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E L Ő T E R J E S Z T É S 

 
Tárgy: Javaslat Budakalász, József Attila utca 62/12. szám alatti lakás elidegenítésére  
 
Tisztelt Képviselő-testület! 
 
Az Önkormányzat tulajdonában lévő 2882/A/12 hrsz-ú, természetben 2011 Budakalász, József Attila 
utca 62/12. szám alatti lakásának elővásárlási joggal rendelkező bérlője, Máté Dániel vételi szándék 
nyilatkozatot nyújtott be az ingatlan megvásárlására.  
Máté Dániel a 2011 Budakalász, Mályva utca 3. fszt. 1. sz.  önkormányzati lakás tekintetében 
lakásbérleti jogviszonya 2012.08.08-tól 2017.07.31-ig állt fenn. A 2011 Budakalász József Attila utca 
62/12. alatti önkormányzati lakás - felújítás céljából - 2017.12.06-án került részére birtokba adásba. A 
helyszínen írt átadási-átvételi jegyzőkönyvek alapján a Mályva utcai lakást 2018.10.31-én átadta és a 
József Attila utcai lakást 2018.09.05-én átvette.  
Lakásbérleti szerződése a József Attila utcai lakásra 2019.01.01-től 2019.06.30-ig volt érvényes. 2019. 
07.01-től 2020.11.30-ig lakáshasználóként használati díj ellenében tartózkodott a lakásban. 2020. 
12.01-től 2023.11.30-ig költségelvű lakásbérleti szerződése volt, majd a korábbi adásvétel 
meghiúsulását követően 2024. szeptember 16-tól költségelvű bérleti jogviszonya rendezésre került. 
 
Máté Dániel Budakalász Város Önkormányzat Képviselő-testületének 130/2023. (IX.27.) számú 
határozata alapján 2023. december 18-án adásvételi szerződést kötött, de a szerződés nem fordult át 
teljesítésbe, mivel a vevő a vételárat nem fizette meg. 
A Bérlőnek semmilyen tartozása nincs az Önkormányzat felé. 
Az ingatlan nem esik elidegenítési tilalom alá.  
 
Máté Dániel 2024. augusztus 9-én ismételten vételi szándék nyilatkozatot adott be az 
önkormányzathoz. 
Újabb bérleti szerződés került megkötésre 2024. szeptember 10-én. Ezt követően ismét elkezdődött 
az értékesítési folyamat. A 2024. szeptember 16-án készült értékbecslés alapján az ingatlan forgalmi 
értéke: 38.010.000 Ft. 
 
A szakvélemény alapján 10.940.000 Ft összegű, a Bérlő által elvégzett értéknövelő beruházást elismer 
az Önkormányzat, mellyel a vételár csökken.  
Az értéknövelő beruházásokból levonásra kerül a 2020. november 16-án kelt megállapodás alapján 
adott bérleti díj kedvezmény, összesen 579.600 Ft.  

A végleges eladási ár 27.649.600 Ft, azaz huszonhétmillió-hatszáznegyvenkilencezerhatszáz forint.  

A bérlő által elvégzett felújítási munkálatok és a tetőtér beépítés, így a lakás bővítése a bérbeadó 
írásbeli engedélye nélkül történt. Az adásvételi szerződésnek tartalmaznia kell azt a kitételt, hogy az 
eladó nem szavatol a bérlő által engedély nélkül létesített bővítményért, és a bővítéssel kapcsolatos 
valamennyi igény érvényesítésének lehetőségét a felek kizárják.  

A bérlő a vételár egyösszegű megfizetését vállalta. Az önkormányzati részletfizetési lehetőséggel nem 
kíván élni. Nyilatkozata szerint 17.149.600 Ft. önerő mellett 10.500.000 Ft. OTP ingatlanvásárlási 
hitelből kívánja a vételárat megfizetni. 
 
Az adásvételi szerződésben biztosítékként foglaló kerül kikötésre, melynek mértéke a vételár 10%-a, 
azaz: 2.764.960 Ft. 
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2013. évi V. törvény a Polgári Törvénykönyvről: 

„6:185. § [Foglaló] (1) A másik félnek fizetett pénzt akkor lehet foglalónak tekinteni, ha annak 
fizetésére a kötelezettségvállalás megerősítéseként kerül sor, és ez a rendeltetés a szerződésből 
egyértelműen kitűnik.  

