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Eléterjesztés

A Varosgondnoksag munkajaval osszefiiggé kérdésekrol

1. Biatorbagy Varos Onkorméanyzata Képvisel6-testilete a 108/2012 (05.24.) Oh. szamu
hatarozataban elfogadta Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak varosiizemeltetési
stratégigjat, melyben a roévidtava célkitlzések koézott szerepel az  Onkormanyzat
intézményeiben dolgozé gondnoki feladatokat ellatd alkalmazottak a Varosgondnoksag
szervezetébe vald integralasa, annak iranyitasaval. Ez a 228/2012. (12.06.) Oh. szamu
hatarozata alapjan részben megvalésult, a Biatorbagyi Altalanos Iskola, valamint a Ritsmann
Pal Német Nemzetiségi Altalanos Iskola mikddtetéséhez kapcsolédd technikai és
funkciondlis feladatait ellatd valamennyi dolgozéja 2013. januar 1. napjaval atkerdilt
Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Polgarmesteri Hivatalahoz tartozd Varosgondnokséag
szervezetéhez. A Benedek Elek Ovoda gondnoki feladatait ellaté technikai dolgozok ebben
az évben, 2013-ban kézalkalmazottként az Ovoda allomanyaban maradtak.

Azzal a javaslattal fordulok a tisztelt Képvisel6-testilethez, hogy 2014. januar 1-t6l a 4 6
ovodai gondnok is keruljon at Biatorbagy Polgarmesteri Hivatala Varosgondnoksag
szervezeti egységehez. Az atszervezés soran a munkaltatdo és a foglalkoztatasi jogviszony
valtozik (kbzalkalmazott helyett munka térvénykonyve ala tartozé6 munkavallalé lesz), minden
mas (munkabér, juttatasok, munkavégzés helye) valtozatlan marad. Az évodai gondnoki
statuszok atszervezését az Onkormanyzati intézmények és vagyon folyamatos
karbantartasanak, feltjitasanak minél gyorsabb és szakszer(ibb ellatasa indokolja, a varos
egészét érintd munkaszervezési folyamatok racionalizalasaval id6 és koltség spoérolhatd
meg.

2. Egy masik, nagyon fontos kérdés a Varosgondnoksag telephelyének kérdése. A
Varosgondnoksag elmult két évben megndvekedett feladatai, a 2014. évi koltségvetési
koncepciéban szerepld parkfenntartasi munkak atvétele, valamint hogy a varhaté Uj iskola
epitése miatt a Varosgondnoksagnak ki kell koltdznie a Kalvin tér 4. szam aldl, indokoljak
egy Uj 6nkormanyzati tulajdonban Iévé ingatlanon telephely létrehozasat. Erre megfelelének
tartanam a Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testilete 67/2012.(03.29.) Oh.
szamu hatarozata alapjan ingatlancsere folytan megszerzett 017/5 hrsz-u dsszesen 3637 m?
terllet nagysagu legel6 és szantd besorolasu telket vagy annak egy kijelolt részét, ami
alkalmas lenne telephelyként kialonb6zé épitési anyagok, murva, homok, valamint kis érték
targyi eszk6zok tarolasara, deponalasara.

Kérem, a Tisztelt Képvisel6-testiletet az elbterjesztésben foglaltak alapjan dontését
meghozni sziveskedjen.

Biatorbagy, 2013. november 15.

Tisztelettel:
Tarjani Istvan s .k
polgarmester



Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6- testiiletének

...12013. (..) 6nkormanyzati hatarozata
A Varosgondnoksag munkajaval osszefiiggo kérdésekrol

Biatorbagy Varos Képvisel6-testulete megtargyalta a Varosgondnoksag munkajaval
Osszefuggd kérdésekrdl szolo elbterjesztésben megfogalmazottakat és az alabbiakat
fogadja el:

1.) Jelenleg a Benedek Elek Ovoda alkalmazasaban allé 4 f6 gondnokot 2014.
januar 1. napjaval Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Polgarmesteri
Hivatalaban tovabb foglalkoztatja, foglalkozasi jogviszonyuk kdzalkalmazotti
jogviszonyrél munka torvénykonyve ala tartozé munkavallalova valtozik,
minden mas (munkabér, juttatasok, munkavégzés helye) valtozatlan marad.

2.) A Varosgondnoksag részeére indokolt egy uj telephely kijeldlése, amelynek
helyszinéul az énkormanyzat tulajdonaban |évé Biatorbagy, 017/5 hrsz-u
telkeket jeloli ki és felkéri a Hivatalt, hogy a mivelési agbdl valé kivonast
inditsa meg.

A képvisel6- testlilet felhatalmazza a polgarmestert a fenti feladatokhoz kapcsolédé
szerz6dések alairasara, valamint dont arrdl, hogy a Varosgondnoksag telephelyének
kialakitasi koltségeit a 2014. koltségvetésében biztositja.

Felel6s: polgarmester
Hataridé: folyamatosan

Tarjani Istvan dr. Kovacs Andras
polgarmester jegyzé
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KESZULT:
A Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala megbizasabol

KESZITETTE:
Kékhaz hu Kft. 2051 Biatorbagy, Attila u. 12.
Tel/Fax: 23-310-955, e-mail: ingatlan@kekhaz.hu

2011. jilius 31.
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1. ERTEKELLES] BIZONYITVANY

Megrendeld:
Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala

2051 Biatorbagy, Baross G. u. 2/a.

Megbizas targya:

Biatorbagy, kiiltertilet 017/5 hrsz-on felvett, legel6 és szantd megjelolésii ingatlan forgalmi

értékének meghatarozasa.

