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Eléterjesztés

Az 6voda féréhelyek biztositasarol

Az 6vodaskoru gyermekek elhelyezése biatorbagyi 6vodakban 2010-t6l 5 ingatlanon,
22 csoporttal torténik. 2013. évben az ovodai jelentkezéskor fér6hely hiany miatt
elutasitott létszam 70 f6 volt.

Bar a gyermeklétszam jelenleg nem emelkedik, azonban a jogszabalyi valtozasok
eredményeképpen 2014. szeptember 1-jétdl jelentbés igénynovekedéssel kell
szamolni.

2013. szeptemberében az oktatasi bizottsag javasolata, hogy az évodai féréhelyek
novelése érdekében a hivatal folytassa a Szent Laszlé utcai évoda bovitési
lehetéségeivel kapcsolatos el6készlleteket, a Szarvasugrason alkalmas telek
kivalasztasat és a Reformatus Egyhazkdzséggel vald egyeztetéseket Ulésen ovodai
helyszinek kozt felsoroltak kiegészitésére az alabbi javaslatokat teszem:

l. Szent Laszl6 utca 48. szam alatti 6voda bovitése ingatlanvasarlassal

A Hivatal el6zetes targyalasokat folytatott a Biatorbagy Szent Laszlé utca 48. szam
alatti 6voda szomszédos ingatlanjainak tulajdonosaval. A Szent Laszl6 utca 50. szam
alatti ingatlanra elkészult az értékelési szakvélemény. Az értékbecsl6 altal
meghatarozott ar: 36.500.000,-Ft (Az ingatlan egységara: 23.322,-Ft/m?)

Ingatlanvétel esetén a 1573 hrsz-u ingatlan a meglévé O&évoda ingatlanaval
osszevonhatd, 6sszesen 3008 m? alina rendelkezésre. Ez esetben a meglévé 3
csoportos ovodai épulet plusz 1 csoportos bévitése oldhaté meg. A bdvités soran a
meglévd 6voda épllet felujitasat, el6irasoknak valé megfelelésségét is biztositani
kell (pl: akadalymentesség, tlizjelz6 stb). A szomszédos 1573 hrsz-u ingatlanon
meglévé, jelenlegi épllet j6 allapota miatt célszer(i lenne annak felhasznalasa.

El6nye, hogy egy mar jol mikodé évoda bévitése valosulhat meg, a telepulés és a
gyermeklétszam kiszolgalasara megfelelé helyen. A kdzmUivek rendelkezésre allnak,
bar azok kapacitasat varhatdéan béviteni kell.

A megvaldsitas elOkészitéséhez az alabbi lépések szUkségesek:

- Tanulmanyterv készitése (2 hénap, koltsége : 200.000-1.000.000 Ft)
- HESZ mddositas azonnali meginditasa

- Ingatlan megvétele (min 2 hénap)

- Telek dsszevonas, (min 2 hénap)

- Engedélyes terv és kiviteli terv készitése (2 hénap)

- Engedélyeztetési eljaras (min 2 hénap)

- Kivitelezés kdzbeszerzése (min 3 honap)

- Kivitelezés (bontas és épités) (min 8 hénap)



Megallapitas:

Az ingatlan értéke magas, a bovités viszont csak egy kisebb (1 csoport) hianyt
fed le, ezért vétel el6tt fontos tanulmanytervet késziteni. A tanulmanyterv
rovidtavon megfeleld dontés-elokészitd helyzetet biztositana az ar/érték
aranyra vonatkozéan. Az ingatlan beépithetdvé tétele a HESZ médositas miatt
hosszu id6t vesz igénybe, palyazat esetén valészinlileg nem vonhaté be a
beruhazas.

II. Nagy utca 454 hrsz alatti ingatlan megvasarlasa

Javaslat a Biatorbagy, 454 hrsz-0, 2703 m? nagysagu telek megvasarlasa és az
ingatlan 6sszevonasa a Szily kastély 452 hrsz-G (2 ha 9222 m?) telkével uj, 3-6
csoportos 6voda épitése torténhetne.

A meglévé épulet helyi értékvédelem alatt all, annak utcaképi meghatarozé szerepe
miatt megmaradd épuletként kdzosségi funkcidval ruhazhaté fel. Az ingatlanok
Osszevonasaval a kastélyhoz csatolt Nagy utcai ingatlanok kert tertletén a kastélyt
és az utcaképet sem befolyasold megfeleld kialakitasu, uj dvodai épulet épulhetne.

El6énye, hogy mikoédd intézmény (iskola) mellett egy 6voda is megvalosulhat, a
telepllés és a gyermeklétszam kiszolgalasara megfelel6 helyen. A kdzmivek
rendelkezésre allnak, bar azok kapacitasat varhatdéan béviteni kell.

A megvaldsitas el6készitéséhez az alabbi Iépések szUkségesek:

- Helyi értékvédelem alatt allé épulet vizsgalata

- 454 hrsz-u ingatlan vétele, (min 2 hénap)

- Telek dsszevonas (min 2 hénap)

- Tanulmanyterv készitése (1 honap)

- Engedélyes terv és kiviteli terv készitése (2 hénap)
- Engedélyeztetési eljaras (min 2 hénap)

- Kivitelezés kdzbeszerzése (min 3 honap)

- Kivitelezés (bontas és épités) (min 8 hénap)

Megallapitas:

A szomszédos, hasonl6 paraméterekkel rendelkez6 ingatlan 2013-ban kertlt az
Onkormanyzat tulajdonaba 32.000.000,-Ft aron (12.749,-Ft/m?). Feltehetden
hasonlé arral szamolva keriilhetne az ingatlan Onkormanyzati tulajdonba.

A 454 hrsz-u ingatlan az évodai igények kielégitésére a Szily kastély 452 hrsz-u
telkével 6sszevonva valik csak beépitésre alkalmassa. Amennyiben nem all
szandékaban az Onkormanyzatnak jelenleg az ingatlant megvasarolni, gy
palyazat kiirasakor a beruhazas megvalodsitasi idejébe be kell szamolni a
vételre vonatkoz6 targyalasok idejét is.

Celszeri ezért kétoldalu szandéknyilatkozatot kotni, mely egyben biztositék az
Onkormanyzat szamara, hogy palyazathoz figyelembe vehet6 az ingatlan.



lll. A Szarvasugras lakoteriileten 8617 hrsz-u és a 8618 hrsz-u ingatlanok vétele

A Szarvasugras tertletén lévé ingatlanok a legdragabb, de a leggyorsabb épitési
helyszint biztositjak jelenleg 6voda épitésére. Megfontolasra mindenképp ajanlott,
mert abban az esetben, ha az évodai palyazat kiirasakor az ingatlan vasarlasa is
tamogatasra kerul, ugy az egyik legkézenfekvébb beruhazasi helyszin lehet.

