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E L Ő T E R J E S Z T É S 

Tárgy: Javaslat a Budai út 40/4. számú ingatlan értékesítésére 
 

Tisztelt Bizottság! 
 
Az Önkormányzat tulajdonában lévő 1747/A/4 hrsz-ú lakóingatlan bérlője, Hajzer Annamária 
(2011 Budakalász, Budai út 40/4.) vételi szándékot nyújtott be az általa bérelt ingatlan 
megvásárlására. Tekintettel arra, hogy Bérlőnek semmilyen tartozása nincs az Önkormányzat 
felé, ezért elővásárlási jog illeti meg. 
Az Önkormányzat, mint tulajdonos az ingatlant értékesítésre jelölte ki. Az ingatlan nem esik 
elidegenítési tilalom alá. 
A 2017. január 23-án készült értékbecslés alapján az ingatlan értéke: 5.490.000,- Ft. 
A 27/2015. (XII.16.) sz. önkormányzati rendelet 4. § (2) bekezdés pontja alapján Hajzer 
Annamária bérlő részére az Önkormányzat az ingatlant 6.000.000,- Ft vételáron értékesíti. 
Hajzer Annamária 2017. január 31-én kelt kérelmében megerősítette vételi szándékát. 
A 27/2015. (XII.16.) sz. önkormányzati rendelet 4. § (3) bekezdés 

a) pontja alapján vevő az adásvételi szerződés megkötésekor a vételár 20 %-át 
megfizeti első vételár részlet címén. 

b) pontja alapján az eladó Önkormányzat 10 évi kamat és költségmentes 
részletfizetést ad vevő részére. 
 
Melléklet:    

 Értékbecslés 

 Kérelem vételi szándékról 

 1509/5/2016. iktatószámú levél 
 
A fentiek alapján az alábbi határozati javaslatot terjesztem elő: 
 

Határozati javaslat 
 
Budakalász Város Önkormányzat Pénzügyi és Vagyonhasznosítási Bizottsága értékesíti Hajzer 
Annamária magánszemély részére a budakalászi 1747/A/4 helyrajzi számú, természetben a 
2011 Budakalász, Budai út 40/4. szám alatti lakást összesen 6.000.000,- Ft vételáron. 
A vevő az adásvételi szerződés aláírásával egy időben az általa bérelt ingatlan vételárának 20 
%-át megfizeti az eladó részére, első vételár részlet címén. A vételár fennmaradó 80 %-ának 
megfizetésére az Önkormányzat 10 évi kamat és költségmentes részletfizetést engedélyez 
vevő részére. A tulajdonos Önkormányzat az ingatlanra tulajdonjog fenntartást jegyeztet be 
a teljes vételár megfizetéséig. 
A Pénzügyi és Vagyonhasznosítási Bizottság felhatalmazza a Polgármestert az adásvételi 
szerződés aláírására. Az adásvételi szerződés költségei a vevőt terhelik. 
 
Határidő: Szerződés megkötése a határozat meghozatalát követően 90 napon belül  
Felelős: Máté István bizottság elnöke 
 
Budakalász, 2017. február 13.    
 
        Máté István bizottság elnöke  
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1 A MEGBÍZÁS 
                                                                                                                                                           
 
1.1 TÁRGYA: 
 ingatlan forgalmi-érték becslése 
   
1.2 MEGBÍZÓ: 
 Budakalász Város Polgármesteri Hivatala 
 
1.3 A MEGBÍZÓ CÍME: 
 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. 
 
 
 
2 AZ INGATLAN 
 
 
2.1 ADATAI 
 
2.1.1 HELYE: 
 Budakalász, Budai út 40. 
 
2.1.2 HELYRAJZI SZÁMA: 
 1747 
 
2.1.3 NAGYSÁGA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT:  
  I/1. 787 m2 

 
2.1.4 MEGNEVEZűSE AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
 I/1. kivett lakóház és udvar és gazdasági épület  
   
2.1.5 EGYűB BEJEGYZETT JOGOK űS TűNYEK A TULAJDONI LAP I. 

RűSZűN: 
 II/2. Helyi jelentőség  védett terület II. védettségi kategória, 
 bejegyző határozat: 44791/2005. 11. 24. 
  
2.1.6  TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
  Budakalász Város Önkormányzata (2011 Budakalász, Petőfi tér 1.)          
 1/1 részben, 
 jogcím: tulajdonba adás,  
 jogállás: tulajdonos, 
  bejegyző határozat: 32070/1999. 02. 102. 
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1.7 A TULAJDONI LAP III. RűSZűN BEJEGYZETT TERHELűSEK: 
 nincs ilyen bejegyzés 
 
 
2.2 TELEPÜLÉSI ELHELYEZKEDÉSE, KÖRNYEZETE 
 
 Budakalász központjának déli részén, a település főutcájának Budai út nev , 

Békásmegyer felé vezető szakaszán, annak délkeleti oldalán, hagyományos 
struktúrájú falusias övezetben fekszik. Távolsága a városközponttól körülbelül 
kétszáz méter, így megközelítése és infrastrukturális adottságai kedvezőek.  

