PILISSZENTLASZLO KOZSEG POLGARMESTERE
Az elbterjesztés elfkészitésében kézremiikodott: A rendelet-tervezet elfogadasahoz
Onkorméanyzati és Szervezési Iroda mindsitett t6bbség sziikséges!

ELOTERJESZTES
Pilisszentlaszlé Kozség Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének a telepiilésfejlesztéssel,
telepiilésrendezéssel és telepiiléskép-érvényesitéssel dsszefiiggd partnerségi egyeztetés helyi
szabdalyairol sz6l6 11/2017. (X.18.) 6nkormanyzati rendelet moédositasarol
(Késziilt: a Képviselo-testiilet 2017. november 21-1 tilésére)

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Vezet6i osszefoglalo:

A partnerek tajékoztatdsanak modjat és eszkozeit javasolom kiegésziteni azzal, hogy koncepcid, a stratégia, a
teleplilésrendezési eszkoz, a telepiilésképi arculati kézikonyv, és a telepiilésképi rendelet készitése és modositasa
esetében a Pilisszentlaszloi Korkép, mint online formaban megjelend kiadvany is alkalmazhaté legyen
tajékoztatasi formaként.

Pénziigvi kihatds: nincs

Részletes kifejtés:

Altaldnos indokolas

A tervezett jogszabaly hatasai:

1. A varhaté tarsadalmi, gazdasigi, koltségvetési hatasok:

A partnerségi egyeztetés helyi adottsagokhoz igazodo, részletes szabalyainak meghatdrozdsaval a
telepiilésfejlesztési koncepcio, az integralt telepiilésfejlesztési stratégia, a telepiilésrendezési eszkdz, az arculati
kézikonyv, a teleptilésképi rendelet készitésénél €s modositasandl a nyilvanossag széles korben biztositott.

2. A varhatdé kérnvezeti és egészséoi kivetkezménvek:

A szabalyozasnak ilyen hatdsa nem ismert.

3. A jogszabaly-tervezet adminisztrativ terheket befolydsolé hatdsai:

A szabalyozasnak ilyen hatdsa nem ismert.

4. A jogszabaly megalkotisanak sziikségessége, a jogalkotis elmaradisinak varhaté kovetkezménvei:

A modositasnak ilyen hatdsa nem ismert, a tajékoztatasi forma bévitése célszerliségi okbol indokolt.

5. A jogszabdly alkalmazdsihoz sziikséges személyi, szervezeti, targvi és pénziiovi feltételek:

A szabélyozasnak ilyen hatdsa nem ismert.

Részletes indokolas

1. §-hoz

Ezen szakaszokban keriil meghatdrozasra a partnerek tdjékoztatasdnak modja és eszkozei (kiilon rendelkezve a
koncepcio, a stratégia, a telepiilésrendezési eszkoz, a telepiilésképi arculati kézikonyv, és a telepiilésképi rendelet
készitése €s modositasa esetében alkalmazandd eldirasokrdl), tovabba a javaslatok, vélemények
dokumentalasanak, elfogadasanak és nyilvantartdsanak modja. Ez a rendelkezés egésziilne ki a Korkép kiadvany
online formaban torténé megjelenésével, amelynek rendeletben torténd rogzitése célszertiségi okbdl javasolt. A
telepiilésfejlesztési koncepeidrol, az integralt telepitlésfejlesztési stratégiardl €s a telepiilésrendezési eszkdzokrsl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolé 314/2012. (XI1.8.) Korm. rendelet 3ltal
megkdovetelt teljeskori lakossagi tdjékoztatds ezen modositassal természetesen tovabbra is biztositott.

2. §-hoz

A rendelet hatalyba 1épését szabalyozza.




Kérem a Tisztelt Képvisels-testilletet, hogy az elSterjesztést targyalja meg és a mellel letét kepem rendelet-
tervezetet fogadja el.

Szentendre, 2017. november 14.

Toth Attlla
polgirmester

,ff\ N
dr. éelléf\%)&l\s Gabor

jegyzo

Az ¢lbterjesziés €s a rendelet-tervezet torvényességi szempontbol megfelel.
Szentendre, 2017. november 14.

A rendelet médositasa nincs hatéssal az 6nkormanyzat koltségvetésére.
Szentendre, 2017. november 14.

N ovak yndrea

Kozgazdasagi Irodavezets
Elokészitette:

i
Al
Bartha Enikd

irodavezett



Pilisszentlaszlé Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
../2017. (.....) nkormanyzati rendelete
a telepiilésfejlesziéssel, telepiilésrendezéssel és telepiiléskép-érvényesitéssel tsszefiiged
partnerségi egyeztetés helyi szabalyairol szolo 11/2017. (X.18.) tnkormanyzati rendelet
modositdsarol .

Pilisszentlaszlo Kozség Onkormanyzata Képvisel-testiilete az Alaptdrvény 32. cikk (2) bekezdésének
els6 fordulatdban kapott felhatalmazas alapjan, a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl sz6i6 2011.
évi CLXXXIX. torvény 23. § (5) bekezdés 5. pontjdban meghatérozott feladatkdrében eljarva -
figyelemmel a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiardl és a
telepiilésrendezési eszkozokrél, valamint egyes teleplilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szold
3142012 (XI. 8.)) Korm. rendelet 29. §-dban foglaltakra is — a telepiiiésfejlesztéssel,
telepiilésrendezéssel és  telepiiléskép-érvényesitéssel  Osszefliggd partnerségi egyeztetés helyi
szabalyair6l szolo 11/2017. (X.18.) 6nkorményzati rendelet modositasardl a kovetkezoket rendeli el:

1. § (1) A teleptilésfejlesztéssel, telepililésrendezéssel €s telepiiléskép-érvényesitéssel Gsszefliggd
partnerségi egyeztetés helyi szabalyairdl szolé 11/2017. (X.18.) Onkorméanyzati rendelet
(tovabbiakban: Rendelet) 4. § (1) bekezdés b) pontja helyébe az alabbi széveg Iép:

»4. § (1) b) a Pilisszentlaszldi Korkép ciml nyomtatott vagy online kiadvanyban, és”.

(2) A Rendelet 5. § b) pontja helyébe az alabbi széveg 1ép:
»J. § b) a Pilisszentlaszloi Korkép cimll nyomtatott vagy online kiadvanyban, és”.

(3) A Rendelet 6. § (1) bekezdés b) pontja helyébe az alabbi szoveg 1ép:
,»0. § (1) b) a Pilisszentlaszloi Korkép ciml nyomtatott vagy online kiadvanyban, és”.

(4) A Rendelet 6. § (2) bekezdés b) pontja helyébe az alabbi szoveg 1ép:
0. § (2) b) a Pilisszentlaszloi Korkép cimi nyomtatott vagy online kiadvanyban, és ”.

(5) A Rendelet 6. § (3) bekezdés b) pontja helyébe az alabbi szdveg lép:
»0. § (3) b) a Pilisszentlaszloi Korkép cimill nyomtatott vagy online kiadvanyban, és”.
2. § (1) E rendelet a kihirdetést kvetd napon lép hatdlyba és az azt kovetd napon hatalyat veszti.

(2) A rendelet kihirdetésérdl a jegyz6 gondoskodik.

Szentendre, 2017. november 21.

Toth Attila dr. Gerendas Gabor
polgarmester jegyzd
Zaradék:
Arendelet 2017, ..o, keriilt kihirdetésre.

dr. Gerendas Gabor
jegyzb







PILISSZENTLASZLO KOZSEG POLGARMESTERE
Az elbteriesziés eldkészitésében kdzremiksdott:
Vagyongazdalkodasi Troda

A hatérozati javaslat elfogadasahoz
mindsitett tobbség szikséges!

Az Mobtv. 46. § (2) bekezdés ¢) pontja
alapjan zart @ilés rendelhetd el!

ELOTERJESZTES
a Pilisszentlaszlo, futballpalya kérnyéki ingatianok megvasarlasarol
(Készilt: a Képvisel6-testiilet 2017. november 21-1 iilésére)

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Vezetdi dsszefoglald:

Pilisszentlaszi6 Kozség Onkorményzata tulajdonaban 4ll6 sportpalyatél északra fekve, onkormanyzati tulajdont
ingatlanok kozé ékelddott, 014/14-22, 014/35 és 04/1 hrsz-i, magantulajdonban 4ll6, lkiilteriileti ingatlanok
onkormanyzati tulajdonba keriilése szandékolt telepiilésfejlesziési célbol

Az Onkorményzat az érintett ingatlanok tulajdonosainak csere vagy vételi ajanlatot kivan tenni.

