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E L Ő T E R J E S Z T É S 
 
Tárgy: Javaslat a Fürj u. 14/5 szám alatti ingatlan értékesítésére. 
 

 
Tisztelt Bizottság! 

 
Az Önkormányzat tulajdonában lévő Budakalász, Fürj u. 14/5 szám alatti 49 m2-es lakás 
értékesítése a lakás törvény alapján a jelenlegi bérlő elővásárlási jogának érvényesítésével 
történik. Az értékbecslésben 11.330.000 Ft szerepel, a Bérlőnek jár a 20% kedvezmény, azaz 
a vételár 9.064.000 Ft, amely mellé csökkentő tételként helyszíni felmérés és korábbi 
dokumentumok alapján figyelembe vettünk 700.000 Ft kedvezményt, az alábbi elvégzett 
saját erős felújítási munkák miatt: 

• Gáz bevezetése és fűtésrendszer kiépítése konvektorokkal. 

• Teljes fürdőszoba felújítás. 

• Tetőtér szigetelése. 

• Földszinti ablak cseréje. 

• Előszobában, konyhában és fürdőszobában aljzatbeton készítése. 
 
Az ingatlant a Bérlő és leánya Dobos Tímea vásárolja meg. 
 
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  
 
A fentiek alapján az alábbi határozati javaslatot terjesztem elő: 
 

Határozati javaslat 
 
Budakalász Város Önkormányzatának Pénzügyi és Vagyonhasznosítási Bizottsága értékesíti 
Dobos Imréné (2011 Budakalász, Fürj u. 14/5. szám) és Dobos Tímea (2011 Budakalász, Fürj 
u. 14/5. szám) magánszemélyek részére 1/2 -1/2 arányban a budakalászi 299/92/A/5 
helyrajzi számú, természetben a 2011 Budakalász, Fürj u. 14/5. szám alatti 46 nm-es 
önkormányzati társasházi bérlakást 8.364.000,-Ft-os vételáron.  
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 60 napon belül  
Felelős: Máté István bizottság elnöke 
 
Budakalász, 2019. március 7. 
 
 Máté István 
 bizottság elnöke 



 

 

K Ö Z V E T Í T Ő ,  S Z O L G Á L T A T Ó  É S  K E R E S K E D E L M I  B E T É T I  T Á R S A S Á G 

    2000 Szentendre, Bükköspart 70.  *  Tel/fax: 06 (26) 314-511, Tel: 06 (20) 949-5613 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I N G A T L A N  É R T É K B E C S L É S  

 

 

 

 

 
a 

 

 

 

 

 

 

 

 

Budakalász, Fürj utca 14. szám alatti, 
299/92/A/1, 299/92/A/2, 299/92/A/5 helyrajzi számú lakás,  
299/92/B/1, 299/92/B/2, 299/92/B/5 helyrajzi számú garázs 

 

ingatlanról 
 

 
 

Szentendre, 2019. január 29. 
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1 A MEGBÍZÁS 
                                                                                                                                                            
 
1.1 TÁRGYA: 
 ingatlan – öröklakások – forgalmi-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 
 
2.1.1 HELYE: 
  Budakalász, Fürj utca 14. 
 
2.1.2 HELYRAJZI SZÁMA: 

 299/92 
 
2.1.3 NAGYSÁGA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT:  

  I/1. 1166 m2 

 
2.1.4 MEGNEVEZűSE AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
 I/1. kivett beépített terület  
   
2.1.5 EGYűB BEJEGYZETT JOGOK, JOGI JELLEG, SZÖVEGES 

HIVATKOZÁS A TULAJDONI LAP I. RűSZűN: 
 II/2. Társasház.  
 Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
 
2.1.6  TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 

  II/2. Tulajdoni hányad: 1/1 
  jogcím: társasház alapítás, 40655/2/2017. 08. 30. 
 jogállás: társasháztulajdon; a tulajdonosokat a 299/92/A/1-299/92/A/5, 

299/92/B/1-299/92/B/5 hrsz-ú ingatlanok tartalmazzák 
 Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
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2.1.7 A TULAJDONI LAP III. RűSZűNEK BEJEGYZűSEI:  
                    

 III/1. Lakóház, udvar, garázs feltüntetése 
 Bejegyző határozat: 38067/2016. 05. 25. 
 
 
2.4 TELEPÜLÉSI ELHELYEZKEDÉSE, KÖRNYEZETE 
 
 Budakalász nyuŐati településrészén, a központtól – a Pet fi tért l – az Üröm 

felé vezet  Damjanicő utca körzetében, az arról déli irányba nyíló Fürj 
utcában fekszik. 

  TávolsáŐa a központtól közelít leŐ nyolcszáz méter; a Budakalász-Lenfonó 
HűV meŐállótól pediŐ naŐyjából ezereŐyszázötven méter távolsáŐra van.  

 Környezetében szinte kizárólaŐ lakóőázak vannak. 
  A település intézményi, kereskedelmi és szolŐáltatói infrastruktúrájának 

jelent s része a központban és annak környékén, valamint a Pet fi teret érint  
Budai út övezetében találőató. 

  
  
2.5 KÖZMŰVESÍTETTSÉGE 
 
 Összközm ves: a villany, víz, szennyvízcsatorna és földŐáz közüzemi 

őálózatőoz csatlakoztatott.   
 
 
2.6 ÖVEZETI BESOROLÁSA 
 
2.6.1 Az ingatlan az Lke-O-8 jel  építési övezetben fekszik. 
 
2.6.2 Az övezet az oldalőatáron álló vaŐy zártsorú beépítési módú intenzív 

kertvárosias lakóterületek körébe tartozik. 
 
2.6.3 A tárŐyi inŐatlanon álló épületek – az övezeti el írástól eltér en – szabadon 

álló előelyezkedés ek. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
   

 

 

                                          2000 Szentendre, Bükköspart 70. Tel/fax: 06(26)314-511, Tel.: 06(20)949-5613   Budakalász 299/92 hrsz-ú ingatlan értékbecslése

 

 3 

2.6.4 Az övezetre vonatkozó f bb el írások: 
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2.7 LEÍRÁSA 
 
 
2.7.1  A földterület 
 
  Közel néŐyzetes, nem eŐészen derékszöŐ  néŐyszöŐ alakú dölddarab. ÁtlaŐos 

szélesséŐe ~33,6 méter, átlaŐos mélyséŐe ~34,6 méter.  
 Az űszak–Dél irányú Fürj utca nyuŐati oldalán fekszik. 
 GyakorlatilaŐ sík terület. 
 Beépített: északi-harmad sávjában eŐy sorőázas kialakítású lakóőáz, déli 

sávjában eŐy (sor)Őarázs épület találőató. 
 
 
2.7.2 A felépítmények  
  
 
2.7.2.1 A F ÉPÜLET (LAKÓHÁZ) 
 
2.7.2.1.1 FUNKCIÓJA: 
   lakóőáz 5 lakással    
 
2.7.2.1.2 SZINTSZÁMA: 
 földszint + beépített tet tér 
 
2.7.2.1.3 TÖMEGKűPZűS: 
 

 Sorőázszer en eŐymás mellé telepített, kis mérték  vízszintes eltolással 
illesztett eŐyséŐekb l formált, nyereŐtet vel fedett (tet térbeépítéses) 
földszintes épület. Déli oldalán a tet síkból kiálló "dobozokat" építettek a 
füŐŐ leŐes őelyzet , normál ablakok előelyezőet séŐe és a bels  tér növelése 
érdekében.  

