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ELOTERJESZTES

A Boglarka utcai kozut kialakitasa a szabalyozasi tervnek megfeleléen
(Zart)

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Biatorbagy 2689 (a 2689 és 2690 hrsz. ingatlanok 0sszevonasabdl) és a 2691 helyrajzi
szamu zartkerti ingatlanok természetben a Boglarka utcaban talalhatd, Mk-1 jell (kertes
mezbgazdasagi terllet) dvezetben elhelyezked® ingatlanok. A Biatorbagy 2695 hrsz.-u
ingatlan szintén a Boglarka utcabdl megkdzelithetd zartkerti ingatlan, Uh-1 (hétvégi hazas
terdlet) épitési Gvezetben.

A 2695 hrsz.-u ingatlan tulajdonosai azzal a kéréssel fordultak a Tisztelt Képvisel6-
testilethez, hogy a Biatorbagy Véros Onkormanyzata KépviselS-testiiletének
155/2019.(V1.27.) hatarozataban elfogadott szabalyozasi vonalnak megfeleléen kerlljon
kialakitasra a koztertlet/kozut.

Az elmult években tobb alkalommal probaltak a tulajdonosok egymas kdzott megoldani a
bejutast maganut kialakitasaval, azonban ez nem vezetett eredményre és a 2695 hrsz.-u
ingatlan tulajdonosainak a bejarasat jelenleg csak egy 80 cm széles gyalogos bejaro
biztositja.

2019 évben Biatorbagy Varos Képvisel6-testilete ugy dontoétt, hogy a Katalin-hegy 2689,
2691, valamint a 2695 hrsz.-0 ingatlanok megkoézelitését szolgald javasolt maganut jeldlést
szabalyozasi vonalra javitja kdzterilet kialakitasa céljabadl.

Tekintettel arra, hogy a Biatorbagy 2695 hrsz.-U ingatlan tulajdonosai mar tébb alkalommal
megkeresték a Pest Megyei Kormanyhivatalt az Ugy rendezése érdekében, igy a
Kormanyhivatal a helyzet mihamarabbi rendezésére hivta fel az Onkormanyzatot.

A szabalyozasi vonalnak megfelel6 kozterllet kialakitasanak két lehetséges mddja van.

1. A 2689 és 2691 hrsz. ingatlanok kodzut kialakitdsahoz szikséges részét adasvétel
jogcimén megszerezni a tulajdonosoktdl.

2. A kisajatitasrél szoélo 2007. évi CXXIIl térvény rendelkezései szerint, az ingatlan
részleges vagy teljes kisajatitasa utjan.

A korabban készitett szakértdi vélemények tukrében a 2689 és 2690 hrsz.-u ingatlanok
értéke egyuttesen 8.200.000 forint. A 2691 hrsz.-U ingatlan teljes teruletének értéke
8.600.000 forint. A szabdalyozasi vonal szerint kialakitandd kdzut megvaldsitasahoz a 2689
és 2690 hrsz.-u ingatlanokbdl 6sszesen 225 m2 nagysagu terlletre van szlkseg, melynek
ertéke 1732 500,- Ft, a 2691 hrsz.-u ingatlanbdl 170 m2 nagysagu terlletre van sziikség,
melynek értéke 1 742 550,- Ft. Tekintettel arra, hogy az értékbecslés érvényessege 2022.



julius hénapban lejart, igy azokat aktualizalni kell, azonban szamottevé értékndvekedésre
nem szamitunk.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testuletet az elbterjesztés megyvitatasara, dontésének
meghozatalara!

Biatorbagy, 2022. szeptember 7. Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
..12022. (IX.29.) hatarozata

A Boglarka utcai kozut kialakitasa a szabalyozasi tervnek megfeleléen
ZART

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete a Boglarka utcai kdzat kialakitasa
a szabalyozasi tervnek megfeleléen targyu elbterjesztést megtargyalta és az alabbi
hatarozatot hozta:

1. Hozzajarul ahhoz, hogy a Biatorbagy, Boglarka utcai kozut kialakitasa a szabalyozasi
tervnek megfeleléen végrehajtasra keruljon.

2. Felhatalmazza a polgarmestert, hogy a szabalyozasi tervben rogzitettek szerinti kdzut
kialakitdsahoz szlkséges intézkedéseket megtegye, igy

a.) folytasson egyeztetd targyalasokat a Biatorbagy, 2689, 2690 és 2691 hrsz.-u
ingatlanok tulajdonosaival, annak érdekében, hogy a kiszabalyozott kozut
kialakitasahoz szlikséges ingatlanrészeket az ingatlanjaikbél adasvétel jogcimén
az Onkormanyzatra atruhazzak,

b.) amennyiben az ingatlanrészek adasvétel utjan torténd atruhazasa érdekében
folytatott targyalasok nem vezetnek eredményre a kisajatitasrol szolé 2007. évi
CXXIll térvény rendelkezései szerint az ingatlan részleges kisajatitasa irant
intézkedjen,

c.) felhatalmazza a Polgarmestert a szilkséges dokumentumok alairasara,

d.) a kisajatitasi eljaras lezarasat kovetéen a megtérités 6sszegét az aktualis év
koltségvetésében biztositja.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: polgarmester
Végrehajtasért felelés: Mlszaki Osztaly

Tarjani Istvan s.k. dr. Szab6 Ferenc s.k.
polgarmester jegyzé
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Kivonat

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
2019. junius 27-én megtartott Glésének jegyzékonyvébdl

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
155/2019.(VI1.27.) hatarozata

Biatorbagy hatalyos telepllésrendezési eszkozeinek (telepulésszerkezeti terv (TSZT)
és helyi épitési szabalyzat (HESZ)) moédositasi eljardsa sordn megtartott
allamigazgatasi véleményezés lezarasarol

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testilet megtargyalta Biatorbagy hatalyos
telepulésrendezési eszkbdzeinek (telepulésszerkezeti terv (TSZT) és helyi épitési
szabélyzat (HESZ)) moddositasi eljardsa soran megtartott allamigazgatasi
véleményezés lezarasarol szol6 el6terjesztést, amelyrél az alabbi dontést hozza:

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6- testiilete a Katalin-hegy 2690, 2691, valamint

2695 hrsz-U ingatlanok megkozelitését szolgalé javasolt maganut jelolést szabalyozasi
vonalra javitja a kozterulet kialakitasa céljabal.

Tarjani Istvan s.k. dr. Kovacs Andras s.k.
polgarmester jegyz6

a kiadmany hitelél:

Pénzesné Szép Anna
jegyzdkoényvvezetd
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A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!






d r. Digitalisan alairta:
dr. Danka Ferenc

Danka Datum:

e 2022.04.28
PEST MEGYEI
, Ferenc 161349 +0200
KORMANYHIVATAL
Ugyiratszam: PE/030/00958-3/2022. Targy: tajékoztatds képvisel6-testileti hatarozat
Ugyintézé: dr. Krahling Erzsébet végrehajtasaval kapcsolatos beadvanyrol
Telefon: (1) 235-1712 Hiv. szam:

Melléklet: beadvany

Tarjani Istvan részére
polgarmester

Biatorbagyi Polgarmesteri Hivatal

Biatorbagy
Baross Gabor u. 2/a.

2051

Tisztelt Polgarmester Ur!

Racz Laszloné Biatorbagyi lakos (2051 Biatorbagy, Pf.: 94.) a Pest Megyei Kormanyhivatalhoz (a
tovabbiakban: Kormanyhivatal) benyujtott beadvanyaban kifogasolta, hogy Biatorbagy Varos
Onkormanyzat Képviselé-testiilete 155/2019. (VI. 27.) szdmu hatarozataban foglaltak végrehajtasara
még nem kerlilt sor, ami a tulajdonat képezd, 2695 hrsz-u telek megkdzelitését problémassa teszi.

