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ELOTERJESZTES

Biatorbagy, 8800/5 hrsz-u ingatlan megvasarlasarol
(Zart ulés)

Biatorbagy Varos Képvisel6 testlletének 189/2018. (VI11.28.) Oh-ban déntott, hogy Az MLSZ
Orszagos Palyaépitési Programjanak palyazatan indul és a Biatorbagy 0104 hrsz-u ingatlanra,
az iharosi sportpalyara, egy 60x40 méteres mifiives edz6palya megépitésére palyazatot nyuijt
be. Az MLSZ-el folytatott egyeztetések eredményeként a palya mérete megnévekedett 111*72
méteres miiflives nagypalya méretre, mely az lharosi volgyben nem fér el. A mellékelt rajz
alapjan, a 8800/5 hrsz-U ingatlan megfeleld méretli a nagypalya és kiszolgalé épuleteinek
befogadasara.

A Biatorbagy, 8800/5 hrsz-u ingatlan a Forras utca végén talalhaté. Tulajdonosaval, Fabianné
Pammer Katalinnal egyezteté targyalasok folytak, mely alapjan a tulajdonos az ingatlan
meghirdetet vételarabdl: 24.000, Ft/nm, 4.000, Ft/nm engedményt biztosit, igy az ingatlan
vételara: 422 420 000,- Ft, az ingatlan Afa kérén kivil van.

A 8800/5 hrsz-u ingatlan eladasi m2 ar: 20 000 Ft/m2

Az ingatlan f6bb adatai:
Hrsz: 8800/5 hrsz
Terulete: 2 ha 1121 m2

Mindségi osztalya: 4

Kataszteri jovedelme: 73,5
Hész szerinti 6vezeti besorolasa: K-SP4 (kuldnleges sportterilet)
Beépitési modja: Szabadonallé
Kialakithatd legkisebb telekterllet 10 000 m2
legkisebb szélessége: 30m
Legnagyobb beépitettsége: 15%
Legkisebb zoldfeltlet mértéke: 60%

Az ingatlanrél készilt szakértéi értékbecslés jelen elbterjesztés mellékletét képezi.


http://www.biatorbagy.hu/

A terllettel kapcsolatos egyéb informaciok:

A hatalyos HESZ szerint sport és rekreacios dvezetként keriilt nyilvantartasra a teriilet.

A terllet jelenleg rét mivelési agban Iévé belterileti ingatlan. A terllet hasznositasat
kovetéen a tényleges funkcio kerdl fel a tulajdoni lapra.

a terllet kb 1/3-an un. Orszagos 6koldgiai halézat puffer terilete talalhaté.

pufferterilet: kiemelt térségi és megyei terlletrendezési tervekben megallapitott vezet,
amelybe olyan rendeltetési terlletek tartoznak, melyek megakadalyozzak vagy
mérséklik azoknak a tevékenységeknek a negativ hatasat, amelyek a magteriletek,
illetve az o©kologiai folyosok allapotat kedvezétlenlil befolyasolhatjak vagy
rendeltetéstikkel ellentétesek.

(magterilet fogalma: kiemelt térségi és megyei terlletrendezési tervekben megallapitott

Ovezet, amelybe olyan természetes vagy természetkdzeli él6helyek tartoznak, amelyek
az adott teruletre jellemzé természetes éldvildg fennmaradasat és életkdriiményeit
hosszu tavon biztositani képesek és szamos védett vagy kézdsségi jelentdségl fajnak
adnak otthont.)

Az ingatlan végleges mas célu hasznositasa sportlétesitmény Iétrehozasa céljabdl sziikséges.

A teljes terlletre vonatkozd adasvételi szerz6dés megkotésével 1/1 aranyu tulajdonba és

birtokba kertil Biatorbagy Varos Onkormanyzata.

