyzata megbizasabol

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

2019. szeptember 26.
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Biatorbagy, 3676 hrsz. értékbecslés

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

Megbizas targya:

Biatorbagy, zartkert 3676 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, zartkert, 3676 hrsz. alatt 1év0,
kivett hétvégi haz, udvar megjelslésii ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:

Olyan piaci forgalmi érték meghatérozésa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az értékelés
iddpontjaban fennallé piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Megallapitott érték:

A Biatorbagy, zartkert 3676 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, zértkert, 3676 hrsz. alatt
16vé, kivett hétvégi haz, udvar megjeldlésti ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

2.150.000,- Ft,
azaz Kettomillié-egyszazotvenezer forint.

Helyszini szemle idépontja: 2019. szeptember 24.

Az értékelés forduldnapja: 2019. szeptember 27.

A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghalad6 felhasznélas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekci6

végrehajtasa sziikséges. KEKHALuU KIT.
1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.

;2. K&H 10404072-49535048-56571000
Addszam® 13057686-1-41

r Cgj.: 01-09-307772
Készitette: o

Dudits Zsuzsanna
tigyvezetd, Kékhaz.hu Kft.
Ingatlankozv. névjegyzék:
Bp. C01858/2018.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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2. A MEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

Biatorbagy Varos Onkorményzata kérésének megfelelden feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
sartkert 3676 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, zartkert, 3676 hrsz. alatt 1év6, kivett
hétvégi haz, udvar megjelslésii 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 rendelkezéstinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés soran
rogzitettik.

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

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

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatarozésa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén
az értékelés iddpontjaban fennallé piaci viszonyok mellett el lehet érni.

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

5. AZINGATLAN 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 idére elnéptelenedett, ezért német nemzetiségiiekkel telepitették be, mig Bia
magyar faluként élt tovabb. 1946-ban a német szarmazast lakossag nagy részét Németorszagba
kitelepitették, helyiikre a Karpat-medence tobb tajarél (Székelyfold, Erdély) jottek magyar nyelvii
lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgérmester Biatorbagy telepiilést bemutato tanulménya)

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

Biatorbagy véarosa Budapest - mint megyeszékhely, févéaros - agglomeracids dvezetébe tartozo
telepiilés, a fovaros hataratél kb. 15 km-re.

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

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecatd), erddk, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakaskd, Szazlépcsd), kirandulé utvonalak
mindegyike megtaldlhat6 Biatorbagyon.

5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, 1élekszama 2019-ben 13.692 6. A sziiletések
szama az utobbi években emelkedett annak k6szonhetéen, hogy a varosba jonnan telepiilok szinte
kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

(Forras: http:/nepesseg.com/pest/biatorbagy 2019. 06. 08.)

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

(Forras: Biatorbagy vérossé nyilvénitasanak kezdeményezése)

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzést gyakorol a mar Fejér megyében fekvd Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A beko6lt6zok jelentds
része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzet(i, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingdzok szamat gyarapitja, bar egyre tobb munkavallalé mér helyben, vagy a
kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyamén megvaldsult
nagyaranyu kozmiépitések kovetkeztében kialakult €s gyorsan boviilt egy kereskedelmi-

r r o

Biatorbagyon tehat jellemzéen nincsenek foglalkoztatési gondok a térségi, s6t esetenként orszagos
szerepet betdltd cégeknek koszonhetden.

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

A telepiilés fovarosbdl torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhetd kozaton, az Ml-es
autopalyan, az 1-es szamu fokozlekedési titon Budadrs véros irdnyabdl, és az MO korgytirii feldl
egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel 6sszek6td bekotdut kozvetlen dsszekottetést teremt a
telepiilés €s a 7-es szamu fokozlekedési ut, valamint az M7-es autdpalya kozott is.

Megkozelitése vasuton is biztositott.
A VOLAN menetrendszerinti autébuszjarataival kozvetleniil érheté el. Budapest — Etele térrdl a
VOLAN jérat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel vald ellatottsaga teljes korti. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahalézat minden lakdingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
100%-o0s.

Kozatjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kébel TV
hal6zatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allandd, éjjel-nappali orvosi
tigyelet ill. a rendel6intézet teljes kora ellatast nyujt.