 

 Környezetében szinte kizárólag lakóházak vannak. 
  
  
2.3 KÖZMŰVESÍTETTSÉGE 
 
 Összközm ves: a villany, víz, szennyvízcsatorna és földgáz közüzemi 

hálózathoz csatlakoztatott.   
 
 
2.4 LEÍRÁSA 
 

 

2.4.1  A földterület 
 
  Téglalaphoz közelítő formájú, arányos szélesség , az utcai oldalon enyhén 

trapézos terület. Közelítőleg sík, hátrafelé kis mértékben lejt. 
 A Budai út északkeleti oldalán helyezkedik el; hosszoldalával űszak-

űszakkelet–Dél-Délnyugat irányban fekszik. 
 Beépített. Egy utcafrontra telepített, zártsorú beépítés  „U” alakú lakóház és 

egy, a telek hátsó határvonalára telepített melléképület áll rajta. 
 
 
2.4.2 A felépítmények  
  
2.4.2.1 A F ÉPÜLET 
 
2.4.2.1.1 FUNKCIÓJA: 
   lakóház 5 lakással    
 
2.4.2.1.2 SZINTSZÁMA: 
 földszintes, részben alápincézett 
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2.4.2.1.3 TÖMEGKűPZűS: 
 „U” alaprajzú, az udvari végén kontyolt összetett nyeregtetővel fedett épület. 
  
2.4.2.1.4 KORA: 
 valószín síthetően körülbelül száz éves ház 
 
2.4.2.1.5 KÖZM VESÍTETTSűGE: 
 a villany, víz, szennyvíz és gáz közm hálózatokra rákötött épület 
 
2.4.2.1.6 ANYAGHASZNÁLATA, M SZAKI KIALAKÍTÁSA: 
 
 Hagyományos építési technológiával készült ház. 
 

 Vegyes (kő, tégla) felmenő falazatú épület; a pincefalak kőből, a válaszfalak 
anyaga téglából vannak, helyenként – az 1-es számú, utcai lakásban és a 2-es 
számúban is – favázas szerelt jelleg  válaszfalak (is) készültek.  

 

 A pincefödém acélgerendák közé tömör égetett agyagtéglából rakott 
poroszsüveg boltozat, a földszint felett agyagtapasztott borított fa 
gerendafödém van.  

 

 A tető fenyőfából ácsolt kötőgerendás, kétállószékes szelemenes szerkezet, a 
tetőhéjalás cserép.  

 

 Az ajtók, ablakok fa alapanyagból készültek. Hevedertokos, gerébtokos és 
pallótokos ajtókat alkalmaztak; az ablakok némelyike hőszigetelő üvegezést 
kapott.  

 

  
2.4.2.1.7 MEGJELENűSE, ÁLLAPOTA: 
 
 Alapvető állékonysági problémákra utaló jelek az épületen nem látszanak. 

Néhány helyen kisebb, süllyedésre utaló repedés van. 
 

A pincefödém acélgerendái erősen korrodáltak. A tetőszerkezet összességében 
megfelelő; a szerkezeti elemek egy része korhadt, hasonlóan a tetőlécezéshez; 
a cserepezésen kisebb hiányok, rések vannak, a bádogos szerkezetek 
elhasználódtak.  

 

 Az épület utcai homlokzata, megjelenése elfogadható, a kapualjban viszont 
vakolatomlások, nedvesedésből származó foltosodások vannak.  

  Az épület falazatainak alsó övére jellemző a felszívódó nedvesség. 
 A bérlők elmondása szerint a pincében időnként áll a víz. 
 

 Állapota alapján általános felújításra szorul. 
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2.4.2.2 A MELLÉKÉPÜLET 
 

 A melléképület szerény m szaki kivitel , funkciójának megfelelően kialakított 
egyszer  épület. 

 

 ~25 cm vastag tégla falazattal, fa félnyeregtetővel készült. Tetőfedése 
hullámpala. Padozata beton.  

 

Az egyes lakásokhoz külön rekeszek tartoznak. 
 
 
2.4.3 Az értékelés tárŐyát képez  lakás 
 
2.4.3 A 4. számú lakás: 
 
2.4.3.1 Helyiségei, alapterülete:  

 

 szoba:         22,78 m2 
  konyha:         11,84 m2 
 fürdőszoba:             4,02 m2 
 A lakás nettó alapterülete összesen:            38,64 m2;  

(~39 m2) 
 
2.4.3.2 Leírása: 
 

 Az épületben – a bal oldali épületszárnyban – közvetlenül az udvarról nyíló, 
sorrendben a 4. lakás.  