(2) Ha a szerződést teljesítik, a tartozás a foglaló összegével csökken. Ha a szerződés teljesítése olyan 
okból hiúsul meg, amelyért egyik fél sem felelős, vagy mindkét fél felelős, a foglaló visszajár.  

(3) A teljesítés meghiúsulásáért felelős fél az adott foglalót elveszti, a kapott foglalót kétszeresen 
köteles visszatéríteni.  

(4) A foglaló elvesztése vagy kétszeres visszatérítése a szerződésszegés következményei alól nem 
mentesít. A kötbér és a kártérítés összege a foglaló összegével csökken.  

(5) A túlzott mértékű foglaló összegét a kötelezett kérelmére a bíróság mérsékelheti.” 
 
Az önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének 
a feltételeiről szóló 23/2017. (IV.28.) sz. önkormányzati rendelet alapján: 
7. § (1) A vételár a lakás 6. § szerint megállapított forgalmi értéke. 

 
Fentiekre tekintettel az ingatlan vételárának meghatározása a forgalmi értéke, tehát a 38.010.000 Ft, 
amit az adásvételi szerződésben is szerepeltetni kell akként, hogy a forgalmi értékből 10.940.000 Ft – 
bérbeszámítás összege 579.600 Ft, azaz összesen 10.360.400 Ft csökkenést beszámít az 
Önkormányzat, így a vételár: 27.649.600 Ft.  
 
Kérem a Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést tárgyalja meg és a határozati javaslatot fogadja el. 
 
Melléklet:    

• Értékbecslés és kiegészítő szakvélemény 
• Nyilatkozat vételi szándékról 

 
Határozati javaslat 

 
Budakalász Város Önkormányzat Képviselő-testülete a budakalászi 2882/A/12 helyrajzi számú, 
természetben a 2011 Budakalász, József Attila utca 62/12. szám alatti lakást, összesen 27.649.600 Ft 
vételáron, Máté Dániel magánszemély részére elidegeníti. 
A vevő az adásvételi szerződés aláírásával egyidejűleg a vételár 10%-nak megfelelő 2.764.960 Ft 
összegű foglalót megfizet, majd azt követő 60 napon belül az ingatlan vételár fennmaradó részét egy 
összegben megfizeti az eladó részére. A vételár kifizetéséig az Önkormányzat a tulajdonjogot 
fenntartja. Az adásvételi szerződésnek tartalmaznia kell, hogy Budakalász Város Önkormányzata, mint 
eladó nem szavatol a bérlő által engedély nélkül létesített bővítményért, és a bővítéssel kapcsolatos 
valamennyi igény érvényesítésének lehetőségét a felek kizárják. 
A Képviselő-testület felhatalmazza a Polgármestert az adásvételi szerződés aláírására. Az adásvételi 
szerződés költségei a vevőt terhelik. 
Határidő: Szerződés megkötése a határozat kihirdetését követően 15 napon belül  
Felelős: polgármester 
 
Budakalász, 2024. október 8. 

Forián-Szabó Gergely 
       polgármester 





 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY  
a Budakalász, József Attila u. 62.  

2882/A/12 hrsz alatti lakásról  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Budapest, 2024. szeptember 16. 
 

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 korrigált alapterülete m2 52,59 

Komfortfokozat Összkomfortos 
Szobák száma db Nappali + 2 háló 

Számított fajlagos forgalmi érték Ft/m2 722 762 

A lakás forgalmi értéke, kerekítve Ft 38 010 000 
 
A forgalmi érték áfát nem tartalmaz.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

okl. ü. mérnök  
ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő 

 



Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. 

 
Budakalász, József Attila u. 62. 2882/A/12 hrsz 

3

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.  
 
Adatvédelem  
 
A szakvéleményben szereplő személyes adatokat a 2011. évi CXII. törvény az információs 
önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 2016/679/EU rendelet (2016. 
április 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok védelméről és az ilyen adatok 
szabad áramlásáról szóló jogszabályoknak megfelelően kezeljük.  
 
