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a Képviselo-testiilet 2020. oktéber 29-i iilésére

Targy: Dontés a Budakeszi belteriilet 811/2 helyrajzi szimi ingatan értékesitésérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Molnér Jézsef ur a 2020. majus 20-an vételi szandékot jelentett be a Budakeszi beltertilet 811/2
ingatlanra vonatkozoan. Az altala megajanlott ar brutt6 13.250.000,- Ft (nett6 10.433.071,-
Ft+éfa). Az ingatlanra 2020. szeptemberében frissitett értékbecslés késziilt, mely 3 értéket
hatarozott meg, (brutté 13,2 millié Ft a jelenlegi allapotra, 11 milli6 Ft, ha csokkent6tételként
figyelembevételre keriilnek a terepviszonyok és 19,85 millié Ft abban az esetben, ha sikeriil
megoldani a telek kozteriilet kapcsolatat).

Az 6nkormanyzat vagyonrendelete alapjan 25 milli6 Ft érték alatt a Képviselo-testiilet donthet
a versenyeztetési eljaras mell6zésérél. Mivel az ingatlan hasznositasa a koztertileti kapcsolat
hianya miatt korlatozott, igy az értékesitésben érdekeltek szama is csekély.

Kérem a tisztelt KépviselG-testiiletet, hogy az eléterjesztést megtargyalni és a megvitatast
kovetden a hatarozati javaslatot elfogadni sziveskedjenek.

Budakeszi, 2020. oktober 12.

dr. Gyoéri Ottilia
polgarmester




A) Hatarozati javaslat

Budakeszi Viros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének .../2020. (X.29.) Kt. hatdrozata
a Budakeszi belteriilet 811/2 helyrajzi szamu ingatan értékesitésérol

1. Budakeszi Varos Onkorméanyzatanak Képviseld-testiilete elfogadja Molnar Jozsef (sziil.id6:
1973.07.22 sziil.hely: Budapest, anyja neve: Petr6 Magdolna, lakhely: 2092 Budakeszi, Gabor
Aron utca 52.) ajanlatat a Budakeszi belteriilet 811/2 helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozéan
brutté 13.250.000,- Ft ajanlati értéken.

2. Budakeszi Varos Onkormanyzatdnak Képvisel6-testiilete ingatlan adds-vételi szerzédést kot
Molnar Jozseffel (sziil.idé: 1973.07.22., sziil.hely: Budapest, anyja neve: Petr6 Magdolna,
lakhely: 2092 Budakeszi, Gabor Aron utca 52.) az Onkorményzat tulajdondban 1évé Budakeszi
belteriilet 811/2 helyrajzi szami, természetben 2092 Budakeszi, F6 utca 260. alatt 1évo
ingatlanra vonatkozoan brutt6 13.250.000,- Ft, azaz tizenharommillié kettészazotvenezer forint
vételaron.

3. Budakeszi Véaros Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete felkéri a polgarmestert, hogy
kérjen be nyilatkozatot a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt-t6] arra vonatkozoéan, hogy kivan-
e élni elovasarlasi jogaval.

4. Budakeszi Véros Onkorményzatinak Képvisel6-testiilete felhatalmazza a polgarmestert,
hogy Molnar Jozseffel vagy az el6vasérlasi jog jogosultjaval a 2. pont szerinti adasvételi
szerzOdést — ligyvédi ellenjegyzés mellett — alairja.

Felelos: dr. Gyoéri Ottilia polgadrmester
Hataridé: 1.-2. pont: azonnal
3. pont: az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést kovetd 15 napon beliil
4. pont: az MNV Zrt. nemleges nyilatkozatanak beérkezését kovetd 15 napon beliil

B) Hatarozati javaslat

Budakeszi Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének .../2020. (X.29.) Kt. hatdrozata
a Budakeszi belteriilet 811/2 helyrajzi szam ingatan értékesitésérol

Budakeszi Véros Onkorményzatdnak Képviselé-testiilete nem fogadja el Molnar Jozsef
(sziil.id6é: 1973.07.22  sziil.hely: Budapest, anyja neve: Petré Magdolna, lakhely: 2092
Budakeszi, Gabor Aron utca 52.) Budakeszi belteriilet 811/2 helyrajzi szdmu ingatlanra
vonatkozd vételi ajanlatat, brutté 13.250.000,- Ft azaz tizenhdrommillié kettészazdtvenezer
forint értéken.

