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ELOTERJESZTES

Kemenes Cukrasz Manufaktura Kft. altali ingatlan felajanlasrol
(Zart ulés)

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Barta Edith a Kemenes Cukrasz Manufaktura Kft. lgyvezet6jeként a Biatorbagy 268/1,
281/1, 263 és 265 hrsz.-u ingatlanokat felajanlotta Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak
megvasarlasra 180.000.000 Ft-ért. Az ingatlanok a Kisréten talalhatok.

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiletének 26/2019. (X1.29.) dnkormanyzati
rendelete (HESZ) alapjan az a fenti ingatlanok a K-R jelli dvezetbe tartoznak.

A 268/1 hrsz.-u ingatlan adatai:
Terllete: 8.210 m?
Mivelési aga: kivett beépitetlen tertilet

Ovezeti besorolasa: Kiildnleges rekreacios teriiletek épitési dvezetei

A 281/1 hrsz.-u ingatlan adatai:
Terlilete: 697 m?
Mdivelési aga: kivett beépitetlen terilet

Ovezeti besorolasa: Kiildnleges rekreacios teriletek épitési dvezetei

A 263 hrsz.-u ingatlan adatai:
Terlilete: 604 m?
Muivelési aga: kivett beépitetlen terllet

Ovezeti besorolasa: Kiildnleges rekreacios teriletek épitési dvezetei

A 265 hrsz.-u ingatlan adatai:
Terllete: 770 m?
Mivelési aga: kivett beépitetlen tertilet

Ovezeti besorolasa: Kiildnleges rekreacios teriiletek épitési dvezetei



Az ingatlanokra ingatlanforgalmi értékbecslés készilt. A 281/1, 263 és 265 hrsz.-U ingatlanok
Osszforgalmi értéke: 19 500 000,- Ft.

A 268/1 hrsz.-U ingatlan forgalmi értéke: 82 900 000,- Ft.

A 4 db ingatlan egylttes forgalmi értéke: 102 400 000,- Ft.

Nem javaslom az ingatlanok megvasarlasat.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiletet az elbterjesztés megvitatasara, dontésének
meghozatalara.

Biatorbagy, 2021. oktdéber 12.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Mellékletek:
- felajanlas
- Ingatlanforgalmi értékbecslések
- Kivonat a Szabalyozasi tervb6l



”A”
HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
...12021 (X.28.) hatarozata
ZART
Kemenes Cukrasz Manufaktura Kft. altali ingatlan felajanlasrol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testilete megtargyalta a Kemenes Cukrasz Manufaktura Kift.
altali ingatlan felajanlasrol szolo el6terjesztést és a kdvetkez6 hatarozatot hozza:
- Tamogatja a 268/1, 281/1, 263 és 265 hrsz.-u ingatlan tulajdonjoganak megszerzését
180 000 000 Ft ellenérték fejében adasvétel utjan.
- Az ingatlan vételaranak megfizetését és a szerz6déskotéssel jaré 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 szerz6dés alairasara, a jegyz6t a szerzddés
ellenjegyzésére.

Hataridé: 2021. november 30.
Felelds: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Miiszaki Osztaly

Tarjani Istvan s.k. dr. Hajdu Boglarka s.k.
polgarmester jegyzé
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HATAROZATI JAVASLAT

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12021 (X.28.) hatarozata
ZART
Kemenes Cukrasz Manufaktura Kft. altali ingatlan felajanlasrol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testilete megtargyalta a Kemenes Cukrasz Manufaktura Kift.
altali ingatlan felajanlasrél szoélo elbterjesztést és a kdvetkez6 hatarozatot hozza:
- Nem tamogatja a 268/1, 281/1, 263 és 265 hrsz.-U ingatlan tulajdonjoganak

megszerzését.

Hatarid6: 2021. november 30.
Felelds: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Miszaki Osztaly

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



Biatorbagy Varos Onkormanyzata -eherteds szimg;,
Képvisel6testiilete és [

“tatds ideje; M Ama

Tarjani Istvan polgarmester 1r részére | 23S 97

Targy: b .
Biatorbdgy, 268/1., 281/1.. 263. és 265. hrsz-ii ingatlanok L/L“ ---------------------------------------

—e.

Tisztelt KépviselGtestiilet!
Tisztelt Polgarmester Ur!

A Kemenes Cukrasz Manufaktiira Kft. (székhely: 2051 Biatorbagy, Orszég 1t 2.; képv: Barta Edith
tigyvezet6) 1/1 aranyu kizarélagos tulajdonat képezi a Pest Megyei Korményhivatal biatorbagyi
ingatlan-nyilvantartdsaban
e 268/1. hrsz. alatt felvett, természetben 2051 Biatorbagy, belteriilet részén talalhat6, 8210
m? teriiletdi, , kivett beépitetlen teriilet” megjelolésti ingatlan,
o 281/1. hrsz. alatt felvett, természetben 2051 Biatorbagy, belteriilet részén talalhat6, 697 m?
teriiletti, ,kivett beépitetlen teriilet” megjelolésti ingatlan
o 263. hrsz. alatt felvett, természetben 2051 Biatorbagy, belteriilet részén talalhat6, 604 m?
tertiletti, , kivett beépitetlen teriilet” megjelolésti ingatlan és
e  265. hrsz. alatt felvett, természetben 2051 Biatorbagy, belteriilet részén talalhat6, 770 m?
teriiletd, , kivett beépitetlen teriilet” megjeldlésti ingatlan.

Mint az T. Képvisel6testiilet is ismert cégiink ezen a teriileten egy rendezvénykdzpont
létesitéséhez kapott épitési engedélyt, de a kornyék lakossaganak egy része ellenezte egy ilyen
jellegti beruh4zés megvalosulasat. Tekintettel arra, hogy cégtink filozéfidja szerint csak olyan
beruhazést val6sit meg, mely teljeskriien élvezi az énkormanyzat és a lakossag tamogatasat, a
rendezvénykozpont megépitését nem vallaljuk. A céglink profilja szerint viszont mas tipust
beruhdzés ezen a teriileten résziinkre nem valosithat6 meg, igy a teriilet - épitési tervekkel és
engedéllyel egyiitt val6 - eladasa mellett dontottiink.

A teriilet ingatlanpiacon val6 meghirdetését megkezdjilk, de el6szor megvételre ajanljuk
Biatorbagy varos Onkormanyzatanak abbél a célbél, hogy a teriileten a helyi igényeknek leginkdbb
megfelel6 helyi fejlesztést hajtsanak végre.

A teljes teriilet, amely egyiittesen tobb, mint 1 ha (10.281 m?) és a hozzatartoz6 épitési tervek értékeét
a jelenlegi piaci forgalmi érték alapjan nett6 180.000.000 Ft azaz Egyszaznyolcvanmilli6 forintban
allapitottuk meg.

Kérem az ajénlatom megtargyaldsat és annak eredményérél val6 téjékoztatasomat.

y -
Tisztelettel: @W(/

Barta Edith
ligyvezetd

Biatorbagy, 2021. szeptember 24.



PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1t 3.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2021.09.22 15:32:29
Helyrajzi szaim: BIATORBAGY belteriilet 268/1 Megrendelés szam: 7/5331/2021

Méretarany: 1: 1000 TérmajzszAm: 41006050002021
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A térképmasolat a kiadast megel6z0 napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbézs tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznélhato!
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PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3.
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Biatorbagy Helyi Epitési Szabdlyzat rendelet

37. Kiilonleges rekredcids teriiletek épitési dvezetei
HK=R"

38. § (1) KOlonleges rekredcios teruletek épitési dvezeteiben a teljes kozmiivesitettséget kell biztositani.

