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Eléterjesztés

Biatorbagy, 8800/3 hrsz-0u ingatlan egy része vételi ajanlatdnak a mdédositasarol, az
adasvételi szerz6dés meghiusulasa esetén részleges kisajatitasarol

Tisztelt Képviselé-testilet!

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete a 118/2015. (VI. 25.) szamu
hatérozataval dontott a Biatorbagy, 8800/3 hrsz-U ingatlan 2560 m2-es részének
megvételérdl, a tulajdonos a vételi ajanlatot nem fogadta el, ezért a Képviseld-testilet
140/2015. (VII. 16.) szamU hatarozataval dontott a kérdéses ingatlan részleges
kisajatitasarol.

A kisajatitasi eljaras a hatarozatnak megfeleléen a 2560 m2 ingatlanrészre vonatkoz6an
elinditasra kerllt. |d6kdzben Biatorbagy Varos telepllésrendezési eszkdzeinek
felulvizsgalataval és elkészitésével 6sszegfliiggésben merilt fel, hogy az ingatlanbdl
tovabbi 30 m2 kisajatitasa valt még sziikségessé, amit a képvisel6-testilet a 118/2015.
(VI. 25.) hatarozataval fogadott el.

2015. november hénapban a kisajatitasi eljaras felfliggesztését kérelmeztik, azzal az
indokkal, hogy Biatorbagy Uj Telepillésrendezési Eszkozeinek — koztik a HESZ -
elfogadasara csak 2016. év elsd felében kerdl sor.

Mivel a HESZ 2016. junius 30. napjan elfogadasra keriilt és 2016. augusztus 1. napjaval
hatalyba is lépett, a hatalyba Iépett szabalyozasi tervnek megfeleléen Ujabb tertuletrész
kisajatitasa valt sziikségessé, ezért Ujra a képvisel6-testiilet elé kell, hogy kerljon a
Biatorbagy 8800/3 hrsz-u ingatlant érinté adas-vételi szandék megfogalmazésa, illetve
nemleges nyilatkozat esetén az ingatlan részleges Kkisajatitasi eljarasanak Uujboli
meginditasa.

Az eredeti 2590 m2 nagysagu tertilet jelenleg 3961 m2-re médosul a vételi ajanlatban.

Az elfogadott Helyi Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv 64 és 65 szamu tervlapjai
tartalmazzak a kisajatitasra vonatkoz6 részleteket. Az Uj kisajatitasi valtozasi vazrajz
megrendelése a Budageo KKt-t6l megrendelésre kertilt.

Mellékeljuk tovabba a 118/2015. (VI. 25.) hatarozat alapjat képez6 elGterjesztést is,
amelynek melléklete volt az értékbecslés, mely az ingatlan négyzetméterét 1070 Ft-ban
allapitotta meg.

Fentiekre tekintettel kérem a tisztelt képviseld testuletet, hogy hozza meg dontését.

Biatorbagy, 2016. augusztus 19.

Tisztelettel:
Tarjani Istvan s.k.
polgarmester
Mellékletek:
- értékbecslés
- HESz 64 és 6. szamu fuggeléke


http://www.biatorbagy.hu/

Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6 - testiiletének
...[12016. (VIII. 23.) szdmu 6nkormanyzati hatarozata

Biatorbagy, 8800/3 hrsz-u ingatlan egy része vételi ajanlatanak a médositasarol, az
adasvételi szerz6dés meghiusulasa esetén részleges kisajatitasarol

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete:

1) a Biatorbagy 8800/3 hrsz-U ingatlanbdl 3961 m2 megvasarlasara, 1070 Ft/m2 aron
vételi ajanlatot tesz az ingatlan tulajdonosanak,

2) a vételi ajanlat elfogadasa esetén, felhatalmazza a polgarmestert az ingatlan
megosztasahoz szikséges intézkedések megtételére, és az adasvételi szerzbédés
alairasara, a jegyzét az ellenjegyzésére,

3) a vételi ajanlat elutasitasa esetén, a Biatorbagy 8800/3 hrsz-U ingatlanbdl 3961 m2
kisajatitdsara vonatkozdéan Kkisajatitasi eljarast indit az illetékes hivatalnal, és
felhatalmazza a polgarmestert a kisajatitasi kérelem benyujtasara,

4) a vételi ajanlat elfogadasa esetén, a telekalakitasi eljaras és az adasvétel koltségeit, a
vételi ajanlat elutasitasa esetén a kisajatitasbdl adddd kartalanitas és a jarulékos
koltségeket a 2016. évi koltségvetésében az Egyéb beruhazasok, Foldterllet vasarlasa
alatti ,Biatorbagy 8800/3 hrsz-U ingatlan kisajatitas” keret terhére biztositja.