Felelos: dr. Gyori Ottilia polgadrmester

Hataridé: azonnal



Cimzett: Dr. Gydri Ottilia Budakeszi Varos Polgarmestere
Targy: 2092 Budakeszi 811/2 hrsz.-u zarvanytelek vételi szandék nyilatkozata

Tisztelt Dr. Gyéri Ottilia Polgdarmester Asszony!
Alulirott Molnar Jézsef (c: 2092 Budakeszi, Gabor Aron u 52. T: 30/99 22 465; email:

molnar@molep.hu ) a telkiink szomszédsagaban 1évé Onkorményzati tulajdontd 811/2 hrsz.-G
zarvanytelekre szeretnék vételi szandéknyilatkozatot tenni az aldbbiak szerint.

VETELI AJANLAT

Alulirott Molnar Jozsef (an.:Petré Magdolna, sziil.: 1973.07.22., szigsz.: 643181RA) 2092
Budakeszi, Gabor Aron u 52. sz. alatti lakos (tovébbiakban: Ajdnlattevé) vételi ajanlatot teszek
a magam nevében, az illetékes foldhivatali nyilvantartdsban 811/2 helyrajzi szam alatt
nyilvantartott, természetben a 2092 Budakeszi 811/2 hrsz. alatt talalhaté 1511 nme-es,
ingatlanra vonatkozdan, az aldbbiak szerint:

Az ingatlanra ajanlott vételar: 13.250.000 Ft, azaz: tizenharom millio kétszaz6tvenezer forint

Jelen ajanlat cimzettje a nevezett ingatlan tulajdonosa.

Ajanlatteviként az ingatlant megtekintettem, azt megfelel6nek talaltam. Amennyiben az
ajanlatom elfogadasra keril, tekintettel a telken taldlhatd zlirzavaros rdépitésekre
sziikségesnek tartom a szerz6dést megel6z6 egyeztetést, ill. birtokhatdr rendezést.

Az ezzel kapcsolatos koltségeket felvallalom, ez a vételi ajanlatomat negativ értelemben nem
befolyasolja.

Koszonettel:

Budakeszi, 2020 majus 20. Molnar Jozsef
Budakeszi, Gabor Aron u 52.
30/ 99 22 465
molnar@molep.hu







BUDAKESZI, HRSZ. 811/2 ZARVANYTELEK F6 u. 260./B BELTERULET
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BUDAKESZI, HRSZ. 811/2 ZARVANYTELEK F6 u. 260./B BELTERULET
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BUDAKESZI. HRSZ. 811/2 ZARVANYTELEK

FG u. 260./B BELTERULET

ERTEKELESI LAP

Ertéktanusitvany

Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai:
BUDAKESZI, FO UTCA 260./B HRSZ. 811/2, ZARVANYTELEK

az ingatlan megnevezése:

belteriilet, beépitetlen teriilet,
belsd, zarvanytelek

teleplilés (varos):

2092 Budakeszi belteriilet

ufca, hazszam:

Fo6 utca 260./B.

helyrajzi szam:

811/2

Tulajdonviszonyok

tulajdonosok neve:

Budakeszi Varos Onkormanyzata,
2092 Budakeszi, F6 u. 179.

tulajdoni hanyad:

11

tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

korlatozottan forgalomképes

terhek, jogok

tehermentes
ELMU vezetékjog 5 m?-re

Az ingatlan f6bb jellemz6i

telek teriilete 6sszesen:

1.511 m?

alak- forma:

téglalap 1:6 aranyu, (sz. 15-17 m, h. kb. 95 m)

lejtésviszonyok:

D-NY-i lejtés
1./3 sik, 2./3. enyhén emelkedik,
3./3 erb6sen emelkedik

Jelenlegi funkcio:

beépitetlen tertlet (kivett), belsd telek, kézvetlen
kozterilet kapcsolat nélkl,
gyalogosan megkézelithetd

kézmdi-ellatoftsag:

nincs, uralkodo telek,
a kdézmlvesités a 811/1 ingatlanon keresztul
megoldhaté megfelel$ elékészités utan

allapot:

elhanyagolt, rendezetlen

Ovezeti besorolés, beépithetéség

Lke1, 25%; 377,75 m? (brutto),

1E/T, L=T/250, (max4),

alakithato telekméret 1.000 m?

jelen kérilményekkel nem beépithetd

Ertékelés

Megrendeld:

Budakeszi Varos Onkormanyzata

értékelés célja:

értékesités

értékelés alkalmazott moédszere:

piaci 6sszehasonlitd

helyszini szemle idépontja:

2020. szeptember 7.