(2) *) A kiilénleges rekredcios teriiletek épitési tvezeteiben alkalmazandd telekalakitdsra és a beépitési
kovetelményekre vonatkozd elirasok az alabbiak:

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
az épllet-
. legnagyobb
legkisebb l?gk' 5_Ebb legnagyob terepszint | legkisebb | szintterileti magassag
. ) . ) kialakithat b ) - megengedett
Ovezeti | Beépités | kialakithatd . alatti zoldfelilet mutatd .
. . . o] beépitetts 3 ) (legkisebh)
jele madja teriilete beépitettsé | mértéke | maximuma
szélessége Ege o legnagyobb
g mértéke
m? m % % % m¥/m? m
K-R-1 SZ 3000 20 30 22,5 40 0,40 7.5
K-R-2 SZ 3000 20 10 0 85 0,15 7.5

Sz: Szabadonalld

[3) Az Gvezetben az utcai keritések kizardlag attort kialakitasuak lehetnek. Nem utcai kerités labazat
nélkil |&tesithetd.

[4) AK-R-1és K-R-2 jelli épitési ovezetekben az alabbi rendeltetések helyezhetdk el:
a) adalg,
b) szallas jellegd,
c) kereskedelmi, szolgaltato,
d) a pihenést, a testedzést és a rekredciot szolgald épitmeény.

(5] ™A K-R-2 épitési dvezetbe sorolt telkek épitési hely megallapitasa a 4. § (3) bekezdésére tekintettel
torténhet.

{4) “K-R-2 dvezetben teriiletet feltdlteni nem szabad.

(7) A K-R-1 dvezetekben telkenként legfeljebb 1 db a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamara
szolgdld lako rendeltetési egység is elhelyezhetd a forendeltetésd épileten beliil, melynek mértéke a
|étesithetd bruttd szintterdlet 3 %-at nem haladhatja meg.

(8) A K-R-1 Ovezetekben a hatsdkerti épitési hatarvonal a koézterileti telekhatartdl (szabalyozasi
vonaltol) 40 m mélységig terjed.
“(9)




INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

A Biatorbagy /cimképzés alatt / belteriiletén elhelyezkedd
268/1 hrsz.-u kivett beépitetlen teriiletrol.

Budapest, 2021. aprilis 07.



2051 Biatorbagy belteriilet.
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2051 Biatorbagy belteriilet. 268/1 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. A Megbizé

Biatorbagy Véros Onkorményzata (2051 Biatorbagy, Baross Gébor utca 2/a.)
2. A Megbizott

Ollé¢ Istvan igazsagiigyi ingatlan vagyonértékel6 (Budapest).
3. A megbizis targya

A Biatorbagy belteriiletén elhelyezked beépitetlen teriilet forgalmi értékének
meghatarozésa.

4. Az értékbecslés célja
A targyi beépitetlen teriilet az onkormdnyzat sajat célu hasznositasra megvasarolnd.
5. Az értékbecslés médszere
Az értékelés a TEGOVA (Ertékel6k Eufépal Csoportja) altal készitett EVS (European
Valuation Standards) eurépai értékelési szabvany ajanldsai altal javasolt mddszerekkel
késziilt.
6. A Megbizo kiilon feltételei
A Megbizott koteles az értékbecslés sordn szerzett informacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szdmara informécié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.
7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgélt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulénapja

2021. marcius 24.




2051 Biatorbagy belteriilet. 268/1 hrsz.

9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizé felkérésének megfelelden a 2051 Biatorbagy belteriiletén elhelyezkeds 268/1
hrsz-u ingatlan értékbecslését elvégeztiik. A vonatkozd iratanyagok atvizsgilasa, valamint
a helyszini szemle tapasztalatai alapjan a forgalmi értéket az aldbbiak szerint éallapitottuk
meg:

Az ismertetett vizsgilat szerint a 2051 Biatorbagy, 268/1 hrsz-u ingatlan becsiilt forgalmi
értéke kerekitve:

82.900.000, - Ft,
azaz: nyolcvankettémillié-kilencszazezer Ft

10. Az értékesités AFA szabilyai
A t5bbszdr médositott, 2007. évi CXXVII. sz. Afa-torvény Tv. Alapjan a régi ingatlanok és
nem beépithets foldteriiletek értékesitése jellemzt’ien adémentes, kivéve, ha az adéalany a
valtoztatast megel6z6 adéév utolsé napjaig bejelenti, hogy adéalanyisdgot valaszt. Az 4
AFA térvény nem tesz kiilonbséget lakomgatlan és egyéb célu ingatlan kozott, igy az
értékelt ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes korbe tartozik.

11. Az értékbecslést készitette:

Ollé Istvan igazsagiigyi ingatlanvagyon értékel6 (Eng. 5642)

12. Az értékbecslés érvényességi ideje:

A keltezést6l szdmitott 12 honap.

Budapest, 2021.4prilis 07.

Eng Szam: 5642
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. Nem jutott tudomasunkra olyan tényez6, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesek.

2. Nem véllalunk felelGsséget a masok altal szolgéltatott és megbizhatonak tartott
informéaciokért. Jelen értékbecslésben a foldteriiletre vonatkozéan felhasznalt adatokat
az ingatlanok vevGje szolgdltatta. A kizarOlag azonositdsi célokat szolgalo
teriiletleirasok tulajdon-atruhazasi okiratban, vagy més dokumentumban az adatok
hiteles dokumentalasa nélkiil nem hasznéalhaték fel.

3. Az értékelésben feltételeztitk, hogy a széban forgé vagyontargy tulajdoni viszonyai
rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhdzhaté. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmeriil6 jogi ligyekben semminemii feleldsséget nem véllalunk.

4. Megbizdsunk nem terjed ki koOrnyezeti hatast vizsgalé tanulméany készitésére.
Szemrevételezéses vizsgalat alapjan az ingatlanon, ill. annak szomszédsidgiban nem
tarolnak veszélyes vagy kodrnyezetkérosité anyagokat, az ingatlant kiilsé kdrnyezeti
kérok nem érik. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1évé kornyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizdrdlag az
itt meghatarozott felhasznalési célra érvényesek.

6. Az értékelést 2021. marcius 24-én készitettilkk, szamszeri eredményeink és
kovetkeztetéseink is a megadott idépont és allapotra igazak.

7. Az értékbecsld eldzetes hozzajarulasa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei
semmilyen médon nem terjeszthetok a nyilvanossag elé hirdetés, ujsag, értékesités,
vagy barmilyen mas, nyilvanos média nitjan.

8. Az értékbecslé kikoti, hogy a Megrendelé a szakvéleményt csak a szerzodésben
rogzitett vallaldsi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja jogat
arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatdridére torténd kiegyenlitése elmaradpa. /)
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1. ERTEKELESI ELVEK

Hazéankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGOVA (ErtékelSk
Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards) eurdpai értékelési
szabvény ajanldsai vehetdk figyelembe.

A forgalmi érték olyan optimélis drat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség
(azonnali fizetés(i) készpénz ellenében valo, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve,

hogy

- van egy eladni szdndékoz6 fél

- rendelkezésre 4ll az eladas lebonyolitasdhoz sziikséges ésszeril id6tartam, figyelembe
veéve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idészakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithet6

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb 4rat, amelyet specidlis érdekeltségli vasarlo
fizet

A forgalmi érték megallapitasa hdrom modszerrel térténhet:

Piaci osszehasonlito adatokon alapulo értékelés

Konkrét és ismert adasvételi iigyletek 4drainak vagy azok hidnydban kinalati draknak a
vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, Osszehasonlitdsdval torténik. A modszer akkor
alkalmazhatd, ha kell6 szdmu adatbél 4il6 alaphalmazunk van, amelynek f6ldrajzi
elhelyezkedése és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

A vizsgilt ingatlanra jellemz6é korb6l kivalaszthatéak az Osszehasonlitidsra alkalmas
ingatlanok és meghatérozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmodositod tényezok
elemzése utdn megéllapithaté az egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapértéke. A végs6
érték szamitasa az atlagos korrigélt fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adédik.

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulo érték meghatdrozdsa

A koltségalapu érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan djrael6allitasi koltségébol
levonjuk az id6 mulasa miatti avulast, majd hozzaadjuk a felépitményhez tartozo6 foldteriilet
értékeét.

