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ELOTERJESZTES

A 6930/15 hrsz-u ingatlan megvasarlasarol

Kovacs Béla 2013-ban megvételre felajanlotta a Biatorbagy, 6930/15 hrsz-u
(,szilvamag” terlletén Iévd) ingatlanban 1évé 50 %-os tulajdonrészét megvételre vagy
cserére.

Kovacs Béla levelében jelezte, hogy az ingatlan masik tulajdonosaval nincs
egyezsege az eladast illetéen, igy valoszinlleg értékegyeztetett telekcsere utjan
lehetséges a tulajdoni hanyad megszerzése.

Az onkormanyzat vételi szandékaval kapcsolatban az ingatlan masik tulajdonosat
Kovacs Jozsefet is megkereste. A megkeresésre Kovacs Jozseftél is eladasi
szandék nyilatkozat érkezett.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara szakvélemény készilt, mely az
ingatlan forgalmi értékét 2.900.000 Ft-ban hatarozta meg.

Mindkét tulajdonosok szoban illetve e-mailen jelezték, hogy elfogadjak az ingatlan
forgalmi értékbecslésben meghatarozott 2,9 mFt-os vételarat.

Az ingatlan jelenlegi 6vezeti besorolasa Z3 besorolasu, zoldterileten fekszik.

Az ingatlan az onkormanyzat szamara hosszu tavu teruletfejlesztésre kijelolt
terlleten fekszik, az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése a késébbi hasznositas
feltétele. A ,szilvamag” teruletén jelenleg a megvételre felajanlott ingatlan nélkil még
3 db. magan tulajdonu ingatlan talalhato.

Kérem, a Tisztelt Képvisel6-testuletet a dontését hozza meg.

Biatorbagy, 2014. februar 12.

Tarjani Istvan
polgarmester



Hatarozati javaslat

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
...12014. (...) 6nkormanyzati hatarozata

A 6930/15 hrsz-u ingatlan megvasarlasarol

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete megtargyalta a Biatorbagy,
6930/15 hrsz-u ingatlan megvasarlasardél szolé elbterjesztést.

A képvisel6-testilet az ingatlanforgalmi szakvéleményben rogzitett 2.900.000 Ft-os
vételi aron meg kivanja vasarolni az ingatlant. Az ingatlan vételaranak fedezetét a
2014-es koltségvetésben biztositja.

A képvisel6-testilet felhatalmazza a polgarmestert az adas-vételi szerzddés

alairasara.

Hatarid6: 2014. marcius 31.
Felel6s: Polgarmester

Tarjani Istvan Dr. Kovacs Andras
polgarmester jegyz6



-4
3

-
i

BIATORBAGYI VS
. Bia GYIV 4
Porcs zzmzskm@@%ﬁﬁ&a

Erkez

fotag SZamg

Hetatas ideja;,,

Hr.:a{rjs;zém:.

RISz

FRTEKELESI SZAKVELEMERY 20

Pest megye, Biatorbagy, 6930/15 hrsz-u ingatlanrol

KESZULT:

Biatorbigy Varos Polgarmesteri Hivatala megbizasabol

KESZ{TETTE:
Kékhaz.hu Kft. 2051 Biatorbagy, Attilau. 12
Tel: 70/336-1109, e-mail: bukovi.zsuzsa@gmail.com

2014, januar 17.
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY
Megrendelo:
Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala

2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.

Megbizas tareva:

Biatorbagy, 6930/15 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, zértkert 6930/15 hrsz. alatt

lévd, kert megjeldiést ingatlan értékelése.

Az értékelés célia:

Olyan piaci forgalmi érték meghatirozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az

ertékelés idépontjaban fennalld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé értékelés

Megallapitott érték:

A Biatorbagy, 6930/15 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, zartkert
0930715 hrsz. alatt 1év6, kert megjelslésii ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

2.900.000,- Ft,

azaz Kettomillio-kilencszazezer forint.

KéRfidz. fu Kft.

Székfrely: 2051 Biarorbdgy, Attila u. 12,
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Biatorbagy, 6930/15 hrsz. értékbecslés 3

Helyszini szemle id6pontja: 2014, januar 15.
Az értékelés forduldnapja: 2014. januar 17.
A szakvélemeény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghalado felhaszndlas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve —

korrekceio végrehajtdsa szitkséges.

