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ELOTERJESZTES

Targy: Javaslat a 0135/36 hrsz ingatlan megvasarlasara

Tisztelt KépviselS-testiilet!

A 0135/36 hrsz ingatlan a Klisovac utcaban, az id6sek otthona kozelében helyezkedik el. Az
ingatlan intézményi hasznositasra kijeldlt teriileten van. Az Onkormanyzat ide tervezi az Uj
altalanos iskola létesitését, és a jogszabalyi elGirasoknak tortén6é maradéktalan megfelelés, a
célszer(ibb és a koltséghatékonyabb kivitelezés miatt a fenti telekre sziikség van. A telek
teljes terulete 2851 nm. Az eladdval kozdsen kialkudott vételar 40 millio Ft, amelyet a
mellékelt értékbecslés is alatamaszt.

A vev6 ragaszkodik ahhoz, hogy az adasvételi szerz6désbe bekeriljon, hogy 20 millid Ft. illeti
meg abban az esetben, ha a teriileten 15 éven beliil nem oktatasi intézmény létesil és lakd
célu mindsitést kap az ingatlan.

Melléklet:
e Ertékbecslés
e eladasi nyilatkozat
A fentiek alapjan az alabbi hatarozati javaslatot terjesztem elé:

Hatarozati javaslat

Budakaldsz Varos Onkormdnyzat Képvisel8-testiilete megvasarolja Szép Lajos tulajdonostdl a
Budakaldsz, kilterilet 0135/36 hrsz. alatt elhelyezked6 ingatlant 40.000.000 Ft-ért. A
Képvisel6-testllet felhatalmazza a Polgarmestert az adasvételi szerz6dés alairasara,
amelyben szerepelteti, hogy az eladét tovabbi 20 millié Ft. illeti meg abban az esetben, ha az
ingatlan az addsvételi szerz6dés keltét6l szamitott 15 éven bellil nem oktatdsi intézmény
szamara kerll hasznositdsra és lakd céla atsoroldst kap. Az addasvétellel kapcsolatos
koltségek és illetékek a vevé Onkormanyzatot terhelik.

Hataridg: Szerz6dés megkotése a hatarozat kihirdetését kdvet6en 90 napon beliil
FelelGs: Rogan LaszI6 polgarmester

Budakaldsz, 2017. januar 16.
Rogan Laszlo
polgarmester
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INGATLAN ERTEKBECSLES

Budakalasz,

Klisovac utca 0135/36 helyrajzi szamu

ingatlanrdl

Szentendre, 2017. janudr 15.
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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 INGATILAN

2.1 ADATAI

2.1.1 HELYE:
Budakaldsz, Klisovdc ntca

2.1.2 HELYRAJZI SZAMA:
0135/36

2.1.3 NAGYSAGA AZ INGATLANNYILVANTARTAS SZERINT:
2851 nP

2.1.4 MEGNEVEZESE AZ INGATLANNYILVANTARTAS SZERINT:
I/1. muvelési ag (kivett megnevezés) szdntd

2.1.5 BEJEGYZETT TERHELES, SZOLGALMI JOG, JOGI JELLEG A
TULAJDONI LAP 1. RESZEN:
1/3. Természetvédelmi teriilet,
bejegyz6 hatarozat: 33806/2007. 03. 10.

2.1.6 TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVANTARTAS SZERINT:

I1/5. Szép Lajos (sz. név.: Szép Lajos, sz.: 1948., a. n.: Makacs Mitria), 2011
Budakalasz, Alsovar utca 11.,

1/1 részben,

jogallas: tulajdonos,

jogeim: sgerzddés felbontds,

bejegyz6 hatarozat: 47134/2016. 12. 21.
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2.1.7

2.2

2.3

2.4

A TULAJDONI LAP ITI. RESZEN BEJEGYZETT JOGOK:

111/1. eldvdsaridsi jog,

jogosult: Budakaldsy V dros Onkormanyzata, 2011 Budakalasz, Pet6fi tér 1.,
bejegyz6 hatarozat: 33806/2007. 03. 10.,

eredeti hatarozat: 46704/2000. 11. 16.

TELEPULESEN BELULI ELHELYEZKEDESE

A teleptlés északnyugati kiiltertletén, a Prekobrdo ddlében, a féutcardl
(Pomazi at—Budai at) nyilo Klisovac utcaban, a lakéovezet széle kozelében
tekszik. Az 1t targyi tertlet fel6li oldalan az utolsé lakéhaz harom teleknyire
van; az ut taloldalan lakéhazak vannak.

