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HID Szocidlis, Csaldd- és Gyermekjoléti Szolgdlat és Kozpont
2092 Budakeszi, F& u. 103
k Tel/Fax: 0623 451147 —_—
’[ E-mail: hid.budakeszi@gmail.com I
-
~—
dr. Gy6ri Ottilia Ikt.sz: 198 /2018

Polgdrmester Asszony
2092 Budakeszi, F§ u. 179.

Tisztelt dr. Gy6ri Ottilia Polgarmester Asszony!

2016 januar 01-t6l Budakeszi jarasszékhelyként a jaras teriletén a 1997. évi XXXI. térvény alapjan a
HID Szocidlis, Csalad és Gyermekjoléti Szolgélat és Kozpont altal latja el folyamatosan béviilg feladatait.

Az aldbbiakban szeretném tajékoztatni a fenntartot tapasztalatainkrél, munkdnkrol, az ésszefogdst,
megoldast siirgetd nehézségeinkrél.

Intézményiink a torvényi véltozasokkal Osszeflggésben jelentds atalakuldson ment keresztil. Jo!
fémjelzi ezt a kotelez8 feladat ellatasi elemek biztositdsaval Osszefiiggéshen a személyi allomany
alakulasa. Az alapellatds (gyermekjéléti alapszolgaltatas, hazi segitségnyUjtds, szocialis étkeztetds)
tekintetében szintén az ellatdsi teriileteink folyamatos terjeszkedését dllapithatjuk meg. 2015-ben 3
teleplilést, 2018-ban 7 telepiilést lat el intézményiink. Ezt a dinamikus fejlGdést Gsszegzi az aldbbi
tablazat.
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| terlet . Kézponttekintetében feladatellatishoz |
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| Budakeszi, Tk, 3 4 PR SRR AR e
.| Budajend. : R
Budakeszi, Tok, 4 Budakeszi, 30fé
( Budajend, Biatorbagy, Budadrs,
Remetesz4lds. Zsambeék,
| Nagykovdcsi, 12: : 35§
| Budakeszi, Tok, 7 Budajend, 50f6
| Budajend, Herceghalom, Paty,

Perbal, Remeteszélds,

Remeteszdlds, o
Telki, Tok.

Telki, Tinnye,
Pilisjaszfala.

A jards te[ebuléseinek lakossagszama is évrél évre ng, mely szintén egyiitt jar a jardsi szolgélatok és a
kozpont feladatelldtasdnak ndvekedésével, ami csak jelentds tbbblet forrdsok bevondsaval
biztosithatd.

Megolddst siirgetd nehézségeink:

A mindennapjainkra, munkavégzésiinkre ranyomja a bélyegét, az a tény, hogy ,kindttik”
intézményeinket. A tulzsifoltség a munkavégzést, feladatelldtast egyarant neheziti ellehetetleniti.
Nincsenek meg a jogszabdlyokban foglalt munkafeltételek. Mindez kihaBtiﬂﬂiéEszéﬁ@]_igARﬁmgq‘gm HIVATAL
ugyfeleinkre. A Kormanyhivatal hatdsagi ellendrzése sord Bl E;.@ﬁet a
munkafeltételeinket (helyhiany), ezt a hatésagi, ellendrzési jegyzbkonyvben is leirtak,
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Az Erd8 kozben taldlhatd onkormanyzati tulajdon( volt f6z6konyha épiiletében koltséghatékonyan
kialakithatd lenne a két gyermekvédelmi szervezeti egység (Szolgdlat'és Kozpont: 40 kolléga)
elhelyezése. A felljitds és atalakitas koltsége korilbelll 30 millio Forintbél! biztosithato lenne, ami azt
jelenti, hogy a fenntarté onkormaényzat nem csupan a feladatellatashoz szlikséges épliletet biztositasat
oldand meg véglegesen, hanem jelentds tobbletbevételhez is jutna a masik két ingatlan
értékesithetségenek okan.

A feldjitdsi koéltségekhez intézményilnk is forrasatcsoportositassal jarulna hozzd, csokkentve a
fenntartdi terheket! Az Gvodai, iskolai segit&i tevékenység finanszirozasa az elsé 4 honap tekintetében
a be nem tBltott stdtuszokkal is szamol, ami munkdltatd jogkérben, a feladat elldtdsdnak
bevezetéséhez kapcsoléddan atcsoportosithatd. A konkrét tdmogatasi 6sszeg 4 hdnapra: 17,6 millid
forint, melybd! az idei évben 14 millié forint mar az ,EBR42” online felileten leellendrizhetéen
megjelent.

Ennek az dsszegnek a felét® megkdzelitleg 9 millié forintot munkéltaté hatdskérben at tudnék
csoportositani a feldjitasi munkdlatokra!

Atmeneti megolddsi javaslat:

A fenti javaslatunk jelenthetné a végleges és biztonsagos megoldast a felvazolt, kézds problémankra.
Ugyanakkor mar ebben a hdnapban sem tudok asztalt, széket, fogadd helyiséget biztositani a specialis
feladatokat ellatd kollégdinknak.

Bakdcs Bernadett Alpolgarmester Asszony konstruktiv egylttm(ikddését, segitségét megkoszonve
kidrbejartuk a jelenleg iresen allo dnkormanyzati ingatlanokat.

A védénédi szolgalat altal korabban hasznalt (volt KESZIViZ) épiilet ideiglenes haszndlata athidalé
megoldast jelentene a jelenleg neuralgikus helyhianyunk enyhitésére,

Amennyiben erre mod és lehet&ség nyilik a végleges megoldasig ezt az épliletet kbzpontunk fenntartéi
tamogatds esetén haszndlatba venné.

Az elmllt év és a jelen szomorl tapasztalata, hogy nem tudjuk elldtni torvényi kotelezettségeinket a
jelenlegi kapacitasainkkal, targyi feltételeinkkel.

A fentiekben szerettem volna a fenntartdt, EInok Asszonyt informalni - az éves beszamoldnkkal
dsszhangban - az elmult év tapasztalatairdl, megoldasra varé nehézségeirdl.

Nehézségeink megosztasat fontosnak tartom, hiszen kérvonalazhatjak a jové kbzos célkitlizéseit, s a
kézos megoldasok pedig tovébb erdsithetik azt a valds szalat, ami Budakeszi és a jéras lakosainak
szolgalatat jelenti.

Budakeszi, 2018. szeptember 14.
Tisztelettel:

Bencsik Zsolt
intézményvezetd

' A feltijitasi munkélatokra tervezést és arajanlatot kértem, melyet levelem mellékleteként - elkésziiltét kovetden

- utélagosan csatolok levelemhez.
1 A kotelezd statusz felével kezdenénk el egyenlére a feladatelldtast.



PEST MEGYEI e aannl
KORMANYHIVATAL
Ugyiratszam: PE/080/03243-1/2018 Targy: PMKH Foglalkoztatdsi Osztaly elhelyezése
Ugyintézé: dr. Génczy Andrea Hiv. szam: -
Telefon; (1) 328-5850 Melléklet: -

dr. Csutorané dr. Gydri Ottilia
polgarmester
részére

Budakeszi
Fiizfa utca 3/a.
2092

Tisztelt Polgarmester Asszony!

A Pest Megyei Kormanyhivatal Budakeszi Jarasi Hivatal Foglalkoztatasi Osztalyanak (a tovabbiakban:
Foglalkoztatdsi Osztaly) elhelyezését az Onkorményzat ezidaig a 2092 Budakeszi F& Gt 103. szam
alatt biztosltotta a Pest Megyei Kormanyhivatal részére.

Az ingatlan allapota miatt szilkségessé vélt a Foglalkoztatasi Osztaly masik ingatlanban torténd
elhelyezése.

Erre tekintettel a Kormanyhivatal személyes bejarast tartott a feltételezett Uj helyszinen, az
Onkorményzat 360/1160 tulajdoni hanyadaban I1évS, Budakeszi beltertlet, 1866 hrsz. alatt nyilvantartott,
természetben 2092 Budakeszi, F6 utca 111/A. sz&m alatt 1&vé ingatlan 46 m? terllet(i helyiségében, és
azt —nehany szikséges atalakitast kévetden- a Foglalkoztatasi Osztaly részére megfelelének taldlja.

EzGton kérjik Onoket, hogy az Gj ingatlanrészen elvégzendd atalakitasi munkalatokat, tovabbd az
ingatlanrészek cseréjét engedélyezni sziveskedjenek.

Budapest, 2018, szeptember , & . "
Udvezlettel:

eve

Csalégokb
N/

Korménymegbilzoft
1052 Budapest, Véroshéaz u. 7.
Telefon: (06-1) 485-6900 Fax: (06-1) 485-6903
E-mail: pest@pest.gov.hu Web: htlp://www.kormanyhivatal.hu/hu/pest



Névtelen

HRSZ JEL  Miiv.ag Min.oszt. Terilet(ha.m2) Kat.jov.

1866/
kivett 0.0301 0.00

lakéhdz, udvar

OSSZESEN: 9.0301 0.00
1

Cim: 2092 BUDAKESZI, F§ utca 111/A.

Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szdveges hivatkozas
Sorszam: 2 Bejegyz6 hatdrozat: 34925/2008.02.28
Ingatlan-nyilvantartds atalakitdsa a DAT forgalomba addsdval

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 5 Bejegyz® hatdrozat: 37760/1994.87.25
Tul.hdnyad: 83/1160
Szerz.jogcim: vétel és csere
vétel és csere
Név: Varga Gyula
Sziil.idd: 1965
Anyja neve: Erd&s Maria
Jogallas: tulajdonos
Cim: 1910 BUDAPEST I.KER., Orszaghdz utca 13 1. emelet 2

Sorszam: 10 Bejegyz6 hatdrozat: 41732/1998.05.28
Tul.hdnyad: 168/1160

Szerz,jogcim: csere

Név: Santha Gydrgyné

sz.n.: Sz(ics Margit

Szul.idd: 1948

Anyja neve: Lokds Julianna

Jogallas: tulajdonos

Cim: 2092 BUDAKESZI, Flredi Ldaszld utca 24

Sorszam: 11 Bejegyz6 hatdrozat: 37936/3/2005.04.06
Tul.hanyad: 360/1160

Szerz.jogcim: tulajdonba adas

Név: BUDAKESZI VAROS ONKORMANYZATA

Jogallas: tulajdonos

Cim: 2092 BUDAKESZI, F§ ut 179.

Sorszam: 12 Bejegyz8 hatarozat: 37936/3/2005.04.06
Tul.hanyad: 300/1160

1. oldal



Névtelen
Szerz.jogcim: vétel
Név: HOELLER ELEKTRONIK KERESKEDELMI GYARTO ES SZOLGALTATO KFT
Jogallas: tulajdonos
Cim: 2092 BUDAKESZI, Jdézsef Attila utca 10.

Sorszam; 13 Bejegyz6 hatarozat: 42260/2006., 48394/2006.
Tul.hanyad: 83/1160
Szerz.jogcim: vétel és csere
vétel és csere
kiigazitas
Név: Varga Gyula
Sziil.id6: 1965
Anyja neve: Erdfs Maria
Jogallas: tulajdonos
Cim: 1016 BUDAPEST I.KER., Orszaghdaz utca 13 1. emelet 2

Sorszam: 15 Bejegyz§ hatarozat: 60627/2006., 40071/2007.
Tul.hdnyad: 166/1160

Szerz.jogcim: hazastarsi vagyonkdzdsség megsziintetése

Név: Varga Gyula

Szul.id&: 1965

Anyja neve: Erdds Maria

Jogallads: tulajdonos

Cim: 2092 BUDAKESZI, F6 dt 111/A

Jogok-tények jogosultjai

per,

Sorszam: 3 Bejegyzd hatarozat: 54862/2005.10,20
Jog-tény neve: Perinditas
Név: PEST MEGYEI BIROSAG
Cim: 1146 BUDAPEST Thokoly ut 97-101
Lev.cim: 1443 BUDAPEST Pf.175.
Szbveg: 11.P.24336/2005/4., 300/1160 tul.hanyadra adasvételi
sz.érvénytelenségének megallapitdsa,az ingatlan tulajdonjogat iranti

Felp:Santha Gydrgyné és téarsa, Alp:Budakeszi Onk.és tarsa
Sorszam: 6 Bejegyz& hatdrozat: 34373/2006.02.27
Jog-tény neve: 0ndllé szoveges bejegyzés

Szbveg: Névkiigazitds cégkivonat alapjan a II/12 sorszamu bejegyzésre

vonatkozdan

Dontés a Budakeszi belteriilet 95@ helyrajzi szamu ingatlanra veonatkozdé
haszndlati megallapodas megkotésérdl

Dontés a 2092 Budakeszi, F8 u. 111. szam alatti ingatlan hasznalatba adasardl

- dinamikus fejlédés, kin&tték intézményeiket, ami a munkavégzést,
feladatelldtast neheziti, ellehetetleniti
A Kormanyhivatal hatdsdgi ellendrézése soran helyhiany okan a munkafeltételeket

2. oldal



Névtelen
"lehetetlennek" talalta.

3. oldal



PM kabinet: Péter-Szabd Kinga szem.titkar

Feladé: Zsolt Bencsik <bencsikzsolt74@gmail.com>

Kiildve: 2018. oktéber 12, 16:10

Cimzett: dr. Gydri Ottilia; Bakacs Detty; Jegyzd; dr. Makai Katalin

Masolatot kap: Somogyi Farkas Jézsef; Cserép Zsolt

Targy: eléterjesztés(hez)

Mellékletek: eléterjeszteshidhelye.docx; FO U 103-HRSZ1861-EB1809.pdf; arajanlat.docx
Tisztelt Polgarmester és Jegyzd Asszony! ( %\f‘ J
Kedves Ottilia

Kedves Gabriella! o Y ol ‘L&g/«%%%

Polgarmester Asszony 2018. 09. 17.-ei szébeli egyeztetésiinkon elhangzott kérésének megfeleléen H’QC{ 12
megtortént a HID Fé utca 103 szam alatti ingatlan értékbecslése (56 millié Ft), aminek fliggvényében

44millié Ft tébblet maradna a fenntarténal a Rozsa kozi ingatlan atalakitasét, feltjitasat kovetben! )

A kérésnek megfelelGen elkészitettem az err6l sz616 eléterjesztést melyet (+ a feldjitasrol, atalakitasrol az| (/) qu\__J
arajanlatot és a F6 utca 103 sz. értékbecslését) csatoltam!

Kérném, hogy amennyiben lehetséges nytjtsuk be miel8bbi elbiralasra (ha j6! tudom 10. 17.-ei Pénziigyi
Bizottsagra és Testliletire még kikiildhetd) az eldterjesztést. Az idé azért is fontos, mert az
atesoportositani kivant (iskolai 6vodai segit6 tevékenységre kapott normativa) pénzisszeg célzott
felhasznalhatésaganak végs6 hatdrideje: 2018, 11.30. (A felujitashoz, atalakitashoz sziikséges
munkaanyagok beszerzése, - amibe beforgathatnank az 4tcsoportositasra szant 8sszeget - szintén idéigényes
feladat).

Az elSterjesztést csatoltam Somogyi Farkas Jozsefnek is, hogy Polgarmester Asszony kérésének
megfeleléen a BOT is tudja targyalni (h4tha hozz4jarulnanak a felujitasi koltségekhez Ok is).

Bizva tAmogatdsukban,
tisztelettel:

Bencsik Zsolt
intézmeényvezetd



ELOTERJESZTES

Targy: A HID Szocidlis, Csalad és Gyermekjoléti Szolgdlat és Kzpont
feladatellatdasdhoz sziikséges feltételek - nagyobb épiilet altali - biztositdsa

Az intézmény a torvényi valtozasokkal osszefiiggésben jelentds atalakuldason ment keresztiil. Ezt a
dinamikus fejl§dést osszepzi az aldbbi tablazat.

Ellatasi Osszesen: Ellatasi teriilet a Személyi allomany,
teriilet Kozpont tekintetében feladatellatashoz
: szlkséges statusz létszam
2015  Budakeszi, Tok, 3 236
Budajené.
2016  Budakeszi, Tok, 4 Budakeszi, 30f6
Budajend, Biatorbdagy, Budadrs,
Remeteszdlds. Zsambeék,
2017 Nagykovéacsi, 12 35f6
2018.  Budakeszi, Tok, 7 Budajend, 50f6
09 - Budajend, Herceghalom, Paty,
Remeteszéds, Perbal, Remeteszdlbs,
Telki, Tinnye, Telki, Tok.

Pilisjaszfald.

A jelenlegi intézményekben, éplleteinkben nincs hely az 50 f&s létszamallomany elhelyezésére, a
feladatellatas nem biztosithatd.

Mindez kihat helyi és jarasi szinten érintett Ugyfeleinkre. A Kormanyhivatal hatésagi ellenérzése soran
»lehetetlennek” taldlta a munkafeltételeinket (helyhidny), ezt a hatdsagi, ellen8rzési
jegyz6konyvben is leirtak®.

2018. szept. 01-t6l bevezetésre kerllt az dvodai - iskolai szocidlis segité tevékenység. Ez tovabbi 15
f6 statusz valamint az ehhez kapcsolhaté targyi eszkoz (kozlekedés, helyiség, telefon, szamitogép,
asztal, szék) szlikséglet boviilését jelentené, amit a jelen intézményi épiileteinkben mar nem tudunk
megoldanil

A kotelez6 feladatellatdsunk biztosithatosaganak érdekében egy nagyobb épiilet jelentené a
megoldast. Ezdltal Budakeszi és a szocidlis, gyermekjoléti alapellatdsban feladatellatdssal érintett
tovdbbi 6 telepulés lakosai, valamint a Kézpont révén a 88.000 jarasi lakossag csalad és gyermekjoléti
biztonsaganak ellatasdhoz sziikséges eldfeltételek (fogaddsra alkalmas intézmény, irodak, interju és
terdpias szobak) megteremthetdk, biztosithatok lennének.