 
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.  
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4. Az ingatlan leírása  
 
Környezet   
Beépítettség  Sorház  
Utca burkolata  Aszfalt  
Járda  Aszfalt  
Parkolás  Utcán, és a telek területén  
Közösségi közlekedési megálló  500 m-en belül elérhető  
Alapellátást szolgáló bevásárlási lehetőség 500 m-en belül elérhető  
Környezeti terhelés  Jelentős  
Földterület  
Telek területe  2764 m2 
Felszíne  Sík, bekerített  

 
 
Az épület jellemzői   
Szintszám  Földszint + tetőtér beépítés   
Építési év  1970. bővítve, felújítva 2018.  
Alapozás  Sávalapozás  
Függőleges teherhordó szerkezet  Falazótégla szerkezet  
Födémek  Fagerendás födém, acél szerkezet megerő-

sítéssel  
Tető kialakítása, héjalása  Fa ácsszerkezetű magastető, cserép 

héjalással  
Műszaki állapota, szemrevételezéssel  Közepes 50 %  
Homlokzati repedések, süllyedés  Szemrevételezéssel nem tapasztalható  
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 3/42 a 34,0 m2-re, tulajdoni lap szerint  
Alapterülete Tulajdoni lapon 34,0 m2, természetben a teljes alapterü-

let 60,74 m2, az 1,90 m feletti alapterület 52,59 m2  
Belmagassága  Földszinten: 2,60 m, tetőtérben a legnagyobb belma-

gasság: 2,30 m  
Szobák száma 1 nappali-konyha, 2 hálószoba a tetőtérben  
Tájolás Udvari  
Komfortfokozat Összkomfortos  
Tulajdonos Budakalász Város Önkormányzata 1/1  
Elektromos energia Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, villanyóra van  
Vízellátás Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, vízóra van  
Fűtés Bosch fali kombi cirkó gázkazán  
Melegvíz Bosch fali kombi cirkó gázkazán  
Gázvezeték Közüzemi hálózatra csatlakoztatva, gázóra van 
Csatorna Közüzemi hálózatra csatlakoztatva 
Szemétszállítás Közüzemi szolgáltatás  
Felületképzések típusa  Jó  
Felületképzések állapota  Jó  
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A lakás helyiségstruktúrája és felületképzések  
 

Megnevezés Padló Fal Alapterület 
m2 Korrekció Korrigált alapte-

rület m2 

Földszint           
Előszoba Laminált padló Festett 3,46 1,0 3,46 

Fürdőszoba Járólap Csempe + festett  3,30 1,0 3,30 
Nappali-konyha Laminált padló Csempe + festett  26,80 1,0 26,80 

Földszint összesen     33,56   33,56 
Tetőtér            

Szoba 1.  Laminált padló Festett 13,22 0,7 9,25 

Szoba 2. Laminált padló Festett 13,96 0,7 9,77 
Emelet összesen     27,18   19,03 

Mindösszesen     60,74   52,59 

 
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  
Tetőfedés  Szemrevételezés Közepes 60% 5 éven túl 
Kémények  Szemrevételezés Közepes 60% 5 éven túl 
Csapadékvíz elvezető ereszek  Szemrevételezés Közepes 60% 5 éven túl 
Gázbekötő vezeték  Szemrevételezés Közepes 60% 5 éven túl 
Szennyvízvezeték  Szemrevételezés Közepes 60% 5 éven túl 

 
A lakás műszaki állapota  
 

Megnevezés Megjegyzések 
Használhatóság  

% 

Nyílászárók  Jó  80 % 
Belső felületképzések, falak  Jó  80 % 
Hidegburkolatok  Jó  80 % 
Melegburkolatok  Jó  80 % 
Víz és csatornahálózat  Jó  80 % 
Gázhálózat  Megfelelő  80 % 
Elektromos hálózat  Érintésvédelmi felülvizsgálat szükséges  80 % 
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Műszaki leírás, diagnosztika  
 
Épület  
 
A lakóház földszintje 1970. körül épült, sorházas beépítéssel, hagyományos építési móddal, 
sávalapozással, égetett agyagtégla felmenő falazattal, fagerendás födémszerkezettel, nye-
regtetővel, cserép héjalással. Az eredetileg földszintes lakás tetőterét 2018-ban beépítették. 
Az épület tetőszerkezete fagerendás, a cserépfedés jó állapotban van. Az ereszdeszkázat és 
az ereszcsatorna jó állapotú. Az épület homlokzatán a színezés hiányos, nem egységes. 
Külső hőszigetelés nem készült.  
 
