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Előterjesztés 
 

A Városgondnokság munkájával összefüggő kérdésekről 

 

1. Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testülete a 108/2012 (05.24.) Öh. számú 
határozatában elfogadta Biatorbágy Város Önkormányzatának városüzemeltetési 
stratégiáját, melyben a rövidtávú célkitűzések között szerepel az önkormányzat 
intézményeiben dolgozó gondnoki feladatokat ellátó alkalmazottak a Városgondnokság 
szervezetébe való integrálása, annak irányításával. Ez a 228/2012. (12.06.) Öh. számú 
határozata alapján részben megvalósult, a Biatorbágyi Általános Iskola, valamint a Ritsmann 
Pál Német Nemzetiségi Általános Iskola működtetéséhez kapcsolódó technikai és 
funkcionális feladatait ellátó valamennyi dolgozója 2013. január 1. napjával átkerült 
Biatorbágy Város Önkormányzatának Polgármesteri Hivatalához tartozó Városgondnokság 
szervezetéhez. A Benedek Elek Óvoda gondnoki feladatait ellátó technikai dolgozók ebben 
az évben, 2013-ban közalkalmazottként az Óvoda állományában maradtak.  
 
Azzal a javaslattal fordulok a tisztelt Képviselő-testülethez, hogy 2014. január 1-től a 4 fő 
óvodai gondnok is kerüljön át Biatorbágy Polgármesteri Hivatala Városgondnokság 
szervezeti egységéhez. Az átszervezés során a munkáltató és a foglalkoztatási jogviszony 
változik (közalkalmazott helyett munka törvénykönyve alá tartozó munkavállaló lesz), minden 
más (munkabér, juttatások, munkavégzés helye) változatlan marad. Az óvodai gondnoki 
státuszok átszervezését az önkormányzati intézmények és vagyon folyamatos 
karbantartásának, felújításának minél gyorsabb és szakszerűbb ellátása indokolja, a város 
egészét érintő munkaszervezési folyamatok racionalizálásával idő és költség spórolható 
meg. 
 
2. Egy másik, nagyon fontos kérdés a Városgondnokság telephelyének kérdése. A 
Városgondnokság elmúlt két évben megnövekedett feladatai, a 2014. évi költségvetési 
koncepcióban szereplő parkfenntartási munkák átvétele, valamint hogy a várható új iskola 
építése miatt a Városgondnokságnak ki kell költöznie a Kálvin tér 4. szám alól, indokolják 
egy új önkormányzati tulajdonban lévő ingatlanon telephely létrehozását. Erre megfelelőnek 
tartanám a Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testülete 67/2012.(03.29.) Öh. 
számú határozata alapján ingatlancsere folytán megszerzett 017/5 hrsz-ú összesen 3637 m² 
terület nagyságú legelő és szántó besorolású telket vagy annak egy kijelölt részét, ami 
alkalmas lenne telephelyként különböző építési anyagok, murva, homok, valamint kis értékű 
tárgyi eszközök tárolására, deponálására.  
 
Kérem, a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztésben foglaltak alapján döntését 
meghozni szíveskedjen. 

 

Biatorbágy, 2013. november 15. 
 

Tisztelettel: 
                 Tarjáni István s.k 
            polgármester 

 



 

 

 

Határozati javaslat 

Biatorbágy Város Önkormányzat Képviselő- testületének 

…/2013. (..) önkormányzati határozata 

 

A Városgondnokság munkájával összefüggő kérdésekről 

 

Biatorbágy Város Képviselő-testülete megtárgyalta a Városgondnokság munkájával 
összefüggő kérdésekről szóló előterjesztésben megfogalmazottakat és az alábbiakat 
fogadja el: 

 

1.) Jelenleg a Benedek Elek Óvoda alkalmazásában álló 4 fő gondnokot 2014. 
január 1. napjával Biatorbágy Város Önkormányzatának Polgármesteri 
Hivatalában tovább foglalkoztatja, foglalkozási jogviszonyuk közalkalmazotti 
jogviszonyról munka törvénykönyve alá tartozó munkavállalóvá változik, 
minden más (munkabér, juttatások, munkavégzés helye) változatlan marad. 

  

2.) A Városgondnokság részére indokolt egy új telephely kijelölése, amelynek 
helyszínéül az önkormányzat tulajdonában lévő Biatorbágy, 017/5 hrsz-ú 
telkeket jelöli ki és felkéri a Hivatalt, hogy a művelési ágból való kivonást 
indítsa meg. 

 

A képviselő- testület felhatalmazza a polgármestert a fenti feladatokhoz kapcsolódó 
szerződések aláírására, valamint dönt arról, hogy a Városgondnokság telephelyének 
kialakítási költségeit a 2014. költségvetésében biztosítja. 

  

Felelős: polgármester 
Határidő: folyamatosan 

 

 

 Tarjáni István dr. Kovács András 
 polgármester jegyző 
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Pest megye, Biatorbágy, 

017/5 brsz..ú ingatlanról 

KÉSZÜLT: 
A Biatorbágy Ván:Js Polgármesteri Hivatalá megbízásából 

KÉSZÍTETTE: 

Kékház.hu Kft. 2051 Biatorbágy, Attila u. 12. 

