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Biatorbagy, belteriilet 2065 hrsz-u ingatlan nyilt értékesitési palyazatarol

Tisztelt Képvisel6 Testiilet!

A Wind Up felszamol6 és Valsagkezeld Zrt. nyilvanos palyazatot irt ki a Biatorbagy beltertilet 2065
hrsz-u ingatlan értékesitéseére.

Az ingatlan f6bb adatai:

Az ingatlan a Dézsa Gydrgy Ut és az Allomas utca keresztez6désénél, a vasutallomas mellett
talalhato.
Biatorbagy, beltertlet, HRSZ: 2065
Terilete: 3918 m2
Miivelési aga: kivett rom
Tulajdonosa: Garzon Projekt Ingatlanforgalmazé és Epité Kft. (felszamolas alatt [évé cég)
Az ingatlan tulajdoni lapja jelzalogjog, végrehajtasi jog bejegyzéseket tartalmaz. A jelzalogjog és a
végrehaijtasi jog a Cstv. 38§ (4) bekezdése alapjan az értékesitéssel egyidejlileg torlésre kerdl.
Epitési ovezet: GKSZ-4 (Mind a jelenleg hatalyos, mind az Uj HESZ-ben a GKSZ-4 épitési
Ovezetbe van sorolva a tertilet)

- Beépithetésége: 30%

- Legkisebb zoldfelllet: 30%

- Legnagyobb épllet magassag: 15,5 méter

- Szintteruleti mutaté: 1,5

- Telken belll tdbb épllet is elhelyezhetd

A palyazati hirdetmény az el6terjesztés mellékletét képezi.
- A palyazat benyujtasanak kezd6 idépontja: 2020. 03.02. 9.00 éra 00 perc
- A palyazat benyujtasanak hatarideje: 2020.03.23. 12.00 6ra 00 perc
- minimalar: 49.000.000,- Ft (a becsérték 70%-a)
- A palyazathoz ajanlati biztositékot kell fizetni, mely mértéke: 1 470 000,- Ft. A nem nyertes
palyazok visszakapjak az ajanlati biztositékot. A nyertes palyazo altal megfizetett ajanlati

biztositék a vételarba beszamitasra kerul.

Az értékbecslé a melléklet értékbecslés tartalmat fenntartja.

Kérem a Tisztelt Képviselb-testlletet az elbterjesztés megvitatasara, dontésének meghozatalara.



Biatorbagy, 2020. februar 20.

Tarjani Istvan s. k.

polgarmester
Mellékletek:
- Tulajdoni lap
- Cégkozlony masolata
- térkeép
- ingatlan értékbecslés



,»A” hatarozati javaslat

A Biatorbagy, belteriilet 2065 hrsz-u ingatlan nyilt értékesitési palyazatarol

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
...12020. (ll. 27.) hatarozata

Biatorbagy Véaros Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete megtargyalta a Biatorbagy belteriilet

2065 hrsz-u ingatlan nyilt értékesitési palyazatardl szolo el6terjesztést és a kdvetkezé hatarozatot

hozza:

1, Részt vesz a 2065 hrsz-u ingatlan nyilt értékesitési palyazatan.
2, A palyazaton a maximalis vételarat .................... ,- Ft-ban allapitja meg.
3, Az ingatlan vételarat valamint a jarulékos koltségeket (ajanlati biztositék, Ugyvédi

koéltség) a 2020. évi kdltségvetés Ingatlan vasarlasi keretdsszeg terhére biztositja.

Hatarid6: 2020. marcius 23. a palyazat benyujtasara
Felelds: polgarmester
Végrehajtasért felelés: Miszaki Osztaly



,»B” hatarozati javaslat
A Biatorbagy, belteriilet 2065 hrsz-u ingatlan nyilt értékesitési palyazatarol
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
...12020. (ll. 27.) hatarozata

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete megtargyalta a Biatorbagy belterilet
2065 hrsz-u ingatlan nyilt értékesitési palyazatardl szolé elbterjesztést és nem kivan palyazatot

benyujtani.

Hataridé: azonnal
Felelds: polgarmester

Végrehajtasért felelés: Miszaki Osztaly



1. példany

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Pest megye, Biatorbagy, belteriilet,
2065 hrsz-a ingatlanrél

KESZULT:
Biatorbagy Varos Onkorméanyzata megbizasabol

KESZITETTE:
Kékhaz.hu Kft. 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
Tel: 70/336-1109, e-mail: dudits.zsuzsa@gmail.com

AT et 1
2019. marcius 16.
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Székhely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.



Biatorbagy, 2065 hrsz. értékbecslés

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo:
Biatorbagy Véros Onkormanyzata (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a.)

Megbizas targya:
Biatorbagy, belteriilet 2065 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, belteriilet, 2065 hrsz. alatt
Iévo, kivett rom megjel6lésii ingatlan értékelése. (Valdsagban telek megkezdett épitkezéssel.)

Az értékelés célja:

Olyan piaci forgalmi érték meghatdrozésa, amelyet a vagyontargy értékesitése esetén az értékelés
idépontjaban fenndllo piaci viszonyok mellett el lehet érni.