Vizsgalatunk soran megallapitasra kerilt, hogy Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
a varos helyi épitési szabalyzatardl és szabalyozasi tervérdl szélé 26/2019. (XI. 29.) Onkormanyzati
rendelete 1. sz. mellékletének szt.-2. tervlapjan a 155/2019. (VI. 27.) szamu testiileti hatarozatban
foglaltaknak megfeleléen, a hatarozatban hivatkozott helyrajzi szamu telkeket érintéen szabalyozasi

vonal kertilt feltlintetésre.

Tajékoztatom, hogy Racz Laszloné a tulajdonat képezé ingatlan megkdzelithetGségével kapcsolatos
kérdésben mar tobb izben megkereste a Kormanyhivatalt azt jelezve, hogy az 6nkormanyzat részerdl az
ligy végleges rendezése érdekében érdemi intézkedés nem torténik. Hivatalos tudomasunk szerint a
kérdés allampolgari bejelentésként képvisel6-testlleti llésen is szoba kerilt. Figyelemmel arra, hogy a
panaszos ismételten a Kormanyhivatalhoz fordult, okkal vélelmezhetd, hogy a probléma tovabbra is
fennall. Erre tekintettel, a sziikséges intézkedés megtétele céljabdl, csatoltan megkildém Racz Laszlone

beadvanyat.

Jelzem, hogy a panaszokrél és a kozérdeki bejelentésekrdl szolé 2013. évi CLXV. térvény 3. § (1)
bekezdésében foglaltak szerint, ha panasz vagy a kozérdekli bejelentés alaposnak bizonyul,
gondoskodni kell

Térvényességi Felligyeleti Féosztaly
1052 Budapest, Varoshaz u. 7.
Telefon: (06-1) 235-1712; Fax: (06-1) 317-2491; KRID: 119816358
E-mail:torvenyesseg@pest.gov.hu
Web: http://www.kormanyhivatal.hu/hu/pest



a) a jogszerii vagy a kdzérdeknek megfelelé allapot helyredllitasardl, illetve az egyébként sziikséges
intézkedések megtételérdl,

b) a feltart hibak okainak megsziintetésérdl,

c) az okozott sérelem orvoslasardl és

d) indokolt esetben a felelésségre vonas kezdeményezésérdl.

Az idézett jogszabalyi rendelkezésre figyelemmel kérem tisztelt Polgarmester urat a csatoltan megkuldott
beadvanyban foglaltak megvizsgalasara. Kérem tovabba, hogy az énkormanyzat részér6l az tgyben
megtehet6 intézkedést megtenni és arrdl a beadvanyozé Ré&cz Laszlonét és a Pest Megyei
Kormanyhivatalt értesiteni sziveskedjék.

Segit6 egyiittmiikddését megkdszonve

Budapest, 2022. aprilis ,,....".

Dr. Tarnai Richard kormanymegbizott
nevében és megbizasabdl:

Dr. Danka Ferenc
f6osztalyvezetd

Torvényességi Felugyeleti Féosztaly
1052 Budapest, Varoshaz u. 7.
Telefon: (06-1) 235-1712; Fax: (06-1) 317-2491; KRID: 119816358
E-mail:torvenyesseg@pest.gov.hu
Web: http://www.kormanyhivatal.hu/hu/pest



ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, Katalin-hegy
2689 és 2690 hrsz-i ingatlanokrol

KESZITETTE:

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com
tel: 0670-336-1109

2022. januar 7.

1. példany
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Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 2689 és 2690 hrsz. értékelés

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6:
Biatorbagy Varos Onkormanyzata (2051 Biatorbagy, Baross Géabor u. 2/a.)

Megbizas targya:

Biatorbagy, zartkert 2689 és 2690 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Katalin-hegy, 2689
hrsz. alatt 1év3, kert megnevezést és 2690 hrsz. alatt 1év, kivett zartkerti miivelés alol kivett
tertilet megnevezést ingatlanok egy ingatlanként valo értékelése.

Az értékelés célja:
Olyan piaci forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az értékelés
id6pontjaban fennall6 piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlit adatokon alapuld értékelés

Megallapitott érték:
A Biatorbagy, zartkert 2689 és 2690 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Katalin-hegy,
2689 hrsz. alatt 1évo, kert megnevezésii és 2690 hrsz. alatt 1évo, kivett zartkerti miivelés alol
kivett teriilet megnevezési ingatlanok forgalmi értéke egyiittesen:

8.200.000,- Ft, azaz Nyolcmillié-kettoszazezer forint.

Helyszini szemle id6pontja: 2022. januar 7.

Az értékelés fordulonapja: 2022. januar 7.

A szakvélemény érvényessége: 6 honap

Az ezt meghalado felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekcio
végrehajtasa sziikséges.

Készitette: )
S N - TT
Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Dudits Zsuzsanna

dudits.zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 2689 és 2690 hrsz. értékelés

2. AMEGRENDELO ADATAIL UTASITASAI

Biatorbagy Varos Onkorményzata kérésének megfelelden feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
zartkert 2689 és 2690 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Katalin-hegy, 2689 hrsz. alatt
1évo, kert megnevezésli €s 2690 hrsz. alatt 1évo, kivett zartkerti mulvelés alol kivett terilet
megnevezésli ingatlanok (a tovabbiakban ingatlan) egy ingatlanként valé 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 bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés soran
rogzitettik.

Az értekeléshez 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, informacidt alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem
vizsgaltuk, a hibas adatszolgaltatasért felel6sséget 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 6 honapig érvényesek. Az ezt meghaladoé felhasznalas esetén —
a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekcio végrehajtasa sziikséges.

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

S.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Foldrajzi adottsagok

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

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

A teleptlés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecatod), erddk, természetvédelmi terilet kilatoval (Nyakasko, Szazlépcsd), kiranduld utvonalak
mindegyike megtalalhaté Biatorbagyon.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 2689 és 2690 hrsz. értékelés

5.1.2. Népesség

Biatorbagy teriilete 44,1 km?, lakoteriilete 496 ha, lélekszama 2022-ben 14.000 f6 folott van. A
sziiletések szama az utobbi évtizedben emelkedett annak koszonhetden, hogy a varosba Gjonnan
telepiilok szinte kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

5.1.3. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvo Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezked6 — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozok jelentds
része magasabb képzettségii, az atlagosnal jobb anyagi helyzet(i, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingazok szamat gyarapitja, bar egyre tobb munkavallalé mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik, illetve a Home Office lehet6ségével élve otthonrol végzi munkajat.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon kialakult egy kereskedelmi- szalhta51 -ipari
ovezet a telepulés északi peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).

5.1.4. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allando, €jjel-nappali orvosi
ugyelet ill. a rendelGintézet teljes kori ellatast nyu;t.

A telepulés belteriiletének kozmiivekkel valo ellatottsaga teljes kort. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahal6zat minden lakoingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
kozel 100%-o0s. Kozatjai kozil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és
kabel TV halézatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

5.1.5. Gazdasagi kdrnyezet

Az elmult néhany évben a gazdasagi kornyezet javulé tendencidja hatasara az ingatlan arak is ujra
emelkedni kezdtek. Az elmult év veszélyhelyzete kissé bizonytalanna tette az ingatlanpiacot, de a
lakéasvasarlasi, illetve épitési kedvezményeknek koszonhetéen a piac ismét helyreallt és
Biatorbagy irant is egyre nagyobb érdeklédést mutatnak az ingatlan vasarlast tervezok.

5.1.6. Osszefoglalé megallapitis a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracidba koltozni vagyok korében
a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastrukturgja, széleskori
munkalehetdsége miatt.

A Budapest koriili agglomeracidos ovezet novekedése miatt a biatorbagyi arak is rohamosan
emelkednek. Ezzel egyidében minden mas kategoriaja, igy a kilterileti ingatlanok is
keresettebbek.

Dudits Zsuzsanna
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5.2. Sziikebb kirnyezet elemzése
Az értékelésiink targyat képezd ingatlan Biatorbagy Katalin-hegy teriiletén talalhato, a

beltertlettdl csupan 400 méterre, melyt6l csak az M1-es autopalya valasztja el.