A 8617 hrsz-U és a 8618 hrsz-U ingatlanok dsszevonasaval, dsszesen 4.711 m?
tertlet all rendelkezésre. A tulajdonos altal megajanlott kedvezményes ar: bruttd
136.144.716 Ft. (Az ingatlanok egység ara: 28.899 Ft/m?)

Az ingatlanon uj 4-6 csoportos 6voda épulet megépitésére lenne lehetdseég.

Azonban a vasut és az Orszag ut kozelsége miatt a legkedvezdbb beépitési
lehet6ségeket tanulmanyterv készitésével kell el6késziteni.

El6énye, hogy j6l mikodd évoda épitése valosulhat meg, jol kiépitett utvonalon. A
kézmivek rendelkezésre allnak. A késébbi idészakban, ha a lakéterllet beépul, ugy
ott a slrl beépitési lehet6ség miatt egyszerre jelenhet meg a nagy 6vodai féréhely
igény.

A megvalodsitas elbkészitéséhez az alabbi Iépések szUkségesek:

- Ingatlanok megvétele (min 2 honap)

- Telek dsszevonas, (min 2 hénap)

- Tanulmanyterv készitése (1 honap)

- Engedélyes terv és kiviteli terv készitése (2 hénap)
- Engedélyeztetési eljaras (min 2 hénap)

- Kivitelezés kdzbeszerzése (min 3 hénap)

- Kivitelezés (csak épités) (min 6 honap)

Megallapitas:

Szarvasugras lakéteriileten 1évé 8617 hrsz-u és a 8618 hrsz-u ingatlanokra
vonatkozd, kétoldalu szandéknyilatkozat megkotése célszeri lenne, mely
magaba foglalja az ajanlati ar fenntartasat 2015.01.31-ig. Az Onkormanyzat ez
esetben palyazat kiirasakor, azok feltételrendszere szerint donthet, hogy az
ingatlan sajat er6bol vagy palyazati tamogatassal vasarolja meg.

Kérem, a Tisztelt Képviselb-testiletet tegye meg javaslatat.

Biatorbagy, 2013. oktdber 17.

Tarjani Istvan sk.
Polgarmester

Osszedllitotta: Dobosy Gaborné Beruhazasi és vagyongazdalkodasi osztaly



Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12013. (..) Oh. szamu hatarozata

Az 6voda féréhelyek biztositasarol

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel$ testllete megtargyalta az 6voda
féréhelyek biztositasardl szol6 elbterjesztést.

A képvisel6-testulet az

I. A Kképvisel6-testilet Szent Laszl6 utca 48-50. szam alatti lehetséges
ovodabdvitéséhez beépithetdségi tanulmanytervet készittet. A képvisel6-testilet
felhatalmazza a polgarmester a vonatkozé szerz6dés megkodtésére. A képviseld-
testilet a 2014 évi koltségvetés tervezésekor az 6vodai férdhely biztositasahoz
szlkséges el6készitd munkakkal 6sszefiggd koltségeket figyelembe veszi.

Felel6s:polgarmester
Hatarid6é: 2014. majus 1.

II. A képvisel6-testilet felhatalmazza a polgarmestert a Biatorbagy 454 hrsz-u
ingatlan megvasarlasara és kétoldalu szandéknyilatkozat megkotésére vonatkozd
targyalasok megkezdéseére.

Felel6s: polgarmester
Hataridé: 2013.12.15.

lll. A képvisel6-testllet felhatalmazza a polgarmestert a 8617 hrsz-u és a 8618 hrsz-
U ingatlan megvasarlasara és kétoldalu szandéknyilatkozat megkotésere vonatkozo
targyalasok megkezdésére.

Felel6s: polgarmester
Hatarid6: 2013.12.15.



Pest megye, Biatorbagy, Szent Laszl6 u. 50. szam alatt 1évo,

1574 hrsz-1 ingatlanrdl

KESZULT:
Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala

megbizasibdl

KESZITETTE:
Kékhaz.hu Kft. 2051 Biatorbagy, Attila u. 12.
Tel: 70/336-1109, e-mail: ingatlan@kekhaz.hu

2013. oktober 8.

2. példany
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo:
Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala

2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.

Megbizas targva:

Biatorbagy, belteriilet 1574 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Szent Laszlé u. 50.

szam alatt 16v6, kivett lakéhaz, udvar megjelslést ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:

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

ériékelés idépontjaban fennalld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:

Piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld értékelés

Megallapitott értek:

Biatorbagy, belteriilet 1574 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Szent Laszlo u. 50.
szam alatt 1évé, kivett lakéhaz, udvar megjeldlésii ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

36.500.000,- Ft,

azaz Harminchatmillio-otszazezer forint.

Ingail:
P

Kékfidz. i Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
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Helyszini szemle idépontja: 2013. oktober 6.

Az értékelés fordulonapja: 2013. oktober 8.

A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghalad6 felhasznélds esetén — a piaci helyzet alakuldsat is figyelembe véve —

korrekci6 végrehajtasa sziikséges.

Készitette:

Bukovi Tibome
ligyvezetod
Kékhaz.hu Kft.

ingatlanvagyon-értékelo
PMIK. 1687/2008.
Ingatlankozv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.

Kekfidz. fiu Kft

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attilaw. 12,
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2. A MEGRENDELO ADATATL UTASITASAI

Biatorbagy Véros Polgarmesteri Hivatala (2051 Biatorbagy, Baross Gébor u. 2/a.) kérésének
megfelel6en feladatunk Pest megye, Biatorbagy, belteriilet 1574 hrsz-on felvett, természetben

Biatorbagy. Szent Lészl6 u. 50. szam alatt 1évé, kivett lakohaz, udvar megjelslést ingatlan

értékelése.
3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az értékelés targya és célja ismeretében meghatarozhatok azoknak az adatoknak, iratoknak a

kore, amelyeket az értékelés soran fel kivanunk hasznalni.