Az értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés

Megallapitott érték:
A Biatorbagy, beltertilet 2065 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, belteriilet, 2065 hrsz.
alatt 1€vé, kivett rom megjeldlést ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

87.000.000,- Ft
azaz Nyolcvanhétmillié forint

Helyszini szemle id6pontja: 2019. marcius 14.
Az értékelés fordulonapja: 2019. marcius 16.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap

Az ezt meghalado felhasznélas esetén — a piaci helyzet alakulasat is ﬁgyele{(rg()ﬁ V&G korrekeio

Végrehaj - SZUkSégeS. 1027 Budapest, gem Jozsef u. 6. fsz(.)o0
3sz. K&H 10404072-49535048—56571
. Adoszam’ 13057686—1—41
Készitette: _ gg,\ 01.09-307772

Dudits Zsuzsanna
lgyvezeto
Kékhaz.hu Kft.

névjegyzék szam:
C01858/2018.
ingatlanvagyon-értékel
PMIK. 1687/2008.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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Biatorbagy, 2065 hrsz. értékbecslés

2. AMEGRENDELO ADATAI, UTASITASAI

Biatorbagy Varos Onkorményzata kérésének megfelelden feladatunk Pest megye, Biatorbagy,
beltertilet 2065 hrsz-on felvett, természetben Biatorbagy, belteriilet, 2065 hrsz. alatt 1év6, kivett
rom megjelolést ingatlan értékelése.

3. AZ ERTEKELES SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az értékelés targya €s célja ismeretében meghatarozhatok azoknak az adatoknak, iratoknak a kore,
amelyeket az értékelés soran fel kivanunk hasznalni.

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

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

A Megbizotol kapott anyagot, informaciot alapadatként kezeltiik, azok helyességét nem
vizsgéltuk, a hibas adatszolgaltatasért felel6sséget nem vallalunk.

4. AZ ERTEKELES CELJA

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

A megallapitott értékek maximum 90 napig érvényesek. Az ezt meghalado felhasznalas esetén —
a piaci helyzet alakulasat is figyelembe véve — korrekcid végrehajtasa sziikséges.

5.AZINGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

5.1. Regionalis elemzés

5.1.1. Rovid torténeti attekintés

Két teleptilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy. A térok hodoltsdg idején
Torbagy hosszabb iddre elnéptelenedett, ezért német nemzetiségliekkel telepitették be, mig Bia
magyar faluként élt tovdbb. 1946-ban a német szarmazasu lakossag nagy részét Németorszagba
kitelepitették, helyiikre a Karpat-medence tobb tajarol (Székelyfsld, Erdély) jottek magyar nyelvi
lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgdrmester Biatorbagy telepiilést bemutato tanulmanya)

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.



Biatorbagy, 2065 hrsz. értékbecslés

5.1.2. Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy véarosa Budapest - mint megyeszékhely, févaros - agglomeracios dvezetébe tartozo
telepiilés, a févaros hataratol kb. 15 km-re.

Kozigazgatasi hatarai északon Paty, délen Soskut, nyugaton Etyek kozségek. Keleti hatara
Torokbalint.

A teleptilés foldrajzi adottsdgai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecato), erdok, természetvédelmi tertilet kilatoval (Nyakasko, Szazlépeso), kirdanduld utvonalak
mindegyike megtalalhato Biatorbagyon.

5.1.3. Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha, lakoteriilete 496 ha, 1élekszama 2017-ben 13.145 6. A sztletések
szama az utobbi években emelkedett annak koszonhetden, hogy a varosba tjjonnan telepiil6k szinte
kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

(Forras: nepesseg.com 2018. 05. 07.)

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyensulyozott gazdédlkodas, a teljes kozmuhalozati kiépitettség, az
alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellatd intézményrendszer, a mukodd kulturdlis és
sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a teleptilésfejlesztési, vagy nem utolsd sorban a varosi
megjelenés is.

(Forras: Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése)

5.1.4. Foglalkoztatottsag, vallalkozasok

Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvd Etyek kozségre, illetve a kdzvetlen
szomszeédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom teleptilésre is. A bekoltozok jelentds
része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzetli, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingdzok szamat gyarapitja, bar egyre tobb munkavéllaldé mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik.

A kedvezd kozlekedési viszonyok és a Biatorbdgyon 1990-1994 folyamdn megvalosult
nagyaranyu kozmuépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan boviilt egy kereskedelmi-
szallitasi-ipari 6vezet a telepiilés €szaki peremén. (Rozalia-park, Vendel-park).

Biatorbagyon tehat jellemzden nincsenek foglalkoztatasi gondok a térségi, sot esetenként orszagos
szerepet betdltd cégeknek koszonhetden.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.



Biatorbagy, 2065 hrsz. értékbecslés

5.1.5. Kozlekedés

A teleptilés fovarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhetd kozuton, az Ml-es
autopalyan, az 1-es szamu fokozlekedési uton Budadrs varos irdnyabol, és az MO korgytirt feldl
egyarant. A Biatorbagyot Soskut kozséggel 6sszekotd bekstout kdzvetlen 6sszekottetést teremt a
teleptilés €s a 7-es szamu fokozlekedési ut, valamint az M7-es autdpalya kozott is.

Megkozelitése vasuton is biztositott.
A VOLAN menetrendszerinti autébuszjarataival kozvetleniil érhetd el. Budapest — Etele térrél a
VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot.

A teleptilés beltertiletének kézmuvekkel valo ellatottsaga teljes kort. A viz-, elektromos- és
foldgazvezeték- és csatornahdldézat minden lakdingatlant elért, a gerincvezetékek kiépitettsége
100%-o0s.

Kozutjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel TV
halézatokra a beltertileten mindenhol rd lehet csatlakozni.

5.1.6. Szolgaltatasok
Az orvosi ellatas j6l megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer, az dllando, éjjel-nappali orvosi
tgyelet ill. a rendeldintézet teljes kori ellatast nyujt.

5.1.7. Oktatas, kultara

A legkisebbek szamdra modern bdleséde épiilt a biai altalanos iskola szomszédsagaban. Az
6voddkat az elmult években folyamatosan bévitette az Onkorményzat, tjabb dvoda is épiilt, de
még mindig nem elégséges a megndvekedett gyermekszam elhelyezésére. Ez komoly problémat
jelent, foként az Gjonnan bekdltozott fiatalok szamaéra.

A Biatorbagyi Altalanos Iskola hagyoményos nyolc osztdlyos rendszerben muikodik. Az ide
jelentkezd gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kiviil miikodik katolikus,
reformatus és mivészeti iskola is. K6zépiskola és fels6foku oktatasi intézmény nincs a telepiilésen,
ahogy szorakoztatd centrumok, vagy mozi sem.

5.1.8. Gazdasagi kornyezet

A gazdasagi valsag hatdsa sajnos — ahogy az egész orszagban, ugy — Biatorbagyon is érzékelhetd
volt, mely els6sorban az eladdsra kinalt ingatlanok arfekvésében mutatkozott meg. A gazdasagi
kornyezet javuld tendencidja hatasara az ingatlan arak is ujra emelkedni kezdtek. Biatorbagy irdnt
az elmult néhany évben még nagyobb érdekldédést mutattak az ingatlan vasarlast tervezok.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.



Biatorbagy, 2065 hrsz. értékbecslés

Ez koszonhetd annak, hogy Budapesten a lakas arak erdteljesen megemelkedtek, melyet mar sokan
nehezen tudnak megfizetni, igy a févaroson kivili telepiilések felé is nézelédnek. A kozeli
telepiilések 4rai is novekednek, tdgul az agglomerdcios dvezet, igy egyre nagyobb figyelmet
kapnak a Budapestt6l kicsit tdvolabbi, ezaltal a biatorbagyi ingatlanok is. Annak ellenére, hogy az
Uj épitést ingatlanok arai Biatorbagyon is rohamosan emelkednek, nagy az érdeklddés és a kereslet
irantuk. Ezzel egyidében minden mas kategdriaju ingatlan ara is novekszik.

5.1.9. Osszefoglaléo megallapitas a térségrol

Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kézkedvelt az agglomeraciéba koltozni vagyodk korében
a telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jO kozlekedése, infrastrukturgja, széleskorii
munkalehetdsége miatt. A gazdasagi kornyezet javuldsaval orszagos szinten, igy Biatorbagyon is
fellendiilésnek indult az ingatlan piac.

5.2.Sziikebb kiérnyezet elemzése

Biatorbagynak a régi Torbagyi telepiilésrészén talalhatd az értékelésiink targyat képezo ingatlan.
A telek a Dézsa Gyorgy tut és az Allomas utca sarkan helyezkedik el. Az 1-es fokdzlekedési
utvonaltol 200 méterre, a vasutdllomastol 100 méterre, a telepiilés kozpontjat jelentd Faluhaztol
és az Onkormanyzattél 1,5 km-re talalhato.

Tavolsagi buszmegélld a vastutdllomdasnal és az 1-es uton is van, 100 illetve 200 méteren beliil
mindkett6 elérhetd.

A varos kozpontjaban, azaz 1,5 km-re bevasarlasi lehetdség, park, dnkormanyzat, rendeldintézet
és orvosi tigyelet is megtaldlhato. A Biatorbagyi Altalanos Iskola torbagyi épiilete és az dvoda is
a vizsgalt ingatlantdl cca. 600 méterre fekszik.

Biatorbagy nagy részén, igy ezen a kornyéken is valamennyi kézmii megtalalhatd, az utca
aszfaltozott.

Biatorbagyra két titon lehet behajtani gépkocsival az 1-es ut felél. Az egyik az Orszag ut, mely
mentén forgalmas kereskedelmi egységek épiiltek (Penny Market, CBA, Andrész Cukraszda,
Lipoti Pékség, kertészet, lizlethdaz). A masik dtvonal a Doézsa Gyorgy ut, ahol nem csupén
gépjarmu €s autobusz forgalom zajlik, hanem a vasutallomés is e mentén épiilt. A Z6ld Sziget
Lakoparkban €16k is tobbnyire ezt az Utvonalat hasznaljék a teleptilésrol kifelé haladva. Ennek
megfeleléen igen nagy forgalom zajlik itt.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.



Biatorbagy, 2065 hrsz. értékbecslés

Osszefoglalva a fent leirtakat, az értékelésiink targyat képezd ingatlan iizleti szempontbol kivald
elhelyezkedésii. Jol megkozelithetd, mind a vasutadllomés, mind a buszmegallok feldl, gépkocsival
pedig a forgalmas bekdtd Ut irdnyabol. A vizsgalt ingatlan telke — telepiilésen beliili elhelyezkedése
miatt — idedlis lenne kereskedelmi egység €pitésére.

6. AZ INGATLAN LEIRASA
6.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

Helyrajzi szam: 2065 hrsz.

Tertilete: 3918 nm

MegnevezgEs: kivett rom

Ko6zigazgatasi cime és fekvése: Biatorbagy, beltertilet 2065 hrsz.

