BIATORBAGY

ELOLAP AZ ELOTERJESZTESEKHEZ

AZ ELOTERJESZTES CIME: Biatorbagy, 5542 hrsz-u ingatlan felajanlasarol- Zart

MELLEKLETEI:
Felajanlas
Ingatlanforgalmi értékbecslés

Kivonat a Szabalyozasi tervbdl

AZ ELOTERJESZTEST TARGYALJA:  Képvisel6-testiilet
ULES TiIPUSA: ZART

ULES IDOPONTJA: 2021. szeptember 30.

AZ ELOTERJESZTEST VELEMENYEZI:  Pénziigyi és Varosfejlesztési Bizottsag

MEGHIVOTTAK:

A HATAROZATROL ERTESULNEK: Pataky Andrea, Miiszaki Osztaly, Szervezési Osztaly,
Pénzlgyi Osztaly

ELOTERJESZTO: Tarjani Istvan polgarmester
AZ ELOTERJESZTEST OSSZEALLITOTTA: Barsiné Vajk Agnes miszaki ligyintézd

AZ ELOTERJESZTEST ELLENORIZTE: Simon Agnes Miiszaki Osztalyvezetd

Datum: 2021. szeptember 13.




BIATORBAGY  poigarmestere

\agy, Baross Gabor utca 2/a - Telefon: 06 23 310-174/230 mellék
10-135 - E-mail: polgarmester@biatorbagy.hu - www.biatorbagy.hu

ELOTERJESZTES

Biatorbagy, 5542 hrsz.-u ingatlan felajanlasarol
(Zart ulés)

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Pataky Andrea a Biatorbagy 5542 hrsz.-u ingatlan tulajdonosa felajanlotta az ingatlanat
Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak megvasarlasra. Az ingatlan az Urgehegyen, a Kadarka
utca végén talalhatd. Biatorbagy Varos Onkorméanyzata Képvisel6-testiiletének 26/2019.
(X1.29.) 6nkorméanyzati rendelete (HESZ) alapjan az 5542 hrsz.-U ingatlan a Kéu jelii
ovezetbe tartozik. Az Onkormanyzati cél (miszerint kdzlekedési terilet, ut keriljon az
ingatlanra) megvaldsitasahoz szilikséges az ingatlan megvasarlasa.

A 5542 hrsz.-u ingatlan adatai:
Terulete: 1973 m2

Mdvelési aga: kert

Min6ségi osztaly: 2

Ovezeti besorolasa: Kou - Kdzlekedési és kdzmii teriilet

Az ingatlanra értékbecslés készult, mely alapjan az ingatlan forgalmi értéke: 2.100 000,- Ft,

aza kettémilli6-egyszazezer forint.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiletet az elbterjesztés megvitatdsara, dontésének

meghozatalara.

Biatorbagy, 2021. szeptember 13.
Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Mellékletek:
- felajanlas
- ingatlanforgalmi értékbecslés
- Kivonat a Szabalyozasi tervb6l



HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
...12021 (1X.30.) hatarozata

A Biatorbagy, 5542 hrsz.-u ingatlan felajanlasarol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testiilete megtargyalta a Biatorbagy, 5542 hrsz.-U ingatlan
felajanlasardl szolo elbterjesztést és a kovetkez8 hatarozatot hozza:
- Tamogatja az 5542 hrsz.-0 ingatlan tulajdonjoganak megszerzését 2 100 000,- Ft
ellenérték fejében adasvétel utjan.
- Az ingatlan vételaranak megfizetését és a szerz6déskotéssel jaro dijakat vallalja,
melyre keretet a 2021. évi koltségvetés 11./7. tabla 3.14. Vagyongazdalkodassal
kapcsolatos feladatok Ingatlanvasarlas keretdsszeg soran biztositja.

- Felkéri a polgarmestert az adasvételi szerzédés alairasara, a jegyzét a szerzédés
ellenjegyzésére.