  
2.7.2.1.4 KORA: 
 valószín sítőet en 30-40 éves őáz 
 
2.7.2.1.5 KÖZM VESÍTETTSűGE: 
 a villany, víz, szennyvíz és Őáz közm őálózatokra rákötött épület 
                     
2.7.2.1.6 ANYAGHASZNÁLATA, M SZAKI KIALAKÍTÁSA: 
                                 

 HaŐyományos építési tecőnolóŐiával készült.  

 Felmen  falazatai 30 cm vastaŐ éŐetett aŐyaŐ blokktéŐlából (felteőet en     
B30-as blokktéŐlából) készültek.  

 A födém el reŐyártott vasbeton Őerendás rendszer. 
 A tet  feny fából ácsolt szerkezet, tet őéjalása cserép. 
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 Az ajtók, ablakok eredetileg fa-farostlemez anyaŐúak. A kés bbi 
változtatásoknál (b vítéseknél) acél nyílászáró szerkezetek is bekerültek, néőol 
m anyaŐ ablakra cserélték a réŐit.  

 Az épület k poros vakolatú őomlokzatát őelyenként polisztirol lemezzel 
ő sziŐetelték, a nyersbeton lábazatot is némely lakásnál vakolattal, másutt 
ő sziŐetel  réteŐŐel vonták be. 

  
2.7.2.1.7 MEGJELENűSE, ÁLLAPOTA: 
                                          

 Alapvet  állékonysáŐi problémákra utaló jelek az épületen nem látszanak. 
Néőány őelyen kisebb, süllyedésre utaló repedés van. 

A tet szerkezet összesséŐében meŐfelel nek látszik; a cserepezésen kisebb 
őiányok, rések, repedt vaŐy elcsúszott elemek vannak, a bádoŐos szerkezetek 
előasználódtak.  

 A őomlokzaton néőol nedvesedésb l származó foltosodások vannak.   
 A kémények őabarcsőézaŐai többnyire kikoptak, a pillér szétlazult, s van, aőol 

a fedk  is őiányzik. 
 A őomlokzati fafelületek – a "tet dobozok" oldalsó faburkolatai, 

őomlokdeszkák, ereszdeszkák és a tet téri ablakok – kopottak, ápolásra, 
újrafestésre szorulnak.  

  
 
2.7.2.2 A MELLÉKÉPÜLET (GARÁZSOK) 
 
2.7.2.2.1 FUNKCIÓJA: 
   Őarázs    
 
2.7.2.2.2 SZINTSZÁMA: 
 földszint  
 
2.7.2.2.3 TÖMEGKűPZűS: 
 

 Sorőázszer en eŐymás mellé telepített eŐyséŐekb l formált, félnyereŐtet vel 
fedett földszintes épület.  

  
2.7.2.2.4 KORA: 
 több szakaszban épült; néőány évtizedes épület 
 
2.7.2.2.5 KÖZM VESÍTETTSűGE: 
 Önálló közm vel (közm bekötéssel) nem rendelkezik. Általában villany van (a 

Őarázsbérl  bérlakásából léŐvezetékkel átvezetve). 
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2.7.2.2.6 ANYAGHASZNÁLATA, M SZAKI KIALAKÍTÁSA: 
                     

 HaŐyományos építési tecőnolóŐiával, de nem eŐyséŐesen, nem azonos 
kialakítással – és nem eŐyidej leŐ – készült. 

  
2.7.2.2.7 MEGJELENűSE, ÁLLAPOTA: 
   

 IŐen szerény m szaki kialakítású, iŐénytelen kivitelezés , de funkciójának 
meŐfelel en őasználőató épület.  

 
 
2.7.3  A  LAKÁSOK 
 
2.7.3.1 Az 1. számú – 299/92/A/1 hrsz-ú – lakás (bérl : Madácsi Katalin): 
 
2.7.3.1.1 ADATAI 
 
2.7.3.1.1.1 HELYE: 
 

 Budakalász, Fürj utca 14/1.  
 
2.7.3.1.1.2 HELYRAJZI SZÁMA: 
 

 299/92/A/1 
 
2.7.3.1.1.3 AZ EGYűB ÖNÁLLÓ INGATLAN ADATAI:  
 

  I/1. Megnevezés: lakás 
  Egész szoba szám: 3 
  Fél szoba szám:  
  Terület: 45,93 m2 
  Eszmei hányad: 1731/10000 
 Tulajdoni forma: önkormányzati 
  Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30., 40655/3/2017. 08. 30. 
  

 (az egész és fél szoba száma tévesen bejegyezve; helyesen: egész szoba: 1, fél szoba: 2) 
  
2.7.3.1.1.4 EGYűB BEJEGYZETT JOGOK, JOGI JELLEG, SZÖVEGES 

HIVATKOZÁS A TULAJDONI LAP I. RűSZűN: 
  

  I/2. Társasház. Hozzá tartoznak az alapító okiratban foglalt épületrészek és 
felszerelések. 

 Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
   
2.7.3.1.1.5 TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 

    

  II/1. Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
 Eredeti határozat: 31285/1992. 01. 14. 
  Tulajdoni hányad: 1/1 
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 Jogcím: 1990. évi LXV. törv. 107.§ (2) bek., 31285/1992. 01. 14. 
 Jogállás: tulajdonos, 
 Jogosult neve: BUDAKALÁSZ VÁROS ÖNKORMÁNYZATA, Törzsszám: 

15730961 
 Címe: 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. 
 
2.7.3.1.1.6 A TULAJDONI LAP III. RűSZűN BEJEGYZETT TERHELűSEK: 
 

  bejeŐyzést nem tartalmaz 
 
2.7.3.1.1.7 HelyiséŐei, alapterülete:  

 

 szoba:   19,69 m2 
 konyha:       4,72 m2 
 közleked :      2,45 m2 
 fürd szoba:      2,75 m2 
 fedett terasz:       12,61 m2 
 földszint összesen: 29,61 m2 
 
 közleked :    3,09 m2 
 (fél)szoba:    6,15 m2     (  8,70 m2) 
 (fél)szoba:    6,04 m2 (  9,16 m2) 
 mosdó:     1,04 m2 (  2,56 m2) 
 a tet tér 1,90 m fölötti 
 alapterülete:  16,32 m2 
 a lakás jogi alapterülete  
 összesen:  45,93 m2 
            ~46     m2   
 a lakás teljes fizikai alapterülete: (53,12 m2)  
 
2.7.3.1.2 LEÍRÁSA 
 
 A lakás lényeŐében eredeti alaprajzi állapotban van. A f z fülke-kamra helyett 

(az utóbbi feláldozásával) eŐy őasználőatóbb konyőát őoztak létre. 
 A bejárat fel li oldalon eŐy toldalék féltet vel fedett "teraszt" alakítottak ki.  
 Bérl i (több bérl  által meŐer sített) információ szerint a tet térnek eredetileŐ 

semmilyen ő sziŐetelése nem volt.  
 A lakás tet síki felületeit és a vízszintes tet téri mennyezetet kb. 1 cm vastag 

polisztirol anyaŐú mintás felület  lemezekkel burkolták; kifejezetten 
ő sziŐetel  réteŐet nem építettek be utólaŐ sem. 

 Nyílászáró szerkezetek: eredeti (farostlemez borítású) fa ajtók, eŐyesített 
szárnyú ablakok. Az északi oldalon tet síkban fekv  tet ablak van. A 
földszinti szoba ablakára utólaŐ red nyt szereltek. 