A varos kézpontjatdl korilbelil kilencszaz méterre esik.

KOZMUVESITETTSEG

A teleptlési kézmlvek — villany, viz, szennyvizcsatorna, gaz — az adott
tertleten az utcan elérhetéek.

LEIRASA

Nujtott négyszog — trapéz — alaku tertlet. Szélessége ~24 m, atlagos hossza
~118 m.

A NY-Eny—K-Dk iranyt utca déli oldalan fekszik. A Klisovac utcihoz (az 594
hrsz-a uthoz) a 0135/35 helyrajzi szamu (az uttal egyesitendd) sav révén
csatlakozik.

Enyhe — néhany méteres — lejtéssel a 0134/2 helyrajzi szamu Majdan-patak
tas-bokros savjaig nyulik. Hossztengelyével E-Ek—D-Dny iranyban tajolt.

Felszine egyenletes. Rendben tartott f6ldrészlet.

Jelenleg kultertletként szerepel, de a Szabalyozasi Terv épitési Ovezetként
kezeli.
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2.5 HASZNOSITASI, BEEPITESI LEHETOSEGE

251 A Helyi Epitési Szabalyzat besorolasa szerint Ki-Mp-1 jelt 6vezetbe tartozik.

2.5.2 Kilonleges beépitésre szant tertletek:
KOLONLEGES BEEPITESRE SZANT TEROLETEK

- K EPITESI OVEZETEK -
Kalénleges teriiletek dvezetei

61.§

(1) A kuldnleges teriiletbe azok a teriletek tartoznak, amelyek a rajtuk elhelyezendd épitmények
kilénlegessége miatt a teleplilés mas beépitésre szant dvezeteitdl eltérnek.

(2) A kilonleges teriiletek céljat és haszndlatuk fajtajat, a beépitési elSirdsait a 62-67.§-ok rogzitik. A
beépitésre szant kullonleges teruletek teruletfelhasznalasi egység az aldbbi ovezetekre

tagozodik
a) kulonleges beépitésre szant kereskedelmi rendeltetési teriletek
aa) Kker-O Omszki-té kornyéki kilonleges beépitésre szant kereskedelmi teriilet
b) kiillonleges beépitésre szant rekredcios rendeltetési teriiletek
ba) Kr-O-1 Omszki-té kornyéki kilénleges beépitésre szant rekreacids terilet
bb) Kr-0-2 Omszki-té kornyéki kulonleges beépitésre szant rekreacios teriilet
¢) kulénleges beépitésre szant intézményi teriiletek
ca) Ki-Mp-1 Kilonleges beépitésre szant intézményteriilet a Majdan-patak mellett
cb)  Ki-Lu-1 Kulonleges beépitésre szant intézményterilet a Luppa-szigeti ut mellett
cc) Ki-Lu-2 Kulonleges beépitésre szant intézményterilet a Luppa- szigeti Gt mellett
d) kiilénleges beépitésre szant rekreacids teriiletek a Luppa-té térségében
da)  Kr-Lu-1 Kulonleges beépitésre szant rekredcids terilet a Luppa-té térségében

e) kiilonleges beépitésre szant sport teriletek a Lupa t6 térségében
ea) Ksp-Lu-1 Kilonleges beépitésre szant sportterilet a Luppa-té térségében
f) kilonleges beépitésre szant varosiizemeltetési teriletek

fa) Kt Kilonleges temetéteriilet
fb) Kk Kilonleges kozlekedési teriilet épitési Ovezete
fc) Kv Kilonleges vizgazdalkodassal kapcsolatos épitmények épitési dvezete
253 Ki-Mp-1, Ki-Lu-1, Ki-Lu-2
KOLONLEGES BEEPITESRE SZANT INTEZMENY! TEROLETEK
64.§

(1) AKI teriletfelhasznalasi egységen beliil az alabbi épitési dvezeteket kulonbdztetjiik meg:
a) Ki-Mp-1 kiilénleges beépitésre szant intézményteriilet épitési dvezet: a Majdan-patak -
Klisovac utca kozotti terilet
b) Ki-Lu-1 és Ki-Lu-2 kilonleges beépitésre szant intézményterlilet épitési ovezet: a
Luppa-szigeti t két oldalan fekvé teriilet

Az elhelyezheté éplletek rendeltetését az dvezet eldirdsai rogzitik.