Az ajinlatokra beérkezett tulajdonosi nyilatkozatok alapjan késébb donteni sziikséges az adasvételi (ajandékozasi)
szerzédések megkotésérdl valamint - azok esetében, akik cseretelket fogadmak el - a cseretelekként felajanlott
ingatlanok kijelolésérol.

Pénziigvi kihatas:
Cseretelek biztositasa vagy vételar megfizetése 1.181.800,- forint brutté értékben, amely Osszeg a 2018. évi
koltségvetésbe keriil betervezésre. ‘

Részletes indoklas:

Pilisszentlaszlé Kozség Onkorményzata tulajdondban 4ll6 sportpalyatol északra fekvd, 014/14-22, 014/35 és 04/1 hrsz-u
kiiltertileti ingatlanok — melyek gyakorlatilag 6nkormanyzat tulajdonéban l1évé (alabbi abran piros sraffozéassal jelslt) teriiletek
kozé ékelédnek be — magantulajdonban allnak. Telepiilésfejlesztési szempontbdl célszerii ezen ingatlanok dnkormanyzati

oo

tulajdonba keriilése egy esetleges kés6bbi sportfejlesziés elémozditasa érdekében.
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Vagyonkataszter Légifoto

Fenti megfontoldsbél a Pilisszentlaszlé 04/1, 014/14-22 és 014/35 hrsz-u Kiilteriileti ingatlanokra az &nkormanyzat
értékbecslést rendelt meg (lasd 1. sz. melléklet). Szenei Ferenc értékbecsld altal készitett, 2017.11.07-én kelt Ingatlan
értékbecslési szakvélemény az ingatlanok értékét az alabbi tdblazatban szerepl6 ériekben allapitotta meg, az dsszességében
7.264 m?2 teriiletet 1.181.800,- forint bruttd értékben (130-163 Ft/m2 kozdtti fajlagos értékekkel):




Az ingatlanck becsiilt forgaiml éreéke, per-, igény-, &s tehermantes az éridkelés
idSponiiiban 281711067 4n

Hrez. Mbuothsi b Teiat Faflagns afapsr K;"’;'a"ﬁmm
G441 Szantd 803 m2 130 F¥m2 7408 Ft
214814 Szénd G2 m2 130 F¥m2 12.009 Ft
04415 [ZANS 282 m2 130 Fm2 35700 Ft
014116 Bzantd 3%1 mz 130 Fimz 50.800 Ft
§4M7 Gylimilesgs 501 ma2 158 F¥m2 TTI00 Ft
§14/18 Sxéntd 1.381 a2 183 Fim2 Z2h.368 T
FH418 Szantd 12381 m2 163 Fom2 210408 Ft
814/20 Szandh 868 m2 53 Fif2 99,908 Fr
L Tr 4l Szénth 823 m2 183 Fim2 102208 Py
p14i22 Szantd 1444 m2 183 FIm2 186.506 Ft
14135 R&t 388 m2 158 FYm2 62.980 Ft
Dsszesen 7.264 mz 1,181,800 Ft

A Ribnyicska vizes €16hely kialakitisa érdekében inditott ingatlancsere- illetve ingatlanvételhez hasonléan javaslom, hogy a
Pilisszentlaszlé 04/1, 014/14-22 és 014/35 hrsz-i kiilteriileti ingatlanokra az 6nkorményzat tegyen cseretelek vagy vételi
ajanlatot az ingatlanok onkorményzati tulajdonba keriilése érdekében az értékbecslésben szereplé vételaron, illetve csere
esetén arra alapozott értékegyeztetéssel.

Az ingatlanok tulajdonosi szerkezete ebben az esetben is osszetett (Jasd 1.sz melléklet értékbecslés), tobbnyire tSbb
maganszemely osztatlan kozos tulajdonaban 4llnak. A tulajdonosi megkereséseket kovetden beérkezé valaszok fliggvényében

kell majd az Onkorményzatnak a tényleges ad4svételben vagy ingatlancserékben dontést hoznia, melyre kiilon elbterjesztés
késziil.

Jelen elbterjesztéssel érintett ingatlanok tulajdonosai kozott tobb olyan személy is szerepel, aki a Ribnyicska vizes éléhely
telekrendezésben is érintett. A Ribnyicska targyaldsok érdekében Pilisszentlaszlé Kozség Onkorményzat Képvisels-
testiiletének 55/2017. (IX.26.) Kt. sz. hatdrozata a 013/11, 046/53 és 048/2 hrsz-ui ingatlanokat mér kijelolte cseretelekkeént.
Ezen onkormanyzati tulajdonban I€vé ingatlanok térmértéke meghaladja az eddig beérkezett , Ribnyicska-csereigényt”, ezért
Jjavasolt a futballpalya koriili ingatlanok megszerzésére iranyuld csereingatlanként is figyelembe venni.

Az Onkormanyzat dontése szitkséges arrél, hogy az érintett 04/1, 014/14-22 és 014/35 hrsz-i kiilteriileti ingatlanok
tulajdonjogat a mezd és erddgazdasagi foldek forgalmardl szol6 2013. évi CXXII torvény ( a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.)
11. § (2) bekezdés c) pontjara, azon beliil is a telepiilésfejlesztésre vonatkozo fordulatira figyelemmel kivanja megszerezni.

A Foldforgalmi tv. 11.§ (1) bekezdése szerint A4 10. §-ban foglaltaktol eltérden, a fold tulajdonjogdt - a Nemzeti
Foldalaprol szolo torvényben meghatdrozott foldbirtok-politikai irdnyelvek érvényesitése, valamint kizfoglalkozds, illetve
mds kozérdekii cél megvaldsitisa érdekében - az dllam, valamint a (2) bekezdesben meghatdrozott jogi személy is
megszerezheti a (2) bekezdésben meghatdrozott esetekben és feltételekkel.

(2) A fold tulajdonjogdt

a) a bevett egyvhadz vagy annak belsd egyhdzi jogi személye tartdsi, életjdradéki, gondozdsi, ajdndékozdsi szerz@dés alapjdn,
valamint végintézkedéssel,

b) jelzdlog-hitelintézet a jelzdlog-hitelintézetrél és a jelzdloglevélrdl szolé torvényben foglalt korldtozdsokkal és
idbtartamra,

¢) a fold fekvése szerint illetékes telepiilési onkormdnyzat kizfoglalkoztatds és szocidlis foldprogram és telepiilésfejlesztés
céljira

szerezheti meg”

Kérem a Tisztelt KépviselG-testiiletet, hogy az elSterjesztést megtdrgyalni, és a hatdrozati javaslatot elfogadni sziveskedjen.



Hatarozati javaslat

Pilisszentldszl6 Kozség Onkorményzat Képvisel§-testillete gy dont, hogy az dnkorményzat tulajdonaban 16v6 futballpalya és
komyezetének fejlesztése, mint telepiilésfejlesztés céljara

1.

2.

Felelds:

Hataridé:

tamogatja a Pilisszentlaszlo, kiilteriileti 04/1, 014/14-22 és 014/35 hrsz- ingatlanok Snkorményzati tulajdonba
kertilését;
a 1. pontban irt ingatlanolkkal kapcsolatosan elfogadja a Szenei Ferenc értékbecslé Altal készitett értékbecslés
szerinti

