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E L Ő T E R J E S Z T É S 
 
Tárgy: Javaslat ingatlan értékesítésre 
 

Tisztelt Bizottság! 
 
Az Önkormányzat tulajdonában lévő 2882/A/6 hrsz-ú lakóingatlan bérlője, Kiss Árpád (2011 
Budakalász, József A. u. 62/6.) vételi szándékot nyújtott be az általa bérelt ingatlan 
megvásárlására. Az 1993. évi LXXVIII. törvény 49. § (1) bekezdése értelmében a Bérlőt 
elővásárlási jog illeti meg, mivel az ingatlan az Államtól került át ingyenes átadással az 
Önkormányzat részére.  
Az Önkormányzat, mint tulajdonos az ingatlant értékesítésre jelölte ki, az ott lévő lakások 
értékesítése folyamatos. Az ingatlan nem esik elidegenítési tilalom alá. A 2018. szeptember 
7-én készült értékbecslés alapján a lakás értéke: bruttó 10.500.000,- Ft. 
Az ingatlan társasházi bejegyzési eljárása már korábban megtörtént. A 23/2017.(IV.28.)sz. 
önkormányzati rendelet 7. § (2) bekezdés a) pontja alapján a Bérlő 10 %, vételár 
kedvezményre jogosult. Az így csökkentett összegből levonásra kerül a Mályva utcai volt 
bérleményben hagyott teljes konyhabútor kölcsönösen kialkudott 750.000 Ft-os értéke, és a 
fűtés korszerűsítésre 50.000,-Ft. Ezek figyelembe vételével alakul ki a 8.745.000,-Ft-os 
vételár.  
 
Az Önkormányzat vagyonáról és a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 
23/2015.(X.30.) önkormányzati rendelet 12.§-sa szerint a forgalomképes önkormányzati 
vagyon elidegenítéséről, a döntés 5 millió Ft-t meghaladó, legfeljebb 25 millió Ft értékhatárig 
a PVB hatáskörébe tartozik. 
Melléklet:    

 Értékbecslés  

 Kérelem vételi szándékról 
A fentiek alapján az alábbi határozati javaslatot terjesztem elő: 
 

Határozati javaslat 
 
Budakalász Város Önkormányzatának Pénzügyi és Vagyonhasznosítási Bizottsága értékesíti 
Kiss Árpád magánszemély részére a budakalászi 2882/A/6 helyrajzi számú, természetben a 
2011 Budakalász, József A. u. 62/6. szám alatti önkormányzati bérlakást 8.745.000,-Ft 
vételáron, mely tartalmazza az önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára 
szolgáló helyiségek elidegenítésének a feltételeiről szóló önkormányzati rendelet szerinti 10 
% vételár kedvezményt is. 
A vevő az adásvételi szerződés aláírásával egy időben az általa bérelt ingatlan teljes vételárát 
megfizeti az eladó részére. A Pénzügyi és Vagyonhasznosítási Bizottság felhatalmazza a 
Polgármestert az adásvételi szerződés aláírására. Az adásvételi szerződés költségei a vevőt 
terhelik. 
Határidő: Szerződés megkötése a határozat kihirdetését követően 90 napon belül  
Felelős: Máté István bizottság elnöke 
 
Budakalász, 2018. szeptember 24.    
           Máté István bizottság elnöke 
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Budakalász, József Attila utca 62. szám alatti 6-os számú, 
2882/A/6 helyrajzi számú 

 

lakásingatlanról 
 

 
 

Szentendre, 2018. szeptember 12. 
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1 A MEGBÍZÁS 

 

 

1.1 TÁRGYA: 
 lakásinŐatlan piaci alapú forŐalmi érték becslése 
 
1.2 MEGBÍZÓ: 
 Budakalász Város PolŐármesteri Hivatala 
 
1.3 A MEGBÍZÓ CÍME: 
 2011 Budakalász, Pet fi tér 1. 
 
 
 
2 AZ INGATLAN 

 

 

