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ELOTERJESZTES

A Korzeti megbizotti iroda elhelyezésérdl

Telepulésunkon a Széchenyi u. 2./1 szam alatt mikodik a Korzeti Megbizott Iroda. Az
iroda mikodését hosszu idén keresztlil az ingatlan tulajdonosa Pénzes Laszld
biztositotta az altala megvasarolt és feldjitott éptletrészben.

A csalad szamara viszont a jelenlegi allapot tovabb mar nem tarthato fenn, ezért
2015. jdlius 01-t81 a KMB irodanak nem tud tovabb helyet biztositani. Ezért kéri az
onkormanyzatot, hogy az irodanak biztositson elhelyezési lehetéséget.

A KMB iroda elhelyezésével kapcsolatban célszeri, az énkormanyzat altal biztositott
rendOri szolgalati lakasok, illetve hosszabb tavon a Biatorbagy Ifjusagi
Blnmegelblegezési Klub egy ingatlanon belll torténd elhelyezése.

Megvizsgalva a telepllés koézponti terlletein talalhatd bérelhets, illetve
megvasarolhatd ingatlanokat, az alabbi részletesen korulirt ingatlanok mutatkoznak
tébbek kozoétt ezen funkciok elhelyezésre alkalmas ingatlannak. A kivalasztasnal
szempont volt, hogy az ingatlan a telepulés kozponti részén, féutvonalain
helyezkedjen el, illetve a kdrnyezé lakd funkcié zavarasa nélkil mikoédhessen a 24
oras ugyeletben tUzemeld iroda.

1. Vasut u. 7. szam alatt 1évé foldszinti harom albetét

Az el6zetes egyeztetések alapjan a csatolt alaprajzon a 2-3-4 szammal jel6lt
albetétek bérletére nyilna lehetéség 2016. aprilis 30-ig azzal a feltétellel, hogy
utana az Onkormanyzat megvasarolja a per- és tehermentes albetéteket. Az
ingatlan jelenlegi bérléit 60 nap felmondasi hataridé illeti meg.

Az éplletben lakofunkcid nincs, ezért a harom albetét kozil egyben ideiglenes
jelleggel 2015. szeptemberétdl a Paszti Miklés Alapfoku Muivészeti Iskola is
helyet kaphatna. A masik két albetétben a Korzeti Megbizott Iroda keriilhetne
elhelyezésre.

Az albetétek bérleti dija 2520 Ft/m2/hé6 + Afa az alabbi bontas szerint:

1520/A/2 35,3m2 x 2520 Ft/m2+Afa 88.956 Ft+ Afa /h6
1520/A/3 42,5m2 x 2520 Ft/m2+Afa 107.100 Ft+Afa/ho
1520/A/4 52,5 m2 x 2520 Ft/m2+Afa 132.300 Ft+Afa/ho
Netto 6sszesen: 328.356 Ft+Afa/ho
Brutt6 6sszesen: 417.012 Ft/ho




Az albetétek eladasi ara 290.565 Ft/m2 + Afa az alabbi bontas szerint:

1520/A/2 35,3m2 x 290.565 Ft/m2+Afa 10.256.944 Ft+ Afa
1520/A/3 42,5m2 x 290.565 Ft/m2+Afa |12.349.012 Ft+Afa
1520/A/4 52,5m2 x 290.565 Ft/m2+Afa [15.254.662 Ft+Afa
Nett6 sszesen: 37.860.618 Ft+Afa
Bruttd 6sszesen: 48.082.985 Ft

Ez a lehetéség ugyanakkor nem biztositia a fent meghatarozott funkciok egy
épuletben torténé elhelyezését.

Nagy u. 48. szam alatti csaladi haz

Telek terilete 1450 m2, telek szélessége: 23 m, a lakdépllet nettd alapterilete:
146 m2, 38 m2 pince

Helyiségei: 4,5 szoba, konyha- étkezdvel, 2 firdészoba WC-vel, éléskamra
Egyéb adatok: flités gaz cirkordl, napkollektoros rendszer egésziti ki a
melegviz.-és flités rendszert, udvarban furt kat van, kilénallé éplletben garazs
és fatarolo,

Az épulet a Gida udvarral illetve auté gumis szolgaltato épulettel szomszédos,
Vt-1 6vezetben fekszik, 50 %-o0s beépitési lehetbségi ingatlanon. Az épulet
bdvitése lehetséges.

Az irdnyara: 34,5 M Ft. A tulajdonossal 33,5 M Ft osszegért eloszerzédés
megkotésére kerilt sor. Amennyiben a Képvisel6-testilet a vasarlast nem
hagyja j6va, ugy az elészerzddés kdvetkezmények nélkul felbomlik.

Az elbszerzbdés az elbterjesztés mellékletét képezi.

Az ingatlan utca fronti részen a labazat folott kival és belll egyarant kisebb
vizesedés nyomai latszanak. Az épllet kisebb javitdsok és tisztasagi festést
kovetben azonnal koéltozhetd. A tulajdonos az ingatlan megvasarlasa esetén
Utemezett dtadast szeretne.




3. Kassai u.- Baross Gabor sarok - csaladi haz

Telek terllete 1293 m2, a lakéépulet nettd alapterilete: 240 m2, 6 szobas
kétszintes, kétgenerécidos csaladi hdz. Az ingatlant 2000-ben bévitették és
feldjitottak. Az ingatlan Vt-2-es 6vezetben fekszik.