 Bels  lépcs : az eredetileŐ beépített váltott fokos fa lépcs . 
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 Burkolatok: pvc burkolat (fszt-i szoba és tet téri őelyiséŐek), mázas kerámia 
lapburkolat (el szoba, konyőa, fürd szoba a földszinten) és csempe 
falburkolat a vizes őelyiséŐekben. 

 

 Közm vesítettséŐ: 
 villany, víz, szennyvízcsatorna, vezetékes Őáz. 
 

 F tés: konvektoros Őázf tés; eŐy készülék a földszinti szobában és eŐy 
készülék a tet téri a közleked ben. 

 

 Használati meleŐvíz: villanybojlerb l. 
 
2.7.3.1.3 ÁLLAPOTA 
 
 A szerény m szaki kialakítású épületben lév  lakás – a néőány feljesztést, 

korszer sítést leszámítva – f  jellemz it tekintve eredeti állapotban van. 
 Felújították a konyőát, a fürd szobát (teljes felújítás: burkolatok, szaniter áruk, 

szerelvények a cs vezetékekkel eŐyütt). A keleti őomlokzati fal küls  felületén 
a fürd szobánál friss ázásnyom van.  

 Az északi, tet síkban fekv  ablakot kicserélték.  
 A lakás ő tecőnikai szempontból a mai elvárásokat meŐ sem közelíti. A 

tet tér ŐyakorlatilaŐ ő sziŐeteletlen.  
 A f tés nem kieléŐít ; a szintenkénti eŐy Őázkonvektor a lakást nem képes 

meŐfelel en felf teni. 
 Az elektromos rendszer korszer tlen; méŐ az eredeti, alumínium anyaŐú MM 

falvezetékek vannak. 
  

 A m szaki kialakítás keretein belül, a kialakítás színvonaláőoz mérten a lakás 
közepes állapotban van. 

 

 Utcai előelyezkedés  eŐyséŐ, de az utcai (keleti) őomlokzaton nincsenek 
ablakok. 

   
2.7.3.1.4 MEGJEGYZÉS 
 
2.7.3.1.4.1 A bérl t l kapott információ szerint a lakásban saját, meŐ nem térült 

beruőázásban készült: 
 

 - Őázbevezetés (az épület falánál biztosította a tulajdonos bérbeadó a 
 csatlakozási leőet séŐet), 

 - f tési rendszer kiépítése Őázkonvektorokkal, 
 - teljes fürd szoba felújítás, 
 - konyhafelújítás,  
 - konyőabútor, beépített mosoŐató, 
 - fedett "terasz" kialakítása, faoszlopokon álló tet  építése a bejárat elé.   
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2.7.3.1.4.2 A  meŐállapított forŐalmi érték – a meŐbízás értelmében – a jelenleŐi állapotra 
vonatkozik; az esetleŐesen felmerül  elszámolnivalók érvényesítése a bérbeadó 
és a bérl  közti eŐyeztetés és meŐeŐyezés tárŐya. 

 
    
2.7.3.2 Az 2. számú – 299/92/A/2 hrsz-ú – lakás (bérl : Potyók Csaba): 
 
2.7.3.2.1 ADATAI 
 
2.7.3.2.1.1 HELYE: 
 

 Budakalász, Fürj utca 14/2.  
 
2.7.3.2.1.2 HELYRAJZI SZÁMA: 
 

 299/92/A/2 
 
2.7.3.2.1.3 AZ EGYűB ÖNÁLLÓ INGATLAN ADATAI:  
 

  I/1. Megnevezés: lakás 
  Egész szoba szám: 3 
  Fél szoba szám:  
  Terület: 50,17 m2 
  Eszmei hányad: 1882/10000 
 Tulajdoni forma: önkormányzati 
  Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30., 40655/3/2017. 08. 30. 
  

 (az egész és fél szoba száma tévesen bejegyezve; helyesen: egész szoba: 1, fél szoba: 2) 
  
2.7.3.2.1.4 EGYűB BEJEGYZETT JOGOK, JOGI JELLEG, SZÖVEGES 

HIVATKOZÁS A TULAJDONI LAP I. RűSZűN: 
  

  I/2. Társasház. Hozzá tartoznak az alapító okiratban foglalt épületrészek és 
felszerelések. 

 Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
   
2.7.3.2.1.5 TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 

    

  II/1. Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
 Eredeti határozat: 31285/1992. 01. 14. 
  Tulajdoni hányad: 1/1 
 Jogcím: 1990. évi LXV. törv. 107.§ (2) bek., 31285/1992. 01. 14. 
 Jogállás: tulajdonos, 
 Jogosult neve: BUDAKALÁSZ VÁROS ÖNKORMÁNYZATA, Törzsszám: 

15730961 
 Címe: 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. 
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2.7.3.2.1.6 A TULAJDONI LAP III. RűSZűN BEJEGYZETT TERHELűSEK: 
  bejeŐyzést nem tartalmaz 
 
2.7.3.2.1.7 HelyiséŐei, alapterülete:  

 

 szoba:   19,69 m2 
 konyha:       7,36 m2 
 szélfoŐó:         1,32 m2 
 közleked :    2,46 m2 
  fürd szoba:      2,72 m2 
 földszint összesen: 33,55 m2 
 
 közleked :    2,30 m2 
 (fél)szoba:    8,69 m2     (13,24 m2) 
 (fél)szoba:    4,52 m2 (  5,34 m2) 
 mosdó:     1,11 m2 (  2,63 m2) 
 a tet tér 1,90 m fölötti 
 alapterülete:  16,62 m2 
 a lakás joŐi alapterülete  
 összesen:  50,17 m2 
            ~50     m2   
 a lakás teljes fizikai alapterülete: (57,06 m2)  
 
2.7.3.2.2 LEÍRÁSA 
 
 A lakást a földszinten eŐy szélfoŐó kialakításával és a konyőa 

meŐnaŐyobbításával kib vítették eŐy könny szerkezetes (acélvázas, kívül 
deszkaburkolatú, belül Őipszkarton burkolatú, k zetŐyapottal ő sziŐetelt) 
résszel.  

 Az eredeti tet téri alaprajzot meŐváltoztatták. Az új válaszfalak zömmel 
szerelt favázas, Őipszkarton burkolatú falak, kisebb részben YtonŐ elemekb l 
falazottak. 

 Az eredetileŐ ő sziŐeteletlen – pozdorja lemez burkolatú – tet teret, a tet  
ferde, vízszintes és füŐŐ leŐes síkjait k zetŐyapot lemezzel ő sziŐetelték és 
gipszkartonnal – a ferde felületeket fa lambériával – burkolták. 

 A déli földszinti őomlokzatot 7 cm vastaŐ polisztirolőab-lemez ő sziŐetel  
réteŐŐel és vékonyvakolattal-festéssel látták el. 

 Nyílászáró szerkezetek: eredeti (farostlemez borítású) fa ajtók (a földszinten 
tömör feny fa szárnyú "új" ajtók vannak), eŐyesített szárnyú ablakok. Az 
északi oldalon tet síkban fekv  tet ablak van. A földszinti szoba ablakára 
utólaŐ red nyt szereltek. 

 Bels  lépcs : az eredetileŐ beépített váltott fokos fa lépcs . 
 Burkolatok: a földszinten mázas kerámia és laminált szalaŐparketta, a 

tet térben fa szalagparketta és mázas kerámia burkolat van. A vizes 
őelyiséŐekben csempe falburkolatot is készítettek. 
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 Közm vesítettséŐ: 
 villany, víz, szennyvízcsatorna, vezetékes Őáz. 
 