Koltségalapu modszemnél a telek értéke a piaci Gsszehasonlité modszer felhasznalasaval, a
kdmyeéken kialakult piaci arak figyelembevételével dllapithaté meg.
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Hozamszdmitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan j6vObeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a belble szarmaz6 tiszta
jovedelmek jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadds 1tjdn megszerezhets
jovedelem képezi a becslés alapjat.

A forgalmi értéket lehetdség szerint tobb modszerrel hatarozzuk meg, majd a kapott értékek
esetleges eltérésének vizsgalata utan az értékelés céljanak megfelelden valasztjuk ki a végsé
forgalmi értéket.

Az értékelési modszer kivalasztdsa

A piaci 6sszehasonlité méodszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott,
ahol elegendd szamu, kozel azonos tulajdonsagi ingatlan kinalatar6l megbizhaté adatok
allnak rendelkezésre.

Jelen esetben a piaci §sszehasonlité modszer alkalmazhaté, mert az ingatlan kémyezetében
hasonl6 jellegii épitési telkek eladasi és kinalati araival rendelkeziink.

Tekintettel az értékbecslés céljara, a vizsgalt ingatlanok jellegére és hasznositas modjara, az
ingatlanok értékének meghatarozasa a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan torténd
megkozelités moédszerét valasztottam.

2. AZ ERTEKELES MENETE

Ertékeld, elemz6 munkank soran az aldbbiakban felsorolt, 4ltalanosan elfogadott médszereket
alkalmaztuk:

2.1. Helyszini szemle

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzbinek, felszereltségének, természeti és
beépithetdségi adottsagainak meghatirozasa érdekében helyszini szemlét tartottunk.

A szemlére 2021. méarcius 22-én

és aprilis 07-én keriilt sor.

Jelenlévik: Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatal: Barsiné Vajk Katalin és Ollé Istvan
ingatlanvagyon értékeld

A helyszini szemlén az értékelendé ingatlant bejartuk, és az értékbecsléshez sziikséges
informaciokat, adatokat beszereztiik. A latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket
készitettiink.
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2.2. Az értékbecsléshez felhasznalt dokumentdciok:
- Tulajdoni lap
- Térképmasolat
- Vérosi szabélyozasi terv kivonat
- Vazrajz
3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. A tulajdoni lap adatai:

Telepiilés : Biatorbagy

Besorolas : belteriilet

Helyrajzi szam :268/1

Megnevezése : beépitetlen teriilet

Ingatlanok teriilete : 8.210 m?

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

3.2. Az ingatlan kidrnyezetének bemutatasa

Biatorbagy Pest megye nyugati részén, Fejér megyével hataros teriiletén helyezkedik el.
Eszakr6l Paty és Budakeszi, keletr6l Budaérs és Torokbalint, délkeletrél Soskut, délrdl a
Fejér megyei Etyek, nyugatrél Herceghalom telepiilései hatéroljak.

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

Teriilete: 4379 ha, lakéteriilete: 496 ha, alland6 lakossaga folyamatosan n6, az 1985 6ta
tart6 csokkenés 1991-151 megfordult.

Biatorbdgy rendkiviil j6 kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik. A féuthalozati
kapcsolatok szempontjab6l az M1 autopélya, az MO autoéut és az 1. sz. foit szerepe
kiemelkedd fontossagu. Biatorbagyon halad keresztiil az 1. sz. vasuti févonal is. Az M1
autopalya a belteriilet északi részét szeli at. Biatorbagy és az autépalya kozotti
kapcsolatot a Herceghalmi csomépont és az 1-M1-M0 csomépontrendszer biztositja.

Az autdpalyaval majdnem parhuzamosan haladé 1. sz. f61t a teleplilést kozvetlenebbiil
szolgalja. Bar a Katalin-hegyet az 1-es foit is elvagja a telepiilést6l, Osszességében
mégis kedvezd a nyomvonala, lehetdséget ad a nagyobb forgalmi gazdasagi teriiletek
letelepitésére, a telepiilést6l viszonylag fiiggetienitheté koziti kiszolgédlasara. A
Biatorbagyot érintd t6bbi orszagos Ut egyben a telepiilési gytijtéuthalézatot is alkotja. A
Tatabanya—Budapest vasutvonal elévarosi vasuttd alakitasdval Biatorbagy "kézelebb"
keriil Budapest varoskézpontjdhoz, mint némelyik pesti keriilet, ez a tény pedig Gjabb
16kést ad a telepiilés fejlodésének.
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A munkavallalok z6me mér helyben dolgozik, bar még mindig szamottevé a Budapestre
jarok aranya, és megnétt a szomszéd telepiiléseken (Budadrsén, Torokbalinton stb.)
munkavallalok szama is. A lakoteriileten miikddik a kis- és kdzepes vallalkozésok nagy
része, koztik tobb csomagoléanyagot gyart iizem, szallitmanyoz6, kiskereskedelmi és
vendéglato-ipari, szamitastechnikai és egyéb szolgaltatdsokat nyujtd cégek. A kedvezd
kozlekedési viszonyok és a kézségiinkben 1990-94 folyaman megval6sult nagyaranyt
kézmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan béviil egy kereskedelmi- szallitasi-
ipari 6vezet a telepiilés északi peremén. Az Ausztrist és Eszak-Dunantult Budapesttel
Osszek6td autoutak és vastitvonalak mentén az @ évezred elsé éveiben jelentds
lakétertileti fejlesztés is kezdodott.

Mindkét anyatelepiilés kézponti magja utcés jellegti, csupan Bia legrégibb része mutat
halmazos tulajdonsdgokat. Az djabban kiépiilt részek kertvarosi jellegzetességeket is
mutatnak. A telepiilést a régi szol6hegyeken kialakult kiskertes 6v kiséri, amely az
ottani tulajdonosok szindéka szerint iidiil6jelleget vesz fel. A telepiilésnek a Tétény-
Séskuti-fennsikra esé teriiletén jelentGsebb erdd is van, a t&bbi teriileten nagyiizemi
mezoégazdasagi mitvelés folyik, ebbdl néhany szaz hektiron a "karp6tlas" folyamatinak
lezaruldsa utan kisebb gazdasigok is milkédnek.

Az autépalya és az 1. sz. Ut mentén ipari, gazdasagi és logisztikai kézpontok telepiiltek
meg. Az Onkorményzat 1990-94 ko6zdtti nagymértékii infrastruktiira-fejlesztése és a
telepiilés kozelsége miatt egyre tobben telepiiltek 4t Biatorbagyra a févarosb6l. A
teleplilés szerkezetének alakuldsa soran az Mi-es autépalya és a vasut elhelyezkedése
elényt jelentett, mivel a gazdaségi teriiletek a lakoéteriiletekt6] elkiiloniilten alakuthattak
ki. Biatorbagy északnyugati teriiletén tervezett lakoéteriileti fejlesztések szervesen
kapcsolédnak a kialakult szerkezethez. A tovabbi névekedésnek egy id6 utin a
domborzati és természeti viszonyok gitat szabnak. A telepiilés szerkezetének
alakulésanak irdnyat a 2016-os Telepiilésszerkezeti Terv hatdrozza meg, ami figyelembe
vette a szuburbaniziciés folyamatokat, és a telepiilésen felléps igényeket. A legutobbi
évek szerkezeti véltozdsat a foutak menti gazdasagi teriiletek kialakitasa és fokozatos
beépiilése jelenti. Megfigyelheté még a hajdani mezégazdasagi teriiletek szerepvaltasa,
a kiskertek 1idiil6- és lakoteriiletté vélasa, valamint a nagyiizemi miivelési tabldk helyett
kisebb, egyben miivelt egységek kialakuldsa. Fontos telepiilésszerkezeti elem még a
belteriileti és a belteriilethez kapcsol6dé telepiilési szintii zoldteriiletek kialakul4sa is.
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3.3. A telkek bemutatisa

Az értékelt ingatlan Biatorbagy dél-nyugati részén, a Halasté és a Békés patak és
Rékoczi utca kozott helyezkedik el. Megkozelithetd a telepiilés 6 utcajardl nyild szilard
burkolati ton. Az ingatlan kdrnyezetében a telepiilés centruma felé esé részen régi és
tjabb épitésii lakohazak és hétvégi hazak taldlhatok. A telek bekeritett.