  

 Az udvarról egy ötfokos előlépcsőn át a konyhába jutunk. Innét nyílik egy 
tágas szoba és egy egyszer  kialakítású fürdőszoba. 

 A fürdőszobában egy mosdőkagyló, egy WC és egy szabadon álló fürdőkád 
van. A csővezetékek falon kívül szereltek. 

   

 Az ajtók, ablakok fa alapanyagból készültek. Hevedertokos, gerébtokos és 
pallótokos ajtókat alkalmaztak; A bejárati ajtón külső tömör és belső, félig 
üvegezett ajtószárny van. A szobán és a fürdőszobán kapcsolt gerébtokos 
ablak van.  

 

 Burkolatai: 
  a szobában hajópadló, a konyhában mozaiklap, a fürdőszobában betonra 

ragasztott pvc burkolat van.  
  A konyhában a szoba felőli falon és a fürdőszoba felőli fal ajtótól jobbra eső 

szakaszán a teljes méret  mozaiklap-lábazat fölött hét sor csempe falburkolat 
készült. 
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 Közm vesítettség: 
 villany, víz (hitelesítetlen almérővela 3-as számú lakásból lekötve), 

szennyvízcsatorna, vezetékes gáz 
 

 F tés: 
 konvektoros gázf tés a szobában  
 

 Használati melegvíz: 
 a fürdőszobában elhelyezett vezetékes gázüzem  vízmelegítő készülékből a 

fürdőszobai berendezésekhez 
 
2.4.3.3 Állapota: 
 

 A lakás a mai követelményeket (és előfordulásokat) tekintve az átlagosnál 
lényegesen rosszabb állapotban van; elsősorban az épület általános m szaki 
kialakításából és állapotából adódóan. A falakra jellemző a nedvesedés, 
salétromosodás, emiatt több helyen táskásodás, feltüremkedés, festés- és 
vakolatomlás keletkezett. 

 A lakás falain repedések látszanak (teherhordó falakon is), a szobában a 
vakolat a keleti falon egy repedés-sávban és a parapetfalon részben hiányzik. A 
falakon felszívódó nedvesedés, penészesedés, a mennyezeten beázásnyomok, 
repedések, vakolattáskásodás láthatók. 

 A villanyszerelési rendszer és a vízvezetéki rendszer teljes mértékben elavult. 
 A lakáshoz egy kémény tartozik, ebbe a szobában lévő gázkonvektort és a 

fürdőszobában felszerelt gázüzem  vízmelegítőt kötötték be. 
  A lakás általánosan rossz állapotban van. 
  
2.4.3.4 Tárolóhelyek: 
 

 Az épület alatt van egy két helyiségből álló, az öt lakáshoz közös használatúan 
tartozó pince: 

              44,66 m2 
           29,53 m2 
 nettó alapterülete összesen:              74,19 m2; 
 
 

 az egy lakáshoz használat szempontjából elméletileg tartozó alapterület: 
             74,19/5 = 14,84 m2; ~14,80 m2 
 

 a melléképületben lévő, a lakáshoz tartozó tároló alapterülete: 
        2,54×1,93 =    5,02 m2 
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2.6 ÖVEZETI BESOROLÁSA, HASZNOSÍTÁSI LEHET SÉGE: 
 
2.6.1  A terület övezeti besorolása a Helyi űpítési Szabályzat szerint: Vt-Ó-3; ófalu 

településközponti vegyes terület.  
 
2.6.2 A Vt-Ó-3 övezetre vonatkozó előírások: 
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3 A FORGALMI ÉRTÉK 
 
 
3.1 A forgalmi érték megállapításánál a településen kialakult ingatlanfogalmi viszonyokat    

és    árakat,    a    terület    közm vesítettségét,     az     ingatlan elhelyezkedését, 
terepviszonyait és egyéb jellemzőit, az épület m szaki kialakítását és állapotát, 
valamint a Helyi űpítési Szabályzat vonatkozó előírásait vettem figyelembe.  
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3.2 Az értékbecslés a 2016. június 17-én, valamint a 2017. január 18-án tartott 
helyszíni szemle és felmérés, valamint a tulajdonos képviselője és a bérlők által 
szolgáltatott dokumentumok és információk alapján készült.    

