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102/2023.(VI.28.) számú előterjesztés

Budakalász Város Önkormányzat Képviselő-testületének
2023. június 28-i rendes ülésére

Tárgy: Javaslat Budakalász, Fürj u. 26. A/1. szám alatti, lakás és garázs
elidegenítésére 

Előterjesztő: Dr. Göbl Richárd polgármester

Készítette: Szeleczky Szilvia irodavezető

Varga Mónika vagyongazdálkodási ügyintéző

Egyeztetve: dr. Deák Ferenc jegyző           

Tárgyalja: Pénzügyi és Gazdasági Bizottság 

Az előterjesztés nyílt ülésen tárgyalható.

A határozati javaslat elfogadásához minősített többség szükséges.

Előterjesztés
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E L Ő T E R J E S Z T É S

Tárgy: Javaslat Budakalász, Fürj u. 26. A/1. szám alatti, lakás és garázs elidegenítésére

Tisztelt Képviselő- testület!

Az Önkormányzat tulajdonában lévő 299/92/A/1 hrsz-ú, természetben 2011 Budakalász, Fürj
u. 26. A/1. szám alatti lakásának elővásárlási joggal rendelkező bérlője, Madácsi Katalin jogi
képviselője  dr.  Hajnal  Zoltán  vételi  szándék  nyilatkozatot  nyújtott  be  az  ingatlan
megvásárlására. Elővásárlási jogát a bérlő oly módon kívánja gyakorolni,  hogy hozzájárul
ahhoz, hogy egyenes ági leszármazója, leánya Gäumann Szabina, mint állagvevő vásárolja
meg, Madácsi Katalin haszonélvezeti jogával terhelten. 
Vételi nyilatkozatát korábban, 1993.05.13-án, 1995.03.23-án, 2019.02.28-án is benyújtotta.
Az önkormányzati lakást 1988. július 1-től bérli, a bérleti jogviszony szociális jellegű.
A Bérlőnek semmilyen tartozása nincs az Önkormányzat felé.
Az ingatlan nem esik elidegenítési tilalom alá. 

A 2023. április 11-én aktualizált hivatalos értékbecslés alapján a 2011 Budakalász, Fürj u.
26.  A/1.  szám alatti,  299/92/A/1  hrsz.-ú lakás értéke:  30.730.000 Ft,  azaz harmincmillió-
hétszázharmincezer forint.

A 2011 Budakalász, Fürj u. 26. szám alatti 299/92/B/1 hrsz. garázs értéke: 1.340.000 Ft,
azaz egymillió-háromszáznegyvenezer forint.

Az 1993. évi LXXVIII. törvény 49. § (1) bekezdés, valamint Budakalász Város Önkormányzat
Képviselő-testületének 23/2017. (IV.28.) sz. az önkormányzat tulajdonában álló lakások és
nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének a feltételeiről szóló önkormányzati
rendelet 7. §. (2) bekezdése alapján:

„(2) Az Ltv. figyelembevételével alkalmazandó kedvezmények az elővásárlási joggal érintett
lakások esetében:

a. azon bérlők, akik a vételi szándékot megelőző 10 év vagy azt meghaladó időszak
során  folyamatos  bérleti  szerződéssel  rendelkeztek,  és  a  vételi  ár
meghatározásakor, valamint az azt megelőző 2 évben nem rendelkeztek bérleti
díjhátralékkal  5 % vételár  kedvezményre jogosultak,  kivéve azon bérlőket,  akik
2018. november 30.-ig írásban lakásvásárlási kérelmet nyújtottak be, ez esetben a
vételár  kedvezmény  mértéke  20%.  Ez  esetben  az  ingatlan  tulajdoni  lapjára  a
vásárlási  időponttól  számított  10  év  elidegenítési  tilalmat  fel  kell  jegyezni.
Amennyiben  az  ingatlant  10  éven  belül  kívánja  eladni,  az  igénybe  vett
kedvezményt vissza kell fizetni.”

A 299/92/A/1  hrsz.-ú  lakóingatlan  jelenlegi  forgalmi  értéke:  30.730.000  Ft,  ebből  a  fenti
jogszabály  alapján  20  %  kedvezmény  illeti  meg  azaz  6.146.000  Ft,  továbbá  2019-ben
590.000  Ft  összegű  értéknövelő  beruházást  elismert  az  Önkormányzat  így  a  végleges
eladási ár 23.994.000 Ft.

A 299/92/B/1 hrsz. garázs végleges eladási ára 1.340.000 Ft.

A bérlő a vételár egyösszegű megfizetését vállalta.

Kérem a Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést tárgyalja meg és a határozati javaslatot
fogadja el.
Melléklet:   

 2 db értékbecslés
 nyilatkozat vételi szándékról



Budakalászi Polgármesteri Hivatal | 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. | telefon: +36 26 340-266 | www.budakalasz.hu

1. Határozati javaslat

Budakalász  Város  Önkormányzat  Képviselő-testülete  a  budakalászi  299/92/A/1  helyrajzi
számú,  természetben  a  2011  Budakalász,  Fürj  u.  26.  A/1.  szám  alatti önkormányzati
tulajdonú  lakást  23.994.000 Ft  vételáron,  -Madácsi  Katalin  haszonélvezeti  jogának
bejegyzése mellett- elidegeníti Gäumann Szabina magánszemély, mint állagvevő részére. 