5.1.7. Oktatas, kultira

A legkisebbek szamara bolcséde is mikodik, mely modern, 4j épiiletben kapott helyet a biai
altalanos iskola szomszédsagdban. Az 6vodakat az elmult években folyamatosan bdvitette az
Onkormanyzat, Gjabb 6voda is épiilt, de még mindig nem elégséges a megndvekedett
gyermekszam elhelyezésére. Ez komoly problémat jelent, foként az Gjonnan bekoltozott fiatalok
szamara.

A Biatorbagyi Altaldnos Iskola hagyoméanyos nyolc osztilyos rendszerben miiksdik. Az ide
jelentkezé gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kiviil miik6dik katolikus,
reformatus és miivészeti iskola is. Kozépiskola és felséfoku oktatasi intézmény nincs a telepiilésen,
ahogy szérakoztatoé centrumok, vagy mozi sem.

5.1.8. Gazdasagi kérnyezet

A gazdaségi valsag hatasa sajnos — ahogy az egész orszagban, igy — Biatorbagyon is érzékelhetd
volt, mely elsésorban az eladésra kinalt ingatlanok arfekvésében mutatkozott meg. A gazdasagi
koérnyezet javuld tendencidja hatdsara az ingatlan arak is jjra emelkedni kezdtek. Biatorbagy irant
az elmult néhany évben egyre nagyobb érdekl6dést mutatnak az ingatlan vasarlast tervezok.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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Ez k6szonhet6 annak, hogy Budapesten a lakas arak er6teljesen megemelkedtek, melyet mar sokan
nehezen tudnak megfizetni, igy a févéaroson kiviili telepiilések felé is nézel6dnek. A kozeli
telepiilések arai is novekednek, tdgul az agglomeracios Gvezet, igy egyre nagyobb figyelmet
kapnak a Budapesttdl kicsit tavolabbi, ezaltal a biatorbagyi ingatlanok is. Annak ellenére, hogy az
0ij épitésii ingatlanok arai Biatorbagyon is rohamosan emelkednek, nagy az érdekldés és a kereslet
irantuk. Ezzel egyid6ben minden mas kategdriaju, igy a kiilteriileti ingatlanok éra is nvekszik.

5.1.9. Osszefoglalé megallapitas a térségrol

Osszefoglalva az eddigicket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracidba koltézni vagyok korében
a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastruktiréja, széleskorl
munkalehetésége miatt. A gazdasagi kornyezet javulasaval orszagos szinten — igy Biatorbagyon
is — fellendiilésnek indult az ingatlan piac.

A ndvekvd belteriileti drak kovetkezményeképpen élénk érdeklddés mutatkozik a kiilteriileti,
alacsonyabb arfekvésii, de beépitheté teriiletek irdnt. A nem beépithetd kiilteriileti ingatlanok iranti
igény kisebb mértékii, bar amennyiben a minimalis telekszélesség ill. telekméret csupan a
beépithet6ség akadalya, a telkek Osszevonasanak lehetdségével jobban értékesithetéek az ilyen
jellegli ingatlanok.

5.2. Sziikebb kornyezet elemzése

Az értékelésiink targyat képez6 ingatlan a belteriileti [haros résszel hataros, annak foutjatol, az
Tharos uttél cca. 500 méterre talalhaté. Megkozelitése kissé nehézkes, részben f6lduton, részben
rossz minéségii aszfalt Gton lehet az ingatlanhoz eljutni, de a meredek terepviszony neheziti az
ingatlan megkdozelitését.

Az értékelendd ingatlan kozvetlen kérnyezetében tovabbi kiilteriileti ingatlanok talalhatok, melyek
a rendezési terv szerint kertes mezOgazdasagi teriilet (Mk) besoroldsuak. Az itt talalhatd
felépitmények koziil néhanyat allandé lakhatas céljaval hasznélnak.

A vizsgalt ingatlan és koérnyezete a helyi szabalyozasi terven is lathatéan régészeti feltarohelyen
talalhato.

A Viadukttél tobb, mint 2 km-re, a belteriilettdl 1,5 km-re taldlhat6 az értékelésiink targyét képezd
ingatlan. Az ide vezet6 ttvonal cca. 500 méteren szilard burkolatd, onnan egy savos folditon
megkozelithetd, mely es6s, jeges idoben komoly nehézséget jelent.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.
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A belteriileti szolgaltatasok, iizletek, a telepiilés kozpontja, a rendeldintézet, az orvosi ligyelet,
6voda, iskola a vizsgalt ingatlantol cca. 2 km-re talalhat6, a buszmegall6 cca. 1,5 km-re.

