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E L Ő T E R J E S Z T É S 
 

Tárgy: Javaslat a BÉSZKÜ telep értékesítés előkészítésének jóváhagyására. 

 
Tisztelt Képviselő-testület! 
 
A volt BÉSZKÜ telep jelenleg 2 övezetben helyezkedik el, átvágja a gazdasági-lakóövezet 
határvonala. A terület 3 helyrajzi számon fekszik, a 3706/1, a 3706/2 és a 3706/4. Az ingatlan 
értékesítése a Város 2017. évi költségvetésében szerepel egy előzetesen felmért 125 millió 
Ft-os bevételi tervvel. Az értékesítést az önkormányzat vagyonának értékesítése, 
hasznosítása során alkalmazandó versenyeztetési szabályokról szóló 44/2008.(XII.1.) számú 
rendelete alapján, a Város honlapján és az ingatlan.com portálon is meghirdetjük 15 napon 
át. A győztes pályázót az ajánlott legmagasabb ajánlati ár alapján választjuk ki.  
A fentiek alapján az alábbi határozati javaslatot terjesztem elő: 
 

 
HATÁROZATI JAVASLAT 

 
Budakalász Város Önkormányzat Képviselő-testülete az Önkormányzat tulajdonában levő 

BÉSZKÜ telep ingatlan értékesítése érdekében pályázatot ír ki, minimálisan 125.000.000 Ft-

os eladási ár mellett. A Képviselő-testület felhatalmazza a Polgármestert a pályázati eljárás 

lebonyolítására. A legjobb ajánlatot tevő pályázóval történő szerződéskötésről a Képviselő-

testület a pályázatok értékelését követően dönt. 

 
Határidő: azonnal  
Felelős: Rogán László polgármester 
 
Budakalász, 2017. május 11.  

 
 
Rogán László polgármester   



 KERESKEDELMI ÉS SZOLGÁLTATÓ BETÉTI TÁRSASÁG 
 1039 Budapest, Juhász Gyula u. 38. 
 TEL: +36-30-9488-766 EMAIL: papp.es.ts@gmail.com 

 

 

INGATLAN  ÉRTÉKBECSLÉS  

a 

2011 Budakalász, Szentendrei út 24. szám alatti 

ingatlanról 

 

 
 

  Készítette:  Papp Mária 

   Ingatlanvagyon-értékelő és közvetítő  

 

Budapest, 2017. január 20. 
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Értékelési bizonyítvány 
 

 

I. Az ingatlan megnevezése: 2011 Budakalász, Szentendrei út 24. szám alatti ingatlan 

II. Megbízó: Budakalász Város Önkormányzata 

 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. 

III. Értékelő: Papp Mária (Biz.sz.: 3/19/2014.) 

Papp és Társa Kereskedelmi és  

Szolgáltató Betéti Társaság 

IV. Értékelés célja: Valós forgalmi érték megállapítása ingatlan eladás céljából 

V. Megtekintés időpontja 2017. január 12. 

VI. Értékelés időpontja: 2017. január 20. 

VII. Az ingatlan adatai: 

1. Megnevezés: Kivett telephely 

2. Helyrajzi szám:  3706/1 

3. Területe: 4818 m2 

4. Közművek: összközműves 

5. Tulajdonos: Budakalász Város Önkormányzata 

6. Tulajdoni hányad: 1/1 

7. Terhek: - 

 

VIII. Az értékbecslés módszere: piaci páros összehasonlító 

IX. Az értékbecslés hatálya:  Az elkészített értékbecslés 2017. január 20-i állapotnak 

megfelelő, és ettől az időponttól számított 90 napig érvényes. 

X. Forgalmi érték : 

86 700 000 Ft 

azaz 

Nyolcvanhatmillió-hétszázezer  Ft. 

 

Budapest, 2017. január 20. 

 

 

 Papp Mária 

 Papp és Társa Kereskedelmi és Szolgáltató Bt. 
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I. A Megrendelő adatai 
 

A megrendelő Budakalász Város Önkormányzata megbízta Papp Mária ingatlanvagyon-értékelő és 

közvetítőt ( Papp és Társa Kereskedelmi és Szolgáltató Betéti Társaság , címe: 1039 Budapest, III. 

ker. Juhász Gy. u. 38. II./7. ), hogy értékelje 2011 Budakalász, Szentendrei út 24. szám, 3706/1 

Hrsz alatti ingatlant. 

