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ELOTERJESZTES

Biatorbagy, 1978/1 és 1979/1 hrsz.-u ingatlanok megvasarlasarol
(Zart tilés)

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Reil Robert a tulajdonaban |évé Biatorbagy 1978/1 és 1979/1 hrsz.-u ingatlanokat felajanlotta
Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak megvasarlasra 300.000.000 Ft-ért.
A Helyi Epitési Szabalyzat alapjan a fenti ingatlanok a Vt-1 jell 6vezetbe tartoznak.

A 1978/1 hrsz.-u ingatlan adatai:
Teriilete: 998 m?
Mivelési aga: kivett beépitetlen tertlet

Ovezeti besorolasa: telepiiléskdzpont teriilet

A 1979/1 hrsz.-u ingatlan adatai:
Teriilete: 1.188 m?
Mivelési aga: kivett egyéb épllet és udvar

Ovezeti besorolasa: telepiiléskdzpont teriilet

Az ingatlanokra ingatlanforgalmi értékbecslés készilt. A 1978/1 és 1979/1 hrsz.-u ingatlanok
Osszforgalmi értéke: 227 475 000,- Ft.

A 1978/1 hrsz-u ingatlan forgalmi értéke: 62 500 000,- Ft + Afa = bruttd 79 375 000,- Ft.

A 1979/1 hrsz-u ingatlan forgalmi értéke: 148 100 000,- Ft Afa mentes

Kérem a Tisztelt Képviselb-testiiletet az elbterjesztés megyvitatasara, doéntésének

meghozatalara.

Biatorbagy, 2022. januar 12.

Tarjani Istvan s.k.

polgarmester
Mellékletek:
- felajanlas
- Ingatlanforgalmi értékbecslések
- Kivonat a Szabalyozasi tervbdl



”A”
HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12022 (1.27.) hatarozata

Biatorbagy, 1978/1 és 1979/1 hrsz-u ingatlanok megvasarlasarol
ZART

Biatorbagy Varos Képvisel6-testilete megtargyalta a Biatorbagy, 1978/1 és 1979/1 hrsz-u
ingatlanok megvasarlasarol szolo elGterjesztést és a kovetkez6 hatarozatot hozza:
- Tamogatja a 1978/1 és 1979/1 hrsz.-0 ingatlan tulajdonjoganak megszerzését
227 475 000,-Ft ellenérték fejében adasvétel utjan.
- Az ingatlan vételaranak megfizetését és a szerz6déskotéssel jaré dijakat vallalja,
melyre keretet a 2022. évi koltségvetés terhére biztositja.
- Felkéri a polgarmestert az adasvételi szerz6dés alairasara, a jegyz6t a szerz6dés

ellenjegyzésére.

Hatarid6: 2022. februar 28.
Felelés: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Miszaki Osztaly

Tarjani Istvan s.k. dr. Hajdu Boglarka s.k.
polgarmester jegyz6



”B”
HATAROZATI JAVASLAT
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
...12022 (1.27.) hatarozata
ZART
Biatorbagy, 1978/1 és 1979/1 hrsz-u ingatlanok megvasarlasarol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testiilete megtargyalta a Biatorbagy, 1978/1 és 1979/1 hrsz-u
ingatlanok megvasarlasarol szolo elbterjesztést és a kovetkez6 hatarozatot hozza:

- Nem tamogatja a 1978/1 és 1979/1 hrsz.-U ingatlan tulajdonjoganak megszerzését.

Hatarid6: azonnali
Felel6s: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Miiszaki Osztaly

Tarjani Istvan s.k. dr. Hajdu Boglarka s.k.
polgarmester jegyz6é



1. példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, Fé u. 4. szam alatt Iévé,
1979/1 hrsz-i ingatlanrél

ELLENJRGVEATE KESZITETTE:

Oli¢ Istvgn X |/1 % Dudits Zsuzsanna

igazsagil@yi ft Bkbecslo ingatlanvagyon-értékelé
engedély\a AL e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com

tel: 0620— tel: 0670-336-1109

2022. januér 12.
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dudits.zsuzsa @gmail.com
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendels:
Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a)

Megbizas targya:
Biatorbagy, belteriilet 1979/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, F6 u. 4. szam alatt 1évo, kivett

egyeb épiilet és udvar megnevezésii ingatlan értékelése.

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

idSpontjéban fennalié piaci viszonyok mellett el lehet émi.

Az értékelés médszere:
Piaci 6sszehasonlit adatokon alapulé értékelés
Hozamszamitason alapul6 értékelés

Megallapitott érték:

A Biatorbagy, belteriilet 1979/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, F5 u. 4. szam alatt Iévo,
kivett egyéb épiilet és udvar megnevezésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

148.100.000,- Ft,
azaz Egyszdznegyvennyolcmillié-egyszazezer forint.

Fenti 4r nett6 4r, AFA-t nem tartalmaz.

Helyszini szemle idépontja: 2022. januar 12.
Az értékelés fordulonapija: 2022, januar 12.
A szakvélemény érvényessége: 6 hénap

Az ezt meghaladé felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakuldsat is figyelembe véve — korrekcio
vegrehajtasa szitkséges.

Készitette:
Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékels
PMIK. 1687/2008.
Dudtss Zsussanng

d'udits.zsuzsa@gmz[ com
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2. AMEGRENDELQO ADATAI UTASITASAI

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala kérésének megfeleléen feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
belteriilet 1979/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, F6 u. 4. szam alatt 1év5, Kivett egyeb
cpiilet €s udvar megnevezésii ingatlan értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

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

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

Az értékeléshez kapott adatszolgaltatas:
- azingatlan tulajdoni lapja (E-hiteles)
- térképmasolat (E-hiteles)
- alaprajzok (foldszint, tet6tér)

Az értékelés soran beszerzett adatok:
- az ingatlan és kérnyezetének felmérése a helyszin rogzitése (fényképek készitése)

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

4. AZ ERTEKELES CELJA

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

A megallapitott értékek maximum 6 hoénapig érvényesek. Az ezt meghaladé felhasznalas esetén — a
piaci helyzet alakulsat is figyelembe véve — korrekci6 végrehajtasa sziikséges.

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionilis elemzés

S.1.1. Féldrajzi adottsagok

Biatorbagy virosa Budapest - mint megyeszekhely, fovaros - agglomeracids Ovezetébe tartozoé
telepiilés, a fovaros hataratél kb. 15 km-re.

Kézigazgatisi hatarai északon Paty, délen Soskit, nyngaton Etyek kozségek. Keleti hatara
Torokbalint.

A telepiilés foldrajzi adottsigai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecato), erdok, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakask6, Szazlépcsd), kirandulé wtvonalak
mindegyike megtalathaté Biatorbagyon.

Dudsts Zsussanna
d'ud?ts.zsuzm@gmi[ com
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S.1.2, Népesség

Biatorbagy teriillete 44,1 km? lakéteriilete 496 ha, lélekszama 2022-ben 14.000 £ folstt van. A
sziiletések szama az utébbi évtizedben emelkedett annak koszénhetden, hogy a varosba ujonnan
telepiilok szinte kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

5.1.3. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvé Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozok jelentds
része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingdzok szamat gyarapitja, bar egyre tobb munkavallalé mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik, illetve a Home Office lehetdségével élve otthonrdl végzi munkajat.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon kialakult egy kereskedelmi- szallitasi-ipari
Gvezet a telepiilés északi peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).

5.1.4. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allands, ¢jjel-nappali orvosi
iigyelet ill. a rendeldintézet teljes korii ellatast nyjt,

A telepiilés belteriiletének kézmitvekkel vald ellatottsaga teljes kord. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahalézat minden lakéingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége kozel
100%-o0s. Koziitjai koziil egyre t6bb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel TV
halozatokra a belteriileten mindenhol r4 lehet csatlakozni.