Készitette:

Bukovi Tiborné
tigyvezetd
Kekhaz.hu Kft,

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

Kékhdz. fin Kft.

Scékiiefy: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,



Biatorbagy, 6930/15 lusz. értékbecslés 4

2. AMEGRENDELO ADATAIL UTASITASAI

Biatorbdgy Véros Polgirmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.) kérésének
megfeleloen feladatunk Pest megye, Biatorbagy, 6930/15 hrsz-on felvett, természetben

Biatorbagy, zdrtkert 6930/15 hrsz. alatt 1évé, kert megjelolésii ingatlan értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az ertékelés targya és célja ismeretében meghatérozhaték azoknak az adatoknak, iratoknak a
kére, amelyeket az értékelés sorin fel kivanunk hasznaini. Ezeknek egy részel a Megbizd

rendelkezéstinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés soran régzitettiik.

Az értékeléshez kapott adatszolgaltatas:
- az ingaflan tulajdoni lapja (nem hiteles)
Az értekelés soran beszerzett adatok:
- azingatlan és kémyezetének felmérése
- helyszin rdgzitése (fényképek készitése)

- Biatorbagy szabdlyozasi terv

A Megbizotol kapott anyagot, informéciét alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem

vizsgaltuk, a hibas adatszolgéltatasért feleldsséget nem vallalunk.
4, AZ ERTEKELES CELJA

Az ériékelés célja olyan forgalmi érték meghatérozdsa, amelyet a vagyontargy értékesitése

esetén az ertékelés idépontjaban fennalld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

A megéllapitott értékek maximum 90 napig érvényesek.
Az ezt meghalado fethasznilds esetén — a piaci helyzet alakuldsat is figyelembe véve -

korrekcid végrehajtasa szikséges.

Keékfdz fru Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u, 12,
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5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

Ket telepiiles, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy, mely 1966-ban lett
nagykodzségge. A t6rok hodoltsag idején Torbdgy hosszabb idére elnéptelenedett, ezért német
nemzetiséglickkel telepitették be, mig Bia magyar faluként élt tovabb, més nemzetiségiiek a
komyékbeli falvakbol koltoztek ide. 1946-ban a német szdrmazast lakossig nagy részét
Németorszagba kitelepitették, helyiikre a Karpat-medence tobb t4jardl (Székelyfsld, Erdély)
jottek magyar nyelvii lakosok.

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

5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbigy varosa Budapest - mint megyeszékhely, févdros - agglomeracids &vezetdbe
tartozo teleptilés, a fovdaros hataratol kb. 15 km-re.

Kozigazgatdsi hatarai északon Paty, délen Séskut, nyugaton Btyek kézségek. Keleti hatara

Térokbalint nagyk&zség.

A Kozép-Magyarorszagi Régié -~ melybe Biatorbigy is tartozik — nemcsak f6ldrajzi
érielemben az orszag kozepe, Budapesttel és Pest megyével, hanem eréforrdsai, fejlodési

dinamizmusa okan is kiilonés figyelmet érdemel.

A telepiilés {6ldrajzi adottsdgai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-
halastd, Pecato), erd6k, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakaskd, Szézlépesd), kiranduld

utvonalak mindegyike megtaldthatd Biatorbagyon.

5.1.3. Népesség

Biatorbigy teriilete 4379 ha, lakdteriilete 496 ha, lélekszdama 2013. januarjaban mér
meghaladta a 12.900 f6t. 1985 ota el6bb csékkend, majd 1990-t6] tjra ndvekvd 1élekszamn
telepiilés. A sziiletések széma az utobbi években emelkedett annak készonhetéen, hogy a

varosba jonnan telepiildk szinte kivétel nélkdil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

Kekfudz. fin Kft.

Szélfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila n. 12,
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Biatorbagyra jellemzé a kiegyensulyozott gazddlkodds, a teljes kézmithalézati kiépitettség,
az alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellato intézményrendszer, a miikodé kulturalis
és sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsé sorban a
varosi megjelenéds is, mely szempontokat figyelembe véve Biatorbagyot — mely addig
nagykézseg volt — 2007. jilius 1-én varossa nyilvanitottak.