 

II. Az értékelés célja és módszere 
 

1. Az értékelés célja: a valós forgalmi érték megállapítása az ingatlan értékesítése céljából. 

2. Az értékelés módszere: piaci páros összehasonlító 

3. Helyszíni szemle és időpontja: 2017. január 12. 

4. A helyszíni szemlén jelen volt: értékbecslő, tulajdonos képviselője 

5. Felhasznált dokumentumok: tulajdoni lap, térképmásolat, helyi építési szabályzat kivonata, 

épületfeltüntetési vázrajz, valamint a tulajdonos képviselői által rendelkezésre bocsájtott 

információk. 

 

III. Az ingatlan környezetének leírása 

A vizsgált ingatlan az M0 körgyűrűről, a Megyeri híd irányából, továbbá a 11-es számú főútról érhető 

el, Budakalász városközponttól északkeletre, Alsó-Klenity sík fekvésű településrészen. A Szentendrei 

útról közvetlenül megközelíthető, környezete vegyes, családi házas övezet. A térség dinamikusan 

fejlődik, a területrészen számos családi ház épül. A belterületi utak szilárd burkolatúak, a terület 

összközműves. 

Közelben található a település kulturális központja, a Faluház, óvoda. Tömegközlekedésre igénybe 

vehető a HÉV, 150 m-re található a Lenfonó megálló. 

A vizsgált ingatlan korábban egy olyan telephely része volt, mely a Sekrestyés utcától a Szentendrei útig 

terjedt. 2012-ben telekalakítás során 3 ingatlan került kialakításra, melyből kettő építési telek és a 

fennmaradó 3706/1 Hrsz-ú terület a jelen értékbecslés tárgya, ez jelenleg is telephelyként működik.  

 

 

IV. Az ingatlan leírása 

1. Ingatlan nyilvántartás szerinti állapot 

Megnevezés:  Kivett telephely 

Helye:  2011 Budakalász, Szentendrei út 24.  

Helyrajzi száma: 3706/1 

Terület: 4818  m2 

Tulajdonos: Budakalász Város Önkormányzata 1/1 tul. hányaddal 

 Terhek:  - 
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2. Természetbeni leírás 

 

A belterületi ingatlan közvetlen közút kapcsolattal rendelkezik. Elérhető a Szentendrei útról, valamint a 

későbbiekben Sekrestyés utca felől is, a térképen 3706/3 Hrsz-on már kialakított, de még nem kiépített 

közútról. A telek közel derékszögű trapéz alakú, három oldalról /utcafront és két hosszanti oldal/ 

bekerített. Az utcafronton beton lábazatú a kerítés, nagy kapuzattal, míg az oldalhatárokon drótfonatos 

kerítés van. A terepfelszín sík. Az ingatlanon belső, pormentes út van kiépítve, melynek két oldalán 

helyezkednek el az építmények. A közművek a telken belül vannak.  

Az ingatlanon 13 darab építmény van, melyek korszerűtlenek, elhanyagoltak, rendezetlenek, nem 

karbantartottak, hőszigetelésük hiányzik, energetikai szempontból pazarlóak, ezért átalakításuk és/vagy 

fenntartásuk gazdaságtalan, bontásuk indokolt. A telek egészében is rendezetlen, gondozatlan. 

 A vizsgált ingatlan telekalakítás során került kialakításra, 2012-ben. A szomszédos, 3706/4 Hrsz-ú 

ingatlanon található az ELMÜ Hálózati Elosztó Kft. trafóháza, mely a telephely ingatlan építményeit 

látja el, az egyes építmények önálló mérőórákkal rendelkeznek.  

Az ingatlannyilvántartásban nem szerepel, de teherként kell figyelembe venni, hogy ezen az ingatlanon 

halad keresztül nyugat – kelet hosszirányban a Lenfonógyár tüzivízellátó rendszerét betápláló 200 mm-

es átmérőjű vízvezetéke. Az ingatlan hasznosítását ezen létesítmény nagymértékben korlátozza, 

tekintettel a vezetékhez előírt védőtávolságokra is. 