Hatarid6: azonnal
Felelds: Polgarmester
Végrehajtasért felelos: Szervezési osztaly



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

A Biatorbagy belteriiletén elhelyezked 18800/3 hrsz.-ii rét
3342m2-es, a valtozas vazrajzon 8800/4 hrsz.-mal jelolt
teriiletér]

Budapest, 2014. februar 8.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. A Megbizéd

Biatorbdgy Viros Polgdrmesteri Hivatal (2051 Biatorbdgy, Baross Gabor utca 2/a.)

.l‘-.}

A Megbizott
Floch Julianra ingatlan vagyonériékel D (Budapest).
3. A megbizas tirgya

A Biatorbigy belteriiletén elhelyezked18800/3 hrsz-i rét a valtozdsi vazrajzon 8800/4 hrsz-
mal jelolt 3342m?2-es teriilete.

4. Az értékbecslés célja
A tdrgyl ingatlan aktudlis forgalmi értékének meghatirozdsa.
5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGOVA (Ertékel(k Eurépai Csoportja) dltal készitett EVS 2012 (European
Valuation Standards 2012) eurdpai értékelési szabvany ajdnldsai dltal javasolt médszerekkel

késziilt.
6. A Megbizé kiilon feltételet

A Megbizoit koteles az értékbecslés sordn szerzett informdcidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szdmdra informici6 és az értékbecslés eredménye nem
szolgdltathats ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége
A vizsgdlt ingatlan forgalomképes.
8. Az értékbecslés fordulonapja

2014, februdr 8.




9. Az éridkbecsiés eredménye

A Megbiz6 felkérésének megfelellen a 2051 Biatorbdgy beltertiletén elhelyezked 8800/3
hrsz-i rét 3342m2-es, a kisajdtitdsi valtozdsi védzrajzon 8800/4 hrsz-on nyilvantartott
ingatlanrészének értékbecslését elvégeztitk. A vonatkozd iratanyagok dtvizsgdldsa, valamint
a helyszini szemle tapasztalatai alapjdn a forgalmi értéket az aldbbiak szerint dllapitottuk
meg:

Az ismertetett vizsgilat szerint a 2051 Biatorbagy, 8800/3 hrsz-ii rét valtozasi vizrajzon
8800/4 hrsz-mal jeldlt 3342m2-es teriiletének becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

3.600.000,- Ft,
azaz: Harommillié-hatszdzezer I't

10. Az értékesités AFA szabalyai

A t6bbszdr médosttott, 2007. évi CXXVIL sz. Afa-torvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és
nem beépithet(- foldteriiletek értékesitése jellemzlen addmentes, kivéve, ha az addalany a
véltoztatdst megel(z(] adéév utolsd napjdig bejelenti, hogy addalanyisdgot vilaszt. Az j
AFA térvény nem tesz killonbséget lakdingatlan és egyéb céli ingatlan kézott, igy az értékelt
ingatlan értékesitése fiszabilyként AFA mentes kérbe tartozik. Kivételt képez. ez aldl a
fejlesztési tertiletek, épfési telkek, valamint az 4 épités[lakdingatlanck értékesitése, mely
az Afa- torvény szerint nem mentes az Afa fizetése al6l.

11. Az értékbecslést készitette:
Floch Julianna, EUFIM minsitésDingatlanvagyon értékelJ (Ny.sz: 3504/2003.)
12. Az értékbecslés érvényességi ideje;

A keltezést] szdmitott 6 hénap.

Budapest, 2014. februdr 8.

Floch Iulianna
EUFIM minCsitésD
ingatlanvagyon értékel(’]
ny.szam: 3504/2003
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

Nem jutott tudomdsunkra olyan tényez[] amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szereplCitények és adatok nem helyesek.

Nem villalunk felel(sséget a mdasok dltal szolgdltatott és megbizhaténak tartott
informécidkért. Jelen értékbecslésben a foldteriiletre vonatkozdan felhasznalt adatokat
az ingatlanok tulajdonosa szolgdltatta. A kizdr6lag azonositdsi célokat szolgdlé
teriiletleirdsok tulajdon-dtruhdzdsi okiratban, vagy mas dokumentumban az adatok
hiteles dokumentdldsa nélkiil nem haszndlthatok fel.

Az értckelésben feltételeztitk, hogy a széban forgd vagyontdrgy tulajdoni viszonyai
rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhdzhatd. Az ezzel kapesolatban esetlegesen
felmeritlCjogi tigyekben semminem(felel(5séget nem villalunk.

Megbizdsunk nem terjed ki kormyezeti hatdst vizsgdlé tanulmdny készitésére.
Szemrevételezéses vizsgilat alapjdn az ingatlanon, ill. annak szomszédsdgdban nem
tarolnak veszélyes vagy kornyezetkdrosité anyagokat, az ingatlant killsO kérnyezeti
kdrok nem érik. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1év[ kirnyezetvédelmi szabalyokat
betartottdk, illetve minden szitkséges engedélyt beszereztek.