- 04/1, 014/14, 014/15, 014/16 hrsz-4 ingatlanokra 130,- Ft/m2

~  014/17 brsz-t ingatlanra 155,- Ft/m2

- 014/18,014/19, 014/20, 014/21 és 014/22 hrsz-u ingatlanokra 163,- Ft/m2

- 014/35 hrsz-u ingatlanra 158,- Ft/m2
fajlagos forgalmi értéket;
a 1. pontban it ingatlanok tulajdonosai részére csereteriiletet ajanl fel az Onkorményzat mas kilteriileti
ingatlanaibol azzal, hogy Pilisszentldszlé Kozség Onkorményzat Képvisel-testiilete 55/2017. (IX.26.) Kt. sz.
hatdrozatdban megjelslt Pilisszentlaszlé 013/11, 046/53 és 048/2 hrsz-ti ingatlanokat jelen célra is kijeldl,
tovabbi csereteriileteket az igények beérkezte utan a Képviselé-testiilet jeloli ki;
a 3. pontban foglaltak végrehajtisa érdekében felkéri a polgirmestert a magantulajdonban 1évé ingatlanok
tulajdonosainak és jogosultjainak értesitésére, cseretelek felajanlasara az esetleges értékkiilonbézet megfizetése
mellett azzal, hogy az adasvételi (csere) szerz6dés megkotéséhez a Képviselé-testiilet jovahagyasa sziikséges;
azon ingatlan tulajdonosok részére, akik nem kivénnak csereteriiletet elfogadni, a 2. pont szerinti fajlagos aron
vételi ajanlatot tesz 3 honapos ajénlati kotottségi idovel;
az 5. pontban foglaltak végrehajtasa érdekében felkéri a Polgarmestert a vételi ajdnlat megtételére, 3 hénapos
ajanlati kotottségi idével, az adasvételi szerzédés aldirasat kovetd 15 napon beltli fizetési kotelezettség
vallalasaval, és azzal, hogy az addsvételi szerz6dés megkotéséhez a Képviseld-testillet jovdhagydsa szitkséges;
a 6. pontban megjeldlt ingatlanok tulajdonjogénak megszerzéséhez 1.181.800,- Ft-ot biztosit a 2018. évi
koltségvetés terhére;
felkéri a Polgérmestert, hogy a Kozség 2018. évi koltségvetésének tervezésekor a jelen hatdrozat pénziigyi
hatésait vegye figyelembe;
felkéri a Polgérmestert, hogy a 4., 5. és 6. pontban foglaltak végrehajtasat kovetben készitsen elbterjesztést a
Keépviselo-testiilet soron kovetkezo tilésére.

Polgarmester
2018. marcius 31.

A végrehajtasért kozvetleniil felelds: Vagyongazdalkodasi Iroda Y \i
. \ ™~
/\&\z‘\]u \v
Toth Attila
polgéarmester

Szentendre, 2017. november 14.

\

Az eldterjesztés €s a hatdrozati javaslat torvényességi szempontbdl megfelels.

Szentendre, 2017. november 14.

A dontés pénziigyi hatasa a 2017. évi koltsegvetesben rendelkezésre all.

Szentendre, 2017. november 14.

Novak Andrea
Kozgazdasagi Irodavezetd

Elokeszﬁette J

Alfoldme llj’ge:it%‘Zsuzsanna

vagyongazdalkodasi eloadd

Ellen6rizte:
Mirton Andrea dr. Mészéros Orsolya
Vagyongazdalkodasi irodavezetd jogi el6adé






Ingaftlan cime: Pilisszentlaszio, kiiltertlet

Helyrajzi szam: 04/1, 014/14, 014/15, 014/16, 014/17, 014/18, 014/19, 014/20,
014/21, 014122, 014/35

Jellege: Szanto, Gylimolcsos, Rét

Készitette: Szenei Ferenc

Készités datuma: 2017.11.07.




Az értékelés célja:

ERTEK - TANUSITVANY

A Pilisszentlaszé kltertletén talalhatd, 04/1, 014/14, 014/15, 014/186,
014/18, 014/19, 014/20, 014/21, 014/22 hrsz -U ,Szanté” besorolasuy,
014/17 hrsz.-0 ,Gylimolcsds” besorolast, és 014/35 hrsz.-i ,Rét”
besorolasll ingatlanok becstilt forgalmi ertekenek meghatarozasa az
ingatlanok Pilisszentlaszlé Kézség Onkormanyzata altali megvasarlasa
celjabsl.

Az értékelés alkalmazott médszere:

Megbizo:

Megbizott:

Piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé értékbecslés.
Hozamszamitason alapulé értékmeghatarozas, a foldnyilvantartasban
szerepl6 aranykorona érték figyelembevételével.

Szentendre Varos On kormanyzat — Vagyongazdalkodasi Iroda

Szenei Ferenc (Szenei Bt.)

Okl. Epitémérnék, Ingatlankozvetité és értékbecsls, Ingatlankezelo
Névjegyzékszam: 1155 Nyilvantartasi szam: C 2312010

A Magyar Ingatlankdzvetiték és Ertékbecslék Szakmai Szervezetének
tagja, Lajstromszam: 161

2000 Szentendre, Lehel kéz 10., Telefon: 0630 717 0833

Az ingatlanok adatai

Ingatlan cime Tulajdonos Hrsz. Miivelési ag | Min. o. Teriilet Kat. jév.
Pilisszentlaszl6 | Magantulajdon ik

kilteriilet Tobb tulajdonos 04/1 Szantd 5 903 m2 1,26 AK
P'l'hssz“entlaszlo Novoszedlék 014/14 Szanté 5 92 m2 0.13 AK
Kiltertlet Rudolf

Pilisszentlaszl6 | Magantulajdon .

kiilterlilet T&bb tulajdonos 014/15 Szant6 S 282 m2 0,39 AK
Pilisszentlaszlé | Magantulajdon s

Killterilet Tobb tulajdonos | 01416 | Szanté S 391m2] 0,54 AK
Plisszentlaszi6 | b, bai Dezss | 014117 | Gyumslesss | 3 501 m2| 0,96 AK
kiltertlet

Pilisszentlaszlo | Magantulajdon e

Kiiltertilet Tobb tulajdonos 014/18 Szanto 5 1.381 m2 1,92 AK
Pilisszentlaszl6 | Magantulajdon L s

killtertilet Tobb tulajdonos 014/19 Szanté 5 1.291 m2 1,79 AK
Pilisszentlaszlé | Magantulajdon s

killtertilet Tobb tulajdonos | 21420 | Szantd S 608 m2] 0.85AK
Pilisszentlaszlo | Magantulajdon f

Kilterlilet Tébb tulajdonos 014/21 Szant6 5 633 m2 0,88 AK
Pilisszentlaszl6 | Magantulajdon ek

kiilteriilet Tobb tulajdonos 014/22 Szanté 5 1.144 m2 1,59 AK
Pilisszentlaszl6 | Magantulajdon .

klterlilet T&bb tulajdonos 014/35 Rét 3 398 m2 0,90 AK

Az értékelés fordulénapja:
Az értékelés hatalya:

2017. november 7.
90 nap

Ingatlan értekbecslési szakvélemény — Pillsszentlaszld, Kulterilet, Hrsz.:04/1, 014/14-22, 014/35 - Szenei Ferenc, 2017.11.07.




L

Az ingatlanok becsiilt forgalmi értéke, per-, igény-, és tehermentes az értékelés
idopontjaban 2017.11.07.-én

Hrsz. Miivelési g Teriilet Fajlagos alapér | €I f_ggfgibéff;f’ t
04/1 Szanté 903 m2 130 F/m2 117.400 Ft
014/14 Szants 92 m2 130 Ft/m2 12.000 Ft
014/15 Szantd 282 m2 130 F/m2 36.700 Ft
014/16 Szanté 391 m2 130 Ft/m2 50.800 Ft
01417 Gylmolcsos 501 m2 185 Ft/m2 77.700 Ft
014/18 Szanté 1.381 m2 163 F’[/mZ 225.100 Ft
014/19 Szanto 1.291 m2 163 F¥/m2 210.400 Ft
014/20 Szanté 608 m2 163 Ft/m2 99.100 Ft
014/21 Szanto 633 m2 163 Ft/m2 103.200 Ft
014/22 Szanté 1.144 m2 163 Ft/m2 186.500 Ft
014/35 Rét 398 m2 158 Ft/m2 62.900 Ft
Osszesen 7.264 m2 1.181.800 Ft

Szentendre, 2017. november 7.

Szenei Ferenc
Okl. épitémérnck
ingatlan értékbecsid
ingatlankezeld
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Pilisszentlaszé kiltertiletén taldlhatd, 04/1, 014/14, 014/15, 014/16, 014/18, 014/19,
014/20, 014/21, 014/22 hrsz.-0 ,Szantd”, 014/17 hrsz.-0 ,Gylimélcsds”, és 014/35 hrsz.-G

.Rét” besorolasu ingatlanokral.

1. AZ ERTEKBECSLES TARGYA ES CELJA

SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZATA Vagyongazdalkodasi Irodaja megbizta Szenei
Ferencet (Szenei Bt), a Pilisszentlaszié kilterliletén talalhaté, az alabbiakban felsorolt,
mezbgazdasdgi ingatianok becsilt forgalmi értékének meghatarozasaval.