Hatarid6: 2021. oktéber 30.
Felelés: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Miiszaki Osztaly

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



Zimbra banhazi.eva@biatorbagy.hu

Fwd: Biatorbagy 5542 hrsz ingatlan felvasarlasanak felajanlasa

Feladé : Agnes Simon <simon.agnes@biatorbagy.hu> K, 2021 aug. 03, 9:01
Targy : Fwd: Biatorbagy 5542 hrsz ingatlan felvasarlasanak felajanlasa
Cimzett : Banhazi Eva <banhazi.eva@biatorbagy.hu>

Szia Evi!
Vajk Agié

Udvézlettel

Simon Agnes

mUiszaki osztalyvezeto

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatal
2051 Biatorbagy Baross Gabor u. 2/A.
Tel: 23-310-174/224

Feladod: "Andrea Pataky" <andreapataky@gmail.com>

Cimzett: polgarmester@biatorbagy.hu

Masolatot kap: muszak@biatorbagy.hu, "vajk agnes" <vajk.agnes@biatorbagy.hu>
Elklildott Gizenetek: Hétf6, 2021 Augusztus 2 19:39:36

Targy: Biatorbagy 5542 hrsz ingatlan felvasarlasanak felajanlasa

Tisztelt, Polgdrmester Ur!

IIIII

szabalyozasi terv szerint Utként kiszabalyozasra keriilne.

Mint az ingatlan tulajdonosa, szeretném felajanlani az ingatlant az Onkormanyzatnak megvasarlasra. Ezért
kérem az Onkormanyzatot az ingatlan értékbecsldvel torténd felértékeltetését. Ennek alapjan vételi
ajanlatat megadni sziveskedjen.

Udvozlettel,
Pataky Andrea

tulajdonos
0670-9433235



1. példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, Urgehegy
5542 hrsz-u ingatlanrdl

KESZITETTE:
Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com

tel: 0670-336-1109

2021. augusztus 30.



Biatorbagy, 5542 hrsz. értékbecslés
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Biatorbagy, 5542 hrsz. értékbecslés

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelg:
Biatorbagy Varos Onkorméanyzata (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.)

Megbizas targya:
Biatorbagy, zartkert 5542 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Urgehegy, 5542 hrsz. alatt
levd, kert megnevezésii ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:

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

Az értékelés modszere:

Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés

Megallapitott érték:
A Biatorbagy, zartkert 5542 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Urgehegy, 5542 hrsz. alatt
1év6, kert megnevezésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

2.100.000,- Ft,
azaz Kettémillio-egyszazezer forint.

Helyszini szemle idépontja: 2021. augusztus 30.

Az értékelés fordulonapja: 2021. augusztus 30.

A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghalad6 felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekcié
végrehajtasa sziikséges.

Készitette: )
DS hurowass —
Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Dudits Zsuzsanna

dudits.zsuzsa@gmarf.com



Biatorbagy, 5542 hrsz. értékbecslés

2. AMEGRENDELO ADATALIL UTASITASAI

Biatorbagy Varos Onkormanyzata kérésének megfeleléen feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
zartkert 5542 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Urgehegy, 5542 hrsz. alatt 1évd, kert
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 Megbizo rendelkezésiinkre bocsétotta, 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 Megbizot6l kapott anyagot, informéciot alapadatként kezeltik, azok helyességét nem
vizsgaltuk, a hibas adatszolgaltatasért feleldsséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

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

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

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, fovaros - agglomeracids 6vezetébe tartozod
telepiilés, a fovaros hataratol kb. 15 km-re.

Kozigazgatasi hatarai északon Paty, délen Soskut, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatara
Torokbalint,

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

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 5542 hrsz. értékbecslés

5.1.2. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, lélekszama 2019-ben 13.692 f5. A sziiletések
szama az utobbi években emelkedett annak koszonhetden, hogy a varosba ijonnan telepiilék szinte
kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

5.1.3. Foglalkoztatottsdg, vallalkozdsok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvd Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsdgaban elhelyezkeds — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozok jelent6s
része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzetli, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingazok szamat gyarapitja, bar egyre tobb munkavéllalé mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik, illetve a Home Office lehet6ségével élve otthonrél végzi munkajat.