A vevő az adásvételi szerződés aláírását követő 8 napon belül az ingatlan vételárat megfizeti
az  eladó  részére.  A  vételár  kifizetéséig  az  Önkormányzat  a  tulajdonjogot  fenntartja.   A
299/92/A/1  helyrajzi számú ingatlan tulajdoni lapjára a vásárlási időponttól számított 10 év
elidegenítési tilalmat fel kell jegyezni. 
A Képviselő-testület 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: polgármester

2. Határozati javaslat

Budakalász  Város  Önkormányzat  Képviselő-testülete  a  budakalászi  299/92/B/1  helyrajzi
számú, természetben a 2011 Budakalász,  Fürj  u.  26. szám alatt  található önkormányzati
tulajdonú  garázst  1.340.000  Ft  vételáron  -Madácsi  Katalin  haszonélvezeti  jogának
bejegyzése mellett- elidegeníti Gäumann Szabina magánszemély, mint állagvevő részére. 

A vevő az adásvételi szerződés aláírását követő 8 napon belül az ingatlan vételárat megfizeti
az  eladó  részére.  A  vételár  kifizetéséig  az  Önkormányzat  a  tulajdonjogot  fenntartja.   A
299/92/A/1 helyrajzi számú ingatlan tulajdoni lapjára a vásárlási időponttól számított 10 év
elidegenítési tilalmat fel kell jegyezni. 
A Képviselő-testület 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: polgármester

Budakalász, 2023. június 8.
Dr. Göbl Richárd
   polgármester



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY AKTUALIZÁLÁSA 
a Budakalász, Fürj u. 26. A épület 1. ajtó  

299/92/A/1 hrsz alatti lakásról  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Budapest, 2023. április 11.  
 

Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft.          T: 06-30/908-1995 
1031 Budapest, Városfal köz 5.                    e-mail: avantimmo@gmail.com  
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 
 
 
 
 
 
A kívüljegyzett lakás aktualizált forgalmi értékét a fordulónapon, az alábbiak szerint állapítot-
tuk meg:  
 
 
 
 

A lakás alapterülete m2 45,93 
Komfortfokozata  Komfortos 
Szobák száma db 1 + 2 félszoba 
Számított fajlagos forgalmi érték Ft/m2 669 099 
A lakás forgalmi értéke, kerekítve Ft 30 730 000 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

............................................ 
Bártfai László 

okl. ü. mérnök  
ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő 
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1. Előzmények  
 
Budakalász Város Önkormányzata 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. megbízási szerződése 
alapján az Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. elkészítette a kívüljegyzett 
ingatlan forgalmi értékbecslésének aktualizálását. A szakvélemény a 2022. szeptember 13-i 
értékbecsléssel együtt, változatlan műszaki és egyéb feltételek mellett érvényes.  
 
2. Érték számítások, lakás értékelés  
 

1   Értékelendő 1 2 3 4 

2 Cím Budakalász, Fürj 
u. 26. A/1 

Budakalász 
Szent István 

telep 

Budakalász, 
Szent István 

telep 

Budakalász, 
Bem József u. 

Budakalász, 
Szentendrei út 

3 Gazdasági tényezők           

4 Ár (Ft)   39 900 000 34 900 000 77 900 000 48 000 000 

5 Információ forrás   ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com 

6 Ingatlan alapterülete (m2) 45,93 65,00 60,00 117,00 47,00 

7 Fajlagos ár (Ft/m2) 720 650 613 846 581 667 665 812 1 021 277 
8 Ingatlan jellege Önkorm. lakás Th. öröklakás Th. öröklakás Th. öröklakás Th. öröklakás 

9 Az ár jellege   Ajánlat Ajánlat Ajánlat Ajánlat 

10 Korrekciós tényező   0,95 0,95 0,95 0,95 

11 Tulajdonjogi viszony Önkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon 
12 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

13 Eladás/ajánlat időpontja 2023. 2023. 2023. 2023. 2023. 
14 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

15 Korrigált ár (Ft)   37 905 000 33 155 000 74 005 000 45 600 000 
16 Korrigált egységár (Ft/m2) 684 618 583 154 552 583 632 521 970 213 

17 Helyszíni tényezők           

18 Elhelyezkedés a településen belül   ua. ua. ua. ua. 

19 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

20 Az épület kora, műszaki állapota    ua. ua. ua. ua. 

21 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

22 Épületen belüli fekvés (utcai, udvari, em.)   ua. ua. ua. ua. 

23 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

24 Korrigált egységár (Ft/m2) 684 618 583 154 552 583 632 521 970 213 

25 Eladhatósági tényezők           

26 Komfortfokozat, közművek   ua. ua. ua. ua. 

27 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

28 Használhatóság, alaprajzi kapcsolatok   ua. ua. ua. ua. 

29 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

30 Műszaki állapot    rosszabb rosszabb ua. jobb 

31 Korrekciós tényező   1,03 1,03 1,00 0,90 

32 Összes korrekció %   3,15% 3,00% 0,00% -10,00% 
33 Fajlagos forgalmi érték (Ft/m2) 669 099 601 523 569 161 632 521 873 191 

34 Számított forgalmi érték Ft 30 731 727         

35 Kerekített forgalmi érték Ft 30 730 000         

 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  
a Budakalász, Fürj u. 26. A épület 1. ajtó  

299/92/A/1 hrsz alatti lakásról  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Budapest, 2022. szeptember 13.  
 

Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft.          T: 06-30/908-1995 
1031 Budapest, Városfal köz 5.                    e-mail: avantimmo@gmail.com  
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 
 
 
 
 
 
A kívüljegyzett lakás forgalmi értékét a fordulónapon, az alábbiak szerint állapítottuk meg:  
 
 
 
 

A lakás alapterülete m2 45,93 
Komfortfokozata  Komfortos 
Szobák száma db 1 + 2 félszoba 
Számított fajlagos forgalmi érték Ft/m2 669 169 
A lakás forgalmi értéke, kerekítve Ft 30 730 000 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

............................................ 
Bártfai László 

okl. ü. mérnök  
ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő 
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1. Előzmények  
 
Budakalász Város Önkormányzata 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. megbízási szerződése 
alapján az Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. elkészítette a kívüljegyzett 
ingatlan forgalmi értékbecslését.  
 
2. Alapelvek, feltételek  
 
- A megbízók által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitattuk, 
azokért a Megbízó szavatosságot vállal.  
- Az átadott adatok rögzítésén túl jogi természetű vizsgálat nem történt.  
- A vizsgálat során az ingatlant szemrevételezéssel minősítettük, más jellegű, invazív, stati-
kai diagnosztikai vizsgálat nem történt.  
- Potenciálisan veszélyes körülmények, anyagok előfordulását nem rögzítettük, ezekért, illet-
ve a felfedezésükhöz szükséges szakértelemért nem viselünk felelősséget.  
- A forgalmi érték meghatározásánál az ingatlan egészben történő értékesítését tételeztük 
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeltük.  
- A szakvélemény kizárólag az 1. pontban leírt célra készült, bármely egyéb célra történő 
felhasználása nem engedélyezett.  
- A szakvéleményben szereplő érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik, 
mert az érték nagysága folyamatosan változik. A befektetők és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági, jogi környezet változását és az ezekkel összefüggő kockázatot 
minden időpontban, újabb információk birtokában másként ítélik meg. Az értékbecslés válto-
zatlan műszaki tartalom és körülmények esetén 180 napig használható fel.  
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló és pontos. Felkutatásuk során az elvárható gondossággal jártunk el, de nem vállalunk 
felelősséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szünkre.  
- A szakvélemény kizárólag a megbízó részére készült, illetéktelenek semmilyen formában 
nem használhatják fel. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készítő előzetes írásbeli jóváhagyása nélkül. A szakvélemény a szerzői jogról szóló 
1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő szellemi alkotás.  
 
3. Tanúsítvány  
 
A szakvélemény készítője tanúsítja, hogy az általa tett megállapítások igazak, és helytállóak, 
a megbízott független, és díjazása nem függ a megállapított értéktől. A véleményben foglalt 
elemzéseket, véleményalkotásokat a korlátozó feltételek határolják be.  
 
4. Az ingatlan leírása  
 
Környezet   
Beépítettség  Szabadonálló sorház jellegű  
Utca burkolata  Aszfalt  
Járda  Nincs  
Parkolás  Utcán és az ingatlan területén  
Közösségi közlekedési megálló  500 m-en belül elérhető  
Alapellátást szolgáló bevásárlási lehetőség 500 m-en belül elérhető  
Környezeti terhelés  Mérsékelt  
Földterület  
Telek területe  1166 m2 
Felszíne  Sík, részlegesen bekerített  
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Az épület jellemzői   
Szintszám  Földszint + magastető (tetőtér beépítve)  
Építési év  1980. körül  
Alapozás  Sávalapozás  
Függőleges teherhordó szerkezet  B30-as falazótégla  
Födémek  Vasbeton födém  
Tető kialakítása, héjalása  Fa ácsszerkezetű magastető, cserép héjalás  
Műszaki állapota, szemrevételezéssel  Közepes 50 %  
Homlokzati repedések, süllyedés  Szemrevételezéssel nem tapasztalható  
Pince állapota  Nincs  
Elektromos energia  Közüzemi hálózatra csatlakoztatva  
Vízellátás  Közüzemi hálózatra csatlakoztatva  
Gázvezeték  Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Csatorna  Közüzemi hálózatra csatlakoztatva  
Szemétszállítás  Közüzemi szolgáltatás  
 
 
A lakás jellemzői   
Eszmei hányad 1731/10000 
Alapterülete 45,93 m2  
Belmagassága  2,73 m  
Szobák száma Tulajdoni lapon 3 db, szemle alapján 1 + 2 félszoba  
Tájolás Udvari, északi és déli  
Épületen belüli elhelyezkedése  Jó  
Komfortfokozat Komfortos  
Tulajdonos Budakalász Város Önkormányzata 1/1  
Elektromos energia Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, villanyóra van  
Vízellátás Közüzemi hálózatra csatlakoztatva  
Fűtés Gázkonvektorokkal  
Melegvíz Gázbojler, tartályos, 80 l-es  
Gázvezeték Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, gázóra van 
Csatorna Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Szemétszállítás Közüzemi szolgáltatás  
Felületképzések típusa  Közepes  
Felületképzések állapota  Közepes  