Az ingatlanok adatai

Ingatlan cime Tulajdonos Hrsz. Mivelési ag | Min. o. | Terilet Kat. jov.
i | e | oun | sao | 5 | soame|
Clstenesds | Nowssedd [ otata | sams | 5 | wme| |, Ol
et | Mgty Lownts | sams | 5 | owme| 0
st | Maghafln Towats | saams | 5 | wime| i, 0K
Fiieszentlaszlo | Dombai Dezsé | 014117 | Gyamélesss | 3 | 501 m2 G S
et | Negatir Lowts | sums | 5 | tasime| o5
et | Megiiaattn Lownts | sums | s | tzsime| ol
Cusseniacis | Magintiadon otamo | suano | 5 | oonme| , 08K
et | Negtuatin Lot | samo | s | amme| o 9%
el | Megtaaitn Lo | saams | s | nieame| 0%k
et | Negtuaiin Jowss | ra | o | smme| L, 0m

Pilisszentlaszlo Kézség Onkormanyzata a felsorolt ingatlanok megvasarlasat tervezi.

o
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A fenti tablazatbdl latszik, hogy a 04/1, 014/14, 014/15, 014/16, 014/18, 014/19, 014/20,
014/21, és 014/22 hrsz.- ingatlanok mindegyike ,Szant6” mivelési agu és kataszteri tiszta
jovedelem szempontjabdl is kézel azonos hektaronkénti AK értékkel rendelkeznek. A 14/18,
14/19, 14/20, 14/21, é 14/22 hrsz.-U ingatlanok teriilete rendezettebb, flves, enyhén lejtés. A
04/1, 014/14, 014/15, és 014/16 hrsz.-U ingatlanok teriilete rendezetien, aljnévényzettel,
bokrokkal sdriin benétt, domborzatilag is valtozatosabb fomat mutat. Ezért a felsorolt két
ingatlan csoportra kildn becsilt fajlagos alaparat hataroztunk meg. A 014/17 hrsz.-0 ingatlan
,Gylimodlcsdés”, a 014/35 hrsz.-U ingatlan pedig ,Rét” miivelési agu ingatlan, melyek
hektaronkenti AK értéke is magasabb értéket képvisel, mint a tébbi vizsgalt ingatlané. Ezért
ezt a két ingatlant is klon értékeltiik.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

A szakvélemény targyat képezd ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészitésekor az alabbi
ertékbecslési modszert alkalmaztuk:

* Az ingaflan piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslése
* Hozamszamitdson alapulé értékmeghatarozas, a féldnyilvéntartasban szerepld
aranykorona érték figyelembevételével

2.1. Az ingatlan piaci dsszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékbecslése

Az ingatlan értékelésére szolgdld érték-osszehasonlité médszer alkalmazéasanal az
ingatlanpiacon az értékelendd ingatlan kdrnyezetében, a kézelmuitban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt ingatlanokat, azok eladasi arait elemezziik, és Osszehasonlitjuk az
értékelés targyat képezé ingatlannal. Kiigazitasokat kell végezni az olyan értékmédositd
tényez6k hatasanak kikliszobolésére, mint pl. az elhelyezkedés, az ingatlan mérete,
megkozelithetdsége és kozmlvel ellatottsaga. Az  Gsszehasonlitasokat  olyan
kérzetekben veégezzik, amelyek kézos elemeket és hasonlé piaci lehetdségeket
tartalmaznak.

2.2. Hozamszamitason alapulé értékmeghatarozas, a féldnyilvantartasban szerepld
aranykorona érték figyelembevételével

Az ingatlanértekét harom, kalon-kilon értékelt tényez6 egyuttes 6sszege hatarozza meg
az alabbiak szerint:

Fé = Fté + Té + Eé
ahol:

o Fé: azingatlan AFA nélkilli forgalmi értéke (F

e Fté: a terméfold forgalmi értéke (Ft)

o Té: atelepitmény AFA nélkili értéke (Ft)

s+ Eé: az ingatlanon talalhaté felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fold
alatti raktar) AFA nélkili forgalmi értéke (Ft)

A terméfold  értékelését a  foldnyilvantartasban  szereplé aranykorona  érték
figyelembevetelével kell elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz8l6- és gytimolcsiiltetvény,
valamint a halasto altal foglalt terméfsld. A sz816- és gyumélesiltetvényekkel boritott
term6fold ertekelése az lltetvény telepitését megel6z6 mivelési 4g besorolashoz tartozo
aranykorona érték alapjan térténik. Ha az tltetvény korabban is tltetvény volt, a kérnyék
hasonlé adottsagu szanté terlleteinek jellemz8 aranykorona értékét kell alapul venni.
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Halasté esetében a 6 altal foglalt terlilet értékét a halastd kdzvetlen kérnyezetében lévs
termé&féldek jellemzd aranykorona értéke alapjan kell megallapitani.

A term&fbid forgalmi értékének meghatarozaséra az alabbi képlet szolgal:

.

- {P;—;- E%}M P

PR .
::.f’l

=(1+ k)

ahol

o Fté: a terméfold forgalmi értéke (Ft)

e Pj: a term6fold jaradék jellegl jdvedelme, melyet étkezési bliza kg/AK
egységben a Foldmiivelésugyi Minisztérium 1997. julius 20-ig megyei
bontasban kdzzétesz. Pj aktualis értékét az ingatlan sajat AK értékének és a
kozzétett értéknek a szorzata adja (étkezési buza kg)

e B: azingatlan kézvetlen kérnyezetében jellemzdének tekinthets, étkezési
blza kg/AK haszonbérleti dij és az értékelt ingatlan sajat aranykorona
eriékének szorzatabol szamitott fldhozadék (étkezési buza kg)

e p: az étkezési buzanak az értékbecslést megeldzdé évben kialakult hazai
t6zsdei atlagara (Ft/kg)

e i: t6késitesi kamatiab

e k: a foldteriilet szamitott értékét modosité ismérvek dsszevont hatasat
kifejezd korrekcids tényezé (szazaléklab

A tOkésitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatarozza meg, és azt az izleti
helyiségében torténd kifliggesztéssel hozza tgyfelei tudomasara. Meghatarozasakor
figyelembe kell venni a mezégazdasag értékelést megel6zd naptari évben szamitott
atlagos jovedelmezdséget, valamint az egyes agazatok jellemz6 tékeigényét.

A terméfold forgalmi ertékének (Fté) a fentiek szerint szamitott értékét az alabbi ismérvek
alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatdsat
szazaléklabbal kell jellemezni, melyek elbjelhelyesen 6sszevont értéke megegyezik a ,k”
korrekcios tényezdvel):

Alak, forma, teriileti méret,

Fekvés,

Elhelyezkedés,

Megkdzelithetbség,

Utviszonyok,

Domborzati és lejtésviszonyok,

Vizjaras rendezetisége,

Mdvelést gatlo tereptargyak,

Esztétikai benyomas,

Szokasost meghaladé fagy-, jég-, vadkar valdszinlség,
Ontézés, dntézhetdség,

Keritettseg,

Uzemszer( miivelést szolgalo épitmények,
Gazdasagi kérnyezet,

Megéihetési kereseti viszonyok,

A fold mivelése iranti hajlandésag,
Demogréfiai viszonyok,

@ [:] ® © @ [:] ® @ @ @ @ @ L] L] [ [} ®
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Tapanyag-gazdalkodas, agrokémiai beavatkozas,
Kulturallapot,

Kérnyezeti szennyezettség és tartés kérnyezetkarosodas,
A foldterlilet természeti védettsége,

Melioracio.

2.3. Helyszini szemle és idépontja

Az  eértékbecslés - elkészitése érdekében tanuimanyoztuk a megbizé Altal
rendelkezésilinkre bocsatott okmanyokat. Adatokat gy(jtéttink az ingatlan kérnyezetérdl,
a térség ingatlanpiaci helyzetérél. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon
2017.10.31.-én. A helyszini szemrevételezés alkalmaval fotokat készitettink az
ingatlanokrél.

2.4, Felhasznalt dokumentumok

e Tulajdoni lapok

» Pilisszentlaszlo Kozség Onkormanyzata Képvisels-testiletének 6/2009. (IvV.8)
rendelete a helyi épitési szabalyzatrol

» Pilisszentlaszlo Kozség Onkormanyzata Képvisel-testilletének 10/2013. (Vil.22)
6nkorméanyzati rendelete a Pilisszentlaszlo Kozség Helyi Epités Szabalyzatarol
sz016 6/2009. (1V.08.) szamu rendelet médositasarsl

o PILISSZENTLASZLO KULTERULETENEK OVEZETI TERVE

» Pilisszentlaszl6 kézség térképe

3. AZ INGATLANOK ISMERTETESE

3.1. Ingatlan nyilvantartasi adatok
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3.2. Az ingatlanok kdrnyezete

A targyi ingatlanok Pilisszentlaszlé kézség killtertiletén, Pilisszentlaszlé északi -
eszaknyugati részén fekszenek.