A Katalin-hegy az 1-es fokozlekedési ut felol aszfaltos aton kozelithetd meg, ahonnan az
értékelendd telek murvas uton érhetd el.

A tavolsagi busz megalloja az 1-es fokozlekedési it mentén, a vizsgalt ingatlant6l 400 méterre, a
biatorbagyi vasutallomas 700 méterre van.

A varos szolgaltatasai, iizletek, a telepiilés kozpontja, a rendeldintézet, az orvosi iigyelet, dvoda,
iskola az értékelendd ingatlantol 1,5-2 km-re talalhato.

A telepiilés egyetlen bolcsddéje a varos tulso oldalan, cca. 4 km-re van.

A kozmiivek koziil az elektromos energia haldzat elérhetd az egész Katalin-hegyen, ezen kiviil a
vezetékes viz és a csatorna halozat kiépitése is megkezddott a Katalin iton és a Boglarka utca
ezen szakaszan.

Altalénosségban a Budapesthez tartozo agglomeracios 6vezetekben egyre nagyobb az érdekl6dés
a beltertileteken kiviili ingatlanok irant. A Biatorbagyhoz tartozod zartkerti teriiletek kozil is az
egyik legkeresettebb a Katalin-hegy térsége. Az ingatlan vasarlast tervez6k szamara el6nyt jelent,
egyuttal magasabb értéket is képvisel a tény, hogy a Katalin-hegyen a vezetékes viz kiépitése
megkezdddott.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezd ingatlan a telepiilés beltertiletének
széléhez kozel, murvas Gt mentén talalhato. Az alapvetd szolgaltatasok, oktatasi és egészségiigyi
intézmények tavol, a vizsgalt ingatlantél akar 2-4 km tdvolsagra vannak. Azon kevés zartkerti
ingatlanok ko6z¢ tartozik, ahol a villanyon kiviil a vezetékes viz és a csatorna halozat is elérhetd.
Elhelyezkedése a kiilteriiletek koziil az egyik legfrekventaltabb, de az M1-es autopalya kozelsége
€s zaja csokkenti az értékét.

6. AZ INGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlannyilvantartas szerinti 2llapot

Helyrajzi szam: 2689 hrsz.
Tertilete: 306 nm
Megnevezes: kert min. 0.2
Kozigazgatasi cime €s fekvése: 2051 Biatorbagy, 2689 hrsz.
Az ingatlan tulajdonosa: Szunyogh Jozsef Istvan
tulajdoni hanyad: 1/1
III. rész: vezetékjog (a csatolt tulajdoni lap szerint)
Dudits Zsuzsanna
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Helyrajzi szam: 2690 hrsz.
Tertlete: 765 nm
Megnevezés: kivett zartkerti miivelés aldl kivett tertilet
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, 2690 hrsz.
Az ingatlan tulajdonosa: Szunyogh Jozsef Istvan
tulajdoni hanyad: 1/1
III. rész: vezetékjog (a csatolt tulajdoni lap szerint)
Teriilet 0sszesen: 306 nm
+ 765 nm
1.071 nm

6.2. Az ingatlan értékalkoto adottsagainak ismertetése

Kozmiivekkel valo ellatottsag

A Katalin-hegy ezen a részén az elektromos halozaton kiviil a viz- és csatornahalézat is kiépitésre
kerilt. A vizsgalt ingatlanok koziil a 2689 hrsz-u telekre az — E-k6zmu nyilvantartasa szerint — a

csatornacsonk beallas is elkésziilt.

A telkek pontos adatai
Az értékelésink targyat képezé mindkét ingatlan kozvetlenil az Ml-es autopalya mentén
talalhato, attol csak a zajvédo fal és a Boglarka utca valasztja el. Az autopalyatol, illetve a zajvédo

faltol valé tavolsag cca. 16-20 méter.

2689 hrsz.
A vizsgalt telek alakja leginkabb téglalapra hasonlit. Mélysége 3,5-8 méter kozotti, szélessége
kozel 47 méter a Boglarka ut mentén.

2690 hrsz.
A vizsgalt telek alakja szabalytalan sokszog alaka. Mélysége 11-18 méter kozotti, szélessége 32

és 47 méter kozotti.

Mindkét telek fiivesitett, fakkal beiiltetett, gondozott, karbantartott, egy ingatlanként minden
oldalrol drétfonatos keritéssel korbekeritett.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolisa
Mk-1 dvezet:

o legkisebb kialakithato telek méret 3000 nm
° max. 3%-os beépithetOség

° max. 5 méter épitmény magassag

Dudits Zsussanna
dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 2689 és 2690 hrsz. értékelés

(3) Uj gazdasagi épulet 1500 m2-nél kisebb telken nem helyezheto el.
Ennek megfeleléen az értékelendd ingatlan NEM BEEPITHETO!

A helyi szabalyozasi tervben a Boglarka utca ezen részén tervezett kerékparit nyomvonala
talalhato.

A vizsgalt ingatlanok teriiletén szabalyozasi vonal talalhatd, mely mindkét telket érinti. Az
ingatlanok jobb oldali hatarvonalan 6,5 méter szélességben ut nyomvonala keriilt kijelolésre, mely
megvaldsuldsa utan a két ingatlan tertiletét 6sszesen cca. 400 nm-rel csokkentené.

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

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetko6zi szakirodalomban és a gyakorlatban
is tobbféle értékelési modszert ismert. . _

A valos piaci érték megallapitasanal az EVS 2003 szabvany Gtmutatasai alapjan az alabbi harom
értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara.

e Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul6 értékelés
® Hozamszamitason alapuld értékelés
o Koltségalapu értékelés

Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo értékelés
A piaci 0sszehasonlitd értékelés modszer lényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott
régioban 1évo, a kozelmultban tortént adasvételi tigyletekbdl Osszeallitott halmaz elemeit az

értekeld Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszamitason alapulé 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 tehetok a jovedelemtermelésre.

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

Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan Gjrael6allitasanak koltségébol levonasra
keriil az id6 mulasa 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 all
rendelkezésre piaci 6sszehasonlito adat, igy mas modszer nem alkalmazhato.

Dudits Zsuzsanna
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Ertékelési modszer kivalasztisa

A vizsgalt ingatlan esetében kelld mennyiségti 6sszehasonlitd adat all rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténd értékeléshez. Altalanossagban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlité modszer

A megbizasunkban szerepl6 ingatlanok piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 forgalmi értékelését
- anemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfelelden - a régioban eladasra kinalt, illetve értékesitett
hasonl6 adottsagu ingatlanok jellemzé piaci informacioi alapjan végeztiik.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasahoz kozvetett 6sszehasonlitasra az alabbi ingatlanok
kinalnak lehetOséget. Az 6sszehasonlitd adatok kozott szerepld ar tényleges eladas esetén eladési
ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok

Mivel a Katalin-hegyen eladott, illetve értékesitésre vard ingatlanok tobbsége Uh o6vezeti
besorolasu, a vizsgalt ingatlan pedig Mk 6vezetli, ezért az 9sszehasonlitas soran értékcsokkentd
tényezot kell alkalmaznunk erre a tényre. Biatorbagy mas kiilteruileti ingatlanjai (pl. Szarvas-hegy,
Kutya-hegy, Urgehegy) Mk besorolastak, azonban ezekre — a Katalin-hegy frekventaltabb
elhelyezkedése miatt — értéknoveld tényezot kell alkalmazni a Katalin-hegyi ingatlannal valo
Osszehasonlitas esetén.