Az értékelés sordn beszerzett adatok:
- az ingatlan tulajdoni lapja (nem hiteles)
- az ingatlan és komyezetének felmérése
- helyszin régzitése (fényképek készitese)

- Biatorbagy szabalyozasi terv

A Meghbizotél kapott anyagot, informaciot alapadatként kezeltiik, azok helyessegét nem

vizsgaltuk, a hibas adatszolgaltatasért felelésséget nem vallalunk.
4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatdrozésa, amelyet a vagyontargy értékesitése

esetén az értékelés idépontjaban fenndlld piaci viszonyok mellett el lehet érni.

A megallapitott értékek maximum 90 napig érvényesek.
Az ezt meghaladé felhaszndlas esetén — a piaci helyzet alakulasat 1s figyelembe véve —

korrekeiod végrehajtasa sziikséges.

Kékfdz.fiu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
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5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekinteés

Két telepiilés, Bia ¢és Torbagy cgyesitésével keletkezett Biatorbagy, mely 1966-ban lett
nagykozséggé. A tordk hodoltsag idején Torbagy hosszabb idore elnéptelenedett, ezért német
nemzetiségliekkel telepitették be, mig Bia magyar faluként €It tovabb, mas nemzetiségliek a
kérnyékbeli falvakbél koltoztek ide. 1946-ban a német szarmazasi lakossag nagy részét
Németorszagba kitelepitették, helylikre a Karpat-medence t6bb tajarol (Székelyfold, Erdély)
jottek magyar nyelvii lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgarmester Biatorbagy telepiilest bemutaté tanulmanya)

5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy véarosa Budapest - mint megyeszékhely, fovédros - agglomeracids Gvezetebe
tartozo telepiilés, a févaros hataratol kb. 15 km-re.

Ko6zigazgatasi hatarai északon Paty, délen Soskit, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatara

Torokbalint nagykozseg.

A Ko6zép-Magyarorszagi Régié — melybe Biatorbigy is tartozik — nemcsak f6ldrajzi
értelemben az orszag kozepe, Budapesttel és Pest megyével, hanem erdforrasai, fejlodési

dinamizmusa okan is kiilonos figyelmet érdemel.

A telepiilés foldrajzi adottsdgai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-
halasté, Pecatd), erdok, természetvédelmi tertilet kilatoval (Nyakasko, Szazlépesd), kirandulo

utvonalak mindegyike megtalalhato Biatorbagyon.

Kékfidz.hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12,
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" 5.1.3. Népesség
Biatorbagy teriilste 4379 ha, lakéteriilete 496 ha, 1élekszama 2008. janudrjdban mar
meghaladta a 11.000 f&t. 1985 6ta clébb csokkend, majd 1990-t8] tjra ndvekvd Iélekszaml
telepiilés. A sziiletések szama az utébbi években emelkedett annak kiszonhetden, hogy a

4 véarosba Gjonnan telepiilok szinte kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

- Biatorbagyra jellemzd a kiegyensulyozott gazdalkodas, a teljes kozmiihalozati kicpitettség,
az alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellaté intézményrendszer, a mikddo kulturalis
és sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolso sorban a
vérosi megjelenés is, mely szempontokat figyelembe véve Biatorbagyot — mely addig
] nagykozség volt —2007. jilius 1-én varossa nyilvanitottak.

(Forrés: Biatorbagy véarossa nyilvanitasinak kezdeményezése — 2007)

Biatorbagy jelentés kiltertileti mezbgazdasagi ingatlanteriilettel rendelkezo teleptilés. A
Kiilteriiletek koziil kiemelkedik a Katalin-hegy és a Pecato, amely telepiilésrészek kiildndsen

stirtin lakottak.

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvo Etyek kozségre, illetve a kézvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekdltozok
jelentds része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzetli, emiatt budapesti
munkahelyét megtartva az ingazok szamat gyarapitja, bar egyre tobb munkavallald mar

helyben, vagy a kistérségben dolgozik.

A kedvezé kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 folyaman megvalosult
nagyaranyu kozmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan bovilt egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari ovezet a telepiilés északi peremén. A mar tébb éve letelepiilt cégek kozil a

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

Az utébbi évtizedben megnovekedett nem csupan Biatorbagy, hanem a kozelben lévo,

Budapest szorosabb agglomeracidjaba tartozo telepiilések (pl. Budadrs, Toérdkbalint) ipari

parkja.

Kekhdz. i Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbigy, Attila u 12.
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A Biatorbagyon megnyilt CBA és Penny Market aruhdzak is tovabbi munkalehetoséget

biztositanak a térség lakéi szamara.

Biatorbagyon tehat jellemz6en nincsenek foglalkoztatasi gondok a térségi, s6t esetenként

orszagos szerepet betslto cégeknek koszonhetden.

5.1.5. Kozlekedés

A telepiilés fovarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérheté koziton, az Ml-es
autépalyan, az 1-es szamu f6kozlekedési Gton Budadrs véros irdnyabol, és az MO korgyuri
fel6l egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel 6sszekotd bekot6ut kozvetlen dsszekottetést

teremt a telepiilés és a 7-es szamu fokdzlekedési ut, valamint az M7-es autdpalya k6zott 1s.

Megkozelitése vasuton is biztositott. A MAV hivatalos menetrendjében taldlhato

Budapest — Hegyeshalom vasuti févonal mellett elhelyezkedd telepiilés.

A Zsambéki-medence fejlesztési program keretében elindult az eldvarosi vasit, mely
gyorsabb és modernebb elédjénél. Vasutallomasan kizardlag a személyvonatok allnak meg,
azonban igen jelentds az allomas teheraruforgalma, a kornyezd teleptilések vonatkozasaban
is. A mar emlitett kézutakon a VOLAN menetrendszerinti autébuszjarataival kézvetleniil
érhetd el. Budapest — Etele térrél a VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot. A

jaratstiriiség kedvezonek itélhetd meg.

Biatorbagy belteriiletének infrastrukturélis ellatottsiga komoly fejlédésen ment keresztiil.
Ertendd ez elsésorban az intenziv kozmiivesitésekre. A telepiilés belteriiletének kézmiivekkel
valé ellatottsaga teljes korll. A viz-, elektromos- ¢és fSldgazvezeték- ¢s csatornahalozat
minden lakdingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettseége 100%-os.

Kozutjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel TV

halézatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

Kékfidz. fiv Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbigy, Attifa . 12,
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5.1.6. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas j6l megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allando, éjjel-nappali

orvosi ligyelet ill. a rendeléintézet teljes kortl ellatast nydjt.