Az értékelés célja:

Olyan piaci forgalmi érték meghatdrozdsa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az

értékelés idopontjaban fennall6 piaci viszonyok mellett el lehet émi.

Az értékelés modszere:

Piaci dsszehasonlito értékelés

Megallapitott érték:

Biatorbagy, kiiltertilet 017/5 hrsz-on felvett, legeld és szant6 megjeldlésii ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

6-500.000,- Ft, ’,!/ o

azaz Hatmillio-6tszazezer forint

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

KéRhdz.hu Kft.

zékhely: 2051 Biatorldyy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdygy, Szabadsig 1it 97.
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Helyszini szemle idépontja:
Az értékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényessége:

2011. julius 26.
2011.julius 31.

90 nap

Az ezt meghaladé felhasznélas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve —

korrekcid végrehajtasa sziikséges.

Készitette:

ligyvezet$

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankdzv. névjegyzeék szam:
Pest megye 427/2000.

Kékhdz.hu Kft.

Scékhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdyy, Szabadsdg ut 97.
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2. AZ ERTEKBECSLES TARGYA, CELJA

A Biatorbagy Viéros Polgarmesteri Hivatala megbizdsabol a Pest megye, Biatorbagy,
kiilteriilet 017/5 hrsz-on felvett, legelé €s szantd megjel6lésii ingatlan forgalmi értékének

meghatarozdsa, a targyaldsok segitése céljabol.

Az értékelt jogok:  tehermentes tulajdonjog

3. A HELYSZINI SZEMLE IDOPONTJA: 2011. julius 26.
AZ ERTEKELES IDOPONTJA: 2011. jalius 31.

4. AZ ERTEKBECSLES ALAPJAUL SZOLGALO DOKUMENTUMOK,
INFORMACIOK

e Tulajdoni lap

e Térképmasolat

e Foldhivataltél, helyi Onkormanyzattél kapott értékesitési informaciok

e Ingatlan szakfolyoiratok. internetes informaciés bazisok

¢ www.biatorbagy.hu

e Biatorbagy telepiilésrendezési terv, helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv
e az ingatlan és kdrmyezetének felmérése

e helyszin rogzitése fényképek készitésével

Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala, mint Megbizé kérésére az éltala rendelkezésre

bocsatott tulajdoni lap és térképmasolat alapjan készitettiik értékelésiinket.

Kekhiz.fiu Kf.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u, 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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5. AZINGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, fovédros - agglomeracidés Ovezetébe
tartozo teleptilés, a févaros hataratol kb. 15 km-re,

Kozigazgatasi hatarai északon Péty, délen Sdskut, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatara

Torokbalint nagykozség.

A Kozép-Magyarorszagi Régid — melybe Biatorbagy is tartozik — nemcsak foldrajzi
értelemben az orszag kozepe, Budapesttel és Pest megyével, hanem erdforrasai, fejlodési

dinamizmusa okan is kiilonds figyeimet érdemel.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok. patakok, tavak (Biai-
halasto, Pecato), erdok, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakasko, Szazlépeso), kirandulo

utvonalak mindegyike megtalalhaté Biatorbagyon.

5.1.2. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, lélekszama 2009. januar 1-én 11.260 f6.
1985 ota elébb csokkend, majd 1990-t61 Gjra ndvekvo, az elmilt néhany évben kimondottan
gyorsan novekvo lélekszami telepiilés. A sziiletések szdma az utdbbi években ugrasszeriien
emelkedett, évente mintegy szdz gyermek sziiletik, annak kdszonhetéen, hogy a vérosba

Gjonnan telepiilok szinte kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyensulyozott gazdalkodas, a teljes kozmiihalozati kiépitettség,
az alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellaté intézményrendszer, a mikodo kulturdlis
és sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiiléstejlesztési, vagy nem utolsé sorban a
varosi megjelenés is, mely szempontokat figyelembe véve Biatorbagyot — mely addig
nagykozség volt — 2007. julius 1-én varossa nyilvénitottak.

(Forras: Biatorbagy véarossa nyilvanitdsanak kezdeményezése — 2007)

Kékhdz.hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbogy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Brarorbdyy, Szabadsdy it 97.
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Biatorbagy jelent6s Kkiilteriileti mezégazdasagi ingatlanteriilettel rendelkezd telepiilés. A
kiilteriiletek koziil kiemelkedik a Katalin-hegy és a Pecatd, amely telepiilésrészek kiil6ngsen

stirtin lakottak.

5.1.3. Foglalkoztatottsag

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvo Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszeédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekdlt6zok
jelentds része magasabb képzettségii, az atlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingazok szamat gyarapitja, bar egyre tobb munkavallalé mar

helyben, vagy a kistérségben dolgozik.

A kedvezé kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyaman megvaldsult
nagyarany koézmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan boviil egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari Gvezet a telepiilés északi peremén. A mar t6bb éve letelepiilt cégek kiziil a

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

Az utébbi években megnovekedett nem csupan Biatorbagy, hanem a kézelben 1év6, Budapest
szorosabb agglomeraciojaba tartozo telepiilések (pl. Budaors, Torokbalint) ipari parkja. A
kozelmultban Biatorbdgyon megnyilt CBA ¢és Penny Market d4ruhazak is tovabbi

munkalehetdséget biztositanak a térség lakdi szamara.