5.1.5. Gazdasagi kornyezet

Az elmilt néhany évben a gazdasagi kornyezet javulé tendencisja hatisara az ingatlan arak is djra
emelkedni kezdtek. Az elmilt év veszélyhelyzete kissé bizonytalanna tette az ingatlanpiacot, de a
lakasvasarlasi, illetve épitési kedvezményeknek koszonhetden a piac ismét helyreallt és Biatorbagy
irant is egyre nagyobb érdeklbdést mutatnak az ingatlan vasarlast tervez6k.

5.1.6. Osszefoglalé megallapités a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracioba koltozni vagyok korében a
telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jo kozlekedése, infrastruktirdja, széleskorii
munkalehetdsége miatt. A koérnyék Ipari parkjainak és elsésorban logisztikai kozpontjainak
koszoénhetben Biatorbagyon nagy érdekiédés mutatkozik a kereskedelemmel-, szolgaltatassal-, illetve
szallitmanyozassal kapcsolatos ingatlanok irant.

5.2.8ziikebb kdrnyezet elemzése

Az értékelésiink targyat képezé ingatlan a — Biatorbagy jelképének is tekintheté — Viadukttol 100
méterre talalhatd. Gépjarmiivel a Fiizes-patakon 4tvezeté hidon keresztiil kozelithetd meg. A
Biatorbagyra, illetve a szomszédos Paty és Etyek felé haladé forgalom a Viadukt alatti kérforgalmon
halad 4t, ebbél kifolyolag kereskedelmi és reklam szempontbdl a vizsgalt ingatlan kiemelkedden j6
helyen fekszik, mivel a féutvonal feldl jol lathato, jol kitablazhato.

Dudits Zsuzsanna
d'udits.zsuz.ra@gmai[ com
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Néhany évvel ezelStt megfogalmazédott egy komplex sport-szabadidé-, és kulturalis fejlesztési
stratégia a telepilésen. Ennek része az Tharos Okoturisztikai Kozpont projekt, mely terv részletes
kidolgozasa megkezdddott. A fejlesztés terillete az Tharos volgy — Kutya-hegy — Madarszirt —
Nyakaskd és komyéke. Itt a tervek szerint — tobbek kézott — a lovas- és kerékparos turizmus,
kirandulds és természetjaras fejlesztése, kalandpark kialakitisa és ezekkel Osszefliggésben
kereskedelmi és vendéglato egységek létrehozasa a hosszn tavi cél.

Ennck figyelembevételével a vizsgalt ingatlan turisztikai, illetve vendéglatis szempontjabél is j6
helyen fekszik.

A telepiilés kozpontja a F6 térrel, a Polgarmesteri Hivatallal, a Faluhazzal, a rendeldintézettel és az
orvosi iigyelet épiiletével az értékelendd ingatlant6l 800 méterre talalhato.

Bér a vizsgalt ingatlan , telepiiléskézpont vegyes” 6vezetbe tartozik, a szomszédos telken és ezen az
ingatlanon kiviil a tébbi épiilet csaladi haz.

A vizsgalt ingatlan tomegkoziekedési eszkozzel jol megkdzelithetd, az egyik tavolsagi buszmegallé
100 méterre, a masik 500 méterre talalhato. A vasutallomas 1 km-re fekszik.

Osszefoglalva az eddigieket az ingatlan kereskedelmi, turisztikai, vendéglatas és reklam szempontbol
is frekventalt helyen fekszik, a telepiilés nevezetessége, a Viadukt 1abanal, a varos kézpontjahoz
kozel.

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

Helyrajzi szam: 1979/1 hrsz.

Teriilete: 1188 nm

Megnevezés: kivett egyéb épiilet és udvar
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, F6 u. 4.
Az ingatlan tulajdonosa: Reil Robert

tulajdoni hanyad: 1/1

III. rész: telki szolgalmi jog bejegyzés elutasitisa
(a csatolt tulajdoni lap szerint)

6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsigainak ismertetése

A vizsgalt ingatlan foldszint + tet6tér beépitéses épiilet. A F6 utca fel6l megkozelithetd a 1étesitmény,
melynek alsé szintjén kamion tarold, irodak és szecialis helyiségek talalhatok. Az épiiletet
megkeriilve, a hatulsé telekrész feldl lehet — a kozel 5 méteres szintkiilonbség miatt — a tetdtérbe jutni,
ahol egy lakas keriilt kialakitasra.

Kézmiivekkel valé ellatottsag
Az ingatlanba bevezetésre keriilt az elektromos energia, a vezetékes viz, a gaz és a szennyviz

koézcsatorna.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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A telek pontos adatai

Az ingatlan telke majdnem szabalyos téglalap alaku. Az utcafront felél a szélessége 23 méter, mely
szélesedik a hatulsé telekhatar felé, ahol mar 26 méter széles. Az ingatlan hossza (mélysége)
atlagosan 48 méter.

A Fb utca feld! készilt kerités — a gépjarmii forgalom miatt — szinte a teljes telekszélességben
nyithat6, részben nyilo, részben viszokapu. A keritéstél az épiilet kamiontarolé részéig aszfaltozott ut
vezet, mig mellette murvaval burkolt parkolé talalhat6. Az ingatlan minden oldalrél korbekeritett, a
jobb cldali telekhataron 1j, drétfonatos kerités késziilt.

Az épiilet mellett viacolorral burkolt emelked6s jarda vezet fel a telek hatulsé részére.

A telek felsé részén, az épiilet mogott, 80 nm-es zart fészer késziilt, az utcafront feldl gyiiriis kit
talalhato.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa

Vt-1 dvezet:

®  zartsoru beépités

e  legkisebb kialakithatd telek teriilete 600 nm, sz¢lessége 14 méter
e  legnagyobb beépitettség 50%

® max. 6,5 méter épiilet magassag

»A telepiiléskozpont terilet ... tobb onallé rendeltetési egységet magiba foglalo épiiletek
clhelyezésére szolgdl. Laké rendeltetésen kiviil igazgatasi, iroda, kereskedelmi, szolgaltato,
vendéglato, szillas jellegii, kézmitipari, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis, kulturalis,
kozosségi szorakoztato, sport rendeltetést is tartalmazhat,”

-----

A jelenleg érvényben 16v6 helyi szabalyozas alapjan a vizsgalt ingatlan telke nem megoszthato.

Ez a teriilet a helyi szabalyozasi terv szerint »varoskozpontta alakult torténeti varosrész”-nek mindsiil,
valamint ,tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendd teriilet”, tovabba ,helyi értékvédelmi
terillet”-en fekszik. Mindezek azt jelentik, hogy egy esetleges atépités esetén fokozott egyiittmikodés
sziikséges a helyi 6nkormanyzattal az épiilet kiilsé megjelenésének egyeztetésével kapcsolatban.

Az értékeld megjegyzése:
A hivatalos térképmasolaton lathat6, az utcafrontra épillt kisebb épiilet nincs mar a telken, régen
elbontasra keriilt.

6.3. Miiszaki leiras

Az eredeti épiilet (a csatolt alaprajzon 8. szammal Jelolt, jelenleg iroda rész, valamint a 2. szamu
boltives pince) kézel 100 éves, k&bl épiilt.

A régi haz felujitasa, egynttal a hozzaépitések 1994-1995-ben késziiltek. Téglabol készilt az
alaprajzon 1-7. szammal jelolt rész, mely a vallalkozas szocialis helyiségeinek adott helyet.
Nyilaszaroi fabol késziiltek, hészigeteltek. Fiitése Vaillant kombi gazcirkérol iizemel, lapradiator
héleaddkkal, a melegviz folyamatos ellatasat melegviztarolo biztositja.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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A meglévd épiilet masik oldalan 10,58 x 21 méter méretii épiilet épiilt, mely kétallasos, parhuzamos
beallasa kamiontarold. A beallok szélessége 4,8 méter, a belmagassaga 5 méter.

Az alapozas vasbeton savalap és monolit beton pontalap, a fodém monolit vasbeton. A felmend falak
30 cm vastagsagy, monolit vasbetonbol késziiltek, mivel igy a szerkezet egyittal tamfalként a fold
esetleges oldalnyomasanak is ellen tud allni. A kialakitott doboz szerkezet az épiiletre hato kiillonbozd
erGhatasok ellen jol véd. A kozépsé pillérsor tdmér, kisméretii pillértéglabol épiilt az eldirasoknak
megfelelden.