Tel/Fax: 23-310-955, e-mail: ingatlan@kekhaz.hu 

20 ll. július 31. 

l. példány 
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Biatorbágy, 017/5 hrsz. 

T A R T A L O M  

1. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 
2. AZ ÉRTÉKBECSLÉS TÁRGY A, CÉLJA 
3. AZ ÉRTÉKELÉS lDÖPONTJA 
4. AZ ÉRTÉKBECSLÉS ALAPJÁUL SZOLGÁLÓ DOKUMENTUMOK, 

INFORMÁCIÓK 
5 .  AZ TNGATLAN KÖRNYEZETÉNEK LEÍRÁSA 

5 .1. Regionális elemzés 
5 .1.1. Földrajzi adottságok 
5 .1.2. Népesség 
5 .1.3. Foglalkoztatottság 
5 .1.4. Közlekedés, infrastruktúra, koncepció 
5.1.5. Összefoglaló megállapítás a térségről 

5 .2. Szűkebb környezet elemzése 
6. AZ INGA TLAN ÉRTÉKBECSLÉSNÉL ALKALMAZOTT MÓDSZEREK, 

ALAPELVEK 
7. AZ ÉRTÉK MEGÁLLAPÍTÁSA 
8. KORLÁ TOZÓ FELTÉTELEK RÖGzíTÉSE 
9. TANÚSÍTVÁNY 
10. FORRÁSOK 

MELLÉKLETEK 

2 
4 
4 

4 
5 
5 
5 
5 
6 
6 
8 
8 

9 
II 
13 
13 
14 

1. Azonosító lap 15 
ll. Az ingatlan adottságai 15 
III. Érték a piaci összehasonlító adatok segítségével 16 
IV. Az érték korrekciója 16 
V. A korrekció elvégzésével a telmőföLd korrigált értéke 17 

Regionális térkép 
Szűkebb környezetről térkép 
Tulajdoni lap 
Térképmásolat 
Biatorbágy Településrendezési Terv, Szabályozási terv (részlet) 
Biatorbágy Önkonnányzat 4/2007 (05.10.) Ör.sz. rendelettel módosított 7/2002. (10.01.) 
ÖLSZ. rendelete a HÉSZ-ről és szabályozási tervéről (részlet) 
Fotódokumentáció 

'/(jlijiáz. fill 'Kjt. 

Szé/i..ficfy: 2051 <]Jiatoroágy,}l.ttűa ll. 12. 
Imáa: 2051 <]J",toroá[jy, Sza6aMán út 97. 
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l. ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő: 

Biatorbágy Város Polgármesteri Hivatala 

2051 Biator15ágy, Baross G. u. 2/a. 

Megbízás tárgya: 

2 

Biatorbágy, külterület 017/5 hrsz-on felvett, legelő és szántó megjelölésű ingatlan forgalmi 

értékének meghatározása. 

Az értékelés célja: 

Olyan piaci forgalmi érték meghatározása, amelyet a vagyontárgy értékesítése esetén az 

értékelés időpontjában fennálló piaci viszonyok mellett el lehet érni. 

Az értékelés módszere: 

Piaci összehasonIító értékelés 

Megállapított érték: 

Biatorbágy, külterulet 017/5 hrsz-on felvett, legelő és szántó megjelölésű ingatlan 

forgalmi értéke kerekítve: 

6.500.000,- Ft, 

azaz Hatmíllió-ötszázezer forint 

A megállapított érték általános forgalmi adót nem tartalmaz. 

1(élifuiz. fi II 7ift. 

Szélijicfy: Z051IJJiator6Ófjy,jlttifa 11. 12. 
[rodil: 2051iJliator6áOY, Sza6aáság út 97. 
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Biatorbágy, 017/5 hrsz. 

Helyszíni szenlle időpont ja: 

Az értékelés fordulónapja: 

A szakvélemény érvényessége: 

20 ll. július 26. 

20 ll. július 31. 

90 nap 

3 

Az ezt meghaladó felhasználás esetén - a piaci helyzet alalnliását is figyelembe véve -

korrekció végrehajtása szükséges. 

Készítette: 

1(ékjiáz.fiu 'Kjt. 

J'úlifiefy: 2051 <Biator6áBY. )tttifa u. 12. 
Jroáü: 2051 <Biator6ágy. J'zaúodsáO út 97. 

ingatlanvagyon-értékelő 
PMJK. 1687/2008. 

lngatlan.közv. névjegyzék szám: 
Pest megye 427/2000. 
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2. AZ ÉRTÉKBECSLÉS TÁRGYA, CÉLJA 

A Biatorbágy Város Polgármesteri Hivatala megbízásából a Pest megye, Biatorbágy, 

külterü1et 017/5 hrsz-on felvett, legelő és szántó megjelölésű ingatlan forgalmi értékének 

meghatározása, a tárgyalások segítése céljából. 