Az ingatlan tulajdonosa: Garzon Project Ingatlanforgalmazé és Epité Kft.

tulajdoni hanyad: 1/1

I11. rész: jelzalogjog, végrehajtasi jog, arverés kitlizése,
a csatolt tulajdoni lap szerint

6.2. Az ingatlan értékalkoto adottsagainak ismertetése

Kozmivekkel valo ellatottsag

A vizsgalt ingatlan telkén talalhato az elektromos energia, a vezetékes viz és a szennyviz bekotés
is.

A telek pontos adatai

Az ingatlan telke szabalytalan sokszog alaku, szélessége az Allomas utca felél 30 méter, mélysége
93 méter.

A telek nem korbekeritett, elburjanzott novényzet fedi, rendezetlen allapotu.

Az ingatlanon t6bb mint 10 évvel ezel6tt egy nagy tarsashaz tervei alapjan megkezd6dott az
¢épitkezés, melynek a foldmunkai és alapozésa elkésziilt. Ez jelenleg alig latszodik, benétte a
novényzet.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.



Biatorbagy, 2065 hrsz. értékbecslés

Az ingatlan rendezési terv szerinti besorolasa
Gksz-4 dvezet:

Kialakithato telek legkisebb tertilete 5000 nm, legkisebb szélessége 60 méter,
o 30%-o0s beépithetdség

o szabadonalld beépités
° max. 15,5 méter épitmény magassag
. szintterlileti mutato: 1,5

-----

7. LEHETSEGES ERTEKELESI MODSZEREK

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a nemzetkozi szakirodalomban és a gyakorlatban
is tobbféle értékelési mddszert ismert.
A valos piaci érték megallapitdsanal az EVS 2003 szabvéany Gtmutatdsai alapjan az alabbi harom
értékelési modszer hasznalata ajanlott az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara.

e Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés

e Hozamszamitason alapul6 értékelés

o Koltségalapu értékelés

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlito értékelés modszer lényege, hogy a mar megtortént és ismert, az adott
régioban 1év6, a kozelmultban tortént adasvételi {ligyletekbdl Gsszeallitott halmaz elemeit az
értékeld Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

Hozamszamitason alapulo értékelés

Az érték megéllapitasanak elve, hogy minden vagyontirgy értéke annyi, amennyi a beldle
szarmaz0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Ennek alapjan olyan ingatlanok értékelésére hasznalatos,
melyek képesek, vagy képessé tehetdk a jovedelemtermelésre.

Lényege. hogy az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiadasok kiilonbségébdl vezeti le a nettd jelenértéket. (NPV - Net Present Value).

Koltségalapa értékelés

A koltségalapu értekelés lényege, hogy a vizsgélt ingatlan Gjraeldallitasanak koltségébol levonasra
keriil az id6 muldsa miatti avulds, majd ehhez adédik hozza a telek értéke. Ez a médszer mutatja
meg legkevésbé a tényleges piaci értéket, ezért leginkdbb akkor hasznalatos, ha nem all
rendelkezésre piaci 6sszehasonlito adat, igy mas médszer nem alkalmazhato.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem J6zsef u. 6. fsz.
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Ertékelési modszer kivalasztasa

A vizsgalt ingatlan esetében kellé mennyiségii 6sszehasonlité adat all rendelkezésre a piaci érték
alapjan torténé értékeléshez. Altalénosségban a forgalmi értékeléshez ez adja a legjobb
megkdzelitést.

8. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlito médszer

A megbizasunkban szerepl ingatlanok piaci 8sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelését
- anemzetkozi €s a hazai gyakorlatnak megfelel6en - a régidban eladasra kinalt, illetve értékesitett
hasonl¢ adottsdgt ingatlanok jellemzé piaci informacioi alapjan végeztiik.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasdhoz kézvetett 5sszehasonlitisra az alabbi ingatlanok
kinalnak lehetéséget. Az 6sszehasonlito adatok kozott szerepld ar tényleges eladas esetén eladasi
ar, ajanlati ar esetében korrigalt kinalati ar!

Osszehasonlito (6h) adatok

Az Osszehasonlitdsban szerepld ingatlanok mindegyike hasonlo kozmiivesitettséggel rendelkezé
telek ingatlan, jogilag ¢nall6 tulajdonok.

ssz | ¢im telek ter. | eladasi ar korrekcios korrigalt fajl.
(nm) (millié Ft) tényezd ar (Ft/nm)

1. | Budadérs, ipari park 2078 76,5 0,8 29451
GIP-6 dvezet, 50%-0s beép.

2. | Budaérs, ipari park 6627 138,5 0,8 16 719
GIP-4 gvezet, 50%-o0s beép.

2. | Biatorbagy, Torbagy 2336 43,2 1 18 493
Lk-1 dvezet, 40%-o0s beép.

4. | Biatorbagy, Torbagy 5000 135 0,9 24 300
Vt-21 dvezet, 40%-o0s beép.
Atlagos eladasi ar: 22241

Fenti korrekcids tényezdk részletezése:

1. 6h adat frekventaltabb hely -10%
6h adat magasabb beépithetdségi % -10%

-20%

2 6h adat frekventaltabb hely -10%
6h adat magasabb beépithetdségi % -10%

-20%

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.
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3. 6h adat lakéovezet +10%
6h adat magasabb beépithetségi % -10%

0%

4. 6h adat magasabb beépithetdségi % -10%

A fenti 6sszehasonlitdé halmaz eladasi drainak segitségével meghatdrozzuk az atlag eladasi 4rat
(Ft/nm) szamtani k6zépérték szamitassal.