A jelentésben kizzétett értékek az itt vizolt feltételezéseken alapuinak és kizardlag az
itt meghatdrozott felhaszndldsi célra érvényesek.

Az értékelést a 2014.02.08.-én készitettiik, szdmszerD eredményeink és
kovetkeztetéseink is a megadott id(pont és dllapotra igazak.

Az értékbecsll el zetes hozzdjaruldsa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei
semmilyen médon nem terjeszthetTk a nyilvanossdg elé hirdetés, djsdg, értékesités, vagy
bérmilyen mds, nyilvinos média tdtjdn.

Az értékbecsll) kikoti, hogy a Megrendel( a szakvéleményt csak a szerz[désben
rogzitett véllalasi dij kiegyenlitését kovet(en haszndlhatja fel. Tovabb4 fenntartja jogdt
arra, hogy az ériékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a véllaldsi di} hatdrid[Te térténCkiegyenlitése elmaradna.

Floch Julianna
EUFIM min(s{tés(
ingatlanvagyon értékell
ny.szim: 3504/2003




1. ERTEKELESI ELVEK

Haziénkban csak az ingatlanértékelések szlk korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozisdira
van rendeleti szabalyozds. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGOVA (Ertékellk
Eurdpai Csoportja) dltal készitett EVS 2012 (European Valuation Standards 2012) eurdpai
ériékelési szabviny ajdnlasai vehet(k figyelembe,

A forgalmi érték olyan optimalis drat jelent, amelyen elvdrhaté egy tulajdoni érdekeltség
(azonnali fizetés() készpénz ellenében vals, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve,
hogy

- van egy eladni szdndékozd fél

- rendelkezésre 4ll az eladds lebonyolitdsdhoz szitkséges ésszerl® id(tartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott id{szakban nem viltoznak

- az ingatlan szabadon értékesithet

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb drat, amelyet specidlis érdekeliségll vsirlé
fizet

A forgalmi érték megdllapitdsa hirom mddszerrel térténhet:
Piaci dsszehasonlité adatokon alapuld értékelés

Konkrét és ismert addsvételi iigyletek drainak vagy azok hidnydban kindlati draknak a
vizsgilt esetre valé kiterjesztésével, Osszehasonlitdsdval todriénik. A mddszer akkor
alkalmazhaté, ha kell] szdmd adathdl 816 alaphalmazunk van, amelynek foldrajzi
elhelyezkedése és az abban szereplCingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal,

A vizsgdlt ingatlanra jellemz[) korb{l kivdlaszthatéak az ©sszehasonlitdsra atkalmas
ingatlanok, é€s meghatirozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmddosits tényezik
clemzése utdn megdllapithaté az egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapértéke. A végsD
érték szdmitdsa az dtlagos korrigdlt fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adédik.

Koltség alapt értékelés, mszaki értékb(1 kiindulé érték meghatirozisa

A koliségalapu érték megkbzelités lényege, hogy az ingatlan djraelCillitdsi koltségébil
levonjuk az idC mdldsa miatti avuldst, majd hozzdadjuk a felépitményhez tartozo foldteriilet
értékét.

Kéltségalapti modszernél a telek értéke a piaci dsszehasonlité médszer felhasznaldsaval, a
kérnyéken kialakult piaci drak figyelembe vételével dllapithaté meg.




[

Hozamszamitison alapulo értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapulé értékelés az ingatlan jovIbeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerilli kiaddsok kiilénbségébll vezeti le az értéket. Az érték megéllapitisa
azon a7z elven alapszik, hogy biarmely eszkoz értéke annyi, mint a bel(le szdrmazé tiszta
jovedelmek jelenériéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadds iitjdn megszerezhetTjovedelem
képezi a becslés alapjit,

A forgalmi értéket lehet[5ég szerint tobb mddszerrel hatdrozzuk meg, majd a kapott értékek
esetleges eltérésének vizsgdlata utdn az értékelés céljinak megfelellen valasztjuk ki a végs(?
forgalmi értéket.

Az értékelési modszer kivalasztasa

A piaci Osszehasonlité médszer alkalmazdsa minden olyan ingatlan értékelése sordn ajanlott,
ahol clegend( szdmi, kézel azonos tulajdonsdgd ingatlan kindlatdrél megbizhaté adatok
illnak rendelkezésre,

Jelen esetben a piaci tsszehasonlité médszer alkalmazhatd, mert az ingatlan kérnyezetében
hasonlé jellegTiépitési telkek eladdsi és kindlati draival rendelkeziink.