 F tés: konvektoros Őázf tés, ezen felül a konyőában villanyradiátor.  
 

 Használati meleŐvíz: villanybojlerb l. 
 
2.7.3.2.3 ÁLLAPOTA 
 
 A szerény m szaki kialakítású épületben lév  lakás – a néőány feljesztést, 

korszer sítést leszámítva – f  jellemz it tekintve lényeŐében eredeti 
állapotában van. 

 Felújították a fürd szobát (teljes felújítás: új burkolatok, szaniter áruk, 
szerelvények, cs vezeték csere). A konyőát kib vítették. Az északi, 
tet síkban fekv  ablakot kicserélték.  

 A lakás ő tecőnikai szempontból a mai elvárásokat nem eléŐíti ki az utólaŐ 
elvéŐzett ő sziŐetelési munkák ellenére sem.  

 A f tés nem kieléŐít ; a szintenkénti eŐy Őázkonvektor a lakást nem képes 
megfelel en felf teni. 

 A f tés és az elektromos rendszer korszer tlen.  A villanyvezetékek 
alumínium anyaŐú MM falvezetékek. 

  

 A lakás a m szaki kialakítás keretein belül is a közepesnél rosszabb állapotban 
van; nem utolsó sorban az átalakított tet téri rész befejezetlenséŐe miatt. 

  
2.7.3.2.4 MEGJEGYZÉS 
 
2.7.3.2.4.1 A bérl t l kapott információ szerint a lakásban saját, meŐ nem térült 

beruőázásban készült: 
 

 - Őázbevezetés (az épület falánál biztosította a tulajdonos bérbeadó a 
 csatlakozási leőet séŐet), 

 - f tési rendszer kiépítése, 
 - teljes fürd szoba felújítás, 
 - konyhab vítés-felújítás,  
 - konyőabútor, beépített mosoŐató, 
 - tet téri ő sziŐetelés, 
 - a tet téri ő sziŐetelés burkolatai, 
 - a földszinti mázas kerámia burkolat, a laminált szalaŐparketta és a tet téri fa 

 szalagparketta, 
 - nyílászáró szerkezetek cseréje: Velux ablak, földszinti ajtók.   

 
2.7.3.2.4.2 A  meŐállapított forŐalmi érték – a meŐbízás értelmében – a jelenleŐi állapotra 

vonatkozik; az esetleŐesen felmerül  elszámolnivalók érvényesítése a bérbeadó 
és a bérl  közti eŐyeztetés és meŐeŐyezés tárŐya. 
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2.7.3.5 Az 5. számú – 299/92/A/5 hrsz-ú – lakás (bérl : Dobos Imréné): 
 
2.7.3.5.1 ADATAI 
 
2.7.3.5.1.1 HELYE: 
 

 Budakalász, Fürj utca 14/5.  
 
2.7.3.5.1.2 HELYRAJZI SZÁMA: 
 

 299/92/A/5 
 
2.7.3.5.1.3 AZ EGYűB ÖNÁLLÓ INGATLAN ADATAI:  
 

  I/1. Megnevezés: lakás 
  Egész szoba szám: 3 
  Fél szoba szám:  
  Terület: 45,83 m2 
  Eszmei hányad: 1731/10000 
 Tulajdoni forma: önkormányzati 
  Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30., 40655/3/2017. 08. 30. 
  

 (az egész és fél szoba száma tévesen bejegyezve; helyesen: egész szoba: 1, fél szoba: 2) 
  
2.7.3.5.1.4 EGYűB BEJEGYZETT JOGOK, JOGI JELLEG, SZÖVEGES 

HIVATKOZÁS A TULAJDONI LAP I. RűSZűN: 
  

  I/2. Társasház. Hozzá tartoznak az alapító okiratban foglalt épületrészek és 
felszerelések. 

 Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
   
2.7.3.5.1.5 TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 

    

  II/1. Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
 Eredeti határozat: 31285/1992. 01. 14. 
  Tulajdoni hányad: 1/1 
 Jogcím: 1990. évi LXV. törv. 107.§ (2) bek., 31285/1992. 01. 14. 
 Jogállás: tulajdonos, 
 Jogosult neve: BUDAKALÁSZ VÁROS ÖNKORMÁNYZATA, Törzsszám: 

15730961 
 Címe: 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. 
 
2.7.3.5.1.6 A TULAJDONI LAP III. RűSZűN BEJEGYZETT TERHELűSEK: 
  bejeŐyzést nem tartalmaz 
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2.7.3.5.1.7 HelyiséŐei, alapterülete:  

 

 szoba:   19,69 m2 
 konyha:       4,67 m2 
 közleked :      2,45 m2 
 fürd szoba:      2,72 m2 
 földszint összesen: 29,53 m2 
 
 közleked :    3,04 m2 
 (fél)szoba:    6,01 m2     (  8,55 m2) 
 (fél)szoba:    6,18 m2 (  9,29 m2) 
 mosdó:     1,07 m2 (  2,60 m2) 
 a tet tér 1,90 m fölötti 
 alapterülete:  16,30 m2 
 a lakás joŐi alapterülete  
 összesen:  45,83 m2 
            ~46     m2   
 a lakás teljes fizikai alapterülete: (53,01 m2)  
2.7.3.5.2 LEÍRÁSA 
 
 A lakás – a konyőa b vítése érdekében meŐszüntetett kamrától eltekintve –

eredeti alaprajzi állapotában van, de az id k során különböz  fejlesztések 
történtek.  

 A bejárati ajtó elé acél vázra szerelt m anyaŐ őullámlemez fedés  el tet t 
építettek. 

 A tet téri mennyezetet kb. 1 cm vastaŐ polisztirol anyaŐú mintás felület  
lemezekkel burkolták, az eresz fel li alacsony falon a bels  felületre 
őelyenként néőány centiméter vastaŐ polisztirolhab-lemez réteŐet raŐasztottak. 

 Nyílászáró szerkezetek: eredeti (farostlemez borítású) fa ajtók, f leŐ eŐyesített 
szárnyú ablakok. A földszinti szoba ablakát korszer  m anyaŐ szerkezetre 
cserélték; ezen red ny is van. A volt kamra ablaka acélszerkezet . Az északi 
oldalon tet síkban fekv  felnyitőató tet ablak van.  

 Bels  lépcs : az eredetileŐ beépített váltott fokos fa lépcs . 
 Burkolatok: a szobákban laminált szalaŐparketta (földszint) és pvc-re fektetett 

sz nyeŐpadló (tet tér), k aŐyaŐlap (el szoba), mázas kerámia (fürd szoba), 
konyőában, a közleked ben a és a tet téri mosdóban pvc burkolat van. A 
vizes őelyiséŐekben csempe falburkolatokat alkalmaztak. 

 

 Közm vesítettséŐ: 
 villany, víz, szennyvízcsatorna, vezetékes Őáz. 
 

 F tés: konvektoros Őázf tés.  
 

 Használati meleŐvíz: villanybojlerb l. 
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2.7.3.5.3 ÁLLAPOTA 
 
 A szerény m szaki kialakítású épületben lév  lakás – a fejlesztésekt l 

füŐŐetlenül – f  szerkezeteit tekintve eredeti állapotban van. 
 A lakás ő tecőnikai szempontból a mai elvárásokat meŐ sem közelíti. A 

tet tér mejdnem ő sziŐeteletlen. 
 F leŐ a konyőa északnyuŐati sarkán (a fels  sarokban és az acélablak 

környékén), de másutt is (például a fürd szobában), továbbá a tet térben 
naŐyobb felületeken er sen penészesek a mennyezeti felületek és a falak. A 
tet térben kémény körüli beázásnyomok látszanak. 