Atlag eladasi ar:
(29.451 +16.719 + 18.493 + 24.300) : 4 = 88.963 : 4 =22.241,- Ft/nm

Az értekeléstink targyat képezo ingatlanon megkezdett épitkezés talalhatd. Elkésziilt a foldmunka
¢s egy nagy tarsashdz alapozdsa. Mivel ez az alapozds t6bb, mint 10 éve az id6jaras
viszontagsagainak van kitéve, igy a meglévd szerkezet min8ségét, felhasznalhatosagat csak
statikai vizsgalat dllapithatja meg. Statikai szakvéleményrél az értékelének tudomaésa nincs, ezért
ezt a meglévd szerkezeti egységet értékmodositd tényezéként nem vesszik figyelembe.
Amennyiben az alap min6sége egy késébbi épitkezéshez maradéktalanul felhasznalhato, Ggy azt
értéknoveld tényezként alkalmazzuk a jelen értékelés modositasaként.

Statikai szakvélemény hianyaban az értékelendd ingatlan esetében jelenleg elfogadhatjuk a fenti,
telekként vald értékelést.

Tehat a megbizis targyét képez6 ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 22.200 Ft/nm.

A jelen értékelési szakvélemény 6.1. részében foglaltak szerint az ingatlan teriilete 3918 nm., mely
szorzot alkalmazzuk az ar kialakitasanal.

Ingatlan teriilet x fajlagos négyzetméter 4r:
3918 nm x 22.200 Ft/nm = 86.979.600,- Ft

Az itt jelzett arak altalanos forgalmi adét nem tartalmaznak!

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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Tehat a megbizas targyat képez6 Biatorbagy, belteriilet 2065 hrsz-on felvett, természetben
Biatorbagy, beltertilet, 2065 hrsz. alatt 1évo, kivett rom megjel6lést ingatlan

forgalmi értéke kerekitve:

87.000.000,- Ft
azaz Nyolcvanhétmillio forint

9. AVEGSOERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének elfogadhatjuk a piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld értékelés
eredményét, mivel ez tiikkrozi leginkabb a jelenlegi piaci helyzetet.

Az elézdekben részletezett adottsagokkal rendelkez6 Biatorbagy, beltertilet 2065 hrsz-on felvett,
természetben Biatorbagy, beltertilet, 2065 hrsz. alatt 1év6, kivett rom megjeldlési

ingatlan forgalmi értéke kerekitve: KEKHAZhu Kft.

szsef u. 6. fsz.
1027 Budapest, Bem Jozse!
sz. K&H 10404072—4953504&56571000

87.000.000,- Ft Adsszam 13057686 742

; e, . Cgy.: 01-08-307772

azaz Nyolcvanhétmillio forint B
l> KC\/\\\/ Purr e

A jelen értékelésben feltlintetett arak az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara
vonatkoznak és AFA-t nem tartalmaznak.

10. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységilinket a hatalyos jogszabalyi el6irdsoknak, szakmai
utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajanlasoknak megfelelden, a szakmai és etikai
normak betartasaval lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint végeztiik.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozo altalanos szabalyokat,
eléirasokat, ktilonos tekintettel a 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletre, mely a terméféldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd modszertani elvekrol
szol.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
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Az értékbecslési tevékenységiink sordn tudomasunkra jutott szakmai €s tizleti titkokat megdrizziik.

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

Ertékbecslésiink sordn kovettiik az ,,dvatossag 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 ténybél, adatbdl eredé esetleges jogkdvetkezményekért, amely szemrevételezéssel
nem volt megallapithato és adatszolgéltatasként nem kaptuk meg, felel6sséggel nem tartozunk. A
hibas adatszolgéltatasért semminemt feleldsséget nem vallalunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban adjuk meg, a véltozo piaci viszonyok, az inflacié
¢s a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Az ingatlan értékét befolydsolo
korilményekben bekovetkezé lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgélata
sziikséges.

Kornyezetvédelem, talajszennyezettség
Azt az instrukcidt kaptuk, hogy az értékelés elvégzésekor abbol a feltételezésbdl induljunk ki,

hogy nem létezik szennyezés, vagy hogy az érték szempontjabol a szennyezés eltavolitdsanak
koltségei elhanyagolhatdak lennének.

A szakvélemény 13 szdmozott oldalt tartalmaz.

Jelen szakvélemény sem egésze, sem részletei, sem semmilyen red vonatkozo hivatkozds nem
keriilhet bele semmilyen publikalt iratba, tajékoztatd anyagba, jelentésbe, €s nem hozhatd
nyilvanossagra tartalma a bizonyitvany készit6jének jovahagyo, irasbeli hozzajaruldsa nélkiil.

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.
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Jelen értékelési bizonyitvany 3 db, sorszammal ellatott példanyban készilt:
1. ¢és 2. példany: Megbizé példanya

3. példany: Megbizott példanya (irattar) N
1027 Budapest, Bem Jozsef u. 6. fsz.
Biatorbagy, 2019. mércius 16. 3s2. K&H 10404072-49535048-56571000
Addszam® 13057686-1-41
Cey.: 01-09-307772
Készitette:

Dudits Zsuzsanna
ligyvezetd
Kékhaz.hu Kft.

névjegyzék szam:
C01858/2018.
ingatlanvagyon-értékeld
PMIK. 1687/2008.

