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E L Ő T E R J E S Z T É S 

Tárgy: Javaslat a Szentendrei út 15. fszt. 2. számú ingatlan értékesítésére 
 

Tisztelt Bizottság! 
 
Az Önkormányzat tulajdonában lévő 1294/4/A/2 hrsz-ú lakóingatlan bérlője, Wieszt Józsefné 
(2011 Budakalász, Szentendrei út 15. fszt. 2.) 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 2016. november 14-én készült értékbecslés alapján az ingatlan értéke: 14.400.000,- Ft. 
A 2016. november 1. előtt érvényes, 27/2015. (XII.16.) sz. önkormányzati rendelet 4. § (3) 
bekezdés g) pontja alapján Wieszt Józsefné bérlő 20% vételár kedvezményre jogosult. 
A fentiek szerint megállapított ingatlan vételára 11.520.000,- Ft. 
Wieszt Józsefné 2016. december 6-án 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 
 
A fentiek alapján az alábbi határozati javaslatot terjesztem elő: 
 

Határozati javaslat 
 
Budakalász Város Önkormányzat Pénzügyi és Vagyonhasznosítási Bizottsága értékesíti Wieszt 
Józsefné magánszemély részére a budakalászi 1294/4/A/2 helyrajzi számú, természetben a 
2011 Budakalász, Szentendrei út 15. fszt. 2. szám alatti ingatlant összesen 11.520.000,- Ft 
vételáron, mely tartalmazza az önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének a feltételeiről szóló önkormányzati rendelet szerinti 20 
% vételár kedvezményt. 
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  





 

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

 

 

INGATLAN  ÉRTÉKBECSLÉS 

a 

2011 Budakalász, Szentendrei u. 15. szám alatti,1294/4/A/2 hrsz-ú. 
lakóingatlanról 

 

 
 

 

  Készítette:  Papp Mária 

   Ingatlanvagyon-értékelő és közvetítő  

 

 

Budapest, 2016.11.14. 
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Értékelési bizonyítvány 
 

I. Az ingatlan megnevezése: 2011 Budakalász, Szentendrei u. 15. fszt.2. szám 

 alatti öröklakás 

II. Megbízó: Budakalász Város Önkormányzata 

 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. 

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

Papp és Társa Kereskedelmi és  

Szolgáltató Betéti Társaság 

IV. Értékelés célja: Valós forgalmi érték megállapítása ingatlan eladás 

 céljából 

V. Megtekintés időpontja 2016. november 11. 

VI. Értékelés időpontja: 2016. november 14. 

VII. Az ingatlan adatai: 

1. Megnevezés: Összkomfortos társasházi öröklakás 

2. Helyrajzi szám:  1294/4 /A/2 

3. Külön tulajdon területe: 73 m2 

4. Közművek: összközműves 

5. Tulajdonos: Budakalász Város Önkormányzata 

6. Tulajdoni hányad: 1/1 

7. Terhek: -- 

VIII. Az értékbecslés módszere: Piaci páros összehasonlításon alapuló értékelés 

IX. Az értékbecslés hatálya: 

Az elkészített értékbecslés 2016. november 14-i állapotnak megfelelő, és ettől az időponttól számított 

90 napig érvényes. 

X. Forgalmi értéke : 

 

14.400.000 – Ft 
azaz  tizennégymillió-négyszázezer Forint 

 

Budapest, 2016. november 14. 

 

 

 Papp Mária 

 Papp és Társa Kereskedelmi és Szolgáltató Betéti Társaság 
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I. A Megrendelő adatai 

A megrendelő Budakalász Város Önkormányzata, (Cím: 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. ) megbízta 

Papp Mária ingatlanvagyon-értékelő és közvetítőt ( Papp és Társa Kereskedelmi és Szolgáltató 

Betéti Társaság , címe: 1039 Budapest, III. ker. Juhász Gy. u. 38. II./7. ) , hogy értékelje a 2011 

Budakalász, Szentendrei u. 15. fszt. 2. szám alatti, 1294/4/A/2 Helyrajzi számú öröklakás értékét. 

II. Az értékelés célja és módszere 

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

2. Az értékelés módszere: piaci páros összehasonlító 

3. Helyszíni szemle és időpontja: 2016. november 11. 

4. A helyszíni szemlén jelen volt: tulajdonos önkormányzat képviselője, az ingatlan bérlője, 

értékbecslő 

5. Felhasznált dokumentumok: tulajdoni lap, társasházi alapító okirat, alaprajz 

III. Az ingatlan környezetének leírása 

Az ingatlan a város központi részén, a Szentendrei úton helyezkedik el. Ez az út egy közepes forgalmú 

bekötőút, mely közvetlen összeköttetést biztosít a két város /Szentendre és Budakalász/ között. Emiatt 

az ingatlan kismértékben zajterhelt környezetben van. 

A közelben található a város Művelődési Háza, óvoda, élelmiszerbolt. A HÉV megálló 300 méterre 

van. Rövid sétával érhető el az Omszki tó, mely kikapcsolódásra, sportolásra alkalmas. 

Kertes lakóházak övezetében fekszik az ingatlan. 

  

IV. Az ingatlan leírása 

1. Ingatlan nyilvántartás szerinti állapot 

Megnevezés: Összkomfortos társasházi öröklakás 

Helye:  2011 Budakalász, Szentendrei u. 15. fszt. 2. 

Helyrajzi száma: 1294/4/A/2. 

Területe: 73 m2 

 Tulajdonosa: Budakalász Város Önkormányzata (2011 Budakalász, Petőfi tér 1.) 