2.1 ADATAI AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
 

2.1.1 HELYE: 
 Budakalász, József Attila utca 62/6.  
 
2.1.2 HELYRAJZI SZÁMA: 
 2882/A/6 
 
2.1.3 NAGYSÁGA: 
 I/1. 
 45 m2 

 
2.1.4 MEGNEVEZűSE: 
 I/1.   
 öröklakás 
 
2.1.5 A KÖZÖS TULAJDONBÓL AZ ÖRÖKLAKÁSHOZ TARTOZÓ 

ESZMEI HÁNYAD: 
 I/1.   
 3/42 
 
2.1.6 AZ INGATLAN JOGI FORMÁJA: 
 társasőáz, 
 I/2. bejegyző határozat: 31644/1990. 01. 31. 
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2.1.7 TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
 II/3. 
 tulajdoni hányad: 1/1, 
 bejegyző határozat, érkezési idő: 32070/1999. 02. 10., 
 jogcím: tulajdonba adás, 
 jogállás: tulajdonos, 
 név: Budakalász Város Önkormányzata, 
 cím: 2011 Budakalász, Petőfi tér 1.  
 törzsszám: 15730961      
  
2.1.8 A TULAJDONI LAP III. RűSZűN BEJEGYZETT TERHELűSEK, 

JOGOK űS TűNYEK: 
 bejegyzést nem tartalmaz  
 
2.1.9 A TÁRSASHÁZ FÖLDTERÜLETűNEK ADATAI AZ INGATLAN-

NYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
 
2.1.9.1 HELYRAJZI SZÁMA: 
 2882 
 
2.1.9.2 NAGYSÁGA: 
 2917 m2 
 
2.1.9.3 TERHELűSEK BEJEGYZETT JOGOK: 
 III/2. 
 bejegyző határozat, érkezési idő: 36361/2011. 06. 03., 
 vezetékjog, 
 VMB-1/20011 engedélyszámú (20013) Budakalász 0,4 kV 1. sz. fennálló 

vezetékrendszer javára a vázrajz szerinti 6 m2 területnagyságra, 
 jogosult: 
 név: ELMÜ Hálózati Kft., 
 cím: 1132 Budapest, Váci út 72-74. 
 
 
2.2 TELEPÜLűSEN BELÜLI ELHELYEZKEDűSE 

 
 A település keleti részén, a 11-es számú f közlekedési útról beköt  útként 

szolŐáló József Attila utcának naŐyjából a f út felé es  őarmadában, a f úttól 
körülbelül 400, a HűV meŐállótól naŐyjából 600 méterre, a település-
központtól aliŐ több, mint eŐy kilométerre, az Omszki tó északi partján, annak 
szomszédsáŐában fekszik az ingatlan. 
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 Környezetében jellemz en többnyire kertes lakóőázak, kisebb részben eŐyéb 
rendeltetés  épületek, ipari és szolŐáltató telepek vannak. 

 
 
2.3 KÖZM VESÍTETTSűGE 

 
 Az inŐatlan a villany, víz, szennyvízcsatorna és vezetékes földŐáz 

közm őálózatőoz csatlakoztatott.  
 
 
2.4 ÖVEZETI BESOROLÁSA 

 

2.4.1 Az ingatlan a Vt-Sz-3 jel  – Településközpont veŐyes terület – építési 
övezetben fekszik. 

 
2.4.2 Az övezetre vonatkozó el írások: 
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 51. § 

 

 
 

 
 
 
2.5 LEÍRÁSA 

 

2.5.1 A földterület 
 
 NéŐyzetőez közelít , de a derékszöŐt l kissé eltér  néŐyszöŐ formájú, arányos, 

széles, eŐyenletes felszín , sík terület. 
 A 11-es számú f útvonaltól a település központja felé tartó, eŐyébként nyuŐat-

északnyuŐat–kelet-délkelet irányú József Attila utca déli oldalán őelyezkedik el.  
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  Két, az utcával párőuzamosan előelyezett őosszú, sorőázszer  lakóépület és 
eŐy, a keleti oldalra telepített melléképület áll rajta. 

 
 
2.5.2 Az „A” jel  (az első, az utca felőli, északi oldalon álló), épület  
 
2.5.2.1 FUNKCIÓJA: 
 lakóőáz 
 
2.5.2.2 RENDELTETűSI EGYSűGEK FAJTÁJA, SZÁMA: 
 6 lakás (a társasőázban összesen: 12 lakás) 
 
2.5.2.3 SZINTSZÁMA: 
 földszintes 
 
2.5.2.4 TÖMEGKűPZűS, FUNKCIONÁLIS KIALAKÍTÁS: 
 TaŐolt tömeŐ , eŐyséŐenként vízszintes irányban eŐymásőoz képest eltolt, 

sorőáz jelleŐ , nyereŐtet s épület. 
 