 A fürd szoba felújított, de nincs már kifoŐástalan állapotban. 
 Az elektromos rendszer korszer tlen; méŐ az eredeti, alumínium anyaŐú MM 

falvezetékek vannak. 
 A sorőázban széls  előelyezkedés  eŐyséŐ, de a nyuŐati véŐőomlokzaton 

nincsenek ablakok. 
 

 Általánosan kopott jelleŐ ; állapota a m szaki kialakítás által szabott kereteken 
belül is az átlaŐosnál rosszabb. 

 
2.7.3.5.4 MEGJEGYZÉS 
 
2.7.3.5.4.1 A bérl t l kapott információ szerint a lakás kiéŐett állapotban volt, mikor 

átvette. Ennek következtében – eŐyáltalán a őasználőatósáŐőoz – rendbe 
kellett azt tenni. A lakásban saját, meŐ nem térült beruőázásban készült: 

 - Őázbevezetés (az épület falánál biztosította a tulajdonos bérbeadó a 
 csatlakozási leőet séŐet), 

 - f tési rendszer kiépítése Őázkonvektorokkal, 
 - teljes fürd szoba felújítás, 
 - tet tér bels  oldali sziŐetelése,  
 - aljzatbeton és burkolat készítése az el szobában, a konyőában és a  

 fürd szobában, 
 - a földszinti szoba ablakcseréje.   
 

2.7.3.5.4.2 A  meŐállapított forŐalmi érték – a meŐbízás értelmében – a jelenleŐi állapotra 
vonatkozik; az esetleŐesen felmerül  elszámolnivalók érvényesítése a bérbeadó 
és a bérl  közti eŐyeztetés és meŐeŐyezés tárŐya. 
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2.7.4  A  GARÁZSOK 
 
2.7.4.1 Az 1. számú – 299/92/B/1 hrsz-ú – Őarázs (bérl : Madácsi Katalin): 
 
2.7.4.1.1 ADATAI 
 
2.7.4.1.1.1 HELYE: 
 

 Budakalász, Fürj utca 14.  
 
2.7.4.1.1.2 HELYRAJZI SZÁMA: 
 

 299/92/B/1 
 
2.7.4.1.1.3 AZ EGYűB ÖNÁLLÓ INGATLAN ADATAI:  
 

  I/1. Megnevezés: garázs 
  Terület: 23,13 m2 
  Eszmei hányad: 216/10000 
 Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
  
2.7.4.1.1.4 EGYűB BEJEGYZETT JOGOK, JOGI JELLEG, SZÖVEGES 

HIVATKOZÁS A TULAJDONI LAP I. RűSZűN: 
  

  I/2. Társasház. Hozzá tartoznak az alapító okiratban foglalt épületrészek és 
felszerelések. 

 Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
   
2.7.4.1.1.5 TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 

    

  II/1. Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
 Eredeti határozat: 31285/1992. 01. 14. 
  Tulajdoni hányad: 1/1 
 Jogcím: 1990. évi LXV. törv. 107.§ (2) bek., 31285/1992. 01. 14. 
 Jogállás: tulajdonos, 
 Jogosult neve: BUDAKALÁSZ VÁROS ÖNKORMÁNYZATA, Törzsszám: 

15730961 
 Címe: 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. 
 
2.7.4.1.1.6 A TULAJDONI LAP III. RűSZűN BEJEGYZETT TERHELűSEK: 
 

  bejeŐyzést nem tartalmaz 
 
2.7.4.1.1.7 HelyiséŐei, alapterülete:                                                                                

 

 Őarázs:   23,13 m2 
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2.7.4.1.2 LEÍRÁSA 
 

 Vékony téŐlafalú épület. Fa félnyereŐtet zetén alumínium trapézlemez fedés 
van. Bels  falfelületei részben vakoltak, részben vakolatlan nyerstéŐla 
felületek. Kapuja acéltokos; acélkeretes, alumínium trapézlemezzel burkolt 
szárnyakkal. Hátsó falán eŐy acélablak van. 

  

 Közm vesítettséŐ: 
 nincs közm vesítve. 
 
2.7.4.1.3 ÁLLAPOTA 
 
 IŐénytelen kivitel  építmény. Tet zete őajlott. Homlokzati felületein csak 

alapvakolat van, mely a őátsó részen őelyenként levedlett. 
   
2.7.4.1.4 MEGJEGYZÉS 
 
2.7.4.1.4.1 A bérl t l kapott információ szerint: 
 

 a Őarázsépítményt a bérl  saját költséŐén építtette, a beruőázás a bérbeadó 
tulajdonossal nem került elszámolásra. 

 
2.7.4.1.4.2 A  meŐállapított forŐalmi érték – a meŐbízás értelmében – a jelenleŐi állapotra 

vonatkozik; az esetleŐesen felmerül  elszámolnivalók érvényesítése a bérbeadó 
és a bérl  közti eŐyeztetés és meŐeŐyezés tárŐya. 

 
 
 
2.7.4.2 A 2. számú – 299/92/B/2 hrsz-ú – Őarázs (bérl : Potyók Csaba): 
 
2.7.4.2.1 ADATAI 
 
2.7.4.2.1.1 HELYE: 
 

 Budakalász, Fürj utca 14.  
 
2.7.4.2.1.2 HELYRAJZI SZÁMA: 
 

 299/92/B/2 
 
2.7.4.2.1.3 AZ EGYűB ÖNÁLLÓ INGATLAN ADATAI:  
 

  I/1. Megnevezés: garázs 
  Terület: 17,58 m2 
  Eszmei hányad: 169/10000 
 Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
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2.7.4.2.1.4 EGYűB BEJEGYZETT JOGOK, JOGI JELLEG, SZÖVEGES 
HIVATKOZÁS A TULAJDONI LAP I. RűSZűN: 

  

  I/2. Társasház. Hozzá tartoznak az alapító okiratban foglalt épületrészek és 
felszerelések. 

 Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
   
2.7.4.2.1.5 TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 

    

  II/1. Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
 Eredeti határozat: 31285/1992. 01. 14. 
  Tulajdoni hányad: 1/1 
 Jogcím: 1990. évi LXV. törv. 107.§ (2) bek., 31285/1992. 01. 14. 
 Jogállás: tulajdonos, 
 Jogosult neve: BUDAKALÁSZ VÁROS ÖNKORMÁNYZATA, Törzsszám: 

15730961 
 Címe: 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. 
 
2.7.4.2.1.6 A TULAJDONI LAP III. RűSZűN BEJEGYZETT TERHELűSEK: 
 

  bejeŐyzést nem tartalmaz 
 
2.7.4.2.1.7 HelyiséŐei, alapterülete:                                                                                

 

 Őarázs:   17,58 m2 
  
2.7.4.2.2 LEÍRÁSA 
 

 Vékony téŐlafalú épület. Fa félnyereŐtet zetén őullámpala fedés van. Bels  és 
küls  falfelületein festetlen sima vakolat van. Padozata beton; szerel aknával. 
Kapuja acélkeretes, faburkolatú szárnyakkal. Hátsó falán eŐy acélablak van. 

  

 Közm vesítettséŐ: 
 nincs közm vesítve. 
 
2.7.4.2.3 ÁLLAPOTA 
 
 IŐénytelen kivitel  építmény. Tet zete kissé hajlott. A falfelületeken a tet  

szélér l és az ablak "könyökl jér l" származó lecsurŐások nyoma látszik. 
   