Eladasi iranyara: 44.9 M Ft
4. Biatorbagy, Nagy u. 40.

Telek terllete 2508 m2, a lakGépulet nettd alapterilete: 104 m2, 3 szobas
féépulet. Az ingatlan helyi védettségli, 1920-ban épllt, 6sszkomfortos. Az épulet
feldjitando.

Az iranyara: 35,8 M Ft,

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiletet az elbterjesztés megtargyalasara, dontésének
meghozatalara.

Biatorbagy, 2015. janius 2.

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester



WA hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiletének
...[12015. (VI. 3.) hatarozata

A Korzeti megbizotti iroda elhelyezésérél

Biatorbagy Varos képvisel6-testilete:

1. a kdrzeti megbizotti iroda és renddrségi szolgalati lakasok elhelyezésére 33.5
millié forint 6sszegért megvasarolja a Biatorbagy, Nagy utca 48. szam alatti
ingatlant (Biatorbagy 189 hrsz.),
az ingatlan vételaranak fedezetét ........................... terhére biztositja,
felhatalmazza a Polgarmestert a megkotott elészerz6dés alapjan az
adasvételi szerz6dés megkotésere, a Jegyz6t az ellenjegyzésre.

(Az el6szerzddés a hatarozat mellékletét képezi.)

w N

Hatarid6: Adas-vételi Szerz6dés megkotésére: 15 nap
Felelés: Polgarmester, Jegyzd
Végrehajtaseért felel: Beruhazasi Osztaly

,B” hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiletének
...[12015. (VI. 3.) hatarozata

A Korzeti megbizotti iroda elhelyezésérél

Biatorbagy Varos képvisel6-testilete:
1. a Kkorzeti megbizotti iroda és renddrségi szolgalati lakasok

elhelyezésére  ....... forint O0sszegért megvasarolja a
Biatorbagy .............. szam alatti ingatlant,
2. azingatlan vételaranak fedezetét ........................... terhére biztositja,

3. felhatalmazza a Polgarmestert az adasvételi szerz6dés megkotésére, a
Jegyz6t az ellenjegyzésre.

Hataridé: Adas-vételi Szerz6dés megkotésére: 15 nap
Felelds: Polgarmester, Jegyz6
Végrehajtasért felel: Beruhazasi Osztaly



1)

2))

3)

INGATLAN ADASVETELI ELOSZERZODES

amely létrejott egyrészrol

Név: Kokas Hilda Erzsébet
Sziiletési név: Kokas Hilda Erzsébet
Sziiletési hely, 1d6: .

Anyja neve:

Lakcim:2051 Biatorbagy, Nagy utca 48.
Személyi szdm:

Személyi igazolvany szam
Addazonosito jel:

mint leend6 Elado

- a tovabbiakban Elado6 —

masrészrol
Név: Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Székhely: 2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/A.
Addbszam: 15390008-2-13
Térzsszama: 390000
Képviseli:
Tarjani Istvan polgarmester
Dr. Kovacs Andras jegyz6 ellenjegyzésével
mint leendd Vevo,
- a tovabbiakban Vevé-
- Eladok és Vevo egyiittesen a tovabbiakban Elészerzodé Felek -
kozott az alulirott napon és helyen az alabbi feltételek szerint:

El6szerz6d6 Felek rogzitik, hogy az Elado 1/1 arany( kizarolagos tulajdonat képezi a Biatorbagy
beltertilet 189 helyrajzi szdmu, természetben 2051 Biatorbagy, Nagy utca 48. szdm alatti, ,,kivett
lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezési 1452 nm alapteriiletdi ingatlan (az ,,Ingatlan”).
Eldszerz6d6 Felek megallapitjak, hogy a Vevé altal 2015. 05.22. napjan a Takarnet rendszeren
keresztlll beszerzett nem hiteles elektronikus tulajdoni lap masolat tanisaga szerint az Ingatlan
tulajdoni lapjan elintézetlen széljegyek nem szerepelnek, az Ingatlan tulajdoni lapjan az alabbi
terhek szerepelnek:
- jelzalogjog 1.140.666,-Ft és jarulékai erejéig, Jogosult: Polgari Takarékszovetkezet
Budapesti Fidkja 1133 Budapest, Karpat utca 1/A. — Tulajdoni lap 111/19.
- jelzalogjog 3.000.000,-Ft és jarulékai erejéig, Jogosult: Magyar Telekom Tavkozlési Nyrt.
Budapest, I. keriilet Dunavirag utca 55. — Tulajdoni lap 111/21.
- jelzalogjog 4.000.000,-Ft és jarulékai erejéig, Jogosult: Magyar Telekom Tavkozlési Nyrt.
1013 Budapest, Krisztina krt. 55. — Tulajdoni lap 111/22.
Elészerz6d6 Felek megallapodnak abban, hogy az Eladd jovoben el kivanja adni a Vevo pedig a
jovOben meg kivanja vasarolni a jelen el8szerz6désben rogzitettek szerint a jelen eldszerzdés 1.)
pontjaban koralirt Ingatlant, tehermentesen.
A tehermentes Ingatlan vételarat az El6szerz6d6 Felek kdzds megegyezéssel 33.500.000,-Ft, azaz
Harmincharommillio-6tszazezer forint 6sszegben allapitjak meg (a “Vételar™).