2.5.2.5 KORA: 
 Valószín sítőet en az 1950-es években épült. 
 
2.5.2.6 KÖZM VESÍTETTSűGE: 
 Összközm ves; a közüzemi villany, víz, szennyvízcsatorna és Őáz őálózatőoz 

csatlakozik. 
 
2.5.2.7 ANYAGHASZNÁLATA, M SZAKI KIALAKÍTÁSA: 
 HaŐyományos építéstecőnolóŐiájú, őosszf falas épület. 
 Alapozása beton sávalap. 
 Felmen   falazatai téŐlából készültek.  Teőerőordó falazatai ~30 cm vastaŐ, 

téŐlából épített falak.  
 Födémszerkezete borított fa Őerendafödém, melyet alsó, mennyezeti síkján 

vakoltak. Födéme ő sziŐeteletlen. 
 Tet szerkezete fából ácsolt nyereŐtet , őéjalása éŐetett aŐyaŐcserép.   
 A válaszfalak anyaŐa téŐla. 
 A nyílászáró szerkezetek többnyire méŐ az eredetiek. 
  
2.5.2.8 AZ űPÜLET ÁLLAPOTA: 
 A őáz m szaki kialakítása az akkor általában szokásos meŐoldásokőoz képest 

szerényebb, szeŐényesebb.  
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 Általános és teljes felújítás az épületen nem volt. Káros tartószerkezeti 
elváltozásra utaló jelenséŐ nem látszik. A talajnedvesséŐ elleni sziŐetelés 
meŐfelel en nem meŐoldott.  

 A szerkezetek általános állapota összesséŐében – a m szaki kialakítás keretein 
belül szemlélve is – az átlaŐosnál vaŐy közepesnél valamivel rosszabb. 

 Az épület eszmeileŐ és fizikailaŐ avult. A homlokzat – k poros vakolat – 
elkoszosodott-foltosodott, a bádoŐos-szerkezetek rozsdásak, a őornyolt 
szalaŐcserép fedés elöreŐedett. MeŐjelenése szerény, szeŐényes. 

   
 
2.5.3 A 6. számú lakás (bérlő: Kis Árpád) 
 

2.5.3.1 NAGYSÁGA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
 45 m2 
 
2.5.3.2 KÖZM VEK: 
 villany, víz, szennyvízcsatorna, vezetékes földŐáz 
 
2.5.3.3 HELYISűGEI: 
 szoba, szoba, el szoba, konyőa, fürd szoba (össesen 45 m2) + terasz (9,5 m2) 
 
2.5.3.4 BURKOLATOK: 
 laminált szalaŐparketta, mázas kerámialap, mozaiklap-beton (terasz), 

falicsempe 
 
2.5.3.5 NYÍLÁSZÁRÓ SZERKEZETEK: 
 TöbbséŐében méŐ az eredetiek: Őerébtokos és kapcsolt Őerébtokos fa ablakok 

és erkélyajtó, és fatokos, farostlemez borítású bels  ajtók. A bejárati ajtót 
kicserélték eŐy részben üveŐezett, valamivel korszer bb szerkezetre. A 
fürd szobán m anyaŐ őarmonika ajtó van. 

 
2.5.3.6 F TűS:  
 Őázüzem  kombinált falicirkó készülékkel táplált lapradiátoros központi f tés 
 
2.5.3.7 HASZNÁLATI MELEGVÍZ:  
 Őázüzem  kombinált falicirkó készülékb l  
 
2.5.3.8 ÁLLAPOTA: 
 A lakás felújítás közbeni állapotban van. A nemréŐ, de korábban felújított 

fürd szoba meŐfelel  és rendben van. A szobákban új laminált szalaŐparketta 
burkolat készül. A szobák és a konyőa mennyezetére gipszkarton 
álmennyezetet szerelnek. A konyőában – pultmagassáŐ fölötti sávban – új fali 



 

 

 

 

 

                     2000 Szentendre, Bükköspart 70. Tel/fax: 06(26)314-511, Tel.: 06(20)949-5613  ● Budakalász, József A. u. 62/6. 2882/A/6 hrsz  

 

 

8 

csempeburkolat készül. F leŐ ebben a őelyiséŐben részben látőató a falak 
mostani felújítás el tti állapota. A szobákban a festés készen van, a konyőában 
és az el szobában festés el tti felújításközi állapot van. 