2.7.4.2.4 MEGJEGYZÉS 
 
2.7.4.2.4.1 A bérl t l kapott információ szerint: 
 

 a Őarázsépítményt a bérl  saját költséŐén építtette, a beruőázás a bérbeadó 
tulajdonossal nem került elszámolásra. 
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2.7.4.2.4.2 A  meŐállapított forŐalmi érték – a meŐbízás értelmében – a jelenleŐi állapotra 
vonatkozik; az esetleŐesen felmerül  elszámolnivalók érvényesítése a bérbeadó 
és a bérl  közti eŐyeztetés és meŐeŐyezés tárŐya. 

 
 
2.7.4.5 Az 5-ös számú – 299/92/B/5 hrsz-ú – Őarázs (bérl : Potyók Csaba): 
 
2.7.4.5.1 ADATAI 
 
2.7.4.5.1.1 HELYE: 
 

 Budakalász, Fürj utca 14.  
   
2.7.4.5.1.2 HELYRAJZI SZÁMA: 
 

 299/92/B/5 
 
2.7.4.5.1.3 AZ EGYűB ÖNÁLLÓ INGATLAN ADATAI:  
 

  I/1. Megnevezés: garázs 
  Terület: 22,57 m2 
  Eszmei hányad: 216/10000 
 Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
  
2.7.4.5.1.4 EGYűB BEJEGYZETT JOGOK, JOGI JELLEG, SZÖVEGES 

HIVATKOZÁS A TULAJDONI LAP I. RűSZűN: 
  

  I/2. Társasház. Hozzá tartoznak az alapító okiratban foglalt épületrészek és 
felszerelések. 

 Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
   
2.7.4.5.1.5 TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 

    

  II/1. Bejegyző határozat: 40655/2/2017. 08. 30. 
 Eredeti határozat: 31285/1992. 01. 14. 
  Tulajdoni hányad: 1/1 
 Jogcím: 1990. évi LXV. törv. 107.§ (2) bek., 31285/1992. 01. 14. 
 Jogállás: tulajdonos, 
 Jogosult neve: BUDAKALÁSZ VÁROS ÖNKORMÁNYZATA, Törzsszám: 

15730961 
 Címe: 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. 
 
2.7.4.5.1.6 A TULAJDONI LAP III. RűSZűN BEJEGYZETT TERHELűSEK: 
 

  bejeŐyzést nem tartalmaz 
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2.7.4.5.1.7 HelyiséŐei, alapterülete:                                                                                

                                    

 Őarázs:   19,69 m2 
 
2.7.4.5.2 LEÍRÁSA 
 

 Vékony téŐlafalú épület veŐyes téŐlaidomokból. Acélszelemenes 
félnyereŐtet zetén őullámpala fedés van. Bels  és küls  falfelületei 
vakolatlanok. Padozata beton; szerel aknával. Háromszárnyas kapuja 
acélkeretes, két szárny acéllemez burkolatú tömör szárny, eŐy, 
személybejárásra szolŐáló szárnya drótüveŐes ablakbetétes, mely fölött 
acéllemez burkolat, alatta faborkolat van. Hátsó falán és nyuŐati oldalfalán 
egy-eŐy acélablak van. 

  

 Közm vesítettséŐ: 
 nincs közm vesítve. 
 
2.7.4.5.3 ÁLLAPOTA 
 
 IŐénytelen kivitel  építmény vakolatlan, festetlan falakkal és mázolatlan 

acélszerkezetekkel.  
   
2.7.4.5.4 MEGJEGYZÉS 
 
2.7.4.5.4.1 A bérl t l kapott információ szerint: 
 

 a Őarázsépítményt a bérl  saját költséŐén építtette, a beruőázás a bérbeadó 
tulajdonossal nem került elszámolásra. 

 
2.7.4.5.4.2 A  meŐállapított forŐalmi érték – a meŐbízás értelmében – a jelenleŐi állapotra 

vonatkozik; az esetleŐesen felmerül  elszámolnivalók érvényesítése a bérbeadó 
és a bérl  közti eŐyeztetés és meŐeŐyezés tárŐya. 

 
 
 
3 A FORGALMI ÉRTÉK 
 
 
3.1 A forŐalmi érték meŐállapításánál a településen kialakult inŐatlanfoŐalmi 

viszonyokat    és    árakat,    a    terület    közm vesítettséŐét,     az     ingatlan  
  előelyezkedését, terepviszonyait és eŐyéb jellemz it, az épület m szaki 

kialakítását és állapotát.  
 
3.2 Az értékbecslés a 2017. október 13-án és 14-én tartott őelyszíni szemle és 

felmérés, valamint a tulajdonos képvisel je és a bérl k által szolŐáltatott 
dokumentumok és információk alapján készült.   
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3.3 A településen belüli sorőáz, ikerőáz lakóinŐatlanokra és lakó funkciójú 
őázrészekre vonatkozóan föllelőet  összeőasonlító – őárom őónapon belüli – 
forgalmi-érték adatok: 

  
 

épület (lakás) 
terület  
(m2)      

kínálati ár 
 

(Ft) 

fajlagos kínálati 
 ár                      

(Ft/m2)           

fajlagos  kor- 
rigált ár 
(Ft/m2) 

megjegyzés 
 

278/400  59.900.000.- 215.468.-  193.921.-  Kert utca • sorház • panorámás • 1990-ben épült • 202 m2 kert • 
háromszintes  

149/533  38.900.000.- 439.597.-  395.637.-  Fecske utca • ikerház • kétszintes •  
új  

76/136  30.000.000.- 394.737.-  355.263.-  Táncsics Mihály utca • házrész • osztatlan közös tulajdon • 1 éve 
felújítva • kombi gázkészülékkel radiátoros és padlófűtés  

131/360 38.000.000.- 290.076.- 261.068.- házrész • felújítandó • az 1900-as években épült • összkomfortos • 
gáz cirkó fűtés • osztatlan közös tulajdon 

240/400 59.900.000.- 249.583.- 224.625.- sorház • 1990-ben épült • 3 szint • jó állapotú • 
összkomfortos • gáz cirkó fűtés • panorámás 

 forrás: ingatlan.com 

 Korrigált fajlagos átlagár:       286.102.- Ft/m2 

 
3.4 Az összeőasonlító adatok eŐy épületnéŐyzetméterére jutó teleknéŐyzetméter:  
 

 1829 m2/874 m2 = 2,09 
 
 
3.5 A LAKÁSOK FORGALMI ÉRTÉKE: 
 
 
3.5.1 Az 1-es számú – 299/92/A/1 hrsz-ú – lakás (bérl : Madácsi Katalin) 

forŐalmi értéke (2.7.3.1): 
 
3.5.1.1 A forgalmi érték megállapításánál 

 

3.5.1.1.1 értéknövelő tényezőként 

 ● rendezett joŐi őelyzetét, őoŐy ti. társasőázon belüli önálló inŐatlan (+10 %), 
 ● településen belüli kedvez  előelyezkedését (+10 %), 
 ● nagyobb az egy épület- (lakás-)néŐyzetméterre es  telekterület: 

 1731/10000×1166m2÷45,93m2=4,39, mint az összeőasonlító adatok 
 átlaŐánál (ott: 2,09); → 

  4,39m2–2,09m2=2,30m2 többlet telekterület/épület- (lakás-)terület; 
  (2,30×~27.000.-Ft/m2

(átlaŐos beépítetlen telekár a településen)×0,6(már beépített terület)×0,8(a 

 terület  jelent s része átközlekedésre szolŐál)=29.808.- Ft/m2 többlet a lakás korriŐált 
 fajlagos értékében) 

  

3.5.1.1.2 értékcsökkentő tényezőként 

 ● az épület/lakás általános m szaki kialakításának módját, a m szaki 
 meŐoldásokat (–20 %),  

  ● az eléŐtelen ő sziŐetelést (–10 %), 
 ● az épület/lakás állapotát (–15 %) 
 

 vettem számításba. 
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3.5.1.2 Fajlagos forgalmi érték: 
 

 1,10×1,10×286.103.-Ft/m2×0,80×0,90×0,85=211.865.-Ft/m2+29.808.- Ft/m2=241.673.-Ft/m2 
 

 A meŐállapított fajlagos érték a felépítményi alapterületre vonatkozik, de 
maŐában foŐlalja a őozzá rendelt telek értékét is. 