A fizetés Utemezése az alabbiak szerint alakul:

2020-ban, az adas-vételi szerz6dés alairasakor fizetendd dsszeg: 100.000.000,- Ft

2020. szeptember 30. napjaig fizetend6 6sszeg: 40.810.000,- Ft
2021. aprilis 30. napjaig fizetendd 6sszeq: 281.610.000,- Ft
Osszesen: 422.420.000,- Ft

Biatorbagy, 2020. majus 11.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Mellekletek:

helyszinrajz
tulajdoni lap
értékbecslés



Biatorbagy Varos Polgarmesterének
....[2020. (....) szamu
hatarozata

Biatorbagy, 8800/5 hrsz-u ingatlan megvasarlasarél - ZART

A jogalkotasrél szoélé 2010. évi CXXX. torvény 23. § (2) bekezdésében, illetve
katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsoldédd egyes torvények maodositasardl szolo 2011. évi
CXXVIII. térvény 46. § (4) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, a veszélyhelyzet
kihirdetésérél szolo 40/2020. (l11. 11.) szamu kormanyrendeletre tekintettel, a Biatorbagy, 8800/5
hrsz-u ingatlan megvasarlasardél az alabbi dontést hozom:

- Biatorbagy Varos Onkormanyzata megvasarolja a Biatorbagy, 8800/5 hrsz-u ingatlan 1/1
aranyu tulajdonat 422.420.000,- Ft ellenértékben, az adasvételi szerz6dés megkdtéserdl
gondoskodom.

A vételarat 3 részletben fizeti meg az Onkormanyzat az alabbiak szerint:
1. Adasvételi szerz6dés alairasakor: 100.000.000,- Ft,
2. 2020. szeptember 30. napjaig: 40.810.000,- Ft

3. 2021. aprilis 30. napjaig: 281.610.000,- Ft

- Az ingatlanvasarlashoz a vételar elsé és masodik részét képezd, 140.810.000,- Ft 6sszeg
fedezetét a 2020. évi koltségvetés ingatlanvasarlasi keretdsszeg soran biztositja. A vételar

harmadik részletének megfizetésére a keretet a 2021. évi koltségvetésben biztositja.

- Nyilatkozom, hogy az ingatlan mas célu hasznositasa sportlétesitmény létrehozasa céljabadl

torténik.

Hatarid6: azonnal
Felelés: polgarmester, jegyz6
Végrehajtaseért felelés: Miszaki Osztaly, Szervezési osztaly

Tarjani Istvan
polgarmester
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

A 2051 Biatorbagy / cimképzés alatt / belteriiletén
elhelyezkedo 8800/S hrsz.-u rét (beépitetlen teriilet).

Budapest, 2020. majus 05.



2051 Biatorbdgy, belteriilet.

8800/5 hrsz.
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2051 Biatorbdgy, belteriilet. 8800/5 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. A Megbizé
Biatorbagy Véaros Onkorményzata (2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/a.)
2. A Megbizott
OlI¢ Istvan igazsagiigyi ingatlan vagyonértékeld (Budapest).
3. A megbizas targya

A 2051 Biatorbagy beiteriiletén elhelyezkedé 8800/5 hrsz-ti rét (beépitetlen tertilet)
forgalmi értékének meghatarozasa.

4. Az értékbecslés célja
A tdrgyi beépitetlen teriiletet az 6nkormdnyzat sajdt céli hasznositdsra megvdsdrolnd.
5, Az értékbecslés médszere
Az értékelés a TEGOVA (Ertékel6k Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European
Valuation Standards) eurépai értékelési szabvény ajénlésai altal javasolt moédszerekkel
késziilt.
6. A Megbizé kiilon feltételei
A Megbizott koteles az értékbecslés sordn szerzett informaciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szdméara informaci6 és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathat6 ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulénapja

2020. majus 05.




2051 Biatorbdgy, belteriilet. 8800/5 hrsz.

9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizo felkérésének megfeleléen a 2051 Biatorbagy belteriiletén elhelyezkeds 8800/5
hrsz-0 telek Ssszesen 21.121 m’-es értékbecslését elvégeztiik. A vonatkozé iratanyagok

atvizsgaldsa, valamint a helyszini szemle tapasztalatai alapjan a forgalmi értéket az alabbiak
szerint allapitottuk meg:

Az ismertetett vizsgdlat szerint a 2051 Biatorbagy, 8800/5 becsiilt forgalmi értéke
kerekitve:

422.000.000,- Ft,
azaz: négyszazhuszonkett6é-milli6 Ft

10. Az értékesités AFA szabalyai
A t8bbszér médositott, 2007. évi CXXVIL sz. Afa-torvény Tv. Alapjan a régi ingatlanok és
nem beépithetd foldteriiletek értékesitése jellemzSen adémentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 ad6év utolsé napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt. Az Uj
AFA torvény nem tesz kiilonbséget lakoingatlan €s egyéb célii ingatlan kozott, igy az értékelt
ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes korbe tartozik.