! A Korményhivatal hatésagi ellen6rzésében kifogdsolta a F& utca 103 épiiletet, s olyan javitasi munkalatokat irt els, melyek
fenntartoi kivitelezése nem megoldhato,
A fenntartd valaszaban az keriilt nevesitésre, hogy (j épilet biztositasa révén kivdnja Budakeszi a problémat megoldani.



Megolddsi javaslatunk:

lavaslatunk elfogadédsa esetén a fenntarté anyagilag pozitiv, nyereséget eredményezd mérleggel
tudna a magas szinvonall, megndvekedett feladatokra és személyi dllomany fogaddsara alkalmas
intézményi atalakitast kivitelezni!

A jelenlegi 3 intézménylinkbdél kettd értékesitésre keriilhetne:

F& utca 103 sz. intézmény
Hivatalos értékbecslés szerinti értéke: 56millid Ft.

FG utca 164 sz. intézmény
Ertéke: 13millio Ft.

Az Erd6 kozben talalhaté dnkormanyzati tulajdonu volt f6z6konyha épiiletében kéltséghatékonyan
kialakithato lenne a két gyermekvédelmi szervezeti egység (Szolgdlat és Kozpont: 40 kolléga)
elhelyezése?. A felljitas és atalakitas koltsége koriilbeliil 34 millié Forintbdl biztosithatd lenne, ami azt
jelenti, hogy a fenntarté 6nkormanyzat nem csupdn a feladatellatdshoz szlikséges éplletet biztositdsat
oldand meg véglegesen, hanem jelentds tébbletbevételhez is jutna a madsik két ingatlan
értékesithetdségének okan.

A felijitasi koltségekhez intézménylink is forrasatcsoportositassal jarulna hozza, csokkentve a fenntartodi terheket! Az
ovodai, iskolai segitdi tevékenység finanszirozasa az elsd 4 hénap tekintetében a be nem toltott
statuszokkal is szamol, ami munkaltatd jogkorben, a feladat ellatdsdnak bevezetéséhez kapcsoldddan
atcsoportosithatd. A konkrét tamogatadsi 6sszeg 4 hénapra: 17,6 millid forint, melybdl az idei évben 14
millio forint méar az ,EBR42" online fellileten leellenérizhetGen megjelent.

Ennek az dsszegnek a felét® megkozelitsleg 9 millié forintot munkaltaté hataskérben &t tudnék
csoportositani a felajitasi munkalatokra!

Osszességében a fentiek tiikrében a javaslat elfogaddsa esetén 44millié Ft megtakaritassal
szamolhatna az Onkormanyzat!

Mellékletek:
- ARdzsa kozi ingatlan atalakitasara, felujitasara arajanlat,
- AFG utca 103 ingatlan értékbecslése
Budakeszi, 2018. oktdber 12.
Tisztelettel:

Bencsik Zsolt
intézményvezetd

2 Elény lenne ha & gyermekvédelmi terlileten dolgozok, a gyermekjdléti szolgaltatasi elemek egy helyszinen, integrdltan
lennének biztositottak, ami segitené az egyes ellatdsi formak kozottr szakmal epylittmikddés optimalizalasat,
osszehangoldsat.

A kotelezd statusz felével kezdenénk el egyenlére a feladatelldtast,



BUDAKESZI, FO UTCA 103, Hrsz. 1861 UTCAFRONTI EPULET-HID CSALADSEGITS

ERTEKBECSLES

a
BUDAKESZI, FG U. 103.

Hrsz. 1861 UTCAFRONTI EPULET
belteriileti ingatlan
HiD CSALADSEGITO

Készitette: Semperger Andrea
értékbecsld szakeértd

2092 Budakeszi, F6 utca 60.
T/F. 06/23/453-212
Reg. Nr. 1999/357

PMIVEK 3242/1 2006

2018. szeptember

Hézkalmér Ingallaniroda 2092 Budakeszi, F& uica 60.



BUDAKES?I, FG UTCA 103. Hrsz. 1861

UTCAFRONTI EPULET-HID CSALADSEGITO

Tartalomjegyzék:

Cimlap

Tartalomjegyzék

Ertékelési lap

Elézmény, az értékelés célja

Foldrajzi adottsagok, torténelem

A lakossag, kbzlekedés
Teleplilésszerkezet

Infrastruktura, intézmények, szolgaltatasok
Az ingatlan kérnyezete, épitési eléirasok
Az ingatlan, az épilletrész

Szerkezel, értékelési modszerek

Piaci koériimények

Megallapitasck, szakmai vélemény
Osszehasonlito tablazatok-ingatlanok
Ertékmédosito tényezék, az ingatlan értéke

Mellékletek:
¢ Tulajdonilap
® Térképmasolati részletek
* Epiléshatosagi eléirasok
® Fotok

lépték nélkili
(HESZ)

Az értékbecslés 20 szamozott lapoldalt tartaimaz
készult 1 példanyban, Pdf formatumban

kapjak Megbiz¢ (Budakeszi Varos Onkormanyzat)
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Hazkalmar Ingatlaniroda 2092 Budakeszi, £6 utca 60.



BUDAKES7Z), FO UTCA 103. Hrsz. 1861

UTCAFRONTI EPULET-HID CSALADSEGITS

ERTEKELESI LAP
ERTEKBIZONYITVANY a Budakeszi, Fé u. 103. hrsz. 1861
utcafronti épiilet, Hid csaladsegité részingatlanhoz

A Budakeszi, 1861 hrsz. volt parthaz utcafronti éplilet részingatlanhoz

az ingatlan megnevezése, hrsz.

parthaz, 1861, Hid csaladsegité épiilete

teleptilés (varos)

2092 Budakeszi, belteriilet

elhelyezkedés

Budakeszi varos kdzponti, Ofalu része

tulajdonosok neve

Budakeszi varos Onkormanyzata

| tulajdoni hanyad

215/527

tulajdoni helyzet/forgalomképesség

forgalomképes

eplletrész terlilete, szintek szama

124,08 m*foldszint, alatta félszuterén 70,66 m?

teljes telektertilet, lejtésviszonyok, tajolas

535 m?, lejt D-i iranyba, DK-ENY

telekforma, méretek

téglalap, 1:2 oldalakkal

| tulajdoni hanyad szerinti telekrész

218,26 m?

az ingatlan teljes kdzmUvel ellatott,

- kGzmiivek:
| hirk6zlési rendszerrel folszerelt
elhelyezkedés: kozponti
adottsagok: atlagos, a hasonl¢ ingatlanokkal ésszehasonlitva
3 . kézepes, feltjitandd, korszerlisitendd
| allapot.

a jelenlegi rendeltetésnek korlatozottan megfelel®

| Epitési Gvezet, beépithetdség

Vt 1, 40%, zoldfelllet min 30%

_eplletmagassag

5m

500 m?, L=T/350 (2 lakas)

} alakithato telekméret, lakasszam

Ertékelés

| megrendeld

Budakeszi Varos Onkormanyzata

ertékelés célja

értékesités

 értékelés alkalmazott modszere

piaci 6sszehasonlito

| helyszini szemle idépontja

2018. szeptember 24., 27

értékelés fordulonapja

2018. oktober 1.

ertekeles érvényessége

3 hénap

ertékelé neve

Semperger Andrea, 06/30/50 88 945

| Piaci forgalmi érték

56.000.000 Ft
otvenhatmillio forint

Budakeszi, 2016. oktéber 1.

Semperger Andrea
Nevjegyzek szam: 1999/357
PMIVEK 3242/1 2006

ingatlan ertékbecslé
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ELOZMENY, AZ ERTEKELES CELJA
A Budakeszi Onkormanyzat Képviseletében Dr Nagy Gabor 2018. IX. 17.-én e-
levelben megrendelte a részingatlan értékbecslését. Az ingatlan értékbecsléséhez
szUkségesnek tartott adatokat (féldkdnyv) mellékelte.
Az értékbecslés célja a Megrendelé tajékoztatisa az utcafronti épiilet
részingatlan becsiilt forgalmi értékérél értékesités céljabal.

ELOKESZITES

A meglévé dokumentumok attekintése.

Helyszini szemle: 2018. szeptember 24. és 27. Az ingatlan kémyezetét, adottsagait
ertekbefolyasolo tényezéit és a helyi ingatlanpiaci viszonyokat vizsgaltam.

Az ertékeleshez felhasznalt dokumentumok és adatok:

1. Alapadatok az ingatlanrol

* Terképszelvény

° HESZ &vezeti besorolas

A szemlén jelen volt: Dorko [lldiko vezet6 és Bencsik Zsolt
Semperger Andrea értékbecsl
Az értékeléshez felhasznalt dokumentumok és adatok:

e Foldkonyv

* Térképszelvény

¢ HESZ

o felméresi vazlat-alaprajz

ERTEKELES FELTETELEI
Az ingatlan ertékeléséhez a kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:

* A rendelkezésre allo adatok és informaciok - melyek az értékelés soran keriiltek
felhasznalasra - tudomasom szerint pontosak és helytalloak, azonban teljes kor(
ellendrzesitkre nem volt mod kitérni, ezért a felelésség csak korlatozottnak
tekintend®o.