(Forras: Biatorbagy véarossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007)

Biatorbagy jelentds kilteriileti mezdgazdasdgi ingatlanteriilettel rendelkezé telepiilés, A
kiilteriiletek kéziil kiemelkedik a Katalin-hegy és a Pecatd, amely telepiilésrészelk kiiléndsen

stirlin lakottak.

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar F ejér megyében fekvé Etyek kozségre, illetve a kizvetlen
szomszédsdgaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekdligzak
jelentds része magasabb képzettségli, az atlagosndl jobb anyagi helyzetli, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingizék szamat gyarapitja, bar egyre tébb munkavallald méar

helyben, vagy a kistérségben dolgozik,

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyamén megvaldsult
nagyaranyl kozmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan boviilt egy kereskedelmi-
szallitdsi-ipari Svezet a telepiilés északi peremén. A mér tbb éve letelepiilt cegek koziil a
legismertebbek a Lindab, Alpme, Rehau, Scania és az Aldi-Hofer,

Az utébbi évtizedben megndvekedett nem csupan Biatorbdgy, hanem a kézelben 1évé,

Budapest szorosabb agglomeracidjaba tartozd telepiilések (pl. Budaérs, Térokbalint) ipari

parkja.

A Biatorbidgyon megnyilt CBA és Penny Market druhdzak is tovabbi munkalehetéséget

biztosftanak a térség lakodi szamara.

Biatorbagyon tehat jellemz8en nincsenek foglalkoztatdsi gondok a térségi, s6t esetenként

orszagos szerepet betdltd cégeknek kiszonhetden.

Kékhdz. fin Kft.

Ssékfiely: 2051 Bratorbdgy, Attila u. 12.
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5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés fovarosbol torténé megkozelitése jénak nevezhetd. Elérhetd kozhaton, az Ml-es
autopalyan, az 1-es szamu fokozlekedési uton Budadrs varos iranyabdl, és az MO kérgyiirQ
feldl egyarant. A Biatorbagyot Soskiit kozséggel Gsszekétd bekotéut kézvetlen dsszekottetést

teremt a telepiiles és a 7-es szamu fokozlekedési at, valamint az M7-es autépalya kozétt is.

Megkozelitése vastton is biztositott. A MAV  hivatalos menetrendjében  taldlhatd
Budapest — Hegyeshalom vasuti févonal mellett elhelyezked§ telepiilés.

A Zsambeéki-medence fejlesztési program keretében eclindult az elévarosi vasut, mely
gyorsabb és modernebb elédjénél. Vasitalloméasan kizarélag a személyvonatok allnak meg,
azonban igen jelentés az dllomas teherdruforgalma, a kérnyezd telepiilések vonatkozasaban
is. A mar emlitett kdzutakon a VOLAN menetrendszerinti autébuszjarataival kizvetleniil
érhetd el. Budapest — Etele térr6l a VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot. A

Jératsfir(iség kedvezdnek itélhetd meg.

Biatorbagy belteriiletének infrastrulcturdlis ellatottsaga komoly fejlédésen ment keresztiil.
Ertendd ez elssorban az intenziv kézmiivesitésekre, A teleptilés belteriiletének kzmiiveklel
valo ellatottsaga teljes kor. A viz-, elektromos- és foldgazvezeték- és csatornahaldzat
minden lakdingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége 100%-os.

Kézutjai koziil egyre t6bb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, intemet és kabel TV

halézatokra a belteriileten mindenhio! ra Iehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok

Az orvosi ellatds jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az Allando, &jjel-nappali

orvosi ligyelet ill. a rendeldintézet teljes korti ellatast nytjt.

5.1.7. Oktatas, kultara

A legkisebbek szamdra bolesdde az elmult évekig nem volt a telepiilésen. J elenleg mar ez is
miikodik, egy modern, ¢ épiiletben kapott helvet a biai 4ltaldnos iskola szomszeédsagaban.
Az Ovodikat az elmiilt években folyamatosan bévitette az Onkormanyzat, jabb dvoda is
epiilt, de még mindig nem elégséges a megndvekedett gyermekszam elhelyezésére. Ez

komoly problémat jelent, f6ként az (jonnan bekoltézott fiatalok szdmara,

Kekhdz i Kt

Széffiely: 2051 Biatorbdgy, Artila u. 12,



Biatorbagy, 6930/15 hrsz. értékbecslés 8

A Biatorbagyi Altaldnos Iskola hagyomanyos nyolc osztilyos rendszerben miikidik, Az ide
Jelentkezd gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. FEzen kivil mikadik
katolikus, reformatus és miivészeti iskola is. Kozépiskola és felséfokt oktatasi intézmény

nincs a telepiilésen, ahogy szérakoztatd centrumok, vagy mozi sem.