T 5.1.7. Oktatas, kultiara

A legkisebbek szamara bolcsdde az elmiilt évekig nem volt a telepiilésen. Jelenleg mar ez is
miik6dik, egy modern, @ij épiiletben kapott helyet a biai altalanos iskola szomszédsagaban.
Az évodakat az elmult években folyamatosan bévitette az Onkorményzat, Gjabb évoda is
épiilt, de még mindig nem elégséges a megnovekedett gyermekszam elhelyezesére. Ez

komoly problémat jelent, foként az (jonnan bekoltozott fiatalok szamara.

A Biatorbagyi Altalanos Iskola hagyomanyos nyolc osztdlyos rendszerben miikodik. Az ide
jelentkez6 gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kiviil muikédik
katolikus, reformatus és miivészeti iskola is. Kozépiskola és felséfoku oktatdsi intezmény

nines a telepiilésen, ahogy szorakoztaté centrumok, vagy mozi sem.

Ezek mind megtalalhatok Budapesten, ahové a kozlekedés jol megoldott a telepiilésrol. A
helyi kulturalis igényeket igyekeznek kielégiteni a Faluhdzban megrendezésre kertild

miivészeti kiallitasok, vagy a szinhazteremben tartott eléadasok.

5.1.8. Gazdasagi kornyezet

Az elmult évek gazdasagi nehézségei sajnos — ahogy az egész orszigban, ugy — Biatorbagyon
is érzékelhetdek. A telepiilésen a gazdasdgi valsag elsésorban az eladasra kindlt ingatlanok
arfekvésében mutatkozik meg. Az elmult egy-két évben az ingatlan drak csokkentek a
sziikiilé piaci keresletnek megfelelden. Ezzel egyiitt a befektet6i réteg is elbizonytalanodott,

igy az ilyen tipust (befektetésre, fejlesztésre alkalmas) ingatlanok értékesitése is lelassult.

Kékhaz.hu Kft.

Székhely: 2051 Biatorbigy, Attila u 12.
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5.1.9. Osszefoglalé megallapitas a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy — a gazdasagi vélsag ellencre is — kozkedvelt az
agglomeracioba koltézni vagyok korében a telepiiles rendezettsége, természeti szépségel, JO
kozlckedése, infrastrukturdja, széleskorii munkalehetésége miatt. A nagy szamu elado
ingatlan miatt — ahogy orszagos szinten is — az arfekves alacsonyabb lett az elmult évekhez

képest.

5.2. Sziikebb kirnyezet elemzése

Biatorbagynak a régi Torbagy részén taldlhaté az értékelésiink targyat képezo ingatlan, a
telepiilés kozpontjatol, a Fé tértél cca. 300 méter tavolsagra. A Szent Lasz16 utcanak ez a
része igen forgalmas, mivel az értékelésiink targydt képez0 ingatlannal szemben 1évé Ontdde
utca kozvetlen dsszekottetést jelent a vasatallomas és a kozpont kozott. A vizsgalt ingatlan
bal oldali szomszédjaban a Biatorbagyi Pitypang Ovoda, masik oldalon a haziorvosi rendeld

talalhato.

A buszmegallé a kozpontban, az ingatlantol cca. 300 méterre van, a vasutallomas cca. 500
méterre talalhato.
Az értékelésiink targyat képezd ingatlan kozvetlen koézelében orvosi rendeld, ovoda, a

kozpontban, iizletek, orvosi iigyelet, park, posta, gyogyszertar, faluhaz és Snkormanyzat

talalhato.

Biatorbagy nagy részén, igy ezen a kornyéken is valamennyi kozmti megtalalhatd, az utca

aszfaltozott.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képez6 ingatlan kdzponti részen,
forgalmas, tizleti szempontbdl értékes helyen talalhatd; a kémyéken az infrastruktura

tokeletesen kiepitett.

Kékhdz. fiu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
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6. AZ INGATLAN LEIRASA

6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szam: 1574 hrsz.

Teriilete: 1565 nm

Megnevezes: kivett lakohaz, udvar

Kozigazgatasi cime és fekvese: 2051 Biatorbagy, Szent Lasz16 u. 50.
Az ingatlan tulajdonosa: Geiger Katalin

tulajdoni hanyad: 1/1

I, rész: nem tartalmaz bejegyzést

6.2. Az ingatlan értékalkot6 adottsagainak ismertetése

Koézmiivekkel valo ellatottsag

Az ingatlanba bevezetésre keriilt az clektromos energia, a vezetékes viz, a szennyviz

kézesatorna és a vezetékes gaz is.

A telek pontos adatai
Az ingatlan telke trapéz alaku, felszine sik. A kert flivesitett, gondozott, a telken gylimolesfak

&s hatalmas di6fa talalhato.

Az utcafront feld] tégla talapzaton 4ll6 faoszlopos kerités késziilt, a masik harom oldalrol

drétfonatos keritéssel keritett.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa

Lke-2 dvezet: minimalis kialakithaté ill. beépithet6 telek méret 600 nm, szélesség 14 meéter,
30%-0s beépithetdség, oldalhataron allé beépites, max. 5,5 méter épitmény magassag
(Forras: Biatorbdgy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel modositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-16])

Kékhdz.hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
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6.3. Miiszaki leiras

Az értékbecslésiink targyat képezd épiilet nagy része 1927-ben épiilt, egy kisebb, hatulso
¢épiiletrész hozzaepités 1929-ben tortént. A lakoteriilet cca. 110 nm, melyhez egy 12 nm-es

tarolo tartozik, ahonnan megkdézelithetd a padlas €s a cca. 25 nm-es boltives borospince is.

A haz korit6 falai nagyméretii k6bol késziiltek, a valaszfalak vegyes szerkezetliek. Az épiilet
hagyomanyos paraszthaz stilusi, a korabbi tornac beépitésre keriilt. Az igy kialakitott j
koritéfalon 1évé nyilaszarok hoszigeteltek, kozel 10 éve keriiltek beépitésre. Mindegyikre

aluminium redony keriilt felszerelésre, az ajtokon automata kivitelben.

A kontyolt nyeregtetd faszerkezete 6 évvel ezelott felujitasra keriilt, teljesen 0j cserép
héjalast kapott. Az épiileten szinezett, kOporos vakolat késziilt; az ereszcsatorna tGjszerti, jo

allapotu.