Kokas Hilda Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Elado Képviseli: Tarjani Istvan polgarmester
dr. Kovacs Andras jegyz6 ellenjegyzésével
Vevo

Ellenjegyzem Biatorbagyon, 2015. év junius honap 02. napjan:

Dr. Juhdsz Andrea Julianna

ugyved

Dr. Juhasz Andrea Julianna Ugyvédi Iroda
1113 Budapest, Bartok Béla Gt 87. IV/3.



4.)

5.)

6.)

7)

Elado6 szavatol azért, hogy az Ingatlan a fentieken tul per-, teher- és igénymentes. Eladé szavatolja
tovabbd, hogy az Ingatlant a jelen el6szerz6dés megkotését megelézéen masnak nem idegenitette
el, s arra vonatkozoéan a jelen eldszerz6dés megkotését kovetden sem adasvételi, sem egyéb
szerz6dést masokkal nem kot, és terhet ra nem alapit.

Az Eladé nyilatkozik, és szavatol azért, hogy harmadik személynek az Ingatlan elévasarlasi illetve
semmilyen més olyan joga nem all fenn, mely az Ingatlanra vonatkozé jelen adasvételi
eldszerz6dés szerinti jovébeni adasvételt, a Vevok tulajdonszerzését, korlatozza vagy kizarja.

Az Eloészerz6dd Felek rogzitik, hogy a Vevé az Elado felé a jelen el0szerz6dés megkotéséig
1.000.000,-Ft, azaz Egymilli6 forint Osszeget, foglald cimén az Eladé szamu pénzintézeti
szamlajara banki atutaldssal megfizetett, melyet az Eldszerz6d6 Felek a jelen eldszerzédés
biztositékaul megfizetett foglaloként is tekintenek (a ,,Foglald™). A Vevé bemutatja és az Eladonak
atadja a Foglald atutalasar6l szold banki bizonylatot. A Foglalé megfizetését az Eladd jelen
elészerzodés alairasaval elismeri és nyugtazza.

El6szerz6do Felek tudomassal birnak arrél, hogy a hatalyos jogszabalyok értelmében amennyiben a
jelen eldszerzodés teljesitése a Vevo hibajabol meghitisulna, ugy a Vevo az Eladétol az adott
Foglalét nem kovetelheti vissza, illetve ha a jelen el0szerzédés meghilsuldsaért valamely Elado a
felel6s, tigy az Eladok a kapott Foglalot kétszeresen kotelesek visszatériteni a Vevonek.
Amennyiben az el0szerzodés alapjan az Eldszerz6dé Felek az Ingatlanra vonatkozo adasvételi
szerz6dést megkotik, ugy a Foglalo az Ingatlan vételaraba beszamit.

Amennyiben a jelen el6szerz6dés olyan okbol hitisul meg, mely az Elészerz6dé Felek egyikének
sem réhatd fel, Ugy a Foglal6t az Eladé koteles a VevOnek visszafizetni.

Az Eldszerz6dé Felek rogzitik, hogy a végleges adasvételi szerz6désben annak biztositékaul
3.400.000,-Ft foglalot kdtnek ki, a Vételar megfizetésérdl pedig akkent allapodnak meg, hogy a

- az elGszerz6dés alapjan mar megfizetett 1.000.000,-Ft foglalot, mint a végleges adasvételi
szerzOdést is biztosito foglalot is tekintik,

- 2.400.000,-Ft 0sszeget tovabbi foglaloként az adasvételi szerz6dés alairasanak napjan, az
Elado, adasvételi szerz6désben megjelolt pénzintézeti szamlaszamlajara torténd atutalassal
fizeti meg a Vevo,

- 13.350.000,-Ft 6sszeget els6 vételarreszletként az adasvételi szerz6dés alairasanak napjan,
az Elado, adasvételi szerzOdésben megjeldlt pénzintézeti szamlaszamlajara torténd
atutaldssal fizeti meg a Vevo,

- 16.750.000,-Ft 0sszeget mésodik vételarrészletként az Ingatlan tehermentesitését kovetden,
de leghamarabb az adasvételi szerz6dés alairasanak napjat koveté 30 napon beliil az Eladd,
adasvételi szerzédésben megjelolt pénzintézeti szamlaszamlajara torténd atutalassal fizeti
meg a Vevo.

Eldszerz6d6 Felek rogzitik, hogy a végleges adasvételi szerzodésben kikdtik, hogy az annak
megkdtésekor megfizetett foglalobol és az elsé vételarrészletbl az Elado koteles az Ingatlant
tehermentesiteni. Arra az esetre, ha az ingatlan tehermentesitése az adasvételi szerzédés
megkotését kdvetd 60 napon beliill nem torténik meg, az adasvételi szerz6désben a Vevé részére
elallasi jogot kotnek ki, akként, hogy az minden tovabbi érdekigazolas nélkil illeti meg, és amely
jog gyakorlésa esetén a foglal6 kétszeresen jar vissza a Vevonek.

Elészerz6do Felek rogzitik, hogy a végleges adésvételi szerzodésben kikotik, hogy amennyiben a
Vevo a vételar megfizetésével 30 napot meghalad6 késedelembe esik, ugy az Eladd részére elallasi
jogot kotnek ki, akként, hogy az minden tovabbi érdekigazoléas nélkil illeti meg, és amely jog

Kokas Hilda Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Elado Képviseli: Tarjani Istvan polgarmester
dr. Kovacs Andras jegyz6 ellenjegyzésével
Vevo

Ellenjegyzem Biatorbagyon, 2015. év junius honap 02. napjan:

Dr. Juhdsz Andrea Julianna

ugyved

Dr. Juhasz Andrea Julianna Ugyvédi Iroda
1113 Budapest, Bartok Béla Gt 87. IV/3.



gyakorlasa esetén a foglalét megtarthatja.