5.1.4. Kozlekedés, infrastruktura, koncepcio

A telepiilés fovarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhetd kozuton, az M1-es
autdpalyan, az 1-es szamu fokozlekedési uton, Budadrs véaros irdnyabol, és az M@ korgyiri
feldl egyarant. A Biatorbdgyot Soskut kozséggel 6sszekotd bekotout kozvetlen 6sszekottetést

teremt a telepiilés és a 7-es szamu fékozlekedési Ut kozott is.

Megkozelitése vasuton is biztositott. A MAV hivatalos menetrendjében talalhato

Budapest — Hegyeshalom vasuti t6vonal mellett elhelyezkedd telepiilés.

KéRhdz.hu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbigy, Attila u. 12.
Troda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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A Zsambéki-medence fejlesztési program keretében elindult az eldvarosi vasit, mely
gyorsabb €s modernebb elédjénél. Vasitallomasan kizardlag a személyvonatok allnak meg,
azonban igen jelentds az allomads teherdruforgalma, a kérnyez6 telepiilések vonatkozasaban
is. A mar emlitett kozutakon a VOLAN menetrendszerinti autobuszjarataival kézvetlenil
érhetd el. Budapest — Etele térr6l a VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot. A

jaratsiiriiség kedvezonek itélhetd meg.

Biatorbagy belteriiletének infrastrukturalis ellatottsaga komoly fejlédésen ment keresztiil.
Ertendd ez elssorban az intenziv kozmiivesitésekre. A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel

valo ellatottsaga teljes kordi.

A Kkiilteriiletek infrastrukturalis fejlesztése még nem, vagy csak részben valosult meg. A
kiilteriiletek nagy részére folditon lehet csak eljutni, jonéhany nehezen megkozelithetd

teriilet is van.

Mezdgazdasagi hasznalatu tertiletek tobbsége a kozigazgatasi teriilet nyugati részén talalhato.
A mezbgazdasagi teriileteken a telepiilésszerkezeti terv célkitiizése volt, a tajhasznélat soran
a természeti, taji értékek, 6kologiai folyosok védelmének biztositasa, a csaladi gazdalkodasra
alkalmas birtok nagysaghoz igazodo beépitési feltételek biztositasa, az eltérd funkcioju
mezogazdasagi tdjhasanalat pl. belteriileten, zavaro, sajat sziikségletet meghaladé mérték
allattartas, inkabb iizemi, feldolgozo jellegli tevékenységek biztositasa, valamint a tajképileg

érzékeny teriiletek védelme.

A helyi Onkormaényzat telepiiléstejlesztési koncepcitja is meghatirozza a kiilteriiletek
védelmére hozott legfontosabb intézkedéseket:

— a lakotertiletet koriilvevd természeti értékekben gazdag patakvolgyek védelme,

— természetvédelmi teriiletek védelme,

— az erdéteriiletek tovabbi védelmének Biztositasa.

Kékhiz.fu Kft.

SzékMiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u, 12.
Iroda: 2051 Biatorbigy, Szabadsdg it 97.
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Megtigyelhetd a hajdani mezOgazdasagi teriiletek szerepvéltdsa; a kiskertek {idiilo- és
lakoteriiletté valasa, a nagyiizemi miivelésii tadblak helyett kisebb, egyben miivelt egységek

kialakulasa, valamint a szantofoldek ipari teriiletté vald atminoésitése.

5.1.5. Osszefoglalo megallapitas a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbigy kozkedvelt az agglomeracioba koltozni vagyok
korében a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastruktuiraja,

széleskorli munkalehetésége miatt.

Budapest kozelsége és a lelepiilés jo megkozelithetosége miatt a kiilteriiletek f6 kozlekedési
utvonalakhoz kozel es6 részein kialakitott, nagy kiterjedésii ipari parkok jelentds cégeket

vonzottak Biatorbagyra.

Az elmult években élénk érdekl6dés mutatkozott a kiilteriileti, alacsonyabb arfekvésii, de
beépithetd teriiletek irdnt is. A fejlédés hatdsaként egyuttal a miivelheté, mivelendo
szantofoldek irdnti igény csokkenése érzékelhetd, amennyiben azok nem beépitheto teriileten

helyezkednek el.

5.2. Sziikebb kornyezet elemzése

Az értékelésiink targyat képezo ingatlan a belteriilettél (az uj lakoparktol) cca. 200 méterre
taldlhatd. Egyik irdnybdl a vasuti nyomvonallal pirhuzamos aszfaltiiton (Gyodngyvirdg utca)

megkozelithetd, a masik oldalrol a Paty felé vezet6 foutvonal hatarolja.

Az értékelendd ingatlan kozvetlen kérmyezetében szintén mezogazdasagi. szanto megjeldlésii

ingatlanok taldlhatok.

Kékhiz. fiu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsig it 97.
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Ovezeti besorolas:

Ma-2: minimélisan beépitheté telek teriilet 5 hektar, a beépithetdség 1,5%

Altalanos, arutermelé mezégazdasagi teriilet, melyen ,.lakoépiiletet is tartalmazo majorsag ...
létesithetd”.
(Forras: Biatorbdgy Nagykozség Onkormanyzatinak 7/2002.(10.01). Or.sz. rendelete a

HESZ és szabalyozasi tervrol)

Mivel az értékelésiink targyat képezo ingatlan teriilete nincs 5 hektar, igy az nem beépitheto,

még gazdasag épiilettel sem.

