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ELOTERJESZTES

Targy: Javaslat épitési telkek hasznositdsara

Tisztelt KépviselS-testiilet!

Budakaldsz Varos Onkorményzata a 4203, 4204 és a 45 hrsz-U ingatlanokat 2015-ben
belterlletbe vonta, majd ezt kbvet6en a terlletet kitakaritotta, lehet6vé téve a parcellazast.
A teriilet rendezése a Varos kiemelt céljai kozott szerepel, amely sordn egy Uj tipusu, a régi
kalaszi telepiilésképbe szervesen illeszkedd, de modern varosrész keriil kialakitasra. A Varos
2016. évi koltségvetésében 66 millid Ft-os értékkel szerepel a teriilet k6zmdlvesitése, azonban
a viz elvezetése és az aszfalt (burkolt) uthaldzat kialakitasa ezen felll korilbelll 35 millié Ft-os
koltséget igényelne.

A teljes értékesitésre kijeldlt teriilet nagysaga a jelenleg 3 helyrajzi szdmon 22.160 m?. A
terllet Kalvdria utcai hataran helyezkednek el a kozmdvek, amely jelent&s koltségl fejlesztést
igényel, amit az értékbecslés is kiemel. Az értékbecslésben megdéllapitott forgalmi érték nem
tartalmazza a kozterdleti célra kb. 20% mértékben hasznositasra keriil6 terlletet, amely igy a
felmért 6sszesen 274.010.000 Ft-ot csokkenti 54.802 Ft-tal, igy a minimalis vételar 219.208 Ft-
ra jon ki.

A teriilet értékesitésére a 44/2008 (XIl.1) rendeletlink alapjan kertl sor. A pélyazat kiirasara a
testileti dontést kovetGen kerliil sor. A palyazénak vallalnia kell a teriilet teljes kozmUvesitését
(dram vezetékes gdz, viz és csatorna), kdzvildgitas kialakitdsat a teriileten, a telkek kialakitasat,
annak minden koltségével egyltt. A palyazonak vallalnia kell szilard burkolatu utak kialakitasat
és a kapcsolodo viz elvezetést Utszegély folydkakkal és nyilt arkos rendszerrel. A pdlyazatban
vallalt vételar teljes 6sszegének kifizetésének 2016.12.31-ig meg kell térténni.

A 2015. évi CCXII. térvény, valamint a 456/2015 (XIl. 29.) Korm. rendelet 2016. januartdl ujra
szabdlyozta az Uj épitésd lakdhazak tervezési, engedélyezési és haszndlatba vételének
rendszerét, megsziintetve a 300 nm alapteriiletet meg nem haladd lakdingatlanok esetében a
kotelez6 tervezési dokumentum elkészitését és hatdsagi jovahagyasat. Ezzel a jardsi és a
telepiilési épitésfelligyelet ezen esetekben Iényegében megsz(int. A gyakorlatban ez a Kalvaria
terliletén beépitésre keriilé ingatlanok esetében azt jelentheti, hogy az Ujonnan beépitésre
keriil6 terllet egységes varosképe a telkek egyenként torténé értékesitése esetén
korabbiaktdl eltér6en hatdsagi eszkozokkel nem biztosithatd. A telkek beépitése soran a
palydzaton gy6ztes vdllalkozénak vallalni kell, hogy a telkekre a Varos FGépitésze altal
elkészitett beépitési tervet maradéktalanul betartjak és legfeljebb 30 telket alakitanak ki. A
telkekre kizardlag egy haz épithetd. A palyadzaton gy6ztes vallalkozé vallalja, hogy a kialakitasra
keriil6 telkekre dsszesen 70 millid Ft. erejéig az Onkormanyzat javara jelzélogjogot létesit,
amelyet a feltételek teljeslilésekor, a F6épitész nyilatkozata alapjan old fel. Nem megfelel§
kivitelezés esetén a jelzélogjogot az Onkormanyzat azonnal érvényesitheti.

A Polgarmester felhatalmazast kap a fenti ingatlanok palyazat utjan torténd értékesitésére,
majd az adas-vételi szerz6dés alairasara is.

Fentiek alapjan az aldbbi hatarozati javaslatot terjesztem el6:



Hatarozati javaslat:

1.

Budakaldsz Varos Onkormanyzat Képvisel8-testiilete elhatidrozza a 4203, 4204, 45
hrsz-U 6nkormanyzati tulajdonu ingatlanok értékesitését. Az alabbi feltételek mellett:
az ingatlanok értékesitésére kizarélag egyiitt kerilhet sor,

a terilleten legfeljebb 30 telek alakithatd ki, és telkenként 1 lakéhaz épithetd,

az ingatlanok egyiittes minimalis vételara brutté 220.000.000 Ft,

a vevd vdllalja a teljes vételar megfizetését 2016.12.31-ig.

