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ELOTERJESZTES
A Biatorbagy 416 hrsz-u belteriileti ingatlan értékesitésére kiirandé palyazatrol
(ZART)

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Biatorbagy Véaros Onkormanyzatanak Képviseld-testilete az Onkormanyzat vagyonardl, a
vagyongazdalkodas és a vagyonhasznositas szabalyairdl 21/2012. (1X.14.) énkormanyzati
rendelete 29. §-a alapjan nyilvanos palyazatot hirdetet a tulajdonaban lévé 2051
Biatorbagy, Csokonai utca 10., 416 hrsz-u belterileti ingatlanra.

Az ingatlan f8bb adatai:

HRSZ: 416 hrsz

Terllete: 488 m2

Mdvelési aga: kivett, beépitetlen terulet
Ovezeti besorolasa: Lk-3

Legkisebb kialakithaté telekterilet: 300 m2
Legnagyobb beépithetéség: 45%
Legnagyobb épitménymagassag: 5 m

A palyazati kiirasi hatarideje: 2021. oktéber 4.
Ajanlattételi hataridé: 2021. oktdber 22.
Palyazatok elbiralasa: 2021. oktéber 28.

Ingatlanforgalmi értékbecslés készllt az ingatlanrol, mely alapjan az ingatlan forgalmi értéke
nettd: 24 100 000,- Ft, azaz huszonnégymillié-egyszazezer forint.

Javaslom palyazat kiirasat az ingatlan értékesitésére, a mellékletben talalhaté palyazati
kiirdas alapjan. A kikialtasi arat nettdé 24 100 000,- Ft, azaz huszonnégymillio-egyszazezer
forint 6sszegben, a palyazat beadasanak hataridejét 2021. oktdber 22. napjaban javaslom
meghatarozni.

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

Biatorbagy, 2021. szeptember 10.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester
Mellékletek:
- ingatlanforgalmi értékbecslés,
- Palyazati felhivas



Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12021. (IX.30) hatarozata

A Biatorbagy, 416 hrsz.-u belteriileti ingatlan értékesitésére kiirando palyazatrol

Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete megtargyalta a Biatorbagy 416
hrsz.-u belteruleti ingatlan értékesitésére kiirandd palyazatrdl sz6lo elbterjesztést és
a kovetkez6 hatarozatot hozza:

1. Tamogatja a 416 hrsz.-u ingatlan értékesitését.

2. Az értékesitésre palyazatot ir ki. A palyazati felhivas a hatarozat mellékletét
képezi.

Hataridé: 2021. november 30.
Felelés: Polgarmester, Jegyzd
Végrehajtasért felel: Mlszaki Osztaly



1. példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbigy, Csokonai u. 10. szam alatt 1évé,
416 hrsz-i ingatlanrdl

KESZITETTE:
Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com

tel: 0670-336-1109

2021. augusztus 30.
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelé:
Biatorbagy Véaros Onkormanyzata (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a)

Megbizgs targya:
Biatorbégy, belteriilet 416 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Csokonai u. 10. szam alatt
1évd, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékelése.

Az értékelés célja:
Olyan piaci forgalmi érték meghatarozasa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az értékelés
idépontjaban fennallé piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:

Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékelés

Megallapitott érték:

A Biatorbagy, belteriilet 416 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Csokonai u. 10. szdm
alatt 1évd, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatian forgalmi értéke kerekitve:

24.100.000,- Ft,
azaz Huszonnégymillié-egyszazezer forint.

Helyszini szemle idépontja: 2021. augusztus 30.

Az értékelés forduldnapia: 2021. augusztus 30.

A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghalado felhasznélas esetén — a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekciod
végrehajtasa sziikséges.

Készitette: N
Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.
Dudits Zsuzsanna

dudits. zsuzsa@gmail.com
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2. AMEGRENDELO ADATAIL UTASITASAI
Biatorbagy Varos Onkormanyzata kérésének megfelelden feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
beltertilet 416 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, Csokonai u. 10. szam alatt 1évo, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az értékelés targya és célia ismeretében meghatarozhatok azoknak az adatoknak, iratoknak a kore,
amelyeket az értékelés soran fel kivanunk hasznélni.

Ezeknek egy részét a Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta, a tovabbiakat a helyszinelés soran
rogzitettiik.