A telepiilés egyetlen bélcsddéje a varos tulsd oldalan, cca. 3,5 km-re van.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képez6 ingatlan zartkerti, de a telepiilés
belteriiletétél csupan 500 méterre taldlhatd, viszonylag nehezen megkézelithetd részen.
Elhelyezkedésébdl kifolydlag az alapvetd szolgaltatasoktol és a tomegkdzlekedési lehetoségektol
tavolabb helyezkedik el, mint a belteriileti ingatlanok.

6. AZINGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szam: 3676 hrsz.

Tertilete: 458 nm

Megnevezés: kivett hétvégi haz, udvar
Kozigazgatési cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, 3676 hrsz.

Az ingatlan tulajdonosa: Biatorbagy Varos Onkorményzata

tulajdoni hényad: 1/1

1. rész: nem tartalmaz bejegyzést

6.2. Az ingatlan értékalkot6 adottsdgainak ismertetése

Kozmiivekkel valé ellatottsag

A kozmivek koziil csak az elektromos energia kiépitett ezen a teriileten, de a vizsgalt ingatlan
kozelében bekdtési lehetdség nincs. Ebben az utcdban nem fut villanyvezeték, csak a dombtetén
van villanyoszlop, ahonnan a szomszédos telek tulajdonosanak engedélyével és szolgalmi jog
bejegyzéssel lehetne récsatlakozni.

A telek pontos adatai
Az értékelendd ingatlan panoramés hegyoldalon taldlhato, lejtése néhol megkdzeliti, illetve
meghaladja a 25 fokot.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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A pontos telekhatar nem latszédik, mivel a szomszéd ingatlan tulajdonosa a vizsgalt ingatlan egy
részét rendben tartja. Kitisztitotta egy teriileten az elvadult erd6t, rendben tartja, egy részét
drétfonatos keritéssel elkeritette. Az altala hasznalt telekrész jelenleg fiives, a masik része fakkal
stirlin benétt, elburjanzott novényzet fedi, mely szinte lehetetlenné teszi erre a teriiletre valo
bejutast.

Az értékeléstink targyat képezd ingatlan telke majdnem szabalyos téglalap alaki, szélessége
10 méter. A vizsgalt ingatlan a kozatrdl (Berkenye utca) kozvetleniil megkdzelithetd.

A tulajdoni lapon szerepld hétvégi héz a valésagban nincs, ezért az értékels ezzel nem kalkulal. A
valos éallapotnak megfelelen az ingatlant , kert”-ként értékeljiik.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa

Mk-1 dvezet:

° minimalis kialakithat6 telek szélessége 20 méter, legkisebb teriilete 3000 nm
° 3%-0s beépithetdség

° szabadonall6 beépités

° max. 5 méter épitmény magassag

rrrrr

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

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

A val6s piaci érték megallapitdsandl az EVS 2003 szabvany utmutatésai alapjan az aldbbi harom
értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatérozasara.

e Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés
e Hozamszamitason alapuld értékelés
e Koltségalapu értékelés

Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlitd értékelés modszer 1ényege, hogy a mar megtdrtént és ismert, az adott
régioban 1éve, a kozelmultban tértént adasvételi ligyletekbdl 6sszedllitott halmaz elemeit az
értékeld dsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem J6zsef u. 6. fsz.
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Hozamszamitason alapul6 értékelés

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

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

Kaoltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés Iényege, hogy a vizsgalt ingatlan Gjrael6allitasanak koltségébél levonasra
keriil az id6 mulasa miatti avulds, majd ehhez ad6dik hozza a telek értéke. Ez a modszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor hasznalatos, ha nem 4ll
rendelkezésre piaci §sszehasonlité adat, igy mas mddszer nem alkalmazhato.

Ertékelési médszer kivalasztasa

A vizsgélt ingatlan esetében kelld mennyiségili 6sszehasonlité adat all rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténé értékeléshez. Altaldnossagban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlité médszer

A megbizasunkban szerepld ingatlanok piaci 6sszehasonlit adatokon alapul6 forgalmi értékelését
- anemzetkdzi és a hazai gyakorlatnak megfeleléen - a régidban eladésra kinalt, illetve értékesitett
hasonlé adottsagt ingatlanok jellemz6 piaci informdcidi alapjan végeztiik.