értékelés fordulénapja:

2020. szeptember 14.

értékelés érvényessége:

90 nap

értékelé neve:

Semperger Andrea M. +36/30/5088 945

Megallapitott forgalmi érték

13.200.000Ft
Tizenharommillio-kétszazezer Forint

Budakeszi, 2020 szeptember 14.

Semperger Andrea

Ertékbecslsi Névjegyzék szam: 1999/357
PMIVEK 3242/1 2006

ingatlan értékbecslé

Hézkalmar Ingatlaniroda 2092 Budakeszi, F utca 60.



BUDAKESZI, HRSZ. 811/2 ZARVANYTELEK F8 u. 260./B BELTERULET
ELOZMENY, AZ ERTEKBECSLES CELJA:

A Budakeszi Polgarmesteri Hivatal munkatarsa dr Gyiméthy Roland vagyongazda

elektronikus levél formajaban felkért az ingatlan értékbecslésének felllvizsgalatara 2020.
szeptember 7.-én. A kérelmet 2020. szeptember fogadtam. A becsléshez szikségesnek tartott
adatszolgaltatas az ingatlan el6z6 becsléshez kapott adatokbdl (2017.) rendelkezésmere all. A
Megrendel6 nem jelezte az adatok valtozasat.

A 2012-ben, 2016-ban és 2018-ban és 2020. marciusaban készilt értékbecslések
feltlvizsgalata és aktualizalasa sziikséges. A becslés a megrendel6-tulajdonos tajékoztatasara
készul, az ingatlan kérulményeinek és piaci forgalmi értékének esetleges valtozasardl, az

ingatlan hasznositasa, értékesitése céljabdl.

Az ERTEKBECSLES ELOZMENYEI, MODSZERE:
A megrendelést kévetéen helyszini szemlét tartottam. Az ingatlan és a szomszédos ingatlanok
koérnyezetét szemrevételeztem, a koérilményekben tértént esetleges valtozasokat kerestem.
Fényképfelvételeket készitettem a teriletrdl.
A helyszini szemlét kovetéen elemeztem a jelenlegi helyi ingatlanpiaci helyzetet.
Tajékozédtam a kérnyezetben 6sszehasonlitasként szamitasba vehetd, hasonld teriletd,

tipusu és jellegl ingatlanokrél, melyek az elmult évben kerultek értékesitésre.

Helyszini szemle iddépontja: 2020. szeptember 8.
A szemlén jelen volt: Semperger Andrea értekbecs|d
Adatszolgaltatas: el6z6 értékbecslések (2016.10., 2018.01., 2020. 03.)

foldkonyvi részlet, térképmasolat (2010.)
EPITESHATOSAGI ELOIRASOK:

Epitéshatéségi el6irasok: épitési ovezet Lke 1, kertvarosias lako
beépithetbség 25 % (brutté 377,75 m?)
épliletmagassag 50m
alakithato telekméret 1000 m?
lakésszam: 1E/T/250, max.4

Szomszédok: maganszemélyek, kertes csaladi hazas kérnyezet,

a szomszédos telek sorhaz jellegli beépitésd,
a kézelben a negyedik ingatlan 6voda
A belsé telek megkoézelitése, az el6tte Iévé hrsz. 811/1 ingatlan hazrészeinek
megkoézelitéséhez kialakitott k6z6s hasznalatu uton at lehetséges. A k6z6s hasznalatu
ut a 811/1 ingatlan része, kiilén hrsz.-a nincs.
A belsé, zarvanytelek koézteriilettel valé kapcsolatahoz ut kialakitasa lenne

sziikséges a 811/1 Hrsz. ingatlanbdl, vagy a szomszédos ingatlanok feldl.

Hazkalmdr Ingatlaniroda 2092 Budakeszi, F6 utca 60.