Az értékelt jogok: tehermentes tulajdonjog 

3. A HELYSZÍNI SZEMLE mŐPONTJA: 

AZ ÉRTÉKELÉS IDŐrONTJA: 

2011. július 26. 

2011. július 31. 

4. AZ ÉRTÉKBECSLÉS ALAPJÁUL SZOLGÁLÓ DOKUMENTUMOK, 

INFORMÁCIÓK 

• Tulajdoni la.p 

• Térképmásolat 

• Földhivataltól, belyi Öllkormányzattól kapott értékesítési információk 

• Ingatlan szakfolyóiratok, internetes információs bázísok 

• www.biatorbagy.bu 

• Biatorbágy településrendezési terv, helyi építési szabályzat és szabályozási terv 

• az ingatlan és környezetének felmérése 

• helyszín rögzítése fényképek készítésével 

Biatorbágy Város Polgármesteri Hivatala, mint Megbízó kérésére az általa rendelkezésre 

bocsátott tulajdoni lap és térképmásolat alapján készítettük értékelésilnket. 

1(jlifiáz.fiu 'Kjt. 

Széf0efy: 2051 <JJiator6ágy,jlttifa u. 12. 
Iroda: 2051 <1Jiator6ágy, Sza6atfság út 97. 
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5. AZ INGATLAN KÖRNYEZETÉNEK LEÍRÁSA 

5.1. Regionális elemzés 

5.1.1. Földrajzi adottságok 

5 

Biatorbágy városa Budapest mint megyeszékhely, főváros - agglomerációs övezetébe 

tartozó település, a főváros határától kb. 15 km-re. 

Közigazgatási határai északon Páty, délen Sóskút, nyugaton Etyek községek. Keleti határa 

Törökbálint nagyközség. 

A Közép-Magyarorsziígi Régió - melybe Biatorbágy is tartozik - nemcsak fóJdrajzi 

értelemben az ország közepe, Budapesttel és Pest megyével, hanem erőforrásai, fejlődési 

dinamizmusa okán is különös figyelmet érdemel. 

A település fóldrajzi adottságai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai

halastó, Pecató), erdők, természetvédelmi terület kilátó val (Nyakaskő, Százlépcső), kiránduló 

útvonalak mindegyike megtalálható Biatorbágyon. 

5.1.2. Népesség 

Biatorbágy területe 4379 ha, lakóterülete 496 ha, lélekszáma 2009. január l -én 11.260 fő. 

1985 óta előbb csökkenő, majd 1990-től újra növekvő, az elmúlt néhány évben kimondottan 

gyorsan növekvő lélekszámú település. A születések száma az utóbbi években ugrásszerűen 

emelkedett, évente mintegy száz gyermek születik, annak köszönhetően, hogy a városba 

újonnan telepiilők szinte kivétel nélkül a fiatal korosztályokhoz tartoznak. 

Biatorbágyra jellemző a kiegyensúlyozott gazdálkodás, a teljes közműhálózati kiépítettség, 

az alacsony munkanélküliségi ráta, a teljes alapellátó intézményrendszer, a működő kulturális 

és sportélet, a fejlett civil társadalom és a településfejlesztési, vagy nem utolsó sorban a 

városi megjelenés is, mely szempontokat figyelembe véve Biatorbágyot � mely addig 

nagyközség volt - 2007. július l-én várossá nyilvánították. 

(Forrás: Biatorbágy várossá nyilvánitásának kezdeményezése - 2007) 

1(#jiáz. fi" 1(ji 

Széfiftery: 2051 (JJiator6<Í{jy,j1ttifa u. 12. 
[roáa: 2051 <lJiaUJrfjágy, Sza6aáság fÍt 97. 
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Biatorbágy jelentős külterületi mezőgazdasági ingatlanterülettel rendelkező település. A 

külterületek közül kiemelkedik a Katalin-hegy és a Pecató, amely településrészek különösen 

sűrűn lakottak. 

5.1.3. Foglalkoztatottság 

Biatorbágy vonzást gyakorol a már Fejér megyében fekvő Etyek községre, illetve a közvetlen 

szomszédságában elhelyezkedő - Pest megyei - Herceghalom településre is. A beköltözők 

jelentős része magasabb képzettségű, az átlagosnál jobb anyagi helyzetű, emiatt budapesti 

munkahelyét megtartva az ingázók számát gyarapítja, bár egyre több munkavállaló már 

helyben, vagy a kistérségben dolgozik. 

A kedvező közlekedési viszonyok és aBiatorbágyon 1990-1994 folyamán megvalósult 

nagyarányú közműépítések következtében kialakult és gyorsan bővül egy kereskedelmi

szállítási"ipari övezet a település északi peremén. A már több éve letelepült cégek közül a 

legismertebbek a Lindab, Alpine, Rehau, Scania és az Aldi-Hofer. 

Az utóbbi években megnövekedett nem csupán Biatorbágy, hanem a közelben lévő, Budapest 

szorosabb agglomerációjába tartozó települések (pl. Budaörs, Törökbálint) ipari parkja. A 

.közelmúltban Biatorbágyon megnyílt CBA és Penny Market áruházak is további 

munkalehetőséget biztosítanak a térség lakói szán1ára. 