A vizsgélt ingatlan értékének meghatarozasahoz kozvetett dsszehasonlitdsra az alabbi ingatlanok
kinalnak lehetéséget. Az dsszehasonlit6 adatok kozott szerepld ar tényleges eladas esetén eladasi
ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok

Az Osszehasonlitasban szerepld ingatlanok mindegyike Biatorbagy zartkerti, jogilag ©nélld
tulajdonok.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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telek
ssz | cim ter. eladasi ar | korrekciés | korrigalt fajl.
(hm) | (milli6 Ft) | tényezd ar (Ft/nm)
1. | Biatorbagy, Szarvashegy 595 3,2 1 5378
villany van, tavol a belteriilettdl
2. | Biatorbagy, Szarvashegy 1046 4,1 1,1 4312
villany utcéban, kozel a belter-hez
3. | Biatorbagy, Oreghegy 1271 4,5 1,1 3 895
villany van, tdvol a belteriilettd]
4. |Biatorbagy, Szarvashegy 900 4,2 1,1 5133
villany van, kozel a belteriilethez
5. | Biatorbagy, Szarvashegy 1547 9,5 1,2 7 369
villany utcaban, tivol a belter-t6l
Atlagos eladasi ar: 5217

Fenti korrekciés tényezok részletezése:
Az 6sszehasonlité adatok mérete tobbnyire nagyobb. A kisebb telekméretii ingatlanok fajlagos dra magasabb.

1. 6h adat hasonlé méret 0%

2 6h adat nagyobb telek +10%
3 oh adat nagyobb telek +10%
4. oh adat nagyobb telek +10%
5 6h adat joval nagyobb telek +20%

A fenti 6sszehasonlité halmaz eladasi 4rainak segitségével meghatarozzuk az atlag eladasi érat
(Ft/nm) szdmtani kozépérték szamitassal.

Atlag eladasi ar:
(5.378 +4.312 +3.895 + 5.133 + 7.369) : 5=26.087 : 5 =5.217,- Ft/nm

A vizsgélt ingatlan a belteriilethez kozel, szép helyen talalhaté. Ezt a tényt 30%-os értéknivels
tényezoként vesziink figyelembe.

Az értékelendd ingatlan kdzelében elektromos hélézat racsatlakozasi lehetdség nincs. A villany
bevezetése csak a szomszéd feldl, annak engedélyével és szolgalmi jog bejegyzéssel lehetséges.
Ennek koltségére és ligyintézésére 30%-os értékcesokkentést alkalmazunk.

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



11
Biatorbdgy, 3676 hrsz. értékbecslés

A vizsgalt ingatlan régészeti feltarohelyen fekszik, melyre tovabbi 10%-os értékesokkentést
(+30% -30% - 10% = -10%) kalkulalunk.

Fentiek alapjan az értékelendd ingatlan fajlagos értékét a fajlagos 4tlagarthoz képest
10%-kal alacsonyabb arral kalkulaljuk.

5.217,- Ft/nm x 0,9 = 4.695,- Ft/nm

Tehat az értékmddosité tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan fajlagos
atlagéara kerekitve 4.700 Ft/nm.
Az itt jelzett arak altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaznak!

A jelen értékelési szakvélemény 6.1. részében foglaltak szerint az ingatlan alapteriilete 458 nm,
mely szorzot alkalmazzuk az ar kialakitdsanal.

Ingatlan alapteriilet x fajlagos négyzetméter ar:
458nm x 4.700 Ft/nm = 2.152.600,- Ft

Tehat az ért€kmodosité tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 2.150.000 Ft.

Tehat a megbizas targyat képez6 Biatorbagy, zartkert 3676 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, zartkert, 3676 hrsz. alatt 1év6, kivett hétvégi haz, udvar megjelslésii ingatlan
forgalmi értéke kerekitve:

2.150.000,- Ft,
azaz Kettémillié-egyszazotvenezer forint.

9. AVEGSO ERTEK KIALAKITASA
Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci §sszehasonlité adatokon alapuld értékelés
eredményét, mivel ez tiikr6zi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az el6z8ekben részletezett adottsagokkal rendelkezé Biatorbagy, zartkert 3676 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, zartkert, 3676 hrsz. alatt 1év6, kivett hétvégi haz, udvar megjelslési

ingatlan forgalmi értéke kerekitve: KEKHAZ.hu Krt.
1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.