8.)  El6szerz6dé Felek rogzitik, hogy a végleges adasvételi szerz6désben ugy allapodnak meg, hogy az
Ingatlan birtokbaadasa két (itemben torténik meg:

- a Vev0 jogosult birtokba venni, az Eladd koteles birtokba adni a végleges adasvételi
szerz6dés megkotésének a napjan az Ingatlan utcafront fel6li els6 részét, mely all 3 szoba +
nappali + fiirdészoba + el6tér helyiségekbdl.

- az Ingatlan fennmarado részét az Eladé a méasodik vételar részlet megfizetésekor koteles a
vevO birtokaba adni.

9.) El6szerz6dé Felek rogzitik, hogy a jelen el0szerzédéssel kapcsolatosan a Vevo részérél felmerild
kotelmek, kotelezettségek joghatalyanak bedlltahoz Biatorbagy Varos Onkorményzata Képvisel6-
testiiletének a jelen elGszerz6dést jovahagyO hatérozata is szilkséges. El6szerz6d6 Felek rogzitik,
hogy amennyiben a jovahagyo hatarozat a jelen el6szerz6dés alairasat kovetd 30 napon belll nem
szlletik meg, ugy a jelen el@szerzédés felbomlik, mely esetben az Elszerz6d6 Feleket az Ingatlan
vonatkozasaban adasvételi szerzodéskotési kotelezettség sem terheli, és amely esetben az
Eldszerz6do Felek egymassal szemben igényt nem tdmaszthatnak, az Elado a jelen elészerzodés
biztositékaul szamara atutalt foglalot koteles a Vevo részére visszafizetni. Elészerz6dé Felek
rogzitik, hogy a végleges adasvételi szerzodést legkésobb a jovahagyo hatarozatot kovetd 15 napon
belil megkdtik.

10.) Az Elad6 tudomassal bir arrdl, hogy a végleges adasvételi szerz6dés megkotéséig a 176/2008. (VI.
30.) Korm. rendelet rendelkezései szerint az Ingatlanra energetikai tanusitvanyt kell késziteni és azt
a Vevo rendelkezésére bocsajtani.

Eldszerz6d6 Felek rogzitik, hogy tudomassal birnak arrdl, hogy jelen el6szerz6dés ingatlan
nyilvantartasi bejegyzésre nem alkalmas okirat, és, hogy kdzottuk tulajdonjogi igényt nem, hanem
kotelmi jogi igényt keletkeztet.

11.) Elbszerz6d6 Felek megallapodnak abban, hogy az Ingatlan teljes egészének birtokba adasakor
egymassal bérleti szerz6dést kotnek, melyben a Vevé az Elado részére bérbeadja az Ingatlanban
talalhatd garazst és mithelyt havi 10.000 Ft bérleti dijon 2015. oktober 31-ig.

12.) El6szerz6d6 Felek a jelen eloszerzodés elkészitésével és ellenjegyzésével Dr. Juhasz Andrea

Julianna tigyvédet (Dr. Juhasz Andrea Julianna Ugyvédi Iroda, 1113 Budapest, XI. , Bartok Béla Gt
87. 1V./3.) hatalmazzak és bizzak meg.
Az Eljaré lUgyvéd tajékoztatja a Feleket, hogy a pénzmosas és a terrorizmus finanszirozasa
megel6zésérdl és megakadalyozasardl szolo 2007. évi CXXXVI. torvény (a tovabbiakban:
»Ptfmt.”) - alapjan azonositasi kotelezettség terheli a Szerz6d6 Felek adatai vonatkozasaban. Felek
adatai a Ptfmt. rendelkezései alapjan jelen el6szerzddésben illetve kiilon feljegyzésben keriilnek
rogzitésre, a Felek adatszolgaltatdsa és az altaluk bemutatott, személyazonossag igazolasara a
Ptfmt. szabalyai szerint alkalmas okirat bemutatasa alapjan.

13.) Felek nyilatkoznak, hogy a szerz6dés megkotésének torvényi akadalya nincs, cselekvOképességiik
teljes, az Eladé magyar allampolgar, a Vevé magyarorszagi telepiilés helyi dnkormanyzata.

Jelen szerzodésben nem szabdlyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései megfelel6en iranyadok.

Felek a jelen 13 pontbdl és 3 szamozott oldalbdl allo szerzddést elolvastak, megértették és mint tigyleti

akaratukkal —~mindenben megegyez6t, szabad akaratukbol, kényszer és befolyasolastol mentesen,

helybenhagydlag alairtak.