Az ingatlan hasznosítása előtt, a tüzivíz vezetéket közlekedési területre szükséges áthelyezni. Az 

értékbecslés ennek áthelyezési költségét nem tartalmazza. 

A Helyi Építési Szabályzat szerint két építési övezetbe tartozik az ingatlan. Az övezeti határ a terület 2/3 

részén húzódik keresztirányban. A nyugati oldal (2/3 rész) a Vt-LF-3 településközpont vegyes terület 

építési övezetbe tartozik, míg a keleti oldal (1/3 rész) az Lke-O-3 jelű, oldalhatáron álló, beépítési módú, 

alacsony és közepes intenzitású, kertvárosias lakóterületek (20-25 %) építési övezetbe tartozik. 

Megjegyzendő, hogy az ingatlan lakóövezeti besorolású része lehetővé teszi két építési telek kialakítását 

is. 

A vizsgált ingatlant kertvárosias lakókörnyezet veszi körül, ezért használhatósága, funkcionalitása 

nagymértékben korlátozott, és területileg zárt, nem bővíthető. A tényleges beépítettség 38,67 % . 

 

 

 

 

 

3. Az épületek/építmények leírása 

A megbízó által rendelkezése bocsájtott vázrajz, és a helyszíni szemle alapján az alábbi 13 

építmény/épület vizsgálatára került sor. A 14. sorszámú trafóház építmény bruttó 9 m2 területtel a 

telekmegosztásként létrejött 3706/4 hrsz-ú ingatlan területén helyezkedik el.  
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1., 2., 3., 4. számú építmények  

A telken az utcafront mentén helyezkednek el, egy tömbben. Iroda, műhely, és raktár rendeltetésűek, 

bruttó 607 m2 alapterülettel összesen. Beton sávalapra épültek, a falazatuk B30-as tégla, hullámpala 

borítással, nyeregtetős kialakítással,  a 2. építmény azonban fapanel + beton falazatú. Az 1., 3., és 4. 

építmények homlokzata vakolt, a 2. számú faszerkezetű modulbarakk. A négy építmény kívülről 

minimálisan karbantartott, a héjjalás azbesztcement hullámlemez, egészségre ártalmas, a mai érvényben 

lévő szabványoknak nem felel meg. 

 

 

 

5., 6., 7. számú építmények  

Műhely, raktár, szín, és garázs céljára kialakított építmények. Alapterületük összesen bruttó 671 m2 

melyből a 7. számú építmény 78 m2–es része átnyúlik a 3706/2 Hrsz-ú ingatlan területére. 

Az 5. számú építmény körül több kisebb építmény van, melyek az épületfeltüntetési vázrajzon szám 

nélkül szerepelnek. Az építmények beton sávalapra épültek, tégla falazattal. Az 5. építmény előre 

gyártott vasbeton laposfödémmel és bitumenes lemezborítással rendelkezik. A 6. építmény nyereg tetős 

szerkezetű, azbeszt hullámpala borítással. A 7. építmény félnyereg tetős, azbeszt hullámpala borítással, 

műhely- és nagyméretű garázsajtóval rendelkezik.  

Az épületfeltüntetési vázrajzon számmal nem szereplő, az 5. építményt körülvevő tárolásra szolgáló 

toldalék építmények beton sávalapra épültek, könnyűszerkezetesek, félnyereg tetővel, műanyag 

hullámlemez borításúak, és nem képezik az értékbecslés tárgyát. 

 

 

 

8. számú építmény 

Iroda és porta céljára lett kialakítva. Beton sávalapra, hagyományos téglából épült, lapostető fedéssel. 

Alapterülete bruttó 38 m2. 

 

 

 

9. számú építmény 

Iroda és raktár volt korábban, legutóbb hajléktalan szállásként funkcionált. Monolit vasbeton alapra 

épült, falazata hagyományos tégla, lapostető fedéssel. Az épület acélszerkezetű lépcsővel és kialakított 

rámpával közelíthető meg. Alapterülete bruttó 156 m2. 