Pilisszentlaszlé a Visegradi-hegység legmagasabban fekvé teleplilése (kb. 360 m),
Szentendrét6l 8 km tavolsagra. A kézséget minden oldalrol hegyek veszik koril: a Szent
Laszl6-hegy (590 m), a Rézsa-hegy (549 m), az Oreg Pap-hegy (567 m) és a Tiskés-
hegy (510 m). A Visegradi-hegység osszes nevezetessége konnyen elérheté a
kozsegbdl (Visegrad, Dobogé-ké, Ram-szakadék, Voros-k8). Patakja az Apat-kuti patak.
Lakosainak szama a 2001-es népszamidlas alkalmaval 958 6 volt, ami 2009-re 1123
fére ndvekedett. A kdzség teljes bel- és killteriilete is a Duna-lpoly Nemzeti park része.

Az ertékbecsiés targyat képezé ingatlanok Pilisszentlaszlo kiltertiletén fekszenek,
kézvetlentl egyméas mellett. A 014/14, 014/15, 014/16, 014/17, 014/18, 014/19, 014/20
és 014/21 hrsz.-0 ingatlanok mezégazdasagi terileten — ,M4” jeld altalanos hasznalatu
mezbgazdasagi 6vezetben —, a 04/1, 014/22, és 014/35 hrsz.-U ingatlanok pedig ,V tk”
jelld Teleplléskézponti vegyes &vezetben fekszenek, a belteriilet hataratol északi
iranyban, attél mintegy 100 — 200 m tavolsagra, vizbazis kiilsé védséteriletének hataran
beldl. Mindegyik ingatlan a Duna — Ipoly nemzeti park része, és Natura 2000 védelem ala
esik. Kornyezetikben nyugati, északi és keleti iranyban mez6gazdasagi, majd erddés
tertletek. Déli, délkeleti, és keleti iranyban — itt mezbgazdasagi terlleteket kévetéen —
Pilisszentlaszlo falusias lakédvezete huzodik. A mez6gazdasagi terliletek altalaban
mivelés nélkiliek, kisebb szamban bekeritettek és hasznositottak. A miuvelés nélkiili
teriletek fiivel, helyenként naddal benéttek, kisebb bokorcsoportokkal, fas tertletekkel. A
megmvelt terlileteken nagyrészt konyhakerti, ,egynyari” névényeket termelnek, kevés a
gyimolesfa, kalaszos névény termesztése pedig egyaltalan nem figyelhetd meg, ez
koszénhet6 nagyrészt a tertlet nem tdl j6 mindség, alacsony Arany Korona értékii
foldjeinek is. A telkek kialakitasa jellmezéen dn. »,nadragszij parcella”, vagyis aranyaiban
igen hossziak (akar 3 — 400 m), és nagyon keskenyek (akar 5 — 10 m). Kérnyezetiik
domborzata véltozatos hegyvidéki, jellemzéen emelkeds terlilet, ahol az enyhébb
emelked6ki6l a meredekebbig, a kisebb lejtés tertletek, volgyek, vizmosasok is
megtalalhatok.

3.3. Az ingatlanok megkdzelithetdsége

Pilisszentlaszl6 legegyszer(ibben Szentendre felél kézelithets meg, a 11-es szamu
féutbol nyilé — itt Dunakanyar kérit — Sztaravodai, majd Szarvashegyi Ut, azt kévetden
Pilisszentlaszléra érve a Szentendrei Gt és Béke utca Gtvonalon. A Beke ut végén, a
belteriilet hataratol — a focipalyatél - kezdddéen mar csak féiduton lehet tovabbhaladni,
melyen 100 — 200 m tavolsagot kell megtenni a vizsgait ingatlanokig. A Sztaravodai és
Szarvashegyi Ut karbantartott, megfelel mindségl, 2 x 1 forgalmi savval rendelkezs,
aszfaltburkolatd, nagyon enyhén emelkedd kézut. Szentendrét elhagyva mar nagyobb
emelked6k, és kanyarulatok kévetkeznek. A Szentendrei (it lejtékkel és nagyobb
kanyarulatokkal vezet be Pilisszentlaszlé kézpontjaba. A targyi ingatlanhoz kézvetlendil
vezetd Béke Ut 2 x 1 forgalmi savval rendelkezé, rosszmindség(, katyus, aszfaltburkolatu
ut. A Beke Ut végétdl kovetkezd 100 - 200 m-es Utszakasz folditon tehetd meg, mely
enyhén emelkedd, személygépkocsival nehezen, esds és téli idében pedig egyaltalan
nem jarhaté ut.

Témegkozlekedéssel a Szentendrén keresztill, ill. onnan kézlekeds tavolsagi
autobuszjarattal érhetd le, melynek megalléja 1,0 km-re talalhaté.

Ingatlan ertékbecslési szakvélemény — PilisszentlaszId, Kultertlet, Hrsz.:04/1 , 014/14-22, 014/35 - Szenei Ferenc, 2017.11.07.



3.4. Az ingatlanok kérnyezetének kézintézményi és infrastrukturalis ellatottsaga

A vizsgalt ingatlanok kérnyezete infrastrukturalisan kdzepesnél gyengében ellgiott. A
viszonylag gyakran latogatott kézintézmények 1,0 km-es tavolsagra helyezkednek el.
Amibél 100 - 200 m rosszabb idéjarasi viszonyok kozott csak gyalogosan tehets meg.

3.5. Kdzmivel ellatottsag
Kozmlvezetékek a targyi ingatlanoktdl 300 - 400 m tavolsagra érhetsk el.
3.6. Gazdasagi kdrnyezet

A 2015-6s 1,024 millié Fi/ha-rol tavaly 1,135 millié Ft/ha-ra, azaz 10,9%-kal nétt az
eladott terméfoldek atiagos hektarara. Komarom-Esztergom megye 6%-0s
visszaesésén kivil minden megyében aremelkedést lattunk. Négy megyében (Bacs-
Kiskun, Gy6r-Moson-Sopron, Tolna és Vas) 15% felett nétiek az arak, mig a legkisebb
aranyu (0,6%) Zala megyében volt a dragulas. Terméfold-arat tekintve tavaly 6ta Hajdu-
Bihar megye a legdragabb masféimillié Ft feletti hektararral, az addig els¢ Békés megyét
pedig mar Gydr-Moson-Sopron, Tolna és Fejér is megel6zi. A ,Féldet a gazdaknak”
program keretében a nagyobb haszonbérelt terllettel rendelkezd gazdasagok voltak a
célpontok, ami ebben az esetben ugyancsak hozzajarult a nagy aranyu arnévekedéshez.

Az elmult év soran a foldarveréseken ,fészerepld” szantoterliletek atlagara nétt
leginkabb, 12,2%-kal. A terméfdld-piac tavaly latvanyosan bovilt. A megelézé évi 44
ezerr6l 2016-ban 56 ezerre, 27%-kal nétt az adasvételek szama. A tranzakcioszam a
Nograd és Tolna megyei minimalis csokkenést kivéve minden megyében emelkedett,
Jasz-Nagykun-Szolnok megyében egyenesen a 3,5-szeresére, illetve Pest megyében
majdnem kétszeresére. A forgalmai az adasvetelekben érintett telies foldteriilet mérete
alapjan vizsgalva két és félszeres (246%) volt a ndvekmény 2016-ban. Mivel az
adasvételek szadma ennél nagysagrenddel kisebb mértékben nétt, az tértént tehat,
hogy éatlagosan joval nagyobb féldteriletek keriiltek eladasra, mint 2015-ben. Ebben is a
foldarverések hatésa latszik. Tavaly 165,5 ezer hektar terméfold cserélt tulajdonost
adasvétel soran, de sok arveréses Uzlet lezérasa athuzédik 2017-re. Mig 2015-ben
egyedil Szabolcs-Szatmar-Beregben érte el a forgalom az otezer hektart, tavaly hét
megyeben is tizezer hekiar feletti féldterlilet cserélt gazdat; a legtébb (25 ezer ha) Fejér
megyeben. A masik véglet Pest megye, alig kétezer hektarral, s emellett még Vas és
Zala megyében is hadromezer hektar alatt maradt a volumen. Az eladott terméfsld-teriilet
minden megyében nétt tavaly. Az orszagos forgalom tébb mint négystédét adé szantd
mivelési agat kulon vizsgalva az orszagos éves forgalomvaltozas négyszeres volt tavaly.