A kedvezb 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 ellatas j6 megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allando, éjjel-nappali orvosi
tigyelet ill. a rendeldintézet teljes kor( ellatast nyujt.

A telepiilés belteriiletének kozmivekkel valo ellatottsaga teljes korli. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahilozat minden lakodingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
100%-0s. Kozitjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel
TV halozatokra a belteriileten mindenhol r4 lehet csatlakozni.

5.1.5. Gazdasagi kérnyezet

Az elmilt néhany évben a gazdasagi kornyezet javulé tendenciaja hatasara az ingatlan arak is Gjra
emelkedni kezdtek. Az elmult év veszélyhelyzete kissé bizonytalann tette az ingatlanpiacot, de a
lakasvasarlasi, illerve épitési kedvezményeknek koszonhetden a piac ismét helyreallt és
Biatorbagy irant is egyre nagyobb érdekl6dést mutatnak az ingatlan vasarlast tervezok.

5.1.6. Osszefoglalé megillapitds a térségrél

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeréacidba koltozni vagyok korében
a telepulés rendezettsége, természeti szépségei, j0 kozlekedése, infrastruktirija, széleskord
munkalehetdsége miatt.

A Budapest korili agglomeracios 6vezet novekedése miatt a biatorbagyi 4rak is rohamosan
emelkednek. Ezzel egyidoben minden méas kategoridju, igy a kiilteriileti ingatlanok is
keresettebbek.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 5542 hrsz. értékbecslés

5.2. Sziikebb kornyezet elemzése

Biatorbagy Urgehegy teriilete a telepiilés hataratol 3 km-re fekszik Séskut iranyaban. A
sz6l6termd hegyvidéken korabban csak gazdaséagi épiiletek, borospincék és nyaraldk épiiltek, ma
mar sokan allando6 lakohelyként hasznaljak az itt 16v6 kis épiileteket.

Néhany évvel ezelbttig az Urgehegyen csak foldutak voltak, de az elmilt években leaszfaltoztak
a gerincre vezetd o kozlekedési utat, a Sziiretelok Utjat, igy mar a téli kozlekedés is konnyebbé
valt.

Az Urgehegyi felhajt6tol a Soskiti Gttal parhuzamosan, a legalso diilo (korabbi 1. diilé, ma Akacos
utca) végéig haladva juthatunk el az értékelésiink targyat képezo ingatlanhoz. Az ide vezetd 400
méter hosszi Gt foldut, a vége felé egyre nehezebben jarhaté, egy nyomsavos.

A tavolsagi busz megalléja a vizsgalt ingatlant6l cca. 1 km-re talalhat6, a Soskuti Ut mentén. A
telepiilés kozpontja, a rendeldintézet, az orvosi iigyelet az értékelendd ingatlantdl 7 km-re van. A
varos szolgaltatasai, tzletek, dvoda, iskola, bolcsdde kicsit kozelebb, a Szentharomsag tér
kozelében, cca. 5 km-re talalhato.

A kozmiivek koziil csak az elektromos energia kiépitett a Urgehegyen, kozvilagitas nincs.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezd ingatlan a telepiilés belteriiletét6l
tavol talalhat6, zartkerti terileten, megkozelitése csak folduton lehetséges. Az alapvetd
szolgaltatasok, oktatasi és egészségiigyi intézmények tavol, a telepiilés belteriiletén elérhetdek, a
vizsgalt ingatlant6l 5-7 km tavolsagra.

6. AZINGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlannyilvantartas szerinti dllapot

Helyrajzi szam: 5542 hrsz.