 

 

 

10. számú építmény 

Műhely, raktár kialakítású. Monolit vasbeton alapú, falazata hagyományos tégla, bitumenes lapostető 

fedéssel. Alapterülete bruttó 152 m2. Az épület padlómagasságban teherautó rakodáshoz kialakított, az 

udvar felöl rámpával közelíthető meg. 
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11. számú építmény 

Műhely, raktár kialakítású toldalék építmény. Padlószintje igazodik a 10. számú raktárépülethez, 

szerkezete monolit vasbeton alap, OSB faszerkezetű toldalék, félnyereg tető bitumenes hullámpala 

fedéssel. Alapterülete bruttó 24 m2. 

 

 

 

12. számú építmény 

Raktár, szín, szabadtéri nyitott építmény, beton aljzattal,  acél vázszerkezettel, rács oldalburkolattal, 

hullámpalával fedett. Alapterülete bruttó 175 m2. 

 

 

13. számú szennyvíz tároló 

Az épületfeltüntetési vázrajzon szerepel a tároló, de természetben az ingatlanon nem volt látható, 

beazonosítható. A szennyvízcsatorna bevezetése előtt funkcionált, azután betonlappal lefedték. Az 

átadott vázrajz alapján az alapterülete bruttó 40 m2. 

  

 

 

4. Általános megállapítások 

 

Az ingatlan többfunkciós kialakítású iroda, műhely, raktár, garázs stb., bérleményekből áll, melyek 

együttes jelenléte nem szerencsés. Ez látható a terület rendezetlenségén, elhanyagoltságán, melyet a 

csatolt fényképfelvételek is alátámasztanak.  

Miután az ingatlanon lévő épületek gazdaságosan nem újíthatók fel, korszerűtlenek, igénytelen 

kivitelezésűek, gyenge minőségű anyagokból épültek, ezért mindegyik épület bontása indokolt. A 

bontási hulladék, a veszélyes anyagok szállítása és elhelyezése jelentős költséggel jár. Az ingatlan 

bontási költsége piaci értéken számítva, kb. bruttó 13.000.000 Ft.  

Az ingatlanon közel 40 évig különböző ipari jellegű tevékenységet folytattak. Talajfeltárási vizsgálatot 

a tulajdonos Önkormányzat képviselőjének tájékoztatása szerint nem végeztek, így feltételezhető, hogy 

a tevékenységek káros hatása miatt az ingatlan teljes területén talajcsere is indokolt. 

 

 

 

V. Az érték meghatározása 
 

A terület értékének meghatározásánál a piaci páros összehasonlító módszer használható. A páros 

összehasonlításnál a hasonló belterületi ingatlanok és fejlesztési területek átlagos fajlagos értékét lehet 

figyelembe venni.  

Az értékbecslő az ingatlanon lévő épületeket felmérte, de azokat a becslésnél nem vette figyelembe, 

mert értéket nem képviselnek, csak költséget /Lásd a IV. Fejezet Általános megállapítások-ban 

foglaltakat/ . 
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Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 

 

A páros összehasonlításhoz használt alaphalmaz 5 ingatlana azonos helységben /Budakalász, belterületi 

telek – fejlesztési terület ingatlan. Az ettől eltérő paraméterekkel /kiugró ár, eltérő hasznosítás, kiemelt 

övezet, stb./ rendelkező ingatlanokat nem vettem figyelembe az értékelésnél.  

Az alkalmazott értékkorrekciók: 

Ingatlan elhelyezkedése, Ingatlan mérete, Ingatlan formája, Megközelíthetőség, Közművek, 

Úthálózat, Beépíthetőség, Használat, Fekvés, Zajterhelés. 

 

A földterületre jellemző korrigált fajlagos érték a kínálati árak 8 % -os csökkentése, korrekciója után: 

17.986 Ft/ m2 . 

E fenti fajlagos érték figyelembe vételével a 4818 m2 belterületi ingatlan értéke kerekítve: 

86 700 000 Ft 

azaz 

Nyolcvanhatmillió-hétszázezer  Ft. 

 

 

Budapest, 2017. január 20. 

 

Mellékletek: 

 1./ Tulajdoni lap, 2./ Térképmásolat, 3./ Épületfeltüntetési vázrajz, 4./ Helyi Építési Szabályzat 

kivonata, 5./ Fényképek 

 

 

 

 

 Papp Mária 

 Papp és Társa Kereskedelmi és Szolgáltató Bt. 