Az értékeléshez kapott adatszolgaltatas:
- az ingatlan tulajdoni lapja (nem hiteles)
- térképmasolat (e-hiteles)
Az értékelés soran beszerzett adatok:
- az ingatlan és kornyezetének felmérése a helyszin rogzitése (fényképek készitése)

A Megbizo6tol kapott anyagot, informaciét alapadatként kezeltik, azok helyességét nem
vizsgaltuk, a hibas adatszolgéltatasért feleldsséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés célja olyan forgalmi érték meghatarozésa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén
az értékelés idépontjaban fennallo piaci viszonyok mellett el lehet érni,

A megallapitott értékek maximum 90 napig érvényesek. Az ezt meghaladé felhasznalas esetén —
a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekcio végrehajtasa szitkséges.

5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

S.1.1. Foldrajzi adottsdgok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, fovaros - agglomerac1os ovezetébe tartozo
teleptilés, a fovaros hataratol kb. 15 km-re.

Kozigazgatasi hatdrai északon Paty, délen Séskiit, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatara
Torokbalint.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecat6), erdok, természetvédelmi teriilet kilatéval (Nyakaskd, Szazlépcsd), kiranduld Gtvonalak
mindegyike megtalalhat6 Biatorbagyon.

Dudits Zsussanna
dudits. zsuzsa@gmail com
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5.1.2. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, 1élekszama 2019-ben 13.692 £6. A sziiletések
szama az utobbi években emelkedett annak koszonhetden, hogy a varosba ijonnan telepiilok szinte
kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

5.1.3. Foglalkoztatottsag, villalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a méar Fejér megyében fekvé Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekoltozdk jelentés
része magasabb képzettségii, az tlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingdzok szamat gyarapitja, bar egyre t6bb munkavallalé mér helyben, vagy a
kistérségben dolgozik, illetve a Home Office lehetéségével élve otthonrol végzi munkajat.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon kialakult egy kereskedelmi- szallitasi-ipari
ovezet a telepiilés északi peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).

5.1.4. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas jo1 megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az allandé, éjjel-nappali orvosi
ugyelet ill. a rendelSintézet teljes korii ellatast nynijt.

A telepiilés belteriiletének kozmiivekkel valo ellatottsaga teljes korfi. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahalézat minden lakéingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
100%-0s. Kozitjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel
TV hélozatokra a belteriileten mindenhol ra lehet csatlakozni.

5.1.5. Gazdasagi kérnyezet

Az elmilt néhany évben a gazdasagi kornyezet javulé tendenciaja hatasara az ingatlan arak is ujra
emelkedni kezdtek. Az elmult év veszélyhelyzete kissé bizonytalanna tette az ingatlanpiacot, de a
lakasvasarlasi, illetve épitési kedvezményeknek koszonhetGen a piac ismét helyreallt és
Biatorbagy irant még nagyobb érdeklédést mutatnak az ingatlan vasarlast tervezdk, mint a Covid
elott.

5.1.6. Osszefoglalé megallapitis a térségral

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kozkedvelt az agglomeracioba koltézni vagyok korében
a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastruktirdja, széieskorii
munkalehetdsége miatt.

A sok cég altal biztositott Home Office lehetségével élve egyre tobben csaladi hazas, kertvérosi

kornyezetben keresnek ingatlant, melynek koszonhetden Budapest agglomeracidjaban, igy
Biatorbagyon is, egyre keresettebbek az ingatlanok.

Dudrts Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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S.2. Sziikebb kiornyezet elemzése

Az értékelésiink targyat képezé ingatlan Biatorbagy déli részén, a régi Bia telepiilésrészen
talalhato, a Biatorbagyot Soskiittal 6sszekotd foutvonaltol, a Nagy utcatdl, illetve a Kalvin tértdl
150 méterre fekszik. A Csokonai utca csendes mellékutca, mely felvezet a dombra, erre csak a
néhany itt lako jar, atjaré forgalom nincs. Ez az utca még nem aszfaltozott, nagy része régi
kovekkel kirakott, illetve egy része murvaval boritott.

A vizsgalt ingatlan domboldali fekvésének koszonhetden panoramas az Etyeki-dombsagra, illetve
a Biai-halastora. Telepiilésen beliili elhelyezkedése, paratlan panoraméja, csendes komyezete — a
nem aszfaltozott Gton valé megkozelithetGsége ellenére is — értéknoveld tényezd.

A legkozelebbi buszmegallé a Kalvin téren, a vizsgilt ingatlantél 150 méterre talalhat, a
vasitallomas a telepiilés talsé végén, innen 4 km-re van.

