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E L Ő T E R J E S Z T É S 
 
Tárgy: Javaslat a József Attila utca 58. számú ingatlan értékesítésére 
 

 
Tisztelt Bizottság! 

 
Az Önkormányzat tulajdonában lévő Budakalász, József A. utca 58. szám alatti lakás 
megvásárlását Nyalka Józsefné bérlő kezdeményezte elővásárlási jogának érvényesítése 
mellett. Az ingatlan egy 4 lakásos társasházban van. Az épület és a lakás állapota is igen 
leromlott, általános felújítást igényel. A társasházi szervezet jellemzően nem állt fel, nem 
működik. A többi 3 lakás már korábban magántulajdonba került.  
A lakás értékbecsült ára 9.500.000 Ft, amely 20%-os csökkentésre került az önkormányzat 
tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének a 
feltételeiről szóló 23/2017.(IV.28.) rendelet 7.§ (2) bekezdés a) pontja alapján. További, 
600.000 Ft-os csökkentő tényezőként vettük figyelembe a gáz saját erős bevezetésének 
költségeit, amelyet a Bérlő számlákkal és egyéb bizonylatokkal igazolt. Az így kialakult vételár 
7.000.000 Ft lett. Az ingatlant a Bérlő két gyermeke kívánja megvásárolni. 
 
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 
Csordás Magdolna 2000 Szentendre, Egres út 87/b., és Lesznóczki János Józsefné 1151 
Budapest, Vácegres u. 5. III/9. szám alatti magánszemélyek részére 1/2 -1/2 tulajdoni 
arányban a budakalászi 2882/2/A helyrajzi számú, természetben a 2011 Budakalász, József A. 
u. 58. szám alatti 70 nm-es önkormányzati társasházi bérlakást 7.000.000,-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 
 bizottsági elnök 
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2881/2/A helyrajzi számú 

 

lakóház ingatlanról 
 

 
 

Szentendre, 2019. március 4. 
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1 A MEGBÍZÁS 
                                                                                                                                                            
 
1.1 TÁRGYA: 
 

 ingatlan – lakóház – 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, József Attila utca 58.  
 
2.1.2 HELYRAJZI SZÁMA: 
  

 2881/2/A 
 
2.1.3 NAGYSÁGA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
   

  I/1. 70 m2 
 bejegyző határozat: 30394/2019. 01. 09. 
 
2.1.4 MEGNEVEZűSE AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
  

 I/1. lakóház 
 I/2. Önálló építmény földhasználati jog alapján  
 bejegyző határozat: 30394/2019. 01. 09. 
   
2.1.5  BEJEGYZETT JOGOK A TULAJDONI LAP I. RűSZűN: 
  

 I/3. Illeti a Budakalász belterület 2881/2 Hrsz-ot terhelő földhasználati jog 
 bejegyző határozat: 30394/2019. 01. 09. 
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2.1.6 TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
 

  II/1. tulajdoni hányad: 1/1,  
 bejegyző határozat, érkezési idő: 30394/2019. 01. 09.  
 eredeti határozat: 30649/2010./2009. 12. 07. 
 jogcím: telekalakítás tulajdoni hányad: 0/1 
 jogcím: önálló ingatlanná alakítás tulajdoni hányad: 0/1 30649/2010/2009. 12. 07. 
 jogcím: tulajdonba adás tulajdoni hányad: 1/1 32070/1999. 02. 10. 
 jogállás: tulajdonos,  
 név: Budakalász Város Önkormányzata, 
 cím: 2011 Budakalász, Petőfi tér 1., 
 törzsszám: 15730961 
 
 
2.2 TELEPÜLÉSI ELHELYEZKEDÉSE, KÖRNYEZETE 
 

 A nagyközség keleti részén, a 11-es számú főközlekedési útról bekötő útként 
szolgáló József Attila utcának nagyjából a főút felé eső harmadában, attól 
körülbelül 450 méterre, a településközponttól körülbelül egy kilométerre, a 
József Attila utca–Tanító utca sarkán fekszik az ingatlan, az Omszki-tótól 
körülbelül száznegyven méter távolságra. 

 Környezetében jellemzően többnyire kertes lakóházak, kisebb részben egyéb 
rendeltetésť épületek, ipari és szolgáltató telepek vannak. 