   

3.5.1.3 Korrigált alapterület:  
 

  lakás, földszint:      1,00× 29,61 m2 = 29,61 m2     
  lakás, tet tér, 1,90m belmaŐassáŐot elér  alapterület:   
         1,00× 16,32 m2 = 16,32 m2 

lakás, tet tér, 1,90m belmaŐassáŐot  el nem ér  alapterület: 
        0,50 × (23,51 m2–16,32 m2 =)   7,19 m2 =   3,60 m2 
 fedett "terasz":       0,12× 12,61 m2 =   1,51 m2 
 

  összesen:           51,04 m2 
 
3.5.1.4 Az 1-es számú lakás becsült forŐalmi értéke: 
  

51,04 m2 × 241.673.-Ft/m2 = 12.334.989.- Ft, 
 

 tízezer forintra kerekítve:  
12.330.000.- Ft 

 azaz 
tizenkét-millió–őáromszázőarminc-ezer forint 

 
  
3.5.2 A 2-es számú – 299/92/A/2 hrsz-ú – lakás (bérl : Potyók Csaba) 

forŐalmi értéke (2.7.3.2): 
 
3.5.2.1 A forgalmi érték megállapításánál 

 

3.5.2.1.1 értéknövelő tényezőként 

 ● rendezett joŐi őelyzetét, őoŐy ti. társasőázon belüli önálló inŐatlan (+10 %), 
 ● településen belüli kedvez  előelyezkedését (+10 %), 
 ● naŐyobb az eŐy épület- (lakás-)néŐyzetméterre es  telekterület: 

 1882/10000×1166m2÷50m2=4,37, mint az összeőasonlító adatok 
 átlaŐánál (ott: 2,09); → 

  4,37m2–2,09m2=2,28m2 többlet telekterület/épület- (lakás-)terület 
  (2,28×~27.000.-Ft/m2

(átlaŐos beépítetlen telekár a településen)×0,6(már beépített terület)×0,8(a 

 terület  jelent s része átközlekedésre szolŐál)=29.549.- Ft/m2 többlet a lakás korriŐált 
 fajlagos értékében) 
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3.5.2.1.2 értékcsökkentő tényezőként 

 ● az épület/lakás általános m szaki kialakításának módját, a m szaki 
 meŐoldásokat (–20 %),  

  ● az eléŐtelen ő sziŐetelést (–5 %), 
 ● az épület/lakás állapotát (–20 %) 
 

 vettem számításba. 
 
3.5.2.2 Fajlagos forgalmi érték: 
 

 1,10×1,10×286.103.-Ft/m2×0,80×0,95×0,80=210.480.-Ft/m2+29.549.- Ft/m2=240.029.-Ft/m2 
 

 A meŐállapított fajlagos érték a felépítményi alapterületre vonatkozik, de 
maŐában foŐlalja a őozzá rendelt telek értékét is. 

   

3.5.2.3 Korrigált alapterület:  
 

  lakás, földszint:      1,00× 33,55 m2 = 33,55 m2     
  lakás, tet tér, 1,90m belmaŐassáŐot elér  alapterület:   
         1,00× 16,62 m2 = 16,62 m2 

lakás, tet tér, 1,90m belmaŐassáŐot  el nem ér  alapterület: 
        0,50 × (23,51 m2–16,62 m2 =)   6,89 m2 =   3,45 m2  
  

  összesen:           53,62 m2 
 
3.5.2.4 A 2-es számú lakás becsült forŐalmi értéke: 
  

53,62 m2 × 240.288.-Ft/m2 = 12.870.354.- Ft, 
 

 tízezer forintra kerekítve:  

12.870.000.- Ft 
 azaz 

tizenkét-millió–nyolcszázhetven-ezer forint 
 
3.5.5 Az 5-ös számú – 299/92/A/5 hrsz-ú – lakás (bérl : Dobos Imréné) 

forŐalmi értéke (2.7.3.5): 
 
3.5.5.1 A forgalmi érték megállapításánál 

 

3.5.5.1.1 értéknövelő tényezőként 

 ● rendezett joŐi őelyzetét, őoŐy ti. társasőázon belüli önálló inŐatlan (+10 %), 
 ● településen belüli kedvez  előelyezkedését (+10 %), 
 ● naŐyobb az eŐy épület- (lakás-)néŐyzetméterre es  telekterület: 

 1731/10000×1166m2÷45,93m2=4,39, mint az összeőasonlító adatok 
 átlaŐánál (ott: 2,30); → 

  4,39–2,09=2,30m2 többlet telekterület/épület- (lakás-)terület 
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  (2,30×~27.000.-Ft/m2
(átlaŐos beépítetlen telekár a településen)×0,6(már beépített terület)×0,8(a 

 terület  jelent s része átközlekedésre szolŐál)=29.808.-Ft/m2 többlet a lakás korriŐált 
 fajlagos értékében)  

 

3.5.5.1.2 értékcsökkentő tényezőként 

 ● az épület/lakás általános m szaki kialakításának módját, a m szaki 
 meŐoldásokat (–20 %),  

  ● az eléŐtelen ő sziŐetelést (–10 %), 
 ● az épület/lakás állapotát (–20 %) 
 

 vettem számításba. 
 
3.5.5.2 Fajlagos forgalmi érték: 
 

 1,10×1,10×286.102.-Ft/m2×0,80×0,90×0,80=199.402.-Ft/m2+29.808.- Ft/m2=229.210.-Ft/m2 
 

 A meŐállapított fajlagos érték a felépítményi alapterületre vonatkozik, de 
maŐában foŐlalja a őozzá rendelt telek értékét is. 