Ezek mind megtaldlhaték Budapesten, ahova a kozlekedés jél megoldott a telepiilésrél. A
helyl kulturdlis igényeket igyekeznek kielégiteni a Faluhdzban megrendezésre keriild

muvészeti kidllitasok, vagy a szinhdzteremben tartott eléaddsok.

5.1.8. Gazdasagi kdrnyezet

Az elmult évek gazdasigi nehézségei sajnos — ahogy az egész orszagban, tigy — Biatorbagyon
is érzékelhetdek. A telepiilésen a gazdasagi valsag elsdsorban az eladasra kinalt ingatlanok
arfekvésében mutatkozik meg. Az elmult két-harom évben az ingatlan drak csékkentek a
szUikiil6 piaci keresletnek megfelelden. Ezzel egyiitt a befektetdi réteg is elbizonytalanodott,

igy az ilyen tipusii (befektetésre, fejlesztésre alkalmas) ingatlanok értékesitése is lelassult.

5.1.9. Osszefoglalo megallapitis a térségrdl

Osszefoglalva az eddigicket, Biatorbagy — a gazdasagi valsag ellenére is — kdzkedvelt az
agglomeracidba koltdzni vagydk korében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jo
kozlekedése, infrastruktirdja, széleskdrli munkalehetdsége miatt. A nagy szamu eladd

ingatlan miatt — ahogy orszdgos szinten is — az arfekvés alacsonyabb lett az elmult években.
5.2. Sziikebb kérnyezet elemzése

Biatorbagy frekventalt részén, a Viadukt labdhoz kézel talalhatd az értékelésiink targyat
keépez$ ingatlan, a telepiilés foatvonalatol, a Szabadsag Gttél és a vélgyhidtdl cea. 200

meéterre, a Hatarkereszt sétany ¢és a Fiizes patak altal kozrefogott tm. ,,szilvamag” teriiletén.

A vizsgilt ingatlantél cca. 500 méterre talalhatd a tavolsigi buszmegalld, a vastitallomas

kissé tavolabb, mintegy 1,5 km-re fekszik.

Kékhdz.hu Kft.

Székfely: 2051 Biatorbdgy, Attila . 12,
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- A telepiilés kézpontja, ahol iizletek, énkormanyzat, Faluhiz, posta, gyogyszertar, orvosi

= tigyelet, rendeldintézet is talalhatd a vizsgalt ingatlantél cea. 1 km-re fekszik. A legkézelebbi
- 6voda 800 méterre; a Biatorbagyi Altaldnos Iskola Meggyfa utcai épiilete 1 km-re van az
E érickelendd ingatlantdl. A legkozelebbi bevasarldsi lehetéség a telepiilés bejaratanal, a

3 viszgalt ingatlantél 500 méterre talalhato.

Az értékelésiink targyat képezé ingatlan az lharosba vezetd, aszfaltozott Forras utca és a
Hatarkereszt sétany koézott teriil el. Az ingatlanté] minddssze 40-50 méterre 1évé Forras

utcdban az dsszes kdzmi rendelkezésre all.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezé ingatlan Biatorbagy frekventatt
részén, gyonyord zoldovezeti kérnyezetben, a Viadukt kozelében helyezkedik el. A kézelben
lakohazak €s tidiilok is megtalalhatok, mig a vizsgalt inpatlan és annak kézvetlen kizelében

levd tertiletek (,,szilvamag™) zoldteriileti mindsitésiiek.