11. Az értékbecslést készitette:

Oll¢ Istvan igazsagiigyi ingatlanvagyon értékeld (Eng. 5642)

12. Az értékbecslés érvényességi ideje:

A keltezéstdl szamitott 90 nap.

Budapest, 2020. méjus 05.

Igazsagiigyi ingatlanvagyon értékel§
: Eng. Szam: 5642




2051 Biatorbdgy, belteriilet. 8800/5 hrsz.

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

. Nem jutott tudomdsunkra olyan tényezd, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna,

hogy a jelentésben szerepl tények és adatok nem helyesek.

. Nem vaéllalunk feleldsséget a mésok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott

inform4ciokért. Jelen értékbecslésben a foldteriiletre vonatkozéan felhasznalt adatokat
az ingatlanok vevGje szolgaltatta. A kizarélag azonositisi célokat szolgalé
teriiletleirasok tulajdon-4truhdzasi okiratban, vagy mas dokumentumban az adatok
hiteles dokumentélasa nélkiil nem hasznalhatok fel.

. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a széban forgd vagyontargy tulajdoni viszonyai

rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhdzhaté. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmeriild jogi tigyekben semminem(i felel3sséget nem vallalunk.

. Megbizasunk nem terjed ki komyezeti hatist vizsgalé tanulmény készitésére.

Szemrevételezéses vizsgélat alapjan az ingatlanon, ill. annak szomszédsagaban nem
tarolnak veszélyes vagy kornyezetkarosité anyagokat, az ingatlant kiils6 k&rnyezeti
kérok nem érik. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1évé komyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek.

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az

itt meghatarozott felhaszn4lési céira érvényesek.

Az értékelést 2020. mdajus 05-én  készitettiik, szamszer(i eredményeink és
kovetkeztetéseink is a megadott idépont és 4llapotra igazak.

. Az értékbecsld el6zetes hozzajarulasa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei

semmilyen médon nem terjesztheték a nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy
barmilyen mas, nyilvanos média Gtjan.

. Az értékbecsld kikoti, hogy a Megrendels a szakvéleményt csak a szerzddésben

rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kévetéen hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja jogat
arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatéridére torténd kiegyenlitése elmaradna;




2051 Biatorbdgy, belteriilet. 8800/5 hrsz.

1. ERTEKELESI ELVEK

Hazankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabélyozds. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGOVA (Ertékelék
Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards) eurdpai értékelési
szabvény ajanlasai vehet6k figyelembe.

A forgalmi érték olyan optimalis érat jelent, amelyen elvarhat6 egy tulajdoni érdekeltség
(azonnali fizetésii) készpénz ellenében val6, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve,
hogy

- van egy eladni szandékoz6 fél

- rendelkezésre 4ll az eladas lebonyolitasdhoz sziikséges ésszerli idGtartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott id6szakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb 4rat, amelyet specialis érdekeltségii vasarl6
fizet

A forgalmi érték megallapitasa hdrom modszerrel torténhet:

Piaci dsszehasonlito adatokon alapulé értékelés

Konkrét és ismert adasvételi iigyletek arainak vagy azok hidnyaban kinalati 4raknak a
vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A moédszer akkor
alkalmazhat6, ha kelld szamu adatb6l 4ll6 alaphalmazunk van, amelynek foldrajzi
elhelyezkedése €s az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

A vizsgilt ingatlanra jellemzé korbdl kivélaszthatéak az osszehasonlitisra alkalmas
ingatlanok és meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmodosité tényezdk
elemzése utdn megallapithaté az egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapértéke. A végso
érték szamitasa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adodik.

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatdrozdsa

A koltségalapu €ért€k megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjraelallitasi koltségébol
levonjuk az idé miildsa miatti avulast, majd hozzaadjuk a felépitményhez tartozé foldteriilet
értékét.