A vizsgalt ingatlan egyszintes csaladi haz, mely két kiilon bejarattal rendelkezik, 3 szoba és
étkezo taldlhatd benne. A beépitett verandén keriilt kialakitasra a konyha ¢és a fiirdészoba. A
belsé ajtok régi, tivegezett tipusuak, a régi veranda feldli ablakok gerébtokosak, nem
hészigeteltek. A burkolat a szobdkban parketta, a vizes helyiségekben és a verandan régi

tipusti metlachi. A lakdépiilet folyamatosan felujitott, jo miliszaki és esztétikai allapotu.

Az épiilet flitése Thermo Ov 28 tipusi gazkazanrél iizemel, a hazban a héleaddk

lapradiatorok. A melegviz ellatas Reliance tipusu gazbojlerrél mikodik.

A telek kdzepén cca. 60 nm-es, téglabol késziilt mellékeépiilet talalhato, melyben két garazs és
tarolo helyiség keriilt kialakitisra. Az egyik garazsba szekcionalt, automata ajton keresztiil

lehet bejutni.

Az utcafront felol, a lakdépiilettél kissé tavolabb egy mihelyként illetve iizletként
hasznositott, 25 nm-es, téglaépiilet talalhaté. Az épiilet lapostetds, az 0Osszes kozmi

bevezetésre kerlilt, a gaz kiilon mérooraval ellatott.

Kékfidz. hu Kft.

zékhely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
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6.4. Epiiletdiagnosztika

A lakéépiilet rendszeresen karbantartott, j6 muszaki allapotd. A nyilaszarok, a fitési
rendszer, a burkolatok nagy része ujszer. Falai szérazak, vizesedés nyoma sehol nem
Jathat6. A tetd fa szerkezete Gijszer(, a cserép héjalas hibatlan. Az ereszcsatorna kifogastalan

allapotu.

A helyiségek falai festettek, a veranda konyha fel6li részén a mennyezeten kisebb repedes
lathats. A kéburkolat fugdzasa sértetlen, a padlo és a fliggbleges fal taldlkozasanal

elmozdulas nem lathatd, azaz statikai elmozdulasra utald jel nincs.

Osszességében megallapithatd, hogy az ingatlan egésze — bar tobb mint 80 eéve épilt —
Gjszerii allapott, rendszeresen karbantartott. A tetd fa szerkezete ¢s héjalasa is kifogastalan

allapotu, statikai elmozdulasra utald jel nincs.

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetkozi szakirodalomban és a

gyakorlatban is tébbféle értékelési modszer ismert.

A valds piaci érték megallapitasanal az EVS 2003 szabvany ttmutatisai alapjan az alabbi
harom értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi ertekenek

meghatirozasara.

e Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értekeles
e Hozamszamitason alapulo értékelés

e Koltségalapu értekelés

A 25/1997. (VIL1.) PM rendeletet és annak mellékleteit hasznaltam iranyadoként az

értékeléshez, mely rendelet kételezd jelleggel csak a jelzalog-hitelintézetekre vonatkozik.

Kékhdz. fu Kft.

SzéRfiely: 2051 Biatorbigy, Attilau. 12,
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7.1. Piaci dsszehasonlito adatokon alapulé értékelés

A piaci 5sszehasonlitod értékelés modszer 1ényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott
régioban 1évo, a kézelmultban tortént adasvételi tigyletekbol dsszeallitott halmaz elemeit az

srtékeld tsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Fo 1épések:
e Alaphalmaz kivalasztasa

o Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa az alaphalmazbol, az adatok

elemzése
o Fajlagos alapérték meghatarozasa
o Ertékmodositd tényezodk elemzése ¢s meghatdrozasa
e Fajlagos alapérték modositasa, kiszamitasa

e Végsd érték kiszamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként

7.2. Hozamszamitason alapulé értékelés

Az érték megéllapitasdnak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a belole
szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelesére
hasznélatos, melyek képesek, vagy képessé tehetdk a jovedelemtermelésre.

Lényege, hogy az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmertild

kiadasok kiilénbségébil vezeti le a nett6 jelenértéket. (NPV - Net Present Value).

Fo lépések:
, e Az ingatlan lehetséges hasznalati médjainak elemzese
e A jovbbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként
- o Jovobeli pénzfolyamok felallitasa haszndlati modonként
o A tékésitési kamatlab meghatarozasa
o A pénzfolyamok jelenértékénck meghatarozasa

e A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld értek

. Keékfidz.fin Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
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7.3. Koltségalapn értékelés

A koltségalapu értékelés lenyege, hogy a vizsgalt ingatlan Gjracléallitasanak koltségébol
levondsra kerill az idé muldsa miatti avulas, majd ehhez adodik hozza a telek értéke. Bz a
modszer mutatja meg legkevesbé a tényleges piaci érteket, ezért leginkabb akkor hasznalatos,

ha nem 4ll rendelkezésre piact ssszehasonlito adat, igy méas modszer nem alkalmazhato.

Fo lépések:
e A telek értékének meghatérozasa
e A felépitmény tjracpitési koltségének meghatarozasa
\ e Avulasok kiszamitasa (fizikai romlas, funkcionalis avulas, kornyezeti avulas,
gazdasagi avulas)
o A felépitmeény jraeldallitasi koltségébol az avulas levonasa, majd a telek értékének

hozzaadasa
7.4. Ertékelési modszer kivalasztasa
\‘ Lakéingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetkdzi szakirodalom és gyakorlat
hatarozottan a piaci érték alapjan (6rténéd értékelést ajanlja. ,,Lakoingatlanok ... esetében a

| Szabalyzat ... megengedheti egyetlen értékelési médszer alkalmazasat.” (Forras: 25/1997.

(VIIL.1.) PM rendelet)

Ertékeldként a piaci dsszehasonlito médszert tartom a legalkalmasabb médszernek a jelen

e

ingatlan értékelesere, mivel kelld mennyiségli dsszehasonlitd adat 4ll rendelkezésre. Az igy
kalkulalt atlag arat értékmodosito tényezokkel a vizsgalt ingatlanhoz tudjuk igazitani. Az
] sszehasonlitasban szerepld ingatlanok paramétereiben nem t6bb az eltérés, mint a jelzett PM

rendelet altal meghatarozott.

