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E L Ő T E R J E S Z T É S 

Tárgy: Javaslat a 0135/36 hrsz ingatlan megvásárlására 
 

Tisztelt Képviselő-testület! 
A 0135/36 hrsz ingatlan a Klisovác utcában, az idősek otthona közelében helyezkedik el. Az 
ingatlan intézményi hasznosításra kijelölt területen van. Az Önkormányzat ide tervezi az új 
általános iskola létesítését, és a jogszabályi előírásoknak történő maradéktalan megfelelés, a 
célszerűbb és a költséghatékonyabb kivitelezés miatt a fenti telekre szükség van. A telek 
teljes területe 2851 nm. Az eladóval közösen kialkudott vételár 40 millió Ft, amelyet a 
mellékelt értékbecslés is alátámaszt.  
A vevő ragaszkodik ahhoz, hogy az adásvételi szerződésbe bekerüljön, hogy 20 millió Ft. illeti 
meg abban az esetben, ha a területen 15 éven belül nem oktatási intézmény létesül és lakó 
célú minősítést kap az ingatlan. 
 
Melléklet:    

 Értékbecslés 

 eladási nyilatkozat 
A fentiek alapján az alábbi határozati javaslatot terjesztem elő: 
 

Határozati javaslat 
 
Budakalász Város Önkormányzat Képviselő-testülete megvásárolja Szép Lajos tulajdonostól a 
Budakalász, külterület 0135/36 hrsz. alatt elhelyezkedő ingatlant 40.000.000 Ft-ért. A 
Képviselő-testület felhatalmazza a Polgármestert az adásvételi szerződés aláírására, 
amelyben szerepelteti, hogy az eladót további 20 millió Ft. illeti meg abban az esetben, ha az 
ingatlan az adásvételi szerződés keltétől számított 15 éven belül nem oktatási intézmény 
számára kerül hasznosításra és lakó célú átsorolást kap. Az adásvétellel kapcsolatos   
költségek és illetékek a vevő Önkormányzatot terhelik. 
Határidő: Szerződés megkötése a határozat kihirdetését követően 90 napon belül  
Felelős: Rogán László polgármester 
 
Budakalász, 2017. január 16.      

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,  
Klisovác utca 0135/36 helyrajzi számú  

 

ingatlanról 
 

 
 

Szentendre, 2017. január 15. 
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1 A MEGBÍZÁS 
 
1.1 TÁRGYA: 
 ingatlan 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, Klisovác utca 
 
2.1.2 HELYRAJZI SZÁMA: 
 0135/36 
 
2.1.3 NAGYSÁGA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT:  
 2851 m2  
 
2.1.4 MEGNEVEZÉSE AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
 I/1. művelési ág (kivett megnevezés) szántó 
 
2.1.5 BEJEGYZETT TERHELÉS, SZOLGALMI JOG, JOGI JELLEG A 

TULAJDONI LAP I. RÉSZÉN: 
 I/3. Természetvédelmi terület, 
 bejegyző határozat: 33806/2007. 03. 10. 
 
2.1.6 TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
 

  II/5. Szép Lajos (sz. név.: Szép Lajos, sz.: 1948., a. n.: Makács Mária), 2011 
Budakalász, Alsóvár utca 11.,   

  1/1 részben, 
  jogállás: tulajdonos, 

jogcím: szerződés felbontás, 
  bejegyző határozat: 47134/2016. 12. 21.   
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2.1.7 A TULAJDONI LAP III. RÉSZÉN BEJEGYZETT JOGOK: 
 

 III/1. elővásárlási jog, 
  jogosult: Budakalász Város Önkormányzata, 2011 Budakalász, Petőfi tér 1.,  
  bejegyző határozat: 33806/2007. 03. 10., 
  eredeti határozat: 46704/2000. 11. 16.  
 
 
2.2 TELEPÜLÉSEN BELÜLI ELHELYEZKEDÉSE 

 
 A település északnyugati külterületén, a Prekobrdo dűlőben, a főutcáról 

(Pomázi út–Budai út) nyíló Klisovác utcában, a lakóövezet széle közelében 
fekszik. Az út tárgyi terület felőli oldalán az utolsó lakóház három teleknyire 
van; az út túloldalán lakóházak vannak.  

 

A város központjától körülbelül kilencszáz méterre esik. 
 