A kozmiivek a telekkel hataros beépitett teriiletig kiépitettek.

A teriilet szabéalyos téglalap formaji telek. Felszine egyenetlen, egy része envhén
emelkedd, egy része sik felszini. A felszin nagy részét gondozatlan bozotos boritja. A
telek kdzelében magas fesziiltségii elektromos vezeték huzodik. A csapadék viz és rétegviz
elvezetését a telek melletti dtvezet6 vizes arok biztositja.

A teriilet a Helyi Epitési Szabalyzat szerint K-R-3 kiilonleges rekredcios teriiletek Gvezet
besorolast, melyen a HESZ 15.§ elbirasai szerint hasznosithaté, kulturalis, szérakoztat,
széllas, és vendéglats, oktatasi természetiismereti rendeltetés helyezheté el. Minimalis
telekméret 6.000 m2, mely szabadon 4ll6 beépitési méddal 12 %-os maximélis
beépithetdséggel, 7,5 m maximdlis épitménymagassiggal épithet6 be.

Hész. kivonatot a melléklet tartalmazza.

A K-R-3 iivezetben az épitési hely és a vizpart kozotti teriilet kornyezet kialakitisa

sordn legaldbb 20 m szélességben extenziv fenntartdsi, vizparti tirsuldsokat alkoté
novényzet telepitendé mozaikos formaban az Gkoszisztéma zavardsinak megorzésére.

i0
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4. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE

4.1 SWOT analizis
Gyengeségek Erosségek
beépithetdség specialis jellege Agglomeracids elhelyezkedés
k6ézmiibe kotések hidnya J6 infrastruktiira
beépitési korlatok Telepiilés kedvezo fekvése
Lehetdségek Kockazatok/Veszélyek
Hasznosithat6saga korlatozott valtozo ingatlanpiaci helyzet

4.2. Az ingatlan értékbecslése dsszehasonlité modszerrel
Az értékelési munkat az alabbi informdciok és feltételek alapjan végeztem el

Az oOsszehasonlitd tdbldzatban részletesen kovethetd az elemzd munka folyamata. Az
Osszehasonlitott ingatlanok eladasi és kindlati 4raibol kovetkezd fajlagos 4rakat az
els6dleges adottsagok (jogi helyzet, id6tényez6 stb.) szerint azonos értékelési alapra
hoztuk.

A vizsgllt ingatlan értékét befolyasold pozitiv €s negativ értékképz0 tényezdket a
kovetkez6  jellemzOkkel  vettiik figyelembe: tGgymint fekvés, kozlekedés,
megkozelithetdség,  hasznalhatosag, infrastrukturdlis  kérnyezeti  adottsagok,
kozmiivesztettség, kornyezeti szomszédsag, fejleszthetdség, kornyezeti artalmak stb

A pozitiv és negativ értékképz6 tényezoket figyelembe véve végeztiik el a viszonyitott
ingatlanok korrigélt értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat szamitva
kaptuk az ingatlan becsiilt fajlagos egységarat.

Osszehasonlité adatok:

Osszehasonlité adataink az ingatlan korzetében mér eladott vagy elad4sra meghirdetett
ingatlanok ko6rébol keriiltek ki. Az értékeld tablazatban az 3 leginkabb hasonlité ingatlant
szerepeltetjiik.

A piaci ar a tényleges értékesitési adat, illetve folyamatban 1évé értékesités esetén a
kinalati ar alapjén, az ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsiilt érték. A pontos helyrajzi szam
kozlése a személyiségjogok védelme érdekében nem lehetséges.

A szamitas menetét értékeld tablazatban ismertetjiik.
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Telek értékelése
Vizsgalt Osszehasonlitdé | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
ingatlan 1. 2. 3.
Biatorbagy,
Cim belteriilet. Biatorbagy Biatorbagy Biatorbagy
Adat jellege kin4lat kinélat kinélat
Ingatlan.com/ Ingatlan.com/ Ingatlan.com/
32066549 26545987 32376739
Adat forrésa 2021.03. ho 2021.03. hé 2021.03. hé
 Ingatlan tipusa épitési telek épitési telek épitési telek
Jellemzk 5sszk62mﬁve§ 6sszkézmﬁve§ ('Ssszkﬁzmﬁves'
Osszkdzmiives | utcdban épitési | utcdban épitési |utcéban épitési
telek telek telek telek
Telekméret m? 8210 11 000 9 000 13 400
Eladasi/kinalati ar Ft 126 500 00 Ft| 108 000 000 Ft 145 000 000 Ft
| Fajlagos ar Ft/m® 11 500 Ft 12 000 Ft 10 800 Ft
Korrekcios tényezék
Kindlati ar/inflacié | % -5 -5 -5
Elhelyezkedés % 0 -5 0
Infrastruktiira % 0 0 0
Alak/beépithetdség | % -5 -5 -5
Telekteriilet % 0 0 0
Egvéb % 0 0 0
Korrekci6 Gsszesen | % -10 -15 -10
Korrigalt fajlagos
ar Ft/m? 10 300 __10200]| 9 700
Atlagos fajlagos 4 | F/m? 10100 =
Ertékelt alapterilet | m? __8210
Telek értéke 82 921 000

12
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4.3. Az értékbecslés dsszefoglaldsa

A piaci 6sszehasonlité médszerrel az értékelt ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

Az ismertetett vizsgilat szerint a 2051 Biatorbagy, belteriilet, 268/1 hrsz-i, teriilet becsiilt

forgalmi értéke kerekitve:

82 900 000,- Ft,
azaz: nyolevankettémillié-kilencszazezer Ft

S.

5.1.
5.2.
5.3.
5.4.

5.5.

MEGJEGYZESEK

Az értékbecslés id6pontjaban a tulajdoni lapok rendelkezésiinkre élltak.

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

Az ért¢kbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.

A szemle sordn az ingatlan teriiletén kérnyezetszennyezé tevékenység nyomait nem
tapasztéltuk. |

Jelen értékbecslés a keltezést kovetd 12 honapig, vagy az értékbecslés korilményeinek

jelentds megvéaltozasdig érvényes

MELLEKLETEK

Telepiiléstérkép

Fényképek

Tulajdoni lap

Térkép masolat

Varosi szabalyozasi kivonat

13
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lag

FEST MEGYEI KORMANYHIVATAL

Budspest 1117, Karinthy Prigyes it 2 Oldhal: i
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemile mxolat
Megrendelfs szdir: 30005/27244072021 .~
2021.0%.19
BIATORBAGY Szektor 33
Belterilet 268/1 halyrajsi szém
" cimkbpadn slagt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrénzlet acatok teriilet kat.t.jow. adiatok
mivalémi ag/kivett megnavezén/ min.e ha m2 k.£ill kat . jiov
B m2 k.£ill
. Kivett bedpitetlen texiilat ) 8210 0
DRESZ

1. tulsjdoni hényad: 171
bejegysé hatarosat, érkesémi id8: 40572/2019.05.16 @
eredeti hatdrozat: 53407/2018.11.28
jogeim wétel tulajdoni hinyad: 171
jogeim vétel tolajdoni hangad: 0/  48008/2017.09.18
jogoim witel tulajdeoni hiényae: 0/1 47663 /2/2017.09 .12
jogoim wvétel tolajdeni hényad: 0/ 42999/2/2017 .06 .27
jogocim telekalakitiés tulajdeni hinyad: 0/1
jogeim telekalakitis tolajdoni hiényad: 071
jogidllis: talajdones
név: HKEMENES CUNRASZ MANUFAKTURA KFT
eim 2051 BIATORBAGY Orszdyg &t .
térzanzin: 23182442

1. bejegysé hatirozak, érkezési idé cuswmw
Ondllé snivagen bejegyzdm a 412/2019 sxéwon olt vilvozési vizrajz és & Q00550/2018
uzin vigleges hatérozat alapjin a Biak eridlet 260 hraz-5 ingatlant megosztottam
268/1-2 hess-0 ingatlanokra.