   

3.5.5.3 Korrigált alapterület:  
 

  lakás, földszint:      1,00× 29,53 m2 = 29,53 m2     
  lakás, tet tér, 1,90m belmaŐassáŐot elér  alapterület:   
         1,00× 16,30 m2 = 16,30 m2 

lakás, tet tér, 1,90m belmaŐassáŐot  el nem ér  alapterület: 
        0,50 × (23,48 m2–16,30 m2 =)   7,18 m2 =   3,59 m2 
  

  összesen:           49,42 m2 
 
3.5.5.4 Az 5-ös számú lakás becsült forŐalmi értéke: 
  

49,42 m2 × 229.210.-Ft/m2 = 11.327.558.- Ft, 
 

 tízezer forintra kerekítve:  

11.330.000.- Ft 
 azaz 

tezenegy-millió–őáromszázőarminc-ezer forint 
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3.6 A GARÁZSOK FORGALMI ÉRTÉKE: 
 
3.6.1 Az 1-es számú – 299/92/B/1 hrsz-ú – Őarázs (bérl : Madácsi Katalin) 

forŐalmi értéke (2.7.4.1): 
 
3.6.1.1 A forgalmi érték megállapításánál 

 

3.6.1.1.1 értéknövelő tényezőként 

 ● rendezett joŐi őelyzetét, őoŐy ti. társasőázon belüli önálló inŐatlan (+10 %), 
 ● kisebb az eŐy épület- (lakás-)néŐyzetméterre es  telekterület: 

 216/10000×1166m2÷23,13m2=1,09, mint az összeőasonlító adatok 
 átlaŐánál (ott: 2,09); → 

  2,09m2–1,09m2=1,00-rel kisebb telekterület/épület- (Őarázs-)terület 
  (1,00×~27.000.-Ft/m2

(átlaŐos beépítetlen telekár a településen)×0,6(már beépített terület)×0,8(a 

 terület  jelent s része átközlekedésre szolŐál)=12.960.- Ft/m2 mínusz a Őarázs korriŐált 
 fajlagos  értékében) 

  

3.6.1.1.2 értékcsökkentő tényezőként 

 ● az épület/Őarázs általános m szaki kialakításának módját, a m szaki 
 meŐoldásokat (–65 %),  

 ● az épület/Őarázs állapotát (–35 %) 
 

 vettem számításba. 
 
3.6.1.2 Fajlagos forgalmi érték: 
 

 1,10×286.102.-Ft/m2×0,35×0,65=71.597.-Ft/m2–12.960.- Ft/m2=58.637.-Ft/m2 
 

 A meŐállapított fajlagos érték a felépítményi alapterületre vonatkozik, de 
maŐában foŐlalja a őozzá rendelt telek értékét is. 

   

3.6.1.3 Alapterület: 23,13 m2 
 
3.6.1.4 Az 1-es számú Őarázs becsült forŐalmi értéke: 
  

23,13 m2 × 58.637.-Ft/m2 = 1.356.274.- Ft, 
 

 tízezer forintra kerekítve:  

1.360.000.- Ft 
 azaz 

egy-millió–őáromszázőatvan-ezer forint 
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3.6.2 A 2-es számú – 299/92/B/2 hrsz-ú – Őarázs (bérl : Potyók Csaba) 
forŐalmi értéke (2.7.4.2): 

 
3.6.2.1 A forgalmi érték megállapításánál 

 

3.6.2.1.1 értéknövelő tényezőként 

 ● rendezett joŐi őelyzetét, őoŐy ti. társasőázon belüli önálló inŐatlan (+10 %), 
 ● kisebb az eŐy épület- (lakás-)néŐyzetméterre es  telekterület: 

 169/10000×1166m2÷17,58m2=1,12, mint az összeőasonlító adatok 
 átlaŐánál (ott: 2,09); → 

  2,09m2–1,12m2=0,97m2-rel kisebb telekterület/épület- (Őarázs-)terület 
  (0,97×~27.000.-Ft/m2

(átlaŐos beépítetlen telekár a településen)×0,6(már beépített terület)×0,8(a 

 terület  jelent s része átközlekedésre szolŐál)=12.571.- Ft/m2 mínusz a Őarázs korriŐált 
 fajlagos értékében) 

  

3.6.2.1.2 értékcsökkentő tényezőként 

 ● az épület/Őarázs általános m szaki kialakításának módját, a m szaki 
 meŐoldásokat (–65 %),  

 ● az épület/Őarázs állapotát (–35 %) 
 

 vettem számításba. 
 
3.6.2.2 Fajlagos forgalmi érték: 
 

 1,10×286.102.-Ft/m2×0,35×0,65=71.597.-Ft/m2–12.571.- Ft/m2=59.026.-Ft/m2 
 

 A meŐállapított fajlagos érték a felépítményi alapterületre vonatkozik, de 
maŐában foŐlalja a őozzá rendelt telek értékét is. 

   

3.6.2.3 Alapterület: 17,58 m2 
 
3.6.2.4 A 2-es számú Őarázs becsült forŐalmi értéke: 
  

17,58 m2 × 59.026.-Ft/m2 = 1.041.791.- Ft, 
 

 tízezer forintra kerekítve:  
1.040.000.- Ft 

 azaz 
egy-millió–negyven-ezer forint 
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3.6.5 Az 5-ös számú – 299/92/B/5 hrsz-ú – Őarázs (bérl : Potyók Csaba) 
forŐalmi értéke (2.7.4.5): 

 
3.6.5.1 A forgalmi érték megállapításánál 

 

3.6.5.1.1 értéknövelő tényezőként 

 ● rendezett joŐi őelyzetét, őoŐy ti. társasőázon belüli önálló inŐatlan (+10 %), 
 ● kisebb az eŐy épület- (lakás-)néŐyzetméterre es  telekterület: 

 216/10000×1166m2÷22,57m2=1,12, mint az összeőasonlító adatok 
 átlaŐánál (ott: 2,09); → 

  2,09–1,12m2=0,97-rel kisebb telekterület/épület- (Őarázs-)terület 
  (0,97×~27.000.-Ft/m2

(átlaŐos beépítetlen telekár a településen)×0,6(már beépített terület)×0,8(a 

 terület  jelent s része átközlekedésre szolŐál)=12.571.- Ft/m2 mínusz a Őarázs korriŐált 
 fajlagos értékében) 

 
  

3.6.5.1.2 értékcsökkentő tényezőként 

 ● az épület/Őarázs általános m szaki kialakításának módját, a m szaki 
 meŐoldásokat (–65 %),  

 ● az épület/Őarázs állapotát (–35 %) 
 

 vettem számításba. 
 
3.6.5.2 Fajlagos forgalmi érték: 
 

 1,10×286.102.-Ft/m2×0,35×0,65=71.597.-Ft/m2–12.571.- Ft/m2=59.026.-Ft/m2 
 

 A meŐállapított fajlagos érték a felépítményi alapterületre vonatkozik, de 
maŐában foŐlalja a őozzá rendelt telek értékét is. 

  

3.6.5.3 Alapterület: 22,57 m2 
 
3.6.5.4 Az 5-ös számú Őarázs becsült forŐalmi értéke: 
  

22,57 m2 × 59.026.-Ft/m2 = 1.332.217.- Ft, 
 

 tízezer forintra kerekítve:  

1.330.000.- Ft 
 azaz 

egy-millió–őáromszázőarminc-ezer forint 
 
 
3.7 Jelen értékbecslés 90 napiŐ érvényes! 
        
  Szentendre, 2019. január 29. 
 

Riesz Zoltán 
értékbecslő 

Bizonyítvány száma: 24/1986/FÜTI 
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4 MELLÉKLETEK: 
4.1 BEJEGYZ  HATÁROZAT A TULAJDONI LAP TARTALMÁVAL: 
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4.2 HELYSZÍNRAJZ (VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ, űPÜLETFELTÜNTETűS): 
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4.3 A SZABÁLYOZÁSI TERV RűSZLETE: 
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4.4 FűNYKűPEK: 
 
4.4.1 A lakóépület: 
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4.4.2 A Őarázsépület: 
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4.4.3 A lakások: 
 
4.4.3.1 Az 1-es számú lakás: 
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4.4.3.2 A 2-es számú lakás: 
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4.4.3.5 Az 5-ös számú lakás: 
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4.4.4 A Őarázsok: 
 
4.4.4.1 Az 1-es számú Őarázs: 
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4.4.4.2 A 2-es számú Őarázs: 
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4.4.4.5 Az 5-ös számú Őarázs: 
 

 
 
 

 
 
 

 
 

 
 
 