Kelt Biatorbéagyon, 2015. év junius hénap 02. napjan
Kokas Hilda Biatorbagy Varos Onkormanyzata
Elado Képviseli: Tarjani Istvan polgarmester
dr. Kovacs Andras jegyz6 ellenjegyzésével
Vevo

Ellenjegyzem Biatorbagyon, 2015. év junius honap 02. napjan:

Dr. Juhdsz Andrea Julianna

ugyved

Dr. Juhasz Andrea Julianna Ugyvédi Iroda
1113 Budapest, Bartok Béla Gt 87. IV/3.
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INGATLANFORGAMI SZAKVELEMENY

INGATLAN TIPUSA:

INGATLAN CIME:
HRSZ:

UGYFEL:

[génylo:
Ertékelt ingatlan megnevezése:

Ertékelés célja:

Uzlethaz

2051 Biatorbagy, Vasut utca 7
1506

Biatorbagyi Polgarmesteri Hivatal

Beruhazasi és Vagyongazdalkodasi Osztaly

Honvédné Uveges 11diko - osztalyvezetd

¥ VAROS
TERY WIVATAL
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INGATLAN FOBB JELLEMZOI:
Ingatlan alapteriilete 1282 nm
Telek teriilete 752 nm

Epitési mod/komfortfokozat Porotherm-30 NF tégla 5 cm hészigeteld vakolatrendszer

Kozmiuiellatottsag viz, villany, csatorna, gaz van, almérézve
ERTEKELES:
Ertékelés alkalmazott modszer: Piaci 6sszehasonlito alapa megkozelités

Hozam szamitas

Megbizas tudomasulvétele: 2015. aprilis 14
[génylovel torténd egyeztetés: 2015.aprilis 14
Ertékelés fordulénapja: 2015. aprilis 15
Ertékelés érvényességl ideje: 90 nap

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT:
Forgalmi érték: (atlagszamitassal) 12.407.000,-
azaz tizenkettémillio-négyszazhét forint

izlethelviségenkénti bontasban:

1506/A/2 10.256.000

1506/A/3 12.349.000

1506/A/4 15.254.000
Megtériilés: 9,6 év

Biatorbagy, 2015 aprilis 15




INGATLANERTEKELO ADATLAP

1. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

1.1 Az értékelési szabdlyzat. jogszabaly, amelvnek megfelelden az értékelés késziilt

Jelen szakvélemény a 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet alapjan. tartalmi és formai kovetelmények
szerint, a meghatarozott eljarasokat kovetve késziilt. Az alkalmazott modszerek és a levont
kovetkeztetések értelmezése a 25/1997.(VIIL.1.)PM rendeletben meghatarozottak szerint értendok.

1.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak. modszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci informaciok elemzésére
épiil6 osszehasonlitdo modszert valamint a hozam alapi szamitast alkalmaztuk.

1.3. Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idépontja: 2015.04.10

A szemlén jelen volt: Dudits Zsuzsanna tulajdonos., ért¢kbecsld

1.4. Felhasznalt dokumentumok

1 sz. melléklet: képek
2 sz. melléklet: alaprajz
3 sz melléklet: helyszini rajz



2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan elhelvezkedése. altalanos leirasa

Regionilis elemzés
Rivid torténeti attekintés

Két telepiilés, Bia és Torbagy egyesitésével keletkezett Biatorbagy, mely 1966-ban lett
nagykozséggé. A torok hodoltsag idején Torbagy hosszabb idore elnéptelenedett, ezért német
nemzetiségiiekkel telepitették be, mig Bia magyar faluként élt tovabb, mas nemzetiséglick a
kornyékbeli falvakbol koltoztek ide. 1946-ban a német szarmazasu lakossiag nagy részét
Németorszagba kitelepitették, helyiikre a Karpat-medence tébb tajarol (Székelyfold, Erdély) jottek
magyar nyelvii lakosok.

(Forras: Dr. Palovics Lajos, polgarmester Biatorbagy teleptilést bemutatéd tanulmanya)

Foldrajzi adottsagok

Biatorbagy varosa Budapest - mint megyeszékhely, f6varos - agglomeracios Ovezetébe tartozod
telepiilés, a févaros hataratol kb. 15 km-re.

Kozigazgatasi hatarai északon Paty, délen Soskut, nyugaton FEtyek kozségek. Keleti hatéra
Torokbalint nagykozség.

A Kozép-Magyarorszagi Régié — melybe Biatorbagy is tartozik — nemcsak {Gldrajzi értelemben az
orszag koézepe, Budapesttel ¢és Pest megyével, hanem erdforrasai, fejlodési dinamizmusa okan is
kiilonos figyelmet érdemel.

A telepiilés foldrajzi adottsagai miatt is kedvelt; hegyek, dombok, patakok, tavak (Biai-halasto,
Pecatd), erddk, természetvédelmi teriilet kilatoval (Nyakask6, Szazlépes6), kirandulé utvonalak
mindegyike megtalalhaté Biatorbagyon.

Népesség

Biatorbagy teriilete 4379 ha. lakoteriilete 496 ha, lélekszama 2014. januarjaban mar meghaladta a
12.700 f6t. 1985 ota el6bb csékkend, majd 1990-t61 Gjra ndvekvo Iélekszam telepiilés. A sziiletések
szama az utobbi években emelkedett annak kdszonheten, hogy a varosba Gjonnan telepiilok szinte
kivétel nélkiil a fiatal korosztalyokhoz tartoznak.

Biatorbagyra jellemz6 a kiegyensilyozott gazdalkodas. a teljes kdzmiihalézan kiépitettség, az
alacsony munkanélkiiliségi rata, a teljes alapellatd intézményrendszer, a mikodd kulturdlis és
sportélet, a fejlett civil tarsadalom és a telepiilésfejlesztési, vagy nem utolsé sorban a vdrosi
megjelenés is, mely szempontokat figyelembe véve Biatorbagyot — mely addig nagykozség volt —
2007. julius 1-én varossa nyilvanitottak.

(Forras: Biatorbagy varossa nyilvanitasanak kezdeményezése — 2007)

Biatorbagy jelentds kiilteriileti mezdgazdasiagi ingatlantertilettel rendelkezo telepiilés. A kiilteriiletek
koziil kiemelkedik a Katalin-hegy és a Pecatd, amely teleptilésrészek kiilondsen stirlin lakottak.