Az értekelésiink targyat képezo ingatlantol 2,5 km-re talalhaté a F6 tér, a Polgarmesteri Hivatal,
az Bgészséghdz, a posta, a bank és kilonbozd iizletek. A telepiilés egyik kozponti része a
Szentharomsag tér, amely kozelében dvoda, iskola, bolesdde és killonbozd kereskedelmi egységek
talalhatok. Mindezek a vizsgalt ingatlant6l csupan 500-600 méterre vannak.

Biatorbagy nagy részén az 6sszes kozmil elérheté, de a Csokonai utcaban a gaz vezeték kialakitasa
nem tortént meg.

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezo ingatlan panoramas domboldalon, a
telepiilés csendes részén, de a fSitvonalhoz és a tomegkdzlekedéshez, valamint a
szolgaltatdsokhoz kozel talathato. Az ingatlanhoz vezetd Gt nem szilard burkolaty, egy Iyomsavos,
gépkocsival kissé nehézkes a megkozelitése. A vizsgalt ingatlan kertvarosi kérnyezetben, jo
allapotu, illetve Gjszeri hizak kozelében fekszik.

6. AZ INGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlannyilvintartas szerinti dllapot

Helyrajzi szam: 416 hrsz.

Teriilete: 488 nm

Megnevezés: kivett beépitetlen teriilet
Kozigazgatasi cime és fekvése: 2051 Biatorbagy, Csokonai u. 10.
Az ingatlan tulajdonosa: Biatorbagy Varos Onkormanyzata

tulajdoni hanyad: 1/1

I11. rész: nem tartalmaz bejegyzést

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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6.2. Az ingatlan értékalkoté adottsagainak ismertetése

Kézmiuvekkel valé ellitottsig

A Csokonai utcaban a kézmiivek koziil az elektromos dram, a csatorna és a viz rendelkezésre 4ll.
A vizsgalt ingatlanta bevezetésre keriilt az elektromos 4ram és a csatorna. A vezetékes viz
rakotésére az utcabol van lehetdség.

A telek pontos adatai

A telek szintje az utcafrontnal cca. 50 cm-rel magasabban indul, majd kissé emelkedik a hatulsé
telekhatar felé. Az ingatlan a hatulsé telekhatirnal fiiggbleges tamfallal, illetve meredeken
emelkedd résziivel végzodik, mely folott kozteriileti utca, a Varga rektor utca huzodik. A meglévd
tamfal szemmel lathatoan egy régi, lebontott kéépilet megmaradt falazata.

A telek fuives, teriiletén nagy szintkiilonbségek vannak. Az ingatlan Csokonai utca feléli hatira
mélyebben belenytlik az utciba, mint a szomszédos telkeké, ezért a vizsgalt ingatlan elott
elkeskenyedik, egy nyomsavossa valik az ut.

A telek utcafront fel6li szélessége 37-38 méter, alakja szabalytalan sokszog. Mélysége 7-15 méter
kozotti. Az ingatlan az utcafront és az oldalhatarok feld! vasbetonhald keritéssel keritett, a hatulso
telekhatar feldl a tamfal, illetve a rézsii hatarolja.

Az ingatlan rendezési terv szerinti besoroldsa
Lk-3 dvezet:

° oldathataron &ll6 beépités

legkisebb kialakithaté telek méret 300 nm
° max. 45%-os beépithetbség

° max. 5 méter épitmény magassag

-----

(Forras: Biatorbagy helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv 2019. december)

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetkozi szakirodalomban és a gyakorlatban
is tobbféle értékelési modszert ismert.

A valos piaci érték megallapitasanal az EVS 2003 szabvany utmutatésai alapjan az alabbi harom
értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara.

e Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul6 értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés
o Koltségalapu értékelés

Dudsts Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité értékelés modszer lényege, hogy a mar megtortént €s ismert, az adott
régioban 1évd, a kozelmultban tortént adasvételi iigyletekbdl osszeallitott halmaz elemeit az
értékeld osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszamitason alapulé értékelés

Az erték megallapitasanak elve, hogy minden vagyontargy értéke annyi, amennyi a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatianok értékelésére hasznalatos,
melyek képesek, vagy képessé tehetdk a jovedelemtermelésre.

Lenyege, hogy az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiadasok kiilonbségébdl vezeti le a netto jelenértéket. (NPV - Net Present Value).

Koltségalapu értékelés

A koltségalapi értékelés lényege, hogy a vizsgalt ingatlan Gjraelallitasanak koltségébdl levonasra
keriil az id6 milasa miatti avulds, majd ehhez adodik hozz4 a telek értéke. Ez a modszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkibb akkor hasznalatos, ha nem all
rendelkezésre piaci 6sszehasonlité adat, igy mas modszer nem alkalmazhaté.