a vevd vallalja a terilleten épitési telkek kialakitdsat a beépitési terv szerint, a teljes
kozmdvesitést (villany, vezetékes gaz, csatorna és viz), a terlleten a kialakitasra ker(lé
utak szilard burkolattal torténd ellatasat, és a vizelvezetést,

a vevl az addasvételi szerz6dés alairasaval egyidejlileg kotelezettséget vallal a terilet
FGépitész altal elkészitett beépitési terv teljes kor(i betartdsdra, tovabba a HESZ
Ovezeti és egyéb elGirasai szerinti kivitelezésre. Kotelezettségvallalasanak biztositasara
a vevd a kialakitasra keriilé ingatlanokon ésszesen 70 millié Ft. Onkormanyzat javara
torténd jelzdlogjog bejegyzésére vallal kotelezettséget,

a vevl szerzddésszegése esetén a fenti jelzdlogjog érvényesitésre kerul kartéritési
ataldnyként az Onkormanyzat részére, minden tovabbi bizonyitasi eljaras nélkiil,

a beépitési tervnek és HESZ-nek megfelelS épités esetén, amennyiben legaldbb 18
ingatlan készlltségi foka eléri a 70%-o0s késziiltséget a F6épitész nyilatkozata alapjan
jelzalogjog torlésre kerl,;

Az Onkormanyzat az ingatlanokat 1. pontban régzitett feltételek mellett nyilt palyazat
kiirasaval értékesiti Budakaldsz Varos KépviselG-testiiletének 44/2008 (XII.1) rendelete
el6irdsai szerint. A palyazat barmely okbdl érvénytelenitheté, amennyiben az
Onkormanyzat érdekei azt indokoljadk. A Képvisels- testiilet felhatalmazza a
Polgarmestert a vev§ palydzat uUtjan torténd kivalasztasara, és a legkedvez6bb
ajanlatot add pdlyazéval az adasvételi szerz6dés aldirasara.

Mellékletek: értékbecslések

Hataridd: azonnal
FelelGs: polgarmester

Budakalasz 2016. junius 20.

Rogan LaszIl6
polgdrmester
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1 A MEGBIZAS

1.1 TARGYA:

ingatlan forgalmi-érték becslés

1.3 MEGBIZO:
Budakalasz Varos Polgarmesteri Hivatala

1.4 A MEGBIZO CIME:
2011 Budakalasz, Pet6fi tér 1.

2 AZ INGATLAN

2.1 ADATAI

2.1.1 HELYE:
Budakalasz, Kalvaria at

2.1.2 HELYRAJZI SZAMA:
45

2.1.3 NAGYSAGA:
2819 m?

2.1.4 MEGNEVEZESE:
kivett beépitetlen tertlet

2.1.5 BEJEGYZETT TERHELES, SZOLGALMI JOG, JOGI JELLEG A
TULAJDONI LAP 1. RESZEN:
nines ilyen bejegyzés

2.1.6 TULAJDONOSA:
11/2. Budakaldsz V dros Oﬂéorimi@/zam, 2011 Budakalasz, Pet6fi tér 1.,
1/1 részben,
jogcim: 7990. évi XV . torv. 107. § (2) bek.
tulajdonba adds: 46147/1/1999. 10. 29.,
jogallas: tulajdonos,
bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 36335/1992. 08. 16.,
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2.1.7

2.2

2.3

24

A TULAJDONI LAP(OK) I1I. RESZEN BEJEGYZETT TERHELESEK,
JOGOK:
nem tartalmaz, bejegyzést

TELEPULESEN BELULI ELHELYEZKEDESE

A teleptlés kozépsé részén, a féutca — a Budai ut — nyugati oldalan, a
Kalvariadombon helyezkedik el.

Megkozelitése a Budai utrdl (a telepulés-kozponti Pet6fi tértél nyolcvan
méternyire nyilo) Kalvaria utcan lehetséges, melynek alsé szakasza —
kortlbelul a vizsgalt targyi teriilet kozepéig — aszfaltos, utana burkolatlan,
k&szorasos.

A Budai uttél korilbelul ~200 m tavolsagban van.

A Kalvaria utca északi oldalan helyezkedik el, de attél a 44-46-48-47-49-50
hrsz- ingatlanok valasztjdk el. Atjarasi lehetGség, megkozelités a 4204 hrsz-a
szomszédos ingatlanon keresztil adodik.

Kornyezetében lakoovezetek vannak.

KOZMUVESITETTSEGE

Az ingatlan kézmuvesitetlen.

A Kalvaria utcaban villany és viz gerincvezeték van; a gazvezeték a Gyimolcs
utcaig tart, a szennyvizcsatorna pedig a Budai ut fel6l a Kalvaria utcaban a
folyamatos beépitést szakasz utolsé hazaig terjed.

Valo6szintsithetd, hogy a targyi teriileten kialakitand6 telkek koézmuellatasa
érdekében fejlesztés szlikséges (példaul az elektromos energia ellatas esetében
trafé telepitése).

LEIRASA

Nagyjabol egy paralelogrammaba foglalhaté sokszogletd, de aranyos formaju
tertlet.

Eszak-Dél iranyt és Kelet-Nyugat irdny atlagos mérete is nagyjabol 53 méter.
Fennsikszert tertlet keleti széle szép kilatassal a telepulésre és a Duna
iranyaba.

A délnyugati saroktol az északkeleti sarokig nagyjabol 11 méter lejt. Jelenleg —
a korabbi cserjés-gazos allapot megszintetése utan — muveletlen, de nem
elvadult teriilet. Ultetvényektdl iires, de a terilleten néhany megtartandé fa
van.
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2.5 HASZNOSITASI, BEEPITESI LEHETOSEGE
251 A teriilet 6vezeti besorolisa a Helyi Epitési Szabalyzat szerint: Lke-Spec 1

ikres és csoportos beépitési modu, valamint specialis beépitést, intenziv
kertvarosias lakoteriilet.