 



 KERESKEDELMI ÉS SZOLGÁLTATÓ BETÉTI TÁRSASÁG 8/22 
1039 Budapest, Juhász Gyula u. 38. TEL: +36-30-9488-766 
 
 

 



 KERESKEDELMI ÉS SZOLGÁLTATÓ BETÉTI TÁRSASÁG 9/22 
1039 Budapest, Juhász Gyula u. 38. TEL: +36-30-9488-766 
 
 

 



 KERESKEDELMI ÉS SZOLGÁLTATÓ BETÉTI TÁRSASÁG 10/22 
1039 Budapest, Juhász Gyula u. 38. TEL: +36-30-9488-766 
 
 

 



 KERESKEDELMI ÉS SZOLGÁLTATÓ BETÉTI TÁRSASÁG 11/22 
1039 Budapest, Juhász Gyula u. 38. TEL: +36-30-9488-766 
 
 

 



 KERESKEDELMI ÉS SZOLGÁLTATÓ BETÉTI TÁRSASÁG 12/22 
1039 Budapest, Juhász Gyula u. 38. TEL: +36-30-9488-766 
 
 

 



 KERESKEDELMI ÉS SZOLGÁLTATÓ BETÉTI TÁRSASÁG 13/22 
1039 Budapest, Juhász Gyula u. 38. TEL: +36-30-9488-766 
 
 

 



 KERESKEDELMI ÉS SZOLGÁLTATÓ BETÉTI TÁRSASÁG 14/22 
1039 Budapest, Juhász Gyula u. 38. TEL: +36-30-9488-766 
 
 

1., 2., 3., 4. számú építmények 
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5., 6., 7. számú építmények 
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8., 9., 10., 11. számú építmények 
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12. számú építmény 

 



 KERESKEDELMI ÉS SZOLGÁLTATÓ BETÉTI TÁRSASÁG 
 1039 Budapest, Juhász Gyula u. 38. 
 TEL: +36-30-9488-766 EMAIL: papp.es.ts@gmail.com 

 

 

INGATLAN  ÉRTÉKBECSLÉS  

a 

2011 Budakalász, Sekrestyés u., 3706/2 Hrsz. alatti 

ingatlanról 

 

 

 

  Készítette:  Papp Mária 

   Ingatlanvagyon-értékelő és közvetítő  

 

Budapest, 2017. január 17. 
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Értékelési bizonyítvány 
 

I. Az ingatlan megnevezése: 2011 Budakalász, Sekrestyés u., 3706/2 Hrsz 

 alatti ingatlan 

II. Megbízó: Budakalász Város Önkormányzata 

 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. 

III. Értékelő: Papp Mária (Biz.sz.: 3/19/2014.) 

Papp és Társa Kereskedelmi és  

Szolgáltató Betéti Társaság 

IV. Értékelés célja: Valós forgalmi érték megállapítása ingatlan eladás céljából 

V. Megtekintés időpontja 2017. január 12. 

VI. Értékelés időpontja: 2017. január 17. 

VII. Az ingatlan adatai: 

1. Megnevezés: Kivett beépítetlen terület 

2. Helyrajzi szám:  3706/2 

3. Területe: 813 m2 

4. Közművek: Utcáról elérhetőek 

5. Tulajdonos: Budakalász Város Önkormányzata 

6. Tulajdoni hányad: 1/1 

7. Terhek: - 

 

VIII. Az értékbecslés módszere: Piaci páros összehasonlításon alapuló értékelés 

IX. Az értékbecslés hatálya:  Az elkészített értékbecslés 2017. január 20-i állapotnak 

megfelelő, és ettől az időponttól számított 90 napig érvényes. 

X. Forgalmi érték : 

20.700.000 Ft 

azaz 

Húszmillió-hétszázezer Forint. 

 

Budapest, 2017. január 17. 

 

 

 Papp Mária 

 Papp és Társa Kereskedelmi és Szolgáltató Bt. 
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I. A Megrendelő adatai 
 

A megrendelő Budakalász Város Önkormányzata megbízta Papp Mária ingatlanvagyon-értékelő és 

közvetítőt ( Papp és Társa Kereskedelmi és Szolgáltató Betéti Társaság , címe: 1039 Budapest, III. 

ker. Juhász Gy. u. 38. II./7. ), hogy értékelje 2011 Budakalász, Sekrestyés u., 3706/2 Hrsz alatti 

ingatlant. 