  
  
2.3 KÖZMŰVESÍTETTSÉGE 
 

 Összközmťves: a villany, víz, szennyvízcsatorna és földgáz közüzemi 
hálózathoz csatlakozik.   

 
 
2.4 ÖVEZETI BESOROLÁSA 
 

2.4.1 Az ingatlan a Vt-Sz-3 jelť – Településközpont vegyes terület – építési 
övezetben fekszik. 

 

2.4.2 Az övezetre vonatkozó előírások: 
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 51. § 
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2.4.3 Jelenlegi beépítettségén (~27 %) túl az építési övezeti szabályozás (40 % 
lehetséges beépítettség) még aránylag jelentős fejlesztési/bővítési tartalékot 
jelent, de a geometriai adottságok, a használati viszonyok és a közös 
tulajdonlás a horizontális bővítés megvalósítását meglehetősen körülményessé 
és ezáltal bizonytalanná teszi. A vertikális bővítés (tetőtérbeépítés) – a jogi 
körülményeket tekintve is – könnyebben magvalósíthatónak látszik.  

 
 
2.5 LEÍRÁSA 
 
 
2.5.1  A földterület 
 
 A tervezett megosztás szerint: szabálytalan alakú, „L” betťhöz hasonlító 

formájú, de egy részén többszörösen tördelt határvonalú, 1214 m2 nagyságú 
sík terület, melyen a tárgyi ingatlannak, mint önállóan feltüntetett épületnek, 
földhasználati joga van. 

 

 A területen négy lakóépület áll két tömbben, valamint egy garázsépület. 
 a tárgyi – „A” jelť – épület a terület északnyugati sarkában lévő ház. 
  
 
2.5.2 A felépítmény 
 
2.5.2.1 A LűTESÍTMűNY FUNKCIÓJA: 
 

 lakóház 
 
2.5.2.2 RENDELTETűSI EGYSűGEK FAJTÁJA, SZÁMA: 
 

 1 lakás 
 
2.5.2.3 SZINTSZÁMA: 
 

 földszintes 
 
2.5.2.4 TÖMEGKűPZűS, FUNKCIONÁLIS KIALAKÍTÁS: 
 

 Téglalap alaprajzú nyeregtetős épület, mely a szomszédos – 2881/B helyrajzi 
számú –, önállóan feltüntetett épülettel egybeépült. 

 
2.5.2.5 KORA: 
  

 1956-ban épült 
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2.5.2.6 ANYAGHASZNÁLATA, MŤSZAKI KIALAKÍTÁSA: 
 

 Hagyományos építéstechnológiájú, hosszfőfalas épület. 
 Alapozása beton sávalap. 
 Felmenő  falazatai téglából készültek.  Teherhordó falazatai 38 cm vastag, 

kisméretť téglából épített falak.  
 Födémszerkezete előregyártott vasbetongerendás-betontálcás födém. 
 A tetőszerkezetet fenyőfából ácsolták. Héjalása égetett agyagcserép.  
 A válaszfalak anyaga kisméretť égetett agyagtégla. 
 A nyílászáró szerkezetek anyaga fa: kapcsolt gerébtokos és egyesített szárnyú 

fa ablakokat és hevedertokos, valamint pallótokos ajtókat építettek be 
farostlemez borítású ajtólapokkal, illetve – a későbbi bejárati ajtó esetében – 
kazettás fenyő ajtószárnnyal.    

 A padlóburkolatok anyaga parketta, mázas kerámia és mozaiklap. A 
konyhában és a fürdőszobában részlegesen csempe falburkolatot alkalmaztak. 

 A kémények hagyományos falazott oroszkémények. 
 Homlokzatán kőporos vakolat van, a lábazaton pedig cementsimítás. 
  
2.5.2.7 AZ űPÜLET ÁLLAPOTA: 
 

 Tartószerkezeteiben megfelelő; káros – állékonyságot befolyásoló –
elváltozásra utaló jelek nem láthatók, de kisebb repedések vannak például az 
északnyugati sarok környékén a falak fölső sávjában (ezek egy része 
vakolatrepedés), továbbá (valószínťsíthetően a hőszigetelési hiányosságokból 
eredő) épületfizikai okokra visszavezethető kisebb repedések vannak néhol a 
falakon, illetve a mennyezeten – jellemzően a födémgerendák széleinél. 