Az osszehasonlitasban szerepld ingatlanok mindegyike Biatorbagy zartkerti, hasonl6 teriileten
1évo, jogilag 6nallo tulajdon.

ssz | cim telek ter. | eladasiar | korrekcios | korrigalt fajl.
. (nm) (millio Ft) tényezd ar (Ft/nm)

1. | Biatorbagy, Szarvas-hegy 725 7,8 0,9 9683
Turista u. kozelében

2. | Biatorbagy, Katalin-hegy 775 8,8 0,7 7 948
Vadrozsa u. 6rokpanoramas

3. | Biatorbagy, Katalin-hegy 1038 6,2 1 5973
Mk ovezet

4. | Biatorbagy, Szarvas-hegy 569 5 0,8 7030
tavol a belteriilettél
Atlagos eladsi 4r: 7 659

Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa@gmail.com




Biatorbagy, 2689 és 2690 hrsz. értékelés

Fenti korrekcios tényezok részletezése:

ssz. | részletek: eltérés: korr. tényezo
(%-ban) szorzdja:

1. | 6h adat elhelyezkedés 10%
6h adat csendes hely -20%

-10% 0,9
2. | 6h adat 6vezeti besorolds -20%
6h adat csendesebb hely -10%

-30% 0,7

. | 6h adat ua. 0% 1

4. | 6h adat elhelyezkedés 10%
o6h adat csendes hely -20%
6h adat panoramas -10%

6h adat villany van -20% 0,8

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

Atlag eladasi 4r:
(9.683 +7.948 + 5.973 + 7.030) : 4 =30.634 : 4 =7.659,- Ft/nm

Az Osszehasonlitasban szerepld ingatlanok mindegyikénél csak az elektromos aram elérhetd a
kozmiivek koziil. Az értékelendd ingatlan el6tti koziaton elérhetd a vezetékes viz, illetve a 2689
hrsz-U ingatlanra bevezetésre keriilt a csatorna csonkja is. Erre a tényre 10%-os értéknoveld
tényezovel szamolunk.

Amennyiben az ingatlan egészét értékeljuk, figyelembe kell venni, hogy a jelenleg érvényben 1évo
szabalyozasi terv szerint Ut céljara kiszabalyozasra keriilt a vizsgalt két ingatlanbol 6sszesen cca.
400 nm-es tertlet. A majdani Ut kialakitasanak, illetve a telek levalasztasanak a lehetésége
csokkenti az ingatlan forgalmi értékét, melyre 10%-os értékcsokkenté tényezdvel kalkulalunk.

Fentiek alapjan az értékelendé ingatlan értékét a fajlagos atlagarral kalkulaljuk
(-10%+10%=0).

Tehat az értékmodositd tényez6k figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 7.700 Ft/nm.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmal.com
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A jelen értékelési szakvélemény 6.1. részében foglaltak szerint az ingatlan alapteriilete 1071 nm,
mely szorzot alkalmazzuk az ar kialakitasanal.

Ingatlan teriilet x fajlagos négyzetméter ar:
1071 nm x 7.700 Ft/nm = 8.246.700,- Ft

Tehat a megbizas targyat képezo Biatorbagy, zartkert 2689 és 2690 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Katalin-hegy, 2689 hrsz. alatt 1évo, kert megnevezést és 2690 hrsz. alatt 1évo,
kivett zartkerti miivelés alol kivett tertilet megnevezést ingatlanok
forgalmi értéke egyuttesen:

8.200.000,- Ft, azaz Nyolcmillié-kettészazezer forint.

Megjegyzés: D> P asng
Amennyiben a HESZ szerinti cca. 400 nm-es kiszabalyozott telekrész fajlagos arat vizsgaljuk,
akkor a fent emlitett — a szabalyozasi terv szerinti teriiletcsokkentésre vonatkozd — 10%-0s
értékcsokkenéssel nem kalkulalunk, ellenben a vizsgalt teriilet kisebb méretét figyelembe véve —
a kozmuvekre vonatkozo 10%-os értéknoveld tényezdn kiviil — tovabbi 10%-os értéknovekedéssel
kalkulalunk. (Altalanos szabalyként hivatkozhatunk arra, hogy a kisebb alaptertilet fajlagos ara
magasabb, a nagyobb teriiletnél.)

Ebben az esetben az értékelendd ingatlan értékét a fajlagos atlagarnil 20%-kal magasabb
aron kalkuldljuk (10%+10%= 20%).

7.659,- Ft/nm x 1,2 = 9.191,- Ft/nm

Tehat az értékmodositdé tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 9.200 Ft/nm.

Tehit amennyiben a HESZ szerinti cca. 400 nm-es kiszabilyozott telekrész értékét
vizsgaljuk, annak fajlagos ira 9.200 Ft/nm.

9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA
Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
eredmeényét, mivel ez tiikkr6zi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Dudits Zsussanna
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Az el6z6ekben részletezett adottsagokkal rendelkezd Biatorbagy, zartkert 2689 és 2690 hrsz-on
felvett, természetben Biatorbagy, Katalin-hegy, 2689 hrsz. alatt 1év, kert megnevezésii
€s 2690 hrsz. alatt 1év0, kivett zartkerti miivelés alol kivett teriilet megnevezésii ingatlanok
forgalmi értéke egytittesen:

8.200.000,- Ft, azaz Nyolcmillio-kettoszazezer forint.
D\L(&\Lb Truro arve—
A jelen értékelésben feltuntetett arak az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara
vonatkoznak.

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

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

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozo Aaltalanos szabalyokat,
eldirasokat, kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a termdfoldnek nem
mindsuld ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd modszertani elvekrol
szol.

Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és iizleti titkokat meg6rizziik.

A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa szemrevételezés alapjan,
becsléssel készult. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizo ilyet nem
kért. Az értékelés soran a Megbizo informacioit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel, tovabba
felhasznaltuk sajat munkéank tapasztalatait, adatbankunkat.

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

Minden olyan ténybdl, adatbol eredd esetleges jogkdvetkezményekért, amely szemrevételezéssel
nem volt megallapithat6 €s adatszolgaltatasként nem kaptuk meg, felelésséggel nem tartozunk. A
hibas adatszolgaltatasért semminemil feleldsséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 6 honapban adjuk meg, a valtozo piaci viszonyok, az inflacio
€s a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyasold
korilményekben bekovetkezd Iényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgélata

sziikséges.
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Kérnyezetvédelem, talajszennyezettség

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

A szakvélemény 12 szamozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozo hivatkozas nem
keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztato anyagba, jelentésbe, és nem hozhatd
nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készitjének jovahagyo, irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

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

Biatorbagy, 2022. januar 7.

Készitette:

:D Lkd\../&ﬁ 7‘3\/\7/2) KUV PN —

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

11. MELLEKLETEK

o regionalis térkép, sziitkebb kornyezet térkép

¢ tulajdoni lap (nem hiteles)

o térképmasolat (e-hiteles)

o Biatorbagy szabalyozasi terv — 2019. december (részlet)

-----

o fényképek

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmisolat méretek levételére nemhasznalhato!










Biatorbdgy Helyi Epitési Szabalyzat

(3) Gazdasagi és lako rendeltetésii epllet Ma-1 és Ma-2 dvezetben legaldbb 9 hektar teriiletd telken

létesithetd.

(4) M&-3 6vezetben 6nalld lakoépiilet legalabb 1 ha telekterileten |étesithetd.

52. Ma-gyii jel(i, Gylimdlcsos ltalanos mezbgazdasagi teriiletek

53. § (1) A gyiimolcsds mezdgazdasagi terillet dvezeteiben alkalmazandé telekalakitasra és beépitési

kovetelményekre vonatkozoé el8irdsok az alabbiak:

A TELEK AZ EPULET
’ ] — ;
legkisebb kialakithato egna.gyobb . a2 epUletmagassag
* . .. Legnagyobb | terepszint alatti megengedett
Ovezet jele terililete - . - .
beépitettség beépitettség legnagyobb
mértéke
m? % % m
Ma-gyii-1 300000 (30 ha) 1 1 6,0
Ma-gyii-2 10000 (1 ha) 1,5 1,5 6,0

(2) Ma-gyl jell ovezetekben a gylimolcstermesztéshez, gyiimolcstarolashoz és feldolgozashoz sziikséges

épitmények helyezheték el.