Koltségalapu modszernél a telek értéke a piaci dsszehasonlité médszer felhasznéldsaval, a
kornyéken kialakult piaci drak figyelembevételével 4llapithaté meg.
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Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovobeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadésok kiilonbségébol vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértcke, igy ingatlanok esetében a bérbeadés ttjan megszerezheté jovedelem
képezi a becslés alapjat.

A forgalmi értéket lehetdség szerint tobb modszerrel hatarozzuk meg, majd a kapott értékek
esetleges eltcrésének vizsgélata utan az értékelés céljanak megfelelden valasztjuk ki a végso
forgalmi értéket.

Az értékelesi modszer kivdlasztdsa

A piaci 6sszehasonlité médszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott,
ahol elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsdgu ingatlan kindlatarél megbizhaté adatok
allnak rendelkezésre.

Jelen esetben a piaci dsszehasonlité modszer alkalmazhat6, mert az ingatlan kornyezetében
hasonlo6 jellegii épitési telkek eladasi és kinalati araival rendelkeziink.

Tekintettel az értékbecslés céljara, a vizsgalt ingatlanok jellegére és hasznosités modjara, az
ingatlanok értékének meghatérozasa a piaci dsszehasonlité adatok alapjan torténd
megkdzelités modszerét valasztottam.

2. AZ ERTEKELES MENETE

Ertékeld, elemzé munkank sorén az aldbbiakban felsorolt, altalanosan elfogadott modszereket
alkalmaztuk:

2.1. Helyszini szemle

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemz&inek, felszereltségének, természeti és
beépithetdségi adottsdgainak meghatirozéasa érdekében helyszini szemlét tartottunk.
A szemlére 2020. méjus 05-én keriilt sor.

Jelenlévok: Biatorbagy Véros Polgarmesteri Hivatal: Barsiné Vajk Katalin és Ol1¢é Istvan
ingatlanvagyon értékeld.

A helyszini szemlén az értékelendd ingatlant bejartuk, és az értékbecsléshez sziikséges
informaciokat, adatokat beszereztik. A latottakrél jegyzeteket és fényképfelvételeket
készitettiink.
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2.2. Az értékbecsléshez felhasznslt dokumenticiok:

- Tulajdoni lap

Térképmasolat

Vérosi szabalyozasi terv kivonat
vazrajz

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1. A tulajdoni lap adatai:

Telepiilés : Biatorbagy

Besorolas : belteriilet

Helyrajzi szam : 8800/5

Megnevezése : belteriileti rét

Ingatlanok tertilete :21.121 m2

Tulajdonos bejegyzetten : mellékelt tulajdoni lap alapjan
Terhek : mellékelt tulajdoni lap alapjan
Széljegyek : mellékelt tulajdoni lap alapjan

3.2. Az ingatlan kirnxezetének bemutatdisa

Biatorbagy Pest megye nyugati részén, F ejér megyével hataros teriiletén helyezkedik el.

Eszakrol Paty és Budakeszi, keletrd] Budadrs és Torokbélint, délkeletrdl Séskut, délré] a
Fejér megyei Etyek, nyugatrél Herceghalom teleptilései hataroljak.

A telepiilés belteriilete a Zsambéki-medencében teriil el, ezt ENY-DK irAnyban a Budai-
hegység 6vezi, a keleti rész a Budadrsi-medencébe nyulik at.

Tertilete: 4379 ha, lakéteriilete: 496 ha, 4lland6 lakossaga: 2017. janudr 1-jén 13 132 18,
az 1985 ota tarté csckkenés 1991-t61 megfordult.

Biatorbagy rendkiviil j6 kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik. A féuthalézati
kapcsolatok szempontjab6l az M1 autopalya, az MO autéut és az 1. sz. féut szerepe
kiemelkedd fontossagu. Biatorbagyon halad keresztiil az 1. sz. vasuti fdvonal is. Az M1
autopéalya a belteriilet északi részét szeli 4t. Biatorbagy és az aut6palya kozotti
kapcsolatot a Herceghalmi csomépont és az 1-M1-M0 csomoOpontrendszer biztositja.