 
A lakás helyiségstruktúrája és felületképzések  
 

Helyiség  Padló Fal Megjegyzések  
Közlekedő  Járólap Festett  

Fürdőszoba  Járólap Csempe + festett Fürdőkád, kézmosó, 
WC, tartályos gázbojler 

Konyha  Járólap  Csempe + festett  Gáztűzhely, mosoga-
tó, konyhabútor  

Szoba I.  PVC  Festett  Gázkonvektor  
Tetőtér, közlekedő  PVC  Tapéta  Gázkonvektor  
WC  PVC  Festett   
Félszoba I.  Szőnyegpadló  Tapéta   
Félszoba II.  PVC Tapéta   
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Az épület műszaki állapota  
 

Befoglaló épület szerkezeti és 
szakipari elemek megnevezése 

Műszaki állapot (hivatkozás: szakvélemény 
vagy szemrevételezés) 

Várható felújí-
tás ideje 

Szerkezeti elemek (alapok, főfalak) Szemrevételezés Közepes 50% 5 éven túl  
Homlokzat  Szemrevételezés Közepes 40% 5 éven túl 
Tetőfedés  Szemrevételezés Közepes 50% 5 éven túl 
Kémények  Szemrevételezés Közepes 40% 5 éven túl 
Csapadékvíz elvezető ereszek  Szemrevételezés Közepes 40% 5 éven túl 
Gázbekötő vezeték  Szemrevételezés Közepes 50% 5 éven túl 
Szennyvízvezeték  Szemrevételezés Közepes 40% 5 éven túl 

 
A lakás műszaki állapota  
 

Megnevezés Megjegyzések Használhatóság  
% 

Nyílászárók  Közepes  50 % 
Belső felületképzések, falak  Közepes 50 % 
Hidegburkolatok  Közepes 50 % 
Melegburkolatok  Közepes 50 % 
Víz és csatornahálózat  Közepes 50 % 
Gázhálózat  Megfelelő  60 % 
Elektromos hálózat  Érintésvédelmi felülvizsgálat szükséges  50 % 

 
Műszaki leírás, diagnosztika  
 
Épület  
 
A lakóház 1980. körül épült, K-Ny-i hossztengellyel, szabadonálló beépítéssel, sávalapozás-
sal, B30-as tégla felmenő falazattal, vasbeton közbenső födémszerkezettel, cserép héjalású 
magastetővel. A sorház elrendezésű társasház épületében öt lakás, az udvarban öt garázs 
található, külön helyrajzi számon.  
Az ereszdeszkázat és az ereszcsatorna közepes állapotú. Az utcai homlokzat vakolt, a szí-
nezés foltos, helyenként piszkos. Az épület tetőszerkezete fagerendás, cserép héjalású, a 
kémények béleletlenek. A kémények felső téglasorából részben kihullott a malter. A bádogos 
szerkezetek horganyzott acéllemezből készültek. Az épület ablakai régi, fakeretes, egyesített 
szárnyú, kettős, a tetőtérben fakeretes, hőszigetelt üvegezésűek.  
Az épület beállt, a teherviselő szerkezeteken süllyedésre, alaptörésre, a teherbírás csökke-
nésére utaló, azonnali beavatkozást igénylő jelek nem láthatók. A lakóház általános állapota 
közepes, további folyamatos állagmegőrzés, karbantartás szükséges. 
 
Lakás  
 
A lakás alaprajzán és alapító okiratában Fürj u. 14., a tulajdoni lapon Fürj u. 26. szerepel. A 
kétszintes, tetőtér beépítéses lakás bejárata az oldalkertből, előtető alól nyílik. Fakeretes, 
felülvilágítós, kémlelő ablakos, üvegezett bejárati ajtaja van. A lakás komfortos, elektromos, 
víz- csatorna- és gáz közmű vezetékkel és mérőórákkal rendelkezik. A konyhában konyha-
bútorba épített rozsdamentes mosogató, és gáztűzhely van. A fürdőszobában fürdőkád, 
kézmosó, WC és tartályos gázbojler található. A déli tájolású földszinti szobában parapet 
gázkonvektor van, az innen induló lépcsőn lehet a tetőtérbe feljutni. A tetőtéri közlekedőben 
egy db parapet gázkonvektor van beépítve. WC és két félszoba található a tetőtérben.  
Az ingatlan a 253/1997. (XII. 20.), a 16/2016 (II. 10.) és a 17/2016 (II. 10.) Kormányrendelet 
szerint lakhatásra alkalmas, piacképes.  
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Az elmúlt 10 évben nem történt esztétikai és műszaki felújítás az ingatlanon belül.  
 
Értékmódosító tényezők  
 

Értéknövelő tényezők Nagy telekterület, kis lakásszám  
 

Értékcsökkentő tényezők Homlokzat vakolat és színezés felújítandó 
állapota  

 Szélső lakás, nagy lehűlő felület  
 Részlegesen bekerített telek terület  

 
5. Értékképzés 
 
5.1. Az ingatlan értékelésének módszere 
 
Az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére 
való tekintettel a piaci összehasonlító adatokon alapuló érték megállapítás módszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettük a 25/1997. (VIII. 1.) PM, az 54/1997. (VIII.1.) FM sz. rendelet, az 
European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvány előírásait.  
Az ingatlanok értékelése összetett feladat. Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket 
készítettünk, szóbeli tájékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztünk, és az Önkor-
mányzatnál informálódtunk. A forgalmi érték megállapításához felhasználtuk a NAV Illetékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcégek 
által rendelkezésünkre bocsátott árakat, és az Avant.Immo Kft. adatbázisának információit. 
Az Angol Királyi Vagyonértékelők szövetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value) 
azaz a nyílt piaci érték az, az ár, amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség mél-
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűséggel elad-
ható. A pontos ár csak versenyeztetéssel állapítható meg.  
 