 
3.3 A települési lakóházas ingatlanokra vonatkozó összehasonlító forgalmi-érték adatok: 
 

épület/telek 
terület  
(m2)      

kínálati ár 

(Ft) 

fajlagos kínálati 
 ár                      

(Ft/m2)           

fajlagos  kor- 

rigált ár 
(Ft/m2) 

megjegyzés 

 

120/486 
 

31.900.000.- 265.833.- 
 239.250.-  Szent István telep, 1970-es években épült, 

alápincézett 

130/250 
 

31.900.000.- 245.385.- 
 220.847.-  városközpont, ikerház, kétszintes, 

B30-as tégla + 8 cm hőszigetelés 

120/300  31.900.000.- 265.833.-  239.277.-  Omszki tó környéke, kétszintes ikerház-fél, 
1980-ban épület, 8 cm hőszigetelés 

85/590  22.000.000.- 258.824. -  232.942.-  városközpont, felújítandó, + tároló,  
beépíthető tetőtér 

200/550  49.900.000.- 249.500.-  224.550.-  városközpont, csendes hely, újszerű, 
összenyitható két egység 

165/1482  46.900.000.- 284.242.-  255.818.-  Szent István telep, s szint, alul: garázs,  
nyári konyha, stb. 

205/834 40.900.000.- 199.512.- 179.561.- földszint + tetőtér, vastag falak, 
központhoz közel 

70/300 21.900.000.- 312.857.- 281.571.- ófalu, házrész, 2 éve felújítva, garázs van, 
központhoz közel 

60/200 13.600.000.- 226.667.- 204.000.- ófalu, csendes, központi hely, 
felújítandó 

117/1750 26.500.000.- 226.496.- 203.846.- Budai út, kerti garázs, megfelelő állapotú öreg ház, 
a telek a hegyre fut föl meredeken 

120/288 26.490.000.- 220.750.- 198.675.- önállóan nyilvántartott ikerház-egység, 
pince, garázs 

230/1025 59.000.000.- 256.522.- 230.870.- Vasút sor, 1989-ben épült, tetőtér: 2006-ban,  

műanyag ablakok, 8 cm hőszigetelés  
Forrás: inŐatlan.com 

3.4 KorriŐált fajlaŐos átlaŐár:            225.934.- Ft/m2 
 
3.4.1 A 2015. június 10-én kiadott értékbecslés összehasonlító adataihoz képest – a 

tárgyi ingatlanhoz jellemzői alapján hasonlítható ingatlanok csoportjában –  a 
jelenlegi összahasonlító piaci adatok számottevő eltérést nem mutatnak. 

 
3.4.2 Az ingatlan(ok) jellemzőiben: kialakításában, állapotában a 2016. június 22-én 

kiadott értékbecslésben rögzítettekhez képest érzékelhető eltérés nem 
mutatkozik. 

 
3.5 Az ingatlanrészek (lakások)  forgalmi értékének meŐállapításánál   
 

3.5.1 értéknövelő tényezőként 

 - központi fekvését (+20 %), 
  

 értékcsökkentő tényezőként 

 - az épület/lakás m szaki kialakítását és állapotát (–35 %),  
  - azt az adottságot, hogy az épületben/az ingatlanon öt lakás van (–15 %), 
 -  valamint azt a jellemzőt, hogy az ingatlanra gépkocsival nem lehet beállni 
   (–10 %), 
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3.6 FajlaŐos forŐalmi érték:  
 

 1,20 × 225.934.- Ft/m2 × 0,65 × 0,85 × 0,90 = 134.815.- Ft/m2 
 
3.7 A megállapított fajlagos érték a felépítményi alapterületre vonatkozik, de 

magában foglalja a hozzá rendelt telek és kiegészítő helyiségek (pince, tároló) 
értékét is. 

 
3.8 A számításba vett (a m szaki kialakítás módja, minősége, készültsége és 

állapota mérlegelésével) korrigált alapterület: 
 

 lakás:  1,00 × 38,64 m2 =    38,64 m2     
  pince:  0,10 × 14,80 m2 =      1,56 m2 
 melléképület: 0,10 ×   5,02 m2 =      0,49 m2 
 

  összesen:         40,69 m2 
 
3.9 Az ingatlanrész (lakás) meŐállapított becsült forŐalmi értéke: 
 

40,69 m2 × 134.815.- Ft/m2  = 5.485.622.- Ft, 
 

 tízezer forintra kerekítve:  
 

5.490.000.- Ft 
 azaz 

ötmillió–néŐyszázkilencven-ezer forint 
 

 
3.10 A megállapított értékek nettó értékek. 
 
3.11 Jelen értékbecslés 90 napig érvényes! 
 
 
 

  Szentendre, 2017. január 23. 
 

 

 

 

 

Riesz Zoltán 
értékbecsl  

Bizonyítvány száma: 24/1986/FÜTI 
 

 
 

 

4 MELLÉKLETEK: 
 
4.1 TULAJDONI LAP: 
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4.2 HELYI űPÍTűSI SZABÁLYZAT – TűRKűPRűSZLET: 
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4.3 FűNYKűPEK: 
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