Ertékelési médszer kivilasztisa

A vizsgalt ingatlan esetében kelld mennyiségii dsszehasonlité adat 4ll rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténd értékeléshez. Altalanossigban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkozelitést.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci dsszehasonlité modszer

A megbizasunkban szerepld ingatlanok piaci dsszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelését
- a nemzetkozi és a hazai gyakorlatnak megfeleléen - a régioban eladasra kinalt, illetve értékesitett
hasonl6 adottsagu ingatlanok jellemzd piaci informacioi alapjan végeztiik.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasahoz kozvetett Gsszehasonlitasra az alabbi ingatlanok
kinalnak lehet6séget. Az 6sszehasonlitd adatok kozott szerepld ar tényleges eladas esetén eladasi
ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlité (6h) adatok
Az Osszehasonlitasban szerepld ingatlanok mindegyike Biatorbagy belteriileti, Osszkozmiives,
jogilag 6nall6 tulajdon.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com
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ssz | cim telek ter. | eladdsi ar | korrekcids | korrigdlt fajl.
{nm) (millié Ft) | tényezd | &r(Ft/nm)
1. | Biatorbagy, Arany J. u. 720 29 1,1 44306

panoramas, bontandd hazzal
Osszkozmi telken beliil

2. | Biatorbagy, Patak u. 720 42 0,9 52500
panoramas, osszkozmit az utcan

3. | Biatorbagy, Zoldsziget laképark 705 42,88 0,9 54740
panoramas, dsszkozmii bealladsokkal

4. | Biatorbagy, Tharos 818 31 1,2 45477

nem panoramas, nagy szintkiilonbség

Atlagos eladasi ar: 49 256

Fenti korrekcids ténvezdk részletezése:

88z. | részletek: eltérés: | korr. tényezd
(%-ban) | szorzéja:

1. | 6h adat bontandé hazzal 10% 1,1

2. | 6h adat frekventéltabb hely -10% 0,9

3. | 6h adat frekventaitabb hely -10% 0,9
4. | 6h adat nem panoramas 10%
6h adat telekrendezés kell 10%

20% 1,2

A fenti 6sszehasonlité halmaz eladasi rainak segitségével meghatérozzuk az atlag eladasi arat
(Ft/nm) szamtani kozépérték szamitassal.

Atlag eladdsi ar:
(44.306 + 52.500 + 54.740 + 45.477) : 4=197.023 : 4 = 49.256,- Ft/nm

Ertékmaédosité tényezok:

A fenti tablazatban szerepl6 korrekcios tényez6kkel az dsszehasonlitasban szerepl6 hazak miiszaki
allapotat a vizsgalt ingatlanhoz igazitottuk.

Azonban figyelembe kell venni, hogy a vizsgalt ingatlanhoz rossz min8ség, egy nyomsavos ut
vezet, melyre 5%-os értékesdkkentd tényezével kalkulalunk.

Ertékmodosito tényez8 tovabba, hogy a vizsgalt ingatlan teriilete joval kisebb, mint az
Osszehasonlitasban szerepléké. Altalanosan elfogadott tény, hogy a kisebb alapteriilet(i ingatlan
fajlagos ara magasabb, mint a nagyobb teriiletiié, ezért az atlagos eladasi arat 5%-os értékndvelé
tényezdvel szamoljuk az 6sszehasonlitasban szereplokhoz képest.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 416 hrsz. értékbecslés

Fentiek alapjan az értékelendd ingatlan fajlagos értékét az dsszehasonlitisban szereplokhéz
képest (-5% + 5% = 0) azonos fajlagos drral kalkulaljuk, mely kerekitve 49.300,- Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.1. részében foglaltak szerint az ingatlan alapteriilete 488 nm,
mely szorzot alkalmazzuk az ar kialakitasinal.

Ingatlan tertlet x fajlagos négyzetméter 4r:
488 nm x 49.300 Ft/nm = 24.058.400,- Ft

Tehat a megbizas targyat képezd Biatorbagy, belteriilet 416 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, Csokonai u. 10. szam alatt 1évé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
forgalmi értéke kerekitve:

24.100.000,- Ft,
azaz Huszonnégymillié-egyszazezer forint.

9. A VEGSO ERTEK KIALAKITASA
Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci dsszehasonlitd adatokon alapul6 értékelés
eredményét, mivel ez titkrozi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az el6zbekben részletezett adottsagokkal rendelkez Biatorbagy, belteriilet 416 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, Csokonai u. 10. szam alatt 16vé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii
ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

24.100.000,- Ft,
azaz Huszonnégymillio-egyszizezer forint. )
'13 uﬁ&}") Pwro e o —
A jelen értékelésben feltiintetett arak az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara
vonatkoznak.