6. AZ INGATLAN LEIRASA

6.1. Ingatlan-nyilvintartis szerinti allapot

= Helyrajzi szam: 6930/15 hrsz.
Teriilete: 866 nm
_" Megnevezés: kert
- Kd&zigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, 6930/15 hrsz.
e Az ingatlan tulajdonosa: Kovacs Jozsef

tulajdoni hanyad: 1/2

- Kovacs Béla
- tulajdoni hanyad: 1/2

HIL rész: nem tartalmaz bejegyzést
™
o
2
o
™ Kékfrdz. fru Kft.

Székfiely: 2051 Biarorbdgy, Attila u. 12,
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6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsigainak ismertetése

Kizmitvekkel valo ellatottsig

A vizsgélt ingatlan telkén kdzmiivek nem allnak rendelkezésre, bar a 40-50 méterre 16vo

Forras utcaban mind megtalalhatd.

A telek pontos adatai
Az ingatlan telke szabalytalan trapéz alakt. A telek sik, fiivel boritott, drétfonatos keritéssel

kkérbeleritett.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolisa
Z-3 Gvezet: minimalis kialakithaté ill. beépitheté telek teriilet 10.000 nm (1 ha), telek
szelesség 50 méter, 2%-0s beépithetség (max. 300 nm), szabadonalld beépités, max, 7,5

méter ¢pitmény magassig

»Z-3: ... Tharosban levd kozpark, a pihenést és testedzést szolgalo épitmények (sportpalya,
jatszotér...) ... vendéglato épiilet és a teriilet fenntartasdhoz szilkséges épiiletek helyezhetdlk

el 7

(Forras: Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel médositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-161)

Az értékeld véleménye szerint a vizsgdlt ingatlan és a kérmyezé telkek, melyek a ,,szilvamag™
teriiletén taldlhatok, 6sszevonds utan ideélisak lennének a kozosséget kiszolgils, pihenésre,
sportolasra alkalmas teriilet kialakitdsira. Mindez a telepiilés jelképének, a Viaduktnak a
labandl taldlhatd, ahova kivalo rdlatas nyilik a foutvonalrdl is. Ez a teriilet jelenttsebb
szabadtéri rendezvények szinhelye is lehetne, mellyel a telepiilés imazsanak névelése is

megvalosithato.

Kékfidz.fu K.

SzéRiiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,
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7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasara a nemzetkdzi szakirodalomban és a

gyakorlatban is tobbféle ertékelési modszer ismert.

A valos piaci érték megdllapitasanal az EVS 2003 szabvany utmutatasai alapjan az alabbi
harom értekelési modszer haszndlata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékénck

meghatarozasara.

e Piaci sszehasonlitd adatokon alapuld értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

e Koltségalapn értékelés

A 25/1997. (VIL1.) PM rendeletet és annak mellékleteit hasznaltam irdnyaddként az

értékeléshez, mely rendelet kotelezd jelleggel csak a jelzalog-hitelintézetekre vonatkozik.
7.1. Piaci vsszehasonlité adatoken alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlito értékelés modszer Iényege, hogy a mér megtortént és ismert, az adott
régidban 1évo, a kdzelmultban tortént adasvételi tigyletekbol Gsszeallitott halmaz elemeit az

értékeld dsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Fo lépések:
o Alaphalmaz kivalasztasa

e Osszehasonlitasta alkalmas ingatlanok kivilasziasa az alaphalmazbdl, az adatok

elemzese
o Falagos alapérték meghatarozasa
e Ertékmodositd tényezdk elemzése és meghatdrozasa
e Fajlagos alapérték modositasa, kiszamitasa

o Végs értek kiszamitasa a fajlagos érték €s az ingatlan méretének szorzataként

Keékfidz. fn Kft.

Székfuwly: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,




Biatorbagy, 6930/15 hrsz. értékbecslés 12

7.2. Hozamszamitason alapulo értékelés

Az érték megéllapitasanak elve, hogy minden vagyontirgy értéke annyi, amennyi a beldle
szarmazo tiszta j6vedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelésére
hasznalatos, melyek képesek, vagy képessé tehetdk a jovedelemiermelésre.

Lényege, hogy az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild

kiadasok kiilonbségébol vezeti le a netto jelenértéket. (NPV - Net Present Value).