Az autdpalyaval majdnem parhuzamosan haladé 1. sz. foit a telepiilést kozvetlenebbiil
szolgalja. Bar a Katalin-hegyet az 1-es féut is elvagja a telepiiléstsl, dsszességében
miégis kedvezé a nyomvonala, lehet6séget ad a nagyobb forgalmu gazdasagi teriiletek
letelepitésére, a telepiiléstsl viszonylag fiiggetlenithetd koézuti kiszolgal4sara. A
Biatorbagyot €rintd t6bbi orszégos ut egyben a telepiilési gytijtouthalézatot is alkotja. A
Tatabanya—Budapest vastitvonal el8vérosi vasittsd alakitdsaval Biatorbagy "kézelebb"
kertil Budapest véroskdzpontjdhoz, mint némelyik pesti keriilet, ez a tény pedig vjabb
16kést ad a telepiilés fejlddésének.
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A munkavallalok z6me mar helyben dolgozik, bar még mindig szdmottevé a Budapestre
jarék aranya, és megnétt a szomszéd telepiiléseken (Budadrson, Torokbalinton stb.)
munkavallalok szama is. A lakéteriileten mitkddik a kis- és kozepes vallalkozaso k nagy
része, koztiik t6bb csomagoléanyagot gyart6 iizem, szallitméanyozd, kiskereskedelmi és
vendéglato-ipari, szamitastechnikai és egyéb szolgaltatasokat nyujté cégek. A kedvezd
kozlekedési viszonyok és a kozségiinkben 1990-94 folyaméan megvalosult nagyaranya
kdzmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan béviil egy kereskedelmi- szallitasi-
ipari Ovezet a telepiilés északi peremén. Az Ausztrist és Eszak-Dunantalt Budapesttel
Osszekotd autéutak és vasitvonalak mentén az uj évezred elsd éveiben jelentds
lakoteriileti fejlesztés is kezdédott.

Mindkét anyateleptilés kozponti magja utcas jellegi, csupan Bia legrégibb része mutat
halmazos tulajdonsdgokat. Az tjabban kiépiilt részek kertvarosi jellegzetességeket is
mutatnak. A telepiilést a régi sz6ldhegyeken kialakult kiskertes &v kiséri, amely az
ottani tulajdonosok szandéka szerint iidiil6jelleget vesz fel. A telepiilésnek a Tétény-
Soskuti-fennsikra es6 teriiletén jelentdsebb erds is van, a tobbi teriileten nagylizemi
mezbgazdasagi miivelés folyik, ebbdl néhany széz hektaron a "karpétlas" folyamatanak
lezarulasa utan kisebb gazdasagok is miikdnek.

Az autopalya €s az 1. sz. it mentén ipari, gazdasagi és logisztikai kézpontok telepiiltek
meg. Az Onkormdnyzat 1990-94 kozotti nagymértékii infrastruktira-fejlesztése és a
telepiilés kozelsége miatt egyre tobben telepiiltek 4t Biatorbagyra a f6varosbél. A
telepiilés szerkezetének alakuldsa soran az M1-es autopélya és a vasit elhelyezkedése
elényt jelentett, mivel a gazdaségi teriiletek a lakoteriiletektd] elkiiloniilten alakulhattak
ki. Biatorbdgy északnyugati teriiletén tervezett lakéteriileti fejlesztések szervesen
kapcsolodnak a kialakult szerkezethez. A tovabbi novekedésnek egy id6 utan a
domborzati és természeti viszonyok gitat szabnak. A telepiilés szerkezetének
alakuldsdnak irdnyét a 2016-os Telepiilésszerkezeti Terv hatdrozza meg, ami figyelembe
vette a szuburbaniziciés folyamatokat, és a telepiilésen fellépd igényeket. A legutdbbi
¢vek szerkezeti véltozasat a féutak menti gazdasagi teriiletek kialakitasa és fokozatos
beépiilése jelenti. Megfigyelheté még a hajdani mezbgazdasagi teriiletek szerepvaltasa, a
kiskertek Udiilé- és lakoteriiletté valasa, valamint a nagyiizemi miivelésii tablak helyett
kisebb, egyben miivelt egységek kialakulasa. Fontos telepiilésszerkezeti elem még a
belteriileti és a belteriilethez kapcsol6dé telepiilési szintii zoldteriiletek kialakuldsa is.
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3.3. A telek bemutatisa

Az értékelt ingatlan Biatorbagy dél-keleti részén, a Kutya-hely és Szarvas-hegy elnevezésii
teriilet kozott helyezkedik el. Megkozelithetd a telepiilés 6 utcdjardl a Viadukt-nal nyilo
szilard burkolati titon. Az ingatlan kérnyezetében a telepiilés centruma felé esé részen régi
és jabb épitésii lakohazak és hétvégi hazak taldlhatok.