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  
 
Az albetét a tulajdoni lap szerint 34,0 m2-es öröklakás. A lakást 2018-ban felújították, bővítet-
ték. A tetőteret beépítették, a fagerendás födémet acél keretszerkezettel megerősítették. 
Bevezették a gázt, radiátoros- és padlófűtést alakítottak ki. Kicserélték az ajtókat, a szanite-
reket, a szennyvíz vezetéket, szigetelték a tetőt, split klímát építettek be. A földszint alapterü-
lete 33,56 m2, a tetőtér korrekció nélküli alapterülete 27,18 m2.  
A tetőtéri 1,90 m belmagasság alatti területek miatt az alapterületet az 5. oldal táblázata sze-
rint korrigáltuk.  
A lakás déli, kert felőli oldalán a bérlő 7,44 m x 2,43 m = 18,07 m2-es fagerendás, trapézle-
mez fedésű teraszt épített. Az elkerített hátsókert területe kb. 120 m2.  
 
A lakás felújított, összkomfortos, a felületképzések jó állapotban vannak. A konyhában kony-
habútor, kerámialapos tűzhely és mosogató van. A fürdőben sarok zuhanykabin, Bosch fali 
kombi gázkazán és WC található. A nyílászárók műanyag keretes, hőszigetelt üvegezésűek.  
 
A tetőtérbe a nappaliból ívelt karos, acél szerkezetű belső lépcsőn lehet feljutni. A tetőtérben 
a térdfal 0,50 m magas. A tetőablakok fakeretes, hőszigetelt üvegezésűek, árnyékolóval. A 
felületképzések újszerűek, jó állapotban vannak. Split klíma van beépítve.  
 
Az ingatlan a 253/1997. (XII. 20.), a 16/2016 (II. 10.) és a 17/2016 (II. 10.) Kormányrendelet 
szerint lakhatásra alkalmas, piacképes.  
 
Értékmódosító tényezők  
 

Értéknövelő tényezők Bérlői felújítás, jó műszaki állapot  
 Tetőszigetelés, födém megerősítés   
 Elkerített kertrész  

 
Értékcsökkentő tényezők Homlokzatszínezés nem egységes  
 1,90 m alatti belmagasság a tetőtérben  
 Térdfal 0,50 m magas  
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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, József Attila u. 62. 2882/A/12 hrsz 

8

5.2. Érték számítások, lakás értékelés  
 

1   Értékelendő 1 2 3 4 

2 Cím 
Budakalász, 

József A. u. 62. 
A/12 

Budakalász 
Lenfonó 

Budakalász 
Budai út 

Budakalász, 
József Attila u. 

Budakalász, 
Vasút sor 

3 Gazdasági tényezők           

4 Ár (Ft)   59 800 000 46 900 000 44 900 000 35 900 000 

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

6 Ingatlan alapterülete (m2) 52,59 58,00 60,00 34,00 54,00 

7 Fajlagos ár (Ft/m2) 949 526 1 031 034 781 667 1 320 588 664 815 

8 Ingatlan jellege Önkorm. sorházi 
lakás Lakás  Sorház Sorház Házrész 

9 Az ár jellege   Ajánlat Ajánlat Ajánlat Ajánlat 

10 Korrekciós tényező   0,90 0,95 0,85 0,95 

11 Tulajdonjogi viszony Önkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Közös tulajdon 

12 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 0,90 

13 Eladás/ajánlat időpontja 2024. 2024. 2024. 2024. 2024. 
14 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

15 Korrigált ár (Ft)   53 820 000 44 555 000 38 165 000 30 694 500 

16 Korrigált egységár (Ft/m2) 840 358 927 931 742 583 1 122 500 568 417 

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    jobb ua. jobb ua. 