Fo lépések:
e Az ingatlan lehetséges hasznalati modjainak elemzése
e A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként
e Jovobeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati modonként
o A tokdsitési kamatlab meghatarozasa
e A penzfolyamok jelenértékének meghatirozasa

e A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitison alapuld értek

7.3. Kéltségalapn értékelés

A koltségalapn értékelés Iényege, hogy a vizsgilt ingatlan (jraelBallitasanak kéltségébdl
levondsra kerill az idé mulasa miatti avulds, majd ehhez adodik hozza a telek értéke. Bz a
modszer mutatja meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkdbb akkor hasznalatos,

ha nem all rendelkezésre piaci dsszehasonlitd adat, igy mas moédszer nem alkalmazhaté.

Fé l1épések:
o A telek értékének meghatarozasa
e A felépitmeény Wraepitési kiltségének meghatarozasa
e Avulasok kiszamitdsa (fizikai romlas, funkcionélis avulds, kémyezeti avulas,
gazdasagt avulas)
o A felépitmény Gjracléallitasi koltségébdl az avulds levonasa, majd a telek értékének

hozzaadasa

Kékhdz.fin Kft.

Széffiely: 2057 Biatorbdgy, Attila . 12,
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7.4, Ertékelési modszer kivalasztisa

Lakéingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetkozi szakirodalom és gyalcorlat
hatarozottan a piaci érték alapjén torténd értékelést ajanlja. ,Lakoingatlanok ... esetében a
Szabalyzat ... megengedheti egyetlen értékelési mddszer alkalmazasat.” (Forras: 25/1997,

(VIIL.1.) PM rendelet)

Ertékeldként a piaci Ssszehasonlité médszert tartom a legalkalmasabb médszernek a jelen
ingattan értckelésére, mivel kellé mennyiségii 6sszehasonlité adat all rendelkezésre. Az igy
kalkulalt atlag 4rat értékmoédositd tényezdkkel a vizsgalt ingatlanhoz tudjuk igazitani. Az
osszehasonlitasban szerepld ingatlanok paramétereiben nem tobb az eltérés, mint a jelzett PM

rendelet altal meghatirozott.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci dsszehasonlité méodszer

A megbizdsunkban szerepld ingatlanok piaci Gsszehasonlité adatokon alapuld forgalmi
ertekeleset - a nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfelelgen - a régidban eladasra kinalt,
illetve értékesitett hasonld adottsagn ingatlanok jellemzé piaci informécioi alapjan végeztiik.
A piaci informaciokon alapuld sszehasonlito értékelés szdmos értékbefolydsolo tényezd
egylittes vizsgalata alapjan tortént. Ezek kozill meghatirozok az ingatlan Budapesthez valé
kozelsége, megkozelités lehetdsége, infrastrukturalis ellatottsdga, kdzmuvekkel vald
ellatottsaga, nagysaga, mérete, alakja, a felépitmények allaga, értéke, egyedi adottsigai

(terepviszonyok, tajolas).

A vizsgalt ingatlan értékének meghatirozdsdhoz kdzvetett Osszehasonlitisra az alibbi
ingatlanok kinalnak lehetéséget. Az dsszehasonlito adatok kozott szerepld ar tényleges eladds

esetén eladdsi 4r, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Kékhdz. hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila w. 12.
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ssz: | Cim: telek (nm) | eladdr (Ft) Eladar
(Ft/lakoter.nm)
1. | Biatorb4gy, Katalin-hegy 799 2.800.000,- 3.500,-

kézmiivek nincsenek,
villany az utcaban

2. | Biatorbagy, Pecato 809 2.400.000.- 2.970,-
kézmiivek koziil villany van
3. | Biatorbagy, Pecat6 750 2.000.000, 2.670,-

kézmiivek koziil villany van,
24 nm-es fahazzal

4. | Biatorbagy, Urge-hegy 668 2.200.000,- 3.290,-
villany a telken beliil

A fenti dsszehasonlito halmaz eladasi drainak segitsegével meghatarozzuk az itlag eladasi

arat (Ft/nm) szdmtani kézépérték szdmitdssal.
Atlag eladasi ar:

(3.500 +2.970 + 2.670 + 3.290) : 4 =
=12.430 : 4 =3.107 Ft/nm

Ertékmddosité tényezok:

Az Ssszehasontitandé adathalmazban 1évé ingatlanok t6bbségénél a villany rendelkezésre 4ll.