Tekintettel az értékbecslés céljara, a vizsgdlt ingatlanok jellegére és hasznositis médjara, az
ingatlanok ért€kének meghatdrozdsa a piaci 6sszehasonlité adatok alapjén térténil
megkozelités modszerét vilasztottam,

. AZ ERTEKELES MENETE

Ertékell; elemzmunkdnk sordn az aldbbiakban felsorolt, altalénosan elfogadott modszereket
alkalmaztuk:

2.1. Helyszini szemle

Az értékelés tirgydt képezll ingatlan jellemz(inek, felszereliségének, természeti és
beépithetségt adottsdgainak meghatdrozdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk.
A szemlére 2014.02.08.-4n keriilt sor.

Jelenlévik: Biatorbdgy Viros Polgdrmesteri Hivatal: Honvédné Uveges Hdiké
Floch Julianna ingatlanvagyon értékelC

A helyszini szemlén az értékelend ingatlant bejirtuk, és az értékbecsléshez szitkséges
informécidkat, adatokat beszereztik. A ldtottakrél jegyzeteket és fényképfelvételeket
készitettiink,




2.2. Az értékbecsléshez fethasznalt dokumenticidk:

Tulajdoni lap (2014.02 06.)
Térképmdsolat

Viltozdst vazrajz

Helyi épitési szabilyzat

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. A tulajdoni lap adatai:

Telepiilés : Biatorbdgy

Besorolas : belteriilet

Helyrajzi szdm : 8800/3

Megnevezése : Tét

Ingatlan teriilete :2.5082 m2

Tulajdonos bejegyzetten : Fébidnné Pammer Katalin Anna 1/1

Terhek : keretbiztositéki jelzdlogjog 495 000 000 Ft
vezetékjog 1391 m?2 teriiletre

Széljegyek : nincs

3.2. Az ingatlan kérnyezetének bemutatisa

Biatorbdgy Pest megye nyugati részén, Fejér megyével hatdros teriiletén helyezkedik el.
Eszakrol Péty és Budakeszi, keletrl1 Budadrs és Torokbalint, délkeletri Séskidt, délri] a
Fejér megyet Etyek, nyugatrél Herceghalom telepiilései hatdroljak,

A telepiilés belterillete a Zsdmbéki-medencében teriil el, ezt ENY-DK irdnyban a Budai-
hegység 6vezi, a keleti rész a Budatrsi-medencébe nyulik it

Teriilete: 4379 ha, lakéteriilete: 496 ha, dllandé lakossdga: 2013. janudr 1-jén 12908 1]
az 1985 ota tartd csékkenés 1991t megfordult.

Biatorbdgy rendkiviil j6 kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik. A flithdlézat
kapesolatok szempontjdbdl az M1 autdpalya, az MO autduit és az 1. sz. fTiit szerepe
kiemelkedD fontossdgil. Biatorbdgyon halad keresztiil az 1. sz. vasit fCvonal is. Az M1
autopdlya a belteritlet északi részét szeli at. Biatorbdgy és az autSpdlya kozétt
kapcsolaiot a herceghalmi csomépont, és az 1~-M1-M0 csomépontrendszer biztositja.

Az autdpilydval majdnem pdrhuzamosan haladé 1. sz. fTiit a telepiilést kizvetlenebbiil
szolgdlja. Bar a Katalin-hegyet az l-es f[iit is elvigja a telepiiléstl], sszességében
mégis kedvez(a nyomvonala, lehet[3éget ad a nagyobb forgalmii gazdasagi teriiletek
letelepitésére, a telepiiléstl viszonylag fiiggetlenithetT] kozdti kiszolgdldsira. A
Biatorbédgyot érint7it6bbi orszdgos it egyben a telepiilési gyTjtiitthldzatot is alkotja. A
Tatabdnya-Budapest vasdtvonal ellVirosi vasittd alakitdsdval Biatorbigy "kézelebb”
kertil Budapest vdroskdzpontjdhoz, mint némelyik pesti keriilet. ez a tény pedig djabb
lokést ad a telepiilés fejlTdésének.




A munkavillalok z6me mdr helyben dolgozik, bdr még mindig szdmottev(ia Budapestre
Jarék ardnya, €és megn{it a szomszéd telepiiléseken (Budaérsén, Térdkbdlinton stb.)
munkavillalék szdma is. A lakéteritleten m{kodik a kis- és kozepes vallalkozdsok nagy
része, koztiik 16bb csomagoldanyagot gydrtd tizem, szdllitmdnyozd, kiskereskedelmi és
vendégldté-ipari, szdmitdstechnikai és egyéb szolgdltatdsokat nyijté cégek. A kedvez[
kozlekedési viszonyok €s a kbzségiinkben 1990-94 folyamdn megvalésult nagyaranyd
kozmlEpitések kovetkeztében kialakult és gyorsan bivill egy kereskedelmi- szillitdsi-
ipari Ovezet a telepiilés északi peremén. Az Ausztridt és Eszak-Dundntiilt Budapesttel
OsszekOtll autdutak és vasttvonalak mentén az 1dj évezred elsCl éveiben jelent[s
lakoteriileti fejlesziés is kezd Tdott,