Kivételes hataskent érte 2016-ban a foldpiacot a 'Féldet a gazdaknak’ program 2015.
6szi meghirdetése.Ennek keretében dsszesen 253 ezer hektar terméfold valt elérhetévé,
amibél kdzel kétszazezer hektar talélt gazdara. A 30 ezer Ugylet eredményeként 270
milliard forint folyt be az allamkasszaba, s az Uzletkétések U] arszintet is szabtak a
piacnak. A program hatédsa — az Ugyletek részben idei lezarasa miatt — kisebb mértékben
a 2017-es forgalmi adatokon is érezhetd lesz a szakemberek szerint.

3.7. Az ingatlanok leirasa
3.7.1. A foldteriiletek leirasa

Targyi ingatlanok kdzetlenll Pilissszentlaszld belteriletének északnyugati szélét
kovetben fekszenek, a sportpalyatél északi iranyban. A teriilet egy kisebb vélgyet
kepez, melyet észak — déli tengelyének kozelében egy észak — déli iranyd kis
melységl — északi iranyban meélylld — vizmosas — vizesarok szel ketté. Nyugati

Ingatlan értekbecslési szakvélemény — Pilisszentlaszid, Kultertlet, Hrsz.:04/1, 014/14-22, 014/35 - Szenei Ferenc, 2017.11.07.
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oldalrél foldut, északkeleti oldalrél a 011/2 hrsz.-u ingatlan drétfonatos keritése, keleti
oldalrél vizmosas, déli oldalrdl ki fuves sav, majd a sportpélya hatarolja. A vizsgalt
tertilet déli része északkeleti irdnyban enyhén lejtés, majd északi iranyban haladva
fokozottabban lejtés. Eszakkeleti része - 04/1 hrsz.-i ingatlan - pedig mar inkabb
nyugati iranyban emelkedd teriilet. Tertletének déli fele (014/19 — 22 hrsz-u
ingatlanok) kaszalt fiives teriilet, majd flvel benétt teriiletet (014/18 hrsz.-G ingatlan)
kovetben aljndvényzettel, bokrokkal siiriin benétt teriilet (014/14 — 17 és 014/35
hrsz.-0 ingatlanok) kévetkezik. Ez a bokrokkal siiriin benétt teriilet mar a foidut
terrepszintje alatt 0,5 — 1,0 m-rel mélyebben helyezkedik el, északkeleti irdnyban is
lejtésebb, északkeleti szélén rézsiivel megtamasztott. A teriilet nyugati szélén lévé
04/1 hrsz.-0 ingatlan is névényzettel — naddal , bokrokkal, kis teriileten fakkal - sdrdn
benétt, valtozatos domborzattal, mely jellemzéen nyugati iranyban emelkedik.

Ingatian eériékbecslési szakvélemény — Pilisszentlaszlo, Kiltertilet, Hrsz.:04/1, 014/14~22, 014/35 - Szenei Ferenc, 2017.11.07.
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3.7.2. Az ingatlanok 6vezeti besorolasa
A 014/14, 014/15, 014/16, 014/17, 014/18, 014/19, 014/20 és 014/21 hrsz.-u
ingatlanok mezdégazdasagi terleten — ,Ma” jel(i altalanos hasznélatu mezégazdasagi

Ovezetben —, a 04/1, 014/22, és 014/35 hrsz.-U ingatlanok pedig ,V tk’ jelii
Teleplléskdzponti vegyes 6vezetben fekszenek.

Mezdgazdasagi teriilet

(13 A mazﬂga?ﬁaaaﬂz teriilet a kizség merfpazdasipl termelést, folént a novénylermesztds

ssdgd teriliet g telepliiésben az aldbbi terilletfelhaszndlisi egvsdockre, illettles

&

m'zzeiuhre D;Z :
a3y altalinos hasmdlath mezbeazdasded Gvezet (Md dvezet)
by korldtozott haszndlatt mezfgazdasdgl Gvezet (MK Bvezel).

Altaldnos hasznidlati mezogazdasigi Hvezet (Md Gvezet)

{3} Az dltalanos merbrardasdel Gvezet elstdlogesen az infenzly kultirds nivénylermeszids
céljdra szolpald, bedpitéstd] szabadon hagyandd tertilet

(4) Az dltalanos mezdgazdusigl tvezetben ptiletet, apit“rs&mfi nyoimvonalas Blesitmény,

berendezést létesitend vagy Uzembe helyezni csek a mezfigardasipl hasmdlatial

Bsszeflipgéshen lehet; gy, hogy sz a védet! természeti teriilet jellegét és Sllapotdt nem

veszélveztethet, kdrosithatie, 1diképi epyséedt nem bonthatia meg.

(3} Amennyiben az &vezet telkein léiesilt meglévd épltmények a szabdlveat dletbeldpdsekor

j{')%l’ﬂ* hasma athavételi enpedéfiyel :mddl\mek azok eredett kontdnukon beliili

akitdsdra ez (dilld funkeié megtertdsival épitési engedély kiadhatd,

() Azl ’kubﬁn 2 helyl vedent Tesszant nbvény thrsuldsok terfiletén kivill a meztgazdasig

jellepét miiveléssel vagy rendseeres kasedldssal kell mepdinzni.

{7y Az bwezetben tilos szennyviziszap, fekdl tratdsa,

{8} Az dvezetben & talaj tapanyagutdnpdtiisit &3 a talajélet fenntartésif biztosfiant kell.

oWy

(91 A szerves vagy szerveslen tapanyagok éldvizbe jutdsdt, bemosodisdt meg kell
akaddlyozni. Legalibb 5% dtlapos lejidsq terlilelen Iejtd irdnvi intenziv mitvelés coewédn a

fellépd talejvesateséget potoln kell.
Telepitléskizponti vegyes teriilet

o delepitéshizponti vegyes teriilet” fpilési Brezet

{1} . Telepiiléskizponti ve g}*@; tertilet ¥ épitési dvezetbe (Vi) sorolddnak a
lehaiarals f'flszeif amelyek 140 mi-nél nagpobb terileti intéomények befb
alks vm,{.:rfm
A,
(ﬂ?“{fk : :
u) helyi igozsatdsi, egmzn {3’;.»5@{:45"?, g,g&s:cwga@&,
b) sportépitmény

) fawe,pumf

tésf (uazef teriiletén telekalal
16 ki, kra a Falakitondd islek fi
&z *faa‘;?; 16 mé -

“ngéf‘iﬁ épiiményiaitdk
zocidis, kudturdlis épiles,

f f{j&!ﬁif‘ﬁf’ 1 epitési telek (telkek) aly mddon

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Pilisszentlaszid, Kiilterlet, Hrsz.:04/1, 014/14—22, 014/35 - Szenei Ferenc, 2017.11.07.
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(4} A “relepiiléskizponti vegves teriffer ” ptidsi Gvesethen 14 mid me
Leritlet intdzmanyi Spiidet elhelyesdsdre albalmasnak s;vmnrﬁi sl s
epfeleld relkel.

(5}.A Vrelepiléshivponti vegyes fer giler ™ dpiftéed dvezet 140 m2-t x)wﬁféa:fﬁff bedpitett feritlord
ftdermdn épilet elhelyezésére olkalmasnak mindsuld telkein Fostaséyl Miedltmény
elhelyesdselor

B} a relek bedpitentvégének mériche legleliebb 0% ichiel A tellen obb forendaltetési
Epitmdny i Iétesithetd. Amennyiban bd Hﬁsf}ni el mf}*ﬂ“e"?'tab a,pmgf wqi‘ ﬂpz fimd F_’}" &
meghaladio a 800 mi-et, gt a § :
b} amennyiben a fellen o bedpités o j ‘

Erichekei, bdrmely épltési engedély koteles f&'%‘é;iﬁﬁ/‘iéﬁ?'ﬁf Ffiy&*{féf}f ciok si'f}é‘aﬁ oz eyerben
adhatd, ha az 8‘3355555! tevék gwsﬁr new eredményen o meghivd bedpliesi méridk ndvekedésis
C‘i .g 395@*3;{ i‘eg‘“sebb ef; mf:} feﬁc 'aﬁ %4 }ﬁif Ifg} E?;r ££:gm 5«'} a fﬁf’ﬁﬁﬂ*ﬂfﬂ! fd 12(1’:3;:
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4. AZ INGATLANOK ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Figyelemmel az ingatlanok egyediségére, sajatossdgaira, tovabba az értékeles céljara, az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kdzll a piaci 6sszehasonlitd értékelést hasznaltuk
elsédleges moédszerként. Mivel a targyi ingatlanok mezbgazdasagi jellegliek, ezért ellenérzd
modszerként  elvégeztik a foldnyilvantartasban szerepld Arany Korona  érték
figyelembevételével hozamszamitason alapuld értékmeghatarozast is.