 

II. Az értékelés célja és módszere 
 

1. Az értékelés célja: a valós forgalmi érték megállapítása az ingatlan értékesítése céljából. 

2. Az értékelés módszere: piaci páros összehasonlító 

3. Helyszíni szemle és időpontja: 2017. január 12. 

4. A helyszíni szemlén jelen volt: értékbecslő, tulajdonos képviselője 

5. Felhasznált dokumentumok: tulajdoni lap, térképmásolat, helyi építési szabályzat kivonata, 

valamint a tulajdonos képviselői által rendelkezésre bocsájtott információk. 

 

III. Az ingatlan környezetének leírása 

  

Az ingatlan a városközponttól északkeletre, Alsó-Klenity településrészen a Sekrestyés utcában van, a 

József A. – Kántor u. felöl aszfaltos úton közvetlenül megközelíthető. Az ingatlan környezete vegyes, 

családi házas övezet. A térség dinamikusan fejlődik, a területrészen számos családi ház épül. 

Közelben található a település kulturális központja, a Faluház, óvoda. Tömegközlekedésre igénybe 

vehető a HÉV, Lenfonó megálló.  

Ez a 3706/2 Hrsz-ú ingatlan korábban egy olyan telephely része volt, mely a Sekrestyés utcától a 

Szentendrei útig terjedt. Telekalakítás során 3 ingatlan került kialakításra, kettő építési telek és a 

fennmaradó területen jelenleg is telephely működik. A 3706/2 Hrsz-ú építési telek jelen értékbecslés 

tárgya.  

IV. Az ingatlan leírása 
 

1. Ingatlan nyilvántartás szerinti állapot 

Megnevezés:  Kivett beépítetlen terület 

Helye:  2011 Budakalász, Sekrestyés u.,  

Helyrajzi száma: 3706/2 

Terület: 813  m2 

Tulajdonos: Budakalász Város Önkormányzata 1/1 tul. hányaddal 

 Terhek:  - 
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2. Természetbeni leírás 

A belterületi ingatlan közút kapcsolattal rendelkezik. A telek közel téglalap alakú, két oldalról bekerített. 

A terepfelszín sík. A vizsgált ingatlan telekalakítás során került kialakításra, 2012-ben. Az ingatlan 

nyugati oldalán a szomszédos telephely ingatlan egyik épülete mintegy 78 m2-nagyságban átnyúlik a 

területre, és ezáltal az ingatlan hasznosítását nagymértékben korlátozza. Az ingatlan beépítése előtt az 

épület bontásáról gondoskodni kell. Az értékbecslés a bontás elvégzésének költségeit nem tartalmazza. 

Az ingatlan aszfaltozott utcáról nyílik. A közművek az utcáról elérhetőek. 

Budakalász Város Helyi Építési Szabályzat besorolása szerint Lke-O-3 jelű, oldalhatáron álló, beépítési 

módú, alacsony és közepes intenzitású, kertvárosias lakóterületek (20-25 %) építési övezetbe tartozik. 

Az ingatlan lakóépület céljára beépíthető, maximum két lakás helyezhető el. 

Az önkormányzat képviselője által adott információ szerint a területen egy betemetett „betonsiló” is van, 

de annak helyét, és méretét nem lehetett beazonosítani. 

 

V. Az érték meghatározása 

 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 

A forgalmi érték meghatározására a piaci páros összehasonlító módszert alkalmaztam.  

A páros összehasonlításhoz használt alaphalmaz 5 ingatlana azonos településrészen, az ingatlannal közel 

azonos értékű, területű /700 - 900 m2/ és közművesítettségű ingatlan. Az ettől eltérő paraméterekkel 

/alapterület, ár, közművek/ rendelkező ingatlanokat nem vettem figyelembe az értékelésnél.  

8 értékkorrekciót alkalmaztam: 

Telek formája, Teleknagyság, Terepfelszín, Elhelyezkedés, Megközelíthetőség, Hasznosítás, 

Közművesítettség, Zajterhelés 

Az alaphalmaz korrigált fajlagos értékei átlagából meghatározott, a vizsgált ingatlanra jellemző, 

korrigált fajlagos érték: 

25.472 Ft/ m2 . 

A 813 m2 alapterületet ezzel megszorozva a vizsgált ingatlan forgalmi értéke:  

20.700.000 Ft 

azaz 

Húszmillió-hétszázezer Forint. 