Tulajdoni hányada: 1/1 

Épületben lévő lakások száma: 6 

Szintek száma: 4 

 

A tulajdonostársak egymás közötti viszonyát a Társasházakról szóló törvény, a Polgári 

Törvénykönyv, valamint a Társasház Alapító Okirata és Szervezeti-Működési Szabályzata 

/SzMSz/ szabályozza. 

A Társasház elnevezése: Szentendrei úti Társasház 
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2. Természetbeni leírás 

A lakóépület szabadon álló, utcára merőleges, téglalap alaprajzú, 1978-ban épült, majd 1997-

ben az eredetileg lapostetős építményre 2 tetőtéri lakást építettek. Az 1171 m2 területű, 

megközelítőleg trapéz alakú. Szintek száma 4, ebből 3 lakószint (fölszint, I. emelet, II. 

emelet/tetőtér), szintenként 2-2 lakás található, míg az alagsorban garázsok és pincék lettek 

kialakítva.  

Az alagsorban a tároló és a kazánház közös tulajdonban van, a 4 db garázs pedig külön tulajdon. 

A lakások megközelítése a lépcsőházból lehetséges. A társasházban felvonó nincs. A telek 

részben bekerített, az utcafront felől nyitott. 

 

A lakóház monolit beton sávalapokra épült, a födémek vasbeton gerendás szerkezetűek. A 

teherhordó főfalak hagyományos téglából épültek, a lépcsők vasbeton szerkezetűek, műkő 

burkolattal. 

 

A tetőszerkezet fenyőgerendából, sátortetős kialakításban, cserép héjjalással készült. A 

nyílászárók faszerkezetűek, kettős üvegezéssel. A homlokzati vakolat dryvit hőszigetelésű.  

 

Épületgépészet: 

 

Elektromos ellátás: közös csatlakozó kábel, lakásonkénti mérés, 

Vízellátás: víz közműről egy becsatlakozás, egy fővízmérővel, lakásonkénti alvízmérőkkel, 

Csatornázás: közcsatorna csatlakozás kialakítva, 

Gázellátás: földgáz bevezetve, lakásonkénti mérés. 

 

 

 

V. A lakás leírása 
 

 

1. Jogi helyzet 

A lakásnak egy tulajdonosa van, Budakalász Város Önkormányzata. Az ingatlan önállóan 

forgalomképes. 

 

2. Épületen belüli elhelyezkedés 

A 2011 Budakalász, Szentendrei u. 15. fszt.2. alatti lakás a társasház lépcsőházából nyílik. Az 

alsó szinten 2 és a 2 felső szinten 2-2 lakás található.  Az alagsori szinten 4 garázs van. 

A lakás összalapterülete: 72,8 /kerekítve 73/ m2 

Erkély: 4,51 m2 
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3. Helységjegyzék 

 

 helységtípus alapterület padlóburkolat falburkolat 

1 szoba 24,26 parketta festett 

1 szoba 14,55 parketta festett 

1 félszoba 10,78 parketta festett 

1 előszoba 8,1 padlólap festett 

1 fürdőszoba 6,52 padlólap csempe 

1 kamra 1,54 padlólap festett 

1 wc 1,22 padlólap festett/csempe 

1 konyha 5,83 padlólap festett/csempe 

 Összesen: 72,8   

1 erkély 4,51 kőlap  

 

Hasznos alapterület:  72,8  m2 kerekítve 73 m2 

 

4. A lakóingatlan fizikai állapota 

 

A lakás összkomfortos, megkímélt, átlagos állapotú. Mindhárom szoba, a konyha, a fürdő, és a 

WC is mind külön bejáratúak, a helyiségek között nincs átjárás. Mindegyik szoba hagyományos 

parkettás, a többi helység padlólapos. 

Az építéskori stílust hordozó hidegburkolatok elavultak, közepesen elhasználódtak. 

A szobák falai festettek.  

Hagyományos egyszárnyú ajtók és az ablakok fehérre vannak mázolva.  

Öntöttvas régi radiátorok vannak a szobákban és a mellékhelyiségekben is. 

A lakás központi fűtési rendszerű, egyedi mérővel felszerelt.  

Nagyobb felújítás, átalakítás a lakásban nem történt. 
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VI. Az érték meghatározása 

 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés 

 

A forgalmi érték meghatározására a piaci páros összehasonlító módszert alkalmaztam.  

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

belterület/ , közel azonos értékű /12,4 – 15,5 millió Ft/ , alapterületű /65 – 80 m2/ és komfortfokozatú 

ingatlan. Az ettől eltérő paraméterekkel /alapterület, ár, komfortfokozat/ rendelkező ingatlanokat nem 

vettem figyelembe az értékelésnél.  

14 értékkorrekciót alkalmaztam: 

Épület műszaki állapota, Épület építési éve, Épület elhelyezkedése, Megközelíthetőség, Lakás 

műszaki állapota, Komfortfokozat, Lakás elrendezése, Lakásszám, Emelet, Szobaszám, Erkélyek, 

Fűtési mód, Parkolási lehetőség, Zajterhelés 

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

korrigált fajlagos érték: 

196.857 Ft/ m2 . 

A 73 m2 alapterületet ezzel megszorozva a vizsgált ingatlan forgalmi értéke:  

14.400.000  Ft 

azaz 

tizennégymillió-négyszázezer Forint. 

 

 

 

Budapest, 2016. november 14. 

 

Mellékletek: 

Térképmásolat, A lakás alaprajza, Társasházi Alapító Okirat, Tulajdoni lap, Fényképek 

 

 

 

 

 

 Papp Mária 

 Papp és Társa Kereskedelmi és Szolgáltató Betéti Társaság 
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Hrsz.: 

1294/4/A/2. 
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