(2) Az egyes épitési Ovezetbe sorolt telkekre vonatkozd beépitési paramétereket és az
épliletekre, keritésekre vonatkozé tovabbi rendelkezéseket a 20. sz. tdbldzat és az azt
kovetd bekezdések egyiittes figyelembevételével kell alkalmazni.
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2.5.4 A 64.§ (2) bekezdésben hivatkozott — helyesen: 19. szamu — tablazat a
vonatkozo beépitési paraméterekkel:

19. szdmd{ tablazat

OVEZET Ki-Mp-1 [ Ki-Lu-1 | Ki-Lu-z [ Sreres: feltétel
1. TELEK-ALAKITASI FELTETELEK
legkisebb terillete m2 9000 15000 6000
kialakfthaté szélessége/mélysége m - 100/100 -
teleknydlvény klalakithatésiga nem nem =
2. A BEEPITES MODJA SZABADONALLO
3. A BEEPITES KOZMOFELTETELEI ES A BEEPITHETU LEGKISEBB T§LEK MERETE
a telek kdzmdvesitettsége teljes teljes -

ha terillete legalébb m2 5000 - -
& telek beipihets ha szélessége legaldbb m 50 - =
4. A TELEK ELOIRT PARAMETEREI

beépitettsége % 20 25 35
legnagyobb szintterletl mutatéja m2/m2 0,5 0,6 0,7

burkolt és beépitett felllete % 45 50 60
legkisebb z8\dfeldlete % 60 55 40
5. AZ EPOLET ELOIRT PARAMETEREI
I::l::\goy:,agass ig 6 rendeltetés( épilet m 7.5 7.5 7.5
legkisebb alapterflet (brutté) m2 - 600 600
6. AZ EPOLET ELHELYEZESE

| elSkert m 10 10 10

épltési hely oldalkert 1.( 0 vagy min) m 7,5 10 10
hatdrvonalal oldalkert 2. min m 7,5 10 10

hétsékert m 20 10 10
7. EPITMENY, EPOLET KIALAKITASA
tetéforma tetShajldsszdg [ ool | 35-45 0-40 | 0-40
8. KERITES KIALAKITASA
legnagyobb utcal kerftés assdga | m - 1,8 I 1,8

2.5.5 A Ki-Mp-1 — kiilonleges beépitésre szdant — intézmeényteriilet épitési ovezet egyéb
rendelfezéses:

(3) KI-Mp-1-kildnleges beépitésre szant - Intézményterillet épitési ovezet egyéb
rendelkezései
a) A terlleten elhelyezheté f6 rendeltetésti épuletek:
aa) egészségugyi, szocidlis épulet,
ab) oktatdasi, kutatasi épllet,
ac) egyhazi épulet,
ad) igazgatasi épiilet,
ae) szdllashely, apartmanszallé és ahhoz kapcsolédé vendéglatd, szolgaltatd épiilet,
af)  sport- és szabadidés épitmény.
b) Az dvezetben mas épiilet kivételesen sem helyezhetd el.
) A tertlileten a rendeltetésnek megfelelGen
ca) A mellékrendeltetés( épuletek kdzll elhelyezhetd: onallé portaépiilet max.20 m2-ig.
cb)  Egyéb mérnoki létesitmények kozil: épitett traféhaz max.20 m2 ig.
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2.5.3

254

d) Nem létesithetd:
da) tomor kerités,
db) melléképitmények kozil: kozmlipotlé mitargy,
dc) allatkifuto,
dd) tragyatarolo,
de) komposztald, sild,
df) omlesztett anyag-, folyadék- és gaztarolo,
dg) szabadon all6 és legfeljebb 6,0 m magas szélkerék és
dh) antennaoszlop,
di) reklamhordozo.

e) A természetes terepformat az oldalkert illetve hatsékert legkisebb méretén belll
megvaltoztatni nem szabad.

f) Az épuletek hagyomanyos formaju tetével, 35-45° kozotti cserépfedéssel késziilhetnek.

g) A 300 m? beépitett brutt6 alapteriletnél nagyobb épiiletek csak tagolt tdmegalakitassal
épithetok.