A vizsgdlt ingatlan ,a”-val jelolt, legelo megjelSlésii teriiletét elburjanzott aljnévényzet,
cserjék, fak boritjak. Az ingatlanrész szemetes, elhanyagolt, a korabbi utcsatlakozast folddel

boritottak, igy a Patyi ttra vald kihajtas a teriileten keresztiil mar nem lehetséges.

Az értékelésiink targyat képez0 ingatlan ,,b”-vel jelolt, szantdo megjelolési teriilete cca. 15-20
fokos szogben lejt a Patyi ut felé. A két aszfaltiit mentén fak ill. cserjék hataroljak. A szanto

miivelési aggal jelolt ingatlanrész gondozott, lucerndval beiiltetett.

6. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESNEL ALKALMAZOTT MODSZEREK,
ALAPELVEK

A term6fold (egy eszk6z) értékelésére, dontden az alabbi modszerek alkalmazhatoak:
l.  piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulo értékbecslés
2. hozam alapu értékbecslés

3. ujraeldallitasi koltség alapu értékelés (épitmények)

1. A piaci adatok dsszehasoniitasan alapulo értékelés a mar megvalosult, konkrét és ol ismert
tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasdaval torténik. Az
értékelés soran a piacon a kozelmultban eladott, illetve az értékesitésre felkinalt

vagyontargyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az értékelés targyat képez6 vagyontarggyal.

Kékhdz.fn Kft.

Székliely: 2051 Biatorbdyy, Artila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbagy, Szabadsag ut 97.
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Az 6sszehasonlitas soran figyelembe vessziik a piacot meghatarozo kiilonb6zo elemeket.

2. A hozam alapu értékelés az eszk6z jovobeni hasznainak €s az ezek megszerzése érdekében
felmeriilo koltségek kiillonbségébdl vezeti le annak értékét. A terméfoldre vonatkozo hozam
alapu értékbecslést az 54/1997. (VIIl.1.) FM rendeletben foglaltak szerint szamitjuk. Az
tiltetvények értékének becslésénél (hozamadatok hidnyaban) koltségalapi szamitassal

allapitjuk meg az értéket.

3. A koltségalapu értékelés megkozelitésének lényege az, hogy a koriiltekintd vasarlé nem
hajlando t6bbet fizetni egy vagyontargyért, mint egy helyettesitd vagyontargy eléallitasi
koltsége, amelynek hasznossaga megegyezik a vizsgalt vagyontargy hasznossagaval.

Az ujraeldallitasi koltség alapu értékelésnél az eszkoz ujraeldallitasi koltségébol levonjuk az
id0 mulasa miatti  avulds értékét, illetve az épitmény (eszk6z) funkciondlis
hasznalhatdsagabdl adodo értékcsokkenést (korrekcios értéket), majd ingatlan esetében ehhez

hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét.

Az értékelésiink targyat képezd szantofold értékbecslését a piaci 6sszehasonlito modszerrel
végezziik, mivel kell6 mennyiségii Osszehasonlitdo adat all rendelkezésre. A teriileten
takarmanyt termesztenek, a hozamszamitas alapjan t6rténd értékelés nem adna valds
értékmeghatarozast. Felépitmény nincs az ingatlanon, ezért a koltségalapa értékelés sem

hasznalhato.

[Fentiek ismeretében az értékelésiink targyat képezo ingatlant szdntoként értékeljitk, mivel a
teriilet nagyobb része ezen megjelolésii. A legeld megjeldlésii teriilet — bar elhanyagoltabb,
mégis — lényegesen nagyobb értékii, mivel stratégiailag fontos szerepet jatszik a Patyi ut és a
Gyongyvirdg utca egyetlen lehetséges Osszekottetéseként, igy ezt a tényt az érték
meghatarozasanal — az egész ingatlanra vonatkozoan kalkulalt — értéknoveld tényezovel

hatarozzuk meg.

Kékhdz.hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
lroda: 2051 Biatorbdgy, Szabudsdg 1t 97.
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7. AZ ERTEK MEGALLAPITASA

Az értékmegallapitas egy hivatalos kovetkeztetés, amely aldtamaszté adatokon, logikai
elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupén

az értékrol ad véleményt.

Az értéket a piac er6i determinaljak. Az értékmegaéllapito személy becsiilt értéket k6zol a
piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az érték
moddosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai €s jogi hatasok

kovetkeztében.

Az értékmegillapitas célja az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus, hagyomanyos meghatarozés szerint:

A tisztességes piaci érték az a becesiilt Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy erdekelt vevo és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét
fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kelloképpen tudatiban van az Osszes

vonatkozo6 ténynek, a jogegyenldség alapjan.”

A fentiek, valamint a TEGoVA (The European Group of Valuer’s Association) eldirasai
alapjan a forgalmi érték azt a piaci arat jelenti, amely Gsszegért egy vagyontargyban valo
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az értékelés idopontjaban
varhatoan eladhatd, feltételezve a kovetkezdket:
e az eladé hajlando az eladasra,
e az adasvételi targyalasok lebonyolitdsdhoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és
a piaci helyzetet, megfelel6 hossziisagu id6tartam éll rendelkezésre,
e atargyalds idoszakaban az érték nem valtozik,
e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,

e atlagostol eltéro, specialis vevoi kiilonajanlat tigyelembevételére, nem kertiil sor.