Ezt a tényt a vizsgalt ingatlan esetében 10%-0s értékesskkents tényezdvel szamoljulk.
Az Osszehasonlitasban szerepld ingatlanok teleptilésen beliili fekvése nem olyan kedvezs,
mindegyik a belteriiletté] tavolabb talalhats. Az értékelendd ingatlan frekventalt

elhelyezkedésére vald tekintettel 20%-os értékniveld tényez6t kalkulalunk.

Fentiek alapjin az értékelends ingatlar fajlagos értékét az Hsszehasonlitishban

szereplokhoz képest 10%-kal magasabb (-10%+20%=10%) fajlagos arral kalkulaljuk.
3.107 Ft/nm x 1,1 = 3.418 Ft/nm

Az itt jelzett drak altaldnos forgalmi adét nem tartalmaznak!

Kékfidz.hu Kft.

Székfiely: 2057 Biatorbdgy, Artila u, 12,
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Tehdt az értékmodosité tényezOk figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan

fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 3.400 Ft/nm.

Ingatlan alapteriilet x fajlagos négyzetméter 4r:

866 nm x 3.400 Ft/nm = 2.944.400,- Ft

SR

]
. Tehdt a megbizas targyat képezo Biatorbagy, 6930/15 hrsz-on felvett, természetben
1 Biatorbagy, zartkert 6930/15 hrsz. alatt 1év8, kert megjelslésti ingatlan

: forgalmi értéke kerekitve:

1

i

o

2.900.000,- Ft,

.3

azaz Kettomillig-kilencszazezer forint.

(-

| I—

Az 1tt jelzett arak altalanos forgalmi adét nem tartalmaznak!

9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci sszehasonlité adatokon alapulo

ertekeles eredmenyét, mivel ez tiikrdzi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az elézdekben részletezett adottsdgokkal rendelkezd Biatorbagy, 6930/15 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, zartkert
6930/15 hrsz. alatt 1év6, kert megjeldlést ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

. 2.900.000,- Ft,

azaz Kettomillio-kilencszazezer forint.

S B
S I i

Kékfrdz.fu Kft.

SséRfiely: 2051 Biatorbdgy, Astila u. 12,




Biatorbdgy, 6930/15 hrsz. értékbecslés 16

10. AZ ERTEKELES]T SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZES] JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatdlyos Jogszabalyi eléfrasoknak,
szakmai utasitdsokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajdnlasoknak megfelelen, a
szakmai és etikai normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tuddsunk szerint végeztik.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonertékelésre vonatkozd altalanos szabdlyokat,
eldirédsokat, kiilongs tekintettel a 25/1997. (VIIL1) PM rendeletre, mely a termdf6ldnek nem

mindsild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozésara vonatkozd médszertani

elvekrd! szol.

Az eértékbecslési tevékenységiink soran tudomésunkra jutott szakmai és fizleti titkokat

megorizziik.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatdrozdsa szemrevételezés
alapjan, becsléssel késziilt. Az ¢rtekeld geodéziai, statikai vizsgélatot nem végzett, a Megbizd
tlyet nem kért. Az értékeles sordn a Meghizo informaciosit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel,
tovabba felhasznaltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

Minden olyan ténybél, adatbol ereds esetleges jogkﬁvetkezményekért, amely
szemrevételezéssel nem volt megallapithatd és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg,

felel6sséggel nem tartozunk. A hibds adatszolgaltataseért semminem{t felelgsséget nem

vallalunk.

Enélcbecslésiii1lc soran kdvettiik az »Ovatossag elv’-et,
Az értékbecslésiink minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak k6zelito értéket ad,

mivel a tényleges érték a valgs vevo és elado kozti alku soran alakul ki,

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a viltozg piaci viszonyok, az
inflacio és a Jjogszabalyl keretek esetleges véltozasara hivatkozva, Az ingatlan értélét
befolyasold koriilményekben bekévetkezd lényeges valtozds esetén g megadott érték

teliilvizsgalata sziikséges.

KeRfdz.hu Kft.

Székfiely: 2051 Bratorbdgy, Artila . 2.
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Ktirnyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukciot kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbél a feltételezéshol induljunk ki,
hogy nem 1étezik Szennyezes, vagy hogy az érték szempontjdbol a szennyezés eltavolitasanak
kéltségei elhanyagolhatdak lennének.