5.1.4. Közlekedés, infrastruktúra, kOQcepció 

A település főváro.sból történő megközelítése jónak nevezhető. Elérhető közúton, az Ml-es 

autópályán, az l-es számú főközlekedési úton, Budaörs város irányából, és az MO körgyűrű 

felől egyaránt. A Biatorbágyot Sóskút községgel összekötő bekötőút közvetlen összeköttetést 

teremt a település és a 7-es szám ú főközlekedési út között is. 

Megközelítése vasúton is biztosított. A MÁV hivatalos menetrendjében található 

Budapest -Hegyeshalom vasúti fOvonal mellett ellielyezkedő település. 

7(íliJiáz.ftu 'Xft. 

Szélijídy: 2051%ator6ágy, jttti(a u. i2. 
[rol[a: 2051 iJJiatorliágy, Sza6aáság út 97. 
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Biatorbágy, O 17/5 hrsz. 7 

A Zsámbéki-medence fejlesztési program keretében elindult az elővárosi vasút, me ly 

gyorsabb és modernebb elődjénél. Vasútállomásán kizárólag a személyvonatok állnak meg, 

azonban igen jelentős az állomás teheráruforgalma, a környező települések vonatkozásában 

is. A már említett közutakon a VOLÁN menetrendszerinti autóbuszjárataival közvetlenül 

érhető el. Budapest - Etele térről a VOLÁN járat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbágyot. A 

járatsűrűség kedvezőnek ítélhető meg. 

Biatorbágy belterületének infrastrukturális ellátottsága komoly fejlődésen ment keresztül. 

Értendő ez elsősorban az intenzív közművesítésekre. A település belterületének közmüvekkeJ 

való ellátOltsága teljes körű. 

A külterületek infrastrukturális fejlesztése még nem, vagy csak [észben valósult meg. A 

külterületek nagy részére :fóldúton lehet csak eljutni, jónéhány nehezen megközelíthető 

terület is van. 

Mezőgazdasági használatú területek többsége a közigazgatási terület nyugati részén található. 

A mezőgazdasági területeken a településszerkezeti terv célkitűzése volt, a táj használat során 

a természeti, táji értékek, ökológiai folyosók védelmének biztosítása, a családi gazdálkodásra 

alkalmas birtok nagysághoz igazodó beépítési feltételek biztosítása, az eltérő funkciójú 

mezőgazdasági tijhasználat pl. belterületen, zavaró, saját szükségletet meghaladó mértékű 

[ állattartás, inkább üzemi, feldolgozó jellegű tevékenységek biztosítása, valamint a tájképileg 

érzékeny területek védelme. 

A helyi Önkormányzat településfejlesztési koncepciója IS meghatározza a külterületek 

védelmére hozott legfontosabb intézkedéseket: 

- a lakóterületet körülvevő természeti értékekben gazdag patakvölgyek védelme, 

- természetvédelmi területek védelme, 

- az erdőterületek további védelmének biztosítása. 

'l(éfijiáz.rr" 1(ji. 

Szélifiefy: 2051 (jJiatorfjáBY,jlttiÚJ u. f2. 
Iroda: 2051 (jJiatorfjáBY, Sza61Ufság út 97. 



r 

Biatorbágy, O 17/5 hrsz. 8 

Megfigyelhető a hajdani mezőgazdasági területek szerepváltása; a kiskertek üdülő- és 

lakóterületté válása, a nagyüzemi művelésű táblák helyett kisebb, egyben müvelt egységek 

kialakulása, valamint a szántóföldek ipari területté való átminősítése. 

5.1.5, Összefoglaló megállapítás a té"ségről 

Összefoglalva az eddigieket, Biatorbágy közkedvelt az agglomerációba költözni vágyók 

körében a település rendezettsége, természeti szépségei, jó közlekedése, infrastruktúrája, 

széleskörű munkalehetősége miatt. 

Budapest közelsége és a település jó megközelíthetősége miatt a külterületek fő közlekedési 

útvonalakhoz közel eső részein kialakított, nagy kiterjedésű ipari parkok jelentős cégeket 

vonzottak Biatorbágyra. 

Az elmúlt években élénk érdeklődés mutatkozott a külterületi, alacsonyabb árfekvésű, de 

beépíthető területek iránt is. A fejlődés hatásaként egyúttal a művelhető, müvelendő 

szántóföldek iránti igény csökkenése érzékelhető, amennyiben azok nem beépíthető területen 

helyezkednek el. 

5.2. Szűkebb környezet elemzése 

Az értékelésünk tárgyát képező ingatlan a belterülettől (az új lakóparktól) cca. 200 méterre 

található. Egyik irányból a vasúti nyomvonallal párhuzamos aszfaltúton (Gyöngyvirág utca) 

megközelíthető, a másik oldalról a Páty felé vezető főútvonal határolja. 

Az értékelendő ingatlan közvetlen környezetében szintén mezőgazdasági, szántó megjelö.Jésű 

ingatlanok találhatók. 