A hozamszamitason alapuld értékelési médszer AK alapl, ami a mai gazdasagi és piaci
viszonyok k&zott a magas korrekciok ellenére sem ad megfeleld forgalmi értéket, szinte
mindig alulértékelést eredményez a valos eladasi arakhoz viszonyitva, melyeket a targyi
ingatlan kérnyezetében inkabb terlileti alapon hataroznak meg.

4.1. Az ingatlanok piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékbecslése
Az Gsszehasonlitd adatbazisban szereplé adatok valés adas-vételek adatait

tartalmazzak. Az adas-vételekre vonatkozé informaciok a koézigazgatdsi hirdetmények
oldalardl (http://hirdetmeny.magyarorszag.hu) szarmazé un. terméféld kifliggesztések.

Ingatian értékbecsliési szakvélemény — Pilisszentlaszlo, Kilterlilet, Hrsz.:04/1, 014/14-22, 014/35 - Szenei Ferenc, 2017.11.07.
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A 04/1, 014/14, 014/15, 014/16, 014/18, 014/19, 014/20, 014/21, és 014/22 hrsz.-u
ingatlanok . mindegyike ,Szant6” mivelési agu, és kataszteri tisztajovedelem
szempontjabél is kézel azonos hektaronkénti AK értéket képviselnek. Azonban a 014/18,
14/19, 014/20, 014/21, és 014/22 hrsz.-U ingatlanok flives tertiletek, melyeken latszik az
idoszakos kaszalas, enyhén lejtés szintet képezé felllettel, a 04/1, 014/14, 014/15,
014/16 hrsz.-u ingatlanok alinévényzettel bokrokkal s(ir(in benétt, rendezetlen feltlet,
valtozatosabb domborzaty terilletek. A 014/17 hrsz.-Ui ingatian ,Gylimélcsds”, a 014/35
hrsz.-u ingatlan pedig ,Rét” mivelési agu ingatlan, melyek hektaronkénti AK értéke is
magasabb értéket képvisel a t6bbi ingatlanénal.

A kézel azonos jellemzdkkel rendelkezé 014/18, 14/19, 014/20, 014/21, és 014/22 hrsz.-u
ingatlanokra vonatkozéan azonos becsiilt fajlagos alaparat hataroztunk meg elsé
lépeskent. Ezt a becsiilt fajlagos alaparat korrigaltuk az eltéréseknek — rendezettség,
domborzat — megfeleleéen a szintén kézel azonos jellemmzékkel bird a 04/1, 014/14,
014/15, 014/16 hrsz.-0 ingatlanok esetében, majd szintén az elsd Iépésben kiszamitott
fajlagos alaparat korrigaltuk a a 014/17 és 014/35 hrsz.-G ingatlanoknal a magasabb AK
értek, rendezettség, és domborzati viszonyok figyelembevételével.

Ingatlan ertékbecslési szakvélemény — Pilisszentlaszlé, Kulterllet, Hrsz.:04/1, 014/14—22, 014/35 - Szenai Ferenc, 2017.11.07.
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Az el6z8 tablazat alapjan a 014/18, 014/19, 014/20, 014/21, és 014/22 hrsz.-0,
»Szanté” mivelési 4gl ingatianok becsiilt fajlagos alapara: 163 Fi/im2

A 04/1, 014/14, 014/15, és 014/16 hrsz.-0 ,Szantd” mivelési &dgu ingatlanokra az
el6z6 becsilf fajlagos alaparidl — 163 F/m2 — eltérd értéket hataroztunk meg, mivel
ezeknek az ingaltanoknak a felllete rendezetlen, bokrokkal, alinévényzettel sirlin
benétt, ellentétben ez elézbekben értékelt ingatlanokétol. Szintén kilon értékeltuk a
014/17 és 014/35 hrsz.-0 ,Gylimdlcsés” és ,Rét" miveléesi agu ingatlanokat, mivel
ezek kataszteri tiszta jdvedelme magasbb AK ertéket képvisel az elézdekben értékelt
ingattanokétol, masrészt alinévényzetiel, bokrokkal sirlin bendtt, rendezetlen felllet(

ingaltanok. A felsoroit

ingatianok becsillt fajlagos ertekét,

az el6zéekben

meghatarozott becsiilt fajlagos érték — 163 Ft/m2 — alapjan szamiftottuk ki.

04/1, 014/14, 014/15, 014/16, 014/17, és 014/35 hrsz.-u ingatlanok becsiilt

fajlagos alaparanak meghatarozasa
04/1, 014/14,
Hrsz. 014/15, 014/16 01417 014/35
Tertlet 92 m2 - 903 m2 501 m2 398 m2
Muivelési ag Szantd Gylimbolcsds Rét
13,81 - 14,13
Kat. jbvedelem AK/ha 19,16 AK/ha 22,61 AK/ha
Lejtésviszonyok Valtozé lejtés( Valtoz6 lejtésl Vaéltozo lejtési
Aljndvényzettel, Alindvényzettel, Alindvényzettel,
Rendezetiség bokrokkal sdr(in bokrokkal sir(in bokrokkal sir(in
benétt benbtt bendtt

04/1, 014/14, 014/15, 014/16, 014/17, és 014/35 hrsz.-u ingatianok becsiilt

fajlagos alaparanak meghatrozasa
Hrsz. oﬁfi’s%ﬂ p 01417 014135
Terilet
Kat. jdvedelem +10% +12%
Lejtésviszonyok -10% -5% -5%
Rendezettség -10% -10% -10%
Osszesen -20% -5% -3%
Korrekcids tényezd 0,80 0,95 0,97
Modositott fajlagos alapéar 130 Ft/m2 155 Ftim2 158 Ft/m2
4.1.3. Piaci 0Osszehasonlité adatokon alapuld becsilt forgalmi érték
meghatarozasa

Az ingatlanok piaci 6sszehasonlitdé adatokon alapulé becsiilt forgalmi értékek

érték forgalmi érték

041 Szanté 1,26 AK 903 m2 130 FYm2 | 117.390 Ft | 117.400 Ft
014/14 Szanto 0,13 AK 92 m2 130Ftm2 | 11.960Ft| 12.000 Ft
014/15 Szanté 0,39 AK 282 m2 130 FYm2 | 36.660Ft| 36.700 Ft
014/16 Szantd 0,54 AK 391 m2 130 FYm2 | 50.830Ft| 50.800 Ft

Ingatian értékbecslési szakvélemény — Pilisszentlaszlo, Kulterllet, Hrsz.:04/1, 014/14-22, 014/35 - Szenei Ferenc, 2017.11.07.
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014/17 | Gyimblcsos 0,96 AK 501 m2 155 FtYm2 | 77.655Ft| 77.700 Ft
014/18 Szanto 1,92AK | 1.381m2 163 Ft/m2 | 225103 Ft | 225.100 Ft
014/19 Szanto 1,79AK | 1291 m2 163 Ft/m2 | 210.433 Ft | 210.400 Ft
014/20 Szanto 0,85 AK 608 m2 163 Ft/m2 | 99.104 Ft | 99.100 Ft
014/21 Szanto 0,88 AK 633 m2 163 Ft/m2 | 103.179 Ft | 103.200 Ft
014/22 Szanté 1,59 AK | 1.144 m2 163 Ft/m2 | 186.472 Ft | 186.500 Ft
014/35 Rét 0,90 AK 398 m2 158 Ft/m2 | 62.884Ft| 62.900 Ft
4.2. Hozamszamitason alapulé értékmeghatarozas, a féldnyilvantartasban szerepld
aranykorona érték figyelembevételével
Korrekcios tényezé szamitasa
Becsiilt korrekciok (%)
i _ | 014/18, '
S Korrekcits tényezé megnevezése érlts"l)( Z?tlzz 014119, | 04,
SZ. rreke fyezo megneveze b 014/20, | 014/14,
(%) (%) 014/21. | 014/15. | 01417 | 14135
és 014/16
014/22
1. | Forma, teriileti méret -10 +10 -10 -10 -10 -10
2. | Fekvés, féldrajzi elhelyezkedés -80 +250 +30 +30 +30 +30
3. | Megkdzelithetéség, utviszonyok -30 +25
4. | Domborzati és lejtésviszonyok -30 +0 -5 -10 -10 -10
5 Vizjéré’s 'r,endezettsége, 20 +20
melioracio
6. | Ontdzés feltétele 0 +30
7. | Mivelést gatlo tereptargyak -15 +0
8. | Demogréfiai viszonyok -15 +15 +10 +10 +10 +10
Gazdalkodasi tradiciok, a
9. | lakossag fogékonyséaga, -20 +20
rautaltsaga a mg.-i termelésre
10, Szoka§ps mer‘telfet m’egh’al?dp 70 +5
fagy-, jég-, vadkar valészinlisége
11. | Keritettség 0 +15
12. | Esztétikai benyomas -10 +10 ~10 -10 -10
13, Kdrnyezeti éllgpot, 10 +5 +5 +5 +5 +5
szennyezetiség
14. | Gazdasagi kérnyezet -20 +20 +10 +10 +10 +10
15. | Infrastruktira, kdzmUellatottsag 0 +20
A foldtertlet természeti
186. védettsége -20 0 -10 -10 -10 -10
17. | Kultarallapot -10 +10 -10 -10 -10
18. | Egyéb (pl. atlagostdl eltérd piaci, -25 +25 +10 +10 +10 +10

Ingatlan értékbecslési szakvélemeny — Pilisszentlaszio, Kitteriilet, Hrsz.:04/1, 014/1 4-22,014/35 - Szenei Ferenc, 2017.11.07.
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realizalasi, feldolgozasi
viszonyok) stb.