A kdzmiivek a telekkel hatéros beépitett teriiletig kiépitettek.

Az értékelt ingatlan a Biatorbagy Belteriilet 8800/5 helyrajzi szamon rétként nyilvéantartott
21.121 m2 teriilet. A vasarlés célja vérosi sport centrum kialakitdsa.

A vasarlassal érintett teriilet szabélytalan forméju, nyulvany telek. Felszine egyenetlen, egy
része enyhén emelkedd, egy része sik felszini. A felszin nagy részét gondozatlan bozétos
boritja. A telek kozelében magas fesziiltségii elektromos vezeték huzédik. A csapadék viz
¢s rétegviz elvezetését a telek melletti atvezetd vizes arok biztositja. Az érintett telekrészrl
fentebb adott informacidk a teriilet mez6gazdasagi hasznosithatosagaban korlatozé
tényezok.

Az értékelt ingatlan épitési telekként torténd hasznositisanak koltségei lehetnek, melyek
elenyészdek az ingatlan értékéhez. Az ingatlan épitési telekként értékeltiik.

A teriilet a Helyi Epitési Szabalyzat szerint K-SP4 kiilonleges teriilet-sportteriilet vezet
besorolést, melyen a HESZ 37.§ elbirésai szerint hasznosithaté
a./ els6sorban a lovassportot és az 4llattartast, a testedzést szolgal6 épitmény,
b./ nevelési (bdlcsdde és 6voda) és egészségiigyi rendeltetésii létesitmény,
c./ mezdgazdasagi tevekénységet kiszolgalé és a haszonallattartds céljara szolgalo
épitmény,
d./ az ,,a./” pontban meghatérozott épitményen beliil elhelyezhetd iroda, szalls jellegfi,
szolgaltato és vendéglaté rendeltetés.

Legkisseb kialakithatos telekméret 5.000 m2, szabadon all6 beépitési moddal a
megengedett legnagyobb beépithetésége 15 %, (terepszint alatt 22,5 %), legkisebb
zoldfelillet mértéke 60 %,, szintteriilet mutatdé maximuma 0,3 m2/m2, az
épliletmagassag megengedett mértéke 3,0-6,5 m.

HESZ kivonatot a melléklet tartalmazza.
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4. AZINGATLAN ERTEKBECSLESE

4.1 SWOT analizis

Gyengeségek Erésségek
megkozelités agglomeracios elhelyezkedés
kdzmiibe kotések hianya telepiilés kedvezo fekvése
nagy alaptertilet
Lehetéségek Kockizatok/Veszélyek
megoszthatbsaga valtozé ingatlanpiaci helyzet
korlatozott hasznosithatésaga

4.2. Az ingatlan értékbecslése dsszehasonlité médszerrel

Az értékelési munkat az alabbi informaciok és feltételek alapjan végeztem el

Az Osszehasonlité tablazatban részletesen kévethetd az elemz6 munka folyamata. Az
Osszehasonlitott ingatlanok eladasi és kinalati 4raibé] kévetkezd fajlagos 4rakat az
elsddleges adottsagok (jogi helyzet, idStényez6 stb.) szerint azonos értékelési alapra
hoztuk.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasolé pozitiv és negativ értékképz6 tényezoket a
kovetkezd  jellemzokkel  vettik  figyelembe: ugymint  fekvés, kozlekedés,
megkozelithetdség, hasznalhatésag, infrastrukturélis ~ kérnyezeti adottsagok,
kozmiivesztettség, kormnyezeti szomszédsag, fejleszthet6ség, kdmyezeti artalmak stb.

A pozitiv és negativ értékképzé tényezoket figyelembe véve végeztiik el a viszonyitott
ingatlanok korrigélt értékének szamitasat, majd a kapott korrigélt értékek 4tlagat szamitva
kaptuk az ingatlan becsiilt fajlagos egységarat.