252 Az ovezetre vonatkozd elbirasok:

Lke-I-1, Lke-CS-1, Lke-Spec 1

IKRES ES CSOPORTOS BEEPITESI MODU, VALAMINT SPECIALIS BEEPITESU, INTENZIV KERTVAROSIAS
LAKOTERULETEK (30-35%)

(1) Az egyes épitési

42.8

ovezetbe sorolt telkekre vonatkozd beépitési

paramétereket és az

épuletekre, keritésekre vonatkozo tovabbi rendelkezéseket a 5.sz. tablazat és az azt kovetd
bekezdések egyuttes figyelembevételével kell alkalmazni.

5. szamu tablazat

eltérés, feltétel,

OVEZET Lke-1-1 | Lke-CS-1 | Lke-Spec-1 : :
értelmezés
1. TELEK-ALAKITASI FELTETELEK
300 beépitési koncepcio
legkisebb terillete m2 350 300 o hignyaban torténg
kialakithaté 600 telekrendezés esetén
szélessége m 12 8 10
teleknyilvany kialakithatésaga nem nem nem
épiilet szabadonallé v.
CSOPOR- ” oldalhataros jelleggel is
*
2. A BEEPITES MGDJA IKRES TOS ZARTSORU elhelyezheté az épitési
helyen belil
3. A BEEPITES KOZMUFELTETELEI
kozmivesitettsége m teljes teljes teljes
a telek beépithetd, ha szélessége
! m 12 - =
egaldbb
4. A TELEK ELGIRT PARAMETEREI
legnagyobb beépitettsége % 30 35 30
szintteriileti mutatéja m2/m? - - 0,75
legkisebb zoldfeliilete % 50 50 50
5. AZ EPOLET ELGIRT PARAMETEREI
legnagyobb 6 rendeltetési &pulet m 7.5 6,0 5,0
épitménymagassa
legnagyobb
| tetdgerinc & rendeltetési épalet m Ew +6 Ew +6 EM +4,0 Em  épitménymagassag
alapterilet (bruttd) m2 300 300 =
legnagycbb
épilethossz m 35 35 =
6. A TELKEN EPITHETG MAXIMALIS LAKASSZA|
* Fuirj utcai beépitésnél
maximum 2 lakés
egy telken * Bk** beépitési koncepci6 alapja
pjan
épithets legnagyobb lakasszdm db/telek 2 1 e
“**  beépitési koncepcié
hﬁmyéban
7. AZ EPOLET ELHELYEZESE
Gyalogutak iranyaba és SZT
int
elbkert m H 5,0 i e
épitési hely 3.0* 3,0** beépitési koncepcié alapjén
hatarvonalai (max a toémbhossz 1/3-an)
oldalkert (0 vagy min) m 3,0 0/3,0 Bk*** beépitési koncepcié alapjan
hétsékert m B Orree 6,0 3,0 ****  vagy SZT szerint
Ek elGkerti hatarvonalon vagy
kotelez6 épitési vonal Ek/Szt Ek/Szt Ek/Szt
SZT Szabalyozasi Terv szerint
8. EPITMENY, EPULET KIALAKITASA
-4
tet6forma tetGhajlasszog ? (fok) 35-50 35-50 :z 4:
9. KERITES KIALAKITASA
legnagyobb | utcai kerités magassaga m 2,0 2,0 1,5
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(3) Lke-Spec-1 épitési ovezet egyéb rendelkezései

a) Az dvezetbe sorolt tel(k)ek megosztasat és az épitési helyen belil az épiiletek
elhelyezését az dvezetbe sorolt telkek teriiletére egyszerre készitett beépitési koncepcid
alapjan kell megtervezni. Az épuletek zartsortan csatlakozhatnak, de szabadonall6 vagy
oldalhataron allé jellegi épiiletelhelyezés is megengedett a zartsora épitési helyen beliil.

b) Az egységes épitészeti karakter kialakitasa érdekében a beépitési koncepcid alapjan az
épiiletek kialakitasat és épitészeti karakterét egy épiletegyittesként kell megtervezni,
amit a tovabbtervezés soran jellemzdéiben figyelembe kell venni, melyet az épuletek kiilsé
megjelenésének kovetnie kell akkor is, ha az épiiletek nem egy beruhazasban létesiilnek,
vagy utemezetten valésulnak meg.

c) Helyi jelentéségl természetvédelmi teriilet szomszédsagaban, annak hataratél szamitott
20-m-en beliil épulet nem létesithetd.

d) A teriilet egészére vonatkozodan kidolgozott beépitési koncepcid alapjan

da) atelkek a tombon belil maganattal is feltarhatok,

db) el6kert csokkenthetd,

dc)  a parkolas terepszint alatti mélygarazsban vagy maganiton kialakitott parkoldban is
megoldhato,

e) Beépitési koncepcié hianyaban kialakitott (egyedi) telkek esetén, telkenként legfeljebb egy
épiilet és 2 lakas épithetd.
csatlakoznak zartsortan - a szabadonallé jelleggel elhelyezésre keriil6 épiilet esetén a
telek épitési hatarvonalaval egybeesé oldalhatartdl legalabb 3,0 m-re helyezhetd el
épiilet.

g) Az f) pont szerinti épiiletelhelyezés esetén

ga) az utcaval parhuzamos homlokzat szélessége legalabb 5,5 m, legfeljebb 7,5 m
legyen,

gb) az épiilet kozteriilet feldli homlokzatatol szamitott 6,0 m-en tal tdomegnovelés az
oldalkert irdnyaba megengedett.