BUDAKESZI, HRSZ. 811/2 ZARVANYTELEK FG u. 260./B BELTERULET
Eléirasok a telekalakitasra vonatkozéan: HESZ 3.§ (1), (3), 9.§ (a)

- (1) AHrsz 811/2 telek tertlete 1511m?, meghaladja az alakithaté telekméretet, mely 1000

m?2.

- (3) Azarvanytelek el6tti, Hrsz. 811/1 telek akkor is megoszthato utra és épitési telekre, ha
a megosztas utan kialakulé telkek mérete nem éri el az épitési telek legkisebb kialakithatd
tertuletére meghatarozott méretet.

- (@) Maganut szélessége legfeljebb 2 lakételek megkézelitésére 5 m.

Hivatkozott elGirdsok alapjan a zarvanytelek megkoézelitésére szolgald ut elméletileg
kialakithatd lenne az elétte 1évd hrsz. 811/1 telken meglévd, de telekalakitassal le nem
valasztott k6zds hasznalatu, 3 m-es Gt 5 m-re szélesitésével.

A térképmasolaton a hrsz. 811/1 ingatlan k6éz6s hasznalatu lekeritett utjanak hatarahoz
kapcsolédd, a részingatlanokhoz tartozé melléképiletek nincsenek feltiintetve. A kulénb6zd
méretl és szerkezetli melléképlletek/tarolok, a hivatalos ut kialakitasat akadalyozzak.

Az dtalakitas gyakorlati megvaldsitasahoz a hrsz. 811/1 ingatlan &sszes tulajdonosanak

beleegyezése és egyetértése, és a melléképliletek egy részének bontasa lenne sziikséges.

AZ INGATLAN
Tulajdonviszonyok:
A 811/2 hrsz. belsé telekingatlan 1511 m? kivett, beépitetlen teriilet, a Budakeszi
Onkormanyzat 1/1 aranyt tulajdona, ’
I11./1. EIm( vezetékjog 5 m*-re
Elhelyezkedés:
Az ingatlan Budakeszi varoskézpontjanak D-i varosrészében, a Dézsa Gydrgy tér kézelében,
a F6 utca szervizutja mentén talalhaté. A F6 utca Erdd utca és Kert utca kézétti szakasza
osztott palyas utta alakul, melynek szervizutja egyiranyu forgalmat bonyolit az Erdd utca felé.
A telek:
A 811/2 hrsz. belsé telek kéztertilettel nincs kézvetlen kapcsolatban, megkézeliteni csak a
811/1 hrsz. ingatlan oldalhataran kialakitott kézés hasznalata, elkeritett uton keresztiil lehet.
A 811/1 telek tulajdoni lapjara atjarasi szolgalmi jog nincs bejegyezve. Hasznalati
megallapodasrél nincs tudomas.
A hrsz.811/2 1511 m? beépitetlen tertlet dél-nyugati lejtésli hegyoldalban fekszik, 1:6 aranyu
teglalap alaku, a térképmasolat szerint keskenyebb oldalai 15-17 m, hosszisaga kb. 100 m. A
telek els6é harmada kézel sik, a masodik harmada (a 812 Hrsz. ingatlanon lévé melléképulet
hatsé vonalaig) enyhén emelkedik a hegyoldal iranyaba, a belsé harmad er6sen emelkedd

hegyoldal.

Héazkalmar Ingatlaniroda 2092 Budakeszi, F§ utca 60.



BUDAKESZI, HRSZ. 811/2 ZARVANYTELEK FG u. 260./B BELTERULET
A telek sik része konyhakertként volt miivelve. Egy részét a telekhatarral szomszédos 811/1