* Az ingatlan ertékelése forgalomképes, tehermentes és tiszta tulajdoni hanyadu
allapotra vonatkozik, a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban.

* Aszakvélemeényhez csatolt iratok csak az ingatlan alapadatait igazoljak.

* Az iratok attekintésén tuimenten jogi természetli vizsgalat nem tértént (jogcim,
vagyonjogok érvényessége), az ingatlan forgalomképességének korlatozasarol
nincs tudomas.

* Aszoban kapott informéaciok hitelessége nem lett vizsgalva.
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A régio

Budakeszi a kbzép-magyarorszagi régioban, Pest megye nyugati részén, a Dunatdl
nyugatra, Budapest kozvetlen hataraban talalhaté, Budahoz észak-nyugati iranyba
kapcsolodik. Fontos kézlekedési csomoépont volt évszazadokon keresztil: a Budai Var,
Zsambék- Székesfehérvar, Tinnye- Esztergom fGutvonal. Nagytérségi szempontbdl
Budakeszin igen jelentés kozuti forgalom halad at, mely az M5, 6-os ut, M7, M1, 100-as
Ut Eszak-Buda felé iranyuld forgalmat jelenti az MO kozvetitésével. Az elsé
agglomeracios gydriben kistérségi, jarasi kbzpont.
Agglomeracios csomopont, Budapest kozelsége, BKK-jarattal vald elérhetdésége, a
kornyez6 telepulések Volanbusz-Utvonalanak talalkozasi pontjaban vald elhelyezkedése

miatt.
Foldrajzi adottsagok, természeti kérnyezet

Budakeszi a Budai-hegyek medencéjének északkeleti peremén tertl el, a
Széchenyi Lanchid budai hidféjetél 14 km-nyire. A févaros budai oldalan levé Széll
Kalman tértél az Gt a Budakeszi-hagén vezet keresztul. A févarostol a Szabadsag-hegy
csoportja valasztja el. VasUti kapcsolata a domborzati viszonyok miatt nincs, Budakeszitél
5 km-nyire, Torokbalintnal a Budadrsi Ut keresztezédéseéig tart a vasut régi nyomvonala.
A Budakeszi-medence a Budai-hegység legnagyobb medencéje. Budakeszin a
domborzati és lejtésviszonyok valtozatosak. Hegyvidékies kérnyezetben a kozigazgatasi
terlilete sokszini terlletrészekre tagolddik: belterlleti lako, fejlesztés alatt 16vd épitési
telkes, 0duld, gazdasagi-kereskedelmi, kulterlleti zartkerti, és mezégazdasagi tertletek.

A févarosiak kedvelt kiranduléhelye ma is. A Vadaspark, Makkosmaria kegyhely a

templommal. A Budakeszi Arborétum 4,5 km-re Telki felé alkalmanként latogathato.
Budakeszi varos toérténelme

Budakeszi és kornyéke mar az Oskortdl lakott. Szép kdrnyezete, jo kozlekedési
kapcsolata miatt a budapestiek kedvelt nyaraldhelyévé valt, ekkor éplltek a jo levegére
alapozva szanatoriumai is. Viragzo telepilés volt, kisvendéglékkel, kiskocsmakkal, a
févarossal lovasfogat dsszekottetéssel. Sajat mozija és flUrdéje is volt Budakeszinek. A
teleplilés népességének megduplazodasat az 1965-t6l induld lakdtelepi épitkezések, a jo
kdzlekedési kapcsolat, a budapesti lakasarak megnovekedése segitette elo.

A mez8gazdasagi foldterlletek nagy részét a rendszervaltast kovetd karpotlas
folyaman folparcellaztak. A gondosan muvelt sz6l6iultetvények a szervezett miivelés aldl
kKikerllve gazdatlanna valtak, egy részik gondozatlan, masik résziket kivagtak. A
telepllés rendezési terveiben, tartalék lako és ipari terliletként megjelélve, tdlnyomé részt

muveletlentl, parlagon hevernek.
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Lakossag Osszetétele, életfeltételek
Budakeszi lakosainak szama 14 ezer korll van. A lakossag Osszetétele szines képet
mutat, az Gslakossag betelepitett svabok, erdélyiek és felvidékiek, ez egésziil ki az utobbi
évtizedekben a févarosbol és vidékré! is ide teleplildkkel.

Budakeszi igen gazdag szellemi t6kével rendelkezik, a lakossag osszetételében
hangsulyos az itt 16 értelmiségiek és mivészek szama.

A kertvarosias hegyvidéki kdrnyezet idealis életfeltételeket kinal a kildnféle
tarsadalmi helyzetli és igényl lakosok szamara. Valtozatos a valaszték mindenféle
arkategoriaban az itt él6k és ide koltozni vagyok szamara: a hagyomanyos svabhéazas és
sorhaz jellegl beépités, a lakotelepi tarsashézas, az atlagos csaladi hazas kdrnyezet
kilonfele méretl kertekkel, a lakopark jellegii és igényes villaépuletek.

Kozlekedés:

Budakeszi megkozelithetd kézdton tébb iranybdl is:

A Fdévaros, ill. Buda fel6l a Budakeszi és a Szépjuhaszné uton, a Zsambéki

medence fel6l Telki és Paty iranyabdl, és Budatrs feldl.
A Budakeszin athaladd, Budat a Zsambéki medencével dsszekotd féut a telepllés F6
utcaja, nagy atmend forgalmat is bonyolitd Ut, a Budapestrél s(r(in kozlekedd elévarosi
buszok is a F6 utcan haladnak at. A témegkézlekedést szolgaldo 22-es busz és
mellékjaratai a déli Szoléskerti gazdasagi-kereskedelmi teriiletet is érintik, a Dézsa
Gydrgy térr6l a Budai oldal fontos kdzlekedési csomépontjaba, a Széll Kalman térre
kozlekednek. Innen a Fovaros barmely pontja elérhetd.

Az agglomeracio kornyezé teleplléseire, és a Széna térre a Volan tavolsagi
buszjaratokon utazhatunk. Budaérsre munkanapon 60 percenként meghosszabbitott
utvonalon a Budakeszi, Honfoglalas sétanytol, és Térokbalint-Diésd Gtvonalon Budapest,

Budatetény vasutalloméas-hoz (CAMPONA) is munkanapon 60 percenként jar busz.
Telepiilésszerkezet

Budakeszi varos harom egységre tagolddott, a belteriilet és Makkosmaria
Osszeer, a Nagyszénas-zug Budaors iranyaba kissé tavolabbi telepiilésrész. A belteriileti
részekhez kapcsolodnak a kozigazgatasi hatarig huzodo kiilteriileti részek Budadrs, Paty

és Telki-Budajené iranyaba.

A belteriilet tobb telepiilésrészre tagolodik:
A f6uthoz kapcsolodo un. Ofalu rész, nyugati iranyba a Barackos, déli iranyba a Budaorsi

ut és a Patyi ut mentén a gazdasagi kereskedelmi teriiletek.
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A térténelmi Ofalu rész, az Un. ,Szilvamag” a féuttal parhuzamos két-harom utca
keleti és nyugati irAanyba, ehhez kapcsolddik a Barackos és a déli varosrészek, a
Szdl6skert gazdasagi-kereskedelmi tertilet.

Makkosmaria (dUl6ovezet, kivételes természeti adottsagokkal. A terllet
rendezettebbé valasa és fejl6dése a HESZ modositast és a csatorna fejlesztést kovetden
varhato.

Nagyszénas-zug Kkulterllet, an. hétveégi telkes, zartkertes dvezet, Udulbdvezetté
mindsitése lakossagi kezdeményezésre hosszu folyamat el6tt all. Sokan allandé jelleggel
elnek itt, vegyes kialakitasu és méretd hazakban.

A lakddvezet az elmult evtizedekben a foldrajzi adottsagok miatt NY-i iranyba
terjeszkedett, a fejlesztés alatt [evd és tartalék lakobvezetek ezen a telepllésrészen
vannak.

Budakeszi eddigi képviseld testlleteinek koncepcioja a kis-kertvarosi jelleg
megérzése a népesseg létszamanak mértékletes novelése mellett.

A fejlesztési koncepcid elhlzddasa a kornyezd telepllésekétél mertékletesebb
fejlodést eredményezett, akadalyozta az igényesebb arculat kialakulasat is.

A jelenlegi varosvezeiés a lehet6ségekhez képest, a lakossagi elvarasokat is
figyelembe véve dolgozik a szilkséges fejlesztesek el6készitésén.

A torténelmi teleplléskézpont fejlesztése elbkészités alatt van. A szikséges
teriiletbévitéshez a kornyezé ingatlanokat az Onkorméanyzat 2015-2016-ban kivasarolta,
az éplleteket elbontottak. Aterllet az atmeneti id6szakra térburkolatot kapott, egy részén
parkolohelyek vannak, a F6 Gthoz kapcsolodo rész kozdsségi térnek hasznalhato. A D-i
varosrészben egy Uj alkdzpont alakult ki a Dozsa Gyérgy tér kérnyékén, az autobusz
végallomasnal. A lakébvezet fejl6dése és terjeszkedése a Ny-i varosrészben lehetséges.