1 Kekfidz. fiu K.

Székfely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
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8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlitdo modszer

A megbizasunkban szerepld ingatlanok piaci 6sszehasonlitdo adatokon alapul6 forgalmi
ortékelését - a nemzetkdzi és a hazai gyakorlatnak megfeleléen - a régioban eladasra kinalt,
illetve értékesitett hasonlé adottsagl ingatlanok jellemz6 piaci informacioi alapjan végeztik.
A piaci informaciokon alapulo Gsszehasonlitd értékelés szamos értékbefolyasolo tényezd
egyiittes vizsgalata alapjan tortént. Ezek koziil meghatarozok az ingatlan Budapesthez vald
kozelsége, megkozelités lehetdsége, infrastrukturalis ellatottsaga, kozmiivekkel vald
ellatottsiga, nagysaga, mérete, alakja, a felépitmények allaga, értéke, egyedi adottsagai

(terepviszonyok, tajolas).

A vizsgalt ingatlan értékeének meghatarozasahoz kozvetett dsszehasonlitasra az aldbbi
ingatlanok kindlnak lehetdséget. Az 5sszehasonlité adatok kozott szerepld ar tényleges eladas

esetén eladasi ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar, mely a telekarat is tartalmazza!

ssz: | Cim, paraméterek: telek lakoter. eladar (Ft) Eladar
(nm) (nm) (Ft/nm)
1. | Biatorbagy, Bethlen G. u. 2000 110 27.000.000,- 245.500,-

egyszintes, jo allapotu,
3 szoba + hall

2. | Biatorbagy, Bethlen G. u. 1968 130 33.500.000,- 257.700,-
egyszintes, tetotér beépitheto,
3 szoba + nappali,

atlagos allapoti

3. | Biatorbagy, Bia 1900 120 35.500.000,- 295.800,-
egyszintes, tetétér beépitheto,
2 szoba -+ nappali + hall,
részben felgjitott

4. | Biatorbagy, Dézsa Gy. it 990 140 37.000.000,- 264.300,-
kétszintes, jo allapoti,
70 nm lakorész,

70 nm {izlethelyiség
5. | Biatorbagy, Bia 831 100 25.500.000,- 255.000,-
tornacos paraszthaz,
felyjitando,
L 3 szobas

Kekfidz.fiu Kf.

Székhely: 2051 Biatorbdgy, Attilaw. 12.
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A fenti 6sszehasonlité halmaz eladasi drainak segitségével meghatarozzuk az atlag eladasi

arat (Ft/nm) szamtani kézépérték szamitassal.

Atlag eladasi ar:
(245.500 + 257.700 + 295.800 + 264.300 + 255.000) : 5 =
=1.318.300 : 5=263.660 Ft/nm

Ertékmédosito tényezok:

Az értékelésiink targyat képez6 ingatlanon jo allapoti, boltives borospince talalhatd, melyre

3%-0s értéknivelo tényezot kalkulalunk.

Az Gsszehasonlitasban szerepld ingatlanok tobbsége hasonloan jo miszaki allapotu.
A 3. sorszamu ugyan Gjabb épitésii, de feldjitast igényel, a 4. szamu ujszer(i, de kisebb
lakoteriiletdi, ezért az ingatlan allapotira vonatkozoan értékmddosité tényezét nem

szamolunk.

A vizsgélt ingatlan ugyan nem a telepiilés kézpontjaban van, de a két telepiilésrészt (Bia és
Torbagy) 6sszekdtd Gtvonal mentén, az orvosi rendeld és az dvoda mellett, igen forgalmas

helyen talalhato. Erre a tényre 10%-0s értéknovel6 tényezét szamolunk.

Fentiek alapjan az értékelendé ingatlan fajlagos értékét az oOsszehasonlitasban

szereplokhiz képest 13%-kal magasabb fajlagos arral kalkulaljuk.

263.660 Ft/nm x 1,13 =297.936 Ft/nm

Tehat az értékmodositd tényezdk figyelembe vételével a megbizas targyat képezd ingatlan

lakoteriiletének fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 297.900 Ft/nm.

Kékhdz. fu Kft.

zékfely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
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Tovabbi értéknoveld tényezd, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlan tizleti szempontbol jo
adottsagi. A telek utcafrontjan talalhato 25 nm-es melléképiiletben kialakitott miihely,

mely kereskedelmi hasznositasra is idealis, tovabbi értéket képvisel.

Melléképiilet fajlagos nm arat a lakoteriilet fajlagos aranak felével kalkulaljuk:

297.900 Ft/nm fele: 148.950 Ft/nm, mely kerekitve: 149.000 Ft/nm

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak!

Ingatlan lakoteriilet x fajlagos négyzetméter ar:

110 nm x 297.900 Ft/nm = 32.769.000,- Ft

Melléképiilet x fajlagos négyzetméter ar:

25 nm x 149.000 Ft/nm = 3.725.000,- Ft

Osszesen: 36.494.000,- Ft

Tehat a megbizas targyat képezo
Biatorbagy, belteriilet 1574 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Szent Laszl6 u. 50.
szam alatt 16v6, kivett lakéhaz, udvar megj elblésh ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

36.500.000,- Ft,

azaz Harminchatmillio-6tszazezer forint.

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adét nem tartalmaznak!

Kékhdz. hu Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attilau. 12.
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9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci Gsszehasonlité adatokon alapuld

értékelés eredményét, mivel ez tiikrozi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az elézbekben részletezett adottsagokkal rendelkezd
Biatorbagy, belteriilet 1574 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Szent Laszl6 u. 50.
szam alatt 1évé, kivett lakéhaz, udvar megjelolésii ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

36.500.000,- Ft,

azaz Harminchatmillié-otszazezer forint. Oe 53 302 urcd 13 \
Ac.’i‘i,;;—ED\Jyk‘;‘.\,_.v;\.q-..‘r 2 \ ’s...\.i\\_- Vs

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

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

Munkénk soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozo6 altalanos szabalyokat,
elbirdsokat, kiilonds tekintettel a 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletre, mely a termd6féldnek nem
minésiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd modszertani

elvekrol szol.

Az értékbecslési tevekenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai ¢s iizleti titkokat

megorizzik.

Kekfiaz. fue Kft.

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attifa u. 12,
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A Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatirozasa szemrevetelezés
alapjan, becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizo
ilyet nem kért. Az értékelés soran a Megbizo informacidit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel,

tovabba felhasznaltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

Brtékbecslésiink soran kovettiik az ,,6vatossag elv’-et.

Minden olyan ténybél, adatbél ered6 esetleges jogkovetkezményekért, amely
szemrevételezéssel nem volt megallapithatd ¢és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg,
feleldsséggel nem tartozunk. A hibas adatszolgdltatdsért semmineml felel6sséget nem

vallalunk.