Feltételei: 
 
- Az eladó hajlandó az eladásra. 
- Az adásvételi tárgyalások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét, és a 
piaci helyzetet, ésszerű hosszúságú időtartam áll rendelkezésre. 
- A tárgyalás időszakában az érték nem változik. 
- A vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik. 
- Általánostól eltérő speciális vevői külön ajánlatot nem veszünk figyelembe. 
 
 



Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. 

 
Budakalász, Fürj u. 26. A épület 1. ajtó 299/92/A/1 hrsz 

7

5.2. Érték számítások, lakás értékelés  
 

1   Értékelendő 1 2 3 4 

2 Cím Budakalász, Fürj 
u. 26. A/1 

Budakalász, 
Pomázi út 5.  

Budakalász, 
Szent István 

telep 
Pomáz, Dolina 

Pomáz, 
Vörösmarty 

lakókert 

3 Gazdasági tényezők           

4 Ár (Ft)   54 900 000 49 500 000 49 900 000 39 900 000 

5 Információ forrás   ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com 

6 Ingatlan alapterülete (m2) 45,93 82,00 70,00 67,00 62,00 

7 Fajlagos ár (Ft/m2) 691 245 669 512 707 143 744 776 643 548 
8 Ingatlan jellege Önkorm. lakás Th. öröklakás Th. öröklakás Th. öröklakás Th. öröklakás 

9 Az ár jellege   Ajánlat Ajánlat Ajánlat Ajánlat 

10 Korrekciós tényező   0,95 0,95 0,95 0,95 

11 Tulajdonjogi viszony Önkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon 
12 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

13 Eladás/ajánlat időpontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022. 
14 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

15 Korrigált ár (Ft)   52 155 000 47 025 000 47 405 000 37 905 000 
16 Korrigált egységár (Ft/m2) 656 683 636 037 671 786 707 537 611 371 

17 Helyszíni tényezők           

18 Elhelyezkedés a településen belül   ua. ua. ua. ua. 

19 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

20 Az épület kora, műszaki állapota    ua. ua. ua. ua. 

21 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

22 Épületen belüli fekvés (utcai, udvari, em.)   ua. ua. ua. ua. 

23 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

24 Korrigált egységár (Ft/m2) 656 683 636 037 671 786 707 537 611 371 

25 Eladhatósági tényezők           

26 Komfortfokozat, közművek   ua. ua. ua. ua. 

27 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

28 Használhatóság, alaprajzi kapcsolatok   ua. ua. ua. rosszabb 

29 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,05 

30 Műszaki állapot    jobb ua. ua. rosszabb 

31 Korrekciós tényező   0,98 1,00 1,00 1,05 

32 Összes korrekció %   -2,00% 0,00% 0,00% 10,25% 
33 Fajlagos forgalmi érték (Ft/m2) 669 169 623 316 671 786 707 537 674 036 

34 Számított forgalmi érték Ft 30 734 925         

35 Kerekített forgalmi érték Ft 30 730 000         

 
A felépítmény értéke tartalmazza az eszmei hányad alapján számított nagyságú földterület 
értékét is.  
 
A korrekció a kínálati árak, az épület állapota, a korszerűség, piacképesség, a használható-
ság, a funkció, a közművek és a műszaki állapot miatt szükséges.  
 
Mellékletek: 
 
Fényképek  
Alapító okirat részlet  
Térképmásolat  
Alaprajz  
Tulajdoni lap  
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Utcakép, Fürj u.  

 
 

 
Lakóház déli és északi oldal  

 
 

 
Lakás bejárat  
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Bejárat, előszoba                                                     Konyha  
 
 
 

Fürdőszoba                                                            Gázbojler  
 
 
 

 
Földszinti szoba  
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Falnedvesség, penész a földszinten                                     Tetőtéri lépcső  

 
 
 

Gázkonvektor a közlekedőben                                             Tetőtéri WC  
 
 
 

 
Tetőtér félszoba I.                                                    Félszoba II.  
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY AKTUALIZÁLÁSA  
a Budakalász, Fürj u. 26. 

299/92/B/1 hrsz alatti garázsról  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Budapest, 2023. április 11.  

Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft.           T: 06-30/908-1995 
1031 Budapest, Városfal köz 5.                    e-mail: avantimmo@gmail.com  
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 
 
 
 
 
A kívüljegyzett garázs aktualizált forgalmi értékét a fordulónapon az alábbiak szerint állapí-
tottuk meg:  
 
 
 
 

A garázs alapterülete m2 23,13 
Számított fajlagos forgalmi érték Ft/m2 58 043 
Az albetét forgalmi értéke kerekítve Ft 1 340 000 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

......………………………..... 
Bártfai László 

 okl. ü. mérnök 
ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő 
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1. Előzmények 
 
Budakalász Város Önkormányzata 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. megbízási szerződése 
alapján az Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. elkészítette a kívüljegyzett 
ingatlan forgalmi értékbecslésének aktualizálását. A szakvélemény a 2022. szeptember 13-i 
értékbecsléssel együtt, változatlan műszaki és egyéb feltételek mellett érvényes.  
 
