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E L Ő T E R J E S Z T É S 
 

Tárgy: Javaslat ingatlanértékesítésre. 

 

Tisztelt Képviselő-testület! 

 

 

Budakalász Város Önkormányzat tulajdonát képezi hasznosítani kívánt ingatlan teljes tulajdoni 
hányada. Értékesítése a 2016. évi bevételi tervben szerepel. Az eredeti tervek szerint a 
mellette lévő, a Ciklámen Társasház tulajdonában lévő telek megvásárlása után, azzal együtt 
került volna értékesítésre. A Társasházzal nem sikerült az árban megegyezni, így Önállóan 
kerül értékesítésre az ingatlan.  
Az ingatlan nagysága 1887 m2, legfeljebb 12 lakásos társasház építésére van lehetőség. A 
terület összközműves, központi elhelyezkedésű, azonban jelentősen csökkenti értékét a telek 
két oldalánál az ELMÜ részére bejegyzett 30 és 9 m2 területre vonatkozó szolgalmi jog. Ezek 
közül a nagyobb terület szolgalmi joga egy közép feszültségű légvezetékhez kapcsolódik, 
amely látványa önmagában is rontja a piaci értékét. 
A korábbi gyakorlatnak megfelelően a városképet jelentősen befolyásoló ingatlanok 
értékesítése esetén előírtuk a HÉSZ kötelező betartását, amely biztosítására 15 millió Ft 
letétbe helyezését írtuk elő a szerződés aláírását követően.  
Az ingatlan értékesítésére Budakalász Város Képviselő-testületének 44/2008 (XII.1) rendelete 

alapján került sor, amely előírja, hogy legalább 15 napra a honlapon meg kell jelentetni a 

pályázatot az ingatlan értékesítésére. Ez megtörtént, a pályázatok beérkezési határideje 

2016.06.10. volt. A meghirdetés után több érdeklődő is megtekintette a telket, azonban csak 

egyetlen érvényes pályázat érkezett be, amely jegyzőkönyv készítése mellett felbontásra és 

értékelésre került. Ennek alapján javaslom a pályázó (MNS WEB Szolgáltató Kft.) részére az 

ingatlan értékesítését jóváhagyni.A pályázó a szerződés fizetési feltételeire vonatkozóan 

előszerződés megkötését kérte, amely aláírásakor 3 millió Ft-ot átutal, és hozzájárul az ajánlati 

biztosíték jogcímen befizetett 1 millió Ft. foglalóvá alakításához. További 6 millió Ft-ot az 

előszerződés aláírását követő 15 napon belül utal át. Az előszerződés aláírását követő 180 

napon belül kerül sor a végleges adás-vételi szerződés aláírására, és a teljes vételár 

kifizetésére. A fizetési feltételekkel kapcsolatosan a pályázat nem tartalmazott előírást, 

azonban a teljes vételárnak legkésőbb 2016.12.31-ig be kell folyni. 

 
Melléklet:    

 értékbecslés 

 értékelési jegyzőkönyv 
 
A fentiek alapján az alábbi határozati javaslatot terjesztem elő: 
 



1. Határozati javaslat 
 
Budakalász Város Képviselő-testülete a kiírt pályázatra beérkezett ajánlata alapján az MNS 
WEB Szolgáltató Kft. (2013 Pomáz, József A. u. 26.) 40 millió Ft-os vételi ajánlatát. A Képviselő-
testület felhatalmazza a Polgármestert az előszerződés, majd az adásvételi szerződés 
aláírására. Az adásvételi szerződés készítésének és az ingatlan tulajdonba vételének költségei 
a vevőt terhelik. 
 
Határidő: Szerződés megkötése a határozat kihirdetését követően 3 hónapon belül  
Felelős: Rogán László polgármester 
 

 

Budakalász, 2016. június 15. 

 

 

 

Rogán László 

polgármester 
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I N G A T L A N  É R T É K B E C S L É S  
 
 
 

 
 

a 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Budakalász, Mályva utca 

1294/6 helyrajzi számú  
 

ingatlanról 
 
 

 
Szentendre, 2016. május 24. 
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1 A MEGBÍZÁS 

 

1.1 TÁRGYA: 
 ingatlanrész forgalmi-érték becslés 
 

1.3   MEGBÍZÓ:   
 Budakalász Város Polgármesteri Hivatala 
 

1.4 A MEGBÍZÓ CÍME: 
 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. 
 

 
 
2 AZ INGATLAN 

 

 

2.1 ADATAI 

 

2.1.1 HELYE: 
 Budakalász, Mályva utca 
 

2.1.2 HELYRAJZI SZÁMA: 
 1294/6  
 

2.1.3 NAGYSÁGA:  
 1887 m2 
   

2.1.4 MEGNEVEZÉSE: 
 az ingatlannyilvántartás szerint: kivett udvar és üzemi épület 
 valójában: beépítetlen terület 
 

2.1.5 TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
II/6. Budakalász Város Önkormányzata, 2011 Budakalász, Petőfi tér 1., 
1/1 hányadban, 
jogcím: ingyenes vagyonátadás 

 bejegyző határozat, érkezési idő: 32256/2007. 02. 07. 
 