Teriilete: 1973 nm

Megnevezeés: kert min o.2
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, 5542 hrsz.
Az ingatlan tulajdonosa: Pataky Andrea

tulajdoni hanyad: 1/1

IIL. rész: vezetékjog
jogosult: ELMU
a csatolt tulajdoni lap szerint

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail com



Biatorbagy, 5542 hrsz. értékbecslés

6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsagainak ismertetése

Kozmiivekkel valé ellitottsag

A Urgehegyen a kézmiivek koziil csak az elektromos energia halézat kiépitett, de a vizsgalt
ingatlanra az sem keriilt bevezetésre.

A telek pontos adatai

Az értékeléstink targyat képez6 ingatlan az l-es és 2-es diilé kozott talalhatd, a zartkerti
kiskertek szélén. A telek atlagos szélessége 7-7,5 méter, a két utca kozott cca. 160 méter hossza,
alakja leginkabb téglalapra hasonlit. a helyi rendezési terv szerint witként kiszabélyozott.

A telek egésze teljesen elhanyagolt, elburjanzott erdd boritja, az ingatlanra bejutni emiatt
lehetetlen. A mellette 1év6 nyeles telek feldl, illetve egy erdei dsvényrdl lehet kissé belatni a
tertiletre, de csupan néhdny méter tavolsdgra a sfirfi, boz6tos névényzet miatt.

Az ingatlan egy oldalr6l, a szomszédos telek fel6l keritett, a tobbi oldalon a telekhatar
egyértelmiien nem lathat6.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besoroldsa
Kou dvezet (kozlekedési és kozmiiteriilet, kozit)

A szabélyozasi terv szerint a vizsgalt ingatlan teriilete az Orszigos Okologiai Halézat —
magteriilet és az Orszagos vizmindségvédelmi teriilet, nyilt karszt része. Tovabba a hatérvonala a
Natura 2000 teriilet és a barlangok felszini védoteriiletének hatara. A vizsgalt ingatlan titként
kiszabalyozott.

(Forras: Biatorbagy helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv 2019. december)

Fentiek alapjdn az érté¢kelendd ingatlant a krnyezetében 1évé zartkerti ingatlanok fajlagos
arahoz igazitjuk.

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetk6zi szakirodalomban és a
gyakorlatban is tobbféle értékelési modszert ismert.

A val6s piaci ért€k megallapitasanal az EVS 2003 szabvany Gtmutatasai alapjan az alabbi harom
értékelési modszer hasznélata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara.

Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa@gmail com



Biatorbagy, 5542 hrsz. értékbecslés

¢ Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés
¢ Hozamszamitason alapulo értékelés
e Koltségalapi értékelés

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A piaci 0sszehasonlité értékelés modszer lényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott
régioban 1év6, a kozelmultban tortént adasvételi tigyletekbdl 6sszeallitott halmaz elemeit az
értékeld osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszamitdson alapulé értékelés

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

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

Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan tjrael6allitasanak koltségébdl levonasra
keriil az idé mulasa miatti avulas, majd ehhez adddik hozza a telek értéke. Ez a modszer mutatja
meg legkeveésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkabb akkor hasznalatos, ha nem all
rendelkezésre piaci osszehasonlit6 adat, igy mas modszer nem alkalmazhaté.

Ertékelési modszer kivilasziasa

A vizsgalt ingatlan esetében kelld mennyiségii 6sszehasonlité adat all rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténd értékeléshez. Altalénosségban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci dsszehasonlité médszer

A megbizasunkban szerepl6 ingatlanok piaci dsszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelését
- a nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfelel6en - a régioban eladasra kinalt, illetve értékesitett
hasonlé adottsagu ingatlanok jellemzd piaci informaciéi alapjan végeztiik.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasahoz kozvetett Gsszehasonlitasra az alabbi ingatlanok
kindlnak lehetoséget. Az osszehasonlité adatok kozott szerepld ar tényleges eladas esetén eladasi
ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok
Az osszehasonlitasban szerepld ingatlanok mindegyike Biatorbagy zartkerti, hasonlé teriileten
1évo, jogilag 6nall6 tulajdon.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 5542 hrsz. értékbecslés

ssz | cim telek ter. | eladdsi dr | korrekcids | korrigalt fajl.
{nm) (millié Ft) | tényezé ar (Ft/nm)