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a hatalyos jogszabalyi el6irasoknak, szakmai
utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfelelden, a szakmai és etikai
normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint veégeztik.

Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozo altalanos szabalyokat,
eldirasokat, kilonos tekintettel a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term6fsldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl
szol.

Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail com
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Az értékbecslési tevékenységiink soran tudomésunkra jutott szakmai és iizleti titkokat megorizzik.

A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatérozasa szemrevételezés alapjan,
becsléssel késziilt. Az értékeld geodéziai, statikai vizsgalatot nem végzett, a Megbizo ilyet nem
kért. Az értékelés soran a Megbizé informacidit, adatszolgaltatasait hasznaltuk fel, tovabba
felhasznaltuk sajat munkank tapasztalatait, adatbankunkat.

Ertékbecslésiink soran kovettik az »Ovatossag elv”-et. Az értékbecslésiink minden figyelembe vett
tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad, mivel a tényleges érték a valds vevd és eladd kozti
alku soran alakul ki.

Minden olyan ténybdl, adatbol eredd esetleges jogkovetkezményekért, amely szemrevételezéssel
nem volt megallapithat6 és adatszolgaltatasként nem kaptuk meg, felelosséggel nem tartozunk. A
hibas adatszolgaltatasért semminemil felelésséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a véltozé piaci viszonyok, az inflaci6
¢s a jogszabalyi keretek esetleges véltozasira hivatkozva. Az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben bekovetkezd lényeges valtozis esetén a megadott érték felalvizsgalata
sziikséges.

Kiornyezetvédelem, talajszennyezettség

Azt az instrukciét kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbdl a feltételezésbol induljunk ki,
hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltavolitasanak
koltségei elhanyagolhatoak lennének.

A szakvélemény 11 szamozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozod hivatkozis nem
keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztaté anyagba, jelentésbe, és nem hozhato
nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készit8jének jovahagyo, irasbeli hozzjarulasa nélkiil.

Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban késziilt:
1. és 2. példany: Megbizo példanya
3. példany:  Megbizott példanya (irattar)

Biatorbagy, 2021. augusztus 30.

Készitette: ; ) )
. %‘& &% Drsan o
Dudits Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékel
PMIK. 1687/2008.
Dudits Zsuzsanna

dudits. zsuzsa@gmail.com



Biatorbagy, 416 hrsz. értékbecslés

11. MELLEKLETEK

» regiondlis térkép, szitkebb kornyezet térkép

» tulajdont lap (nem hiteles)

» térképmasolat (e-hiteles)

» Biatorbagy szabalyozasi terv — 2019. december (részlet)

-----

o fényképek
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Dudits Zsuzsanna
dudits. zsuzsa@gmail com
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PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes it 3.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.08.10 15:24:00

Helyrajzi szam: BIATORBAGY belteriilet 416 Megrendelés szim: 7/4598/2021
Meéretarany: 1: 1000 Térrajzs zin: 40789960002021
— -

393/

P

A térképrisolat a kiaddst megeldz0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsi tértképi adatbazis tartalmiaval A
térképmisolat méretek levételére nemhasmalhaté!






Biatorbagy Helyi Epitési Szabalyzat

22, Kisvarosias lakéteriiletek ,Lk” ditalanos eléirdsai

.....

elsésorban lakérendeltetésli épiiletek elhelyezésére szolgdlnak, ahol az OTEK-ban meghatdrozott
rendeltetések is elhelyezheték az aldbbi kiegészitésekkel.
{2) A Lk épitési 6vezeteiben nem helyezhetd el:

aj lizemanyagtoitd,

b) 15 féréhelynél nagyabb parkols,

c) 6 m-nél magasabb antenna

d) épitéanyag kereskedés.

(3) ALk épitési dvezeteiben lévé épitési telken nem helyezheték el az alabbi melléképitmények:

a) épitménynek mindsilé antennatart6 szerkezet.

(4} Az Lk épitési Gvezetekben
a) egy telken egy 6 rendeltetés(i épiilet helyezhet§ el,
b) egy telken egy épiiletben legfeliebb két rendeltetési egység helyezhetd el,

¢} gépjdrm(taroldst hiztositd helyiség lehetéleg a férendeltetés(i épiiletben helyezend6 el.