A kamion tarolén 2 db nagyméretii Hérmann kapu késziilt.

Az épilletrész fiitését nagyteljesitményii hélégbefiivé oldja meg.

A kivitelezés soran figyelembe vették a talajviz ill. talajnedvesség erdteljesebb jelenlétét, ezért
vedekezésként cementesebb betont alkalmaztak az alapszerkezetben.

Az ingatlan azon részén, ahol a szocialis helyiségek talalhatok, szintén magas foldfal hatarolja az
épiletet. Iit is késziilt kétrétegii talajnedvesség elleni szigetelés bitumenes lemezbél.

A foldszinti iroda és a szocialis blokk burkolata keramia, ez utébbi oldalfalai csempézettek, a
kamiontarol6 aljzata simitott beton.

Az épiilet tetdszerkezete hagyomanyos fa fedélszék, az egyik végén csonka kontyolva, fedése
bitumenes zsindely.

A tetbtér beépitésével egy lakas keriilt kialakitasra, melyben két kiilén nyil6 szoba, konyha, kamra,
fiirddszoba és kiilon we talalhaté. A nagyobbik halobol egy gardrob is levalasztasra keriilt. Fiitését és
melegviz ellatasat sajat kombi gazcirké latja el lapradiatorokon keresztiil. A fiird3szobaban — szitkség
esetére — egy villanybojler is telepitésre keriilt. A két szobaban padlészonyeg, a tobbi helyiségben
keramia burkolat késziilt.

A tetétéri lakas megkozelitése a telek felsé része feldl, az épiilet hatulsé részérdl lehetséges. Az
utcafront feldl tobb, mint 30 méterre, a meglévéd épiilet és az oldalhatar kozott 16v6 1-1,5 méter széles,
meredeken emelkedd beton feljaron keresztiil lehet feljutni a felsé telekrészre. Innen, az épulet mogott
talalhat6 egy lépcsésor, ahonnan megkozelithetd a lakas bejarata.

Osszességében a lakas egyszerii kivitelezési, esztétikailag megfeleld szinvonaly, atlagos arkategoriat
képvisel.

Helyiséglista

Foldszint
1+8. | iroda 47,63 nm
2. tarolo 15,00 nm
3. |zuhanyzé 4,14 nm
4. | ffi. wc elGtér 1,35 nm
5; ffi. wc 1,31 nm
6. ndi wc elétér 4,14 nm
7. ndi wc 1,32 nm

kamiontarold 202,18 nm

Osszesen: 277,07 nm

Dudits Zsuzsanna
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Mivel a tetétéri lakas utcafront feldli oldalan 1,9 méternél alacsonyabb teriilet is van, ezért az
alaprajzon részletezett brutté alapteriilet 90%-at szamitjuk hasznos alapteriiletnek.

Tet&tér bruttdé: netto:
1. |szoba 15,92 nm 14,33 nm
2. | kozlekedd 7,52 nm 6,77 nm
3. |szoba 7,53 nm 6,78 nm
4. |konyha 8,46 nm 7,61 nm
5. |kamra 1,98 nm 1,78 nm
6. |wc 1,89 nm 1,70 nm
7. |fiird&szoba 6,15 nm 554 nm
dsszesen: 49,45 nm 44,51 nm
Tehat az uizleti hasznositasu teriilet sszesen: 277 nm
lakas hasznos alapteriilet 6sszesen: 45 nm
minddsszesen: 322 nm
melléképiilet (fészer) 80 nm

Az épiilet dsszes helyiségének kialakitasa, illetve felujitasa 25 évvel ezeldtt tortént, miiszakilag is
ennek a kornak a2 mindségét képviseli és esztétikailag is az akkori atlag szinvonalat mutatja.

Az épilet egesze rendszeresen karbantartott, korahoz képest jo allapotban van. Fentiek alapjan mind
az uizleti hasznositasu rész, mind a lakas miiszaki-esztétikai allapota atlagosnak tekinthetd.

6.4. Epiiletdiagnosztika

Az épiilet szemrevételezéssel megallapithatoan szerkezetileg 16 allapoti. Az épiilet nagy részének
belsé falain vizesedés nyoma nem lathaté. Azonban a vizesblokkok hatulsé falan az oldalcsempék 40-
50 cm magassagban keresztiranyban eltortek, mely korabbi, vagy jelenlegi vizesedésre utalnak. Ez a
fal mar jorészt a fold alatt van, igy valdszinfisithetben a viz elleni szigetelés a — meglévd vagy
korabbi - probléma.

A kamiontarolé részben, a régi épiilettel valo kozos falon ferde iranyu repedés lathat6, mely kisebb,
nem jelentds elmozdulast mutat.

A tetd fa szerkezete nem hullamos, a zsindely héjalas hibatlan. Az ereszcsatorna J6 allapotu. A fent
emlitetteken kivill — az épilet tobbi részén — a helyiségek falain harant iranyn repedések,
elmozdulasra utal6 jelek nincsenek, a burkolat és az oldalfal kézétt hézag nincs, statikai probléma
szemmel lathatéan nincs.

Az ¢épiilet rendszeresen karbantartott, a kamiontarold, iroda, lakas célra tokéletesen megfelel,
esztétikailag — igény szerint — felujitast igényel. Az épiiletgépészet 25 éves, ugyan jol miikédik, de az
¢piilet egésze mai energetikai eldirasoknak mar nem felel meg.

Osszességében az épiilet szerkezete a koranak megfelel6é allapotu, komolyabb statikai elmozdulasra
utal6 jel nincs. Az értékel6 véleménye szerint azonban szitkséges a vizesblokk falanak feliilvizsgalata
szakember bevonasaval.

Dudits Zsuzsanna
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7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK
Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozaséra a nemzetkozi szakirodalomban ¢s a gyakorlatban is

tobbféle értékelési moédszert ismert.

A valos piaci érték megallapitasanal az EVS 2020 szabvany utmutatasai alapjan az alabbi harom
értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatirozasara.

*  Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés
* Hozamszamitason alapul6 értékelés
e Koltségalapu értékelés

Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés

A piaci gsszehasonlité értékelés modszer lényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott régioban
1év6, a kozelmiltban tortént adasvételi iigyletekbdl osszeallitott halmaz elemeit az értékeld
dsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszamitdson alapulé értékelés

Az érték megallapitisanak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a bel6le szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelésére haszalatos, mel yek
képesek, vagy képessé tehetdk a jovedelemtermelésre.

Lényege, hogy az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek megszerzese érdekében felmeriild kiadasok
kiilonbségébdl vezeti le a nett6 jelenértéket. (NPV - Net Present Value).

Koltségalapia értékelés

A koltségalapii értékelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan tujracldallitasanak koltségébdl levonasra
keriil az id6 mildsa miatti avulas, majd ehhez adodik hozza a telek értéke. Ez a modszer mutatja meg
legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor hasznalatos, ha nem 4l rendelkezésre piaci
Gsszehasonlito adat, igy mas modszer nem alkalmazhato.

Ertékelési médszer kivalasztasa
A vizsgalt ingatlan esetében kells mennyiségii Osszehasonlité adat all rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténé értékeléshez. Altalénosségban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb megkozelitést.

Mivel az ingatlan ,,egyéb épiilet” megnevezésii és a valésagban kamiontarolo és iroda funkciét tolt be,
tehat kifejezetten iizleti céli a hasznositisa, a hozamszamitison alapulo értékelés eredménye is
mérvadd. Megvizsgaltuk a bérbeadasbdl szarmazd Jjovedelemtermelé képességét, mert a varhato
hozam ismerete befolyasolja a tényleges forgalmi értéket.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

8.1. Piaci dsszehasonlité médszer

A megbizasunkban szerepl ingatlanok piaci Osszehasonlit6 adatokon alapulo forgalmi értékelését - a
nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfeleléen - a régidban eladasra kinalt, illetve értékesitett
hasonl6 adottsagu ingatlanok jellemz piaci informacioi alapjan végeztiik.