Kékhdz.hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy st 97.
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A piaci adatok Osszehasonlitdsa a mar megvalosult ligyletek drainak és a komyék piaci

kinalati arainak figyelembevételével torténik.

Piaci 6sszehasonlito adatokat lasd. a mellékletben

Az értékelés eredménye

Az elézéekben emlitett szempontok, €s a helyszini szemlén tapasztaltak, illetve elemzéseink
alapjan a Biatorbagy, kiilteriilet 017/5 hrsz-on felvett, legeld és szantd megjelolésii ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

6.500.000,- Ft,

azaz Hatmillio-otszazezer forint

A becsiilt érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes dllapotara vonatkozd netto ar, amely

altalanos forgalmi adét nem tartalmaz!

Budapest, 2011. jalius 31.

Bukovi Tiborné
lgyvezetd
Kékhaz. hu Kft.

ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankozy. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

KéRhdz.fu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg st 97.
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8. KORLATOZO FELTETELEK ROGZITESE

Az értékelés a kovetkezo korlatozo feltételek mellett érvényes:

A vagyonértékeld6 nem végzett foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben
megadott paraméterek a Megbizd képviseldje altal adott adatszolgaltatasbdl és az
ingatlan nyilvantartasbol szdrmaznak.

Nem vallalunk felelésséget azokért az informaciokért, melyeket a Megbizo
szolgéltatott és megbizhatonak véltiink.

Ez a vagyonértékelés az 1. illetve a 2. pontokban rogzitett célnak megfeleléen késziilt,
barmely egyéb célra torténd felhasznalds csak elozetes hozzajaruldsunk mellett
torténhet.

A szakvélemény részei nem hozhatok nyilvanossagra hirdetési kiadvanyokban,
informacios kiadvanyokban, értékesitési kiadvanyokban vagy barmely mas nyilvanos
kommunikécios csatornan a Kékhaz.hu Kit-vel tortént el6zetes irasbeli egyeztetése és
jovéahagyas nélkiil.

A szakvélemény magyar nyelven 17 szamozott oldalon és 3 példanyban késziilt.
Potencialisan veszélyes anyagok eléfordulasat - melyek esetlegesen jelen lehetnek az
ingatlanon - nem rogaitettiik, és értékcsokkent6 hatasukért feleldsséget nem vallalunk.

Az ilyen jellegii anyagok feltardsahoz nem rendelkeziink kelld szakismerettel.

9. TANUSITVANY

A Kékhaz.hu Kft. ezennel legjobb tudésa és meggy6zddése alapjan az aldbbiakat tanusitja:

A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalloak.
A szakvéleményben foglalt elemzések az értékbecslé személyes, részrehajlastol
mentes szakértoi elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi sem jovobeni érdekeltségeink azon eszkézokben, melyek a
jelentés targyat képezik, nem vagyunk részrehajléak és nincsenek személyes

érdekeink egyik ¢l irdnyaban sem.

Kekhdz.fiu Xft.

SzéRfiely: 2051 Biatorbigy, Attila u. 12,
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdy it 97.
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e Javadalmazasunk nem fiigg semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely e
szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése
vagy felhasznélasa eredményeként johet létre.

e Elemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozasa és szakvéleményiink
elkészitése 254/2002. (XI1.13.) Korm. rendelet, az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet, a
TEGOVA (The European Group of Valuer’s Association) irdnyelvei és ajanlasai
szerint, valamint az MAISZ altal &sszedllitott értékelési standardokkal és

iranyelvekkel dsszhangban tortént.

10. FORRASOK

e EVS2003

e 25/1997.(VIII.1.) PM rendelet

e Biatorbagy varossa nyilvanitdsanak kezdemeényezése — 2007

e Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Orsz. rendelettel médositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-rél és szabalyozasi tervérdl

e Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

MELLEKLETEK

1. Azonosito lap

II. Az ingatlan adottsagai

111 Erték a piaci 6sszehasonlité adatok segitségével

IV. Az érték korrekcioja

V. A korrekci6 elvégzésével a term6£6ld korrigélt értéke

Regionalis térkép

Sziikebb kdrnyezetrdl térkép

Tulajdoni lap

Térképmasolat

Biatorbagy Telepiilésrendezési Terv, Szabalyozasi terv (részlet)

Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel médositott 7/2002. (10.01.)
Orsz. rendelete a HESZ-r6] és szabalyozasi tervérd| (részlet)

Fotédokumentacio

Kekhdz. fiu Kft.

Székhiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,
Iroda: 2051 Biatorbigy, Szabadsdy it 97.
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017/5 brsz.