2. pujegysd hatarosat, érkezési ids: 4 9.06.28
Talapiilésrendezéni kitalazstimég
jogesmult:
név: BIATGRBAGY vilkos Grrmwziam: 15730088
eim 1 2051 BIATORBAGY Baxos vkca /A,

Bz & tolajdeni e:guui hatosdg: elijdvis oil jibél kerulr kaisdasra. Miara nem
hagzadlhaté. v
. TOLAJDONI LAP VEGE

A
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PEST MEGYH KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes it 3.
E-hiteles térképmaisolat - Teljes masolat
2021.03.19 12:2109
Helyrajz szam:  BIATORBAGY beherillet 2681 Megrendelés sz 7/1518/2021
Méretariny: 1: 1000 Témajzsrim 40040720002021
o \‘

&

%

A

Y
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€E
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A térképrisizolal 8 kiaddst megeldzd napig megegyeak az ingatlan-nyvilvantardsi térképi adatbdzs tartalmival. A
iérképmisolat méretek levételére nemhasmélhaté!
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Bistorbagy Helyi Epitési Szabalyrat rendelet

IK-SP’

37. § (1) A Killdnleges sportteriletek épitési Svezeteiben a teljes kbzmivesitettséget kell biztositani.

36, Kilnleges sportteriiletek épitdsi Svezetel

(2) A kllénleges sport teriiletek épitési Svezetelben alkalmazandé telekalakitdsra és a beépitési
kiovetelményekre vonatkozd eldirdsok az aldbbiak:

AZ
AZ EPITESI TELEK EOLETEX
az épilet-
legnagyobh
legkisebb !egltls'ebb legnagyob terepszint | legkisebb | szintterdleti magssség
ilalakithat b megengedett
Ovezeti | Beépités | kialakithats slatt! z8idfelilet mutath
ie & dj teriilete s bedphetts beépltettsé | mértéke | maximuma (legkisebb)
le maci szélessége |  ége legnagyobb
o mértéke
m? m % % % m/m? m
K-S5p-1 52 2000 0 15 225 70 0,30 (3,0)6,0
K-Sp-2 sz 2000 0 10 20 18 0,20 (3,0)6,0
K-Sp-3 sZ 6000 50 10 20 70 0,20 (3,0)6,0
K-Sp-4 LY 4 5000 30 15 22,5 60 0,3 {3.0)6,5
Sz: Szabadonallé

[3) A K-Sp jelii épitési bvezetekben az aldbbi rendeltetések helyezhetdk el:

a) sportpalyak, sportcsarnok,

b) sportpdlydk kiszolglé létesitményel pl.: Bitdz8k, lelétdk stb.,

c) pihenést és testedzést szolgdld épitmények pl.: plhenbhely, jatsz6tér, erdei tornapélya.

sétatit, sth,,

d) vendéglaté épiilet,

e) telkenként legfeliebb 1 db a tulajdonos, a hasznéld és a személyzet szdméra szolgéld lakd
rendelletési egység helyezhet el a férendeltetés( épileten belil.

[4) A K-5p bvezetekben a telkek zdldfeliilettel borftott részének legaldbb harmadét haromszintl (gyep-
cserje- és lombkoronaszint egylittesen), vagy kétszintll (gyep- és cserjeszint egyiittesen) ndvényzet
alkalmazésaval kell kialakitanl.

{5) Az Bvezetben labdafogd hdld létesithetd, magassagl korldtozds nélkiil oldal- és hatsdkertben.

[6) A K-Sp-2 épitési dvezetben a telek zdldfeliiletként kislakitandd részének legalébb felét hdromszint(
(gyep- cserje- és lombkorona-szint egyiittesen), vagy kétszintli (gyep- és cserjeszint egylittesen)
nbvényzet alkalmazasaval kell kialakitani.

{7) A K-Sp-2 épitést Bvezetben a sportpdlya terliletén térténd kornyezetalakitdsi beavatkozésokat a
kbrnyezetvédelemmel Osszefliggd vizsgalatok és tervezés eredményeinek, a kdrnyezetalakitasi
beépitési terven atvezetett megoldésoknak megfelelden kell megvaldsitani.

[8) A K-5p-4 jelii vezetben a (2) bekezdésben felsoroltakon tiimenden elhelyezhetdk:

a) elsBsorban a lovassportot és az allattartast, a testedzést szolgald épltmény,

b) nevelési (blcsdde és 6voda) és egészségligyi rendeltetés(i létesitmény,

c) a mezbgazdaségi tevékenységet kiszolgilé és a haszonéllattartds céljira szolgald épltmény,

d) Az a) pontban meghatirozott épitményen beliil elhelyezhet§ iroda, széllds Jellegll,
szolgaltatd és vendégléts rendeltetés.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

A Biatorbagy / cimképzés alatt / belteriiletén elhelyezkedo
281/1, 263, 265 hrsz.-u kivett beépitetlen teriiletekrol.

g

Budapest, 2021. marcius 22.
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1. A Megbizd
Biatorbagy Véaros Onkorményzata (2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/a.)
2. A Megbizott

Ollé Istvan igazsagiigyi ingatlan vagyonértékel6 (Budapest).

o

A megbizas targya

A Biatorbégy belteriiletén elhelyezked beépitetlen teriilet forgalmi értékének
meghatirozasa.

4. Az értékbecslés célja
A targyi beépitetlen teriileteteket az onkormdnyzat sajat céli hasznositasra megvdsaroing.
5. Az értékbecslés mbdszere
Az értékelés a TEGOVA (Ertékelék Eurdpai Csoportja) 4ltal készitett EVS (European
Valuation Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanldsai 4ltal javasolt mddszerekkel
késziilt.
6. A Megbizé kiilon feltételei
A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informacidkat €s dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szdméra informaci6 és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.
7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulonapja

2021. mércius 24.




2051 Biatorbagy, belteriilet. 281/1, 263, 265 hrsz.

9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizé felkérésének megfeleléen a 2051 Biatorbagy belteriiletén elhelyezkeds 281/1,
263, 265 hrsz-u telkek Osszesen 697 + 604 + 770 m’-es, értékbecslését elvégeztiik. A
vonatkozé iratanyagok 4tvizsgédlisa, valamint a helyszini szemle tapasztalatai alapjan a
forgalmi ertéket az aldbbiak szerint 4llapitottuk meg:

Az ismertetett vizsgalat szerint a 2051 Biatorbagy, belteriilet hrsz. 281/1, 263, 265 becsiilt
forgalmi értéke kerekitve:

19.500.000,- Ft,
azaz: tizenkilencmilliG-otszazezer Ft

10. Az értékesités AFA szabalyai
A t5bbszor médositott, 2007. évi CXXVIL sz. Afa-térvény Tv. Alapjan a régi ingatlanok és
nem beépitheté foldteriiletek értékesitése _]ellemzoen adomentes, kivéve, ha az adoalany a
vaItoztatast megel6z6 ad6év utolsé napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt. Az Gj
AFA térvény nem tesz kiilénbséget lakomgatlan ¢s egyéb célu ingatlan kozott, igy az
értékelt ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes kérbe tartozik.

11. Az értékbecslést készitette:

Oli¢ Istvan igazsagiigyi ingatlanvagyon értékeld (Eng. 5642)

12. Az értékbecslés érvényességi ideje:

A keltezést6] szamitott 12 hénap.

Budapest, 2021. mércius 24.

Igazsagiigyi mgatlanvagyon értékeld
Eng. Szam: 5642
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezd, amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesek.

2. Nem viéllalunk feleldsséget a mdésok éltal szolgdltatott és megbizhatonak tartott
informéciokért. Jelen értékbecslésben a foldteriiletre vonatkozéan felhasznalt adatokat
az ingatlanok vevdje szolgéltatta. A kizdrdlag azonositasi célokat szolgild
teriiletleirasok tulajdon-atruhdzasi okiratban, vagy més dokumentumban az adatok
hiteles dokumentaldsa nélkiil nem hasznélhatdk fel.