11. FORRASOK

o 25/1997.(VII.1.) PM rendelet

e Dr. Hajnal Istvdn: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon
e www.biatorbagy.hu

e DBiatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007

e Internetes informacios bazisok

12. MELLEKLETEK

o regionalis térkép, szlikebb kornyezetrdl térkép

o tulajdoni lap (nem hiteles)

o térképmasolat (e-hiteles)

o Biatorbagy szabalyozési terv — 2016. julius (részlet)

~~~~~

o fényképek

Kékhaz.hu Kft.
Székhely: 1027 Budapest, Bem Jézsef u. 6. fsz.



Palyazati Hirdetmény

A(z) WIND UP Zrt. (cégjegyzékszam: 01-10-047591, székhely: 1143 Budapest, Stefania Gt 75. 3
em. 15, levelezési cim: 1143 Budapest, Stefania Gt 75. 3 em. 15), mint a(z) GARZON PROJEKT Kft.
.f.2" (cégjegyzékszam: 13 09 099189, székhely: 1051 Biatorbagy, Ady Endre utca 20.) Févarosi
Torvényszék 55.Fpk.2.531/2017/7.. sz. végzése altal kijelolt Felszamolodja, a Cégkozlonyben 2020.
januar 9. napjan meghirdetett palyazati fFelhivasnak megfeleléen

nyilvanos palyazati felhivas

Gtjan, az alabbi feltételekkel értékesiti az ados ingatlanat.

A palyazat adatai:

A pélyazatok kizarélag az Elektronikus Ertékesitési Rendszeren (EER) keresztiil nydjthaték be:
https://eer.gov.hu/palyazat/P1859413

A palyazatok benyujtasanak kezdé idépontja: 2020. marcius 2. 09 éra 00 perc

A palyazatok benyujtasanak hatarideje: 2020. marcius 23. 12 6ra 00 perc

Ajanlati biztositék 6sszege: 1 470 000 forint.

Ajanlati biztositék formaja, megfizetésének modja és hatarideje: Ajanlati biztositék formdja,
megfizetésének maddja és hatarideje:

A palyazaton valé részvétel feltétele az ajanlati biztositék igazolt megfizetése. A felszdmold az
ajanlati biztositékot akkor tekinti megfizetettnek, ha az a palyadzat benyujtdsanak hatéridejéig,
atutaladssal a Wind Up Zrt MKB Bank Zrt.-nél vezetett 10300002-10585704-49020030 szdmu
bankszamlajan jovairasra kerdilt.

Az ajanlati biztositékkal kapcsolatos egyéb kozlemény: Ha a palyazati eljaras eredménytelen a
palydzati biztositék visszautalasra kerilt. Eredményes palyazati eljaras esetén a nyertes palyazé
altal megfizetett ajanlati biztositék a vételarba beszamitasra kerdl.

A tobbi palyazo részére az ajanlati biztositékot a felszamold visszautalja. Az ajanlati biztositékot.
A nyertes palyazé elvesziti, ha az ajanlati kotottség idétartama alatt a palyazattél visszalép, vagy
az adasvételéi szerz6dés a nyertes palyazo érdekkorében felmerilé okbél nem jon létre.

A felszamolonak - a vagyonfelmérés, valamint az adés vagyonara vonatkozo6 adatok alapjan
- elovasarlasra jogosultrol nincs tudomasa.

A palyazatban szerepl6 vagyontargy(ak):

Biatorbagy Vendel Park, kivett rom

A palyazatban szerepl6 vagyontargy(ak) becsértéke 6sszesen: 70 000 000 forint.

A palyazatban szereplé vagyontargy(ak) minimalara 6sszesen: 49 000 000 forint. (a becsérték
70%-a)

A minimalar csokkentését az érdekeltek irdasban nem ellenezték.


https://eer.gov.hu/palyazat/P1859413

1. tétel: A palyazatban szereplé vagyontargy(ak) megnevezése: telek
Tipus: telek

Terllete: 3918 m?

Allapota: romos elhanyagolt

KoézmUvesitettség foka: hidnyosan kozmdvesitett

Tehermentes: nem

Arverésre bocsatott tulajdoni hanyad: 1/1

Becsérték: 49 000 000 forint

Az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi adatai:

A tulajdoni lap I. részében feltiintetett adatok:

Telepilés neve (ahol az ingatlan fekszik): Biatorbagy

Ingatlan fekvése: belterilet

Helyrajzi szam: 2065

Ingatlan postai cime: 1051 Biatorbagy, hrsz. 2065

Mlvelési 4g: kivett rom

Teriletnagysag: 3918 m?

Az épllet F6 rendeltetés szerinti jellege (lakdhaz, idil6, gazdasagi épiilet stb.): telek

A tulajdoni lap II. részében feltiintetett adatok: )
Tulajdonos neve, cime: GARZON PROJEKT Ingatlanforgalmazé és Epité6 KFft. ,f.a.” (1051
Biatorbagy, Ady Endre u.20

A felszamolasi eljaras és a végelszamolas kornyezet- és természetvédelmi kdvetelményeirdl
sz6lo 106/1995. (I1X. 8.) Korm. rendelet 8. § (7) bekezdés alapjan: Kérnyezeti teher
nincs/felszdmolénak nincs tudomasa.

Az ingatlan terhei (tulajdoni lap Ill. rész): Az ingatlan tulajdoni lapja jelzalog, végrehajtasi jog
bejegyzéseket tartalmaz. A jelzalogjog felszamolasi eljarasrél sz6lé 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.)