Hrsz. ingatlanrész tulajdonosa, Molnar Jézsef miveli (elmondasa szerint az Onkormanyzattal
kotott megallapodas alapjan). A leghatsdé melléképlleten lakhatéva tételre utald fejlesztések
latszanak: szennyviz szikkaszténak szant terepszint alatti tégla épitmény félkész allapotban
van a térmelék és lomhegyek kozétt.
Ez a tertiletrész jelenlegi éllapotaban szeméttel és térmelékkel elszortan szennyezett, a lomb
nélkdli kérilményekben az elhanyagoltsag jobban lathato.
A telek erésen emelkedé része is gondozatlan, a hegyoldal bozébtszeriien fakkal, cserjékkel
van bendve.
A telek el6tt Iévs, 811/1 hrsz. ingatlan sorhaz jellegli beépitésdi, hét tulajdon illetéségbdl all.
Az egymashoz kapcsolodd hazrészek elékertje a telken belll kialakitott k6z6s hasznalatu ut
felé és egymastdl is keritéssel vannak elvalasztva. A k6zés hasznalatu, utnak levalasztott sav
szélessége 3 m, végében a 811/2 hrsz. telek gépkocsival valé megkdzelitését egy nagy
méretl és kb. 1,0 m térzsatmérojl nyarfa akadalyozta., mely id6kdzben kivagasra kerult. Arrol
nincs tudomas, hogy a tébb évtizedes, nagy térzsatmeéréjlii egészséges fa vedettseége, ill.
védelebe helyezése vizsgalva volt-e.
A 811/2 ingatlan kézvetlen kozterilettel kapcsolatossa tételéhez 5,0 m széles ut kialakitasa
lenne szilkséges a hrsz. 811/1 ingatlanbdl levalasztva.
PIACI ADATOK GSSZEHASONLITO ELEMZESERE EPULO MODSZER

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végzd a kézelmultban, az adott kérzetben
értékesitett, (vagy ennek hianyaban értékesitésre felajanlott) ingatlanok paramétereit
osszehasonlitja az értékelend6 ingatlan elemeivel, az eltérések alapjan elvégzi a sziikseges
kiigazitasokat. A becsiilt érték annal pontosabb, minél kézvetlenebb ¢sszehasonlitasra adodik
lehetéség.
MEGALLAPITASOK, ERTEKBEFOLYASOLO KORULMENYEK:
Az utolsé értékbecslés készitése 6ta (2018) a természetbeli kérilményekben vatozas nem
tortént:

e Az ingatlan telepllésen bellli, kézpont kézeli elhelyezkedése a kérnyezetben lévd
ingatlanokkal 6sszehasonlitva atlagosnak mondhato.

o A telek természetben jelenleg a 811/1 hrsz. telken kialakitott uton at csak gyalogos
megkozelitésre alkalmas, mivel az ut végében egy nagy térzsatmérgji nyarfa all. A fa
lombkoronajat lecsonkoltak, a kivagast az Onkormanyzat kezdeményezésére a 811/1
ingatlan tulajdonosai intézték.

e A 811/1 hrsz. ingatlan tulajdonosai altal kialakitott €s hasznalt atnak nincs kulén Hrsz.-
a, de jelenlegi szélessége a gépkocsival valé megkdzelitést mindkét ingatlan szamara

is lehetdvé teszi.

Hazkalmar Ingatlaniroda 2092 Budakeszi, F utca 60.



BUDAKESZI, HRSZ. 811/2 ZARVANYTELEK FG u. 260./B BELTERULET

A 811/1 Hrsz. ingatlanban 7 kulén tulajdonban lévd lakrész van kialakitva az eléttuk
Iévd elkeritett telekrész/kerttel.

A terllet gyalogos megkozelitésére térvényi szabalyozas biztosit lehetéseget. Az at
hasznalatardl, szolgalmi jog bejegyzésrél nem készilt megallapodas, errél nem kaptam
tajékoztatast a megrendelé Onkormanyzattél.

A telek korlatozottan forgalomképesnek tekintheté jelenlegi allapotaban, az
Osszes koriilményt vizsgalva. A kérilmények ismeretében elsésorban az elétte 1évé
811/1 hrsz. ingatlantulajdonosainak lehet megajanlani az eladéast, a kilén hrsz. nem
biztosit szamukra elbvételi jogot.

A 811/1 ingatlan legbelsé résztulajdoni egységének fliizédhet érdeke a telek vételéhez,
mivel a résztulajdonhoz hozzéa kapcsolhaté a tertilet, és a beépithetésége is biztositotta
valhat bévités- feldjitas cimen. A lakés-szam korlatozott a teriileten, max. 4 lakéas
épithets, A 811/1 ingatlanon mar 7 tulajdonilletéség/lakrész van.