(3) Epulet elhelyezhets, amennyiben a telek teriiletének legaldbb 80 %-a gyiimolcsos m{ivelési dgban
y

nyilvantartott, ténylegesen igy miivelt és a telek terilete:

b) Mé-gyii-1 jelli 6vezetben legaldbb 10 ha,

c) Méa-gyii-2 jeld vezetben legaldbb 3 ha.

(4) Ma-gy jel dvezetekben lakéd rendeltetés nem helyezhetd el.

53. Mk jelii kertes mezégazdasagi rendeltetésti teriiletek 6vezete

54. § (1) A kertes mezGgazdasagi rendeltetési terilet ovezeteiben alkalmazandé telekalakitasra es

beépitési kovetelményekre vonatkozo elSirdsok az alabbiak:

A TELEK AZ EPULET
legkisebb Legnagyobb Legkisebb az épliletmagassag
2 .. . . . | Legnagyobb ) , . -
Ovezeti jele kialakithaté hp X terepszint alatti | zoldfelilet megengedett
. beépitettsege . . 2 _— ‘.
teriilete beépitettsege mértéke legnagyobb mértéke
m?2 % % % 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 mezégazdasdgi teriileten erdémiivelési dgban

helyezhet6 el.

(3) Uj gazdaségi épiilet 1500 m*-nél kisebb telken nem helyezhet el.

nyilvantartott telkeken épulet nem
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Biatorbagy Helyi Epitési Szabalyzat

(4) A kertes mezdgazdasagi dvezetekben birtokkézpont nem Iétesithet6.

(5) Mk jell 6vezetekben lakoé rendeltetés nem helyezhet6 el.

(6) MKk jelli 6vezetben épiiletek (terepszint alatti és feletti épitmények) a telekhataroktol legalabb 6 m
tavolsagra helyezhet6k el, amennyiben egyéb el6iras ettdl eltéréen nem rendelkezik.

(7) Mk jelli kertes mezégazdasagi teriileten a kozterileti telekhatartdl (szabdlyozasi vonaltol) a

hatsokerti épitési hatdrvonal 40 m mélységig terjed.

(8) Mk-1 jelli 6vezetekben a foldrészlet megmiiveléséhez sziikséges - ideiglenes tartozkodasra alkalmas
szallas jelleg(i részt, illemhelyet és tisztdlkodasi lehetdséget is magdban foglalé — legfeljebb 100 m2

alapteriilet( gazdasagi épulet helyezhet6 el.

(9) Az Mk-1 jelli vezetben a (8) bekezdésben meghatarozott rendeltetésen tdl elhelyezhetd allattartast,
dllattenyésztést kiszolgdlo és allattartassal dsszefiigg szolgéltatd épitmény. Az dllattartd épillet,
épitmény alapteriilete nem haladhatja meg a nettd 45 m*-t.

(10) Mk-2 és Mk-3 jel(i dvezetben, az Etyek-Budai borvidék szGlGtermesztd dlilGire es6 telkeken csak a
sz6lémiivelést, sz6l6feldolgozast, bortarolast vagy a borturizmust szolgalé gazdasagi éplilet és folddel
boritott boltpince épithetd, a legalabb 80 %-ban szélémlivelési agban nyilvantartott és ténylegesen

igy mvelt telkeken.

(17) Mk-3 Gvezetben:
a) atmend telek esetén épitési hely a lejt6 oldali kozteriilethez kapcsolodik,
b) hegyoldali telek esetén az el6kert mérete min. 10 m,
c) volgyoldali telek esetén elékert mérete max. 3 m.

(12) Az Mk-3 Gvezetben a +1%-0s beépitettségi borusz a helyi védelem alatt 3llé pince, préshaz
értékérz6 felyjitdsa esetén alkalmazhato.

(13) Az Mk-2 és Mk-3 ovezetben a sz8l6miivelést, bordszatot szolgalo épitmények terepszint alatti
részei, borospince rendeltetés elhelyezése esetén az el6kert mértéke O m lehet.

54. Vizgazdalkodasi teriilet
N
55. § (1) A vizgazdalkodasi 6vezetben csak a vizgazdalkodassal &sszefiiggd épitmények (vizgazdalkodasi,
vizkar-elharitasi, halgazdélkodasi létesitmények és ismeretterjesztést szolgalo létesitmények) helyezheték
el a kiilon jogszabalyokban rogzitetteknek megfelelGen.
(2) Az dvezetben épitmények elhelyezése kizardlag a természeti értékek, valamint a kialakult értékes
fadllomany védelmével lehet.

(3) A Biai-halastd teriiletén kizarélag a halgazdalkodassal Gsszefiigg létesitmények helyezhetdk el 1%-os
beépitettséggel, oly médon, hogy a természeti értékek védelme biztositott legyen.
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1. példany

BRTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, zartkert, Boglarka u. 120/b. szam alatt 1évo,
2691 hrsz-u ingatlanrél

KESZITETTE:

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com
tel: 0670-336-1109

2022. januar 17.



N

Biatorbagy. 2691 hrsz. értékbecslés

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6:
Biatorbagy Varos Onkormanyzata (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.)

Megbizas targya:
Biatorbagy, zartkert 2691 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Boglarka u. 120/b. szam
alatt 1év kivett hétvégi haz, udvar, kert megnevezeési ingatlan értékelése.

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

Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé értékelés

Megallapitott érték:

A Biatorbagy, zartkert 2691 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Boglarka u. 120/b.
szam alatt 16v6 kivett hétvégi haz, udvar, kert megnevezésl ingatlan
forgalmi értéke kerekitve:

8.600.000,- Kt,
azaz Nyolcmillié-hatszdzezer forint.

Helyszini szemle idépontja: 2022. januar 17.
Az értékelés fordulonapja: 2022. januar 17.
A szakvélemény érvényessége: 6 honap

Az ezt meghaladé felhasznalas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve —
korrekcid végrehajtasa sziikséges.

Keszitette: ;
;D \L&,\'\ Trvry -

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

Dudits Zsussaina
dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy. 2691 hrsz. értékbecslés 3

2. AMEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

Biatorbagy Varos Onkormanyzata kérésének megfeleloen feladatunk Pest megye,
Biatorbagy, zartkert 2691 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Boglarka u. 120/b. szam
alatt 1év6 kivett hétvégi haz, udvar, kert megnevezésii 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 bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés soran rogzitettiik.

Az értékelés soran beszerzett adatok:

- az ingatlan tulajdoni lapja (nem hiteles)

- térképmasolat (E-hiteles)

- az ingatlan és kornyezetének felmérése a helyszin rogzitése (fényképek készitése)

4. AZ ERTEKELES CELJA
Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése
esetén az értékelés id6pontjaban fennallé piaci viszonyok mellett el lehet érni.

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

korrekciod végrehajtasa szitkséges.

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Foldrajzi adottsagok

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

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

Torokbalint nagykozség.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-
halasto, Pecato), erdok, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakaskd, Szazlépcso), kirandulo
utvonalak mindegyike megtalalhat6 Biatorbagyon.

5.1.2. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoterilete 496 ha, lélekszama 2019-ben 13.692 {6. A
sziiletések szama az utobbi években emelkedett annak készonhetéen, hogy a varosba Gjonnan
telepiildk szinte kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

Dudits Zsussanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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5.1.3. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a méar Fejér megyében fekvo Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepulésre is. A bekoltozok
jelentds része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzet(i, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingazok szamat gyarapitja, bar egyre tobb munkavallalé mar
helyben, vagy a kistérségben dolgozik, illetve a Home Office lehetdségével élve otthonrol

végzi munkajat.

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

5.1.4. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allando, éjjel-nappali
orvosi tgyelet, illetve a rendel8intézet teljes korti ellatast nyujt.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel valo ellatottsaga teljes kort. A viz-, elektromos- €s
foldgazvezeték- és csatornahalozat minden lakoingatlant elért, a gerincvezetékek
kiépitettsége 100%-o0s.