 A talajnedvesséŐ ellen sziŐeteletlen és ő sziŐetelés nélküli lakás falain esetleŐes 
penészesedés, vakolatőámlás, foltosodás a friss Őlettelés és festés, illetve a 
csempeburkolatok miatt jelenleŐ nem látszik. 

 A Őázkészülék és a radiátorok újak. 
 A lakás teljes elektromos rendszere átszerelés alatt van. 
 
2.5.3.8 EGYEBEK: 
 Az alapító okiratban foŐlaltak szerint (II. Külön tulajdonba kerülő részek) lakásőoz 

tartozik a terület keleti oldalán álló, szerény kivitel  nyereŐtet s, vékony 
téŐlafalú melléképületben eŐy 6 m2-es tároló.  

  
2.5.3.9 MEGJEGYZűS: 
 A meŐadott jellemz k és leírás a most látőató állapotra vonatkoznak.  
 A bérl  beruőázásában történ  – nyilvánvalóan értéknövel  – méŐ be nem 

fejezett felújítási munkálatokat fiŐyelmen kívül őagytam: nem vettem 
számításba.  

  
2.5.3.10 A BűRL  ÁLTAL AZ űRTűKELűS ID PONTJÁBAN VűGZETT 

FELÚJÍTÁSI BERUHÁZÁSOK: 
 

 ● a lakás teljes elektromos rendszerének felújítása, 
 ● a konyhai falicsempe burkolat, 
 ● a szobákban a laminált szalaŐparketta burkolat, 
 ● a szobákban és a konyőában az álmennyezet, 
 ● a vakolatjavítások és festés. 
 

 

 

3 AZ INGATLAN űRTűKE 
 

 
3.1 A forŐalmi érték meŐállapításánál a településen kialakult inŐatlanfoŐalmi 

viszonyokat és árakat, a terület közm vesítettséŐét, az inŐatlan 
előelyezkedését, terepviszonyait, m szaki kialakítását, állapotát és eŐyéb 
jellemz it vettem fiŐyelembe. 

 
3.2 Az értékbecslés a 2018. szeptember  7-én tartott őelyszíni szemle és felmérés, 

valamint a meŐbízó képvisel je és a bérl  által szolŐáltatott dokumentumok, 
információk alapján készült. 
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3.3 A településen belüli – a tárŐyi inŐatlanőoz őasonlítőató jellemz j  – lakóőáz; 
sorőáz, ikerőáz lakóinŐatlanokra és lakó funkciójú őázrészekre vonatkozó 
összeőasonlító forŐalmi-érték adatok: 

   
 

épület/telek 
terület  
(m2)      

kínálati ár 
 

(Ft) 

fajlagos kínálati 
 ár                      

(Ft/m2)           

fajlagos  kor- 
rigált ár 
(Ft/m2) 

megjegyzés 
 

88/100  22.900.000.- 260.227.-  234.204.-  Hársfa utca • HÉV-hez közel • konvektoros gázfűtés • házrész, 
kertrész 

84/200  21.990.000.- 261.786.-  235.607.-  ófalu • 2004-ben épült • gáz cirkó fűtés + vízkeringtetős kandalló a 
nappaliban • kertkapcsolatos földszinti házrész 

65/202  21.990.000.- 338.308.-  304.477.-  Pataksor • felújítandó • délnyugati fekvés •  
családi ház 

64/400  22.000.000.- 343.750. -  309.375.-  HÉV megállóhoz közel • gáz cirkó fűtés + vízkeringtetős kandalló •  
összkomfortos • közepes állapotú • házrész, saját kertrész 

75/400  24.500.000.- 326.667.-  294.000.-  Magyar utca • vasbeton födém • beépíthető tetőtér • központi fűtés • 
osztatlan közös tulajdonú házrész 