A targyi teriiletet a szabalyozas azonosan — és egy beépitési tanulmany szerint
egységesen — kezeli a 4203 és 4204 hrsz-u teriiletekkel.

Ebben az esetben érdektelen, hogy jelenlegi formajaban csatlakozik-e a
Kalvaria utcahoz.

Az értékbecslés ezt a hasznositasi médot veszi alapul.

A FORGALMI ERTEK

3.1

3.2

A forgalmi érték megallapitasanal a telepiilésen kialakult ingatlanforgalmi
viszonyokat és  arakat, a terilet kozmuvesitettségét, az ingatlan
elhelyezkedését, terepviszonyait ¢és egyéb jellemz6it, valamint épitési
besorolasat, hasznositasi lehet6ségeit vettem figyelembe.

Az értékbecslés a 2016. junius 17-én tartott helyszini szemle, tovabba a
megbiz6 altal szolgaltatott dokumentumok, informaciok alapjan késziilt,
tigyelemmel a helyi épitési szabalyozasra.
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3.3

3.4
3.4.1

34.2

3.5

Osszehasonlité forgalmi-érték adatok; beépitetlen belteriiletek:

kindlati teriilet | fajlagos kindlati | fajlagos korrigalt megjegyzés
ar ar ar
Ft m’ Ft/m’ Ft/m?
Eziisthegy o vill. viz. csat. van, gaz az
19.300.000.- 765 25.229.- 22.706.- ety lejts = 20%’beépa§lew,,ség
13.500.000.- | 774 | 17.442- 15.698.- | Fumal uica e 23 msadles @ 25% bedpit-
hetdség ovill. az utcaban, viz a telken
Erdéhat utca o vill., viz, gaz, csat. a telken
19.900.000.- 721 27.601.- 24.841 .- ”gm’nku,“jo%biépl,thet’é,sé;
31.900.000.- | 1150 | 27.739- 24.965 - Prekobredo dil5 e dszkdzmives o
panordmds
vill., viz, gaz, csatorna a telken o 30%
18.900.000.- 780 24.231.- 21.808.- beépl’lhetﬁsig 3 16148’5’" « BV 10 porc
16.000.000- | 803 | 19.925- [7.933.- | Suairica 30372 [0-0m o 207 by
26.000.000- | 953 | 27.282- 24.554.- | Madiruicik o vl i gic a:uiciban
Erddhat utca o vill. az utcaban ® viz, gaz,
24.000.000.- 930 25.806.- 23.225.- i télk’en ol e Taxgom e 500 feép.
15.000.000.- | 800 | 18.750.- 16.875.- | Gerine uica s panorimis ¢ il Vi gz
utcaban
vill., viz, gdz, csat. az utcaban ® 25% beép.
15.000.000.- 700 21.429.- 19.286.- ° bevdsdri’spdrpércre ot10-12perc tom. k()gl.
15.600.000.- 732 21.311.- 19.180.- Ge”’;;é;’e’f“.kz?;’yiifze ;di‘);fst’;fﬁba:l”m
Szent Istvan-telep ® panordmas @ 30% beép. ®
18.900.000.- 769 24.577.- 22.119.- vill., i/izvan, tgdzfjcsft. utcdban @ HEV7—85€VC
16.000.000.- 775 20.645.- 18.581.- vill., viz, gaz, csat. az 'ut'cdbafz . aszfaltos ut
® 25% beépithetdség
28.500.000.- | 1560 | 18.269.- 16.442.- | Scentlstvin-telep o panorimds @ 257
beép. ® vill., viz van, gaz, csat. van
Forras: ingatlan.com
Korrigilt fajlagos dtlagar: 20.587.- Ft/ n’

A forgalmi érték megallapitasanal

értéknoveld tényezdként

— teleptilésen beluli kedvez6 elhelyezkedését (+5 %),
— aszép kornyezetet (+10 %),

ertékesikkentd tényezdkent

— a tertlet kialakulatlansagat, osztatlan, nyers allapotat (—20 %),
— kozmuvesitetlenségét, az ut és a kozmuvek kiépitésének koltség-

igényességét (=35 %),

vettem figyelembe.

A tdargyi ingatlanok becsiilt fajlagos forgalmi értéke:
1,05 X 1,10 X 20.587.- Ft/n#* 0,80 xX0,65 = 12.365.- Ft/nr’
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3.6 A tdrgyi ingatlan becsiilt forgalmi értéke:

2819 m? X 12.365.- Ft/m? = 34.856.935.- Ft;

tizezer forintra kerekitve:

| 34.860.000.- Ft |

agaz:

| harmincnégy-milli6é—nyolcszazhatvan-ezer forint |

3.7 A tertlet parcellazasa soran kialakitand6 utak tertiletnagysaga jelenleg nem
ismert, ezért ilyen cimen az értékelésben csokkent6 hatasu tertiletkorrekcio

nem szerepel.

3.8 A megallapitott érték nettd érték.

3.9 Jelen értékbecslés 90 napig érvényes!

Szentendre, 2016. jiinins 17.