Mindkeét anyatelepiilés kézponti magja utcds jellegT] csupdn Bia legrégibb része mutat
halmazos tulajdonsdgokat. Az Udjabban kiépiilt részek kertvirosi jellegzetességeket is
mutatnak. A telepiilést a régi szl1lhegyeken kialakult kiskertes 6v kiséri, amely az
ottani tulajdonosok szdndéka szerint tidiil jelleget vesz fel. A telepiilésnck a Tétény-
Soskuti-fennsikra esi] teriiletén jelent(5ebb erd(” is van, a tobbi teriileten nagyiizemi
mezlpazdasdgi mCvelés folyik, ebbll néhdny szdz hektdron a "kdrpétlds” folyamatdnak
lezdruidsa utdn kisebb gazdasdgok is mkddnek.

Az autdpilya €s az 1. sz. Gt mentén ipari, gazdasdgi és logisztikai kézpontok telepiiltek
meg. Az Onkormdnyzat 1990-94 kozétti nagymérték(] infrastruktira-fejlesztése és a
telepiilés kozelsége miatt egyre tobben telepiiltek 4t Biatorbdgyra a fTvirosbdl. A
telepiilés szerkezetének alakuidsa sordn az Ml-es aut6pdlya és a vastt elhelyezkedése
elChyt jelentett, mivel a gazdasdgi teriiletek a lakéteriiletekt( elkiiloniilten alakulhattak
ki. Biatorbdgy északnyugati teriiletén tervezett lakéteridleti fejlesztések szervesen
kapcsolédnak a kialakult szerkezethez. A tovibbi nivekedésnek egy idD) utin a
domborzati ¢s természeti viszonyok gdtat szabnak. A telepiilés szerkezetének
alakulasdnak irdnydt a 2002-es Telepiilésszerkezeti Terv hatdrozza meg, ami figyelembe
vetie a szuburbanizicids folyamatokat, és a telepiilésen felléplligényeket. A legutdbbi
évek szerkezeti valtozdsdt a fCutak menti gazdasdgi teritletek kialakitdsa és fokozatos
beépiilése jelenti. Megfigyelhetlimég a hajdani mez[pazdasdgi teriiletek szerepvaltdsa, a
kiskertek iidiil(t és lakoteriiletté vdldsa, valamint a nagylizemi mivelésiitdbldk helyett
kisebb, egyben mDveit egységek kialakuldsa. Fontos telepiilésszerkezeti elem még a
belteriileti €s a belteriilethez kapesolddé telepiilési szint[zoldteriiletek kialakuldsa is.




3.3. A telkek bemutatisa

Az értékelt ingatlan Biatorbigy dél-keleti részén, a Kutya-hely és Szarvas-hegy elnevezés(
terlilet kozott helyezkedik el. MegkozelithetD a telepiilés flutcdjdrsl a Viadukt-ndl nyilé
szildrd burkolatt dton. Az ingatlan kérnyezetében a telepiilés centruma felé es[Irészen régi
és lijabb épitésCilakéhdzak és hétvégi hdzak taldlhatdk.

A kbézmlvek a telekkel hatdros beépitett tertifetig kiépitettek.

Az ¢rtékelt ingatlan a Biatorbdgy Belteriilet 8800/3 helyrajzi szdmon rétként nyilvantartott
25.082 m2 teriiletb(1 levalasztott tész, melyet a terliletrendezést kévetlen 8800/4 helyrajzi
szdmon 3.342 m2 teriilette] kozteriiletkén kivinnak haszndlni. A rendezés célja, hogy a
jelenleg magdntulajdonban lévl réten spontdn kialakult it vonaldt rendezzék, a kémyez[]
ingatlanok kézteriileti kapcsolatdt biztositsdk.

A rendezéssel érintett terillet szabdlytalan formdjd, nyilvdny telek. Felszine egyenetlen,
egy része enyhén emelkedl] egy része sik felszin[C A felszin nagy részét gondozatlan
bozétos boritja. A telek felett magas fesziiltségelekiromos vezeték hizédik. A csapadék
viz €s rétegviz elvezetését a telken dtvezetD vizes drok biztositja. Az érintett telekrészrl]
fentebb adott informdciok a teriilet mez[bazdasdgi hasznosithatdsigdban korldtozd
tényezlk.

A teriilet a Helyi Epitési Szabdlyzat szerint K-SP4 kiilénleges tertilet-sportteriilet dvezet
besoroldst, melyen a HESZ 15.§ el(irdsal szerint hasznosithatd, sportpalydk, és azokat
kiszolgdld létesitmények, pihenChelyek, parkolék, lovaspdlydk, istdllék, sportoldsi céli
tevékenységhez szdlldshelyek céljara. Minimdlis telekméret 10.000 m2, mely szabadon
allo  beépitési mdéddal 15 %-os maximdlis beépithetséggel, 4,5 m maximdlis
épitménymagassaggal épithetThe.