Kozuatjai kozil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel TV
halézatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

5.1.5. Gazdasagi kornyezet

Az elmilt néhany évben a gazdasagi kornyezet javulo tendencidja hatasara az ingatlan arak 1s
Gjra emelkedni kezdtek. A tavalyi év veszélyhelyzete kissé bizonytalanna tette az
ingatlanpiacot, de a lakasvasarlasi, illetve épitési kedvezményeknek koszonhetden a piac
ismét helyreallt és Biatorbagy irant is egyre nagyobb érdeklodest mutatnak az ingatlan

vasarlast tervezok.

5.1.6. Osszefoglalé megallapitds a térségrdl

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracioba koltozni vagyok
korében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jo kozlekedése, infrastrukturaja,
széleskorii munkalehetdsége miatt.

A Budapest koriili agglomeracios 6vezet novekedése miatt a biatorbagyi arak is rohamosan
emelkednek. Ezzel egyidében minden mas kategoriaju, igy a kultertleti ingatlanok is
keresettebbek.

5.2. Sziikebb kornyezet elemzése
Az értékelésiink targyat képezod ingatlan Biatorbagy Katalin-hegy tertiletén talalhato, a
belteriilettdl csupan 400 méterre, melytdl csak az M1-es autopalya valasztja el.

Dudits Zsussanna
dudits.zsuzsa@gmail com
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A Katalin-hegy az 1-es fokozlekedési ut feldl aszfaltos tton kozelitheté meg, ahonnan az
értékelend6 telek murvas Gton érhetd el.

A tavolsagi busz megalloja az 1-es fokozlekedési ut mentén, a vizsgalt ingatlantol 400
méterre, a biatorbagyi vasutallomas 700 méterre van.

A véros szolgaltatasai, izletek, a telepiilés kozpontja, a rendeldintézet, az orvosi ugyelet,
6voda, iskola az értékelendd ingatlantol 1,5-2 km-re talalhato.

A telepiilés egyetlen bolcsddéje a varos tulso oldalan, cca. 4 km-re van.

A kozmiivek kozil az elektromos energia halozat elérhetd az egész Katalin-hegyen, ezen
kiviil a vezetékes viz és a csatorna haldzat kiépitése is megkezdddott a Katalin Gton €s a

Boglarka utca ezen szakaszan.

Altalanossagban a Budapesthez tartozé agglomeracios Ovezetekben egyre nagyobb az
érdeklddés a belteriileteken kiviili ingatlanok irant. A Biatorbagyhoz tartozo zartkerti
teriiletek koziil is az egyik legkeresettebb a Katalin-hegy térsége. Az ingatlan vasarlast
tervez8k szamara eldnyt jelent, egyuttal magasabb értéket is képvisel a tény, hogy a Katalin-
hegyen a vezetékes viz kiépitése megkezdddott.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezd ingatlan a teleptilés
belteriiletének széléhez kozel, murvas ut mentén talalhato. Az alapvetd szolgaltatasok,
oktatasi és egészségiigyi intézmények tavol, a vizsgalt ingatlantol akar 2-4 km tavolsagra
vannak. Azor: kevés zartkerti ingatlanok kozé tartozik, ahol a villanyon kiviil a vezetékes viz
és a csatorna halozat is elérhetd. Elhelyezkedése a kilteriiletek kozil az egyik
legfrekventaltabb, de az M1-es autopalya kozelsége és zaja csokkenti az értékét.

6. AZ INGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szam: 2691 hrsz.

Tertilete: 839 nm

Megnevezes: kivett hétvégi haz, udvar, kert
Kozigazgatési cime és fekvese: 2051 Biatorbagy, Boglarka utca 120/b.
Az ingatlan tulajdonosa: Izsak Vilmos

tulajdoni hanyad: 1/1

II1. rész: Vezetékjog
jogosult: ELMU

haszonélvezeti jog
jogosult: Bardosi Emdke

(Csatolt tulajdoni lap szerint.)

Dudits Zsussanna
dudits.zsuzsa@gmail.com
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6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsigainak ismertetése

Kozmiivekkel valo ellatottsag

A Katalin-hegy ezen a részén, a Boglarka utcaban, az elektromos halozaton kivil a viz- €s
csatornahalozat is kiépitésre keriilt. A vizsgalt ingatlanon a tulajdonos elokészitette a csatorna
és a viz beallasat is, melyek rakotési engedélye folyamatban van.

A telek pontos adatai

Az értékelésiink targyat képezd ingatlan az M1-es autopalya mentén halado Boglarka utcarol
megkozelithetd. A Boglarka utca és az onnan a vizsgalt ingatlanhoz vezetd ut is foldut. Az
autopalya mentén hizodé zajvédd faltol az értékelendd ingatlan viszonylag kozel, cca. 25-40
méterre talalhato.

Az értékelésiink targyat képezd ingatlan leginkabb téglalaphoz hasonlo sokszog alaku,
szélessége 32 méter, a mélysége 25-26 méter.

A vizsgalt ingatlan megkozelitése jelenleg az elétte 1évo telken keresztiil kialakitott folduton
lehetséges. Ez a bejard hivatalosan nem mindsiil Gtnak, de a szokasjog alapjan tobb évtizede
a kornyéken lakok igy hasznaljak. A szabalyozasi tervlapon ez a terilet mar utként
kiszabalyozott, melynek megvalosulasa esetén a vizsgalt ingatlan teriletébol 6,5 méter
szélességii telekrész levalasztasra keriilne. Ez a tény az értékelend6 ingatlan
tekintetében ériékcsokkento tényezd.

Az értékelendd ingatlanon allé épiilet 27 nm alaptertiletii, a hatulsd telekhatartol 2 méterre
épiilt, a mogotte [évo telektdl keritéssel nem elkeritett.

A vizsgalt ingatlanon egy trapéziemezbol késziilt konnyliszerkezetes garazs épult. A telek
flivel gyéren benétt, néhany fasszart novény talalhato rajta, dsszességeben gondozott.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolisa

Mk-1 ovezet:

o legkisebb kialakithato telek méret 3000 nm
° max. 3%-os beépithetdség

° max. 5 méter épitmény magassag

(3) Uj gazdasagi épiilet 1500 m2-nél kisebb telken nem helyezhet6 el.

A helyi szabalyozasi tervben a Boglarka utca ezen részén tervezett kerékparut nyomvonala

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

Ennek megfeleléen az értékelendé ingatlanon lévé épiilet szabalyszerii, alapteriiletét
tekintve nem, de emelet beépitéssel bévithetd!

Dudits Zsuzsanna
dudits.zsuzsa@gmail_.com
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6.3. Miiszaki leiras

Az értékbecslésiink  targyat képezd épilet  konnylszerkezetes fahaz, eredetileg
nyaraloépiletnek késziilt. Egy elotérbdl és egy szobabol all. Kivitelezése egyszerl, az
oldalfalak pozdorja lapokbol, kiviil deszkaboritassal, a fodém fabol készilt, a tetd
faszerkezetii nyeregtetd, mely palaval burkolt. Az épulet nem szigetelt.

A hazban jelenleg viz nincs, sem fiirddszoba, sem konyha nem kertlt kialakitasra.

Flitési rendszer, illetve melegviz ellatas nincs kialakitva.

Az épiilet helyiségei linoleummal burkoltak.
Az épiilet hasznos alapteriilete kerekitve: 27 nm

6.4. Epiiletdiagnosztika

Az épiilet egyszerii kivitelezést, miszaki allapotat tekintve nem lakhat6. Id6szakos pihenésre
hasznalhato, de huzamos emberi tartozkodasra alkalmatlan, elsésorban a vizesblokkok hianya
miatt. A tetd héjalasa elavult, a pala fedés nem korszerd, veszélyes hulladéknak mindsul.

Az épuileten szemmel lathato statikai probléma nincs.