[. Azonosité lap

Ingatlan cime: Biatorbagy kiiiteriilet
Helyrajzi szama: 017/5

o nyilvantartdsi statusa: kiilteriilet, belteriilet: kiilteriiler
o elekkonyvi nyilvdantartds helye; Budakdrnyéki Féldhivatal
o kdzigazgatdsilag mely énkormanyzathoz tartozik Biatorbdgy
ovezeli besoroldsa Mad-2
o reriilete [nm]: 3637
o pyilvdntariott ésszes aranykorona értéke: 10.28

miivelési aga(i):

legeld, szdnto

bejegyzert tulajdonos(ok):

Kariko Jozsefuné (2/4)
Bajdak Janos Andrdsné (1/4)
Briskiné Kariko Andrea (1/4)

tulajdon megszerzésének jogcime: vétel ill. dgraklés

Jorgalomképessége: forgalombképes

per és tehermentes: igen

per alatt all: nem

bejegyzett haszonélvezet: nincs

1

kulfoldi, illetve cselekviképességében korlatozott tarstulajdonos: nincs

Jorgalomképességet barmilyen okbadl korlarozo széljegyzet: nincs

egyeb k rldatozé tényezd (pl. 1obb éves haszonbérleti szerz.): nincs

szolgalmi jogok: nincs

bejegyzett jelzdlog: nincs

1

teriilet miiveldje: tulajdonos

II. Az ingatlan adottsagai

alakja, formdja:

szabdlytalan, csiicsban végzodo sokszig

Jekvése, elhelyezkedése:

Biarorbdgy belteriiletétol 200 méter

a kirnvezd foldingatlanok jellemzd hasznositdsa:

szdntd, ut

birtokhatarainak leirdasa (pl. fout, belteriileti hatar,
lizemteriilet, stb.)

szomszédos szanta, alsébbrendii aszfalnit, fiur

o a teriilet beépitettsége, nyitoltsdaga: Beépitetlen

o domborzati és lejtésviszonyok: kézepesen lejtos

o Lakott telepiiléstdl szamilott leghkisebb tavolsdg: 200 méter

o frekventadlt nagyvarosiél, kiemelt udilé, vagy Budupesttol 22 km
idegenforgalmi kozponitol mért tavolsdg:

o miuvelést gatlo tereptargyak: Nincs

o meghkozelithetdsége: Aszfaltit

egyéb, az ingatlan ériékét jelentdsen befolyasolo
koriilmény (pl. vonzo, vagy lehangoli tdj. kornyezeti
szennyezellség)

A szdnto rész mieivelt, bevetet teriilef,
A legelon elburjdnzott ndvényzet, szemetes
teriilet.

e gz ingatlanon levé — énallo helyrajzi szammal nem Nincs
rendelkezé — iizemszerti miivelési szolgald épiilet(ek).
épitmény(ek), miitargy(ak) felsoroldsu:

Kékhdz.hu Kft.

SzéRhely: 2051 Biatorbigy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdgy, Szabadsdg vt 87.
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o miivelési dg a jelenlegi hasznositas szerint:

legeld, szanto

o legeélszeriibh hasznositas a becsld vélemeénye szerint:

A legeld teriilete utként hasznosithato lenne!

o fild mindségi osztdly (ha ismert).

legeld’: 3, szdnto: 4

111. Erték a piaci 0sszehasonlité adatok segitségével

A vizsgélt ingatlan értékének meghatdrozdsahoz koézvetett Osszehasonlitidsra az aldbbi
ingatlanok kinalnak lehetdséget. Az 6sszehasonlitd adatok kozott szerepld ar tényleges eladas
esetén eladasi ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinélati ar!

Telepiilés: Megjelilés: Meéret Frekventaltsag, mas jellegii Ar (Ft): Fajl. ar
(nm): hasznositas lehetésége: (Ft/nm):
Saskut altalanos 1.136 Panoramas, foldaton 1.500.000,- 1.320,-
mez@gazdasagi megkozelithetd
Biatorbagy szantd 3270 belteriilettel hataros 8.500.000,- 2.600,-
Paty altalanos 5.000 - Szanto, belteriilethez kozel. 1.000.-
mezogazdasagi 25.000 befektetésnek is!
Torokbalint altalanos 10.350 Biatorbaggyal batéros terillet, 10.500.000,- 1.010,-
Réc-zug mezdgazdasagi panoramas

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

V. Az érték korrekcidja

Indokelt % - os eltérés az

alapériéktol

- alakja, formaja, terileti méret -2
- fekvés, elhelyezkedés +10 |
- megkozelithetiség + 6
- domborzat és lejiésviszony -2
- vizjdrds rendezetisége
- miivelést gdtlo tereptargyak
- esztétikai benyomas
- atlagtol eliérd, fagy-, jég-, vadkdr valosziniisége
- infrasmrukaira
- megléva kozmiivek
- megvalosithato kozmiivek
- fizemszerli muvelést szolgdlo épitmények
- keritetiség

+4

- gazdasdgi kérnvezet

- fold miivelése irdnii hajlandésdgok

- demogrdfiai viszonyok

- tdpanyag gazdalkodas

‘Kékhdz. hu Kft.

Székhely: 205 1 Biatorbayy, Attila u. 12.
Iroda: 2051 Biarorbagy, Szabadsdg it 97.
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- agrokemiai beavatkozdsok

- kulniradllapot

- kirnyezeti szennyezellség

- tartos kérnyezetkarosodds

- fizikai. kémiai, biologiai szennyezellség -2

- értéknéveld, tartos, beruha:as jellegii agrotechnikai beavatkozdsok

- természeli védetiség

- mus, célszerii hasznositas leheldsége + 10

Osszesen (%) +20

V. A korrekcio elvégzésével a termdfold korrigalt értéke

Fajlagos négyzetméter ar + 20%:
1.480,- Ft/nm x 1.2 = 1.776,~- Ft/nm

Tehat a 017/5 hrsz-u ingatlan becsiilt értéke:
3637 nm x 1.776,- Ft/nm = 6.459.312,- Ft

Tehat a Biatorbagy, kiilteriilet 017/5 hrsz-on felvett, %

legelé és szant6 megjelélésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve: /,

6.500.000,- Ft, azaz Hatmillio-6tszazezer forint ! L "Eax,

i

f. “

N\, R o e LA
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Keékhdz. hn Kft.