Ezek kozill meghatarozok az ingatlan elhelyezkedése, a megkozelités lehetdsége, infrastrukturalis
ellatottsaga, kozmiivekkel valo ellatottsaga, nagysaga, a felépitmény szerkezete, hotechnikai tényezoi,
allaga, egyedi adottsagai.

Dudits Zsuzsanna
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Biatorbagy, 1979/1 hrsz. értékbecslés

10

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasahoz kozvetett dsszehasonlitasra leginkabb

wtelephely”

megnevezésii €s akként hasznositott ingatlanok adnak lehetSséget. Az dsszehasonlité adatok kozott
szerepld ar tényleges eladas esetén eladasi ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati 4r!

Osszehasonlits adatok

korrigalt
$sz | cim megnevezés | telek épiilet kindlati 4r | korrekciés fajl.
(nm) | (netté nm) | (milli6 Ft) | tényezé |ar (Ft/nm)
Térdkbalint,
L. |iparteriilet telephely 1598 353 119,9 1.4 475 524
g4z nincs, felijitandd
ép.
2. | Budaérs, Gyér u. miihely/raktar| 1500 700 350 1,05 525 000
fehijitott allapot iroda
Torékbalint,
3. |iparteriilet telephely 3000 1335 380 1,35 384 270
lizem, iroda
Atlagos eladisi 4r: 461 598

A fajlagos négyzetméter ar a telekérat is magaban foglalja!
Mivel az Gsszehasonlité adatok NETTO ARAK, igy

NEM TARTALMAZ AFA-t.

Fenti korrekcids ténvezdk részletezése:

ssz, | részletek: eltérés: korr. tényezd
(%-ban) szorzdja:
1. |6h adat kinlati 4r -5%
o6h adat 4llapota rosszabb 25%
6h adat telepiilésen kiviil 20%
40% 1,4
2. | 6h adat kindlati 4r -5%
6h adat allapota jobb -10%
6h adat telepiilésen kiviil 20%
5% 1,05
3. | 6h adat kinalati 4r 5%
6h adat telepiiléstd! tavol 30%
o6h adat telek nagyobb -10%
6h adat épiilet nagyobb, fajl. ar
alacsonyabb 20%
35% 1,35

A fenti 6sszehasonlitd halmaz eladasi arainak se

(Ft/nm) szamtani kozépérték szamitassal.

a fenti atlagos eladisi ar is netté ér, azaz

gitségével meghatarozzuk az atlag eladasi arat

Dudits Zsuzsanna
d'udits.zsuzsa@gnmi[ com
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Atlag eladasi 4r:
(475.524 + 525.000 + 384.270) : 3 = 1.384.794 : 3 = 461.598,- Ft/nm

Ertékmodosité tényezdél:
A fenti tablazatban szerepl$ korrekcios tényezokkel az ésszehasonlitasban szereplé hazak miiszaki
allapotat a vizsgalt ingatlanhoz igazitottuk.

Tehat az értékmdbdosité tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan fajlagos
forgalmi értéke kerekitve: 461.600 Ft/nm.

A jelen értekelési szakvélemény 6.3. Helyiséglista részében foglaltak szerint az épiilet hasznos
alapteriilete 322 nm, mely szorzét alkalmazzuk az ar kialakitasanal.

alapteriilet x fajlagos négyzetméter ar:
322 nm x 461.600 Ft/nm = 148.635.200,- Ft

Tehat a megbizas targyat képezé Biatorbagy, belteriilet 1979/1 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, F6 u. 4. szam alatt 16v8, kivett egyéb épiilet és udvar megnevezést ingatlan
forgalmi értéke kerekitve a piaci dsszehasonlité médszer alapjan:

148.600.000,- Ft
azaz Egyszaznegyvennyolcmillio-hatszizezer forint.

Fenti ar nett6 ar, AFA-t nem tartalmaz. —y .
Dudg= Prushams

8.2. Hozamszamitason alapulé értékelés

Az értékelés soran az ingatlan jovedelemtermels képességét is megvizsgaltuk, azaz a jévobeni
varhat6 haszon jelenértékét szamszeriisitettitk, amely kifejezi az eszkdznek, mint iizleti befektetésnek
az értékét.

Feltérképezziik a jelenlegi tevékenységhez tartozé a bérleti dij tartomanyokat, mivel véleményiink
szerint ez a hasznositis a legelonyosebb az értékelés targyat képezd ingatlan esetében. A
rendelkezésiinkre 4ll6 adatok alapjan meghataroztuk a relis bérleti dijat.

A vizsgalt ingatlan bérleti dijanak meghatarozasahoz kozvetett 6sszehasonlitasra az alabbi ingatlanok
kinalnak lehetdséget. Az Gsszehasonlito adatok kozott szerepld ar tényleges bérbeadas esetén a bérleti
dij, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

A jelen értékelési szakvélemény 6.3. Helyiséglista részében foglaltak szerinti alapteriiletet
alkalmazzuk a fajlagos ar szorzojaként.

Dudits Zsuzsanna
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Osszehasonlité adatok telephely bérléshez

ssz | cim megnevezés | fterillet | bérleti dij | korrekci6s | korrigalt fajl.

(nm) | (Ft/h6/nm) | tényezd |ar (Ft/h6/nm)

1. | Budabrs, ipari park telephely 654 2300 1 2 300

allapot ua.

2. | Biatorbagy, Vendel park miihely 288 2136 I 2136
egy¢b ipari, allapot va. iroda

3. | Térokbdlint, iparteriilet |raktar/mihely | 1335 1951 1 1951
allapot ua. iroda

Atlgggs eladdsi ar: 2129

Fenti korrekcids ténvezdk részletezése:
Az sszehasonlitasban szerepld ingatlanok miiszaki llapota hasonlé az értékelenddhoz, ezért nincs
szitkség az ar korrigldsara, a korrekcios szorzo: 1.

Atlag bérleti dij:
(2.300 +2.136 + 1.951) : 3=6.387 : 3 =2.129,- Ft/hd/nm

Fajlagos bérleti dij kerekitve: 2.130,~- Ft/h6/am

foldszinti telephely alapteriilet: 277 nm
Ennek megfelelden az éves brutté bevétel:
2.130 Ft/nm/hé6 x 277 nm x 12 hé = 7.080.120,- Ft

Osszehasonlité adatok lakis bérléshez

ssz | cim méret | bérleti dij | bérleti dij |korrekciés | korrigalt fajl.
(nm) (Ft/hé) | (Ft/hé/nm) | tényezé | ar (Ft/hé/nm)

1. | Biatorbagy, Szily K. u. 44 130 000 2955 0,9 2 659
L. em., feljitott allapot

2. | Budabrs, kizpont 47 160 000 3404 0,9 3 064
1. em., felgjitott allapot

3. | Torgkbalint, Anna-hegy 55 150 000 2727 1 2727
2 szoba, allapot ua.
Atlag(_)s eladasi ar: 2817

Fenti korrekeids tényezik részietezése:

ssz. | részletek: eltérés: korr. tényezi
(%-ban) szorzdja:
1. | 6h adat 4llapota jobb -10% 0,9
2. | 6h adat llapota jobb -10% 0,9
3. | 6h adat hasonlé 0% 1
Dudits Zsuzsanna
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Atlag bérleti dij:
(2.659 +3.064 +2.727) : 3 = 8.450 : 3 =2.817 - Ft/hé/nm

Fajlagos bérleti dij kerekitve: 2.820,- Ft/hé/nm

tetotéri lakas alapteriilet: 45 nm
Ennek megfelelden az éves brutté bevétel:
2.820 Ft/nm/hé x 45 nm x 12 hé = 1.522.800,- Ft

Teljes éves brutté bevétel:

telephely: 7.080.120,- F¢

lakas: 1.522.800,- Ft
8.602.920,- Ft

A miikodtetésbol adodo koltségnél (villany, viz, csatorna, internet) feltételeztiik, hogy azt teljes
egészében a bérldk alljak. A jévedelemhez kapesolddo kiadasoknal szamitasba vettiik az izemeltetési
(karbantartas, menedzselés) és a felujitasi koltségeket, melyet az éves bevétel szazalékos aranyaban
hatdroztunk meg.