Budapest, 2017. január 17. 

 

Mellékletek: 1./ Tulajdoni lap, 2./ Térképmásolat, 3./ Helyi Építési Szabályzat kivonata, 4./ Fényképek 

 

 

 

 Papp Mária 
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 Papp és Társa Kereskedelmi és Szolgáltató Bt. 
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 KERESKEDELMI ÉS SZOLGÁLTATÓ BETÉTI TÁRSASÁG 
 1039 Budapest, Juhász Gyula u. 38. 
 TEL: +36-30-9488-766 EMAIL: papp.es.ts@gmail.com 

 

 

INGATLAN  ÉRTÉKBECSLÉS  

a 

2011 Budakalász, Sekrestyés u., 3706/4 Hrsz. alatti 

ingatlanról 

 

 

 

  Készítette:  Papp Mária 

   Ingatlanvagyon-értékelő és közvetítő  

 

Budapest, 2017. január 17. 
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Értékelési bizonyítvány 
 

I. Az ingatlan megnevezése: 2011 Budakalász, Sekrestyés u., 3706/4 Hrsz 

 alatti ingatlan 

II. Megbízó: Budakalász Város Önkormányzata 

 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. 

III. Értékelő: Papp Mária (Biz.sz.: 3/19/2014.) 

Papp és Társa Kereskedelmi és  

Szolgáltató Betéti Társaság 

IV. Értékelés célja: Valós forgalmi érték megállapítása ingatlan eladás céljából 

V. Megtekintés időpontja 2017. január 12. 

VI. Értékelés időpontja: 2017. január 17. 

VII. Az ingatlan adatai: 

1. Megnevezés: Kivett beépítetlen terület 

2. Helyrajzi szám:  3706/4 

3. Területe: 778 m2 

4. Közművek: Utcáról elérhetőek 

5. Tulajdonos: Budakalász Város Önkormányzata 

6. Tulajdoni hányad: 1/1 

7. Terhek: Vezetékjog 72 m2 területnagyságra, ELMÜ Hálózati 

Elosztó Kft. 

 

VIII. Az értékbecslés módszere: Piaci páros összehasonlításon alapuló értékelés 

IX. Az értékbecslés hatálya:  Az elkészített értékbecslés 2017. január 20-i állapotnak 

megfelelő, és ettől az időponttól számított 90 napig érvényes. 

X. Forgalmi érték : 

17.600.000 Ft 

azaz 

Tizenhétmillió-hatszázezer Forint. 

Budapest, 2017. január 17. 

 

 

 Papp Mária 

 Papp és Társa Kereskedelmi és Szolgáltató Bt. 
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I. A Megrendelő adatai 
 

A megrendelő Budakalász Város Önkormányzata megbízta Papp Mária ingatlanvagyon-értékelő és 

közvetítőt ( Papp és Társa Kereskedelmi és Szolgáltató Betéti Társaság , címe: 1039 Budapest, III. 

ker. Juhász Gy. u. 38. II./7. ), hogy értékelje 2011 Budakalász, Sekrestyés u., 3706/4 Hrsz alatti 

ingatlant. 

 

II. Az értékelés célja és módszere 
 

1. Az értékelés célja: a valós forgalmi érték megállapítása az ingatlan értékesítése céljából. 

2. Az értékelés módszere: piaci páros összehasonlító 

3. Helyszíni szemle és időpontja: 2017. január 12. 

4. A helyszíni szemlén jelen volt: értékbecslő, tulajdonos képviselője 

5. Felhasznált dokumentumok: tulajdoni lap, térképmásolat, helyi építési szabályzat kivonata, 

valamint a tulajdonos képviselői által rendelkezésre bocsájtott információk. 

 

III. Az ingatlan környezetének leírása 

 Az ingatlan a városközponttól északkeletre, Alsó-Klenity településrészen a Sekrestyés utcában van, a 

József A. – Kántor u. felöl aszfaltos úton közvetlenül megközelíthető. Az ingatlan környezete vegyes, 

családi házas övezet. A térség dinamikusan fejlődik, a területrészen számos családi ház épül. 