3. Az értékelésben feltételeztitk, hogy a szoban forgd vagyontargy tulajdoni viszonyai
rendezettek, tulajdonjoga szabadon Atruhdzhatd. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmeriil$ jogi tigyekben semminemti felelésséget nem vallalunk.

4. Megbizasunk nem terjed ki koOmyezeti hatdst vizsgalé tanulmany készitésére.
Szemrevételezéses vizsgdlat alapjin az ingatlanon, ill. annak szomszédsdgdban nem
tarolnak veszélyes vagy koérnyezetkirosité anyagokat, az ingatlant kiils6 kdrnyezeti
kérok nem érik. Feltételeztiikk, hogy az érvényben 1év6 kéryezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kodzzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az
itt meghatarozott felhasznaldsi célra érvényesek.

6. Az értékelést 2021. mércius 24-én készitettilk, szadmszerli eredményeink és
kévetkeztetéseink is a megadott idépont és llapotra igazak.

7. Az értékbecslo elbzetes hozzajaruldsa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei
semmilyen moédon nem terjeszthet6k a nyilvdnossag elé hirdetés, 0jsag, értékesités,
vagy barmilyen mas, nyilvanos média Gtjan.

8. Az értékbecsld kikoti, hogy a Megrendelé a szakvéleményt csak a szerzédésben
rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kévetben haszndlhatja fel. Tovabba fenntartja Jogat
arra, hogy az ertekbecsles eredmenyet ervenytelemtse ésa szakvelemenyt VissZzg

Igazsagiigyi 1ngatlanvagyon SrteKe]
Eng. Szam: 5642
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1. ERTEKELESI ELVEK

Hazéankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatérozasira
van rendeleti szabélyozds. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGOVA (Ertékeldk
Eur6pai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards) eurdpai értékelési
szabvany ajanldsai vehetok figyelembe.

A forgalmi érték olyan optimélis &rat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni érdekeltség
(azonnali fizetésti) készpénz ellenében valo, egyeb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve,
hogy

- van egy eladni szandékozo fél

- rendelkezésre 4ll az eladéds lebonyolitasahoz sziikséges ésszer(i idétartam, figyelembe
veve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idészakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb 4rat, amelyet specidlis érdekeltségli vasarl6
fizet

A forgalmi érték megallapitasa harom médszerrel térténhet:

Piaci dsszehasonlité adatokon alapul értékelés

Konkrét és ismert adasvételi iigyletek 4rainak vagy azok hidnydban kindlati 4raknak a
vizsgalt esetre valé Kkiterjesztésével, Ssszehasonlitdséval torténik. A modszer akkor
alkalmazhaté, ha kelld szami adatbél 4116 alaphalmazunk van, amelynek foldrajzi
elhelyezkedése és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

A vizsgdlt ingatlanra jellemzé koérbdl kivalaszthatéak az Osszehasonlitdsra alkalmas
ingatlanok és meghatérozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmodosité tényez6k
elemzése utdn megéllapithaté az egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapértéke. A végso
erték szamitédsa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adédik.

Koltség alapii értékelés, miiszaki értékbél kiinduld érték meghatdrozdsa

A koltségalapi érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan tjracléallitasi koltségébsl
levonjuk az id6 muldsa miatti avuldst, majd hozziadjuk a felépitményhez tartozé foldteriilet
értékét.

Koltségalapti modszemnél a telek értéke a piaci Osszehasonlité modszer felhasznéldséval, a
kormyéken kialakult piaci 4rak figyelembevételével allapithaté meg.
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Hozamszamitason alapulé ertékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov6beli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiaddsok kiilonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitisa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadds utjdn megszerezhetd
jovedelem képezi a becslés alapjat.

A forgalmi értéket lehetéség szerint t6bb modszerrel hatdrozzuk meg, majd a kapott értékek
esetleges eltérésének vizsgalata utdn az értékelés céljanak megfelelben valasztjuk ki a végsd
forgalmi értéket.

Az értekelési modszer kivilasztasa

A piaci 0sszehasonlité modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott,
ahol elegendé szdmu, kdzel azonos tulajdonsigt ingatlan kinélatar6l megbizhaté adatok

llnak rendelkezésre.
Jelen esetben a piaci 6sszehasonlité médszer alkalmazhat6, mert az ingatlan kéryezetében
hasonlé jellegii épitési telkek eladasi és kindlati 4raival rendelkeziink.

Tekintettel az értékbecslés céljara, a vizsgalt ingatlanok jellegére és hasznositas modjara, az

ingatlanok értékének meghatirozasa a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan térténd
megkdzelités mbdszerét valasztottam.

2. AZ ERTEKELES MENETE

Ertékeld, elemzé munkank soran az aldbbiakban felsorolt, 4ltalanosan elfogadott mddszereket
alkalmaztuk:

2.1. Helyszini szemle

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzoinek, felszereltségének, természeti és
beépithet6ségi adottsdgainak meghatirozasa érdekében helyszini szemlét tartottunk.
A szemlére 2021. mércius 22-én keriilt sor.

Jelenlévok: Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatal: Barsiné Vajk Katalin és Oll¢ Istvan

ingatlanvagyon értékeld

A helyszini szemlén az értékelendd ingatlant bejartuk, és az értékbecsléshez sziikséges
informaciokat, adatokat beszereztilk. A latottakrél jegyzeteket és fényképfelvételeket
készitettiink. '

2.2. Az értékbecsléshez felhasznalt dokumentaciok:
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- Tulajdoni lap

- Térképmasolat

- Varosi szabdlyozasi terv kivonat
- vazrajz

3. AZ INGATLAN ISMERTETKESE

3.1. A tulajdoni lap adatai:

Telepiilés : Biatorbagy

Besorolas : belteriilet

Helyrajzi szam : 281/1, 263, 265

Megnevezése : beépitetien teriilet

Ingatlanok teriilete : 697 m?, 604 m?, 770 m?
Tulajdonos bejegyzetten : mellékelt tulajdoni lapok alapjan
Terhek : mellékelt tulajdoni lapok alapjén
Széljegyek : mellékelt tulajdoni lapok alapjén

3.2. Az ingatlan kérnyezetének bemutatasa

Biatorbagy Pest megye nyugati részén, Fejér mcgyevel hataros teriiletén helyezkedik el.
Eszakrél Pty és Budakeszi, keletré] Budaors és Torskbalint, délkeletrdl Séskit, délrdl a
Fejér megyei Etyek, nyugatr6l Herceghalom telepiilései hatéroljak.

A telepiilés belteriilete a Zsambéki-medencében teriil el, ezt ENY-DK iranyban a
Budai-hegység 6vezi, a keleti rész a Budadrsi-medencébe nynilik 4t.

Teriilete: 4379 ha, lakéteriilete: 496 ha, 4lland6 lakossaga folyamatosan né, az 1985 6ta
tart6 csokkenés 1991-t61 megfordult.

Biatorbagy rendkiviil j6 kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik. A féuthalézati
kapcsolatok szempontjdbél az M1 aut6palya, az MO autdut és az 1. sz. f6it szerepe
kiemelked6 fontossagu. Biatorbagyon halad keresztiil az 1. sz. vastiti févonal is. Az M1
autopalya a belterillet északi részét szeli 4t. Biatorbagy és az autopalya kozotti
kapcsolatot a Herceghalmi csomépont és az 1-M1-MO csomépontrendszer biztositja.

Az aut6palydval majdnem parhuzamosan haladé 1. sz. féut a telepiilést kézvetlenebbiil
szolgalja. Bar a Katalin-hegyet az 1-es fout is elvigja a telepiiléstél, dsszességében
mégis kedvez6 a nyomvonala, lehetdséget ad a nagyobb forgalmii gazdasagi teriiletek
letelepitésére, a telepiiléstd] viszonylag fiiggetlenitheté koziti kiszolgdlisara. A
Biatorbagyot érintd t6bbi orszégos it egyben a telepiilési gytjtéuthalozatot is alkotja. A
Tatabanya—Budapest vasttvonal el6varosi vasuttd alakitisaval Biatorbagy "kozelebb"
keriil Budapest véroskdzpontjahoz, mint némelyik pesti keriilet, ez a tény pedig tjabb
18kést ad a telepiilés fejldésének.