Az értékbecslésiink minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad,

mivel a tényleges érték a valos vevod és elado kozti alku sordn alakul ki,

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a véltozd piaci viszonyok, az
inflacid és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan eérteket
befolyasolé koriilményekben bekdvetkezd lényeges valtozas esetén a megadott érték

feliilvizsgalata sziiks¢ges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukcidt kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbol induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabdl a szennyezés eltavolitasanak
koltsegel elhanyagolhatoak lennének.

Nem véllalok felelosséget semmilyen szennyezés elofordulasaért, és semmilyen szakértoi
vagy tudomanyos ismeretért, amelyre annak feltardsdhoz sziikség van. Ha ezt kdvetden sor
keriil annak megallapitasara, hogy az ingatlanon, vagy a szomszédos foldteriileten
szennyezes 1étezik, vagy hogy a helyiségeket olyan célbdl hasznaltak, vagy hasznaljak, amely

szennyezOdést okozhat, az csokkenti a jelen értékel6i véleményben feltiintetett értéket.

A szakvélemény 21 szamozott oldalt tartalmaz.

Kékfidz. fi Kft.

Székhely: 2051 Biatorbagy, Attila u. 12.
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Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozo hivatkozas

nem keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tdjékoztaté anyagba, jelentesbe, ¢s nem

hozhaté nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készitdjének jovahagyo, irdsbeli
hozzajarulasa nélkiil.
Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:
1. példany:  Megbizé peldanya
2. példany:  Megbizo peldanya
3. példany:  Megbizott példanya (irattar)
Biatorbagy, 2013. oktober 8.
Keszitette:
:\“J-::‘LTz'-ii- \) ) i ‘\
e,
Bukovi Tiborné
ugyvezetd
Keékhaz.hu Kift.
mgatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Ingatlank6zv. névjegyzék szam:
Pest megye 427/2000.
Kekfdz. fu Kt

Székfiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
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FORRASOK

EVS 2003

25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet

Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007

www.biatorbagy.lap.hu

Biatorbagy Onkorméanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel mddositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-rél

Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon

Dr. Lasz16 Tivadar, Dr. Lévai Jend, Varga Aurélné Dr.: Gyakorlati ingatlan-tanacsado
Foldhivataltol, helyi Onkorméanyzattol kapott értékesitési informaciok

Ingatlan szakfolyoiratok, helyi ujsagok és kiilonfele internetes informéacids bazisok

MELLEKLETEK

« regionalis térkép

e sziikebb kérnyezetro! térkép

o+ tulajdoni lap

+ Biatorbagy Telepiilésrendezési Terv, Szabalyozasi terv (részlet)

« Biatorbagy Onkormanyzat 4/2007 (05.10.) Or.sz. rendelettel moddositott 7/2002.
(10.01.) Or.sz. rendelete a HESZ-r61 és szabalyozasi tervérdl (részlet)

o fenyképek

Kekhidz. fuw Kft.

Széffiely: 2051 Biatorbdgy, Attila u. 12.
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(1) Az 6vezetben legfeljebb négylakasos lakoépiilet hel

8.8.

»Lke”

a lakossagot szolgald kereskedelmi, szolgaltato,

szocidlis célu létesitmény is. Az Svezetekben a tere
beépitettséget 30 Y%-kal léphetik til.!

Kertvarosias lakéteriilet épitési tvezete

(2) A kertvarosias teriilet épitési Gvezeteinek részletes elGirdsai az alabbiak 2

yezhet6 el, valamint clhelyezhet6 még
vendeglato, egyhazi, egeszségiigyi és
pszint alatti épitmények a megengedett

min.kial.

min.kial.

max.beép. | min. zsldf. beépitési max,
Ovezeti jel telekter. telekszél, ariny Arany mod épitm.mag,

(m?) (m) % %o (m)

Lke-1 700 14 30 50 O 5.5
Lke-2 600 14 30 50 5,5

0
Lke-3 600 16 30 50 5.5
SZ
Lke-4 1500 18 15 60 SZ 6,0
Lke-5 600 16 30 50 O(SZ) 6,0
Lke-6 1000 16 20 60 O(87) 6,0
Lke-7 800 16 30 50 SZ 5,5
Lke-8 600 20 30 50 SZ 5,5
Lke-9 700 14 30 50 0 6,0
Lke-10 600 20 30 50 SZ 4,5
Lke-11 800 16 30 50 O(S7) 4.5
Lke-12 700 20 30 50 0O 6,0
Lke-13 700 20 30 50 SZ 6,0
Lke-14 600 16 20 50 0) 6,0
Lke-15 450 16 30 50 O 6,0
Lke-16 600 16 30 50 ) 6,0
Lke-17 | - | 0 [ o
Lke-18 3000 60 30 50 SZ 6,0
Lke-19° 1000 18 20 60 0 4,5
Lke-20° 1000 25 20 60 Sz 45 ]

SZ: szabadonalld, O:oldalhataron allo, O(SZ): oldalhatéron vag

(3) A Lke-1-t8] a Lke-3-i

figyelembe venni. Az oldal- &s
megtartani.

g Ovezetekben az el6kert méretét

' Modositotta a 4/2007. (0. 10.) Or. sz. rendelet 8. §. (1)

* Médositotta a 4/2007. (05.10.) Or. sz. rendelet 8. §. (2)

’ Médositotta a 8/2006. (05. 25,
" Médositotta a 8/2006. (03. 25.

) Or. sz. rendelet 1. §,
) Or. sz. rendelet 1. §,

gy szabadonalld

a kialakult allapot szerint kell

a hatsokert méreteit az OTEK eléirdsai szerint kell



legalabb 10 m legyen. A Patak sorra merdlegesen kialakitott utcakndl, valamint a Fiizes
utca €s a Lejtd utca telkeinél az elékertek mérete legalabb 2 m legyen®

19z r o ” r e r F or 6
alléan beépithets, az egyeb elbirdsok betartisival. 6

(5) A Lke-4-16] a Lke-11-ig 6vezetekben 2 szabalyozasi terven jelolt épitési helyek
meghatarozasakor, a jelolt és méretezett el6- és hatsékerteket biztositani kell.