Ssékhely: 2051 Biatorbdyy, Actila u. 12.
Iroda: 2051 Biatorbdyy, Szabadsdy it 97.
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JARNET Foldhivatali Informaciés Rendszer

hitps://www4.takarnet.hw/tknet/nemhiteles_szemle5 p.hrsz s67sid=,,

JTARARNET vs 2 ] Felhaszualis i BIA0OZ (Kitépés)
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles. tulajdoni Iap Uj keresés
3 i i
" g | =
g = fémeniibe
§ B als myéid Foldhivatal E
% Biflapest Lajos vtea 160-162, Oldal: = A
s . T . -E megrendelés
G Newt hiteles tulajdoni Iap «Sxenile masclat = eddigi dija: 0
: Megrendelés 525m:3001 8/62536/2011 % Ft
201120720 . &
E BIATORBAGY Szektor g Sigé
Z Kaltarilet 017/5 helyrajzi sz4m
IREST
Y. Rz ingatlan adatai:
zlrdaeziet adatock . terilet. kat.t.jow. .
nifveiéni Aglkivett megneverés/ min.o ha 2 koFill kat. jov
k.£ill
3:_]._,;3_&15' . 3 . _Gbi )
b-srantéd 4 2832
& féldrémzlet opmzee teriileta: 3637

2. bejegyzd hativozat: 35989/1997.06.04
Hirpoklis

‘4. tuladdani kanyad: 2/

Jogedm vétel

jog 1lk=r tulsjdonos

név | Kariké Jéwasfné
azinév: Jehisz Katalin
1938

Hanclk Maria

-1
b i

bejemyss hatarotat, érkezési idd) 37491/1992.04.03

cim  : 2051 BIATORBAGY Kiniusi Pal ukca 23

LREST

5. tulasgdoni kanyad: 1/4
bejegyz6 hatarozat, erkezéei idé: GR&%’J
jogoim: oroklés 5
jeg&llas: twolajdeonos
nev

Nern hiteles  tilajdoni Tap

Bajak JAnos Brelrasné
évi Wariké Katalin
yosg

Jubiamz Katalin

i 2051 SIATORBASY R?

S utca 52/b

tulajdoni hanyad: 1/4
bejegyzé hataresat,
Jogoim: Groklés ?
Jagallag: talajdonos -
néy
BT néV:
sz@l.

m
"
s
nw
=
s
o
o
-
¢

4 62090/2004.12.2d

REY Attila Gtea 11,

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Iap

NIRESZE
Folytatic o hivetkezd fapon.

Nem hiteles tulsjdoni lap

Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nerm hiteles tulajdoni lap

2011/7/20 15:31



7 KARNET Foldhivatali Informaciés Rendszer hitps://wwwd4.takarnet.mv/tknet/nemhiteles_szemle5 p.hrsz s6%sid=..

‘Nem hiteles tubjdoni lap Nem hiteles arlajdoni lap Nem hiteles: tulajdoni Jap
£ £
E Bhidaké myél Faldhivaral g
:nz: Budapest Lajos urea 1604162, Oldal: é-, /
g Nem hiteles tulajdonl lap - Szenile drisoll m
it Megrendclés s28m:30018/62536/201 1 &
= 2011.07.20 ﬁ
§ BIATORBAGY Szektor : g
T Kilterileb 017/5 helyrajzi szém
meﬁi = mmﬂ

¥:  bejegy<é hatizozst, évkezdai i I598971997.06.04

Onallé szveges bejegyzés megomsbva az B-27/1997. azima vizraje b2 kiomzts

zlapjan.
EZ a tulajloni lap kdzigazgataei eljéria céljabél kerilt! Exa.. Maera nem
Haeznalhatsd. 4

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hitelss tulajdoni lap:
Nemvhiteles tulajdon Jap

g )

8 -

E }
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

2011/7/20 15:31



Budakodrnyéki Foldhivatal TérképméSOIat

Budapest
Lads ules 160-182 Iktatoszam: 13/1370/2011
Szelvényszam: 65-312-23 Méretarany: 1:2000 Vetllet: EQV

BIATORBAGY, kulteriilet 17/5
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Ez a hiteles terképmasolat (foldmérési adat) a keltezést megel6z6 napig 'rn:égeg

 eredetivel.
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Varnai Agnés-féniunkatars

Budapest, 2011. junius 22.
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23.8.
Mezégazdassgi teriletek fvezeteinek épitési elfirdsai
(1) A mezbdgazdasigi teriiletek Ovezeteiben kialakithaté és beépithets telkek legkisebb méreteit (legkisebb
beepithetd telek teriilete és szélessége) &s legnagyobb beépitettségét, tovabba az elhelyezhetd eptilettipusokat.
az epiiletek épitmény magassdgénak mértékeét a kovetkezs tablazat tartalmazza'*>:

Gvezet min.Kialakithaté | min.telek épitési mMax. min. max
jele és beépihetd szélesség | m6d beépitési elfkert/ épitmény
telek ter. ardmy min. magassig
’"‘ fm/ 1%/ /m/ Im/
Ma-1 G 60 000 (6 ha) 50 Sz 1,5 10/10 4.5
Ma LS55
Ma-2 G 50 000 (3ha) 30 SZ. 1,5 10710 5,5
Ma 100 000 (10ha) 50 SZ 1 10710 G.55, |
L 55
Ma-3 G 30 000 (3ha) 30 SZ 3 10/10 5,5
Ma 100 000 (10ha) 50 SZ 1 10/10 G:55
I L:55
Mi-4 G, Ma 10000 (1ha) 30 SZ 5 10/10 G:55
L:55
Mi-5 G 300 000 (30ha) 50 SZ 1 10/10 4.5
Mk G 3000 20 SZ 3 10/10 4,5

G: a (2) bekezdés szerinti gazdasigi épillet
Ma: lakdépiiletet is magaba foglal6 maj orsag, ahol a gazdasigi éptletek, ndvarok, szériik, kertek sth. nyernek
elhelyezést. A telken folys mezdgazdasagi termelést vagy az allandé ottlakdst indokoltta teszi.
L: majorsag (Ma) lakoépiilete
Mi-1: védendd tajhasznalaty dvezet,
Mi&-2: arutermeld mezOgazdasigi teriilet 1.,
Mi-3: arutermels mezdgazdasagi teriilet T1.,
Mii-4: izemi jellegit gazdalkod4s Ovezete,
Mi-5: gyiimalesis Gvezet,
ME: kertes mezbgazdasagi teriilet,
(2) A mezbgazdasagi teriileten elhelyezhets létesitmeények:
Gazdasagi épiileiek (G):
a) a mezdgazdasdgi termeléshez szilkséges épftmények,
b) allattarts epliletek -kivéve az Mk kertes mezBgazdasagi teriiletet-,
c) terménytarolck,
d) szerszém- & géptaroldk,
2) vegyszertarolo,
f) terményfeldolgoze,
g) termékvezetskek és mitargyaik,
h) kemposztdls telepek épitményei,
i) mezdgazdasagi tevékenység soran keletlez veszelyes hulladékok atmeneti tarolasara szol g4l épitmények
Majorsag (Ma):
az.a)-i) pontokban felsorolt gazdasagi épitleteken kiviil lakogpiilet (L),

majorsag lakéepilletének alapteriilete legfeljebb az adott svezetben megengedett beépitési % fele, de legfeljebb
500 m2 lehet. M

1 ajorsdg lakoépiilete legfeljebb 2db lakast tartalmazhat. Lakoépiilet épftése nem eldzheti meg
gazdasdgi épiilet épfiésst. Majorsag lakoépiilete kizir6lag akkor helyezhet6 el, ha az OTEK 33.§-dban felsorolt
1e]tete’lck biztosfthatgk. A sziikséges feltételek biztosftisanak modjat az épitési engedelynek tartalmaznia keil. A
hasznalatba vételj engedély kizérélag az eldirt feltetelek teljestiiését kovetden adhato ki'2*

3 A

123 3 42 ; : g .
i ﬁgﬁ"s}r’“ﬂ Bﬁatorb'f}g}' Nagykbzség Képvisela-testilete 4/2007.(05.10.)0r. sz. rendelet 23.§ (1)
0sitotta Biatorbagy Nagykozség K épvisels-testitlete 4/2007.(05.10.)Or. sz. rendelet 22.§ (2)
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BIATORBAGY, kuiltertlet 17/5
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017/16

a

017/17

019713
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017 - “
Ez a hiteles térképmasolat (fldmérési adat) a keltezést megeltzé napig megegyezik az eredetivel.

Budapest, 2011. junius 22.

Varnai Agnes fémunkatars



TAKARNET Féldhivatali Informacids Rendszer https://www3.takarnet.hw/tknet/nemhiteles_szemle5 p.hrsz s67si...

LI
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

/issza g
fomeniibe

Budakdmyéld Jarisi Foldhivaral
Budapest 1117, Karinthy Frigyes ot 3. Oldalz
Nem biiteles tulajdoni lap - Szerale ntdsolat
Megrendelés szdm: 30005/90752/2013
2013.11.22

A
megrendelés
eddigi dija:
i Ft

BIATORRAGY
Kilterilet 017/5 helyrajzi széam

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:

alrészlat adatok terilet
miveléai Ag/kivett megnavezés/ min.o ha m2

a legeld 3 845
b Bzénté 4 2832
A foldréeszlet Smmzes terilete: 3637

2. bejegyzb hatérozat: 35989/1997.06.04
Karpétlas

: LRESE
7. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezémi idd: 43551/2/2012.05.07
jogeim: czere tulajdoni hényad: 071
jogeim: ajdndékezis tulajdeni hényad: 0/1
jogillis: tulajdono=
név: BIRTORBECY VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2051 BIRTORBAGY Barcsz Gibor utca 2/3

1. %ejegyzd hakirozak, érkezémi idé: 35989719

OnAllé szovegen bejegyzém megosztva az £-27 zémi vazrajz ég kiosztasi £oldkonyv

zlapjén.

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

2. bejegyué hatarczat, érkezé=zi idé: 3E§
Vezetékjog
122 m2 teriletnagysigra az EUB-6/203
zaradékszamd valtozdsl vazrajz alaf
jogosult

név: ELMY HALOZATI KET.
cim : 1132 BUDRPEST XIII.KER i OB 72-74.

]

iedélyszami hatirozat da a 136772012, &z 1368/2012.

Ez a I:ulajdon% 18 gazgatasi eljardm céljibél kerilt kiadimra. Mamra nem

hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles twlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

2/2 2013.11.22. 17:01
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