Riesz Zoltan

értékbecsld
Bizonyitvny szima: 24/ 1986/ FUTI
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4 MELLEKLETEK:

4.1 LEGIFENYKEP A TERULETROL (forras: Google):
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4.2 A HELYT EPITESI SZABALYOZAS TERVLAPJANAK RESZLETE:

:ka=0:2

b= A Wy o N NS A

4.3 HELYSZINRAJZ:
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Georet Kit.

1122 Bp. Véarosmajor u. 8.

A munkavégzd neve

Munkaszém:

Cimkoordinatak
X

MJ01/2015.

a 017/2, 017/10 helyrajzi szému féldrészletek belteriiletbe vonéasérd!
M= 1:1000

17/11

Es

VALTOZASI VAZRAJZ

Budakaldsz

Psz. | Y
1| 649861 | 252439
2 | 649815 | 252421
Valtozas elbtt Véltozas utén
ZARTKERT BELTERULET
Alrészlet & | Tertiet Alrészlet o | Terillet Megjegyzés
Hrsz ) . b= 5 AK Hrsz g , | AK | Szolgalmi és egyéb jogok
el miv. &g = | ham jel milv. ag =| ham
] 2 3 4 5 5 P g 10 17 7z 73 23
s | | Hietbeileen anEs | = | oy || OvEEeplieten 0.0975 | — | Természervédelmi tertlet
tertilet terillet
__ |Szdnté és gazdasdgi kivett gazdasdgi o Természetvédelmi teriilet
01710 dpilet 6| 18366 | 33.43 4204 — | épiler b5 udvar |~ 1.8366 ELMU:VMB-962011. (3n7)
Osszesen: | — — — | 1.934] | 33,43 | Osszesen: | — | —| 1.93¢] =
1

zentendre, 2015. m&jus 18.

észité és Ws andsiio:
/ ?,zg/.n e A

" Petrényi Dénes

GEORET KFT.
1122 Bp. Vadrosmajor u. 8

Ing.rend, fBldmérs: 4073/1995

foldmérd ig.: 6330

A mivelési dgak mindségi oszid

ok és a [dldmindsitési mintaterek
datok sz ésdbrézold

helyes.

Szentendre, 2015,

vaiamint &

iy T}TE}QM&?& teraletszamitds helyes. Ez a zéradék a keltezésts!
mitott egy évig-hatélyos, késobbi felhasznélds eidit = vzrajzbl djra

recékattatni kell -
ANEA0L06 :

. GSzenfendre, 3915 .. 2.
'i @ zdradékolt

PR, IR TENEIIER.S ccxpicosmussses siumrsilt
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44 TULAJDONI LAP:

Szenterdrei Jarasi Hivatal Foldhivatali Oszatily
SZENTENDRE 2001 , Dunakanyar krt. 1. P£.59. Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat %
Megrendelés szdm: 30005/31177/2016 .,\
2016.06. 16 (\)
BUDAKATASZ Szektor : 53 e

Belterilet 45 helyrajzi szam

2011 BUDBKALISZ Kalvaria wutca 18,

LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. a ally adatok
mivelésl dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jov
m2

k.£il)
. Kivett beépitetlen terilat 0 2819

1. bejegyz=d hatarozat: 45966/2005.12.16

D:i
Ingatlan-nyilviantartis Atalaki{tiza a DAT forgalombahelyezészével. % \

O.RESZ

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bajegyzd hatarozat, érkezémi idd: 36335/1992.08.06
jogecim: 1990. évi LXV. torv. l07. § (2) bek.
jogallas: tulajcdonoz
név: BUDAKALASZ VAROS OWKORMAWYZATA

cim: 2011 BUDAKALASZ Petdfi tér 1L
OL.RE E
NEM TARTALMAZ BE 2

torzsszam: 15730961
Ez a tulajdoni lap koézigazgatazi hat 1 Jaraz céljabél keriGlt kiacdizra. Masra nem

haszznalhaté.

v Qe
s

&

o

NI LAP VEGE
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4.5 FENYKEPEK:
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INGATLAN

KOZVETITO, SZIOLGALTATO ES KERESKEDELMI BETETI TARSASAG
2000 Szentendre, Bukkospart 70. * Tel/fax: 06 (26) 314-511, Tel: 06 (20) 949-5613

INGATLAN ERTEKBECSLES

Budakaldsz,
4203 és 4204 helyrajzi szamo

ingatlanrdl

Szentendre, 2016. jUnius 14.
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1 A MEGBIZAS

1.1 TARGYA:
ingatlan forgalmi-érték becslés

1.3 MEGBIZO:
Budakalasz Varos Polgarmesteri Hivatala

1.4 A MEGBIizZO CIME:
2011 Budakalasz, Pet6fi tér 1.

2 AZ INGATLANOK

2.1 ADATAI

211 HELYE:
Budakalasz, Kalvaria ut

2.1.2 HELYRAJZI SZAMA:
a) 4203,
b) 4204

2.1.3 NAGYSAGA:
a) 975 m?,
b) 1 8366 m?,
2)+b) = 1 9341 m?

2.1.4 MEGNEVEZESE:
a) kivett beépitetlen tertlet
b) kivett gazdasagi épiilet, udvar

2.1.5 BEJEGYZETT TERHELES, SZOLGALMI JOG, JOGI JELLEG A
TULAJDONI LAP(OK) I. RESZEN:
a)-b) nincs ilyen bejegyzés

2.1.6 TULAJDONOSA:

a) 11/1. Budakaldsz V dros On/éormé@/zam, 2011 Budakalasz, Pet6fi tér 1.,
1/1 részben,
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jogcim :

tulajdonba adds: 46147/1/1999. 10. 29.,

jogallas: tulajdonos,

eredeti hatarozat: 467147/1/1999. 10. 29.,

bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 30931/3/2016. 01. 20.,

b) I1/1. Budakaldsz Vdros Oméorwa’@/zam, 2011 Budakalasz, Pet6fi tér 1.,
1/1 részben,