21 Korrekciós tényező   0,90 1,00 0,90 1,00 

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

23 Korrekciós tényező   1,00 1,00 0,95 1,05 

24 Korrigált egységár (Ft/m2) 783 574 835 138 742 583 959 738 596 838 

25 Eladhatósági tényezők           

26 Komfortfokozat, közművek   ua. ua. ua. rosszabb 

27 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,05 

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

29 Korrekciós tényező   1,00 1,00 0,90 1,00 

30 Műszaki állapot    jobb jobb jobb rosszabb 

31 Korrekciós tényező   0,95 0,95 0,85 1,05 

32 Összes korrekció %   -23,05% -9,75% -44,40% -1,02% 

33 Fajlagos forgalmi érték (Ft/m2) 722 762 793 381 705 454 734 199 658 013 

34 Számított forgalmi érték Ft 38 007 159         

35 Kerekített forgalmi érték Ft 38 010 000         

 
A felépítmény értéke tartalmazza az eszmei hányad alapján számított nagyságú földterület 
értékét is.  
A korrekció a kínálati árak, az épület állapota, az épülete belüli elhelyezkedés, a korszerű-
ség, piacképesség, a használhatóság, a funkció, a közművek és a műszaki állapot miatt 
szükséges.  
 
Mellékletek: 
 
Fényképek  
Google ortofotó, E-közmű térkép  
Alaprajz  
Tulajdoni lap  
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József Attila u. utcakép  

 
 
 

 
Udvar                                                                   Átjáró  

 
 

 
Lakás bejárat                                                       Előszoba  
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Zuhanyozó-WC                                                    Konyha-étkező  

 
 

 
Nappali, lépcső a tetőtérbe  

 
 

 
Udvar                                                               Fedett terasz  
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Tetőtéri lépcső, split klíma                                                Szoba I.  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Szoba II.  
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Google ortofotó  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

E-közmű térkép  
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Alaprajz  
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY KIEGÉSZÍTÉSE  
a Budakalász, József Attila u. 62.  

2882/A/12 hrsz alatti lakásról  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Budapest, 2024. szeptember 16.  
 

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 ingatlan forgalmi értékét az alábbiak szerint állapítottuk meg:  
 

2019. 
 

A lakás alapterülete m2 34,00 

Komfortfokozat Komfortos 
Szobák száma db 1 

Számított fajlagos forgalmi érték Ft/m2 713 269 

A lakás forgalmi értéke, kerekítve Ft 24 250 000 
 

2022. 
 

A lakás korrigált alapterülete m2 52,59 

Komfortfokozat Összkomfortos 
Szobák száma db Nappali + 2 háló 

Számított fajlagos forgalmi érték Ft/m2 669 228 

A lakás forgalmi értéke, kerekítve Ft 35 190 000 
 

Forgalmi érték különbség  10 940 000 
 

2024. 
 

A lakás korrigált alapterülete m2 52,59 

Komfortfokozat Összkomfortos 
Szobák száma db Nappali + 2 háló 

Számított fajlagos forgalmi érték Ft/m2 722 762 

A lakás forgalmi értéke, kerekítve Ft 38 010 000 
 
A forgalmi érték áfát nem tartalmaz.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

okl. ü. mérnök  
ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő 
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Előzmények, feladat  
 
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 kiegészítését. A kiegészítésben meg kell állapítania az 
ingatlan érték növekedését.  
A kiegészítés az eredeti szakvéleménnyel együtt érvényes. Az értékelés a szokásosnál na-
gyobb bizonytalanságot tartalmaz, mert sem a 2019-es állapotot, sem a takart részeket nem 
lehetett szemlézni.  
 
A bérlő Máté Dániel a 34,0 m2-es komfortos lakást 2019-ben kibővítette és felújította.  
 
A bérlő dátum nélküli, a munkákat nagyjából felsoroló költségvetést készített, amin egység-
árak, és az anyagok és munkadíjak megbontása nincs feltüntetve, darabszámok és felületek 
csak helyenként szerepelnek. A beruházás összes számlával igazolt költsége:  
11.084.000.- Ft. 
 