2. Ingatlan értékelés, összehasonlító adatok  
 

1   Értékelendő 1 2 3 4 

2 Cím Budakalász, Fürj 
u. 26. B/1 

III. Pünkösdfür-
dő u. 48. 

III. Hadrianus 
u. 9. 

III. Pünkösdfür-
dő u. 48. 

III. Madzsar J. 
u. 

3 Gazdasági tényezők           

4 Ár (Ft)   7 990 000 8 000 000 6 990 000 7 100 000 

5 Információ forrás   ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com Ingatlan.com 

6 Ingatlan alapterülete (m2) 23,13 15,00 12,00 13,00 14,00 

7 Fajlagos ár (Ft/m2) 561 042 532 667 666 667 537 692 507 143 

8 Ingatlan jellege Garázs Garázs Garázs Garázs Garázs 

9 Az ár jellege   Ajánlat Ajánlat Ajánlat Ajánlat 

10 Korrekciós tényező   0,95 0,95 0,95 0,95 

11 Tulajdonjogi viszony Önkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon 

12 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

13 Eladás/ajánlat időpontja 2023. 2023. 2023. 2023. 2023. 
14 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

15 Korrigált ár   7 590 500 7 600 000 6 640 500 6 745 000 

16 Korrigált egységár (Ft/m2) 532 990 506 033 633 333 510 808 481 786 

17 Helyszíni tényezők           

18 Elhelyezkedés a településen belül   jobb jobb jobb jobb 

19 Korrekciós tényező   0,70 0,70 0,70 0,70 

20 Az épület lokalizációja, állapota     jobb jobb jobb jobb 

21 Korrekciós tényező   0,70 0,70 0,70 0,70 

22 Elhelyezkedés az épületen belül    ua. ua. ua. ua. 

23 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

24 Korrigált egységár (Ft/m2) 261 165 247 956 310 333 250 296 236 075 

25 Eladhatósági tényezők           

26 Korszerűség, piacképesség   jobb jobb jobb jobb 

27 Korrekciós tényező   0,50 0,50 0,50 0,50 

28 Használhatóság, funkció, közművek    jobb jobb jobb jobb 

29 Korrekciós tényező   0,90 0,90 0,90 0,90 

30 Műszaki állag    jobb jobb jobb jobb 

31 Korrekciós tényező   0,50 0,50 0,50 0,50 

32 Összes korrekció %   -89,09% -89,09% -89,09% -89,19% 
33 Fajlagos forgalmi érték (Ft/m2) 58 043 55 232 69 127 55 753 52 060 

34 Számított forgalmi érték Ft 1 342 536         

35 Kerekített forgalmi érték Ft 1 340 000         
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 
a Budakalász, Fürj u. 26. 

299/92/B/1 hrsz alatti garázsról  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Budapest, 2022. szeptember 13.  

Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft.           T: 06-30/908-1995 
1031 Budapest, Városfal köz 5.                    e-mail: avantimmo@gmail.com  
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 
 
 
 
 
A kívüljegyzett garázs forgalmi értékét a fordulónapon az alábbiak szerint állapítottuk meg:  
 
 
 
 
 

A 216/10000 eszmei hányad alapján a földterület értéke Ft  828 121 
A garázs műszaki értéke Ft 508 860 
216/10000 földterület és garázs műszaki értéke összesen Ft 1 340 000 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

......………………………..... 
Bártfai László 

 okl. ü. mérnök 
ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő 
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1. Előzmények 
 
Budakalász Város Önkormányzata 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. megbízási szerződése 
alapján az Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. elkészítette a kívüljegyzett 
ingatlan forgalmi értékbecslését.  
 
2. Alapelvek, feltételek 
 
- A megbízók által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitattuk, 
azokért a Megbízó szavatosságot vállal.  
- Az átadott adatok rögzítésén túl jogi természetű vizsgálat nem történt. 
- A vizsgálat során az ingatlant szemrevételezéssel minősítettük, más jellegű, invazív, stati-
kai diagnosztikai vizsgálat nem történt. 
- Potenciálisan veszélyes körülmények, anyagok előfordulását nem rögzítettük, ezekért, illet-
ve a felfedezésükhöz szükséges szakértelemért nem viselünk felelősséget. 
- A forgalmi érték meghatározásánál az ingatlan egészben történő értékesítését tételeztük 
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeltük. 
- A szakvélemény kizárólag az 1. pontban leírt célra készült, bármely egyéb célra történő 
felhasználása nem engedélyezett. 
- A szakvéleményben szereplő érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik, 
mert az érték nagysága folyamatosan változik. A befektetők és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági, jogi környezet változását és az ezekkel összefüggő kockázatot 
minden időpontban, újabb információk birtokában másként ítélik meg. Az értékbecslés válto-
zatlan műszaki tartalom és körülmények esetén 180 napig használható fel. 
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló és pontos. Felkutatásuk során az elvárható gondossággal jártunk el, de nem vállalunk 
felelősséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szünkre. 
- A szakvélemény kizárólag a megbízó részére készült, illetéktelenek semmilyen formában 
nem használhatják fel. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készítő előzetes írásbeli jóváhagyása nélkül. A szakvélemény a szerzői jogról szóló 
1999. évi LXXVI. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő szellemi alkotás.  
 