jogcim :

tulajdonba adds: 46147/1/1999. 10. 29.,

jogallas: tulajdonos,

eredeti hatarozat: 46147/1/1999. 10. 29.,

bejegyz6 hatirozat, érkezési id6: 30931/3/2016. 01. 20.,

2.1.7 A TULAJDONI LAP(OK) III. RESZEN BEJEGYZETT TERHELESEK,
JOGOK:
a) nines ilyen bejegyzés
b) I11/2. Vezetékjog VMB-96/2011. engedélyszdmsi (20025) Budakaldsz 0,4 &1 -o0s
3. s3. fenndlld vezeték javdra a vazrajz szerinti 3 mi feriiletnagysdgra
jogosult: ELMU Halézati Kft., torzsszam: 13804983, 1132 Budapest XIIL.,
Vici at 72-74.,
eredeti hatarozat: 43598/2011. 08. 09.,
bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 30931/3/2016. 01. 20.,

2.2 TELEPULESEN BELULI ELHELYEZKEDES

A teleptlés kozépsé részén, a féutca — a Budai ut — nyugati oldalan, a
Kalvariadombon helyezkedik el.

Megkozelitése a Budai atrdl (a teleptilés-kézponti Pet6fi tértél nyolcvan
méternyire nyilé) Kalvaria utcan lehetséges, melynek alsé szakasza —
kortlbeltl a vizsgalt targyi tertlet kozepéig — aszfaltos, utana burkolatlan,
k6sz61as0s.

A Budai uttdl a tertilet kézelebbi pontja ~200 m tavolsagban, tavolabbi pontja
~350 méternyire van.

A Kalvaria utca északi oldalan helyezkedik el.

Dél-délnyugati szomszédsagaban Zkp jeld altalanos kozpark céljara megjelolt
terilet van. Nyugaton és északon erdds sav hatarolja. A Kalvaria utca
tuloldalan laké6vezetek vannak.
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2.3

24

KOZMUVESITETTSEG

Az ingatlan(ok) kézmuivesitetlen(ek).

A Kalvaria utcaban villany és viz gerincvezeték van; a gazvezeték a gyumolcs
utcaig (nagyjabol a targyi terilet kozepéig) tart, a szennyvizcsatorna pedig a
Budai ut fel6l a Kalvaria utcaban a folyamatos beépitési szakasz utolsé hazaig
terjeszkedik.

Valoszintsithetd, hogy a targyi teriileten kialakitand6 telkek kézmdellatasa
érdekében fejlesztés szlikséges (példaul az elektromos energia ellatas esetében
trafé telepitése).

LEIRAS

A 4204 hrsz-u ingatlan Onalléan is, a 4203 hrsz-u ingatlannal egytitt is ,,I.”
alaku.

A teljes teriiletet korbefoglalé téglalap Eszak-északkelet—-Dél-Délnyugat iranyu
hossztengelye korilbelil 200 m, szélessége ~121 m, melybe ,,beleharap” az
Eiszak-északkeleti sarkon egy ~69 m X 72 m nagysagu teriiletrész.
Fennsikszert teriilet szép kilatassal a teleptilésre és Szentendre, valamint a
Duna iranyaba, de a panorama parcellazas és beépités esetén nagyrészt el fog
veszni, csak a teriilet egy részén marad majd meg.

Hossziranyban = atlagosan nagyjabol 15 méter lejt északi iranyba; az
északnyugati sarok néhany méterrel lejjebb van a jellemz6 also
szintmagassaghoz képest, igy a teljes szintkilonbség ~18-19 méter. Az
északnyugati sarkon egy nagyjabol harminc méter széles és mintegy 120 méter
széles savban a felszin a szomszédos erdds teriilet felé meredeken 15-20 %-os
lejtéssel lebukik.

Jelenleg — a korabbi cserjés-gazos allapot megsziintetése utan — muveletlen, de
nem elvadult terillet. Egy kisebb, hozzavetSlegesen masfél teleknyi része a
Kalvaria utca mentén keritett kert — egy kis hazzal — disz- és gytimolesfakkal,
ultetvényekkel, de a parcellazas nyilvanvaléan nem a keritett vonalakat fogja
alapul venni. A tobbi rész ultetvényektSl tres, de a terileten jonéhany,
megtartando fa van (feny6k, nyirfak és gyumolcesfak).

A térképen tObb, mar nem 1étez6 épitmény szerepel, de a valésagban csak az
emlitett keritett részen all egy fahaz. Az ingatlan 1éptékéhez viszonyitva — a
terulet funkcidjat, eléiranyzott hasznositasat is szamitasba véve — o6nalldan,
kilon megjelenithet6 forgalmi értéket nem képvisel.
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2.5 HASZNOSITASI, BEEPITESI LEHETOSEG

2.5.1 A tertlet 6vezeti besorolasa a Helyi Epitési Szabalyzat szerint: Lke-Spec 1
ikres és csoportos beépitési moédu, valamint specialis beépitésd, intenziv
kertvarosias lakoterulet.