A munkavallalok z6me mér helyben dolgozik, bar még mindig szdmottevé a Budapestre
jarék aranya, és megnétt a szomszéd telepiiléseken (Budadrsén, Torokbalinton stb.)




2051 Biatorbagy, belteriilet. 281/1, 263, 265 hrsz.

munkavéllalok szama is. A lakéteriileten miikodik a kis- és kdzepes véllalkozdsok nagy
része, koztiik tobb csomagoldanyagot gyart6 tizem, szallitményozé, kiskereskedelmi és
vendéglaté-ipari, szdmitastechnikai és egyéb szolgéltatdsokat nyujté cégek. A kedvezd
kozlekedési viszonyok és a kozségiinkben 1990-94 folyamén megval6sult nagyaranyd
kozmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan bdviil egy kereskedelmi- szallitdsi-
ipari §vezet a telepiilés északi peremén. Az Ausztrist és Eszak-Dunantalt Budapesttel
Osszekotd autbutak €s vaslitvonalak mentén az 4j évezred elsé éveiben jelentds
lakoéteriileti fejlesztés is kezd6dott.

Mindkét anyatelepiilés kozponti magja utcas jellegli, csupan Bia legrégibb része mutat
halmazos tulajdonsdgokat. Az ujabban kiépiilt részek kertvérosi jellegzetességeket is
mutatnak. A telepiilést a régi szOl6hegyeken kialakult kiskertes 6v kiséri, amely az
ottani tulajdonosok szdndéka szerint iidiiléjelleget vesz fel. A telepiilésnek a Tétény-
Soskuti-fennsikra es6 teriiletén jelent6sebb erd6 is van, a tobbi teriileten nagyiizemi
mezbgazdasagi miivelés folyik, ebbdl néhany szaz hektdron a "karp6tlas" folyamatanak
lezarulasa utan kisebb gazdasagok is miikddnek.

Az autépalya és az 1. sz. Ut mentén ipari, gazdaségi és logisztikai k6zpontok telepiiltek
meg. Az Onkormanyzat 1990-94 kozotti nagymértékii infrastruktura-fejlesztése és a
telepiilés kozelsége miatt egyre tSbben telepiiltek 4t Biatorbagyra a f6varosbol. A
telepiilés szerkezetének alakuldsa sordn az Ml-es autopélya és a vasit elhelyezkedése
elényt jelentett, mivel a gazdaségi teriiletek a lakoteriiletekt6l elkiiloniilten alakulhattak
ki. Biatorbagy északnyugati teriiletén tervezett lakéteriileti fejlesztések szervesen
kapcsolodnak a kialakult szerkezethez. A tovabbi novekedésnek egy idé utan a
domborzati és természeti viszonyok gitat szabnak. A telepillés szerkezetének
alakulasanak irdnyat az érvényes Telepiilésszerkezeti Terv hatdrozza meg, ami
figyelembe vette a szuburbanizaci6s folyamatokat, és a telepiilésen fellépd igényeket. A
legut6bbi évek szerkezeti valtozdsat a foutak menti gazdasigi teriiletek kialakitésa és
fokozatos beépiilése jelenti. Megfigyelhet6 még a hajdani mezbgazdasagi teriiletek
szerepvaltdsa, a kiskertek idiil6- és lakoteriiletté valasa, valamint a nagylizemi
mivelésti tablak helyett kisebb, egyben miivelt egységek kialakuldsa. Fontos
telepiilésszerkezeti elem még a belteriileti és a belteriilethez kapcsol6do telepiilési szintfi
zbldteriiletek kialakulésa is.

3.3. A telkek bemutatasa
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Az értékelt ingatlan Biatorbagy dél-nyugati részén, a Halasté és a Békés patak és
Rékoczi utca kdztt helyezkedik el. Megkozelithetd a telepiilés 6 utcdjarol ny{lé szilard
burkolatti uton. Az ingatlan kérnyezetében a telepiilés centruma felé esd részen régi és
Gjabb épitésii lakohazak és hétvégi hazak taldlhaték.

A kdzmiivek a telekkel hataros beépitett teriiletig kiépitettek.

A fteriilet szabélyos téglalap forméjii, nyulvany telek. Felszine egyenetlen, egy része
enyhén emelked, egy része sik felszinti. A felszin nagy részét gondozatlan bozétos
boritja. A telek kozelében magas fesziiltségii elektromos vezeték huzddik. A csapadék viz
¢s rétegviz elvezetését a telek melletti 4tvezetd vizes 4rok biztositja.

A teriilet a Helyi Epitési Szabdlyzat szerint K-R-3 kiilonleges rekreacios teriiletek dvezet
besorolasti, melyen a HESZ 15.§ elbirdsai szerint hasznosithat6, kulturdlis, szérakoztat,
szallas, és vendéglatd, oktatasi természetiismereti rendeltetés helyezheté el. Minimalis
telekméret 6.000 m? mely szabadon &ll6 beépitési méddal 12 %-os maximaélis
beépithetdséggel, 7,5 m maximalis épitménymagassaggal épithetd be.

Hész kivonatot a melléklet tartalmazza.

A K-R-3 dvezetben az épitési hely és a vizpart kizotti teriilet kornyezet kialakitisa
sordn legaldbb 20 m szélességben extenziv fenntartasi, vizparti tirsulisokat alkoté
ndvényzet telepitendé mozaikos formdban az dkoszisztéma zavarisinak megdrzésére.

4. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE
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4.1 SWOT analizis

Gyengeségek

Erdsségek

telkek forméja, vékonysaga

Agglomerécios elhelyezkedés

kozmiibe kotések hidnya

J6 infrastruktira

beépitési korlatok

Telepiilés kedvezo fekvése

Lehetéségek

Kockazatok/Veszélyek

Hasznosithatésaga korlatozott

véltozé ingatlanpiaci helyzet

4.2. Az ingatlan értékbecslése dsszehasonlité médszerrel

Az értékelési munkat az alabbi informacidk és feltételek alapjan végeztem el

Az bsszehasonlité tédblazatban részletesen kovethett6 az elemzd munka folyamata. Az
Osszehasonlitott ingatlanok eladasi és kindlati 4raib6l kovetkezd fajlagos éarakat az
elsédleges adottsdgok (jogi helyzet, id6tényez6 stb.) szerint azonos értékelési alapra

hoztuk.

A vizsgalt ingatlan értékét befolydsolé pozitiv és negativ értékképzd tényezOket a
kovetkezé6  jellemzékkel  vettik  figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés,

megkdzelithetbség, hasznalhat6sag,

infrastrukturalis kérnyezeti adottsagok,

- kozmiivesztettség, kornyezeti szomszédsag, fejleszthetdség, kornyezeti artalmak stb.

A pozitiv és negativ értékképzd tényezOket figyelembe véve végeztiik el a viszonyitott
ingatlanok korrigalt értékének szamitésat, majd a kapott korrigalt értékek 4tlagdt szamitva
kaptuk az ingatlan becsiilt fajlagos egységarat.

Osszehasonlité adatok:

Osszehasonlité adataink az ingatlan korzetében mér eladott vagy eladdsra meghirdetett

ingatlanok korébdl keriiltek ki. Az értékeld tablazatban az 3 leginkdbb hasonlit6 ingatlant

szerepeltetjiik.

A piaci 4r a tényleges értékesitési adat, illetve folyamatban 1évd értékesités esetén a
kinalati 4r alapjan, az ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsiilt érték. A pontos helyrajzi szam

kozlése a személyiségjogok védelme érdekében nem lehetséges.

A szamitas menetét értékeld tablazatban ismertetjiik.