Nem vallalok felelbsséget semmilyen szennyezés el6fordulasaért, és semmilyen szakértdi
vagy tudomanyos ismeretért, amelyre annak feltardsahoz sziikség van. Ha ezt kévetden sor
kertl annak megallapftisira, hogy az ingatlanon, vagy a szomszédos f8ldteriileten
szennyezes Iétezik, vagy hogy a helyiségelet olyan célbdl hasznaltik, vagy hasznéljak, amely

szennyezoédést okozhat, az csokkenti a jelen értékeldi veleményben feltiintetett értéket.

A szakvélemény 18 szAdmozott oldalt tartalmag,

Jelen szakvélemény sem €gésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozd hivatkozas
nem keriilhet bele semmilyen publikait iratba, tdjékoztatd anyagba, jelentésbe, és nem
hozhat nyilvdnossdgra tartalma g bizonyitvany készitéjének jovéhagyo, irasbel

hozzdjarulasa nélkiil.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszamma] ellatott példanyban késziilt:
1. példény: Megbizo példanya
2. példany:  Megbizd példanya

(%)

-peldany:  Megbizott példanya (irattar)

Biatorbagy, 2014. januar 17.

Készitette:

Bukovi Tibomné
igyvezetd
Keékhaz. hu K.

ingatlanvagyon-értékels
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankszy. névjegyzék szim:
Pest megye 427/2000.

Rekfudz. e Kft.

Székhely: 2051 Biatorbigy, Attifa u, 12,




R

Biatorbagy, 6930/15 hrsz. értékbecslés 18

11. FORRASOK

e EVS 2003

e 25/1997.(VIIL1.) PM rendelet

» Biatorbagy varossa nyilvinitdsanak kezdeményezése — 2007

e  www.blatorbagy.lap.hu

o Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10) Or.sz. rendelettel médositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-r61

° Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

e Dr. LaszI6 Tivadar, Dr. Lévai Jend, Varga Aurélné Dr.: Gyakorlati imgatlan-tandcsadd

o Féldhivataltdl, helyi Onkormanyzattd] kapott értékesitési informéaciok

* Ingatlan szakfolyéiratok, helyi (jsagok és kiilénféle internetes informécids bazisok

12. MELLEKLETEK

= regionalis térkép

o sziikebb kérnyezetrd] térkép

e tulajdoni lap

» DBiatorbagy Telepiilésrendezési Terv, Szabalyozasi terv (részlet)

o Biatorbigy Onkorményzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel médositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-8] és szabdlyozdsi tervérdl (részlet)

o fényképek

Kékfdz. fin Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hitele

Budakémzskd Jaris Foldhivatal
Budapest 1117, Karinthy Frigyes it 3. Oldal: 1

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemila masolnt
Megrendelés zzdm: 30005/11753/2014
2014.02.13

BIATORBAGY Szekbtor

2artkert 6930/15 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdom lap

I1RESE
1. Bz ingatlan adatai:
zlrézzlet adatck teriilet kat.t.jov. ali
mivelédzi- dg/kivett megnevazé=/ mio.e ha mZ k.£ill
. kert 4 265
ORESZ

4. twvlajdeni hamyad: 172
bejegysd hatéresab, érkesdmi idd: 47640/2006.07.27
jogoim: drdklés
jogallaz: tulajdencs

név ! Hovace Joczef
ezl .
z.néw
cim ¢ 2040 pODESRS

[Sa)

. tulajdoni hanyacd: 172
bejegyzd hatiarszat, érkezési idé: 47640/720U5.07.
Jjegoim: orcklés
jegiallas: tulajdencs

maws ¢ Hovaoz Béla
=z=zal .

a.n8v .
cim ¢ 2041 pUDRORS

JEGYEEST

Nem hiteles tulajdom lap

TEM TAR

Ez a twlajdoni lap koudrdekaak javazlat, vagy panzsc =lbirdlisz c£ljdbsl

keridlt kiadizra. Masra nem b

" TULAJDONI LAP VEGE

lajdoni lap

https://www3.takaret. hu/tknet/nemhiteles szemle5 p.hrsz s67sid=030320140213100802egMh... 2014.02.13.
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