  
2.3 KÖZMŰVESÍTETTSÉG 

 
 A települési közművek – villany, víz, szennyvízcsatorna, gáz – az adott 

területen az utcán elérhetőek. 
 
 

2.4 LEÍRÁSA 
 
 Nújtott négyszög – trapéz – alakú terület. Szélessége ~24 m, átlagos hossza 

~118 m.  
  

  A NY-Ény–K-Dk irányú utca déli oldalán fekszik. A Klisovác utcához (az 594 
hrsz-ú úthoz) a 0135/35 helyrajzi számú (az úttal egyesítendő) sáv révén 
csatlakozik.   

 

  Enyhe – néhány méteres – lejtéssel a 0134/2 helyrajzi számú Majdán-patak 
fás-bokros sávjáig nyúlik. Hossztengelyével É-Ék–D-Dny irányban tájolt. 

 

 Felszíne egyenletes. Rendben tartott földrészlet. 
 
 Jelenleg külterületként szerepel, de a Szabályozási Terv építési övezetként 

kezeli. 
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2.5 HASZNOSÍTÁSI, BEÉPÍTÉSI LEHETŐSÉGE 
  
2.5.1 A Helyi Építési Szabályzat besorolása szerint Ki-Mp-1 jelű övezetbe tartozik.  

 
2.5.2   Különleges beépítésre szánt területek: 
 

  
 

2.5.3   
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2.5.4 A 64.§ (2) bekezdésben hivatkozott – helyesen: 19. számú – táblázat a 
vonatkozó beépítési paraméterekkel: 

 

 
 

2.5.5  A Ki-Mp-1 – különleges beépítésre szánt – intézményterület építési övezet egyéb 
rendelkezései:
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2.5.3 Mint látható, a HÉSZ azt irányozza elő, hogy a terület – a megfelelő feltételek 
biztosítása esetén – a 64.§ (3) bekezdésében meghatározott funkciójú 
intézmény céljára beépíthető lesz.  

 
2.5.4 A tárgyi terület 2851 m2. Az övezetre előírt legkisebb beépíthető telekméret 

5000 m2, a legkisebb kialakítható telekméret pedig 9000 m2. 
 

  Az előirányzott belterületi státusz és a Ki-Mp-1 jelű építési övezeti besorolás a 
területre vonatkozó szabályozási terv elkészítésével, a terület szükséges 
telekalakítási (geodéziai és jogi) munkarészeinek elkészítésével, 
ingatlannyilvántartási bejegyeztetésével, végső soron a képviselőtestület 
átminősítő határozatával érhető el.  

 

 A megbízó nyilatkozata szerint a belterületbe vonásnak a terület tulajdonosa(i) terhére 
egyéb, és jelentős anyagi ráfordítást igénylő előfeltétele (például: utcai közművek, burkolt út, 
közvilágítás, egyéb beruházás, városfejlesztési hozzájárulás, stb.) nincs. 
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3 A FORGALMI ÉRTÉK 
 
 
3.1 A forgalmi érték megállapításánál a településen kialakult ingatlanfogalmi 

viszonyokat és árakat, a terület közművesítettségét, az ingatlan 
elhelyezkedését, terepviszonyait és egyéb jellemzőit, valamint építési övezeti 
besorolását, hasznosítási lehetőségeit vettem figyelembe.  

 
3.2 Az értékbecslés 2017. január 11-én tartott helyszíni szemle, valamint a 

megbízó által szolgáltatott dokumentumok, információk alapján készült, 
figyelemmel a helyi építési szabályozásra. 

 
3.3 Összehasonlító forgalmi-érték adatok; beépítetlen belterületek 

  

kínálati  
ár 

Ft               

terület  
 

m2 

fajlagos 

kínálati ár 

Ft/m2 

fajlagos  

korrigált ár 

Ft/m2 

megjegyzés 
 

18.900.000.-
 

769 24.577.-
 

22.119.-  Szent István-telep ● villany, víz a telken ● gáz, csatorna az 
utcában ● aszfaltozott utca ● 30% beépíthetőség ● 2 lakás is 

építető rá ● 14×44m ● HÉV: 7-8 percre 

  18.500.000.-   700 26.429.- 23.786.-  csendes utcában ● tömegközlekedés, bevásárlási lehetőség a 
közelben ● villany, víz, csatorna, gáz az utcában ● 30% 

beépíthetőség 

18.900.000.- 780 24.213.- 21.808.-  panorámás részen ● összközműves ●  
16×48,5m ● 30% beépíthetőség ●  