23. Lk jel(i épitési 6vezetek elirasai
24. § (1) Az dvezetekben a teljes kdzm(ivesitettséget kell biztositani.

(2) A kisvérosias lakoteriilet épitési Gvezeteiben a telekalakitdsra és a beépftésre vonatkozé el6irdsok a
kovetkezbk:

e, AZ
AZ EPITES!I TELEK EPULETEK
legnagyobb a% Epdiet-
legkisebb legkisebb terepszint Iegk.l_sebb m?x. Magassag
.. . s | Kialakithatd | kialakithato legnagyobb Jatti 20ld szint megengedett
0\./ezet| Bee’pr.ces tea "llete |a’z: : ’ae beépitettsége beéa fte':t , | felilet teriileti (legkisebb)
jele modja ru szelesses P " €| mértéke | mutaté legnagyobb
= mériéke
m? m % % % m?/m? m
Lk-1 (6] 350 12 40 70 30 0,90 (3,0)6,5
Lk-2 6] 400 12 35 65 30 0,60 (3,0)5,0
Lk-3 (0] 300 12 45 75 20 0,75 (3,0)5,0
Lk-4 Z 350 10 40 70 20 1,20 (3,0075
Lk-5 0] 700 14 30 60 40 0,70 (3,0)6,5
Lk-6 SZ 800 18 40 70 30 0,60 (3,0) 6,5

O: oldalhataron allg, 2: Zartsor(, Sz: Szabadonélld beépitési mod

(3) Az Lk-5 épitési dvezetben az oldalhataron allo beépitési mod mellett a mar kialakult kétsoros beépités
is fejleszthetd a megengedett épitési paraméterek figyelembe vételével.

16/45







Mo-1313-2/2021

Palyazati kiiras

Biatorbagy Varos Onkormanyzata tulajdonaban 1évé, 2051 Biatorbagy Csokonai utca

10., 416 hrsz-u belteriileti ingatlan értékesitésére

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete az Onkormanyzat vagyonarol, a
vagyongazdalkodas és a vagyonhasznositas szabalyairdl 21/2012. (1X.14.) dnkormanyzati
rendelete 29. §-a alapjan nyilvanos palyazatot hirdet a tulajdonaban 1év6 2051 Biatorbagy,
Csokonai utca 10. 416 hrsz-U belterileti ingatlan (tovabbiakban. Ingatlan) értékesitésére az
alabbiak szerint:

1)

A palyazatot kiiré neve, székhelye:
Biatorbagy Varos Onkormanyzata
2051 Biatorbagy Baross G. u. 2/a.

A palyazat célja: 6nkormanyzati tulajdonu ingatlan értékesitése
A palyazat jellege: a palyazat nyilvanos

A palyazat targya, az Ingatlan adatai:

a) mivelési ag: kivett beépitetlen terilet

b) terilet: 488 m2

c) azingatlan per-, teher és igénymentes

d) Ovezeti besorolas: Lk-3 Kisvarosias lakoterllet, az Ingatlanra vonatkozo
részletes épitési dvezetre vonatkozod eldirasok a Polgarmesteri Hivatalban
(2051 Biatorbagy, Baross G. u. 2/a.) Rumi Imre f&épitésztdl
(rumi.imre@biatorbagy.hu) kérhetbek.

e) Az ingatlanon elektromos aram és csatorna kerilt bevezetésre. A vezetékes
viz rakotésére az utcardl van lehetdség.

Ajanlattételi hatarid6: A palyazatokat zart boritékban 2021. oktéber 22. napjan 10
oraig személyesen vagy 2021. oktdber 21. napjan éjfélig lehet postan feladni
Biatorbagy Varos Polgarmesteri Hivatala cimére (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u.
2/A.). A zart boritékra kizarolag az alabb palyazati jeligét kéri a kiiro feltuntetni: , Vételi
ajanlat Biatorbadgy Varos Onkorményzata tulajdonéban IévS, 2051 Biatorbagy,
Csokonai utca 10. (416 hrsz-u) beltertileti ingatlanra”

A palyazat minimalis tartalmi elemei a kovetkezok:
* a palyazati feltételek elfogadasardl szo6ld ajanlattevéi nyilatkozat, 2 eredeti
példanya;
* az ajanlattevé ajanlata a vételar dsszegére vonatkozéan (bruttdé egydsszegi
megajanlas), 2 eredeti példany;
* az ajanlattevd nyilatkozatat arra vonatkozoan, hogyan kivanja hasznositani az
ingatlant

* az ajanlattevl nyilatkozata az ajanlati kotottség elfogadasara vonatkozoan;