Fajlagos telekarak meghatarozis

11
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Az ismertetett vizsgilat szerint a 2051 Biatorbagy, 281/1, 263, 265 hrsz-i, teriiletek
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

19.500.000,- Ft,
azaz: tizenkilencmillié-tszdzezer It

281/1 hrsz. értéke: 697*9400=6.500.000 Ft.
263 hrsz. értéke:  604*9400=5.700.000 Ft.
265 hrsz. értéke:  770*9400=7.300.000 Ft.

5. MEGJEGYZESEK

5.1. Az értékbecslés idopontjsban a tulajdoni lapok rendelkezésiinkre 4litak.

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

5.3. Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

54. A szemle soran az ingatlan teriiletén kérnyezetszennyezd tevékenység nyomait nem
tapasztaltuk.

5.5. Jelen értékbecslés a keltezést kovets 12 hénapig, vagy az értékbecslés koriilményeinek
j elentds megvaltozasdig érvényes

MELLEKLETEK

- Telepiiléstérkép
Fényképek

~ Tulajdoni lap
Térkép masolat
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- Varosi szabalyozdsi kivonat

2051 Biatorbagy belteriilet, 281/1, 263, 265 hrsz.
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PEST MEGYE] KORMANYHIVATAI
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 01 3.
E-hiteles térké pmdsolat - Teljes misolat
, 2021.03.19 12:09:31
Helyrajzi szint  BIATORBAGY belteritlet 263 Megrendelés szint 7/1515/2021
Témrajzmram: 400405R0002021

i ——

/A

A iérképmisolat a kindist megeldad napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntansi térképi adatbias 1artakméval, A
térképmisolat méretek levételre nemhasméhaté!
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PEST MBGYEl KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.03.19 12:22:59
Megrendelés sz 7/1519/2021

Helyraji szam:  BIATORBAGY belteritlet 281/1
Termapszin 0040750002021

Méretarany: 1: 1000

A térképmisolat a kinddst megeldsd napig megegyeak az ingatlin-nyilviniarfsi térképi adatbiss tariakmival, A
térképmisolat méretek levételdre nem hasmalhatd!
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36. Kildnleges sportteriiletek épitési Sveretei
»K=Sp”

37. § (1) A Kiilbnleges sportterilletek épitési vezeteiben a teljes kdzmdivesitettséget kell biztositani.

(2) A killdnleges sport terbletek épitési dvezeteiben alkalmazandé telekalakitésra és a beépitési
kiivetelményekre vonatkozd eldirdsok az alabbiak:

AZ
AZ EPTESI TELEK P
az épllet-
legkisebb | 'e8%isebb | legnagyob I::rnepszlnt legkisebb | szintterqlet; | MB85SdR
) kialakithat b A " | megengedett
Ovezeti | Beépités | kialakithatd s bedpitatts alatti zéldfelnlet mutatéd (legkisebb)
jete médja terfilete beépftettsé | mértéke | maximuma 8
seélessége |  épe legnagyobb
. mértéke
m? m % ] % m?*fm? m
K-Sp-1 SZ 2000 0 15 22,5 70 0,30 (3.0)6,0
K-Sp-2 SZ 2000 0 10 20 18 0,20 (3,0)6,0
K-5p-3 SZ 6000 50 10 20 70 0,20 (3.0) 6,0
K-Sp-4 Sz 5000 30 i5 225 60 0,3 (3,0)8,5
Sz: Szabadonélié

[3) AK-Sp Jelii épitési tvezetekben az alébbi rendeltetések helyezhetsk el:

a) sportpalyék, sportcsarnok,

b) sportpalyak kiszolgalo létesitményei pl.: Bitdz6k, lelétdk stb.,

c) pihenést és testedzést szolgdlé épitmények pl.: pihendhely, jatszétér, erdel tornapélya,
sétadt, stb.,

d) vendéglétd épiilet,

e) telkenként legfeljebb 1 db a tulajdonos, a haszndld és a személyzet széméra szolgéld lakd
rendeltetési egység helyezhetS el a férendeltetés( éptileten beldl.

(4) A K-Sp bvezetekben a telkek zdldfeldlettel boritott részének legaldbb harmadat hdromszint(i (gyep-
cserje- és lombkoronaszint egyiittesen), vagy kétszintdl (gyep- és cserjeszint egyiittesen) nbvényzet
alkalmazéséval kell kialakitani,

(5) Az 6vezetben labdafogd hild Iétesithets, magassigi korlitozés nélkil oldal- és hatsékertben.

(6] A K-5p-2 épitési bvezetben a telek z6idfelilletként kialakitandé részének legaldbb felét haromszintii
(Byep- cserje- és lombkorona-szint egyiittesen), vagy kétszinti (gyep- és cserjeszint egylittesen)
nbvényzet alkalmazédsaval kell kialakitani.

{7) A K-5p-2 épitési Bvezetben a sportpélya teriiletén torténd kbrnyezetalakitdsi beavatkozdsokat a
kbrnyezetvédelemmel Bsszefiigg8 vizsgalatok s tervezés eredményeinek, a kSrnyezetalakitisi
beépitési terven stvezetett megoldasoknak megfelelden kell megvalésitani.

[8) A K-5p-4 jeld vezetben a (2) bekezdésben felsoroltakon tilmenden elhelyezheték:

a) elsdsorban a lovassportot és az 4llattartdst, a testedzést szolgélé épitmény,

b) nevelés (bblcsSde és Gvoda) és egészségilgyl rendeltetés( létesitmény,

c) a mezégazdaségi tevékenységet kiszolgald és a haszonallattartss céljira szolgalé épitmény,

d) Az a) pontban meghatdrozott épitményen belil elhelyezhetd Iroda, széllds jellegd,
szolgéltatd és vendéglité rendeltetés.
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37. Kiilonleges rekredcids teriiletek épitési dvezetei
HK=R"

38. § (1) KOlonleges rekredcios teruletek épitési dvezeteiben a teljes kozmiivesitettséget kell biztositani.

(2) *) A kiilénleges rekredcios teriiletek épitési tvezeteiben alkalmazandd telekalakitdsra és a beépitési
kovetelményekre vonatkozd elirasok az alabbiak:

AZ EPITESI TELEK AZ EPULETEK
az épllet-
. legnagyobb
legkisebb l?gk' 5_Ebb legnagyob terepszint | legkisebb | szintterileti magassag
. ) . ) kialakithat b ) - megengedett
Ovezeti | Beépités | kialakithatd . alatti zoldfelilet mutatd .
. . . o] beépitetts 3 ) (legkisebh)
jele madja teriilete beépitettsé | mértéke | maximuma
szélessége Ege o legnagyobb
g mértéke
m? m % % % m¥/m? m
K-R-1 SZ 3000 20 30 22,5 40 0,40 7.5
K-R-2 SZ 3000 20 10 0 85 0,15 7.5

Sz: Szabadonalld

[3) Az Gvezetben az utcai keritések kizardlag attort kialakitasuak lehetnek. Nem utcai kerités labazat
nélkil |&tesithetd.

[4) AK-R-1és K-R-2 jelli épitési ovezetekben az alabbi rendeltetések helyezhetdk el:
a) adalg,
b) szallas jellegd,
c) kereskedelmi, szolgaltato,
d) a pihenést, a testedzést és a rekredciot szolgald épitmeény.

(5] ™A K-R-2 épitési dvezetbe sorolt telkek épitési hely megallapitasa a 4. § (3) bekezdésére tekintettel
torténhet.

{4) “K-R-2 dvezetben teriiletet feltdlteni nem szabad.

(7) A K-R-1 dvezetekben telkenként legfeljebb 1 db a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamara
szolgdld lako rendeltetési egység is elhelyezhetd a forendeltetésd épileten beliil, melynek mértéke a
|étesithetd bruttd szintterdlet 3 %-at nem haladhatja meg.

(8) A K-R-1 ovezetekben a hatsdkerti épitési hatarvonal a kézterileti telekhatartdl (szabalyozasi
vonaltol) 40 m mélységig terjed.
“(9)
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