h) 30 m-nél nagyobb éplilethossz egy tomegben nem alakithato ki. Az éplletek tomegét
alaprajzi kialakitassal, valtozatos tet6idommal és anyaghasznalattal kell tagolni.

i) Az épuletek homlokzatanak kialakitasa sordn a hagyomanyos, természetes anyagokat:
ko, tégla, vakolat, fa kell alkalmazni.

j) A tervezett éplletek és jarulékos épitményeiknek kornyezetbe illeszkedésének tisztazasa
érdekében a teriiletre el6zetesen onkormanyzati egyeztetésre, esetlegesen
telepulésrendezési szerz6dés megalapozasara is alkalmas beépitési koncepcio készitése
szlkséges.

k) A Majdan-patak foldrészlete melletti 10 m-es sav okologiailag kulonosen érzékeny
zoldfelllet, azon semmilyen épitési tevékenység nem folytathato, beleértve kozmii- és
kerités épitését, illetve burkolat kialakitasat is.

1) A tertleten épulet csak elégséges, vagy teljes kozmiuvesitettség, tovabba a megfelelo
kozuti kapcsolat kialakitasa mellett épithetd.

m)A kotelezden kialakitando zoldfeliilet minden megkezdett 120 m2-e utan 1 db
lombhullaté, 6shonos, nagy lombkoronat novelé fa ultetésérdl és neveléséral kell
gondoskodni.

Mint lathaté, a HESZ azt iranyozza el6, hogy a teriilet — a megfelel6 feltételek
biztositasa esetén — a 064.§ (3) bekezdésében meghatarozott funkcidju
intézmény céljara beépithetd lesz.

A targyi tertlet 2851 m?% Az Gvezetre eldirt legkisebb beépithets telekméret
5000 m?, a legkisebb kialakithaté telekméret pedig 9000 m?

Az elbiranyzott belterileti statusz és a Ki-Mp-1 jela épitési 6vezeti besorolas a
tertletre vonatkoz6 szabalyozasi terv elkészitésével, a tertlet szitkséges
telekalakitasi ~ (geodéziai  és  jogi)  munkarészeinek  elkészitésével,
ingatlannyilvantartasi bejegyeztetésével, végs6 soron a képviselGtestilet
atmindsit6 hatarozataval érhetd el.

A megbizd nyilatkozata sgerint a_belteriletbe vondsnak a_teriilet tulajdonosa(i) terhére
eqVéb, és jelentds anyagi rdforditdst igényld eldfeltétele (példanl: utcai kizmivek, burkolt dif,
kozvildgitas, egyéb bernbazds, vdrosfejlesztési hoxzdidrulds, sth.) nines.
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3 A FORGAILMI ERTEK

3.1 A forgalmi érték megallapitasanal a teleptlésen kialakult ingatlanfogalmi
viszonyokat és arakat, a tertlet kozmuvesitettségét, az ingatlan
elhelyezkedését, terepviszonyait és egyéb jellemzdbit, valamint épitési Ovezeti
besorolasat, hasznositasi lehet&ségeit vettem figyelembe.

3.2 Az értékbecslés 2017. januar 11-én tartott helyszini szemle, valamint a
megbiz6 altal szolgaltatott dokumentumok, informaciok alapjan késziilt,
figyelemmel a helyi épitési szabalyozasra.