A térképmasolatot és a helyszint is vizsgalva a F6 u. 258. hrsz. 812 szomszédos
ingatlan tulajdonosainak érdeke lehet a bels6 telek megvasarlasa, az ingatlan feldl is
megkozelithetd, feltarhaté a terilet. A telek elméleti megkdzelitése a hrsz. 812
ingatlanon keresztll is megoldhaté, a térképmasolaton feltlintetett, a féépulettel
szemben lévd melléképiilet az ingatlanon a valésagban mar elbontasra kerlt.

A telek a jelenlegi adottsagokkal és allapotban kertmiivelésre részben tekinthetd
alkalmasnak, tekintettel a telek egy részének erésen emelkedd adottsagara, és
bozdbtszerl névényzetére. Ezt ellensulyozza, hogy a telek egész teruletére vonatkozik a
beépithetbség.

A telek adottsagait tekintve atlagostol eltéréen hatranyos, tekintettel arra, hogy jogilag
kozterllettel nincs koézvetlen kapcsolata. Ez a kérulmény a legutdbbi értékbecslés
készitése 6ta nem valtozott.

A kézmiellatas nélkili telek kozterilettel kbzvetlen nem kapcsolatos, teljes kézmUves
telkekhez képest hatranyos adottsagu.

A megkézelitésre szolgald uthasznalat telekszomszédokkal toérténd jogi (k6zds
hasznélati és kuléon hrsz. ut) és anyagi (az uthoz szikséges terllet részének
kivasarlasa) rendezése, Az Ut szélesitéssel a lakrészekhez tartozé kertek mérete is
szamottevéen csékkenne, melyhez a tulajdonosok hozzajarulasa kétséges.

Az ut kialakitdshoz sziikséges 5,0 m szélességl teruleten felépitmény nincs feltintetve.
A telek kozteriulettel kapcsolatossa tételét a hrsz. 811/1 ingatlan lakrészeinek

telekrészén fel nem tintetett melléképuletek akadalyozzak.
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Elvileg nincs akadalya az ut kialakitasanak, de a hrsz. 811/1 ingatlan résztulajdonainak
elékertie (mely az utcafront felél oldalkert) minimalisra csékkenne egy szukséges
Utszélesitéssel.

A 2020. 03. havi helyszini szemle 6ta a legbelsé épiiletrész/lakas melletti teriilet el
lett keritve, mely a helyszinrajz alapjan jelentés vatozasnak, elbirtoklasnak
latszik.

A teriilet elhanyagoltsaga feler6s6détt az elburjanzott névényzet latvanyaval.

Az értékbecslés piaci 6sszehasonlitdas médszerével késziil, mivel a telek adottsagait

figyelembe véve e modszer sulyozasa alapjan lehet leginkabb a reélis arat megallapitani.
INGATLANFORGALMI KORULMENYEK
A Budakeszi, belteriilet F6 utca 260./B Hrsz. 811/2 1511 m? belsé telek kériilményeiben 2020.

szeptember 14. fordulénapra az alabbiakban tértént valtozas:

A HESZ szerint az épitési és telekalakitasi szabalyok erre a teriiletre nem valtoztak.

A telek becsiilt értéke az elmult idészakban tapasztalhatd aremelkedésekkel aranyosan
valtozott az értékmaodositd tényezék figyelembe vételével.

Az értékbecslés készitése 6ta hasonlé adottsagu (egyedi sajatossag) ingatlanok adas-
vételi adatairdl 4j informacié nem all rendelkezésre, ezért a kinalati vegyes alaphalmaz
atlaga az 6sszehasonlitas alapja.

Az ingatlan értékét, adottsagait befolyasold koérilmény valtozasa esetén a kalkulalt
érték feltlvizsgalata indokolt.

Az ingatlanpiac kereslet-kinalati viszonyai valtozéak. Intenziv kereslet mutatkozik a
céliranyos tamogatasi rendszer kévetkeztében elsésorban a beépitésre alkalmas telkek
és Uj épitési lakasok hazak irant. A hasznalt ingatlanok iranti kereslet is élénk.

A telepllésen eladasra kinalt, hasonld méretli és kedvezétlenebb adottsagu belteruleti
épitési telkek m? arai kozott a széras 11.00 Ft/m? - 24.000 Ft/m? ar kozott.