2.1.7 A TULAJDONI LAP III. RÉSZÉN BEJEGYZETT TERHELÉSEK, 
JOGOK: 

 III/3. vezetékjog, elektromos vezetékjog 9 m2területre, 
 jogosult: ELMÜ Hálózati Kft., 1132 Budapest XIII., Váci út 72-74., 
 bejegyző határozat, érkezési idő: 33170/2010. 03. 16. 
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 III/4. vezetékjog, VMB 15/2011. oszlop, vezeték- és biztonsági övezet OTR állomás és 
OK. biztonsági övezet 30  m2 területre, 

 jogosult: ELMÜ Hálózati Kft., 1132 Budapest XIII., Váci út 72-74., 
 bejegyző határozat, érkezési idő: 37099/2011. 06. 07. 
 
 
2.2 TELEPÜLÉSEN BELÜLI ELHELYEZKEDÉSE 
 

A Szentistvántelep nevű településrészen található a Mályva utcának a 
Ciklámen utca és Szekfű utca közötti szakaszán, közel a Szentendrei úthoz. 
A város központjától – a Petőfi tértől – körülbelül 1100, a HÉV megállótól 
770, a Szentendrei úttól 360 méter távolságra van, ebből következően a 
település intézményi és kereskedelmi, szolgáltatói infrastruktúrájának jelentős 
része néhány kilométer tárolságon belül elérhető. 
Megközelítése a központtól és – keleti irányból – a 11-es számú főútvonaltól is 
a Szentendrei út–Ciklámen/(vagy) Szekfű utca–Mályva utca nyomvonalon 
lehetséges. 
Környezetében jellemzően családi házak és sor(lakó)házak, közelében 
bölcsőde, azon túl óvoda van. 
Megközelítése jó minőségű aszfaltos úton lehetséges. 

 
  
2.3 KÖZMŰVESÍTETTSÉG 
 
 Az utcában minden alapközmű: villany, vezetékes gáz és vezetékes víz, 

valamint szennyvízcsatorna van. 
 
 
2.4 LEÍRÁSA 
 
 Majdnem szabályos téglalap (enyhén trapézos) terület a 1295 helyrajzi számú, 

Kelet-Északkelet–Nyugat-Délnyugat irányú Mályva utca déli oldalán.  
 

 Saroktelek; nyugati végén a 1291/2 helyrajzi számú Ciklámen utcához 
csatlakozik. 

 

 Hosszoldalával a Mályva utcával párhuzamosan fekszik. Átlagos hossza ~80 
méter, szélessége ~23,5 méter. 

 

 Felszíne sík, egyenletes.  
 

 Közpark jellegű. Vágott „vadfű” borítja, néhány fa áll rajta.  
 

 A bejegyzett vezetékjogok a terület széleit érintik, így az épületelhelyezést nem 
befolyásolják.   
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2.5 HASZNOSÍTÁSI, BEÉPÍTÉSI LEHETŐSÉGE 
 

2.5.1  Építési övezeti besorolása a jelenleg hatályos szabályozás szerint: Lk-Z-1 kisvárosias 
lakóterület. 
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2.5.3  A vonatkozó főbb övezeti előírások az alábbi táblázatokban foglaltak: 
 

 
 

2.5.4 Az övezetre vonatkozó további előírások: 
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3 A FORGALMI ÉRTÉK 

 
 

3.1 A forgalmi érték megállapításánál a településen kialakult ingatlanforgalmi 
viszonyokat és árakat, a terület közművesítettségét, az ingatlan 
elhelyezkedését, terepviszonyait és egyéb jellemzőit, valamint építési 
besorolását, hasznosítási lehetőségeit vettem figyelembe.  

 

3.2 Az értékbecslés a 2016. január 27-én és május 23-án tartott helyszíni szemle, 
továbbá a megbízó által szolgáltatott dokumentumok, információk alapján 
készült, figyelemmel a helyi építési szabályozásra. 