Közelben található a település kulturális központja, a Faluház, óvoda. Tömegközlekedésre igénybe 

vehető a HÉV, Lenfonó megálló.  

Ez a 3706/4 Hrsz-ú ingatlan korábban egy olyan telephely része volt, mely a Sekrestyés utcától a 

Szentendrei útig terjedt. Telekalakítás során 3 ingatlan került kialakításra, kettő építési telek és a 

fennmaradó területen jelenleg is telephely működik. A 3706/4 Hrsz-ú építési telek jelen értékbecslés 

tárgya.  

 

 

IV. Az ingatlan leírása 
 

1. Ingatlan nyilvántartás szerinti állapot 

Megnevezés:  Kivett beépítetlen terület 

Helye:  2011 Budakalász, Sekrestyés u.,  

Helyrajzi száma: 3706/4 

Terület: 778  m2 

Tulajdonos: Budakalász Város Önkormányzata 1/1 tul. hányaddal 

 Terhek:  Vezetékjog 72 m2 területnagyságra, ELMÜ Hálózati Elosztó Kft. 
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2. Természetbeni leírás 

A belterületi ingatlan közút kapcsolattal rendelkezik. A telek közel téglalap alakú, két oldalról bekerített. 

A terepfelszín sík. Az ingatlan aszfaltozott utcáról nyílik. A közművek az utcáról elérhetőek. 

A vizsgált ingatlan telekalakítás során került kialakításra, 2012-ben. Az ingatlan nyugati oldalán az 

ELMÜ Hálózati Elosztó Kft. trafóháza található, mely a szomszédos telephely ingatlan épületeit látja el. 

Az ingatlan nyilvántartásban nem szerepel, de teherként kell figyelembe venni, hogy ezen az ingatlanon 

halad keresztül északnyugat – délkelet irányban a Lenfonógyár tüzivízellátó rendszerét betápláló 200 

mm-es átmérőjű vízvezetéke. Mindkét létesítmény az ingatlan hasznosítását nagymértékben korlátozza. 

Az ingatlan beépítése előtt, a tüzivíz vezetéket közlekedési területre kell áthelyezni, továbbá a trafóház 

elbontásáról, kiváltásáról is gondoskodni kell. Az értékbecslés a felsorolt feladatok elvégzésének 

költségeit nem tartalmazza. 

Budakalász Város Helyi Építési Szabályzat besorolása szerint Lke-O-3 jelű, oldalhatáron álló, beépítési 

módú, alacsony és közepes intenzitású, kertvárosias lakóterületek (20-25 %) építési övezetbe tartozik. 

Az ingatlan lakóépület céljára beépíthető, maximum két lakás helyezhető el. 

 

V. Az érték meghatározása 

 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 

A forgalmi érték meghatározására a piaci páros összehasonlító módszert alkalmaztam. A páros 

összehasonlításhoz használt alaphalmaz 5 ingatlana azonos településrészen, az ingatlannal közel azonos 

értékű, területű /700 - 900 m2/ és közművesítettségű ingatlan. Az ettől eltérő paraméterekkel /alapterület, 

ár, közművek/ rendelkező ingatlanokat nem vettem figyelembe az értékelésnél. Az érték 

meghatározásánál jelentős értékcsökkentő tényezőként vettem figyelembe, hogy a telek hasznosítása a 

trafóház és a tüzivíz vezeték miatt korlátozott. 

8 értékkorrekciót alkalmaztam: Telek formája, Teleknagyság, Terepfelszín, Elhelyezkedés, 

Megközelíthetőség, Hasznosítás, Közművesítettség, Zajterhelés 

Az alaphalmaz korrigált fajlagos értékei átlagából meghatározott, a vizsgált ingatlanra jellemző, 

korrigált fajlagos érték: 

22.649 Ft/ m2 . 

A 778 m2 alapterületet ezzel megszorozva a vizsgált ingatlan forgalmi értéke:  

17.600.000 Ft 

azaz 

Tizenhétmillió-hatszázezer Forint. 

Budapest, 2017. január 17. 

Mellékletek: 1./ Tulajdoni lap, 2./ Térképmásolat, 3./ Helyi Építési Szabályzat kivonata, 4./ Fényképek 

 

 Papp Mária 

 Papp és Társa Kereskedelmi és Szolgáltató Bt. 
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