1(é/i[uiz. fl u 'Kft. 

Szélificfy: 2051 'lJiator6áOY, )!ttiÚJ u/2. 
Iroda: 2051 ([Jiator6áoy, S'za6ads<ÍfJ út 97. 
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Övezeti besorolás: 

Má-2: minimálisan beépíthető telek terület 5 hektár, a beépíthetőség 1,5% 

Általános, árulermelő mezőgazdasági terület, melyen "lakóépületet is tartalmazó majorság ... 

létesíthető". 

(Forrás: Biatorbágy Nagyközség Önkormányzatának 7/2002.(10.01). Ör.sz. rendelete a 

HÉSZ és szabályozási tervről) 

Mivel az értékelésünk tárgyát képező ingatlan területe nincs 5 hektár, így az nem beépíthető, 

még gazdasági épülettel sem. 

A vizsgált ingatlan "a"-val jelölt, legelő megjelölésű. területét elburjánzott aljnövényzet, 

cserjék, fák borítják. Az ingatlanrész szemetes, elhanyagolt, a korábbi útcsatlakozást földdel 

borították, így a Pátyi útra való kihajtás a területen keresztül már nem lehetséges. 

Az értékelésünk tárgyát képez6 ingatlan "b"-vel jelölt, szántó megjelölésű területe cca. 15-20 

fokos szögben lejt a Pátyi út felé. A két aszfaltút mentén fák ill. cserjék határolják. A szántó 

művelési ággal jelölt ingatlanrész gondozott, lucemával beültetett. 

6. AZ INGA TLAN ÉRTÉKBECSLÉSNÉL ALKALMAZOTT MÓDSZEREK, 

ALAPELVEK 

A termőföld (egy eszköz) értékelésére, döntően az alábbi módszerek alkalmazhatóak: 

l .  piaci adatok összehasonlításán alapuló értékbecslés 

2. hozam alapú érték becslés 

3. újraelőállítási költség alapú éltékelés (építmények) 

l. A piaci adatok összehasonlításán alapuló értékelés a már megvalósult, konkrét és jól ismelt 

ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlitásával történik. Az 

értékelés során a piacon a közelmúltban eladott, illetve az értékesítésre felkínált 

vagyontárgyakat elemezzük és összehasonlí\juk az értékelés tárgyát képező vagyontárggyal. 

1(flijiáz.n" 'Kjt. 

SzélifieCy: 2051 <IJiator6áoy.}!ttifa u. 12. 
IroJA: 2051 <IJiator6iÍfJY. Sza6atfsáIJút 97. 
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Az összehasonlítás során figyelembe vesszük a piacot meghatározó különböző elemeket. 

2. A hozruu alapú értékelés az eszköz jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 

felmerülő költségek különbségéből vezeti le annak értékét. A termőföldre vonatkozó hozam 

alapú értékbecslést az 54/1997. (Vlll.l .) FM rendeletben foglaltak szerint számítjuk. Az 

ültetvények értékének becslésénél (hozamadatok hiányábrul) költségalapú szárnítással 

állapítj uk meg az értéket. 

3. A költségalapú é11ékelés megközelítésének lényege az, hogy a körültekintő vásárló nem 

hajlandó többet fizetni egy vagyontárgyért, mint egy helyettesítő vagyontárgy előállítási 

költsége, amelynek hasznossága megegyezik a vizsgált vagyontárgy hasznosságával. 

Az újraelőállitási költség alapú értékelésnél az eszköz újraelőállítási költségéből levonjuk az 

idö múlása miatti avulás értékét, illetve az építmény (eszköz) funkcionális 

használhatóságából adódó értékcsökkenést (korrekciós értéket), majd ingatlan esetében ehhez 

hozzáadjuk a fóldtelület forgalmi értékelésen alapuló értékét. 

Az értékelésünk tárgyát képező szántóföld értékbecslését a piaci összehasonlító módszelTel 

végezzük, mivel kellö mennyiségű összehasonlító adat áll rendelkezésre. A területen 

takarmányt termesztenek, a hozamszámítás alapján történő értékelés nem adna valós 

értékmeghatározást. Felépítmény nincs az ingatlanon, ezért a költségalapú értékelés sem 

használliató. 

Fentiek ismeretében az értékelésünk tárgyát képező ingatlant szántóként értékeljük, mi vel a 

terület nagyobb része ezen megjelölésü. A legelő megjelölésü terület - bár elhanyagoltabb, 

mégis - lényegesen nagyobb értékű, mivel stratégiailag fontos szerepet játszik a Pátyi út és a 

Gyöngyvirág utca egyetlen lehetséges összeköttetéseként, igy ezt a tényt az érték 

meghatározásánál - az egész ingatlam'a vonatkozóan kalkulált - értéknövelő tényezővel 

határozzuk meg. 

1(éfifiáz. fl" 'Kft. 

sz/kft.ty: 2051 <Biator6ágy, jlttifa u. 12. 
IroJa: 205! <Biator6dgy, Sza6aásáo ÚL 97. 
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7. AZ ÉRTÉK MEGÁLLAPÍTÁSA 

Az értékmegállapítás egy hivatalos következtetés, amely alátámasztó adatokon, logikai 

elemzésen és ítéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendőkre, csupán 

a:z értékről ad véleményt. 