 Anyaghasználatában, kialakításában az építés korának jellemzőit viseli magán. 
 Az épület a lakók elmondása szerint még az 1960-as években dunai árvíz 

következtében hónapokig vízben állt.  
 A cserépfedés hullámos és itt-ott “kócos”, néhány lecsúszott cseréppel.  
 Az ablakok egyértelmťen rosszak, cserére szorulnak és általában az ajtók is 

elhasználódtak.  
 A falak és a födém, de összességében az épület sem felel meg a hőtechnikai 

elvárásoknak.  A mennyezeteken és a falakon kiterjedt, nagy felületeken erős 
penészesedés látható. A homlokzaton az északnyugati és az északkeleti 
saroknál ázásnyom és elszíneződés, több helyen táskásodás, vakolatelválás van. 

 Az épület kialakítása, megjelenése, általános állapota nem éri el a közepesnek 
tekinthető állapotot sem. 

 
2.42.15 AZ űPÜLET BRUTTÓ ALAPTERÜLETE: 
 

 70 m2  
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2.5.3 A lakás 
 
2.5.3.1 Közmťvek: 
  

 villany, víz, szennyvízcsatorna, vezetékes földgáz 
 
2.5.3.2 Helyiségei: 
 

 előszoba        4,57 m2 
  szoba    20,91 m2 
 szoba    14,93 m2 
 konyha      9,64 m2 
 fürdőszoba-WC    5,98 m2 
 

 

 összesen:   56,03 m2 
  
2.5.3.3 Fťtés: 
   

 gázcirkóval táplált radiátoros központi fťtés, cserépkályha 
 
2.5.3.4 Használati melegvíz:  
  

 villanyboylerből 
 
2.5.3.5 Állapota: 
  

 A lakás rossz állapotú, egészségtelen. 
 Lásd a 2.5.2.7 pontot!  
 
2.6 MEGJEGYZÉS 
 
2.6.1 A bérlőtől kapott információ szerint a lakásban – és a saját használatú 

telekrészen (a 2881[/2] hrsz-ú ingatlannak a tárgyi épület/lakás körüli részén) 
– a bérlő által végzett, számára meg nem térített beruházásban készült: 

 

 ● a vízbekötés a lakásba, 
 ● a szennyvízcsatorna kiépítése és bekötése a 2881 hrsz-ú telken lévő 

 gyťjtővezetékbe,  
 ● a 2881 hrsz-ú ingatlanon lévő gázcsonkról a gáz bekötése a lakásba, 
 ● cserépkályha építés, 
 ● gázcirkóval táplált, radiátoros központi fťtési rendszer kialakítása, 
 ● a fürdőszoba-WC komplett kialakítása, 
 ● konyha kialakítása vízellátással, szennyvízelvezetéssel, padló- és 

 falburkolatokkal, 
 ● új bejárati ajtó beépítése,  
 ● redőnyök felszerelése a három szobai ablakra, 
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 ● burkolatok: konyha-étkező, fürdőszoba-WC (mázas kerámia lapburkolat, 
 csempeburkolat)  

 ● a 2881 hrsz-ú telken a lakáshoz kapcsolódó belső kerítések, 
 ● az utcai kerítés munkadíja (az anyagot a bérbeadó biztosította, a kapu 

 kivételével),  
 ● az utcai kerítés kapuja anyaggal és munkadíjjal együtt, 
 ● az udvari térburkolatok. 
    
2.6.2 A  megállapított forgalmi érték – a megbízás értelmében – a jelenlegi állapotra 

vonatkozik; az esetlegesen felmerülő elszámolnivalók érvényesítése a bérbeadó 
és a bérlő közti egyeztetés és megegyezés tárgya lehet. 

 
    
  
3 A FORGALMI ÉRTÉK 
 
 
3.1 A forgalmi érték megállapításánál a településen kialakult ingatlanfogalmi 

viszonyokat    és    árakat,    a    terület    közmťvesítettségét,     az     ingatlan  
  elhelyezkedését, terepviszonyait és egyéb jellemzőit, az épület mťszaki 

kialakítását és állapotát.  
 