35z, K&H 10404072-49535048-56571000
2.150.000,- Ft, Adészam- 13057686-1-41

7 Yy~ 7 e . Cgj.: 01-09-
azaz Kettomillié-egyszazotvenezer forint. R AR

3 \,\&ZA‘) 7/>v\77;uu.u;f

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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A jelen értékelésben feltiintetett 4rak 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 hatélyos jogszabalyi eldirasoknak, szakmai
utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a szakmai és etikai
normék betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.

Munkénk soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozd altalanos szabalyokat,
elbirasokat, kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term6foldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkozo modszertani elvekrol
szOl.

Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomdasunkra jutott szakmai €s tizleti titkokat meg0rizzik.

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

Ertékbecslésiink soran kovettiik az ,,6vatossag elv”-et. Az értékbecslésiink minden figyelembe vett
tényez6 ellenére is csak kozelité értéket ad, mivel a tényleges érték a valds vevd és eladd kozti
alku soran alakul ki.

Minden olyan ténybdl, adatbél eredd esetleges jogkovetkezményekert, amely szemrevételezéssel
nem volt megéllapithat6 és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg, feleldsséggel nem tartozunk. A
hibés adatszolgéltatasért semminemi felel6sséget nem véllalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a valtozd piaci viszonyok, az inflacio
és a jogszabalyi keretek esetleges valtozdsdra hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyasold
koriillményekben bekovetkezd lényeges valtozds esetén a megadott érték feliilvizsgalata
sziikséges.

Kérnyezetvédelem, talajszennyezettség

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

A szakvélemény 13 szamozott oldalt tartalmaz.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkoz6 hivatkozés nem
keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztaté anyagba, jelentésbe, és nem hozhaté
nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készit6j ének jovahagyd, irdsbeli hozzajarulasa nélkiil.

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

Biatorbagy, 2019. szeptember 27. KEKHAZ.iw Kit,
1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fs;,
o 1 382, K&H 1‘0404072-49535048—56571000
Készitette: Adészam- 13057686-1-41
R Kol

Dudits Zsuzsanna
tigyvezetd, Kékhaz hu Kft.
Ingatlank6zv. névjegyzék:
Bp. 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 véarossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007

rrrrr

e internetes informéacios bazisok

12. MELLEKLETEK

o regiondlis térkép, sziikebb kornyezet térkép
o tulajdoni lap (nem hiteles)
o Biatorbagy szabalyozasi terv —2016. julius (részlet)

o Biatorbagy helyi épitési szabalyzat — 2016. jilius (részlet)
o fényképek

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

Nem hiteles tulajdoni lap

teles tulajdoni lap

Nem huteles tulajdoni lap

Budakesai Jardsi Hivatal Foldhivatali Osztily
Budapest 1117, Karinthy Frigses ut 2.

https://www4.takarnet.hu/tullap/S050520190829101337Vpéery...

Nem hiteles t

Oldal: 171
Nem hifeles tulajdoni lap - Szemle masalat G
‘Megrendel€s szdm: 30005/70152/2019

2019.08.29
BIATOREAGY SEEREE ¢ 43 L
Zartkert 32676 helyrajzi szam :
P P
LRESZ T
1. Az ingatlan adatai: ) b4
alrézzlet adatok terillet kat.t.jév. alosgtaly adatok
mivelézi ag/kivett megnewezéz/ min.o ha m2 k.£1llz fer. kat. jov
‘ ha'm2  k.£ill
. Kivett hétvégi haz, wdvar o 458 0,00 Vb
ILRESZ e

1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarezat, érkezési idd: 59160/1933.09.28
jogcim: tulajdonba adis 1990: LKV .Tv./107/

jegalléaz: tulajdonoz

név: BIRTORBAGY VAROS OWKORMANYZATA .

¢, 2051 BIBTORBEGY Baroas Gébor utca 2/3. 5

ImM.RESZ
NEM TBRTBLMBZ BEJEGYZEST: »

F 17

Ez a twlajdoni lap kézigazgatisi hatésagi e.‘lj';a’.;:;és .02l jahol kerBlt kiaddsra. Masra oenm

hazznalhato.

it Y

TULAJDONI LAP VEGE

2019 0% 29. 1023
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