Kiadasok: iizemeltetési koltség: 5%
felujitasi koltség: 5%
10%

Mind a bevételeknél, mind a kiaddsoknal az aktualis (1 éves) inflacids ratival szamoltunk:
Atlagos éves inflacié: 5,1% {2021)
Forras: www.ksh.hu

Az alkalmazott t8késitési rata az elvart hozam fiiggvénye. Jelen modelliinkben a t6késitési ratat abbol
a feltételezésbol hataroztuk meg, mely szerint egy bizonyos iizletbe befektetd tulajdonos elvar egy
olyan megtériilést, mely
o megfelel annak a kockazatmentes hozamnak, melyhez egy hasonlé 6sszegnek bankszimiin
torténd elhelyezésével, vagy allamkotvénybe torténd befektetésével juthat,

» ¢s fedezi azt a tovabbi kockazatot, amely egy szokdsos mértéket meg nem haladé kockazaty,
mitkodo tizletbe torténd befektetésbél ered.

Kockazatmentes befektetés: 3,9 - 4,95% (Magyar Allampapir)
Kockazati elemek: 2.5%
Tokésitési rata (kerekitve): 7%

Forras: https://www.allampapir. hu/kamatok

Az igy jelentkez6 becsiilt éves nettd jovedelmet a direkt tokésités modszerével tokésitjiik.

A kiadasok és bevételek egyenlegéb6! a pénzfolyamok jelenérték szdmitasaval kiszamoljuk a piaci
éricket, amelybe beleszamitjuk a maradvanyérték jelenértékét is. A jelenérték-szamitas
egyszeriisitheté a direkt (kozvetlen) tokésités modszerére, tehat az érték kiszamitasahoz a tiszta
jovedelmet elosztottuk a tékésitési kamatlabbal.

Dudtts Zsuzsanna
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Tehat a megbizés targyat képezd Biatorbagy, belteriilet 1979/1 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, F6 u. 4. szam alatt 1év6, kivett egycb épiilet és udvar megnevezésii ingatlan
forgalmi értéke kerekitve a hozamelvii értékelés alapjan:

140.300.000,- Ft
azaz Egyszdznegyvenmillié-hdromszazezer forint.

9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA
Az értékelésiink targyat képezd ingatlan értékét legpontosabban a piaci Gsszehasonlité adatokon
alapul6 értékelés adja meg, ezért ezt fogadjuk el az ingatlan forgalmi értékének.

Az elézbekben részletezett adottsagokkal rendelkezé Biatorbagy, belteriilet
1979/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbdgy, Fé u. 4. szam alatt 1évé, kivett egyéb épiilet
és udvar megnevezésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve

148.600.000,- Ft
azaz Egyszaznegyvennyolcmillié-hatszézezer forint,

A jelen értékelésben feltiintetett arak az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara
vonatkoznak és AFA-t nem tartalmaznak.

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiikk, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatélyos jogszabalyi elSirasoknak, szakmai
utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a szakmai és etikai
normak betartisaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.

Munkénk soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szabalyokat, eléirasokat,
kulonos tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé médszertani elvekrél szol.

Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra Jutott szakmai és iizleti titkokat megdrizziik.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa szemrevételezés alapjan,
becsléssel késziilt. Az érickeld geodéziai, statikai vizsgilatot nem végzett, a Megbizo ilyet nem kért.
Az értékelés soran a Megbizé informacioit, adatszolgéltatasait hasznaltuk fel, tovabba felhasznaltuk
sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettik az ,Ovatossag elv’-et. Az értékbecslésiink minden figyelembe vett
tényez6 ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges érték a valos vevé és eladd kozti alku
soran alakul ki.

Minden olyan ténybél, adatbél ereds esetleges jogkovetkezményekért, amely szemrevételezéssel nem

volt megallapithat6 és adatszolgaltatisként nem kaptuk meg, felel6sséggel nem tartozunk. A hibas
adatszolgaltatasért semminemii felelésséget nem vallalunk.

D Wd- s Towmana 2

Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa@gmail.com
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Ertékbecslésiink érvényességi idejét 6 honapban adjuk meg, a valtozé piaci viszonyok, az inflacié és a
jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben bekovetkezo lényeges valtozas esetén a megadott érték felillvizsgalata szitkséges.

Kiornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukci6t kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbdl a feltételezésbol induljunk ki, hogy
nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltavolitasanak koltségei
elhanyagolhatoak lennének.

A szakvélemény 16 szamozott oldalt tartalmaz.

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

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:
1. példany: Megbizo példanya

2. példany: Megbizo6 példanya

3. péidany: Megbizott példanya (irattar)

Biatorbagy, 2022. januar 12.

Készitette:

S

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

11. MELLEKLETEK

o regionalis térkép, sziikebb komyezetrd! térkép

e tulajdoni lap (E-hiteles)

o térképmasolat (E-hiteles)

e Biatorbagy szabalyozasi terv 2019. december (részlet)
¢ alaprajz (foldszint)

e alaprajz (tetGtér)

e fényképek

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 6t 3. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/3661/2022

2022.01.12
BIATORBAGY Szektor: 61
Belteriilet 1979/1 helyrajzi szam
2051 BIATORBAGY FG6 utca 4.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terfilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett egyéb épiilet és udvar 0 1188 0.00
ILRESZ

7. tulajdoni hanyad: 40/80
bejegyzd hatarozat, érkezési 1ds: 55704/1993.07.21
jogcim: vétel
jogallas: tulajdonos
név : Reil Robert
szul. : 1973
a.név : Toldi Judit
cim  : 2051 BIATORBAGY Boldog Gizella utca 6.

8. tulajdoni hanyad: 19/80
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 55705/1993.07.21
jogcim: -
jogallas: tulajdonos
név : Reil Rébert
szul. : 1973
a.név : Toldi Judit
cim  : 2051 BIATORBAGY Boldog Gizella utca 6.

9. tulajdoni hanyad: 21/80
bejegyz6 hatdrozat, érkezési idd: 55706/1993.07.21
jogcim: -
jogalléas: tulajdonos
név : Reil Rébert
szuil. : 1973
a.név : Toldi Judit
cim  : 2051 BIATORBAGY Boldog Gizella utca 6.

ILRES Z
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 62209/2001.12.27

Cnédllé szoéveges bejegyzés az épiiletlebontas a 2-1649/2000. szamon zaradékolt vazrajz alapjén
tortént.

Folytatis a kdvetkezd lapon



PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 4t 3. Oldal: 2/2

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/3661/2022

2022.01.12
BIATORBAGY SzERtor : 61
Belteriilet 1979/1 helyrajzi szam
Folytatis a7 eldzd laprdl
ILRES7Z
Z. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 41561/2000.04.17
Elutasités
telki szolgalmi jog bejegyzés elutasitésa.
jogosult:
név : Reil Rébert
szul. : 1973
a.név : Toldi Judit
cim : 2051 BIATORBAGY Boldog Gizella utca 6.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megelézé6 napig megegyezik az
ingatlan-nyilvAntartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

TULAJSDONI LAP VEGE



PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes tt 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2022.01.04 16:23:17
Megrendelés szam: 7/36/2022

Helyrajzi szam:  BIATORBAGY belteriilet 1978/1
Térrajzszan: 41543620002022

Meéretarany: 1: 1000

{9278/1)

\

A térképmasolat a kiadast megeld20 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmival A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhaio!
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1. példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, Fé u. 6. szam alatt 1évé,
1978/1 hrsz-1i ingatlanrél

KESZITETTE:

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékel

e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com
tel: 0670-336-1109

2022. janudr 12.