Osszehasonlité adatok:

Osszehasonlité adataink az ingatlan korzetében mar eladott vagy eladasra meghirdetett
ingatlanok korébdl keriiltek ki. Az értékeld tablazatban az 3 leginkabb hasonlité ingatlant
szerepeltetjiik.

A piaci 4r a tényleges értékesitési adat, illetve folyamatban 16v értékesités esetén a kinalati

ar alapjan, az ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsiilt érték. A pontos helyrajzi szam kozlése
a személyiségjogok védelme érdekében nem lehetséges.
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A szamitas menetét értékeld tablazatban ismertetjiik.
Fajlagos telekdrak meghatdrozas
Telek értékelése
Vizsgalt Osszehasonlité | Osszehasonlité {Osszehasonlitd
ingatlan 1. 2. 3.
2051
Biatorbagy,
Cim belteriilet. Biatorbagy Biatorbagy Biatorbagy
Adat jellege kinalat kinalat kinalat
Ingatlan.com/ Ingatlan.com/ Ingatlan.com/
131095742 30956530 30956566
Adat forrasa 2020.05. hé 2020.05. ho 2020.05. hé
Ingatlan tipusa épitési telek épitési telek épitési telek épitési telek
. utcaban utcaban utcaban utcaban
Jellemz8k Osszkdzmiives | Osszkdzmiives | Osszkdzmiives |Gsszkdzmiives
épitési telek épitési telek epitési telek | épitési telek
Telekméret m’ 21 121 15122 15119 22 677
Eladési/kinalati ar Ft 300000000 Ft| 316 960 000 Ft| 435 730 000 Ft
Fajlagos ar Ft/m’ 20 000 Ft 21 000 Ft 19 200 Ft
Korrekcids tényezék
Kinalati ar/inflacio | % -10 -10 -10
Elhelyezkedés % 10 10 10
Infrastruktiira % 0 0 0
Alak/beépithetéség | % 0 0 0
Telekteriilet % 0 0 0
Egyéb % 0 0 0
Korrekcio Osszesen | % 0 0 0
Korrigalt fajlagos
ar Ft/m” 20 000 21 000 19 200
Atlagos fajlagos 4r | Ft/m? 20 000
Ertékelt alapteriilet | m? 21121
Telek értéke 422 420 600
12
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4.3. Az értékbecslés dsszefoglaldsa

A piaci 0sszehasonlité médszerrel az értékelt ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

Az ismertetett vizsgalat szerint a 2051 Biatorbagy, 8800/5 hrsz-u, teriilet becsiilt forgalmi

értéke kerekitve:

422.000.000,- Ft,
azaz négyszizhuszonkettd-millié: Ft

S.

5.1
5.2.
5.3.
5.4.

5.5.

MEGJEGYZESEK

Az ¢értekbecslés id6pontjéban a tulajdoni lapok rendelkezésiinkre 4lltak.

Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik.

Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.

A szemle soran az ingatlan teriiletén kdrnyezetszennyez$ tevékenység nyomait nem

tapasztaltuk.

Jelen értékbecslés a keltezést kovetd 90 napig, vagy az értékbecslés koriilményeinek

jelentds megvaltozasaig érvényes
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MELLEKLETEK

- Telepiiléstérkép

- Fényképek

- Tulajdoni lap

- Teérkép masolat

- Varosi szabalyozasi kivonat
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2051 Biatorbagy, belteriilet.
Hrsz.: 8800/5.
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9 Biatorbagyl i
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Biatorbagy
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PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigves it 3.

E-hiteles térképmaisolat - Teljes masolat

Helyrajzi szam: BIATORBAGY belterilet 8800/5
Méntarany: | : 2000

2020.05.04 12:42:13

Megrendelés szint 7/1989/2020
38502690002020

Térajrszin

850078
096/8 ,\ 3 4
AN,
‘\ \L‘a.
2 \ - .
\\.\ .. .
.\:\‘ v\ e o

A térképmisolat a kiad4st megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantantasi térképi adatbazs tartabmaval. A

térképmisolat méretek levételére nem hasznilhato!
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' 4