1. | Biatorbagy, Oreghegy 1627 5,9 1 3626
villany az utcaban, karbantartott

2. | Biatorbagy, Urgehegy 2096 4,4 1 2099
keskeny, villany az utcaban

3. | Biatorbagy, Urgehegy 1078 3,5 0,7 2273
kis k6 hazzal, villannyal
Atlagos eladési dr: 2 666

Fenti korrekciés tényezdk részletezése:

ssz. | részletek: eltérés: korr. tényezd
(%-ban) szorzdja:
. | 6h adat ua. 0% 1
2. | 6h adat ua. 0% i
3. | 6h adat hdz van -20%
oh adat villany van -10%
-30% 0,7

A fenti 8sszehasonlité halmaz eladasi drainak segitségével meghatdrozzuk az étlag eladési arat
(Ft/nm) szamtani kézépériék szamitassal.

Atlag eladdsi 4r:
(3.626 +2.099 + 2.273) : 3 =7.998 : 3 = 2.666,- Ft/nm

A vizsgélt ingatlan teriiletét elburjanzott erdé boritja, gyakorlatilag megkozelithetetlen. Ennek
kitisztitasa komoly koltséget jelent, melyre 30%-os értékesokkentd tényezével kalkulalunk.

Az Osszehasonlitdsban szerepld ingatlanok miivelheté kiskertek, gazdasdgi épiilettel
beépithetbek. Mivel az értékelendd ingatlan a szabalyozasi terv szerint utként kiszabélyozott,
csak erre a célra hasznosithato, emiatt tovabbi 30%-os értékcstkkenté tényezével korrigalom
az atlagos eladasi 4rat.

Fentiek alapjan az értékelendé ingatlan értékét a fajlagos atlagarhoz képest
60%-kal alacsonyabb arral kalkuldljuk.

2.666,- Ft/nm x 0,4 = 1.066,- Ft/nm

Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa@gmail com



Biatorbagy, 5542 hrsz. értékbecslés

Tehat az értékmodositd tényezOk figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 1.070 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.1. részében foglaltak szerint az ingatlan alapteriilete 1973 nm,
mely szorz6t alkalmazzuk az ar kialakitasanal.

Ingatlan teriilet x fajlagos négyzetméter ar:
1973 nm x 1.070 Ft/nm = 2.111.110,- Ft

Tehat a megbizas targyat képezo Biatorbagy, zartkert 5542 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Urgehegy, 5542 hrsz. alatt 1év6, kert megnevezésii ingatlan
forgalmi értéke kerekitve:

2.100.000,- Ft, azaz Kettémilli-egyszizezer forint.

9. AVEGSO ERTEK KIALAKITASA
Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés
eredményét, mivel ez titkrozi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az elézbekben részletezett adottsagokkal rendelkezd Biatorbagy, zartkert 5542 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, Urgehegy, 5542 hrsz. alatt 1évd, kert megnevezésii ingatlan forgalmi
értéke kerekitve:

2.100.000,- Ft, azaz Kettomilli6-egyszizezer forint.
"Dt Rumasses—
A jelen értékelésben feltiintetett arak az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara
vonatkoznak.

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatalyos jogszabalyi eldirasoknak, szakmai
utasitdsokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfelelden, a szakmai és etikai
normdk betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozo 4ltalanos szabalyokat,
eldirasokat, kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a terméfoldnek nem
minésiil6 ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl
sz6l.