2.5.2 Az bvezetre vonatkozé elGirasok:
Lke-I-1, Lke-CS-1, Lke-Spec 1
IKRES ES CSOPORTOS BEEPITESI MODU, VALAMINT SPECIALIS BEEPITESU, INTENZIV KERTVAROSIAS
LAKOTERULETEK (30-35%)
42.8§

(1) Az egyes épitési ovezetbe sorolt telkekre vonatkozé beépitési paramétereket és az
épuletekre, keritésekre vonatkozo tovabbi rendelkezéseket a 5.sz. tablazat és az azt kovetd
bekezdések egyuttes figyelembevételével kell alkalmazni.

5. szam( tablazat
eltérés, feltétel,
OVEZET Lke-1-1 | Lke-CS-1 | Lke-Spec-1 : :
értelmezés
1. TELEK-ALAKITASI FELTETELEK
300 beépitési koncepcio
legkisebb teriilete m? 350 300 o = hidnyaban torténé
kialakithaté 600 telekrendezés esetén
szélessége m 12 8 10
teleknyilvany kialakithatésaga nem nem nem
épiilet szabadonallé v.
CSOPOR- ” . oldalhataros jelleggel is
*
2. A BEEPITES MGDJA IKRES TOS ZARTSORU elhelyezheté az épitési
helyen belil
3. A BEEPITES KOZMUFELTETELEI
kozmivesitettsége m teljes teljes teljes
a telek beépithetd, ha szélessége
! m 12 - =
egaldbb
4. A TELEK ELGIRT PARAMETEREI
legnagyobb beépitettsége % 30 35 30
szintteriileti mutatéja m2/m? - - 0,75
legkisebb zoldfeliilete % 50 50 50
5. AZ EPOLET ELGIRT PARAMETEREI
legnagyobb 6 rendeltetési &pulet m 7.5 6,0 5,0
épitménymagassa
legnagyobb
| tetdgerinc & rendeltetési épalet m Ew +6 Ew +6 EM +4,0 Em  épitménymagassag
alapterilet (bruttd) m2 300 300 =
legnagycbb
épilethossz m 35 35 =
6. A TELKEN EPITHETG MAXIMALIS LAKASSZAM
* Fuirj utcai beépitésnél
maximum 2 lakés
egy telken * Bk** i beépitési koncepci6 alapja
pjan
épithets legnagyobb lakasszdm db/telek 2 1 e
“**  beépitési koncepcié
hﬁmyéban
7. AZ EPOLET ELHELYEZESE
Gyalogutak iranyaba és SZT
int
elkert - 5,0/ 5,0 5,0/ szerufl
épltési hely 3,0* 3,0 e beépitési koncepcio alapjan
hatarvonalai (max a toémbhossz 1/3-an)
oldalkert (0 vagy min) m 3,0 0/3,0 Bk*** s beépitési koncepcié alapjan
hétsékert m B Orree 6,0 3,0 ****  vagy SZT szerint
Ek elGkerti hatarvonalon vagy
kotelez6 épitési vonal Ek/Szt Ek/Szt Ek/Szt
SZT Szabalyozasi Terv szerint
8. EPITMENY, EPULET KIALAKITASA
-4
tet6forma tetGhajlasszog ? (fok) 35-50 35-50 :z 4:
9. KERITES KIALAKITASA
legnagyobb | utcai kerités magassaga | m 2,0 2,0 1.5




RIESZ

INGATLAN

2000 Szentendre, Bukkéspart 70. Tel /fax: 06(26)314-511, Tel.: 06(20)949-5613 Budakaldsz, 4203-4204 hrsz ingatlan értékbecslés 5

2.5.3

(3) Lke-Spec-1 épitési ovezet egyéb rendelkezései

a) Az dvezetbe sorolt tel(k)ek megosztasat és az épitési helyen belil az épiiletek
elhelyezését az dvezetbe sorolt telkek teriiletére egyszerre készitett beépitési koncepcid
alapjan kell megtervezni. Az épuletek zartsortan csatlakozhatnak, de szabadonall6 vagy
oldalhataron allé jellegi épiiletelhelyezés is megengedett a zartsora épitési helyen beliil.

b) Az egységes épitészeti karakter kialakitasa érdekében a beépitési koncepcid alapjan az
épiiletek kialakitasat és épitészeti karakterét egy épiletegyittesként kell megtervezni,
amit a tovabbtervezés soran jellemzdéiben figyelembe kell venni, melyet az épuletek kiilsé
megjelenésének kovetnie kell akkor is, ha az épiiletek nem egy beruhazasban létesiilnek,
vagy utemezetten valésulnak meg.

c) Helyi jelentéségl természetvédelmi teriilet szomszédsagaban, annak hataratél szamitott
20-m-en beliil épulet nem létesithetd.

d) A teriilet egészére vonatkozodan kidolgozott beépitési koncepcid alapjan

da) atelkek a tombon belil maganattal is feltarhatok,

db) el6kert csokkenthetd,

dc)  a parkolas terepszint alatti mélygarazsban vagy maganiton kialakitott parkoldban is
megoldhato,

e) Beépitési koncepcié hianyaban kialakitott (egyedi) telkek esetén, telkenként legfeljebb egy
épiilet és 2 lakas épithetd.
csatlakoznak zartsortan - a szabadonallé jelleggel elhelyezésre keriil6 épiilet esetén a
telek épitési hatarvonalaval egybeesé oldalhatartdl legalabb 3,0 m-re helyezhetd el
épiilet.

g) Az f) pont szerinti épiiletelhelyezés esetén

ga) az utcaval parhuzamos homlokzat szélessége legalabb 5,5 m, legfeljebb 7,5 m
legyen,

gb) az épiilet kozteriilet feldli homlokzatatol szamitott 6,0 m-en tal tdomegnovelés az
oldalkert irdnyaba megengedett.