Budakeszi az ezredfordulon véarosi cimet kapott. A Budapest kdzvetlen hataraban
levd telepulés felértékel6dott a kertvarosba koltézni vagyo févarosiak szamara is,
hullamzoéan és folyamatosan nd a betelepllék szama.

A varost elkerl6 Ut és az MO kérgy(rd nyomvonalrol tébb valtozat készilt tervezet
szinten. A tervezett utak megvalésuldsa a megnovekedett forgalom kdvetkeztében
megromlott életminéseg javitasat nagymeértékben elbsegitené. Jelenleg az atmend
forgalom szabalyozasaval kis mérteékben lehet enyhiteni a problémat.

Legfébb levegd- és zajszennyezd forras az idészakosan elviselhetetlenné névekvé
gépjarmtiforgalom, mely a gyorsabb (temben fejlédétt agglomeracios teleplilésekbd!

aramlik Buda felé és vissza.
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A kiilteriileti részek, a teleplilés kdzelében 1évd tartalék gazdasagi és lakoteriiletek
es a telepllestdl tavolabb léve, terméféldként nyilvantartott, mavelés alatt allo, vagy

miveletlen terlletek. A kbzigazgatasi teriilethez tartozik a Farkashegyi Sportrepuilétér is.

Infrastruktura:
A Dozsa Gyorgy tér Budakeszi déli varoskézpontja, itt van a CBA tizlethdaz kisebb
uzletekkel, a Rend6rség épulete, Posta, Gydgyszertar, Orvosi rendeld, kisebb vendéglato
helyek, melyek gyalogosan is elérhet$ tavolsagban vannak. Az oktatasi szocialis és
egyeb intézmeények és szolgaltatasok a 22-es busz jarataival érheték el. Az MO korgydrin

az 0sszes agglomeracios telepllés egyszeriien elérhetd egészen a Megyeri hidig.

Teljes infrastrukturélis ellatottsag a telepllésen belll jelen van. A par km-re lévd
Budadrson, Biatorbagyon és Térékbalinton nagyobb bevasarlo kdzpontok, barkacs- és
épitbanyag aruhazak és egyéb kereskedelmi és szolgaltato egységek mindenféle igényt
szolgalnak. A Févaros szomszédsaga kulturalis és mlivészeti lehetdségek és programok
tarhaza is.

Intézmeényi ellatottsag

Budakeszi Jarasi székhely, Kistérségi kézpont.
A varos belterlleti részeinek intézményi ellatottsaga biztositott, a jelenlegi létszamu
lakossag kiszolgalasara alkalmas: Jarasi kézpont, Oktatasi kézpont, Kulturalis és
mivel6dési centrum, Egészséglgyi intézmények, alapszinti ellatas, a telepilés hataran
3 orszagos szintli szanatérium, Korzeti Okményiroda, Helyi Rendérérs folyamatos
ellendrz6 es Ugyeleti szolgalatot lat el. A teleplilés kézbiztonsagi szempontbdl jonak
mondhato, polgarér szolgalat is mikédik, a halozataba bekotheték a riasztok.

Szolgaltatasok

A telepllésen nagyobb és kisebb élelmiszer boltok, Uzlethazak, 2 postahivatal,
okmanyiroda miikédnek. A vallalkozasok mikodéséhez szikséges penzugyi, jogi és
egyéb gazdasagi szolgaltatdsok jelen vannak. Tébb kiskereskedelmi uzlet,
vendeéglatohely nyilt.
A déli varosrész kornyezetbarat gazdasagi kereskedelmi tertletein és a teleptlésen
szamtalan egyéni, kis- és nagy-vallalkozas mikadik.

Foglalkoztatottsag

A telepllésen (lUzletekben, vendéglatd helyeken és intézményekben), a koérnyezd
korhazakban és ipari-intézményteriileten, az elmult idészakban beindult gazdasagi
vallalkozasokban, a févaroshan és az agglomeracioban elérhets telepiléseken talal

munkalehetSséget a helyi lakosok tébbsége.
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AZ INGATLAN KORNYEZETE
Elhelyezkedés:

Az ingatlan a varoskézpontban talalhaté, Budakeszi Ofalu részében, az un.
Szilvamagban helyezkedik el, a telepllés F6 utcajanak szervizitia mentén.

Az ingatlan a F8 utca-Kossuth utca keresztezddésétdl 150 m-nyi tavolsagra van. A
varoskdzpont meghatérozé éplilete a Kossuth u. sarkan lévé Mlvel6dési Haz a hozza
kapcsolodo kozosségi térrel. A kdrnyezetben a hétkdznapi élethez szilkséges izletek (pl.
élelmiszer bolt, pékseég, zdldséges, cukraszda), és szolgaltatd egységek (pl. posta,
gyogyszertar, orvosi rendeld, bankfiokok) talalhatok. A F& utca Kossuth u. és Erkel u.
kozotti szakaszan kulonféle szolgaltatd Uzletek és vendéglatd helyek vannak.

A F6 u. szerviztia a par éve felljitott parkhoz kapcsolédik. A szerviz(t mentén régi
épitesii csaladi hazak vannak, tébbnyire tobb lakrészes, sorhaz jellegli beépitéssel. Az
epuletek az utcafront felé kisebb tizletekké alakultak.

Kozlekedés:

Az ingatlantdl 120 m-nyire talalhato a BKK 22-es és a Volan buszok jaratainak
megalloja. Gépkocsival és gyalogosan is j6I megkozelithetd, a kornyezé Uzletek és
szolgaltatasok a hétkdznapi élet kényelmét biztositjak. Az utak szilard aszfalt burkolatuak.
Gépkocsi beallé az udvaron nincs kialakitva, parkolohelyek a kérnyezetben az Gt mentén
talalhatok.

Kézmiivek:

A teleplleskdzpont teljes kbzmldvel (viz, aram csatorna, gaz) és infrastruktiraval
ellatott (telefon, internet, kabel tv). Az aram, telefon és kabel tv szolgaltatasok
légvezetéken biztositottak.

Epitéshatosagi elbirasok, hasznositasi lehetéség a HESZ szerint:

Gvezeli besorolas: Vt 1 (teleplléskdzponti vegyes)

alakithato telekméret: 500 m?

beépithetbség: 40 % (214 m? bruttd) tulajdoni hanyad aranyaban
épliletmagassag: 50m

zoldfeliileti arany: 30%

lakasszam: L=T/350 (2,4 = 2 lakas)

a jelenlegi rendeltetés megvaltoztathato
AZ INGATLAN
Tulajdonviszonyok (a foldkdnyv szerint):

Hrsz. 1861 , 535 m? telken parthaz osztatlan koézos tulajdonban lakohazzal, 2 tulajdon

résszel.
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Tulajdonosok: tulajdoni hanyadok: teriiletreszek:

5. Budakeszi Varos Onkormanyzata 215/527 218,26 m?

B, Burany Katalin Maria 3121527 316,74 m?
Terhek, jogok: 5. tehermentes

Az utcafronti épulet mogotti hazrész/lakas a belsd kerttel magantulajdon.
A tulajdonrészek hasznalatara vonatkozo irasbeli megallapodasrol nincs informacio.

A telek (terlilet, alak, keritettség):
535 m?, téglalap alaku (1:2 aranyu), sz. 18 m, h. 26 m, nagyjabol sik felllet( (a terep E-i
iranybol egyenletesen lejt), DK-ENY-i tajolasu. Az udvar rendezett benyomast kelt.
Atelket az utcafronton az épulet homlokzata és egy kétszarnyu kapu zarja le, az épilettel
nem hatarolt oldalakon huzalfonatos kerités htzédik.

Felépitmények:
utcafronti éplilet (utcafront): L alakl haz oldalhataros beépitéssel, oldal-kapuval. Mégétte

elkeritve lako éplletrész kerttel (nem targya az értékelésnek).