A kulteruleti (Nagyszénas-zug) zartkerti telkek ara 10.000 és 20.000 Ft/m?kéril van, a
terlilet szabalyozasanak el6késziletei hatasara az arak ugrasszerlien megnéttek. A
teleptiléshez kozelebbi terméfoldek ara 3.000 - 5.000 Ft/m? kézott van.

Az 6sszehasonlité ingatlanok atlagara korrekciés szammal kerlil médositasra, mely a

kinalati ar és a ténylegesen realizalhaté eladasi ar kozétti feltetelezett kuldnbség.

Tajékoztato adatok:

a) A legnagyobb ingatlanhirdetd portal (ingatlan.com) adatai szerint Budakeszin az

atlag telekar 28.000 Ft/m?, az elmult 6 honapban m?ként 1.000 Ft-al csékkent.
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b) Az eladasra kinalt telkek araiban a széras, 11.000 és 50.000 Ft/m? kozott,

korulmenyektél és adottsagoktol fliggden.

c) A torténelmi varosmagban nem kinalnak eladasra hasonlé méretli beépitetlen

teriletet, telket.

A szervizut mentén az elmult idészakban a kézelben 130 M Ft-ért kinaltak 8 lakas épitésére

alkalmas telket, melyre mar hirdetik lakasok eladasat.

d) Hasonlé méretl (800-1500 m?) telek a teleptlésen 50 db van eladasra kinalva,

ritka az 1500 m? kéruli méret(i, a legtobb Makkosmarian talalhatd, a kézponttdl kulénbdzé

tavolsagra.

Hasonlé méretii, kiilonb6z6 adottsagu telekingatlanok kinalati arai (2020.1X.)

sor hirdetési varosrész, elhelyezkedés, teriilet ar ar
szam | azonositd beépithetGség adottsagok m? M Ft Ft/m?
1 31111675 Makkosmaria, 11,5 m széles, 1070 21,900 20.467
Torokvész u, 15% |viz, aram, kat
2 30478717 Makkosmaria, viz, dram 859 19,900 23.166
Avar u, 15% kézml(ivek az utcaban
3 30928138 Makkosmaria 12 m széles, bontandd 1015 17,900 17.635
Torokvész u. 15% |haz, viz, aram
4 31109485 Makkosmaria viz, daram 954 22,900 24.004
Gerinc u. 15%
5 31012966 Makkosmaria 1411 29,900 21.191
Oru. 15%
6 30782632 Harmatf( kézm( nélkul 813 12,500 15.375
Lke2, 20%
7 30701605 Makkosmaria belsé telek , 6nallé uttal 1242 21,000 16.908
15%, Lke5 viz, aram, gaz a telken
8 Makksomaria osztatalan kézos, 1355 26,900 19.852
Kert u viz, 15%
9 Makksomaria, Erdé | panoramas 1054 11,500 10.191
kozeli 15%
10 Jozsef A. u. 20% 2 utcara nyiloé 1362 19,900 14.161
atlag telekar 18.412 Ft/m?
korrigalt atlag telekar -5% kerekitve: 17.500 Ft/m? 17.491Ft/m?
Korrekcios tételek
= azarvanyteleknek nincs koézterulettel kézvetlen kapcsolata -15%
= atelek nincs kézmivesitve -10%
= atertlet részben gondozott, a terep egy része meredek -15%
= atelek csak gyalogosan kozelitheté meg -10%
értékmaodosité tényez6k 6sszesen: -50%
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Korrigalt m?ar: 17.500 Ft/m? x 0,50 = 8.750 Ft/m*

ERTEKELES I. VALTOZAT: (értékmédosité tényezék alkalmazéasaval 50%)
telektertilet 1511 m?x 8.750 Ft/m? = 13.221.250 Ft

L. telekar kerekitve: 13.200.000 Ft
ERTEKELES II. VALTOZAT:
A telek terlletének 1/3 része tovabbi csékkentett értékkel szamolva tekintettel a
terepviszonyokra és az épithetd lakasszamra.
tertlet 2/3-a 1011 m? x 8.750 Ft/m? = 8.846.250 Ft
tertilet 1/3-a 500 m? x 4.375 Ft/m? = 2.187.500 Ft
telekar 6sszesen: 11.033.750 Ft
Il. telekar kerekitve: 11.000.000 Ft
ERTEKELES Ill. VALTOZAT:
Amennyiben a telek kézvetlen kézterilettel kapcsolata Iétre jénne a hrsz. 811/1 ingatlanbdl

kialakitott uton keresztil (atlag telekarral szamolva).