Foglalkoztatottsag, vallalkozasok



Biatorbagy vonzast gyakorol a mar Fejér megyében fekvd Etyek kozségre, illetve a kozvetlen
szomszédsagaban elhelyezkedd — Pest megyei — Herceghalom telepiilésre is. A bekdltdzok jelentds
része magasabb képzettségli, az atlagosnal jobb anyagi helyzetii, emiatt budapesti munkahelyét
megtartva az ingdzok szamat gyarapitja, bar egyre (6bb munkavéllaléo mar helyben, vagy a
kistérségben dolgozik.

A kedvez6 kozlekedési viszonyok és a Biatorbagyon 1990-1994 [olyaman megvalosult nagyardanyu
kozmiiépitések kovetkeztében kialakult és gyorsan boviilt egy kereskedelmi- szallitasi-ipari 6vezet a
telepiilés északi peremén. A mar 16bb éve letelepiilt cégek koziil a legismertebbek a Lindab, Alpine,

Rehau, Scania és az Aldi-Hofer.
Az utobbi évtizedben megnovekedett nem csupan Biatorbagy. hanem a kozelben lévo, Budapest

A Biatorbagyon megnyilt CBA ¢és Penny Market aruhazak is tovabbi munkalehetdséget biztositanak
a térség lakdi szamara.

Biatorbagyon tehat jellemzéen nincsenek foglalkoztatasi gondok a térségi, sét esetenként orszagos
szerepet betoltd cégeknek koszonhetden.

Kiozlekedés

A telepiilés févarosbol torténd megkozelitése jonak nevezhetd. Elérhetd kozaton, az Ml-es
autopalyan, az 1-es szamu fokozlekedési uton Budadrs varos irdnyabol, és az MO korgytrii feldl
egyarant. A Biatorbagyot Soskit kozséggel 6sszekotd bekotdut kozvetlen dsszekottetest teremt a
telepiilés és a 7-es szamu fokozlekedési at, valamint az M7-es autopalya kozott is.

Megkozelitése  vastton is  biztositott. A MAV  hivatalos menetrendjében  talalhat6
Budapest — Hegyeshalom vasuti fovonal mellett elhelyezkedd telepiilés.

A Zsambéki-medence fejlesztési program keretében elindult az eldvarosi vasut, mely gyorsabb ¢&s
modernebb elédjénél. Vasttallomasan kizarolag a személyvonatok dllnak meg, azonban igen jelentds
az allomas teheraruforgalma, a kérnyezo telepiilések vonatkozasaban is. A mar emlitett kdzutakon a
VOLAN menetrendszerinti autdbuszjarataival kézvetleniil érhetd el. Budapest — Etele térrél a
VOLAN jarat cca. 30 perc alatt éri el Biatorbagyot. A jaratstirtiség kedvezének itélheté meg.

Biatorbagy belteriiletének infrastrukturalis ellatottsaga komoly fejlodésen ment keresztiil. Ertendé ez
elsésorban az intenziv kozmiivesitésekre. A telepiilés belteriiletének kézmiivekkel valo elldtotisaga
teljes korii. A viz-, elektromos- és foldgazvezeték- és csatornahdlozat minden lakéingatlant elért, a
gerincvezetekek kiépitettsége 100%-os.

Kozitjai koziil egyre tobb rendelkezik szilard burkolattal. A telefon, internet és kabel TV halézatokra
a belteriileten mindenhol r4 lehet csatlakozni.

Szolgaltatisok

Az orvosi ellatas jol megoldott a telepiilésen; a haziorvosi rendszer. az allando, éjjel-nappali orvosi
tigyelet ill. a rendeldintézet teljes korli ellatast nyajt.

Oktatas, kultara



A legkisebbek szamara bolcséde az elmult évekig nem volt a telepiilésen. Jelenleg mar ez is
miikddik, egy modern, () épiiletben kapott helyet a biai altalanos iskola szomszédsagaban. Az
6voddkat az elmult években folyamatosan bévitette az Onkormanyzat, tjabb 6voda is épiilt, de még
mindig nem elégséges a megndvekedett gyermekszam elhelyezésére. Ez komoly problémat jelent,
foként az ujonnan bekdltézott fiatalok szamara.

A Biatorbagyi Altalanos Iskola hagyomanyos nyole osztalyos rendszerben mikodik. Az ide
jelentkezd gyermekek mindegyikét tudja fogadni az intézmény. Ezen kiviill mikddik katolikus,
reformatus €s miivészeti iskola is. Kézépiskola és fels6fokt oktatasi intézmény nincs a telepiilésen,
ahogy szorakoztato centrumok, vagy mozi sem.

Ezek mind megtalalhatok Budapesten, ahova a kézlekedés jol megoldott a telepiilésrél. A helyi
kulturalis igényeket igyekeznek kielégiteni a Faluhdzban megrendezésre keriild miivészeti
kiallitasok, vagy a szinhazteremben tartott eléadasok.

Gazdasagi kornyezet

Az elmult évek gazdasigi nehézségeil sajnos — ahogy az egész orszdgban, Uigy — Biatorbagyon is
érzékelhetdek. A telepiilésen a gazdasagi valsag elsdsorban az eladasra kinalt ingatlanok
arfekvésében mutatkozott meg. Az elmilt évek ingatlan arainak cstkkenése megallt, ahogy a
gazdasagi kornyezet javulod tendencial mutat, az itt 1évo ingatlanokra egyre novekvd kereslet a
jellemzd, mely lassan érvényesiilni latszik az arakban is.