HÉV: 10 percre 

22.000.000.- 997 22.066.- 19.859.-  Kőbányai út–Erdőhát utca sarok ● 3570/16 hrsz. ● 
háromszögletű terület ● 30% beépíthetőség ● Lke-SZ-9 övezet 

● villany-víz-gáz-csatorna az utcában 

17.500.000.-   902 19.401.- 17.461.-  a Barát-pataktól 250 m-re ● villany az utcában ● panorámás a 
völgyre és a környező dombokra ●  

D-Dny-i fekvésű terület 

23.900.000.-   894 26.734.- 24.061.-  Holló utca ● villany az utcában ● víz, gáz, csatorna a telken ●  
enyhe lejtés ● DNy-i tájolás ● 20,5×40m ● szabályos téglalap 

● HÉV: 10 percre 

42.000.000.-  1530 27.451.- 24.706.-  Dolinai utca ● villany, gáz, csatorna az utcában ● víz a telken 

● ásott kút ● enyhe lejtésű ● 30% beépíthetőség ● HÉV: ~8 
percre ● a Nagy-Kevélyre panorámás 

39.900.000.-  1500 26.600.- 23.940.-  csendes, aszfaltozott mellékutcában ● villany, gáz, csatorna az 
utcában ● 30% beépíthetőség ● kerített ● szőlő és gyümölcsfák 

● tömegközlekedés: 8-10 percre 

40.000.000.-  1526 26.212.- 23.591.- Erdőhát utca ● villany, gáz, csatorna az utcában ● víz a telken 
● aszfaltos út ● 30m utcai szélesség ● DNy-i tájolás ● 30% beépít-
hetőség ● Lke-SZ-9 övezet ● könnyen elérhető, csendes, panorámás 

18.900.000.-   776 24.356.- 21.920.- Domb utca ● villany, víz, gáz, csatorna az utcában ● betonozott 
utca ● jól megközelíthető ● 16×48,5m ● 30% beépíthetőség ● 2 

lakás is építhető rá ● HÉV: gyalog ~8 percre 

 Forrás: ingatlan.com 

3.3.1  Korrigált fajlagos átlagár:      22.325.- Ft/m2 
  
3.4 A forgalmi érték megállapításánál 

 

3.4.1 értéknövelő tényezőként 
 

 - központhoz közeli fekvését (+10%), 
  - jó megközelíthetőségét  (+5 %), 
  - kedvező tájolását és terepviszonyait  (+10%),  
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3.4.2 értékcsökkentő tényezőként 
 

 - a beépíthető mértéket el nem érő területnagyságot (–15 %), 
 - azt hogy jogilag még nem belterület; ez a státusz csak előirányzatként 
   szerepel a Helyi Építési Szabályzatban (–30 %), 

- a beépítéssel történő hasznosítás előfeltételeként szükséges ráfordításokat 
(területalakítás, közművesítés) (–15 %) 

 

 vettem figyelembe. 
 
3.5 A tárgyi ingatlan becsült fajlagos értéke: 
 

3.5.1 Becsült fajlagos érték: 
 

 1,10 × 1,05 × 1,10 × 22.325.- Ft/m2 × 0,85 × 0,70 ×0,85 = 14.345.- Ft/m2 
 

3.5.2 Az ingatlan becsült értéke: 
 

 2851 m2 × 14.345.- Ft/m2 = 40.897.595.- Ft/m2 
   tízezer forintra kerekítve: 
 

40.900.000.- Ft 
  
azaz 

negyven-millió–kilencszáz-ezer forint 
 
  

3.6  A megállapított érték nettó érték! 
 
3.7 Jelen értékbecslés 90 napig érvényes! 
 

 

  Szentendre, 2017. január 15. 
 

 

 

 

 

 

 

Riesz Zoltán 
értékbecslő 

Bizonyítvány száma: 24/1986/FÜTI 
 

 
 

 

4 MELLÉKLETEK: 
 

4.1 TULAJDONI LAP: 
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4.2 HELYSZÍNRAJZ: 
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4.3 A SZABÁLYOZÁSI TERV RÉSZLETE: 
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4.3 FÉNYKÉPEK: 
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