= atelek nincs kézmdivesitve -10%
= aterlilet részben gondozott, a terep egy része meredek -15%
értékmodosito tényez6k 6sszesen: -25%

Korrigalt m?ar: 17.500 Ft/m? x 0,75= 13.125 Ft/m?*
telektertilet 1511 m?x 13.125 Ft/m? = 19.831.875 Ft
Il. telekar kerekitve: 19.850.000 Ft

Az ingatlan becslilt értéke az 6sszes értékcsokkentd tényezdt figyelembe véve, a ll. véltozat

szerint:
A BUDAKESZI, FO UTCA 264. HRSZ. 811/2
ZARVANYTELEK BECSULT ERTEKE
PIACI GSSZEHASONLITO MODSZERREL
13.200.000. Ft
azaz Tizenharommillio-kétszazezer Forint
Megjegyzés:

e Abecsilt forgalmi érték és a tényleges eladasi ar kdzott +, - 10 % eltérés is lehet.

e Amennyiben a telekingatlan jogi helyzetét sikertl rendezni, €s a terllet beépithetéve
valik, a lll. valtozat szerinti ar is elérhetd, ill. az értékbecslést aktualizalni kell.
Budakeszi, 2020. szeptember 14.
Semperger Andrea
értékbecslé
M. 06/30/50 88 945
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Kévetelmények (az értékesitéshez altalaban)

Az ingatlan szabadon keril eladasra, kell6 nyilvanossaggal van meghirdetve.

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

A felek kérultekintéen, komoly eladasi ill. vételi szandékkal Iépnek fel.

A feleknek az {gyletkétés soran biztositott jogai egyenldk, tajékoztatasi
kotelezettségiknek eleget tesznek.

Eladé részérdl kényszerité koérilmény, vevd részérdl kivételes motivacié nincs,

specialis ajanlat figyelembe vételére nem kerdil sor.

SZAKMAI NYILATKOZAT
Szabalyozasok, korlatozasok, értelmezések

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

Az értékre vonatkozoéan kifejtett megallapitasok teljes mértékben nem bizonyithaték ill.
nem garantalhatdk, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyas, személyes érdek
hatasanak.

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

Az ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban érdekeltségem nem all fenn. Az
értékeldi megbizas és a megallapitott érték k6zo6tt semmiféle dsszefiiggés nincs.

A szakvéleményben rogzitett adatok és informaciok a kapott adatszolgaltatason
alapulnak, és a helyszini szemle idépontjaban Iévé allapotra vonatkoznak az adott
idészakban fennallé gazdasagi kérilményekben.

Az értékelés id6pontjaban a piaci viszonyok, a kdzgazdasagi és jogirr feltételek
valtozasai elére nem prognosztizalhatdk. A kérialmények valtozasa moédosithatja, vagy
érvénytelenitheti a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozdé megallapitasait.
Ezért rendszeres id6kdzonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold koérulmény
valtozasa esetén a megadott érték felulvizsgalata indokolt.

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

Az értékelées masfajta célu felhasznalasa csak az értékbecslést készité irasos

hozzajaruldsaval lehetséges.
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e A szakvéleménybdl megallapitasokat és részleteket kiemelni és o©6nmagukban

felhasznalni nem lehet, mert a kiemelt részletek hamis képet alkothatnak.

o Az értékelés forduldnapja 2020 marcius 3. napja, a megallapitott érték a forduld naptdl
szamitott 3 honapig tekinthetd érvényesnek, amennyiben az ingatlan kérilményeiben
és az ingatlanpiaci helyzetben jelentds valtozas nem térténik.

o Késbbbi felhasznalashoz szikséges az értékek felllvizsgalata az esetlegesen
megvaltozott piaci és egyéb kértlmények figyelembe vételével.

e A Megbizé az altala szolgaltatott adatok valodisagaért felelésséggel tartozik.

o Az értékbecslés elektronikus formaban, PDF formatumban késziilt.

Budakeszi, 2020. szeptember 14.

Semperger Andrea értékbecsld
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