Biatorbagy, 1978/1 hrsz. ériékbecslés

TARTALOM

ERTEKELESI BIZONYITVANY
A MEGRENDELO ADATAIL UTASITASAI
AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK
AZ ERTEKELES CELJA
AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA
5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Foldrajzi adottsagok

5.1.2. Népesség

5.1.3. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

5.1.4. Szolgaltatasok

5.1.5. Gazdasagi kornyezet

5.1.6. Osszefoglalé megaliapitas a térségrol

5.2. Szlkebb kornyezet elemzése
6. AZ INGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot
6.2. Az ingatlan értékalkot6 adottsagainak ismertetése

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK
8. AZ INGATLAN ERTEKELESE
9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA
10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG 10
11. MELLEKLETEK

LRSI I

O N N e B DD D DWW W W W W N

ot
ey

Dudsts Zsuzsanna
dudits.zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 1978/1 hrsz. értékbecslés

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

Megbizas targya:
Biatorbagy, belteriilet 1978/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, F6 u. 6. szam alatt 1évé,
kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:

Olyan piaci forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az értékelés
idépontjaban fennalls piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Megallapitott értéek:

A Biatorbagy, belteriilet 1978/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, F6 u. 6. szam alatt
1évo, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

62.500.000,- Ft, azaz Hatvankettomillio-6tszazezer forint.

Helyszini szemle id6pontja: 2022. januar 12.
Az értékelés fordulonapja: 2022. januar 12.
A szakvélemény érvényessége: 6 honap

Az ezt meghalado felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekcid
végrehajtasa szikséges.

Készitette: _
Dt vonesee
Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Dudits Zsuzsanna

dudits. zsuzsa@gmail com
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2. AMEGRENDELO ADATAL UTASITASAI

Biatorbagy Varos Onkorményzata kérésének megfelelden feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
belteriillet 1978/1 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, F6 u. 6. szam alatt 1évd, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésh ingatlan értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

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

Ezeknek egy részét a Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés soran
rogzitettiik.

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

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

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén
az értékelés idopontjaban fennall6 piaci viszonyok mellett el lehet érni.

A megallapitott értékek maximum 6 honapig érvényesek. Az ezt meghaladoé felhasznalas esetén —
a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekcio végrehajtasa sziikséges.

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Foldrajzi adottsagok

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

Kozigazgatasi hatarai északon Paty, délen Soskat, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatéra
Torokbalint.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecat6), erddk, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakaskd, Szazlépcsd), kirandulé Gtvonalak
mindegyike megtalalhaté Biatorbagyon.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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5.1.2. Népesség
Biatorbagy teriilete 44,1 km?, lakéteriilete 496 ha, 1élekszama 2022-ben 14.000 8 folott van. A

sziiletések szama az utébbi évtizedben emelkedett annak koszénhetden, hogy a varosba jonnan
telepiilok szinte kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

5.1.3. Foglalkoztatottsag, villalkozasok

Biatorbagy vonzést gyakorol a mar Fejér megyében fekvd Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozok jelentds
része magasabb képzettségii, az atlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingdzok szamat gyarapitja, bar egyre tobb munkavallalo mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik, illetve a Home Office lehet6ségével élve otthonrodl végzi munkajat.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon kialakult egy kereskedelmi- szallitasi-ipari
ovezet a telepiilés északi peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).

5.1.4. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatés jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allando, éjjel-nappali orvosi
igyelet ill. a rendel6intézet teljes korii ellatast nyujt.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel vald ellatottsaga teljes korli. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahdlézat minden lakéingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
kozel 100%-0s. Kozutjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és
kabel TV halozatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

5.1.5. Gazdasagi kornyezet

Az elmult néhany évben a gazdasagi kornyezet javulé tendencisja hatasara az ingatlan arak is Gjra
emelkedni kezdiek. Az elmult év veszélyhelyzete kissé bizonytalanna tette az ingatlanpiacot, de a
lakasvasarlasi, illetve épitési kedvezményeknek koszonhetben a piac ismét helyreallt és
Biatorbagy irant még nagyobb érdeklddést mutatnak az ingatlan vasarlast tervezék, mint a Covid
elott.

5.1.6. Osszefoglalé megillapitas a térségrél

A sok cég altal biztositott Home Office lehetdségével élve egyre tobben csaladi hazas, kertvarosi
kornyezetben keresnek ingatlant. Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracioba koltozni vagyok
korében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastruktirdja,
széleskorii munkalehetdsége miatt. A kornyék ipari parkjainak és elsdsorban logisztikai
kozpontjainak készonhetéen Biatorbigyon nagy érdeklddés mutatkozik a kereskedelemmel-,
szolgaltatassal-, illetve szallitmanyozassal kapcsolatos ingatlanok irant.

Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa@gmail.com
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5.2. Sziikebb kornyezet elemzése

Az értékelésiink targyat képezo ingatlan a — Biatorbagy jelképének is tekinthet6 — Viadukttol 100
méterre talalhatd. Gépjarmiivel a Fiizes-patakon atvezet6 hidon keresztiil kozelithetd meg. A
Biatorbagyra, illetve a szomszédos Paty és Etyek felé halado forgalom a Viadukt alatti
korforgalmon halad at, ebbél kifoly6lag kereskedelmi és reklam szempontbdl a vizsgalt ingatlan
kiemelked6en j6 helyen fekszik, mivel a féttvonal feldl jol lathato, jol kitablazhato.

Néhany évvel ezelétt megfogalmazodott egy komplex sport-szabadidé-, és kulturalis fejlesztési
stratégia a telepiilésen. Ennek része az Iharos Okoturisztikai Kézpont projekt, mely terv részletes
kidolgozasa megkezdddott. A fejlesztés teriilete az Iharos volgy — Kutya-hegy — Madarszirt —
Nyakaskd és kornyéke. Itt a tervek szerint — tobbek kozott — a lovas- és kerékparos turizmus,
kirandulas és természetjaras fejlesztése, kalandpark kialakitasa és ezekkel 8sszefliggésben
kereskedelmi és vendéglatd egységek létrehozasa a hosszu tava cél.

Bar a vizsgalt ingatlan , telepiiléskoézpont vegyes” ovezetbe tartozik, a szomszédos telephelyen és
ezen a telken kiviil a tobbi épiilet csaladi haz.

Fentick figyelembevételével a vizsgalt ingatlan — Vt-1 6vezetét tekintve — nem csupéan lako
ingatlan épitése, de turisztikai, illetve vendéglatas szempontjabol is jo helyen fekszik.

A telepiilés kozpontja a F6 térrel, a Polgarmesteri Hivatallal, a Faluhazzal, a rendeldintézettel és
az orvosi iigyelet épiiletével az értékelendd ingatlant6l 800 méterre talalhato.

A vizsgalt ingatlan tomegkozlekedési eszkozzel jol megkozelithetd, az egyik tavolsagi
buszmegallé 100 méterre, a masik 500 méterre talalhat6. A vasutallomas 1 km-re fekszik.

Osszefoglalva az eddigieket a vizsgalt telek lakoingatlanként, vagy akar kereskedelmi, turisztikai,
vendéglatas és reklam szempontbol is frekventalt helyen fekszik, a telepiilés nevezetessege, a
Viadukt 1abanal, a varos kézpontjahoz kozel.

6. AZINGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlannyilvintartas szerinti allapot

Helyrajzi szam: 1978/1 hrsz.

Terulete: 998 nm

Megnevezeés: kivett beépitetlen terilet
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, F6 u. 6.
Az ingatlan tulajdonosa: Reil Robert

tulajdoni hanyad: 1/1

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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IIL rész: jelzalogjog
jogosult: Fundamenta-Lakaskassza Zrt.
Elidegenitési és terhelési tilalom
(a csatolt tulajdoni lap szerint)

6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsagainak ismertetése

Kozmiivekkel valo ellatottsag

A F5 utcaban az 6sszes kozmii (elektromos aram, viz, csatorna, gaz) rendelkezésre all. A vizsgalt
ingatlanra bevezetésre keriilt az elektromos aram és a viz 6raval egyiitt, valamint a gaz €s a
csatorna csonk is.