A részünkre átadott számla másolatok összege 11.015.300.- Ft. A számlák és a melléjük 
csatolt szerződések nem tartalmazzák a munkák pontos megnevezését, az egységárakat, a 
felületeket, a megbontott anyag és munkadíjakat. A számla végösszegek eltérésének okát 
nem lehetett megállapítani, mert a tételek és a mennyiségek nem azonosak.  
 
A tárgyi ingatlan felújítás és bővítés előtti állapotáról a Pilis-Dunakanyar ingatlaniroda 2019. 
április 12-i fordulónappal készített forgalmi értékbecslést. A szakvélemény szerinti forgalmi 
érték, 34,0 m2-re 10.880.000.- Ft. A dokumentum korrekt műszaki leírást tartalmaz, azonban 
a forgalmi érték megállapítása nem felel meg a hatályos 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletnek 
és az EVS 2016. szabványnak. Nincsenek konkrét összehasonlító adatok, és az értékmódo-
sító tényezőket felsorolta ugyan, de nem számszerűsítette, a piaci összehasonlító forgalmi 
érték megállapítása nem követhető. Nem vette figyelembe a lakáshoz tartozó, beépíthető 
tetőteret sem. A szakvéleményben szereplő forgalmi érték irreálisan alacsony, adatokkal 
nem igazolható.  
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A felújítási munkák költségei a bérlő kimutatása szerint  
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A költségvetés nem számla, a felületek csak helyenként vannak feltüntetve, az anyag és a 
munkadíj nincs megbontva. A folyóméterek és a darabszámok hiányosak.  
 
 



A bérlő által átadott számlák szerinti összesítés  
 
 

  Számla sorszám Dátum Kibocsátó Munka megnevezése Összeg bruttó Ft Megjegyzés 

1 SBAEA 0322418 2019.12.02 Máté István László 
Szobafestés gipszkartono-
zás,  
szakipari munkák 

512 000 
Egységár, méret hiányzik,  
anyag és munkadíj nincs 
megbontva 

2 DQ3SA 4208503 2019.12.27 
Kerámia Trend-L 
Kft. 

Építőipari szakipari 
 munkálatok 

4 953 000 
Egységár, méret hiányzik,  
anyag és munkadíj nincs 
megbontva 

3 AB 0743382 2019.09.30 
Kerámia Trend-L 
Kft. 

Fűtés korszerűsítés  703 000 Nincs tételes számla 

4 GU4SA 5831876 2019.12.30 Kome Kft. 
Szakipari munkák  
szerződés szerint 

3 797 300 
Egységár, méret hiányzik,  
anyag és munkadíj nincs 
megbontva 

5 SEASA 3240069 2019.12.10 Kriston Péter 
Víz, gépészet, festés, lép-
cső 

450 000 
Anyag és munkadíj  
nincs megbontva 

6 RHASA 6670712 2019.04.12 Nagy Péter Gépészeti munkák 600 000 Nincs tételes számla 
7         Összesen Ft 11 015 300   

 
 
 



Érték változás számítása  
 
2019. évi forgalmi érték összehasonlító árak  
 

1   Értékelendő 1 2 3 4 

2 Cím 
Budakalász, 

József A. u. 62. 
A/12 

Budakalász 
Ófalu 

Budakalász, 
Szent István 

telep 

Budakalász, 
Szent István 

telep 

Budakalász, 
Madár utcák 

3 Gazdasági tényezők           

4 Ár (Ft)   73 900 000 94 800 000 99 900 000 
104 500 

000 

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

6 Ingatlan alapterülete (m2) 34,00 140,00 113,00 160,00 140,00 

7 Fajlagos ár (Ft/m2) 684 400 527 857 838 938 624 375 746 429 

8 Ingatlan jellege Önkorm. lakás Ikerház Ikerház Ikerház Ikerház 

9 Az ár jellege   Ajánlat Ajánlat Ajánlat Ajánlat 

10 Korrekciós tényező   0,95 0,90 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 2019. 2022. 2022. 2022. 2022. 

14 Korrekciós tényező   0,98 0,98 0,98 0,98 

15 Korrigált ár (Ft)   68 800 900 83 613 600 93 006 900 97 289 500 

16 Korrigált egységár (Ft/m2) 626 899 491 435 739 943 581 293 694 925 

17 Helyszíni tényezők           

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

19 Korrekciós tényező   1,00 0,90 1,00 1,00 

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

21 Korrekciós tényező   1,05 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) 614 543 516 007 665 949 581 293 694 925 