Hész kivonatot a melléklet tartalmazza.

A rendezéssel nem <drintett telekrész az értékelt résznél kedvezlbb felszini adottsdgi.
Rendezést kovetlen formdja kedvez{bbé vilik. Jelenlegi és a Hész szerint lehetséges
hasznosithai6sdgat a telekrendezés nem korlitozza.

4, AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE

4.1 SWOT analizis

Gyengeségek Erisségek

Kedvezlilen telekforma Agglomerdcios elhelyezkedés

Tervezett it miatti korlatozott

PR J6 infrastruktira
beépithet §ég

Telepiilés kedvez“fekvése

Eehetkégek Kockazatok/Veszélyek

Hasznosithatdsdga kerldtozott Kedveziitlen ingatlanpiaci helyzet




4.2. Az ingatlan értékbecslése 8sszehasonlité médszerrel

Az értékelési munkit az alabbi informdcidk és feltételek alapjdn végeztem el:

- az €rtékelt ingatlannak a kisajétitdsi vdzrajzon jelslt 8800/4 vdrhaté helyrajzi szdmon
nyilvantartott 3342 m2-es teriiletét értékeltem.

Az Osszehasonlité tdbldzatban részletesen kovethetD az elemz[l munka folyamata. Az
dsszehasonlitott ingatlanok eladdsi és kindlati draibdl kovetkezJ fajlagos drakat az
elsCdleges adottsdgok (jogi helyzet, idTtényez(] stb.) szerint azonos értékelési alapra
hoztuk.

A vizsgdlt ingatlan értékét befolydsold pozitiv és negativ értékképzll tényezlket a
kivetkezll  jellemz[kkel  vettitk  figyelembe: dgymint  fekvés, kézlekedés,
megkozelithet T5ég, haszndlhatdsig, infrastrukinralis kdmyezeti adottsigok,
kzm{vesztettség, kbrnyezeti szomszédsig, fejleszthet[ség, kornyezeti drtalmak, stb.

A pozitiv és negativ €rtékképzll tényezlket figyelembe véve végeztiik el a viszonyitott
ingatlanok korrigalt értékének szdmitdsit, majd a kapott korrigdlt értékek atlagdt szémitva
kaptuk az ingatlan becsiilt fajlagos egységdrit.

Osszehasonlité adatok:

Osszehasonlité adataink az ingatlan Kkoérzetében mdr eladott, eladdsra meghirdetett
mez[gazdasdgl ingatlanok koréb(l keriiltek ki, Az értékell” tdbldzatban az 5 leginkdbb
hasonlitd ingatlant szerepeltetjiik.

A kindlan adatokat az ingatlanvilsdg miatt magasabb érték esetén magasabb korrekeidval
kezeljik.

A piaci dr a tényleges értékesitési adat, illetve folyamatban 1év[Jértékesités esetén a kindlati
dr alapjdn, az ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsiilt érték. A pontos helyrajzi szdm kozlése
a személyiségjogok védelme érdekében nem lehetséges,

A szdmitas menetét értékel Otdbldzatban ismertetjiik.
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4.3. Az értékbecslés osszefoglalisa

A piaci 6sszehasonlité modszerrel az értékelt ingatlanok becsiilt forgalmi értékét
iitemenként kerekitve:

Az ismertetett vizsgalat szerint a 2051 Biatorbéagy, 8800/3 hrsz-i rét valtozasi vazrajzon
8800/4 hrsz-mal jelolt 3342m2-es teriiletének becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

3.600.000,- Fi,
azaz: HarommilliG-hatszdzezer Ft

5. MEGJEGYZESEK

5.1. Az értékbecslés idCpontjdban 2014.02.06.-1 ddtumi tulajdoni lap allt rendelkezésiinkre.
5.2, Az ¢értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik, az

értékelt ingatlan jelzdloggal terhelt.
5.3. Az értékbecslés sordn a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

5.4. A szemle sordn az ingatlan teriiletén komyezetszennyez[l tevékenység nyomait nem

tapasztaltuk.

2.3, Jelen értékbecslés a keltezést kdvet[ hat hénapig, vagy az értékbecslés kériilményeinek

jelentCs megviltozdsdig érvényes.
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HESZ Kivonat
Biatorbdgy Nagykozség Onkormanyvzatinak
772002, (10, 01.). Or. sz. rendelete
Biatorbagy Nugykizség helyi épitési szabalyzatdrol és szabalyoridsi tervérdl
fegységes sperkezethers)

Biarbagy Nagyhesdy Képelo-testitieie o helyi dnkormanysateked] s2alé 1999, évi LXV v, 16,3
{1} bekevdése. valaming av dpitet kdmyevel slukitdsard] és védelmeral szola 1997, ¢vi LNXYII,
Tirvény (toviahbiakban:Elv)y 7.8 (33 bek, ¢} pontjahan Toglalt felhatalmarzis slapiin megalkota ax
aldbbi helyi épitést szabalyzatrd) szold rendeletdt, és tovihagyia a szabilvorast werveket.