A telek pontos adatai

A F6 utca ezen oldalan 16évé telkek emelkednek a hatulsé telekhatar felé. A vizsgalt ingatlannal a
nagy szintkiilénbséget tamfallal oldottak meg. Az utcafront fel6l nagyjabol a telek feléig a terep
vizszintes, majd cca. 3-3,5 méter magas tamfal folott egy ugyancsak vizszintes terilet kerilt
kialakitasra, ahol néhany erdsitd (street workout) eszkoz talalhaté.

A telek utcafront fel6li része murvéaval boritott, parkolonak kialakitott, a tamfal feleiti teriilet
fiivesitett, illetve a feljutas viacolorral burkolt feljaron lehetséges.

Az ingatlan az utcafront és a jobb oldali telekhatar fel6l fémlemezes keritéssel keritett, hatul tamfal
talalhatd, a bal oldalrol Gj drotfonatos keritéssel keritett.

A telek leginkabb téglalapra hasonlito sokszog alakd. Az utcafront feldli szélessége 22,5 méter, a
hatulsé telekhatarnal 17 méter, hossza tobb, mint 50 méter.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besoroldsa
Vt-1 Gvezet:
e zartsori beépités
legkisebb kialakithat6 telek teriilete 600 nm, szélessége 14 méter
legnagyobb beépitettség 50%
max. 6,5 méter épilet magassag

LA telepiiléskozpont terillet ... tobb 6nallo rendeltetési egységet magaba foglalo épuletek
elhelyezésére szolgal. Laké rendeltetésen kivill igazgatasi, iroda, kereskedelmi, szolgaltato,
vendéglato, szallas jelleghi, kézmiiipari, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,
kulturalis, kozosségi szorakoztatd, sport rendeltetést is tartalmazhat.”

-----

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetkozi szakirodalomban és a gyakorlatban
is tobbféle értékelési modszert ismert.
A valos piaci érték megallapitasanal az EVS 2003 szabvany utmutatasai alapjan az alabbi harom
értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara.

e Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

e Hozamszamitdson alapulo értékelés

e Koltségalapn értékelés

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlité értékelés modszer 1ényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott
régioban 1évd, a kozelmiltban tortént adasvételi iigyletekbdl Osszeallitott halmaz elemeit az
értékeld Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszamitason alapuld értékelés

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

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

Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan ujrael6allitasanak koltségébol levonasra
keriil az id6 mulasa miatti avulas, majd ehhez adodik hozza a telek értéke. Ez a médszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor hasznalatos, ha nem all
rendelkezésre piaci 6sszehasonlit6 adat, igy mas modszer nem alkalmazhato.

Ertékelési modszer kivilasztisa

A vizsgalt ingatlan esetében kellé mennyiségli 6sszehasonlit6 adat all rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténd értékeléshez. Altalanossagban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci dsszehasonlito modszer

A megbizasunkban szerepld ingatlanok piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelését
- a nemzetkozi €s a hazai gyakorlatnak megfelelden - a régidban eladéasra kinalt, illetve értékesitett
hasonl6 adottsagt ingatlanok jellemz6 piaci informacioi alapjan végeztiik.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasihoz kozvetett dsszehasonlitasra az alabbi ingatlanok
kinalnak lehetdséget. Az 6sszehasonlitd adatok kozott szerepld ar tényleges eladas esetén eladasi
ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok

rrrrr

6nalld tulajdon.

ssz | cim telek ter. | eladdsi 4r | korrekcids | korrigdlt fajl.
(nm) (millié Ft) | tényezé | &r(Ft/nm)

1. | Biatorbagy, Iharos 750 31,5 1,1 46 200

panoramas, villany, viz '

Biatorbagy, Patak u. 720 42 1,05 61250
2. | panoramas, ¢sszk6zmil az utcan

Biatorbagy, Zildsziget laképark 833 46,56 1 55894
3. | panoramas, osszkozmii beallasokkal

Biatorbagy, Iharos 818 31 1,2 45477
4. | 6sszkézmii, nagy szintkiillonbség

Atlagos eladdsi dr: 52 205

Fenti korrekcids ténvezdk részletezése:

88z, | részletek: eltérés: | korr. tényezd
(%-ban) szorzdja:
1. | 6h adat kevesebb kézmil 10% 1,1
2. | 6h adat kozmfi az utcdn 5% 1,05
3. | oh adat ua. 0% 1
4. | 6h adat meredek terep 20% 1,2

A fenti 6sszehasonlité halmaz eladasi arainak segitségével meghatarozzuk az atlag eladasi arat
(Ft/nm) szamtani k6zépérték szamitassal.

Atlag eladdsi ar:
(46.200 + 61.250 + 55.894 + 45.477) : 4=208.821 : 4 =52.205,~ Ft/nm

Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa@gmail.com
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Ertékmaodosité tényezok:

A fenti tablazatban szerepld korrekcios tényezdkkel az osszehasonlitasban szerepld telkek alap
paramétereit a vizsgalt ingatlanhoz igazitottuk.

Azonban figyelembe kell venni, hogy a vizsgalt ingatlan telepiiléskozpont vegyes (Vi) dvezeti
besorolasti, mig az osszehasonlitisban szereplok mindegyike lakoovezeti (Lke). E szerint az
osszehasonlitd halmaz ingatlanainak beépithetdsége 30%, mig az értékelenddé 50%, tovabba a
maximum 2 lakés beépitésén tiil az értékelendd ingatlanra kereskedelmi, iizleti célii egységek is
ethelyezhetdek. Ez a tény tovabbi 20%-os értéknoveld tényezé az értékelendd ingatlan esetében.

Fentiek alapjan az értékelendd ingatlan fajlagos értékét az osszehasonlitisban szereplokhoz
képest 20%-kal magasabb fajlagos drral kalkulaljuk.

52.205,- Ft/nm x 1,2 = 62.646,- Ft/nm
Tehat az értékmodosité tényezdk figyelembe vételével a megbizas targyat képezod ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 62.600 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.1. részében foglaltak szerint az ingatlan alapteriilete 998 nm,
mely szorzot alkalmazzuk az 4r kialakitasanal.

Ingatlan teriilet x fajlagos négyzetméter ar:

998 nm x 62.600 Ft/nm = 62.474.800,- Ft

Tehat a megbizés targyat képezd Biatorbagy, belteriilet 1978/1 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, F6 u. 6. szam alatt 1év6, kivett beépitetien teriilet megnevezést ingatlan
forgalmi értéke kerekitve:

62.500.000,- Ft, azaz Hatvankettémillio-otszazezer forint.

9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA
Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci dsszehasonlité adatokon alapul6 értékelés
eredményét, mivel ez titkrozi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az elézbekben részletezett adottsagokkal rendelkezd Biatorbagy, belteriilet 1978/1 hrsz-on
felvett, természetben Biatorbagy, F6 u. 6. szam alatt 1évo, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii
ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

62.500.000,- Ft, azaz Hatvankettémillio-otszazezer forint.

A jelen értékelésben feltuntetett arak az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara
vonatkoznak.

’Dlj‘@;b ,)’7)\;\ e s TS

Dudits Zsuzssanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatalyos jogszabalyi eléirasoknak, szakmai
utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfelelSen, a szakmai és etikai
normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztilk.

Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozo altalanos szabalyokat,
eldirasokat, kiillonds tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a termofoldnek nem
mindsiil ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd modszertani elvekrol
sz6l.

Az értékbecslési tevékenységiink soran tudoméasunkra jutott szakmai és iizleti titkokat megorizzik.

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

Ertékbecslésiink soran kovettitk az , Ovatossag elv”-et. Az értékbecslésiink minden figyelembe vett
tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges értek a valos vevd és elado kozti
alku soran alakul ki.

Minden olyan tényb6l, adatbél eredd esetleges jogkovetkezményekert, amely szemrevételezéssel
nem volt megallapithaté és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg, felelésséggel nem tartozunk. A
hibas adatszolgaltatasért semminemii feleldsséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 6 honapban adjuk meg, a valtozoé piaci viszonyok, az inflaci6
és a jogszabalyi keretek esetleges valtozdsara hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyasolod
koriilményekben bekovetkezd lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata
sziikséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukcidt kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbdl a feltételezésbdl induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltavolitasanak
koltségei elhanyagolhatoak lennének.