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

Dudrts Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa szemrevételezés alapjan,
becsléssel késziilt. Az értékelé geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizod ilyet nem
kért. Az értékelés soran a Megbiz6 informaciéit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel, tovibba
felhasznaltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

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

Minden olyan ténybél, adatbol eredd esetleges jogkovetkezményekért, amely szemrevételezéssel
nem volt megallapithat6 és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg, feleldsséggel nem tartozunk. A
hibas adatszolgaltatasért semminemi feleldsséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a véltozo piaci viszonyok, az inflacid
s a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyasold
korilményekben bekovetkezé lényeges valtozas esetén a megadott érték felilvizsgalata
sziikséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukciot kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbél induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltdvolitasanak
koltségei elhanyagolhatoak lennének.

A szakvélemény 11 szamozott oldalt tartalmaz.

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

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

Biatorbagy, 2021. augusztus 30.

Készitette:
Dl renaneo
Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékel6
PMIK. 1687/2008.
Dudits Zsuzsanna

dudits. zsuzsa@gmail.com
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11. MELLEKLETEK

» regionalis térkép, sziikebb kdrnyezet térkép

e tulajdoni lap (nem hiteles)

» térképmasolat (e-hiteles)

 Biatorbagy szabalyozasi terv — 2019. december (részlet)

 Biatorbagy helyi épitési szabalyzat — 2019. december (részlet)
o fényképek

Dudits Zsussanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1t 3.
E-hiteles térképmisolat - Teljes masolat

2021.08.10 15:25:11
Megrendelés szim: 7/4599/2021

Helyrajzi szam: BIATORBAGY zirtkert 5542
Térrajzs zam: 40789980002021

Meéretarany: 1: 1000

A térképmasolat a kiaddst megel6z napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzs tartalmival. A
térképmisolat méretek levételére nemhaszndlhatd!






Biatorbagy Helyi Epitési Szabalyzat

(3) Gazdasagi és lakd rendeltetésii épiilet Md-1 és M4-2 dvezetben legaldbb 9 hektar teriilet(i telken

létesithetd.

(4) Mé&-3 ovezetben 6ndllé lakdépiilet legaldbb 1 ha telekteriileten Iétesithetd.

52. Mé-gyil jeldi, Gylimolesos dltaldnos mezGgazdasagi teriiletek

53. § (1) A gyimdlcsts mezdgazdasagi teriilet Gvezeteiben alkalmazando telekalakitisra és beépitési
kovetelményekre vonatkozd el@irdsok az alabbiak:

A TELEK AZ EPULET
legkisebb kialakithaté teenagyaty | apéndleimagatsig
Bvezet jele toriilote Legn?gyot:‘b tere?s:fmt al‘attl megengedett
beépitettség beépitettség legnagyobb
mértéke

m? % % m
Ma-gyii-1 300000 (30 ha) 1 1 6,0
M3-gyii-2 10000 (1 ha) 1,5 1,5 6,0

(2) Ma-gyii jelli Gvezetekben a gyiimélcstermesztéshez, gyuméblcstdroldshoz és feldolgozashoz sziikséges
épitmények helyezhetsk el.

(3) Epiilet elhelyezhets, amennyiben a telek teriiletének legalabb 80 %-a gyiimélcsds miivelési dgban
nyilvdntartott, ténylegesen igy mivelt és a telek teriilete:

b) Mé-gyi-1 jell Gvezetben legaldbb 10 ha,
¢) Mé-gyu-2 jelti bvezetben legaldbb 3 ha.

(4) Ma-gyii jelli Gvezetekben laké rendeltetés nem helyezhets el.

53. Mk jeli kertes mez6gazdasagi rendeltetésd teriiletek Gvezete

54. § (1) A kertes mezdgazdasagi rendeltetésii teriilet dvezeteiben alkalmazandé telekalakitisra és
beépitési kovetelményekre vonatkozé elGirdsok az alabbiak:

A TELEK AZ EPULET
- - r—_s ,
) N !egkufsebb’ eghagyobis Legna.gyobb . L“egle?bb az éplletmagassag
Ovezeti jele kialakithato beépitettsége terepszint alatti | zoldfeliilet megengedett
teriilete P B beépitettsége mértéke legnagyobb mértéke
m2 % % % m
Mk-1 3000 3 10 85 5,0
Mk-2 1500 3 10 85 5,0
Mk-3 1500 3+1(ld. (12) 20 80 5,0
bek)

(2) Az Mk jell kertes mezdgazdaségi teriileten erdémiivelési dgban nyilvantartott telkeken épiilet nem
helyezheté el.