 
3.3 Összehasonlító forgalmi-érték adatok; beépítetlen belterületek, sík és síkközeli 

részek: 
 

kínálati  

ár 

Ft                

terület  
 

m2 

fajlagos kínálati 
ár                      

Ft/m2           

fajlagos korrigált  
ár 

Ft/m2 

megjegyzés 

 

24.990.000.-
 

1763 14.175.- 
 

12.758.-  Pomázi út, az utcában minden közmű, 30% 
beép., HÉV 5-10 perc 

  9.500.000.-   543 17.495.-  15.746.-  minden közmű az utcában, 30% 
beépíthetőség 

32.900.000.- 1814 18.137.-  16.323.-  ófalu, Posta köz 5., 40% beépíthetőség, 
összközmű 

16.000.000.-   600 26.667.-  24.000.-  ófalu, összközműves, 30% beépíthetőség, 
17×35 m 

20.000.000.-   730 27.397.-  24.657.-  Vasút sor, közművek az utcában, nyeles 
telek, 40% beépíthetőség 

16.500.000.-   744 17.500.-  15.750.-  Szalonka utca, 30% beépíthetőség, villany, 
víz a telken belül 

21.000.000.-   675 31.111.-  28.000.-  városközpont, Omszki-tóhoz közel, 
közművek az utcában 

24.500.000.-  1112 22.032.-  19.829.-  30 % beépíthetőség, HÉV-től 5 percre,  
minden közmű beköthető  

29.900.000.-   900 33.222.- 29.900.- ófalu, sík, villany beköthető, víz, gáz, csatorna 

bekötve, 17×53 m, 25 % beép. 

15.500.000.-   720 21.528.-  19.375.- villany, víz, gáz bekötve, csatorna az utcában, 18 m 
széles, 30 % beépíthetőség 

17.500.000.-   600 29.167.- 26.250.- villany, víz, gáz, 30 % beép., HÉV-hez közel, 
burkolatlan út 

25.000.000.-   952 26.261.- 23.635.- sík, HÉV: 5-10 perc, villany, víz van, gáz beköthető, 
30% beépíthetőség 
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12.900.000.-   575 20.435.- 18.392.- villany, gáz az utcában, víz, csatorna bekötve, 30% 
beép., 14×41 m, HÉV: 7-8 perc 

29.900.000.-   868 34.447.- 31.002.- Kántor utca, villany, víz, csatorna bekötve, gáz az 
utcában, 20×43 m 

14.900.000.-   970 15.361.- 13.825.- az Omszki-tóhoz közel, összközműves, 30% 
beépíthetőség, 21,5 m széles 

 Forrás: ingatlan.com 

  Korrigált fajlagos átlagár:               21.296.- Ft/m2 
 
3.4 A tárgyi terület megállapított forgalmi értéke a tervezett változás 

megvalósulását feltételezve: 
 

3.4.1 A forgalmi érték megállapításánál 
 

3.4.1.1 értéknövelő tényezőként 
 - kedvező elhelyezkedését, közelségét, a csendes, zöld környezetet (+10 %), 
 

3.4.1.2 értékcsökkentő tényezőként 
 - közművesítetlenségét (–5 %), 
 - a területet érintő elektromos berendezéseket és biztonsági 
    védőtávolsávokat (–5 %), 
 

 vettem számításba. 
 

3.4.2 A területrész megállapított fajlagos forgalmi értéke: 
 

 1,10 × 21.296.- Ft/m2 × 0,95 × 0,95= 21.142.- Ft/m2 
 

3.4.3 A területrész megállapított forgalmi értéke: 
 

 1887 m2 × 21.142.- Ft/m2 = 39.894.954.- Ft 
 

 tízezer forintra kerekítve: 
 

39.890.000.- Ft 
 azaz 

harminckilenc-millió–nyolcszázkilencven-ezer forint 
 

 

4 A megállapított érték nettó összeg. 
 

5 Jelen értékbecslés 90 napig érvényes! 
 
 

Szentendre, 2016. május 24. 
 
 

 

 

Riesz Zoltán 
értékbecslő 

Bizonyítvány száma: 24/1986/FÜTI 
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6 MELLÉKLETEK: 
 
6.1 TULAJDONI LAP:  
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6.2 A HELYI ÉPÍTÉSI SZABÁLYOZÁS TERVLAPJÁNAK RÉSZLETE, 
JELENLEG HATÁLYOS ÁLLAPOT: 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6.3 HELYSZÍNRAJZ:  
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6.4 FÉNYKÉPEK: 
 

          
 
 

           
 
         

          
 