A szakvélemény 11 szamozott oldalt tartalmaz.

Dudits Zsussanna
dudits.zsuzsa@gmail.com
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Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkoz6 hivatkozas nem
keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztaté anyagba, jelentésbe, és nem hozhato
nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készit6jének jovahagyo, irasbeli hozzajaruldsa nélkil.

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

Biatorbagy, 2022. januar 12.

Készitette:
Dute > hureseo.—

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

11. MELLEKLETEK

o regionalis térkép, sziikebb kornyezet térkép

o tulajdoni lap (nem hiteles)

o térképmasolat (e-hiteles)

» Biatorbagy szabalyozasi terv — 2019. december (részlet)

rrrrr

o fényképek

Dudts Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
PEST MEGEl KORMANYHIVATAL

Budapest 1117, Karinthy Frigyes it % Oldal:
Wem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésobt
Megrendelés suim: 80 00S/T85/2022

2022,01.04 & ;
BIATCRBAGY Szektor @ 31 r

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Beltarilet 1978/1 helyrajei seém
2051 BIATORBHEGY F8 utca 6.
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PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1t 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2022.01.04 16:23:17
Megrendelés szam: 7/36/2022

Helyrajzi szam: BIATORBAGY belteriilet 1978/1
Térrajzszim: 41543620002022

Méretardny: 1: 1000

(927811}
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A térképmasolat a kiadast megeldz0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézs tartalméval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhaté!






Biatorbagy Helyl £pitési Szabalyzat

miiszakilag nem megoidhaté. Ebben az esetben a két gépkocsi telken beliili elhelyezésérél kell

gondoskodni.

27. Vit jeil épitési dvezetek eldirasai

28. § (1) A telepiiléskdzpont vegyes teriilet épitési Gvezeteiben alkalmazandd telekalakitdsra és a
beépitési kbvetelményekre vonatkozd eléirdsok az aldbbiak:

AZ EPITES) TELEK AZ EPULETEK
) legnagyobb az épiilet-
Bednit legkisebb Iiig;:;t:_b legnagyobb tsrepgsvzint legkisebb | szintterdl mangség
('j\.fezeti e::' kialakl'ti:até haito beépitettsé ,al?tti ‘ ziild'fel'ﬁle eti ' megengedett
jele | telekteriilete ) , g beépitetisé | t mértéke | mutatd legnagyobb
madja szélessége g mértéke
m? m % % % m?/m? m
Vt-1 z 600 14 50 75 20 1,50 6,5
Vt-2 z 700 14 40 60 20 0,80 6,0
Vt-3 74 800 14 50 75 20 1,50 8,0
Vi-4 z 1000 20 50 75 20 2,00 11,0
Vi-5 0 800 16 50 75 20 1,50 8,0
Vt-6 SZ 2000 40 40 60 20 1,60 11,0
Vt-7 SZ 1500 30 50 60 20 2,50 13,0
Vi-8 SZ 3000 30 30 45 30 1,20 11,0
Vit-9 Sz 1500 30 50 75 20 1,50 7,0
Vt-10 0 600 14 40 60 45 2,00 13,0
Vi-11 SZ 2000 20 35 45 30 0,90 8,0
Vt-12 Z 2000 30 50 75 20 1,50 8,0
Vi-13 S2 2000 20 50 75 20 1,50 8,0
Vi-14 z 1500 20 50 75 15 2,00 9,5
Vt-15 z 1000 20 50 75 15 1,50 8,0
Vi-16 SZ 5000 40 40 60 30 0,30 12,5
Vit-18 SZ 20000 50 30 45 40 0,90 8,0
Vt-19 Zz 1500 20 50 75 15 1,60 9,0
Vt-20 Z 1000 20 40 75 15 1,30 8,0
Vt-21 SZ 5000 40 40 60 30 1,30 12,5
Vt-22 Sz 1000 16 30 60 40 1,20 10,0
Vit-23 o] 600 16 40 60 30 0,8 6,5
Vt-tol SZ 5000 20 35 (+5%) 65 25 1,20 14,5

0: Oldalhatdron &ll6, Z: Zértsoru, Sz: Szabadonallé beépitési maéd

*a beépitettség 5% nidvekménye kizardlag megliévd belsé udvar lefedésére, és meglévé épiiletek kozotti
osszekotd szdrny megvaldsitdsdra, valamint hitéleti épitmény elhelyezésére hasznalhaté fel. A +5%
beépithetiség meglévé épiilet, épliletrészek blvitése esetén akkor is kihaszndlhatd, amennyiben a
beépitettség mar meghaladja az vezetben megadott legnagyobb beépitettség alapértéket

(2) A Vt-1, Vi-2, Vi-3, Vi-4 dvezetekben a 15,0 m-nél keskenyebb telkek - telepiilésképi szempeontokkal
indokolt esetben - zartsoru beépitési moddal is beépithetdk, szélesebb telkek esetében a szomszédos
ingatlanok beépitésének fiiggvényében kell meghatarozni a beépitési madot.
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Biatorbagy Helyi Epitési Szabalyzat

(3) A Vt-14 és Vt-15 épitési dvezetekben a 15,0 m-nél szélesebb telek esetén szabadondllé beépités
szabalyai szerint is elhelyezhetd az épiilet.

(4) A telepiiléskizpont terillet épitési Gvezeteiben egy telken kialakithaté laké rendeitetési egységek
szama legfeljebb:
a) Vt-1 és a Vt-2 épitési dvezetekben két laké rendeltetési egyseég,

b) Vt-3 és a Vi-5 épitési dvezetekben négy lako rendeltetési egység,
c) Vt-4,Vt-7, Vt-8, Vi-9, Vt-11, Vt-12 jel(i épitési ovezetekben hat laké rendeltetési egység,
d) Vt-10 és Vt-13 épitési dvezetekben hdrom rendeltetési egység,

e) Vt-14 bvezetben a beépithetd bruttd szintterilet minden 130m>-re utan egy lakd rendeltetési
egység alakithato ki.

(5) Vt-6, Vt-13, Vt-15 és Vt-19 épitési dvezetekben a foldszinten kozteriilet fel6l elSkert nélkili
beépitésnél lakds nem helyezheté el.

(6) AVt-tol épitési dvezet teriiletén lévd telken
a) 350db lakas,
b) igazgatasi, iroda
c) kereskedelmi, szolgdltato, sz2éllds,

d) a teriillet azon részén, amelyben a gazdasdgi célu hasznalat az elsédleges egyéb kdzdsségi
szérakoztatd,

e) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségigyi, szocidlis,
f) kulturdlis, kbzosségi szérakoztato és
g) sport
rendeitetés helyezhetd el.
(7} A Vt-tol dvezet teriiletén nem helyezhets el:

a) parkold-terillet a 3,5 t 8nsilynal nehezebb gépjdrmiivek szdmara.

(8) A Vi-tol dvezetben lakdsonként egy gépkocsi éplileten beliili elhelyezésérdl, és egy masik gépkocsi
telken beliili elhelyezésérél kell gondoskodni.

(9) A Vt-tol dvezet teriiletén legfeliebb F+4 szintes épiiletek létesithetk. A F+4 szint felett gépészeti
terek (nem 4llandé emberi tartdzkodasu) épilletrészként legfeliebb 100m2 alapterilettel
elhelyezhetdk.

28. Intézmény teriiletek ,Vi” ditaldnos elSirasai

29. § (1) Az intézmény teriilet igazgatdsi, nevelési, oktatdsi, egészségigyi, szocidlis és sport rendeltetést
szolgélo épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2) Az intézmény teriilet épitési dvezeteiben 6nall6 laké férendeltetésii épiilet nem helyezhetd el. A Vi
jelli vezetekben telkenként 1 db a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet szamara szolgdld lakas
alakithaté ki.
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