19.

Jogi vonatkozasok (haszonbérlet

miatt)
Korrekcids tényezbk Hsszesen +40 +18 +15 +16
Tokésitési kamatlab szamitasa
2013 2014 2015 2016 2017 Atlag

p | MezOgazdasagi raforditasok | 405 10/ | 9719, | 095% | 98.0% | 988%

arindexei
g | Mezbgazdasagi  temékek | o500 | gagor | 1004% | 962% | 102.9%

termelbiar-indexei
C Kilénbozet (A - B) 9,9% 3,2% -0,9% 1,8% -4, 1% 1,98%
D Agrérollé 90,3% 96,7% | 100,9% 98,2% 103,3%
E v Kulémbdzet (1 OQ - D) 9.7% 3,3% -0,9% 1,8% -3,3% 2,12%
F | Tékésitasi kamatiab 2,05%

e  KSH adatok alapjan

Ingatian értékbecslési szakvelemeény — Pilisszentlaszld, Kulterllet, Hrsz.:04/1, 014/14-22, 014/35 - Szenei Ferenc, 2017.11.07.
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4.3. forgalmi érték meghatarozasa - Erték egyeztetés |
Az ingatlan becsiili forgalmi értéket kétféle modszerrel hataroztuk meg:

e Placi 6sszehasonlité adatokon alapulé értékbecslés.
e Hozamszamitason alapuld ériékmeghatarozas, a foldnyilvantartasban szerepld
aranykorona érték figyelembevételével.

A hozamszamitason alapulé ériékelesi médszer AK alapu, ami a mai gazdasagi és piaci
viszonyok kdzoétt a magas korrekciok ellenére sem ad megfeleld forgalmi értéket, szinte
mindig aluiértékelést eredményez a valds eladasi arakhoz viszonyitva, melyeket a targyi
ingatlan kérnyezetében inkabb teriiieti alapon hataroznak meg. Ezért az ingatlan becsuiit
forgalmi értékének a piaci 0sszehasonlitd adatokon alapuld értékmeghatarozassal

szamitott értéket fogadjuk el.

Az ingatlan piaci dsszehasonlité adatokon alapuls becsiilt forgalmi értékek

oz | Movlesiag | oKL || cosmieon | bt | Becsltforoam
alapulo erték forgalmi érték

04/1 Szanté 1,26 AK 903 m2|  76.800Ft| 117.400Ft| 117.400 Ft
014/14 Szanté 0,13 AK 92 m2 7.900 Ft 12.000 Ft 12.000 Ft
014/15 Szanté 0,39 AK 282m2|  23.800 Ft 36.700 Ft 36.700 Ft
014/16 Szanté 0,54 AK 391 m2 32.900 Ft 50.800 Ft 50.800 Ft
014/17 | Gyumoélesss | 0,96 AK 501m2|  58.500 Ft 77.700 Ft 77.700 Ft
014/18 Szanté 102AK | 1.381m2| 142.500Ft| 225100Ft| 225.100 Ft
014/19 Szanté 179AK |  12901m2| 132.900Ft| 210.400Ft| 210.400 Ft
014/20 Szanté 0,85 AK 608 m2 |  63.100 Ft 99.100 Ft 99.100 Ft
014/21 Szant6 0,88 AK 633m2|  65300Ft| 103.200Ft| 103.200 Ft
014/22 Szanté 159AK | 1.144m2| 118.000Ft| 186.500Ft| 186.500 Ft
014/35 Rét 0,90 AK 398 m2 |  54.900 Ft 62.900 Ft 62.900 Ft
Osszesen | 7.264 m2 1.181.800 Ft

Ingatian értékbecslési szakvélemény — Pilisszentiaszié, Kllferllet, Hrsz.:04/1, 014/14-22, 014/35 - Szenei Ferenc, 2017.11.07.




28

5. Zaradék

* A ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetkézi értékelési normaknak,
klUlonds tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak médositasa 32/2000 (VIII. 29.)
PM rendeletekben foglaltakra végeztik el, a szakmai és etikai normak betartasaval,
lelkiismeretesen, legjobb targyi tudasunk szerint.

» Az értékbecslésben megallapitott értékek tartalmazzak az Altalanos forgalmi Adot
(AFA).

* Nem folytatottunk vizsgalatot az értékelt vagyontargyakra vonatkozé jogcimmel, sem
pedig a velilk szemben esetlegesen fennallo kotelezettségekkel.

» Jogi tgyekben véleményt nem nyilvanitottunk.

* A kapott informaci6forrasokat megbizhaténak és érvényesnek tekintettiik.
Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen zalogjog,
vagy egyeb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni fapon feltintetetteken kiviil. Az
ingatlant tehermentesként kezeltiik.

* Az ingatlan nyilvantartasban nem szerepl kdvetelések, jogok és kotelezettségek
feltardsa nem feladata az értékbecslésnek.

* Azokért a jogkévetkezményekért nem vallalunk feleldsséget, melyek olyan ténybél,
adatbol adédnak, melyek szemrevételezéssel nem voltak megéllapithaték, és
adatszolgéltatasként sem kaptunk meg, joliehet az informéaciokat adok errél tudtak,
vagy tudhattak.

* Az értékbecslésben kizzétett értckek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizarolag
az itt meghatarozott célra érvényesek. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasagnak
a jelen idépontban fennallé helyzetén és az érvenyes forint vasarlo erén alapul.

¢ Megbizott kijelenti, hogy legjobb tudasa szerint sem jelenlegi, sem jévébeli
érdekeltsége az értékelt ingatlannal kapcsolatban, vagy az értékelésben érintett
felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megallapitott érték fliggetlen a dijazasa mértékétdl,
lletve a dijazas ténye nem fligg barmilyen ,elére meghatarozott” érték elérésétsl.

* Megbizott kételes a birtokaba jutott adatokat, informaciékat bizalmasan kezelni.
Azokat harmadik fél részére tovabb nem adhatja, és e szakvéleményen kiviil masra
nem hasznélhatja. A szakvéleményt a megbizén kiviil masnak nem adhatja at.

e Minden irat, munkaanyag, vagy dokumentacié — amely a megbizas soran keletkezett
— tulajdonjoga a megbizottat illet meg, azokat irasbeli engedélye nélkll mas célra
felhasznaini nem szabad.

* Megbizott az ingatlan értékbecsléshez szlkséges hatosagi engedélyekkel,
kepzettséggel és végzettséggel rendelkezik.

* Az értékelés érvényessége 90 nap.

Szentendre, 2017. november 7.

Szenei Ferenc
okl. épftémémak
ingatlan értékbecslé
ingatlankezels
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6. MELLEKLETEK

e * Fotok

o Muhoidképek

e Szabalyozasi terv résziet
e Tulajdoni lapok
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014/14 hrsz.-G ingatlan 014/15 — 17 hrsz.-0 ingatlanok

014/15 — 16 hrsz.-0 ingatlanok 014/18 és 014/17 hrsz.-t ingatlanok
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014/22, 21, 20, 19,18 Hrsz.-G ingatianok

014/18, 19, 20, 21, 22 hrsz.-u ingatlanok 014/19, 20, 21, 22 hrsz.-0 ingatlanok és sportpélya

014/18 - 22 hrsz.-u ingatlanok keleti fele 014/19 - 22 hrsz.-0 ingatlanok és sportpalya
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