3. Tanúsítvány  
 
A szakvélemény készítője tanúsítja, hogy az általa tett megállapítások igazak, és helytállóak, 
a megbízott független, és díjazása nem függ a megállapított értéktől. A véleményben foglalt 
elemzéseket, véleményalkotásokat a korlátozó feltételek határolják be. 
 
4.1. Az ingatlan leírása  
 
Környezet   
Beépítettség  Szabadonálló   
Úttest  Aszfalt  
Járda  Nincs  
Parkolás  Utcán és az ingatlan területén  
Közösségi közlekedési megálló  500 m-en belül elérhető  
Alapellátást szolgáló bevásárlási lehetőség 500 m-en belül elérhető  
Környezeti terhelés  Mérsékelt  
Földterület  
Telek területe  1166 m2  
Felszíne  Sík, részlegesen bekerített  
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A garázssor épület jellemzői   
Szintszám  Földszintes  
Építési év  1987.  
Alapozás  Sávalapozás  
Függőleges teherhordó szerkezet  Tégla (bontott)  
Födém  Nincs  
Tető kialakítása, héjalása  Kis hajlásszögű alumínium trapézlemez 

héjalású tető  
Műszaki állapota, szemrevételezéssel  Gyenge 40 %  
Homlokzati repedések, süllyedés  Függőleges repedés a garázs jobb oldalán  
Elektromos energia  Nincs  
Vízellátás  Nincs  
Gázvezeték  Nincs  
Csatorna  Nincs  
Szemétszállítás  Közüzemi szolgáltatás  
 
 
A garázs jellemzői   
Eszmei hányad  216/10000  
Alapterülete  23,13 m2  
Belmagassága  2,30-2,20 m  
Tájolás Udvari, bal oldali szélső  
Tulajdonos  Budakalász Város Önkormányzata 1/1  
Elektromos energia Nincs  
Vízellátás  Nincs  
Fűtés  Nincs  
Melegvíz  Nincs  
Gázvezeték  Nincs  
Csatorna  Nincs  
Szemétszállítás  Közüzemi szolgáltatás  
Felületképzések típusa  Korszerűtlen  
Felületképzések állapota  Gyenge  

 
4.2. A garázs műszaki állapota  
 

Megnevezés Megjegyzések Használhatóság  
% 

Nyílászárók  Acél keretes, alumínium trapézlemez ajtó 20 % 
Födém  Nincs  0 %  

Belső felületképzések, falak  Gyenge, a jobb oldalon 10-15 mm széles, függőle-
ges repedés   20 % 

Hidegburkolatok  Gyenge, korszerűtlen, javítandó beton  20 % 
Víz és csatornahálózat  Nincs  0 % 
Gázhálózat  Nincs  0 % 
Elektromos hálózat  Nincs  0 % 
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4.3. Műszaki leírás, diagnosztika  
 
A garázssor 1987-ben, házilagos kivitelezésben, hagyományos építési móddal, sávalapo-
zással, szigeteletlen, bontott tégla felmenő falazattal, födémszerkezet nélkül, kis hajlásszögű 
alumínium trapézlemez héjalású tetővel épült. A külső homlokzat vakolt, színezés és eresz-
csatorna nincs. A déli homlokzaton kb. 1,0 m2-en a vakolat levált, a téglák kilátszanak. A déli 
oldalon levő ablakban nincs üveg, biztonságtechnikailag nem megfelelő. A bejárat kétszár-
nyú kapu, 2,33 x 1,85 m méretű.  
A garázs padlószintje kb. 15 cm-rel lejjebb van, mint az udvar szintje, jelen állapotában sze-
mélygépkocsival beállni nehézkes.  
A garázsban semmilyen közmű nincs.  
 
A garázs műszakilag és esztétikailag gyenge állapotban van.  
 
5. Értékképzés 
 
5.1. Az ingatlan értékelésének módszere  
 
Az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére 
való tekintettel- releváns összehasonlító adatok hiányában- az újraelőállítási értékből avulás-
sal számított érték megállapítás módszerét alkalmaztuk. A kapott eredményt DFEV 
(Discounted Future Earning Value) módszerrel ellenőriztük. Figyelembe vettük a 25/1997. 
(VIII. 1.) sz. PM, az 54/1997. (VIII. 1.) FM sz. rendelet és az European Valuation Standards 
(EVS) 2016. évi értékelési szabvány előírásait.  
Az ingatlanok értékelése összetett feladat. Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket 
készítettünk, szóbeli tájékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztünk, és az Önkor-
mányzatnál informálódtunk. A forgalmi érték megállapításához felhasználtuk a NAV Illetékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcégek 
által rendelkezésünkre bocsátott árakat, és az Avant.Immo Kft. adatbázisának információit.  
Az Angol Királyi Vagyonértékelők szövetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value) 
azaz a nyílt piaci érték az, az ár, amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség mél-
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűséggel elad-
ható. A pontos ár csak versenyeztetéssel állapítható meg.  
 
Feltételei: 
 
- Az eladó hajlandó az eladásra.  
- Az adásvételi tárgyalások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét, és a 
piaci helyzetet, ésszerű hosszúságú időtartam áll rendelkezésre.  
- A tárgyalás időszakában az érték nem változik.  
- A vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik.  
- Általánostól eltérő speciális vevői külön ajánlatot nem veszünk figyelembe.  
 