épllet kora: kb. 60-70 év
pince: nincs
padlas: az épulet folott nyeregtetd, padlastérrel

gepkocsi beallo:  az épulethez telken belll nincs kialakitva, parkolas az utcan,
kozteruleten
kert, udvar: 79, m? udvar, 45,34 m? oldalkert, kGzos bejarat. Az L alaki épilet és a
szomszédos ingatlan éaltal korbevett terllet/udvar, a bels6 lakashoz vezeté gépkocsi
bejaro az udvaron keresztul lett kialakitva.
Az egész eéplulet foldszintes kialakitasu, a terepbdél kiemelve, félszuterénnel.
Hagyomanyos szerkezetl, feltételezhetben vegyes falazatu (nem lathato,
Az éplilet:
Szerkezeti kialakitasaban elkllontl a mogétte 1évé hazrész/lakas kialakitasatol.
L alakd 2 szintes haz, félszuterén és magasfoldszint,
félszuterén: Pest megyei Kormanyhivatal Jarasi Hivatala-Foglalkoztatasi Osztalya
tertilet: 71,0 m* padlovonala a terepszinttdl: -66 cm, belmagassaga 2,33 m.
helyiségek: eloter-kozlekedd, Ggyféltér, mosdo, teakonyha, iroda, szerver szoba
magasfoéldszint: Hid Csaladsegité Szolgalat k6zpontja
tertilet: 124,08 m?, L alakl tornacos haz a terepbdl kb. 1,2 m-t kiemelve, belmagassag
3,0m
helyisegek: tornac, el6ter-varakozé, Ugyfél fogadd 1, Ugyfélfogadd 2 (a 2 helyiség
egymasba is nyilik) tasalgo-iroda, mosdo-wc, szemelyzeti mosdé-we, kozlekedd,

teakonyha, tarolo-padlasfeljaro, tarsalgo, iroda
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Az éplletresz folotti nyeregteté fa szerkezete és cserépfedése eredeti llapotinak latszik.

szerkezeti kialakitas:

alapozas:
[abazat:
falazat:

fédémek:

tetészerkezet és héjalas:

homlokzati fellletek:
félszuterén:

nyilaszarok:

bels6 fellletek:
padlo burkolatok:
kozmdvek:
hasznalati melegviz:
fiités:

hirkézlés:

magasfoldszint:

nyilaszarok:

belso felliletek:

padlé burkolatok:

kézmtivek:
hasznalati melegviz:
flités:

hirkézlés:

savalap (nagy valoszinlséggel terméskd)

termeskd a félszuterén magassagaban

vegyes, tégla és vélhetden valyog teherhordé- és valaszfalak
fafédém

fa szerkezetl nyeregtet®

hodfarku cserépfedés

sima vakolat festve

miianyag ablakok, farostlemez boritasu ajtok (az atalakitaskor
beépitve)

vakolt, gipszkartonnal burkolt, festett

pvc

teljes kdzmd (viz, csatorna, aram, gaz)

elektromos vizmelegité (atfolyos)

gazkonvektor-parapetkazan a mosdéban

telefon, internet

fa ablakok (gerébtokos, 2 szarnyu) és vastag falakban vésett
betétes ajtok (pallotokos),

farostlemez boritasd ajtok (az atalakitaskor beépitve)

vakolt, festett, festhett tapétara festett

csaphornyos parketta (f6 helyiségekben), laminalt padio, pvc
(tobbi helyiségben)

teljes kézmdi (viz, csatorna, aram, gaz

elektromos bojler (kis méret()

gazkonvektorok a f& helyiségekben

telefon, internet

Ertékelési médszerek

e Piaci dsszehasonlito adatok elemzése

s Helyettesitési érték becslése

o Ujra eldallitasi érték

Az részingatlan értékének becslése az éplletrész-raktar adottsagait és allapotat is

figyelembe véve piaci 6sszehasonlitdo modszerrel késziil.
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Ingatlanpiaci koriilmények:

2. A gazdasagi korllmények és a vasarlasi lehetéségek kedvezd valtozasa
kovetkeztében a kereslet élénk mindenféle tipust ingatlan irant.

3. Az ingatlanarak az elmult 2 évben folyamatosan emelkedtek (20-30%-al), szakmai
elemzések szerint a cstcson vannak.

4. A kereslet az (j épitésU ingatlanok és az épitési telkek irant a legnagyobb az
allami tamogatasok lehetésége kévetkeztében.

5. Budakeszin hazrészeket tobbnyire a térténelmi varosmagban (Fé u., Erdé u.,
Szeéchenyi u., Batthydny u.) kindlnak eladasra. Hasonld adottsagl és méretii
ingatlanokbol vegyes a kinalat.

6. Az értékelés idbpontjaban a kereslet-kinalati viszonyok, a kézgazdasagi és jogi
feltételek valtozasai elére nem prognosztizalhatok.

7. A részingatlan fel nem tart kortlményei, vagy a koérilmények valtozasa
modosithatja, vagy érvénytelenitheti a szakertéi vélemény megallapitasait.

8. A piaci 6sszehasonlitd értékelés alapja a megvalosult eladasok és az aktualis
kinalat korrigalt atlagara.

9. Az ingatlan értékét, adottsagait befolyasolo kérilmeny valtozasa esetén a kalkulalt

ertek feliilvizsgalata indokolt.

Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére éplilé6 moédszer:

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést veégzé a kézelmultban, az adott

korzetben ertékesitett, (vagy ennek hianyaban értékesitésre felajanlott) ingatlanok
paramétereit 6sszehasonlitja az ertékelendo ingatlan elemeivel.
Az Osszehasonlitas korébe bevont és a vizsgalt ingatlan kozotti kilénbozéségek
ismereteben szikséges kiigazitasokat kell tenni az eltérésekre, mint pl. az értékesités
vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemzéi, hasznalati
modja, és az értéknek az ingatlantdl flggetlen Osszetevdi.

A becsult értek annal pontosabb, minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra adodik lehetdség.

MEGALLAPITASOK, SZAKMAI VELEMENY
1.Az épdlet kdzponti elhelyezkedése a jelenlegihez hasonld (laké rendeltetéstd!

elterd) szolgaltato jellegli hasznositast tesz lehetévé.
2.A kézponti elhelyezkedés a lako rendeltetéshez kevéshé tekintheté alkalmasnak a

féut forgalmi zajhatasa miatt.
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3.Az atlagostdl eltéré adottsagok (a féldszint a terepbd! fél szintet 1,7 m-t ki van
emelve, utcafronti bejarat nincs) korlatozhatiak az lizleti céli hasznositisi
lehetésegeket is.

4.Az ingatlan éplletrészei az épllet/részingatlan mogotti hazrész/lakas is az utca fels
az oldalkaputol az oldalkerten és az utcafronti éptilet udvaran at kézelitheték meg.

5.Az epliletbdl a parkra és a Janos hegy vonulataira ralatas mutatkozik.

6.Az utcafronti épiilet félszuterén szintjén szemrevételezés alapjan falainak
nedvesedésere utald jelek mutatkoznak (dohszag, paragy(jté készlléket
hasznalnak, a falak gipszkartonnal vannak burkolva, mely elfedi a szerkezeti
allapotot), nagy valdszinlséggel a terepszint alatti rész nincs vizszigetelve.

7.Az utcafronti épiilet magasféldszinti része szemrevételezés alapjan koranak
megfeleld, atlagos, kozepes, feldjitandé miiszaki allapoti. A falakon szerkezeti
serilesek (repedés, slllyedés, beézads) nem lathatok. A tetészerkezet és a
cserépfedes eredeti allapotu, felujitast igényelhet, vagy a tet6tér hasznositashoz
cserélendd.

8.Az eszmei osztatlan kézés tulajdonban kialakult hasznalati helyzet tisztazatlan,
hasznalati megallapodas irasban nem késziilt, ill. nincs réla tudomas. A tulajdoni
hanyadok szerinti teriiletrészek hasznalatarol dokumentum nem all rendelkezésre.

9. Ertékesités elétt a kialakult hasznélati viszon yokat célszer(i irdsban dokumentéini.

10.A hatalyos épitesi elGirasok szerint az épliletrész magassédga nem névelhetd, a
tetoler be és atépitésével lakas hozhato létre, vagy a magasfoldszint lakassa is
alakithato (a telek mérete 2 lakas kialakitast tesz lehetéve).

11. Masfajta rendeltetési hasznéalat (pl. jroda, k6z6sségi cél) hasznositésa a
hatalyos el6irasok figyelembe vétele mellett, szakszerii elSkészitést kévetden
lehetséges, teljes koril korszeriisitést és belss atalakitast igényelhet.

12. Az épllet korszer(sitése, mindkét szintjének teljes korli miiszaki, gépészeti és
esztetikai fejlesztése szikségesnek latszik.

13.A részingatlan leginkabb a nem 6nallé ingatlanok (hazrészek) atlagos, korrigalt
kinalati araival hasonlithatd 6ssze. Az adottsagait tekintve, a hasonlé ingatlanokkal
Osszevetve atlagosnak mondhaté (eszmei osztatlan koézés tulajdon 2
tulajdonrésszel).

Tajékoztato adatok:
a) A legnagyobb ingatlanhirdeté portal (ingatlan.com) adatai szerint az elmult

idészakban (3 honap) 30 db hasonlo adottsagl ingatlant kinaltak eladasra. A

kulénféle allapotl ingatlanok atlag fajlagos kinalati ara Budakeszin 300 e Ft/m? koril

volt.
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Az arak kozott a szoras 180 és 440 e Ft/m? kézott van adottsagoktol fiiggéen.

b) Kivételes esetben, vagy egyéni érdekeltség esetén az atlag folotti kinalati ar is

eléfordul, a realizalhato tényleges eladasi ar kérdéses.
¢) Hasonlé adottsagu ingatlant nem kinalnak eladasra,
d) Kozponti helyen lévé Uzlet eladasrdl van informacio.