(6) A Lke-4-t61 a Lke-11 -ig Ovezetekben nyeles telek nem alakithaté ki,
A Lke-4-t51 Lke-11-ig 6vezetekben 2 nem utcai keritéseket sévénykeritésként vagy
ndvényzettel fedetten kel] kialakitani. Az utcai keritések attort, legfeljebb 1,7 m magas
lehet. Az 6vezetekben elhelyezhetsk kerti ¢pitmények.
A Lke-4 &vezetii tdmbokben jelolt erdéteriileteket meg kell 6rizni, ill. ki kel] egeésziteni.
Az liltetési kotelezettségii savban tobbszintli (fa, cserje szint) zoldfeliilet telepitends. A
telkek kozotti kerités csak sGveénykerités vagy néveényzettel takart kerités lehet,

(7) A Lke-4 6vezetii, az Tharos 1t menti t6mbnek az északi részén talalhato, megléve és
megmarado, 1500 m?2-né] kisebb, de legalabb 1000 m?2 tertilet(i telkek esetében, a
legnagyobb beépitési arany 20% lehet. Amennyiben a tereplejtés az atra meréleges, az
el6kert mérete 4ltalaban 6 m_

Az Lke-12 és a Lke-13 Ovezetekben az épiileteket cgy telken beliil egy epiilet-tdmegben

helyezheték el, a minimum 6 m-es oldalkert biztositasaval. Ay Ovezetben legaldbb 5 m-eg
elokert, és legalabb 10 m-es hatsékert biztositands. Az 6vezetekben nyeles telek nem
alakithatd ki. Az Ovezetekben a nem utcaj keritéseket sdvenykeritésként vagy
névényzettel fedetten kel] kialakitani. Az utcaj keritések attort, legfeljebb 1,7 m magas
lehet. Az Svezetekben kerti ¢pitmények elhelyezhetik ®

(11) A Lke-18 6vezetben az clokert legaldbb 10 m legyen. Az épitési hely kialakitasanal a
terepalakulatokat is figyelembe kell venni,

-_—

* Médositotta a 4/2007. (05.10.) Or. sz. rendelet §. §.(3)
* Modositotta a 4/2007. (05.10.) Or. sz. rendelet 8, §.(4)
" Médositotta a 4/2007. (05.10.) Or. sz. rendelet 8. §. (5)

B Maédositotta a 4/2007. (05.10.) Or. sz, rendelet 8. §. (6)




(12) Az Lke-19 épitési Gvezetben az elékert 10 m, a hatsékert min. 10 m.
Az épiiletek oldalhatarosan telepitendék, szabadonalld ¢piiletelhelyezés csak saroktelken
alakithatd ki.
Oldalhataros ¢piiletelhelyezés esetén az epitményeket az északi, ill. északnyugati
oldalhatartél 1 m-re kell elhelyezni, az oldalkert mérete a masik oldalon min. 5 m.
Ahol az SZT-ben az ,»epitési hely” vagy a ,kertként kialakitandé telekrész” rajzilag
lehatarolasra keriilt, ott a fenti eléirdsoknak &s az SZT rajzi elemeinek az épiiletek
clhelyezésekor egyiittesen és kiilon-kiilsn is meg kell felelni.’

(13) Az Lke-20 épitési 6vezetben az eldkert min. 10 m, az oldalkert min 5 m, a hatsékert min.
6 m.
Ahol az SZT-ben az ~Cpitesi hely” vagy a ,kertként kialakitand6 telekrész” rajzilag
lehatarolasra keriilt, ott a fenti eléirdsoknak és az SZT rajzi elemeinek az épiiletek
elhelyezésekor egyiittesen és kiilén-kiilon is meg kell felelni.'”

(14) Az Lke-19 és az Lke-20 epitési 6vezetekben:
- csak | lakasos lakéépiiletek helyezheték el, valamint — a lakoepiilettel egy tomeghen — a
helyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltatd és vendéglatd funkciot
tartalmazd épiilet;

- a lakéfunkeiot kiegészits, ill. kiszolgalo rendeltetésii épitmények csak a 6 rendeltetés(
cpiilettel egy tomegben helyezhet6k el;

- nyeles telek nem alakithaté ki;
- az epiiletek gerincmagassaga legfeljebb 10 m lehet;

- az ¢pitménymagassag minden homlokzat esetén kiilon-kiilén is betartandé, kivéve az
utcatol lejté telek esetén a hatsokert felsli homlokzatnal, amelynek homlokzatmagassaga
max. 5,5 m lehet;

- telken beliil 1+1 gépkocsi elhelyezését biztositani kell, !

(15) Az Lke-1, Lke-2, Lke-3, Lke-4, Lke-5, Lke-6, Lke-7, Lke-8, Lke-9, Lke-10, Lke-11
epitési 6vezetekben egy telken legfeljebb kétlakédsos lakoépiilet helyezheté el.'?

* Médositotta a 8/2006. (05. 25.) Or. sz. rendelet 2. §.
" Médositotta a 8/2006, (05.25.) Or. sz. rendelet 2. §.
"' Médositotta a 8/2006. (05. 25.) Or. sz. rendelet 2. §.

* Médositotta a 4/2007. (05. 10.) Or. sz. rendelet 8. §. (7)
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Tervezési teriilet
~3.000 m2
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ASIEZ rovr i
A0 oA
Biatorbagy Viros Polgdrmestere L V-6s / 3 [ s D
Tarjani Istvan polgdrmester vr < 8.
részére
2051 Biatorbégy., s &

Baross Gabor u. 2/A

Tisztelt Polgarmester Ur!

Megkeresésiik alapjan az érdeklOdésiikre szamot tarté tulajdonunkban 4ll6 ingatlanokra az alabbi
rajanlatot tessziik,

-a 8617 hrsz.-0 1.726m? teriilet meghirdetett bruttd eladasi ara 83.296.760.-Ft.,
-a 8618 hrsz.-0 2.985m? teriilet meghirdetett bruttd eladasi ara 144.056.100.-Ft.,

a szOban forgd ket tertilet 4.711m? mely &sszesen brutté 227.352.860.-Ft, nettd
179.018.000.-Ft. netté vételarat képvisel. Az Onkormanyzat részére azonban 40%-os kedvezményt
biztositunk mely alapjan a teriiletek vételarat brutt6 136.411.716.-Ft., netté 107.410.800.-Ft.

Bizunk abban, hogy ajanlatunkat méltanyosnak itélik és létrejon kozottiink az ingatlanok addsvételi
szerzOdése.

Tisztelettel:

/

UJ BAZIS Ingatlan Kft.
Fabian Istvan Ervin tigyvezetd
tulajdonos

Budapest, 2013. szeptember 30.

Uj Bazis Ingatlan Kft. — 1113 Budapest, Jaszovar u. 1. Tel.: 06-1/361-4415, Fax.: 06-1/361-4397
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