Osszefoglalé megallapitas a térségrol
Osszefoglalva az eddigieket, Biatorbagy kézkedvelt az agglomeracioba koltozni vagyok kérében a

telepiilés rendezettsége, természeti szépségei, jo kozlekedése, infrastruktirdja, széleskori
munkalehetosége miatt.

2.2 Felépitmény ismertetése

Az ingatlan teriiletén egy darab épiilet talalhato.

Epités ideje: 2007
Ingatlan tipusa: tizlethaz

Epitési mod: Porotherm-30 NF tipust kézi falazoblokk
Szigetelés: 5 em hészigeteld vakolatrendszer

kiils6 nyilaszard hészigetelt milanyag nyilaszarok
tetoszerkezet Betoncserépfedés

tetdszigetelés 15 em kozetgyapot

A kiilsé nyilaszarok ho technikai szempontbdl korszeriiek, a belstk egyszeri fa szerkezetii ajtok.

2.3 Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai az tigyfél altal résziinkre atadott informacio és a szemle soran
lemért adatok alapjan tértént.



Az értékmeghatarozas soran figyelembe vett hasznos alapteriilet

128.2 nm

Ezen értékbecslés készitése a 3 tizlethelyiség egyiittes értékét szamolja ki, az atlag szamitassal

Atlag szamitas az iizlethelyiségekre:

tovabbitva.
HELYISEGLISTA

_Megnevezés Alapteriilet ‘Redukci() Red. alapteriilet ]
{izlet 16,2 100,00% 16,2

raktar 11,6 1100,00% 11,6

|6lt626 6,1 100,00% 6,1

we 1.4 100,00% 1.4

1506/A/3 7
tizlet 15,3 1100,00% 153

raktar 19.7 100,00% 19,7 o
51676 6,1 100,00% 6.1

we 1.4 100,00% 1.4 a
1506/A/4

iizlet 19.8 100,00% 19,8 -
raktar 22.4 100,00% 22.4

6126 6.0 100,00% 6.0

we 2.1 100,00% 2.1
raktar 3 100,00% 3

Osszesen __ 128,2 | 100,00% | 128,2

A sziamitas soran felhasznalt alapteriilet (nm) ‘ 128,2

42,7 nm / iizlet



3. ERTEKELES

3.1 A szabalvoknak valo megfelelés

Az értékelést a vonatkozé hazai jogszabalyok és térvények tigyelembe vételével végeztiik el.

3.2 Specidlis feltételezesek. korlatozasok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekdltozheto, teljes per-, igény- és tehermentes
allapota tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert dllapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezo ingatlanhoz semminemii személyes és anyagi
érdekeltsége nem flizodik, az altala meghatarozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a
megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szdbeli és irasbeli
informaciok alapjan készitettiik el. A megbizo az altala szolgdltatott ¢s az értékelésnél felhasznalt
adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok tanulmanyozasan
tilmenden jogi természetll vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok, érvényessége, stb.) nem folytattuk. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tiulmenden nines tudomasunk, de ezért felelosséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informaciok, melyeket az értékelés soran felhasznaltunk,
tudomasunk szerint helytélloak és pontosak, azonban teljes kori ellendrzésiiket nem volt modunkban
elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasaban korlatozottnak tekintendo.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékel6 az drtékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndllo, de szemrevételezéssel nem észlelhetd
értékbefolyasolo tényezokért az értékeld felelsséget nem vallal (pl.: épiiletszerkezeti, talajfelszin
alatti, stb, problémak)

Az értékelés idépontjaban a meglévé kozgazdasagi, jogi feltételek €s piaci viszonyok elére kelld
pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i
vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért az értékelés fordulonapjat kovetd 90
napon til térténd felhasznalds esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

3.3 Erték meghatarozas

Forgalmi értékmeghatarozasa piaci dsszehasonlitd modszerrel a 42,7 nm / tizlet alapjan

Cim Alaptertilet Erték (F1) Fajlagos ar
(nm) Ft/nm
Biatorbagy. Szabadsag tt 28 10.000.000- | 257.100
Biatorbagy, Szili Kalman 29 9.400.000.- 324.100
Biatorbagy, Szabadsag tt 80 16.900.000.- | 211.250




A fajlagos ar a felépitmény szamitott hasznos alapteriiletére vetitett, a telekteriilet értékét is
tartalmazza. Az 6sszehasonlito adatokban felsorolt ingatlanok fajlagos aranak atlaga alapjan a
fajlagos alapértek:

264.150 Ft/nm

Az érték megallapitas soran az alabbi értékmodosité tényezdket alkalmaztuk:

%

kinalati ar / inflacio -10
koérnyezet (kozlekedes) korrekcios tényezd +5
allapot korrekcids tényezo +5

egyeb: epitési technoldgia, [litési rendszer +10

Az értékmodositod tényezok egylittes hatasa: +10

A fentiek alapjan, az értékmodosito tényezok figyelembe vételével és mérlegelésével, az ingatlan
hasznos alapteriiletére vetitett fajlagos értéket iires allapotban az aldbbiakban hatarozzuk meg:

264.150 Ft/nm # 10 % 290.565 Ft/nm
Ennck megfeleléen az ingatlan iires, bekoltdzhetd allapotu, tehermentes forgalmi ertck:

42.7 nm * 290.565 Ft/nm 12.407.000 Ft

iizlethelviségenkénti bontasban:
1506/A/2 35,3 nm * 290.565 Ft/nm 10.256.000
1506/A/3 42.5 nm * 290.565 Ft/nm 12.349.000
1506/A/4 52.5 nm * 290.565 Ft/nm 15.254.000

A végso forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel torténik,
mert az mutatja az ingatlan valos piaci értékét.