Az értéket a piac erői detenninálják. Az értékmegállapító személy becsült értéket közöl a 

piac adatai, trendjei, valamint a vagyontárggyal kapcsolatos egyéb adatok alapján. Az érték 

módosul a piaci feltételek változásával a gazdasági, társadalmi, politikai és jogi hatások 

következtében. 

Az értékmegállapítás célja az, hogy következtessen a tisztességes piacI értékre. Az 

alapdeflllÍció, illetve a klasszikus, hagyományos meghatározás szerint: 

"A tisztességes piaci érték az a beosült összeg, amelyen várható, hogy az értékelt 

vagyontárgy egy érdekelt vevő és egy érdekelt eladó között gazdát cserél, miközbenlnindkét 

fél kényszertől mentesen járt el, és mindkét fél kellőképpen tudatában van az összes 

vonatkozó ténynek, a jogegyenlőség alapján." 

A fentiek, valamint a TEGoVA (Ihe European Group of Valuer's Association) előírásai 

alapján a forgalmi érték azt a piaci árat jelenti, amely összegért egy vagyontárgyban való 

érdekeltség méltányosan, magánjogi szerződés keretében és az értékelés időpontjában 

várhatóan eladható, feltételezve a következőket: 

• az eladó hajlandó az eladásra, 

• az adásvételi tárgyalások lebonyolításához, figyelembe véve a vagyontárgy jellegét és 

a piaci helyzetet,. megfelelő hosszúságú időtartam áll rendelkezésre, 

• a tárgyalás időszakában az érték nem változik, 

• a vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyílvánossággal 

történik, 

• átlagostól eltérö, speciális vevői különajánlat figyelembevételére, nem kerüJ sor. 

1(jlifiáz. hit 'Kft. 

SzélifieEy: 2051 IJJiator6álJy,.fIttifa u. 12. 
Iroda: 2051 <Biator6árJy, Sza6cufsCÍIJ út 97. 
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A piaci adatok összehasonlítása a már megvalósult ügyletek árainak és a környék piaci 

kínálati árainak figyelembevételével történik. 

Piaci összehasonlftó adatokat lásd. a mellékletben 

Az értékelés eredménye 

Az előzőekben említett szempontok, és a helyszíni szemlén tapasztalták, illetve elemzéseink 

alapján a Biatorbágy, külterület 017/5 hr.sz-on felvett, legelő és szántó megjelölésű ingatlan 

forgalmi értéke kerekítve: 

6.500.000,- Ft, 

azaz Hatmillió-ötszázezer forint 

A becsült érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes állapotára vonatkozó nettó ár, amely 

[ általános forgalmi adót nem tartalmaz! 

I 

I 

l 

I 

l 

l 

Budapest, 20 l l .  július 31. 

'l(flijidz.fzu.1(jt. 

SzéliJie[y: 2051 !lJiatoróágy, AttiÚl u. 12. 
Imáa: 2d51rJJia'oróágy, Szaóaáság út 97. 

ingatlanvagyon-értékelő 
PMIK. 1687/2008. 

Ingatlanközv. névjegyzék szám: 
Pest megye 427/2000. 
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8. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK RÖGZÍTÉSE 

Az értékelés a következő korlátozó feltételek mellett érvényes: 

• A vagyonértékelő nem végzett földmérést, területmérést, a szakvéleményben 

megadott paraméterek a Megbízó képviselője által adott adatszolgáltatásból és az 

ingatlan nyilvántartásból származnak. 

• Nem vállalunk telelősséget azokért az információkért, melyeket a Megbízó 

szolgáltatott és megbízhatónak vél tünk. 

• Ez a vagyonértékelés az l. illetve a 2. pontokban rögzített célnak megfelelően készült, 

bánnely egyéb célra történő felhasználás csak előzetes hozzájámlásunk mellett 

történJlet. 

• A szakvélemény részei nem hozhatók nyilvánosságra hirdetési kiadványokban, 

információs kiadványokban, értékesítési kiadványokban vagy bátmely más nyilvános 

kommunikációs csatornán a Kékház.hu Kft-vel történt előzetes írásbeli egyeztetése és 

jóváhagyás nélkül. 

• A szakvélemény magyar nyelven 17 szátnozott oldalon és 3 példányban készült. 

• Potenciálisan veszélyes anyagok előfordulását - melyek esetlegesen jelen lehelnek az 

l ingatlanon - nem rögzítettük, és értékcsökkentő hatásukért felelősséget nem vállalunk. 

Az ilyen jellegű anyagok feltárásához nem rendelkezünk kellő szakismeretlel. 

9. T ANÚSÍTV ÁNv 

A Kékház.lm Kft. ezerUlel legjobb tudása és meggyőződése alapján az alábbiakat tanúsítja: 

• A ténybeli megállapítások, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytállóak. 