Osszehasonlité részingatlan megvaldsult igylet alapjan

sor datum leiras terlilet reszterllet
szam m? udvar
12018.  F6u., D-ivaroskdzpontban 63 100

lll. n.év. utcafrontra nyilo izlethelyiség
felGjitandé allapotban,
teljes kézmiuvel

fajlagos m? ar (épulet
telekrésszel)

Osszehasonlité adatok:
Piaci forgalmi érték megallapitashoz

(fajlagos arak epilet tertilet kertrésszel vagy udvarral)

sor azonosito elhelyezkedés, leiras laké telek
szam terulet resz/kert
m? m?
1 26690601 felljitando lakas 2 szobaval 61 |
2 F6 u. szervizit | 80 170
Széchenyi u. kbzeps6 72
szakasz, utcafronti 2 szobas
Szilvamag, 3 szintes 94 130
Szilvamag, 1+félszoba, 50
féldszintes, j6 allapotu
Szilvamag, féldszintes, 72 436
2 szobas, feltjitandd ‘ B
F6 u. parkkal szemben, 78 130
2 szobas felljitando 7
23289248 utcafronti Uzlet+lakas 95+38
23591306 utcai Uzlet 13,5+45

atlag kinalati m? ar

korrigalt kinalati m? ar (-5%)

ar fajlégos

M Ft ar Ft/m?
25,000 384.615
384615

Ft/m?

ar fajlagos ar

M Ft Ft/m?

14,990 245,738
72707,900 261.250
23,200 322.222
19,500 207.447
18,500 370.000
24,000 333333
15900  203.846
39,00  297.761
20,90 181.739
269.259

255.796

Ft/m?

Az Gsszehasonlito adatokbdl a kindlati arakat és a megvalosult tigylet adatait kombinalva

celszerl figyelembe venni, tekintettel az adottsagbeli kiilénbségekre.

Az dsszehasonlitas alapja az aktuélis kindlati drak és megvaldsult gylet kombinacidja

kiilonb6z4 aranyban figyelembe véve (az éplilet nem kifejezetten tizleti célu)
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(255.796 x 0,7 + 384.615 x 0,3)= 294.441 Ft/m?
Ertékmédosité tényezék (az atlaghoz képest):
az egesz épliletre vonatkozéan:

ertékndveld tényezdk:

a) Az ingatlan varoskdzponti elhelyezkedése +5%

b) Az éplilet szintjei kilén is hasznosithatok +5%

értekcsdékkentd tenyezdk:

b) A hasznalati rendre vonatkozd megallapodas nincs tudomas -2%

c) Sajat hasznalatl telekrész/kert nincs, az udvar a gépkocsi bejard miatt masra nem
hasznalhato -5%

értékmodosito tényezék dsszesen: +3%

a szuterén szintre vonatkozéan:
d) az egész félszuterén nedves, vizszigetelés megoldasa szlikséges -15%
Erték megallapitisa
(piaci dsszehasonlito adatok alapjan, az értékmodosité tényezdket figyelembe véve:
magasféldszint:
294.441 Ftm® x 1,03 = 304.304 Ft/m? x 124,08 m? = 37.758.040 Ft
294.441 Ft/m” x 0,88 = 259.108 Ft/m*x 70,66 m? = 18.308.571 Ft
osszesen: 56.066.611 Ft
Utcafronti éplilet, részingatlan piaci forgalmi értéke (kerekitve): 56.000.000 Ft

A BUDAKESZI, FO UTCA 103, HRSZ 1861

PARTHAZ
2 tulajdonrészes ingatlan
UTCAFRONTI EPULET 124,08 magasféldszint+ 70,66 m? félszuterén
BECSULT PIACI FORGALMI ERTEKE: 56.000.000 Ft,
Otvenhatmillié Forint
Megjegyzés:
e A becsiilt piaci forgalmi érték és az eladasi ar kézétt +,- 5 % eltérés is
lehetséges.

Budakeszi, 2018. oktober 1.

Semperger Andrea
értekbecslé

M. 06/30/50 88 945
T/F. 06/23/453 475

KOVETELMENYEK (az értékesitéshez ltalaban)
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¢ Az ingatlan szabadon keril eladasra, kellé nyilvanossaggal van meghirdetve.

* Kell6 id6 all rendelkezésre az ingatlan értékesitésére a piaci viszonyokat és az
ingatlan adottsagait figyelembe veéve.

o Afelek kortltekintéen, komoly eladasi ill. vételi szandékkal lépnek fel.

o A feleknek az ugyletkdtés soran biztositott jogai egyenldk, tajekoztatasi
kotelezettségiknek eleget tesznek.

¢ Elado részérdl kényszeritdé korulmeény, vevd részerdl kivételes motivacio nincs,
specidlis ajanlat figyelembe vételére nem kertl sor.

¢ A meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
szakvéleményben megjeldlt célra térténd felhasznalasra érvenyes.

o Az dsszehasonlitas alapja a teleplilés kiilonb6zé helyein eladasra kinalt

részingatlanok korrigélt kinalati arai alaphalmazanak atlaga.

*» A szamitott piaci forgalmi érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
szakvéleményben megjeldlt célra t6rténd felhasznalasra érvényes.

SZAKMAI NYILATKOZAT
Szabalyozasok, korlatozasok, értelmezések

o Az értékelést a szakmai etikai normak betartasaval, legjobb tudasom szerint
keészllt. Az ingatlan szemrevételezése személyesen tortént.

o Az értékre vonatkozoan kifejtett megallapitasok teljes mértékben nem
bizonyithatok ill. nem garantalhatok, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyas,
személyes érdek hatasanak.

o Az értékbecslés készitése soran kapott informaciokat és tudomasomra jutott
adatokat bizalmasan kezelem.

o Az ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban érdekeltsegem nem all fenn. Az
értékeldi megbizas és a megéllapitott érték kozott semmiféle 6sszefuggés nincs.

* A szakvéleményben rogzitett adatok és informaciok a kapott adatszolgaltatason
alapulnak, és a helyszini szemle idépontjaban lévé allapotra vonatkoznak az adott
id6szakban fennallo gazdasagi kérilményekben.

* Az értékbecslés kizarolag a Megrendeld tajékoztatasara készilt, csak az altala
meghatarozott célra torténé felhasznalasban érvényes. A benne meghatarozott
értékek az ismertetett feltételeken alapulnak.

° Az értékelés masfajta célu felhasznalasa csak az értékbecslést készité

irasos hozzajarulasaval lehetséges. A szakvéleménybél
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megallapitasokat és részleteket kiemelni és 6nmagukban felhasznalni
nem lehet, mert a kiemelt részletek hamis képet alkothatnak.

° Az értékelés fordulonapja 2018. szeptember 21. napja, a megallapitott értekek a
forduld naptol szamitott 3 hdnapig tekinthetdk eérvényesnek, amennyiben az
ingatlan korulményeiben és az ingatlanpiaci helyzetben jelentés valtozas nem
torténik.

o Késdébbi felhasznalashoz szikséges az értékek felllvizsgalata az esetlegesen
megvaltozott piaci és egyéb kdrilmények figyelembe vételével.

e A Megbizé az altala szolgaltatott adatok valodisagaért felel6sseggel tartozik.

o Az értékbecslés elektronikus forméaban, PDF formatumban készult.

Semperger Andrea
értékbecsld

M. 06/30/50 88 945
T/F. 06/23/453 475
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ARAJANLAT

Megrendeld: Rézsa kéz Vallalkozo: SZAMEPKER 2000 Kit.

2011 Budakalasz

Beke sétany 12.

Keészités datuma: 2018.10.04

A munka leirasa : Felljitasi és atalakitasi munkak
Anyagkéltség Dijkéltség
- Osszesen: R 7 721 140.00 19 100 940.00
_O_s_s;e:en__ - - 26 822 080.00 Ft
Altai;r%os forgalmi adé 27.00% 7 241 962.00
. N Ossz_e;an - - 34 064 042.00 Ft

Készitette:



2018.10.04 SZAMEPKER 2000 Kft.

3. oidal
Tételszam tételszdveg Mennyiség Egységarak Anyagkéltség Dijkéltség
1./ 42-000-110
Padioburkolat bontasa barmely méretl burkoldlapbal
Mennyiség: 345.00 m2
Anyag egységara: 0.00 0.00
Dij  egysegara: 2 688.00 927 360.00
2./42-000-130
Fal-, pillér -és oszlop lapburkolat bontasa, barmely méret(
burkoldlapbal
Mennyiség. 200.00 m2
Anyag egységara: 0.00 0.00
Dij  egységara: 4 368.00 873 600.00
3./ 44-000-005
Fa nyilaszar¢ szerkezetek bontasa 10,01-12,00 m kertiletig
Mennyiség: 20.00 db
Anyag egysegara: 0.00 0.00
Dij  egységara: 10 976.00 219 520.00
4./44-111-012-147-31-51001
Mulanyag ablak harom légkamras, 110 x 220 cm-es
Mennyiség: 25.00 db
Anyag egységara: 125 046.00 3126 150.00
Dij  egységara; 18 928.00 473 200.00
5./44-401-012-166-31-53201
Muanyag bejérati portal, A séma szerinti kivitelben 180 x
210 cm-es
Mennyiség: 1.00 db
Anyag egysegara: 450 000.00 450 000.00
Dij  egységara: 18 592.00 18 592.00

6./ 44-000-026

bejarati portél bontasa 12,00 m kerulet felett



Mennyiség: 1.00 db
Anyag egyseégara’ 0.00

Dij  egységara. 10 248.00

7./ 81-000-101-001

Vizvezetek elzaras és nyitas bontasi és javitasi munkak

el6tt és utan.