60/500  21.900.000.- 365.000.-  328.500.-  központban • az 1960-as években épült • gázkazánnal táplált 
központi fűtés • felújítandó • összkomfortos • családi ház 

88/160 24.900.000.- 282.955.- 254.660.- HÉV-hez közel • gázfűtés • felújításra szorul • házrész, saját 
kertrész 

forrás: ingatlan.com, ingatlanbazar.hu 
 

 Korrigált fajlagos átlagár:       280.118.- Ft/m2 

 
3.4 Az összeőasonlító adatok eŐy épületnéŐyzetméterére jutó teleknéŐyzetméter:  
 

 1962 m2/524 m2 = 3,74 
 
3.5.1 A forŐalmi érték meŐállapításánál 

 

3.5.1.1 értéknövelő tényezőként 
 

 ● jó meŐközelítőet séŐét, kiváló közlekedési kapcsolatait, az általános 
 infrastruktúra közelséŐét (+ 15%), 

 ● az Omszki tó szomszédsáŐát (+5 %), 
 ● a társasőáz naŐy földterületét, a laza beépítést, a Őépjárm vel történ  

 beállás és parkolás leőet séŐét (+ 10%), 
 ● a kizárólaŐos őasználatú, leőatárolt el kertet (+5 %), 
  

3.5.1.2 értékcsökkentő tényezőként 
 

 ● a naŐy forŐalmi terőelés őatásait (–15 %) 
 ● az épület/lakás általános m szaki kialakításának módját, a m szaki 

 meŐoldásokat (–15 %), 
 ● a funkcionális kialakítást (–5 %), 
 ● az épület/lakás m szaki állapotát (–15 %), 
 ● az épület/lakás vizuális meŐjelenését (–10 %), 
   továbbá: 
 ● az összeőasonlító  adatok átlaŐában a lakásokőoz 3,74 m2 földterület 

 tartozik eŐy lakásnéŐyzetméterre vetítve; a tárŐyi lakásőoz (2917 m2 × 
 3/42 = 208 ÷ 45 m2 = 4,62) → 



 

 

 

 

 

                     2000 Szentendre, Bükköspart 70. Tel/fax: 06(26)314-511, Tel.: 06(20)949-5613  ● Budakalász, József A. u. 62/6. 2882/A/6 hrsz  

 

 

10 

  4,62 –3,74m2 = 0,88 m2 × (~25.000.-Ft/m2 (átlaŐos beépítetlen telekár a településen) × 0,6 
 (már beépített  terület)

 = 13.200.- Ft  többlet a lakás korriŐált fajlaŐos értékében, 
  

 vettem számításba. 
 
3.5.2 Fajlagos forgalmi érték: 
 

 1,15 × 1,05 × 1,10 × 1,05 × 280.118.-Ft/m2 × 0,85 × 0,85 × 0,95 × 0,85 × 0,90 =  
205.132.-Ft/m2 + 13.200.-Ft/m2 = 218.332.-Ft/m2 

 
3.5.3 Korrigált alapterület: 
 lakás:  45,00 m2 × 1,00 = 45,00 m2 
 terasz:    9,50 m2 × 0,20 =    1,90 m2 
 tároló:    6,00 m2 × 0,20 =   1,20 m2 
 összesen:        48,10 m2 

 

3.6 A lakás megállapított forgalmi értéke a közös tulajdonból hozzá tartozó 
részekkel: 

 

48,10 m2 × 218.332.- Ft/m2 = 10.501.769.- Ft 
 

 kerekítve: 
10.500.000.- Ft, 

 

 azaz 
tíz-millió–ötszáz-ezer forint 

 
 
3.7 Jelen értékbecslés 90 napig érvényes! 
 

 

 
 

Szentendre, 2018. szeptember 12. 
 
 
 

 
 
 
 

Riesz Zoltán 
 

értékbecslő 
Bizonyítvány száma: 24/1986/FÜTI 

 
 

 
4 MELLűKLETEK: 
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4.1 TULAJDONI LAP: 
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4.2 HELYSZÍNRAJZ:  
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4.3 A SZABÁLYOZÁSI TERV RűSZLETE: 
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4.4 FűNYKűPEK:  
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