38.§ (4) bekezdése alapjan az értékesitéssel egyidejlileg torolésre kerdil.

Ingatlan allapota: romos elhanyagolt

Az ingatlan(ok) megtekinthet6ségének helye, ideje, egyéb kozlemény: « Az ingatlan
megtekinthetd elézetes id6pont egyeztetés utan. Id6pont egyeztetés: Wind Up Zrt.
06-1-788-8050.

AFA fizetésre vonatkozé szabalyok: Az adasvétel targyat képezd ingatlan értékesitése az
altaldnos Forgalmi adérol sz616 2007. évi CXXVIL. térvény 86.8 (1) bekezdés j) és k) pontja alapjan,
figyelemmel a 142.8 (1) bekezdés g) pontjara és a 142.§ (2) bekezdésére is, mentes az altalanos
forgalmi adé megfizetése aldl, figyelemmel arra, hogy eladé nem élt ugyanezen jogszabdly
88.§-aban biztositott valasztas jogaval, vagyis nem jelentkezett be ingatlan értékesités
tekintetében az altalanos forgalmi adé ala.

17/2014 (11.3.) Kormanyrendelet 12.8§ (5) bekezdés szerinti palyazati elbiralas médja: < A
palyazat kizarélag az Elektronikus Ertékesitési Rendszeren (EER) keresztiil nydjthaté be! Az EER
elérhet6sége: https://eer.gov.hu/ « A palyazati ajanlat érvényességének feltétele az ajanlati
biztositék megfizetése. « A palydzénak vallalnia kell, hogy az ajanlatat a beadasi hataridétél
szamitott 105 napig fenntartja. « A vételi ajanlatnak tartalmaznia kell az ajanlattevé Fébb adatait
(tarsasag esetén: 30 napnal nem régebbi cégkivonat és cégképviseleti jogosultsdgot tanusitd
alairasi cimpéldany, elektronikus elérhetésége; maganszemély esetén: név, lakcim, anyja neve,



https://eer.gov.hu/jogszabaly/A1400017-P12-5.html

személyazonosité okmanyok neve és szdma, addazonosito jele, elektronikus elérhetdsége). « A
palydzatnak tartalmaznia kell az ajanlott nettoé vételadr pontos megjelolését, és a fizetési
feltételek egyértelmi meghatarozasat. « A palyazénak nyilatkozni kell arrél, hogy elfogadja, hogy
az ingatlan adasvételi szerz6dés elkészitésében a Felszamolo altal megjelolt Gigyvéd jar el, akinek
a munkadija a véglegesen kialakult brutté vételar 1%-a + AFA, de minimum 50.000.- Ft + AFA. A
vev( vallalja az adasvétel egyéb koltségének megfizetését (pl.: tulajdoni lapok, helyszinrajz,
energetikai tanusitvany, foldhivatali bejegyzés ktg.) * A felszamolé eredménytelennek
nyilvanithatja a palyazati eljarast, ha a kiirdsban meghatdrozott feltételeknek nem megfeleld
ajanlatot adtak be, ideértve a nettd irdnydr (becsérték) 70%-at el nem éré ajanlatokat is. « A
palyazat nyertesérél a felszamold a palydzatban megjel6lt legmagasabb ajanlati ar alapjan dont.
A felszdmolo tobb megfeleld, azonos értékl — a vételdr vonatkozasaban legfeljebb 10%-kal
eltérd — palyazat esetén az érintett palyazok kozott masodik értékesitési fordulédt hirdet meg
elektronikus (online) artargyalds formajaban. « A benyujtott palyazat értékesitésérél szolo
jegyz6konyvet a palydzatbontas idépontjatol szamitott 20 napon beliil a felszamolo elkésziti és a
jegyzékdnyv szkennelt valtozatat feltdlti az EER Ffeliiletére, ahol a palyazok ltal megtekinthetd.

Vételar megfizetésének maodja, hatarideje: A fizetés maddja: atutalds. Az ingatlan esetén a
fizetési hatarid6 az adasvételi szerz6désben rogzitettek szerint, de maximum a
szerzddéskotéstél szamitott 90 nap. A megajanlott vételar 6sszegének tekintetében fedezet
igazolds szlikséges az ajanlati biztositékon felli teljes vételarra, ami lehet elsédlegesen banki
garanciavallalas, a palyazé sajat bankszamlajan elklilonitett 6sszegrél sz6lé banki igazolas,
Ugyvédi vagy banki letéti igazolds, mas gazdasagi tarsasdg kezesség vallaldsa, azzal, hogy a
kezességet vallalo tarsasag a fenti okiratokkal vallal kezességet, vagy visszavonhatatlan
hiteligérvény. A vevé az ingatlan tulajdonjogat a teljes vételar megfizetését kovetden szerezheti
meg.

Részletfizetési lehetdség: nincs

A szerzodéskotés hatarideje: A szerz6déskotés végsé hatarideje a palyazat nyertességrél szold
értesités atvételétdl szamitott 30 nap.

A vagyontargy elszallitasanak, atvételének modja, hatarideje: A birtokbaadds az ingatlan
esetén teljes vételdr megfizetését kovetben, de legkésbbb attol szamitott 8 napon belil torténik
meg.

17/2014 (11.3.) Kormanyrendelet 12.§ (5) bekezdés szerinti részletes feltételek: « A palyazat