I
ALTALANOS RENDFLKEZFSTK

1.§
A rendelet hatilya

(11 A juelen rendelet hatdlye Biatorbdey  Nagyki jpazeaids! terdiletére terjed kio a (3)
bokerddsten  Telsorolt teriletek kivérelével,' A lwelvi Cpildsi  szabdlyeat Az orszde
satbdlvoknak  meglelelden. letve ay azokban  megengedenr ehiéiisckkel 2 telepdlds
Rizivargatisi terileténel felhasenilisdval és hedpitdsével, tovdbhi o kiimyczet lermészell, 14
Ex épitelt dnickeinek védelmdével hapesolinos, valuming ur caves wihckhes kapesnlade sajdtos
helyi kivelelményeker jogokal, kitelevetiségeket és eloirsokat logalmarea meg,
21 A rendelet hatalva ald wrtozd wrileten sz OTEK eldivasait e rendeleiben thalal kiegésrisdsekket
és elidrésekkel caviitt kell alkalmazni,
(31 Jelen readeter hatdlyva nem terjed ki
ag”
by Gn. nyugatd lakateriilet N femére. az Ohmiiiliner Marcon sétany - Dévay Gyula utea -
Tokud Mor utea - Harsfi wtea - Viadir Gibor sétdny — Sipos Jakab atea déli wicksora Jozsel
Aliks ulea - - Keamilla atea — Szelid-tavi tér - Sxent Istviin il - Disynalipa-patad aiad hatdrelt
terliletre.

¢ )2 Saskol o - Barackvirae vtea kdzaid fojleszést wriletre.?

43 A (3) bekerddshen Telsorolt teriilelfeky Szabdlyosdsi lerve ¢s hely] épitdst seabilvzam o
Telepiiléaszerkerett tery Ngyelembe vételdval késeilendo ¢l 7

(33 A rendeler minden természeles &y jogt szemelvre ndeve kiltelerd aldinisokal tartahnag,

2.§
A rendelet alkalmazidsa

(1) A rendelel eldinisait az annuk rajzi mellékledt képezd szabidiyorast tervekkel egviin kel
alkalmazni,” '

(2) A helyi épitdsi szabalyzat az cgyes épitmeényckkel. épitési munkakkal és épitési tevékenységpel
kapesolatos hawisdpl engedélvesgst eljdrdsoked] s2ald 4671007, (NI, 293 KTM rendeler 9, §-
ban meghatdrozott pitést munkdk k6rél nem boviti.

P Madositanta a L2087 (05, 100 D s rendefer 1§11
* Madasitong a 42007, (65, 103 O, sz, rendeler 1. §(2)
“ Jaradyonr kvl helvezie a 12009 (06, 263 Or. s, rendelet 1.3
* Mudosizotta a 2007 (05 10,3 Or, s rendelet L& (3
T Madasiona a 2007 (05 100 O, se, rendelet 1.8 193
" helosioms a CHEY Oy e rendelel 2.8




y A E‘i\*c'zcthn ar elokerl merete 2 rdtagvonalakra merdleges utedk felé mintmum 2 m.
retegyvonaiakkal parhuzamos pyiijto és egyéh mtedk (218 mininwmm § m. Ay oldalkersl és o
hilsokert méretdt az OTERK x_lm;.u.u hatdrozzak meg,
e.) Ax dvezetben vsak 3.5-45 m kozor épitménymagassagn cpitmények helvezhedk el Az
épiifeteket ey éptilcudmeghen, szabadon alléan kell elhelyersni.
A Uh-] Gvezethen kizirdlag o helyi épilési hagvomanyoknak megfeleld, abhoz illesztheta
diba i, radnyes magastelds Spiiletek helvezhetdk el Az épiiletek feddsdre hullampala.
milanyag huflémlemer nem alkalmazhae.™
A Uh-2 dvevethen csak izényesen Kialakitotl, a térsép épitdsi hagyomanyal szerintl, inényves.
mapastetos Epifet ¢pithetd, Az dpileek fedésére hullampala, mianvay hullamlemes nem
alkalmazhatd, Az Svercthen uz eldkerick méretét o kialukull beépitdseket Ngyelunbe véve
kell meghatdroeni.
Az dvezetekben 3 em-nd] magasabb ldharatl kerftés nem Jéesithett. Az Svezetekben csak
LAO m-n] nern magasabh, audint kerftds engedéivezhetd, Az dverat hcn a terepszint alali
épitmények a megengedett bedpitentsépet 20 %-kal Wphetik (al.™
Udiildterileteken a Iélcsitménvck clhelvezésckar a lakéteriiletekre vonatkozd kitruverer
Tehiételek tartundok be ahol a 0. §. (121 bekezdése fakotertiletet emlin ott ddalteriilet Srtends)
Uditléteriileten a 8071999 (V1. ] .) Norm. rendelet seerinti telephely engedélverést eljardshon
RO levekenység nem engedélvesheld,

3. §.