3.3 Osszehasonlité forgalmi-érték adatok; beépitetlen beltertiletek

kindlati teriilet |  fajlagos fajlagos megjegyzés
ar kindlati ar | korrigalt ar
Ft m? Ft/m®>  m?
18.900.000.- 769 24.577.- 22.119.- Szent Istvan-telep ® villany, viz a telken ® gaz, csatorna az
: ’ : ’ : ’ ' utcdban ® aszfaltozott uica ® 30% beépithetdség ® 2 lakds is
épitetd ra ® 14x44m ® HEV: 7-8 percre
18.500.000.- 700 26.429.- 23.786.- csendes utcaban ® tomegkozlekedés, bevasarlasi lehetdség a
' : ' ' : : : kozelben e villany, viz, csatorna, gdz az utcdban e 30%
beépithetéség
_ _ _ panoramds részen ® osszkozmiives ®
18.900.000.- | 780 | 24.213. 21.808. T6%48.5m w 309 bedoihertois o
HEV: 10 percre
_ _ _ Kdébanyai ut—Erddhat utca sarok  3570/16 hrsz. e
22.000.000. 997 22.066. 19.859. haromszogletii teriilet @ 30% beépithetéség ® Lke-SZ-9 dvezet
® villany-viz-gdz-csatorna az utcaban
17.500.000.- 902 19.401 .- 17.461.- |2 Barat-pataktol 250 m-re ® villany az utcaban ® panoramas a
: ) : ) : ) ' vélgyre és a kornyezé dombokra e
D-Dny-i fekvésii teriilet
_ _ _ | Hollo utca e villany az utcaban e viz, gaz, csatorna a telken ®
23.900.000. 894 1 26.734. 24.061. enyhe lejtés ® DNy-i tdjolds ® 20,5*40m e szabalyos téglalap
® HEV: 10 percre
42.000.000.- 1530 | 27.451.- 24.706.- Dolinai utca e villany, gdz, csatorna az utcaban e viz a telken
: ) : ) : ’ ' o dsott kit ® enyhe lejtésii ® 30% beépithetéség @ HEV: ~8
percre ® a Nagy-Kevélyre panordamds
39.900.000.- | 1500 | 26.600.- 23.940.- csendes, aszfaltozott mellékutcaban o villany, gdz, csatorna az
’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ utcaban ® 30% beépithetdség o keritett ® sz616 és gyiimolcsfak
® (omegkozlekedeés: 8-10 percre
_ _ _ |Erddhat utca e villany, gadz, csatorna az utcaban e viz a telken
40.000.000. 1526 26.212. 23.591. ® aszfaltos ut ® 30m utcai szélesség ® DNy-i tdjolas e 30% beépit-
hetdség ® Lke-SZ-9 dvezet ® kénnyen elérheto, csendes, panordamds
_ _ _ |Domb utca e villany, viz, gaz, csatorna az utcaban e betonozott|
18.900.000. 776 | 24.356. 21.920. uica ® jol megkizelithets ® 16x48,5m ® 30% beépithetdség o 2
lakas is épithetd ra @ HEV: gyalog ~8 percre
Forrds: ingatlan.com

3.3.1 Korrigdlt fajlagos dtlagar: 22.325.- Bt/ w’

3.4 A forgalmi érték megallapitasanal

3.4.1 értéknoveld tényezoként

- kozponthoz kozeli fekvését (+10%),

- 16 megkozelithet6ségét (+5 %),
- kedvez6 tajolasat és terepviszonyait (+10%),
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3.4.2 értékecsokkentd tényezoként

- a beépitheté mértéket el nem ér6 tertiletnagysagot (=15 %),

- azt hogy jogilag még nem beltertilet; ez a statusz csak eléiranyzatként
szerepel a Helyi Epitési Szabalyzatban (30 %),

- a beépitéssel torténd hasznositas el6feltételeként sztikséges raforditasokat
(tertletalakitas, kozmuvesités) (—15 %)

vettem figyelembe.

3.5 A targyi ingatlan becsiilt fajlagos értéke:
3.5.1 Becsiilt fajlagos érték:

1,10 X 1,05 X 1,10 X 22.325.- Ft/n” X 0,85 X 0,70 X0,85 = 14.345.- Ft/ n’
352 Az ingatlan becstlt értéke:

2851 n X 14.345.- Ft/nP = 40.897.595.- Ft/ n/
tizezer forintra kerekitve:

[ 40.900.000.- Ft ]

azaz

[ negyven-millié—kilencszaz-ezer forint ]
3.6 A megallapitott érték nettd érték!
3.7 Jelen értékbecslés 90 napig érvényes!

Szentendre, 2017. janudr 15.
Riesz Zoltan
értékbecsly
Bizonyitviny s3dma: 24/ 1986/ FUTI

4 MELLEKLETEK:

4.1 TULAJDONI LAP:
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4.3 FENYKEPEK:
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Tisztelt Budakalaszi Onkorményzat! /QIJ A

En, Szép Lajos -eldzetes megbeszéléseink alapjan- eladasra felkinalom a
tulajdonomban 1évd budakalaszi 0135/36 hrsz alatt felvett, 2851 nm teriiletl
kiiltertileti szanto ingatlanomat a Budakalaszi Onkorményzatnak 40 000 000,

(azaz negyvenmillio) forint ellenértékben.

Szép Lajos

Budakalasz, 2017. 1. 09.
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