3.4 Brték meghatarozds

Hozamszamitasa dsszehasonlité modszerrel kezdjiik. a 42,7 nm / tizlet alapjan

Cim Alaptertilet Erték (Ft) FFajlagos ar
(nm) Ft/nm
Biatorbagy. Szabadsag ut 60 100.000- 1.666.-
Biatorbagy. Szili Kalman 29 75.000.- 2.586.-
Biatorbagy, Szabadsag it 70 110.000.- 1.571,;-

A fajlagos 4r a felépitmény szamitott hasznos alapteriiletére vetitett, a telektertilet értékét is
tartalmazza. Az dsszehasonlité adatokban felsorolt ingatlanok fajlagos aranak atlaga alapjan a
fajlagos alapérték:

1.941 Ft/nm



Az érték megallapitas soran az alabbi értékmodosito tényezoket alkalmaztuk:

%
kornyezet (kozlekedés) korrekeiods tényezd +5
allapot korrekcios tényezo +3
egyeb: épitési technologia, fltési rendszer +10
inflacio +10

Az értékmodosito tényezok egyiittes hatasa: +30

A fentiek alapjan, az értékmodosito tényezok figyelembe vételével és mérlegelésével, az ingatlan
hasznos alapteriiletére vetitett fajlagos értéket tires allapotban az alabbiakban hatarozzuk meg:

1.941 Ft/nm + 30 % 2.520 Ft/nm

Ennek megfeleléen az ingatlan iires, bekdltézhetd allapoti, tehermentes bérleti értek:

42.7 nm * 2.520 Ft/nm 107.600 Ft
iizlethelviségenkénti bontasban:
1506/A/2 35.3 nm * 2.520 Ft/nm 88.900.,-
1506/A/3 42.5 nm * 2.520 Ft/nm 107.100.-
1506/A/4 52,5 nm * 2.520 Ft/nm 132.300.-

A hozamszamitas a fentiekbdl szamithato. Az inflacios rata a fenti 8sszeget néveli, mely nyereséget
hozhat, viszont a folyamatos felGjitasi és karbantartasi koltség kiegyenliti ezt az Gsszeget.

A hozamot ez alapjan tudjuk kiszamolni a lenti szamitassal. A hozam szamitas szerint az ingatlanba
beruhazott évek szama, amikortdl az arat vissza hozza, teljes allagmegovas és felajitas mellett:

42,7 nm 107.600 Ft 9,6 év



1. SZ melléklet
KEPEK




Kozmiiellatottsag (jelenleg)
(viz, villany)

gaz viz villany
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Biatorbagyi Polgarmesteri Hivatal

Biatorbagy o\
Baross, Gabor utca 2/a. f\c’» .
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Tisztelt Polgarmester Ur!

Eziton szeretném tdjékoztatni, hogy 2015, julius 1-jété] a Biatorbagy, Széchenyi utca 2/1.
szam alatt mikodo korzeti megbizotti irodanak nem &ll médomban tovéabb helyiséget
biztositani, mivel a helyiségre csaladi okok miatt szlikségem van.

Az irodat a Rendérség 2002-ben mar hivatalosan felszamolta, mivel az épiilet értékesitésre
keriilt a romos allapota miatt. A fentieket koveten az &ltalam megvasarolt épliletrészt sajat
koltségbol feltjitottam. A feltjitast kévetden az irodat tovabb mikddtettem és még jelenleg is
mikddtetem, a Polgarérség segitségével. A renddrség Biatorbdgyon nem rendelkezik masik
ingatlannal, és nem is kivant bérelni, mivel a rendorkapitanysag ,,csak™ 10 km-en beliil van.

Jelenleg az iroddban rendérségi tulajdont butor, vagy berendezés nincs. A butorok és egyeb
berendezések a Biatorbagyi Polgarorség tulajdon_a’_ban vannak. Ez al6] kivételt képez két darab
szamitogép €s egy nyomtatd, amely Biatorbdgyi Onkormanyzata tulajdonaban van.

Meg kivanom jegyezni, hogy az irodaként hasznalt helyiség a méreteinél fogva sem felelt mar
meg az elvardsoknak. A jelenleg 5 f3s kérzeti megbizotti szolgalatnak legalabb két irodabol,
varakoz6 részb6l, vizesblokkbol allé épiiltre, vagy épiiletrészre lenne szitksége, hogy az
allampolgédrokkal val6 foglalkozas zokkenémentes lehessen, foldszinti elhelyezés esetén az
ablakokon raccsal.

Amennyiben olyan déntés sziiletik, hogy az Onkorményzat helyet kivan biztositani iroda
céljabol, akkor a korabbi pozitiv gyakorlat alapjan javaslom, hogy annak belss
mikodtetésével a Polgardrséget bizzak meg, mivel ebben az esetben a napi szintii mitkgdés
biztosan zavartalan lesz, és az onkormanyzat is egyszeriibben tudja majd a tovabbi munkat
tamogatni.

Kérem a fentiek szives tudomasulvételét.
Biatorbagy, 2015. februar 4.
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