3.2 Az értékbecslés a 2018. július 17-én és 2019. február 26-án tartott helyszíni 

szemle és felmérés, valamint a tulajdonos képviselője és a bérlők által 
szolgáltatott dokumentumok és információk alapján készült.  

 
3.3 A településen belüli – a tárgyi ingatlanhoz hasonlítható jellemzőjť – lakóház; 

sorház, ikerház lakóingatlanokra és lakó funkciójú házrészekre vonatkozóan 
föllelhető összehasonlító – három hónapon 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 

200/881 69.900.000.- 349.500.- 314.550.- HÉV-hez közel • jó állapotú • 120+80 m2 • 6 éves korszerű 
ablakok • pince, garázs • ásott kút • patak a kert végében 

 forrás: ingatlan.com, ingatlanbazar.hu 

 Korrigált fajlagos átlagár:       304.088.- Ft/m2 
 
3.4 Az összehasonlító adatok egy épületnégyzetméterére jutó teleknégyzetméter:  
 

 2310 m2/834 m2 = 2,77 
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3.5 AZ INGATLAN BECSÜLT FORGALMI ÉRTÉKE: 
 
3.5.1 A forgalmi érték megállapításánál 

 

3.5.1.1 értéknövelő tényezőként 
  

 ● jó megközelíthetőségét, kiváló közlekedési kapcsolatait (+ 10 %),  
 ● az általános infrastruktúra közelségét (+ 5%), 
 ● a (z elsősorban vertikálisan megvalósítható) bővítési-fejlesztési lehetőséget (+ 20%), 
  

3.5.1.2 értékcsökkentő tényezőként 
  

 ● a nagy forgalmi terhelés hatásait (–15 %) 
 ● az épület/lakás általános mťszaki kialakításának módját, a mťszaki 

 megoldásokat (–30 %),  
 ● az épület/lakás állapotát (–25 %), 
 ● azt a tényt, hogy jelen esetben tulajdonjogilag nem tartozik hozzá 

 földterület, csak földhasználati jog társul hozzá;  
  az összehasonlító  adatok átlagában a lakásokhoz 2,77 m2 földterület 

 tartozik egy lakásnégyzetméterre vetítve; → –2,77m2 × (32.025.-Ft/m2 
 (átlagos beépítetlen telekár) × 1,10 (jó elhelyezés és megközelíthetőség) × 1,05 (az általános infrastruktúra 

 közelében van) × 0,9 (nagy a forgalmi terhelés) × 0,5 (már beépített terület)
 × 0,8 (zavaróan és 

 korlátozóan sok vezeték, mťtárgy van a saját használatú területen)
 
 = 13.316.- Ft/m2 × 0,5 (terület 

 tulajdonjoga nem, de földhasználati jog tartozik a felépítményhez) =) 6.658.- Ft = –18.443.- Ft  a 
 lakás korrigált fajlagos értékében 

 

 vettem számításba. 
 
3.5.2 Fajlagos forgalmi érték: 
 

 1,10 × 1,05 × 1,20 × 304.088.- Ft/m2 × 0,85 × 0,70 × 0,75 = 188.079.-Ft/m2 – 
–18.443.- Ft = 169.636.- Ft/m2

 

3.5.3 Számításba vett alapterület:  
 

  56,03 m2 
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3.5.4 Az ingatlan becsült forgalmi értéke: 
  

56,03 m2 × 169.636.-Ft/m2 = 9.504.705.- Ft, 
 tízezer forintra kerekítve:  
 

9.500.000.- Ft 
 azaz 

kilenc-millió–ötszáz-ezer forint 
 
 

 
3.6 Jelen értékbecslés 90 napig érvényes! 
 
 

  Szentendre, 2019. március 4. 
 
 
 
 
 

Riesz Zoltán 
értékbecslő 

Bizonyítvány száma: 24/1986/FÜTI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4 MELLÉKLETEK: 
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4.1 TULAJDONI LAP: 
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4.2 MEGOSZTÁSI VÁZRAJZ, 2881 HRSZ-Ú FÖLDTERÜLET: 
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4.3 HASZNÁLATI MEGOSZTÁS, 2881 HRSZ-Ú FÖLDTERÜLET: 
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4.4 A SZABÁLYOZÁSI TERV RűSZLETE: 
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4.5 FűNYKűPEK: 
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