Kiilinleges teritletek
K-n

A telopiilés kildnleges leriiletet

a)emek K-T,

B sponpalyak tertiletel K-5P.

.y bevasirla kazpont erilleic K-BV,

d.) szailasiérdhelvek tertilete K-SZF.

o1 honvédelmi wrilewk  K-H.

F.y hulladékherelok &5 lorakok teriiletel K-SZT.
o) oktatdsi eritiet Ko™

A killinleges dveretekben belartandd kisrvezeti feliételek:

ij ) fegszennyezo Idesitmény. wechnologia kizdrdlag abban az escthen engedélyezhetd, haa
levewd védeimével kupesolatos voves jogseab d[‘n!xml stk 21 2001, (11014 Korm.
rendelet eldinisainak nnglciclmn. ar elérhetd legiobh lechnikat hm. clembe véve
megallapitasra keriild kiboesatasi hatarénékeket teljesiieni tudja.

b diffuz iegszennyezdst. kellemetlen szagot, hiizt okozd tevékenysdgek nem folytathatok,

¢} Biatorkigy a 272004, (X1 25 KeWM rendelel szerint a felszin alati vizek és a fildani
kilzeg creékenysége szempontiahol fokozotian érzékeny. illetve kicmelten érzdkeny teriiier
hagornidst, A felszin alatti vizek, ¢s a ruldmm kozep viédelme érdekdben a vonatkoxd
jogszahalvok™ eldirdsait fiovelembe kell venni, ™

Tadositofta a L2007 (03 100 Or sa rondelel 130§ ¢
Todositona & 2007 (G35, 10 O se. 1t 2%
Iodosietta ax L2000 (82190 Or sy rendeler 6.8,
P00 VT2 Rormarerddsten, 1072000, (V32 } KaM-EOM-FVM-KTIVM cavittes rendelet
tadosiolia o L7217, (05, 163 Or. sz rendelet 13, $.00)




) épitlelek elhelvezésének felidiele a szennyvvizek pviitdsére & kozclésére vonatkaze 27,
F eliofrasainak 1eliesilése,

az ot csapadékvizek  folseini esopadéhelvescts drokba. Clovizlolvasha.
helogadoba & .24, o Duna 1620-1692 [km szehények kiziili svakussn 65 vizgy (i
teridete. vabumint a imuigcvu Soroksari-Duna &y \m_\ mm terlilete”™ teriilett kalegdridra

\nmllulm hutareriekek™ leljesiilése eseldn vezelthetdk, ™

kiros ¢s veszdives anyagokat tartalmaza szeonyvizek elétiszitdsat, kezelését a keletkezos
helydn, a vonatkord jogszabidlyok szerint kell megoldani a csmomahalozatba, illetve a zirt
tirofoha vezetés elét. A kézesatornaba kizardlag a 220/2004. (V1L 21.) Kerm. ILI]\"’LILI ¢s
0282004 CXTL 2500 Ko VM rendelet cldivasainak megleleld ~zmm\ud\ vercthewdlk,”

a vizlolyvasok rendezdése sordn kizdrdlag kbrnvesel- és természethart. méradk biologiu
mddszerel athalmarhatok. A medrek burkolisa, kiegyentitése tilos, a lermészetes ailapolon
mey kaelb driani.

s erozio elfent védelem és a 14j1 adutisdgok megdrzése miatt az svezetben a wreprendezés
sordn egy taghan 3 m-a¢h magasabb feltiliések és ln_\.-mmk.ui valamint 30%-ndl nagyohh
hajlasszOgll rézsik new afakithawoh ki, A 3 m-nél magasahb szintkitlénbsevek esetén »
rézsin Jeposiizve (1hh tghan) kell kialakiani, A rézstk feliletének legalihb fele
talujtakard nnnmcH\c iHetve czerjékkel Ghetends be.

a telkeken rezsiih kizdaroiag oly modon alakithatdk ki, hogy a rézsi allékenysdea g telek
teriilelén beliil hiztosithatd fegyen,

feholidsek kinfukitdsa, 1ereprenderés sorin kizdrélag takajvédelmi sccmponibol mindsiielt.

n.{y a-:fuhv:im-milm% xcrmék éq anyvagp hasm:‘a]hfsl{\ Kiém}-‘szc!ci kérasitd anvap. il

aw n‘/.cl_\-‘cs; hLiHudéknkul HY ;'n‘lnlm;:ll;mil;-'lsig a vonaikozd jogsz:ﬁm—iiyok szering, huiladék
fajuinkent elkiilonietien kell gyjleni és kiimyezetszennyerés nélkal tarolni.™
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