VAROS

r

Biatorbagy Viros szabalyozasi terv

BIATORBAGY VAROS ONKORMANYZATA KEPVISELO-
TESTULETENEK 26/2019. (X1.29.) ONK. RENDELFTF S MELLEKLETE

HELY! EPITESI SZABALYZAT ES SZABALYOZAS! TERV

BIATORBAGY

VAROS-TEAMPANNON KFT.
2019, decembe
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Siatrbapy @y Fpites Tzat dlye4t

36. Klilonleges sporiteriiletek épitdsi dvezetei
,,K -5 pll'

37. 8 (1) A Kiiitiueges sportioriletek épitdsi Buezetaiben a teljes kizmivesitetiséget kell biztosfrani

{2} A kilonleges sport teridetek épitési ovezsteiben alkslmazandé telekalakitisra &5 2 beépitdsi
kovetelményekre vonatkozé eldirdsok az alabbiak

iy oAz

T €K P i

S _AZEP(,,_ES”EL. it il EPDLEYER |
: [ e
' . | ingnagyobt | az EpLiet
fegkisabb lgg‘k}sebb_ legnagyod terepszint , jegkisent | szinttertieti ¢ ’"“5“”“8

) . o e Kiaiakithat b < oo . | megengedett
fiveseti | Beapités | Halakithatd | s bedpitetts alatti 2Bidiafilet mutato (iegkisebb)
jele modja teriilete  sablessige dhe nrzép;zet:se mértéke | maximump Egnagv obb
| mértéke

LU % L 0% | % | mm m

Kspl | sz | 2000 | o 5 | 25 | 70 | om0 | @oeo
 KSp2 | 52 | 2000 0 10 | 20 18 0,20 (3.0} 6,0
KSp3 | S4 | 6000 | 50 | 10 | 20 70 0,20 (3.0) 6,0
KSp-d | 52 s000 | 30 [ s [ 225 | 60 | 03 | Boles

Sz: Szabadonalle
{3} AK-Sp jeld épitési Gvezetekben az alabbi rendeltetések helyezheték el
aj sportpalydk, sportesarnok,
b} sportpalydk kiszoigdld létesitmenyei pl.: oltoz6k, lelatdk stb.,
¢l pibengst és testedzést szolgdls épitmények pl: pihendhely, jéts:étér, erdel tornapslya,
setaut, stb,,
d] vendéglito épilet,
e} telkenkeént legfeljebb 1 db a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet szamadra szolgdld laké
rendeltetésl egység helyezhetd el a forendelietésd épdieten beldl.

(4} A K-5p tveretekben a telkek zdldfeliilettel boritott részének legaldbb harmadat haromszintii {gyep-
cserje- &s lombkoronaszint egyiittesen), vagy kétszintil (gyep- s cserjeszint egyiittacen) nivényzet
atkalmazdsaval kell kialakitani.

{5} Az ovezetben labdafogd halo létesithetd, magassagi korldtozds nélkiil oldal- és hitsdkerthen.

{4} A K-Sp-2 épitési dvezethen a telek zoidfeliletként kialakitandé részének legalabb felél haromszintd
(gyep- cserje- és lombkorona-szint egyittesen), vagy kétszntd (gyep- és cserjeszint egyiittesen)
nbvényzet alkalmazdsaval kell kialakitani,

{7) A K-5p-2 épités] Bvezetben a sportpdlya teriletén tarénd kornverstalakitds! beavatkozasokat a
kbrnyezetvédelemmel osszefigeé vizspalatok és tervezés eredményeinek, a kérnyezetalakitdsi
beépitési terven atvezetett megoidasoknak megfeleléen kell megvalositani.

(8) A K-Sp-4 jelli bvezetben a (2} bekezdésben felsoraltakon tilmenden ethelyezhetdk:

a) elsGsorban a lovassportot és az allattartdst, 2 testedzést s20lgalé épitmény,

b} nevelési (bblcside és dvoda) és egészségiigyi rendeltetési létesitmény,

¢} a mezGgazdasagi tevékenységet kiszolgdld és a haszondllattartds céljsra szolgilés épitmeény,

d) Az a} pontban meghatirozott épitményen beliil elheiyezhets irods, szdlias jelleg,
szulgdltatd és vendépldtd rendeltetés.
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Biatorbagy 8800/5 hrsz ingatlan elhelyezkedése
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