Mennyiség: 1.00 db
Anyag egysegara: 0.00
Dijj egységara: 1344.00

8./ 81-000-102-001
Hbkozpont halozatainak lezarasa és Uritése a munkalatok

megkezdése eldtt. primer haldzat kizarasa és Uritése

Mennyiség: 1.00 db
Anyag egységéra: 0.00
Dij  egységara: 24 416 .00

0.00

0.00

0.00

10 248.00

1344.00

24 416.00



201810.04 SZAMEPKER 2000 Kft.

5. oldal
Télelszam,tételszoveg Mennyiség, Egységarak Anyagkdltség Dijkéitség
9./ 81-000-111-001-00-00100
Futesi rendszer letritése a munkalatok megkezdése elétt,
majd a munkak befejezese utan a rendszer vizzel valo
feltéltese és iégtelenitése, csaladi haz esetén 1 szintes
epulet
Mennyiseg 1.00 db
Anyag egyseégara: 0.00 C.00
Dij  egységara: 45 700.00 45 700.00
10/ 71-000-211
Vordsréz vagy aluminium vezeték leszerelése védocstbol
kihtzva 10 mm2-ig
Mennyiseg: 1500.00 m
Anyag egységara: 0.00 0.00
Dij  egységara: 280.00 420 000.00
11./ 71-000-411
Kapcsolok, dugaszoldaljzatok, falifoglalatok,
csengbk,reduktorok,erés-vagy gyengearamui nyomok |épcsthazi
automatak, jelzék leszerelése
Mennyiség. 250.00 db
Anyag egységara: 0.00 0.00
Dij egysegara. 952.00 238 000.00
12./ 71-241-003-001-00-01010
Mlanyag szigetelésl energiaatviteli és iranyitastechnikai
kabel vedcsbébe huzasa vagy bujtathatd
kabel-tdmbcsatornaba fektetese, (2-15 m hosszu csdbhe vagy
csatornaba, a kabel ara nélkdl) 0.66 - 1.00 kg/m
Mennyiseg: 100.00 db
Anyag egysegara: 134.00 13 400.00
Dij egységara. 8 400.00 840 000.00

13 /71-411-001-002-01-10401



LEGRAND kapcsolo szerelése sillyesztetten, fészekvéseéssel,
doboz elhelyezéssel, bekotéssel, keret és billentyd nelkul,

10 A, 250 V, GALEA tipusu mechanizmus egypolusu

fenyjelzéssel, kat.szam: 775821

Mennyiség: 65.00 db
Anyag egységara: 1350.00 87 750.00
Dij  egységara; 2 576.00 167 440.00

14/ 71-416-001-004-01-10412
LEGRAND foldelt csatlakozdaljzat szerelése kabelcsatornaba
szerelokerettel elhelyezve, bekotéssel keret és billenty
nelkdl, 16 A, 250 V, GALEA tipust mechanizmus 1x2P+F, piros,
kat.szam:775934

Mennyiség: 250.00 db
Anyag egységara: 1 200.00 300 000.00
Dij  egységara: 2 576.00 644 000.00

16/ 71-111-001-003-01-11103
MU 1. jelt mianyag védocso szerelése horonyba, elagazd
dobozokkal. horonyvéséssel 16 .0 mm atm.
Mennyiseg: 5600.00 m
Anyag egységara: 51.00 285 600.00

Dij egységara: 162400 9094 400.00



2018 10 04 SZAMEPKER 2000 Kft 7. cldal

Tételszam tételszoveg Mennyiség. Egységarak

Anyagkoéltség Dijkéltség

16./ 42-061-021-001-51-20620

Aljzatkiegyenlites készitése DEKORBETON ESZTRICH anyaggal,

natur szinben 5 mm vastagsagban padlon, vizszintes feluleten

Mennyiség: 100.00 m2

Anyag egységara: 1103.00 110 300.00

Dij  egyseégara: 2 688.00 268 800.00

17./ 42-290-001-001-51-20640
Terrazo beltéri padloburkolat készitése a feltlet
fenyesitésével, 1 cm vastagsagban, sziirke cementtel
DEKORBETON gyartmany natur
Mennyiség: 0.00 m2
Anyag egységara: 4 834.00 0.00

Dij  egysegara: 22 072.00 0.00

18./ 42-310-036-002-60-00311
Készparketta fektetése, széklécezéssel, filc alatéttel,
parazaro foliaval, pattintds kivitelben, szalagparketta
pattintés, fellletkezelt, PANLOC 2200x184-192x14 mm. 3
soros, MSz EN 13489 BAKONYERDO Zrt. akac, gbzolt, Rusztik
Mennyiség: 260.00 m2
Anyag egyseégara: 9 069.00 2 357 940.00

Dij egységara: 1904.00 495 040.00

19./ 42-110-335-003-30-10410
padloburkolat készitése 30x30 cm méretll, anyagaban
szinezett, nagy kopasallosagu, fagyalld, GRES PORCELLANATO
burkoldlapokbol, a felllet letisztitasaval, kildén tételben
kiirt burkolatragasztoval és hézagolo anyaggal,
Mennyiseg. 80.00 m2
Anyag egységara: 5600.00 448 000.00

Dij egységara: 7 520.00 601 600.00

20./ 47-000-101-000-01



Tobbrétegll meszelés lekaparasa barmilyen padozatu
helyiségben
Mennyiség: 400.00 m2

Anyag egységara: 0.00 0.00

D egységara 650.00 260 000.00

21./47-156-001-001-31-95110
Falsimitas gipsszel, felUlettisztitassal, portalanitassal,

sarkok, élek legombolyitésével, csiszolassal, vakolaton

Mennyiseg. 400.00 m2
Anyag egységara: 3.00 1200.00
Dij egyseégara: 784.00

313 600.00

22./47-141-001-001-13-41110
Festés két rétegben, a felulet megtisztitasaval,
kaparassal, dorzsoléssel, lemosassal, tapaszolassal, sima
vakolt fellleten, Diszperzit falfestékkel, fehér
Mennyiség: 400.00 m2

Anyag egységara: 230.00 92 000.00

Dij  egységara. 1700.00 680 000.00



2018.10.04 SZAMEPKER 2000 Kft, 9. oldal
Tetelszam tételszoveg. Mennyiség, Egységarak Anyagkéltség Dijkéltség

23./47-711-002-002-05-12230

Alapmazolas a feltlet megtisztitasaval, portalanitassal,

egyszerd fafellleten, Sadolin Base szintelen kiltéri

alapozoval

Mennyiseg. 120.00 m2

Anyag egységara: 560.00 67 200.00

Dij  egységara; 1200.00 144 000.00
24./ 47-721-002-004-05-12350

Kozbensd mazolas a felulet megtisztitasaval,

portalanitassal, egyszeri faszerkezeten, Sadolin Solid

selyemfenyl kultéri vastaglazurral paliszander

Mennyiség: 120.00 m2

Anyag egysegara: 520.00 62 400.00

Dij  egységara. 1200.00 144 000.00
25./47-731-001-001-05-12590

Atvonoé feddmazolas a feliilet megtisztitasaval,

portalanitassal. egyszer( fafeltleten, Supralux Durol Akva

zomancfestékkel fehér

Mennyiseg: 120.00 m2

Anyag egységara: 360.00 43 200.00

Dij egységara: 1230.00 147 600.00
26/ 33-000-661

Heronyvéses kézi erdvel téglafalban 8 cm2-ig

Mennyiség: 660.00 m

Anyag egységara: 0.00 0.00

Dij  egységara: 123200 689 920.00

27./ 33-000-111
Teherhordd és vazkitolts falazatok bontasa kézi erével
egetett agyag kisméretli, magasitott vagy nagymeretl tegla

cementes mészhabarcs kétdanyagbol



Mennyiség: 15.00 m3
Anyag egységara: 0.00 0.00

Dij  egységara 32 984.00 494 760.00

28./ 33-310-032-025-03-10100
Valaszfal épitése 12 cm névleges vastagsagban, erésité
pillér nélkul tomoren falazva. ALTEK gyartmany, 250x120x65
mm meéretli egetett agyag kisméretl tomdr téglabel, falazd

cementes mészhabarccsal G - M 1 (Hf 10-mc)

Mennyiség: 75.00 m2
Anyag egységara: 3680.00 276 000.00
Dij  egységara 7 448.00 558 600.00

29./ 33-310-021-203-35-90800
Valaszfal épitése 10 cm névieges vastagsagban, égetett
agyag valaszfaltéglabol LEIER gyartmany, 10/33 jell,

330x100x240 mm méreti falazé cementes mészhabarccsal G - M 1

(Hf 10-mc)

Mennyiseg: 50.00 m2

Anyag egységara; 0.00 0.00

Dij egységara: 6 104.00 305 200.00

Osszesen: 7 721 140.00 19 100 940.00