• A szakvéleményben foglalt eLemzések az értékbecslő személyes, részrehajlástól 

mentes szakértői elemzései, véleményei és következtetései. 

• Nincsenek sem jeienlegi sem jövőbenj érdekeltségeink azon eszközökben, melyek a 

jelentés tárgyát képezik, nem vagyunk részrehajlóak és nincsenek személyes 

érdekeink egyik fél irányában sem. 

7(é"Juíz.fiu 'Kjt. 

Széf<fiefl: 2051 Qliator6ágy, }l.ttifa u. 12. 
Imáa: 2051 Qliator6ágy, Sza6aásiÍfI út 97. 
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• Javadalrnazásunk: nem függ semmilyen intézkedéstöl vagy eseménytől, mely e 

szakvélemény ben foglalt elemzések, vélemények, és következtetések megjelenítése 

vagy felhasználása eredményeként jöhet létre. 

• Elemzéseink, véleményeink és következtetéseink kidolgozása és szakvéleményünk 

elkészítése 254/2002. (XIT.lJ.) Korm. rendelet, az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet, a 

TEGOVA (The European Group of Valuer's Association) irányelvei és ajánlásai 

szerint, valamint az MAISZ által összeállított értékelési standardokkal és 

irányelvekkel összhangban történt. 

10. FORRÁSOK 

• EVS 2003 

• 25/1997.(Vlll.l.) PM rendelet 

• Biatorbágy várossá nyilvánításának kezdeményezése - 2007 

• Biatorbágy Önkormányzat 4/2007 (05.10.) Ör.sz. rendelettel módosított 7/2002. 

(10.0 l .) Ör.sz. rendelete a HÉSZ-ről és szabályozási tervéről 

• Dr. Hajnal István: Az ingatlan-értékelés Magyarországon 

MELLÉKLETEK 

1. Azonosító lap 
II. Az ingatlan adottságai 
III . . É rték a piaci összehasonlító adatok segítségével 
IV. Az érték korrekciója 
V. A korrekció elvégzésével a termőföld korrigált értéke 

Regionális térkép 
Szűkebb környezetről térkép 
Tulajdoni lap 
Térképmásolat 
Biatorbágy Településrendezési Terv, Szabályozási terv (részlet) 
Biatorbágy Önkormányzat 4/2007 (05.10.) Ör.sz. rendelettel módosított 712002. (10.01.) 
Ör.sz. rendelete a J-JÉSZ-rőJ és szabályozási tervéről (részlet) 
Fotódokumentáció 

1(éliJiáz. fi" 'Kjt. 

Széf(/iefy: 2051IBiator6áuy,JlttiÚl u. 12. 
Imáa: 2051 lBiator6ÓfJY, Sza6aáság út 97. 



I 

I 

Biatorbágy, O I 7/5 hrsz. 

017/5 hrsz. 

l. Azonosító lap 

Ingatlan cime: Biatorbágy külterület 
Helyrajzi száma: 017/5 

• nyilvántartási sfálUsa: külterüLet, belteliilet: 
• telekkönyvi nyilvántartás helye: 
• közil!:az.�a/ásilal!: mely IJnkormányzathoz car/ozik 
• övezeti besorolása 
• területe [nm}: 

• nyilwintarlott összes aranykorona értéke: 
• művelési ága(i): 
• bejegyzett tulajdol1os(ok): 

- tulajdon megszerzés ének jogcíme: vétel ill. ,;röklés 
- /orgalomképessége: forgalomképes 
- per és tehermentes: igei' 
- per alatt áll: nem 
- bejegyzell haszonélvezet.: lI.illCS 

k/illerülel 

BlIdakömyéki Földhivat,,1 

Biatorhágy 

Má-2 

3637' 
10.28 

lege/ő, szántó 

Karikó JózsefIIé (214) 
Baják Jállos Ant/rásllé (I/4) 

Briskiné Ka,ikó Allt/rea (114) 

- külfQ/di, il/elve ,,-.Iekvőképességében korlátozott társtlllajdol1os: lIillcs 
- forgalomképességet barmilyen okból korlátozó széljegyzet: "illcs 
- egyéb korlátozó tényező (pl. több éves hCIszonbérleti szerz.): "illcs 

szolgalmi jogok: "illCS 
bejegyzett jelzálog: "i"c.f 
terület mlivelője: tulajdonos 

II. Az ingatlan adottságai 

• alakja, formája: 
• fekvése, elhelyezkedése: 
• a környezőfOldingatlanok jellemző hasznosítása: 
• birtokhalárainak leírása (pl. főút. belterületi határ, 

üzemteriilet, stb.) 
• a tenilet beépítet/sége. Ilyitot/sóga: 
• domborzoli és lejtésviszonyok: 
• Lakot/településtől sztimitoll legkisebb távolság: 

• frekventált nagyváros/61. kiemeit üdülő, vagy 
idel!.enfiJr5�a/mi központ/ól mért lávol,ál!.: 

• mlÍvelés/Kátló terep/árl!:}'ak: 
• megkö zelíthetősége: 
• egyéb, az inga/lan értékét jelentősen befolyásoló 

körülmény (pl. vonzó, vagy lehangoló táJ környezeti 
szennyezettség) 