A tetd fa szerkezete nem hullamos, a pala héjalas bar nem korszer(, szemmel lathatoan
megfeleld, funkciojat betolti. Az ereszcsatorna régi, rozsdas, nem esztétikus, de feladatat
ellatja.

A kiilsd nyilaszarok régiek, fabol késziiltek, szigeteletlenek.

A meglévd épiilet korszertisitésével, bovitésével azonban nyaraloként hasznosithato lenne a
jovében, amennyiben a vezetékes viz €s a csatorna halozatra val6 rakotés megvalosul.

Osszességében az épiilet jelenlegi allapotdban nem lakhat6. Azonban a teriilet joO
megkozelithetdsége, a belteriilethez valo kozelsége, valamint a viz- és csatornahalozatra valo
rékotés lehetésége nagyban néveli az ingatlan értékét a kornyezd — vizzel nem rendelkezo
— Katalin-hegyi ingatlanokhoz képest.

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetkozi szakirodalomban €s a
gyakorlatban is tobbféle értékelési modszer ismert.
A valos piaci érték megallapitasanal az EVS 2019 szabvany Gtmutatésai alapjan az alabbi
harom értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének
meghatéarozasara.

e Piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld értékelés

e Hozamszamitason alapulé értékelés

o Koltségalapu értékelés

Dudits Zsussanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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Piaci osszehasonlit6 adatokon alapul6 értékelés

A piaci 6sszehasonlito értékelés modszer 1ényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott
régioban 1évo, a kozelmultban tortént adasvételi tigyletekbol osszeallitott halmaz elemeit az
értekeld 0sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszamitason alapul6 értékelés

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

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

Koltségalapu értékelés
A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan Gjraeldallitasanak koltségébol
levonasra keriil az id6 mualasa miatti avulas, majd ehhez adodik hozza a telek értéke.

Ertékelési modszer kivalasztisa

Ertékeloként a piaci ésszehasonlité médszert tartom a legalkalmasabb modszernek a jelen
ingatlan értékelésére. Altalanossagban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést. Az igy kalkulalt atlag arat értékmodositd tényezokkel a vizsgalt ingatlanhoz
tudjuk igazitani.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci osszehasonlité modszer

A megbizasunkban szereplé ingatlanok piaci Osszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi
értekelését - a nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfeleléen - a régioban eladasra kinalt,
illetve értékesitett hasonlo adottsagu ingatlanok jellemzd piaci informacioi alapjan végeztiik.

Az Osszehasonlito 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 részén talalhato,
gazdasagi-, vagy nyaraloépiilettel rendelkez6, az értékelend6hoz hasonldé miiszaki allapota

ingatlan.

A fajlagos négyzetméter ar a telekarat is magaban foglalja!

Dudits Zsussanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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ssz | cim telek épulet eladasi ar | korrekcids | korrigalt fajl.
(nm) | (netté nm) | (millid Ft) tényezd ar (Ft/nm)
1. | Biatorbagy, Katalin-hegy 1067 55 17 0,8 247 273
tetdteres fahaz, jo allapoti,
vizesblokkal
2. | Biatorbagy, Katalin-hegy 1247 40 14,9 0,8 298 000
2 ¢épiilet, allapot hasonld, firt kit
3. | Biatorbagy, Urgehegy 1121 29 13,4 0,7 323448
jobb allapotu, szép kert,
ciszternabol viz
Atlagos eladisi dr: 289574

Fenti korrekcios tényezék részletezése:

ssz. | részletek: eltérés: korr. tényezo
(%-ban) szorzdja:
1. | 6h adat jobb allapot -20% 0,8
2. | 6h adat 2 épiilet -20% 0,8
6h adat jobb allapot -30% 0,7

A fenti 0sszehasonlitd halmaz eladasi arainak segitségével meghatarozzuk az atlag eladasi
arat (Ft/nm) szamtani kozépérték szamitassal.

Atlag eladisi r:
(247.273 +298.000 + 323.448) : 3 =868.721 : 3 =289.574,- Ft/nm

Az Osszehasonlitasban szereplé ingatlanok mindegyikének nagyobb a telke. Ezt 10%-os
értékesokkentd tényezdvel kalkulaljuk a vizsgalt ingatlan esetében.

Az Osszehasonlitd adatok kozott szerepld ingatlanokban kiépitett vizvezeték van, mely
valamilyen alternativ vizellatishoz csatlakozik (ciszterna, kut). Igy ezekben a hazakban
komfortot novelé fiirdészoba és konyha talalhato. Erre a tényre 10%-os értékesdkkentd
tényezével szamolunk.

Tovabba figyelembe kell venni, hogy a jelenleg érvényben 1évd szabalyozasi terv szerint egy
majdani Ut céljara kiszabalyozasra kerult a telek egy része. A telekrész levalasztasanak a
lehetésége csokkenti az ingatlan forgalmi értékét, melyre 10%-os értékesokkento
tényezdével kalkulalunk.

Az dsszehasonlitasban szerepld ingatlanok mindegyikénél csak az elektromos aram elérhetd a
kozmlvek koziil. Az értékelendd ingatlan el6tti kozaton elérhetd a vezetékes viz é€s a
csatorna is, valamint mar a telek teriiletén is el6készitésre kertlt a racsatlakozas (vizakna is
késziilt) €s az engedélyezés is folyamatban van. Erre a tényre 40%-os értéknovel6
tényezovel szamolunk.

Dudits Zsussanna
dudits.zsuzsa@gmanl.com
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Fentiek alapjan az értékelendd ingatlan értékét az atlagos eladasi arhoz képest 10%-kal
magasabb (-10%-10%-10%+40%=10%) fajlagos arral kalkuliljuk.

289.574,- Ft/nm x 1,1 = 318.531,- Ft/nm

Tehat az értékmodositod tényezok figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan
fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 318.500 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.3. Miszaki leiras részében foglaltak szerint az értékelendd
ingatlan hasznos alaptertlete 27 nm.

Ingatlan teriilet x fajlagos négyzetméter ar:
27 nm x 318.500 Ft/nm = 8.599.500,- Ft

Tehat a megbizas targyat képez6 Biatorbagy, zartkert 2691 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Boglarka u. 120/b. szam alatt 1év6 kivett hétvégi haz, udvar, kert megnevezésii
ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

8.600.000,- Ft,
azaz Nyolemillié-hatszizezer forint.

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

Ennek megfeleléen az el6z6ekben részletezett adottsagokkal rendelkezd
Biatorbagy, zartkert 2691 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Boglarka u. 120/b. szam
alatt 1évo kivett hétvégi haz, udvar, kert megnevezésii ingatlan
forgalmi értéke kerekitve:

8.600.000,- Ft,
azaz Nyolcmillio-hatszazezer forint.

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

Pt = v g

Dudits Zsussanna
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10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG
Kijelentjik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatalyos jogszabalyi eléirasoknak,
szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a
szakmai és etikai normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.
Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szabalyokat,
eléirasokat, kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendeletre, mely a terméfoldnek nem
min6sild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd modszertani
elvekrol szol.

Az értékbecslési tevékenységink soran tudomésunkra jutott szakmai és iizleti titkokat
megOrizzik.

A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa szemrevételezés
alapjan, becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizd
ilyet nem kért. Az értékelés soran a Megbizo6 informacioit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel,
tovabba felhasznaltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettik az »ovatossag elv’-et. Az értékbecslésiink minden
figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges érték a valos
vevo és elado kozti alku soran alakul ki.

Minden olyan tényb6l, adatbol eredd esetleges jogkovetkezményekért, amely
szemrevetelezéssel nem volt megallapithatd és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg,
felel6sséggel nem tartozunk. A hibas adatszolgaltatasért semminemii felelésséget nem
vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 6 honapban adjuk meg, a valtozé piaci viszonyok, az
inflacio €s a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét
befolyasolé koriilményekben bekovetkezd lényeges valtozas esetén a megadott érték
felilvizsgalata sziikséges.