* az ajanlat els6 lapja egy un. felolvasdlap legyen, amelyen a kdvetkez6 adatok

szerepeljenek:

Cég esetén:

Cég neve, székhelye,
cégjegyzékszama,
képviseld neve,
képviseld e-mail cime,
képviseld telefonszama,
belfoldi adoszama,
bankszamlaszama,

a vételar 6sszegére tett megajanlas (bruttd médon Ft-ban meghatarozva)

Maganszemély esetén:

az ajanlattevd neve és cime,
szlletési neve,

szlletési hely és idé,

anyja neve,
személyazonositdé szama,
addazonosito jele,
bankszamla szama,

e-mail cime,

telefonszama,

a vételar 6sszegére tett megajanlas (bruttdé médon Ft-ban meghatarozva)

Az ajanlati kotottség minimalis idétartama: a palyazo ajanlatdahoz 60 napig kétve
van. Az ajanlati kotottség az ajanlatok benyujtasara nyitva allé hataridd lejartakor
kezdbdik.

Palyazati biztositék: a kiird nem kér palyazati biztositékot az ajanlatok benyujtasa
soran.

Kikialtasi ar: kiird az ingatlan kezd6 eladasi arat netté 24 100 000 Ft-ban hatarozza
meg.

Palyazatok elbiralasa: a benyujtott palyazatokat Biatorbagy Varos Onkormanyzat
Képvisel6- testlilete az ajanlattételi hataridé lejartat kdveté zart képvisel6- testileti
Ulésen biralja el. A palyazat elbiralas végs6 hatarideje: 2021.oktober 28.

A kiir6 az ingatlant beépitési kotelezettséggel kivanja értékesiteni, ennek
biztositasara elidegenitési tilalmat és visszavasarlasi jogot fog az ingatlan-
nyilvantartasban az ingatlanra feljegyeztetni. Az ingatlan vevdje az adasvételtdl
szamitott 4 éven belll kdteles az ingatlant beépiteni.

A beérkezett palyazatokat a Pénziigyi és Varosfejlesztési Bizottsag bontja, értékeli és
a legmagasabb ajanlattevét javasolja gy6ztesnek kihirdetni. Tobb azonos



legmagasabb ajanlat esetén a Bizottsag versenytargyalast folytat a palyazokkal, ahol
minimalis licitnévekmény a kezd§ eladasi ar 1 %-a. Az elbiralasnal a kiir6 figyelembe
veszi azt is, hogy milyen tipusi beépitést kivan a palyazé az ingatlanon
megvalositani. Csak olyan beépitést lehet az ingatlanon megvalositani, amit a helyi
épitési szabalyzat vonatkozo6 elbirasai lehetévé tesznek. A palyazat elbiralasara a
Pénzlgyi és Varosfejlesztési Bizottsag tesz javaslatot a Képvisel6-testilet szamara.
Felel6s: a Pénzlgyi és Varosfejlesztési Bizottsag elndke, Hataridé: 2021. oktober 26.
A Kkiir6 a fenti eljarasrend alapjan lefolytatott palyazat nyertesével adasvételi
szerzddést kot.

10) Az ingatlan egy részére valé ajanlattétel: A kiir6 nem teszi lehetévé, hogy a
palyazo az ingatlan egy részére tegyen ajanlatot, kizardlag az ingatlan egészére lehet
palyazatot benyujtani.

11) Egyéb informacio:

Az ingatlan a helyszinen barmikor szabadon megtekintheté. A kiiré fenntartja
maganak azt a jogot, hogy a palyazati eljarast — akar indoklas nélkul is —
eredménytelennek minésitheti. A palyazati kiiras 2021. oktdber 4-én a Biatorbagy
Varos Onkormanyzat honlapjan www.biatorbagy.hu keriil meghirdetésre. A
palyazattal kapcsolatban b&vebb felvilagositas Biatorbagy Varos Polgarmesterétdl
kérhet6 levélben, ill. elektronikus levélben (2051 Biatorbagy, Baross Gabor 2/A.,
polgarmester@biatorbagy.hu)

Biatorbagy, 2021. szeptember 30.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester


http://www.biatorbagy.hu/
mailto:polgarmester@biatorbagy.hu

1. szamu melléklet

FELOLVASOLAP

Ajanlattevé adatai:

Cég esetén:

(Cég) Neve:

Székhelye:

Cégjegyzékszam:

Képvisel6 neve:

Belfoldi adoszama:

Bankszamlaszama:

Elérhetdség: tel./e-mail:

Azon szamszer(isithet6 adatok, amelyek a biralati szempont alapjan értékelésre keriilnek:

A birdlati szempont megnevezése
o Biatorbagy, Csokonai utca 10., 416 hrsz-u Ft
belteriileti ingatlan megvételére tett brutt, @ | ~e "
egyosszegli megajanlas:
. e drrd el -Ota
Kelt: e e BV e, hdénap .... napjan

(cégszerti alairas)



2. szamu melléklet

AJANLATI NYILATKOZAT

Ajanlattevd adatai:

(Cég) Neve:

Székhelye:

Cégjegyzékszam:

Képvisel6 neve:

Belfoldi ad6szama:

Bankszamlaszama:

Neve:

Cime/Székhelye:

Addazonosito
jele/adbszama:

Bankszamlaszama:

Elérhetdség: tel./e-mail:

AIUITOTE, e et e s e Ajanlattevé a  Biatorbagy Varos
Onkormanyzata, mint Ajanlatkéré dltal kiirt MO0-1313-2/2021 ikt. szamu ajanlatkérés
ajanlattevéjeként nyilatkozom, hogy

. miutdn az Onoék ajanlatkérésének feltételeit megvizsgaltam, azokat elfogadom, és az
ajanlatkérés feltételei, tovabba az eljaras soran keletkezett egyéb dokumentumok szerint ajanlatot
teszek az ajanlatomban a Felolvasélapon rogzitett ajanlati aron.

. az ajanlatom teljes tartalmat az el6vasarlasi jogosultak megismerhetik.
. nyertességem esetén kész és képes vagyok az ajanlatban, valamint az ajanlatkérésben elGirt

feltételeknek megfelel6en a szerz6dés megkotésére és teljesitésére. Nyertességem esetén véllalom
az ajanlatkérésben elGirt feltételeknek megfelelen a szerz6dés megkotését.

. nyilatkozom, hogy a benyujtott felolvasdlap szerinti ar az ingatlan vételara, a szerz6désszer(
teljesitéssel kapcsolatban felmeril6 koltséget vallalom.

(] | BV v, hdnap .... napjan

(cégszerli alairas)



3. szamu melléklet

FELOLVASOLAP

Ajanlattevé adatai:

Maganszemély esetén:

Neve:

Sziiletési neve:

Sziiletési hely, id6:

Anyja neve

Személyi azonosito:

Cime:

Addazonositd jele

Bankszamlaszama:

Elérhetdség: tel./e-mail:

Azon szamszer(isithet6 adatok, amelyek a biralati szempont alapjan értékelésre keriilnek:

A birdlati szempont megnevezése
o Biatorbagy , Csokonai utca 10. 416hrsz.-u Ft
belterileti ingatlan megvételére tett brutt, @ | " "
egyosszegli megajanlas:
. FereremilEidme eraleam | -Ota
Kelt: v eveiiees BV e, hoénap .... napjan

alairas



4. szamu melléklet

AJANLATI NYILATKOZAT

Ajanlattevd adatai:

Neve:

Sziiletési neve:

Sziiletési hely, id6:

Anyja neve

Személyi azonosito:

Cime:

Adodazonosito jele

Bankszamlaszama:

Elérhet6ség: tel./e-mail:

AIUIITOTE, et st st st ean s Ajanlattev6 a Biatorbagy Varos
Onkorményzata, mint Ajanlatkéré altal kiirt MO-1313-2/2021 ikt. szdmu( ajanlatkérés
ajanlattevéjeként nyilatkozom, hogy

J miutdn az Onok ajanlatkérésének feltételeit megvizsgdltam, azokat elfogadom, és az
ajanlatkérés feltételei, tovabba az eljaras sordn keletkezett egyéb dokumentumok szerint ajanlatot
teszek az ajanlatomban a Felolvasélapon rogzitett ajanlati aron.

. az ajanlatom teljes tartalmat az elévasarldasi jogosultak megismerhetik.
. nyertességem esetén kész és képes vagyok az ajanlatban, valamint az ajanlatkérésben elGirt

feltételeknek megfelelGen a szerz6dés megkotésére és teljesitésére. Nyertességem esetén vallalom
az ajanlatkérésben elGirt feltételeknek megfelel6en a szerz6dés megkotését.

. nyilatkozom, hogy a benyujtott felolvasdlap szerinti ar az ingatlan vételara, a szerz6désszer(
teljesitéssel kapcsolatban felmerld koltséget vallalom.

Kelt: oo e, <1V hoénap .... napjan

alairas
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