kizarolag az Elektronikus Ertékesitési Rendszeren (EER) keresztil nydjthaté be! Az EER
elérhetdsége: https://eer.gov.hu/ « A péalyazati ajanlat érvényességének feltétele az ajanlati
biztositék megfizetése. « A palyazénak vallalnia kell, hogy az ajanlatat a beadasi hatarid6tél
szamitott 105 napig fenntartja. « A vételi ajdnlatnak tartalmaznia kell az ajadnlattevé Fébb adatait
(tarsasag esetén: 30 napndl nem régebbi cégkivonat és cégképviseleti jogosultsagot tanusitéd
alairasi cimpéldany, elektronikus elérhetésége; maganszemély esetén: név, lakcim, anyja neve,
személyazonositdé okmanyok neve és szama, addéazonosito jele, elektronikus elérhet6sége). « A
palydzatnak tartalmaznia kell az ajanlott netté vételar pontos megjel6lését, és a fizetési
feltételek egyértelmi meghatarozasat. « A palydzénak nyilatkozni kell arrél, hogy elfogadja, hogy
az ingatlan adasvételi szerz6dés elkészitésében a felszamolé altal megjelolt Ggyvéd jar el, akinek
a munkadija a véglegesen kialakult brutté vételar 1%-a + AFA, de minimum 50.000.- Ft + AFA. A
veve vallalja az adasvétel egyéb koltségének megfizetését (pl.: tulajdoni lapok, helyszinrajz,
energetikai tanusitvany, foldhivatali bejegyzés ktg.) * A felszamolé eredménytelennek
nyilvanithatja a palyazati eljarast, ha a kiirdsban meghatdrozott feltételeknek nem megfeleld
ajanlatot adtak be, ideértve a nettd irdnydr (becsérték) 70%-at el nem éré ajanlatokat is. « A
palyazat nyertesérdl a felszamolé a palyazatban megjeldlt legmagasabb ajanlati ar alapjan dont.



https://eer.gov.hu/jogszabaly/A1400017-P12-5.html

A felszamolé tobb megfeleld, azonos érték(i — a vételadr vonatkozasaban legfeljebb 10%-kal
eltér6 — palyazat esetén az érintett palydzok kozott masodik értékesitési fordulédt hirdet meg
elektronikus (online) artargyalas formajaban. « A benyujtott palyazat értékesitésérél szélod
jegyz6konyvet a palydzatbontds idé6pontjatél szamitott 20 napon belil a felszdmolé elkésziti és a
jegyzékonyv szkennelt valtozatat Feltdlti az EER feliiletére, ahol a palyazék altal megtekinthetd.

A felszamolo hirdetménnyel kapcsolatos egyéb kozleménye: « A felszamolo Ugy nyilatkozik,
hogy az adés a kételezd, kornyezeti karosodasokkal, kornyezeti terhekkel 6sszefliggd
nyilatkozatdt megtette, és a felszdmolé is Ugy nyilatkozik, hogy a palyazat targyat képezé
ingatlannal kapcsolatban rendezendd kornyezeti karosodasok és kérnyezeti terhek nem allnak
fenn, a felszamolé az ingatlant kornyezeti karosodasokra és kornyezeti terhekre valo felhivas
nélkil értékesiti.

* A tulajdonjogot vagy mas vagyoni értékdl jogot szerzé fél a nyilvanos értékesitésen - a
cs6deljarasrol és a felszamoldsi eljarasrol szélé 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 49.8 (4) bekezdése
értelmében és az ott meghatarozott kivételtél eltekintve - az addssal szemben nem élhet
beszamitassal.

* A palyazatot kiiré fenntartja maganak a jogot, hogy megfelel6 arajanlat hidnyaban a palyazatot
eredménytelennek nyilvanitsa.

* Elad6 az ingatlan tulajdonjogat az el6z6ektdl eltekintve per-, és igénymentesen adja at, de
annak allapotat, hasznalhatésagat nem szavatolja, a kellékszavatossagot kizarja.

« Amennyiben a beérkez6 palyazatok nem felelnek meg a jelen kiirdsban meghatarozott és a
jogszabalyban rogzitett feltételeknek, akkor a palyazat érvénytelen.

« Ervénytelenné vagy eredménytelenné nyilvanitott palyazat esetén a felszdmold megteszi a
szikséges intézkedést a megismételt értékesitésre.

* A Cstv. 49./E.§ (4) bekezdése alapjan az el6vasarlasi joggal rendelkezéknek nem kell részt
vennilik az elektronikus értékesitésben. A felszdmolé az elektronikus értékesités
érvényességének és eredményességének megallapitasat kovetéen a nyertes ajadnlatot bemutatja
az el6vasarlasi joggal rendelkezéknek, az 6ket megilletd sorrendben, annak érdekében, hogy
nyilatkozzanak a kozléstdl szamitott 15 napon belil, hogy kivannak-e élni elévasarlasi jogukkal.

A 237/2009. Korm. rend. 2. § (2) bekezdés szerinti feltétel Fennall.

A fenti vagyontargyrol készitett tender flizet az alabbi linken érheté el:
https://eer.gov.hu/palyazat/P1859413/tetelek.pdf



https://eer.gov.hu/palyazat/P1859413/tetelek.pdf
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