Kérnyezetvédelem, talajszennyezettség
Azt az instrukciot kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbd! induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltavolitasanak

koltségei elhanyagolhatoak lennének.

A szakvélemény 12 szamozott oldalt tartalmaz.

Dudits Zsussanna
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Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozd hivatkozas
nem kerilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztaté anyagba, jelentésbe, és nem
hozhaté nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készitdjének jovahagyo, irasbeli
hozzéjarulasa nélkiil.

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

Biatorbagy, 2022. januar 17.

Készitette:

D *L&;_b 7?)\«\/7/) Wi~

Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

11. MELLEKLETEK

o regionalis térkép, sziikebb kornyezetrdl térkép

e tulajdoni lap (nem hiteles)

o térképmasolat (E-hiteles)

o Biatorbagy szabalyozasi terv 2019. december (részlet)
o fényképek

Dudits Zsussanna
dudils.zsuzsa@gmail.com
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PEST MEGYEl KORMANYHIVATAL

Budapest 1117, Karinthy Frigyes at 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
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Térrajzszan: 41534130002022

Méretarany: 1: 1000

ey q,@\ %,L‘o.

7

2672/2

Zk mk

Zk mk

©
Y
4

A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmival. A

térképmasolat méretek levételére nemhaszndlhato!






Biatorbagy Helyi Epitési Szabalyzat

(3) Gazdasagi és laké rendeltetésii éplilet Ma-1 és Ma-2 Gvezetben legaldbb 9 hektar teriiletl telken

létesithetd.

(4) Ma-3 6vezetben 6nalld lakdépiilet legaldbb 1 ha telekteriileten létesithetd.

52. Ma-gyii jelii, Gylimdlcsos altalanos mezégazdasagi teriiletek

53. § (1) A gyiimélcsds mezdgazdasagi teriilet dvezeteiben alkalmazando telekalakitasra és beépitési
kovetelményekre vonatkozo elGirdsok az alabbiak:

A TELEK AZ EPULET
legkisebb kialakithato Legpagyob | @z Cpaletmagassag
. . . Legnagyobb |terepszint alatti megengedett
Ovezet jele terilete - . 7 ;
beépitettség beépitettség legnagyobb
mértéke
m’ % % m
Ma-gyii-1 300000 (30 ha) 1 1 6,0
Ma-gyi-2 10000 (1 ha) 15 1,5 6,0

(2) Mé-gyii jelli 6vezetekben a gyiimdlcstermesztéshez, gyiimolcstarolashoz és feldolgozashoz sziikséges
épitmények helyezhetdk el.

(3) Epiilet elhelyezhets, amennyiben a telek teriiletének legaldbb 80 %-a gyimolcsés miivelési agban
nyilvédntartott, ténylegesen igy m(ivelt és a telek teriilete:

b) Ma-gyii-1 jeli 6vezetben legalabb 10 ha,
c) Ma-gyi-2 jel 6vezetben legaldbb 3 ha.

(4) Ma-gyli jell dvezetekben laké rendeltetés nem helyezhetd el.

53. Mk jelii kertes mezégazdasagi rendeltetésd teriiletek dvezete

54. § (1) A kertes mezGgazdasagi rendeltetés(i terilet ovezeteiben alkalmazando telekalakitdsra és
beépitési kovetelményekre vonatkozo elSirdsok az alabbiak:

A TELEK AZ EPULET
) 3 !egklisebb’ Legnagyahb Legna'gyobb . I__(_egklse_z_bb az épliletmagassag
Ovezeti jele kialakithato i ; terepszint alatti | zoldfellilet megengedett
.. beépitettsége ., . - _
terilete beépitettsege mértéke legnagyobb mértéke
m?2 % % % m
Mk-1 3000 3 10 85 5,0
Mk-2 1500 3 10 85 5,0
Mk-3 1500 3+1(Id. (12) 20 80 5,0
bek)

(2) Az Mk jell kertes mezégazdasagi teriileten erdémiivelési agban nyilvantartott telkeken épllet nem

helyezhet§ el.

(3) Ujgazdasagi épiilet 1500 m*-nél kisebb telken nem helyezhetd el.

38/45



Biatorbdgy Helyi Epitési Szabalyzat

(4) A kertes mez6gazdasagi 6vezetekben birtokkézpont nem létesithetd.
(5) Mk jelli 6vezetekben lakd rendeltetés nem helyezhet§ el.

(6) Mk jelli 6vezethben épiiletek (terepszint alatti és feletti épitmények) a telekhataroktdl legaldbb 6 m
tavolsdgra helyezhet&k el, amennyiben egyéb el6iras ettdl eltér6en nem rendelkezik.

(7) Mk jeld kertes mez6gazdasagi teriileten a kozteriileti telekhatdrtdl (szabalyozasi vonaltdl) a

hatsokerti épitési hatdrvonal 40 m mélységig terjed.

(8) Mk-1 jeli 6vezetekben a foldrészlet megmiiveléséhez sziikséges - ideiglenes tartdzkoddsra alkalmas
szallas jelleg(i részt, illemhelyet és tisztalkodasi lehetSséget is magaban foglalé — legfeljebb 100 m2

alapterilet gazdasagi épiilet helyezhetd el.

(?) Az Mk-1 jelli 6vezetben a (8) bekezdésben meghatarozott rendeltetésen tal elhelyezhetd allattartast,
allattenyésztést kiszolgalé és allattartassal dsszefiiggd szolgdltatd épitmény. Az dllattartd épiilet,
épitmény alapteriilete nem haladhatja meg a netté 45 m’-t.

(10) Mk-2 és Mk-3 jelii dvezetben, az Etyek-Budai borvidék sz§l6termesztd diilSire esd telkeken csak a
szél6mivelést, sz6l6feldolgozast, bartarolast vagy a borturizmust szolgald gazdasagi éplilet és folddel
boritott boltpince épithetd, a legalabb 80 %-ban szélémiivelési agban nyilvantartott és ténylegesen

igy mvelt telkeken.

(11)  Mk-3 Bvezetben:

a) atmend telek esetén épitési hely a lejts oldali kozteriilethez kapcsolddik,
b) hegyoldali telek esetén az elkert mérete min. 10 m,
c) volgyoldali telek esetén elGkert mérete max. 3 m.

(12) Az Mk-3 Gvezetben a +1%-0s beépitettségi bonusz a helyi védelem alatt allé pince, préshaz
értekdrzd feldjitdsa esetén alkalmazhato.

(13) Az Mk-2 és Mk-3 dvezetben a sz§l6mivelést, bordszatot szolgald épitmények terepszint alatti
részei, borospince rendeltetés elhelyezése esetén az el6kert mértéke O m lehet.

54. Vizgazdalkodasi teriilet
N
55. § (1) A vizgazddlkodési dvezetben csak a vizgazdalkoddssal 6sszefiiggs épitmények (vizgazdalkodasi,
vizkar-elharitdsi, halgazddlkoddsi létesitmények és ismeretterjesztést szolgdld létesitmények) helyezhetdk
el a kiilon jogszabalyokban régzitetteknek megfeleléen.

(2) Az bvezetben épitmények elhelyezése kizardlag a természeti értékek, valamint a kialakult értékes
fadllomdny védelmével lehet.

(3) A Biai-halasté teriletén kizérdlag a halgazdélkoddssal 6sszefiiggs létesitmények helyezhetSk el 1%-os
beépitettséggel, oly mddon, hogy a természeti értékek védelme biztositott legyen.

39/45






	ELŐLAP_elt_Zart_Biatorbagy_Boglárka utcai közút kialakítása a szabályozási tervnek megfelelően
	elt_Zart_Biatorbágy_Boglárka utcai közút kialakítása a szabályozási tervnek megfelelően
	1_Kérelem
	2_155_2019. (VI.27.) Képviselő-testületi határozat
	3_térképmásolat
	4_Szabályozási terv kivonat
	5_PMKM felhívása
	6_Értékbecslés 2689 és 2690  hrsz.
	7_Értékbecslés 2691 hrsz.