A 4203 hrsz-u teriiletet a szabalyozas szerint a nagyobb kiterjedésti Zkp jeld
altalanos kozpark ovezet részeként tunteti fel, de a megbizas értelmében a
4204 hrsz-u tertlettel azonosan kell kezelni hasznosithatésag szempontjabol.

A FORGALMI ERTEK

3.1

3.2

A forgalmi érték megallapitasanal a teleptilésen kialakult ingatlanforgalmi
viszonyokat és  arakat, a terillet kozmivesitettségét, az ingatlan
elhelyezkedését, terepviszonyait ¢és egyéb jellemz6it, valamint épitési
besorolasat, hasznositasi lehet&ségeit vettem figyelembe.

Az értékbecslés a 2016. junius 14-én tartott helyszini szemle, tovabba a
megbizé altal szolgaltatott dokumentumok, informacidk alapjan készilt,
figyelemmel a helyi épitési szabalyozasra.
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3.3

3.4
3.4.1

34.2

3.5

Osszehasonlité forgalmi-érték adatok; beépitetlen belteriiletek:

kindlati teriilet | fajlagos kindlati | fajlagos korrigalt megjegyzés
ar ar ar
Ft m’ Ft/m? Ft/m?
Eziisthegy o vill. viz. csat. van, gaz az
19.300.000.- 765 25.229.- 22.706.- mca,batn o lejts = 20%’beépm‘o;lem,,ség
13.500.000.- | 774 | 17.442- 15.698.- | Fuwal uica e 23 m sadles @ 25% bedpit
hetéség ®vill. az utcaban, viz a telken
Erdéhat utca o vill., viz, gaz, csat. a telken
19.900.000.- 721 27.601.- 24.841 .- .;S;nku,“30%bgeépl,thetgsé;
31.900.000.- | 1150 27.739.- 24.965.- P’e’mb’ed”;j}iir:iiffkdzm’ives °
vill., viz, gaz, csatorna a telken o 30%
18.900.000.- | 780 | 24.231.- DUR08.- | , Wil v gl coatomaa ehen + S0%
16.000.000.- 803 19.925.- 17.933.- S”gdr.”’v‘;,‘;l32?;;2;”;‘?:.5‘;::1;2%/;’ beép.
26.000.000- | 953 | 27.282- 24.554.- | Madiruicik o vil v giz azuiiban
Erddhat utca o vill. az utcaban ® viz, gaz,
24.000.000.- 930 25.806.- 23.225.- csat. a télkten beliil ® 15><t62m ® 30% I;geép.
15.000.000- | 800 | 18.750.- 16.875.- | Gerine ica s panorimis ¢ il Vi gz
vill., viz, gdz, csat. az utcaban ® 25% beép.
15.000.000.- 700 21.429.- 19.286.- ° bevdsdr}g:ispdrpércre OtIO-IZperc tom. kégl.
15.600.000.- 732 21.311.- 19.180.- Gerine uica kormy ke ;a?j;f becp- @ 23m
Szent Istvan-telep ® panordmas ® 30% beép. ®
18.900.000.- 769 24.577 .- 22.119.- L ;,vavan, ;dzf’w;; e HEW_gé’m
_ _ _ vill., viz, gaz, csat. az utcaban e aszfaltos .
16.000.000. 775 20.645. 18.581. & .25,yf)beéptl,[hem,,ség fos ut
28.500.000.- | 1560 18.269.- 16.442.- Szent Istvan-telep ® panoramds @ 25%
beép. @ vill., viz van, gaz, csat. van
Forras: ingatlan.com
Korrigilt fajlagos dtlagar: 20.587.- Ft/ n’

A forgalmi érték megallapitasanal

értéknoveld tényezdként

— teleptilésen beluli kedvez6 elhelyezkedését (+5 %),
— aszép kornyezetet (+10 %),

értekesokkentd tényexdként

— atertlet kialakulatlansagat, osztatlan, nyers allapotat (—20 %),
— kozmuvesitetlenségét, az ut és a kozmuvek kiépitésének koltség-

1gényességét (—35 %),

vettem figyelembe.

A tirgyi ingatlanok becsiilt fajlagos forgalmi értéke:
1,05 X 1,10 X 20.587.- Ft/ n”* 0,80 X0,65 = 12.365.- Ft/nr’
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3.6 A tdrgyl ingatlanok becsiilt forgalmi értéke:

3.6.1 4203 hrsz.:
975 m* X 12.365.- Ft/m?* = 12.055.875.- Ft;  ~12.060.000.- Ft

3.6.2 4204 hrsz.:
1 8366 m* X 12.365.- Ft/m? = 227.095.590.- Ft; ~227.100.000.- Ft

3.6.3 4203 hrsz. + 4204 hrsz:
12.054.900.- Ft + 227.077.224.- Ft = 239.151.465.- Ft;

tizezer forintra kerekitve:

[ 239.150.000.- Ft |

agaz:

| kétszazharmonckilenc-milli6—szazétven-ezer forint |

3.7 A megallapitort értékek nettd értékek.

3.8 Jelen értékbecslés 90 napig érvényes!

Szentendre, 2016. jrinins 14.

Riesz Zoltan

értékbecsly
Bizonyitviny s3dma: 24/ 1986/ FUTI
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