• az ingatlanon levő - önálló helyrajzí számmal nem 
rendelkező - üzen/szerű miivelés/ szo/góló épület(ek). 
építmény(ek), míítárl!:J'(ak) felsoro/ása: 

szabálytalan, csúcsban végződő .vokszög 

Bialorbágy beliaüleiétől 200 méter 

száll ló, iii 
szomszét/os SZáll/Ó, al.5óhbrelltlű IIsifalllit,főúl 

Beépfletlell 

közepesell lejtős 

200 méter 

But/upesttől22 km 

N/Ile" 

Asifaltúl 

A szálltó rész művelt, bevetett terülel. 
A legelőn elbllrjállzoll növényzet, szemetej' 
terülel. 

Nillcs 

1(ftliJiáz.fill 'I(jt. 

Szé{iflcfy: 2051 (]Jiator6ágy,)Ittifa u. 12. 
froda: 2051 (BüJtorodgy, Sza6at!sdg út 97. 
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• müvelési á.� ajelen/e}ti hasznos;rás szerint: legelő, szlÍlIló 

• le�célszeriibb hasznos[tós a becslő véleménye szerint: A lege/ő területe titkéll/ fta.w/Osf/fta/ó Ie/Ille! 
• fö.ld minőségi oszlcily (ha ismert): legelő: 3, szál/tó: 4 

lll. Érték a piaci összehasonlító adatok segítségével 

A vizsgált ingatlan értékének meghatározásához közvetett összehasonlításra az alábbi 
ingatlanok kínálnak lehetőséget. Az összehasonlitó adatok között szereplő ár tényleges eladás 
eseren eladási ár, ajánlati ar esetében korrigált klnálati ár! 

Település: Megjelölés: Méret Frekventáltság, más jellegű Ar (1'1): FajI. ár 

(nm): hasznosítás lehetősége: (FIlnm): 

Sóskút általános 1. 136 Panorámás, földúton 1.500.000,- 1.320, 

mezőgazdasági megközelíthető 

Bjatorbágy szántó 3270 belterülettel határos 8.500.000,- 2.600,-

Páty általános 5.000 - Szántó, belterülethez közel, 1.000,-

mezőgazdasági 25.000 befektetésnek is! 

Törökbálint általános JO.350 Biatorbággyal batáros terület, 10.500.000,- 1.0 I 0,-

Rác-zug mezőgazdasági panorámás 

Fajlagos négyzetméter ár: 

(1.320 + 2.600 + 1.000 + 1.010) : 4 = 5.930 : 4 = 1.480,- Ft/nm 

lY. Az érték korrekciója 

Illdokolt % - os eltérés fil 

-alakja, formája. lerüleli méreI 
-fekvés, elhelyezkedés 
- megközelíthetősé" 
- domborzat és lf})Jésviszony 
- vízjárás re n dezeusége 
- m!Ívelést gálló tereptárgyak 
- esztétikai benyomás 
- állaglól eltérő. fagyo, jég-, vadká,. valószill/Isége 
- infrasrruk/Úra 
- 11wjdévő közmzivek 
- megvalóslthaló közmlívek 
- iizemszerií ",live/ést szolgáló építmények 
- keritellség 
- f!.azdasáf!:i körn}lezel 
-ford m!Ívelése iránti ha;landóságok 
- demográfiai viszonyok 
- tápanyaf!. gazdálkodás 

1(éliJiáz. fi" 'Kjt. 

SzéliJiefy: 2051 <BiatowlÍ[Jy,)!tt;(o u. 12. 
Iroda: 205}l}3jator6ágyJ Sza6atfság út 97, 
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- QRrokémiai beavatkozások 
- kl/ltlíraállapo! 
- f!Yom!lóra, nem kívánt idef(en kultúra 
- környezeri szennyez el/ség 
- tartós környezetkórosodás 
- fizikai, kémiai, biolóidai szennyezellsél!. 
- ér!éknövelfJ, !(II·tós, berl/házas iellegíí agroteclmikai beavatkozások 
- természeti védellség 
- más, cé/szeri J hasznosíTas lehetőséJ?,e 

Összesen (%) 

V, A korrekció elvégzésével a termőfóld korrigált értéke 

Fajlagos négyzetméter ár + 20%: 

1.480,- Ftlnm x 1,2 = 1,776,- Ft/nm 

Tehát a 017/5 hrsz-ú ingatlan becsült értéke: 

3637 nm x 1.776,- Ft/nm = 6.459.312,- Ft 

Tehát a Biatorbágy, külterület 017/5 hrsz-on felvett, 

-4 

-2 

+10 
+20 

legelő és szántó megjelölésű ingatlan forgalmi értéke kerekítve: 

6_500_000,- Ft, azaz Hatmillió-ötszázezer forint 

7(élijiáz. fil/ 'Kjt. 

Széfcfiefy: 2051 tJJiatorGdoy, JlIttifa u. 12. 
1,ooa: 2051 <BiatorGógy, Sza6aáság út 97. 
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