(3) Uj gazdasagi épiilet 1500 m*nél kisebb telken nem helyezhets el.

38/45




Biatorbagy Helyi Epitési Szabdtyzat

(4) A kertes mezGgazdasagi dvezetekben birtokkdzpont nem létesithetd.
(5) Mk jeld dvezetekben laké rendeltetés nem helyezhetd el.

{6) Mk jell vezetben épiiletek (terepszint alatti és feletti épitmények) a telekhataroktol legaldbb 6 m
tavolsdgra helyezhetdk el, amennyiben egyéb elfiras ettdl eltéréen nem rendelkezik.

{(7) Mk jelii kertes mezégazdasagi teriileten a kézteriileti telekhatartol {szabdlyozasi vonaltél) a

hdtsdkerti épitési hatarvonal 40 m mélységig terjed.

(8) Mk-1 jel dvezetekben a foldrészlet megmiiveléséhez sziikséges - ideiglenes tartozkoddsra alkalmas
szallas jellegli részt, illemhelyet és tisztalkodasi lehetdséget is magaban foglald ~ legfeljebb 100 m2
alapteriiletii gazdasagi épiilet helyezhetd el.

(9) Az Mk-1 jelli 6vezetben a (8) bekezdésben meghatarozott rendeltetésen til elhelyezhetd allattartsst,
allattenyésztést kiszolgdlo és llattartassal dsszefiiggé szoigaltaté épitmény. Az dllattarté épiilet,
épitmény alapteriilete nem haladhatja meg a nett6 45 m*t.

(10)  Mk-2 és Mk-3 jelii Svezetben, az Etyek-Budai borvidék sz8l6termesztd diilGire esé telkeken csak a
sz6lmivelést, sz6l6feldolgozdst, bortdrolast vagy a borturizmust szolgals gazdasdgi épiilet és folddel
boritott boltpince épithets, a legaldbb 80 %-ban sz6l6miivelési dgban nyilvantartott és ténylegesen
igy miiveit telkeken.

(11} Mk-3 dvezetben:

a) atmend telek esetén épitési hely a lejt6 oldali kizteriilethez kapcsolodik,
b) hegyoldali telek esetén az el6kert mérete min. 10 m,
c) vlgyoldali telek esetén elékert mérete max. 3 m.

(12) Az Mk-3 évezetben a +1%-os beépitettségi bénusz a helyi védelem alatt 4ll6 pince, préshaz
érteékdrzé feldjitdsa esetén atkalmazhat6.

(13) Az Mk-2 és Mk-3 dvezetben a sz6l6mivelést, boraszatot szolgalo épitmények terepszint alatti
részei, borospince rendeltetés elhelyezése esetén az eifkert mértéke 0 m lehet.

54. Vizgazdalkodisi teriilet
Ilvu
55. § (1) A vizgazddlkoddasi Gvezetben csak a vizgazdalkodassal Osszefilggd épitmények {vizgazdilkodasi,
vizkar-elhdritasi, halgazdalkodasi létesitmények és ismeretterjesztést szolgdis létesitmények) helyezheték
el a kiilon jogszabalyokban rogzitetteknek megfelelgen.

(2) Az dvezetben épitmények elhelyezése kizdrdlag a természeti értékek, valamint a kialakult értékes
fadllomany védelmével lehet.

{3) A Biai-halasté teriiletén kizdrdlag a halgazdalkoddssal dsszefiiggd létesitmények helyezhetdk el 1%-os
beépitettséggel, oly mddon, hogy a természeti értékek védelme biztositott legyen.
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