Értékmódosító tényezők  
 

Értéknövelő tényezők Nincsenek 
  

Értékcsökkentő tényezők Bontott téglából, házilagos kivitelezésben 
épült 1987-ben  

 Biztonságtechnikailag nem megfelelő  

 Nincsenek közművek  

 Vakolat nincs színezve, vakolat hiány 1,0 m2 

 Padozat lépcső, 15 cm szintkülönbség  
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5.2. Érték számítások, földterület értékelés  
 

1   Értékelendő 1 2 3 4 

2 Cím Budakalász, Fürj 
u. 

Budakalász, 
Fecske u. 

Budakalász, 
Harmat u. 

Budakalász, 
Gerinc u. 

Budakalász, 
Omszk park 

3 Gazdasági tényezők           

4 Ár (Ft)   89 000 000 54 990 000 63 000 000 73 900 000 

5 Információ forrás   Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com 

6 Ingatlan alapterülete (m2) 1 166 1 072 755 1 553 771 
7 Fajlagos ár (Ft/m2) 73 068 83 022 72 834 40 567 95 850 
8 Ingatlan jellege   Építési telek Építési telek Építési telek Építési telek 

9 Az ár jellege   Kínálati ár Kínálati ár Kínálati ár Kínálati ár 

10 Korrekciós tényező   0,90 0,90 0,90 0,90 
11 Tulajdonjogi viszony   Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon 

12 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
13 Terhek (szolgalom, használat)   nincs nincs nincs nincs 

14 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
15 Eladás/ajánlat időpontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022. 
16 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
17 Korrigált ár   80 100 000 49 491 000 56 700 000 66 510 000 

18 Korrigált egységár (Ft/m2) 65 761 74 720 65 551 36 510 86 265 
19 Helyszíni tényezők           

20 Megközelíthetőség   ua. ua. ua. ua. 
21 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
22 Elhelyezkedés az utcán belül   ua. ua. ua. ua. 
23 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
24 Infrastruktúra, közművek az utcán   ua. ua. ua. ua. 
25 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
26 Infrastruktúra, közművek a telken   ua. ua. ua. ua. 
27 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
28 Kerítés Van ua. ua. ua. ua. 
29 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
30 Korrigált egységár (Ft/m2) 65 761 74 720 65 551 36 510 86 265 

31 Eladhatósági tényezők           

32 Piacképesség   ua. ua. ua. ua. 
33 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
34 Használhatóság, funkció, oldalarány   ua. ua. ua. ua. 
35 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
36 Felszín, lejtés    ua. ua. ua. ua. 
37 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
38 Panoráma Nincs  ua. ua. ua. ua. 
39 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
40 Építési előírások, kötöttségek   ua. ua. ua. ua. 
41 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
42 Növényzet    ua. ua. ua. ua. 
43 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 
44 Korrigált fajlagos forgalmi érték Ft/m2 65 761 74 720 65 551 36 510 86 265 
45 Számított forgalmi érték Ft 76 677 826         
46 216/10000 eszmei hányad Ft 1 656 241         
47 Beépítettség miatti korrekció 50 % Ft 828 121         
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5.3. Felépítmény értékelés újraelőállítási költségből, avulással  
 

Fizikai állapot % 40 
Funkcionális állapot % 50 
Környezeti állapot % 50 
Újraelőállítási ktg. Ft/m2 220 000 
Felépítmény alapterülete m2 23,13 
Építmény számított értéke Ft 508 860 

 
5.4. Összesítés  
 

  Forgalmi érték Ft 
Földterület 216/10000 eszmei hányad Ft 828 121 
Garázs felépítmény Ft 508 860 
Összesen Ft 1 336 981 
Összesen, kerekítve Ft 1 340 000 

 
 
5.5. Hozam alapú számítás DFEV módszerrel  
 
A DFEV módszer az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelem) vezeti le az értéket. A módszer szerint 
bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke.  
Hozadék elven történő értékelésnél a hasonló ingatlanok bérleti díjából lehet kiindulni. A kö-
telező, gondos karbantartást figyelembe vevő bérleti díj mértéke nettó: 8400.- Ft/hó + áfa. A 
bérleti díj kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmódosító tényezőit.  
A számítás tájékoztató jellegű, részben feltételezéseken alapul.  
 
 

  Bevétel Ft Kiadás % Kiadás Ft 
Bérleti díj Ft/m2/hó 363     
Alapterület m2 23,13     
Bérleti díj Ft/hó 8 400     
Kihasználtság % 100     
Éves bevétel nettó Ft 100 800     
A tulajdonos fenntartási költségei   2 2 016 
Menedzselési költségek   2 2 016 
Felújítási költségalap   3 3 024 
Összesen Ft 100 800   7 056 
Éves üzemi eredmény Ft 93 744     
Tőkésítési ráta % 7,00 
Tőkésített érték Ft 1 339 200 
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Utcakép, Fürj u.  

 
 
 

 
Garázssor  

 
 
 

 
A 299/92/B/1 hrsz garázs  
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Garázs épület K-i oldal                                           Garázs épület D-i oldal  

 
 

 
Üvegezés nélküli ablak                                          Tető gerenda és héjalás  
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