25 Eladhatósági tényezők           

26 Komfortfokozat, közművek, méret   rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb 

27 Korrekciós tényező   1,10 1,10 1,10 1,10 

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

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

30 Műszaki állapot    rosszabb ua. rosszabb ua. 

31 Korrekciós tényező   1,15 1,00 1,10 1,00 

32 Összes korrekció %   23,66% -12,68% 12,65% 2,41% 

33 Fajlagos forgalmi érték (Ft/m2) 713 269 652 749 732 544 703 365 764 418 

34 Számított forgalmi érték Ft 24 251 135         

35 Kerekített forgalmi érték Ft 24 250 000         
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2022. évi forgalmi érték összehasonlító árak  
 

1   Értékelendő 1 2 3 4 

2 Cím 
Budakalász, 

József A. u. 62. 
A/12 

Budakalász 
Ófalu 

Budakalász, 
Szent István 

telep 

Budakalász, 
Szent István 

telep 

Budakalász, 
Madár utcák 

3 Gazdasági tényezők           

4 Ár (Ft)   73 900 000 94 800 000 99 900 000 
104 500 

000 

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

6 Ingatlan alapterülete (m2) 52,59 140,00 113,00 160,00 140,00 

7 Fajlagos ár (Ft/m2) 684 400 527 857 838 938 624 375 746 429 

8 Ingatlan jellege Önkorm. lakás Ikerház Ikerház Ikerház Ikerház 

9 Az ár jellege   Ajánlat Ajánlat Ajánlat Ajánlat 

10 Korrekciós tényező   0,95 0,90 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)   70 205 000 85 320 000 94 905 000 99 275 000 

16 Korrigált egységár (Ft/m2) 639 693 501 464 755 044 593 156 709 107 

17 Helyszíni tényezők           

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

19 Korrekciós tényező   1,00 0,90 1,00 1,00 

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

21 Korrekciós tényező   1,05 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) 627 085 526 538 679 540 593 156 709 107 

25 Eladhatósági tényezők           

26 Komfortfokozat, közművek   rosszabb ua. ua. ua. 

27 Korrekciós tényező   1,05 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 ua. rosszabb ua. 

31 Korrekciós tényező   1,15 1,00 1,10 1,00 

32 Összes korrekció %   20,45% -19,00% 4,50% -5,00% 

33 Fajlagos forgalmi érték (Ft/m2) 669 228 635 794 679 540 652 472 709 107 

34 Számított forgalmi érték Ft 35 192 035         

35 Kerekített forgalmi érték Ft 35 190 000         

 
 
Forgalmi érték változás  
 
 

Forgalmi érték különbség  10 940 000 
 
 
 



Avant.Immo Mérnöki és Igazságügyi Szakértői Kft. 

 
Budakalász, József Attila u. 62. 2882/A/12 hrsz 

9

2024. évi forgalmi érték összehasonlító árak  
 

1   Értékelendő 1 2 3 4 

2 Cím 
Budakalász, 

József A. u. 62. 
A/12 

Budakalász 
Lenfonó 

Budakalász 
Budai út 

Budakalász, 
József Attila u. 

Budakalász, 
Vasút sor 

3 Gazdasági tényezők           

4 Ár (Ft)   59 800 000 46 900 000 44 900 000 35 900 000 

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

6 Ingatlan alapterülete (m2) 52,59 58,00 60,00 34,00 54,00 

7 Fajlagos ár (Ft/m2) 949 526 1 031 034 781 667 1 320 588 664 815 

8 Ingatlan jellege Önkorm. sorházi 
lakás Lakás  Sorház Sorház Házrész 

9 Az ár jellege   Ajánlat Ajánlat Ajánlat Ajánlat 

10 Korrekciós tényező   0,90 0,95 0,85 0,95 

11 Tulajdonjogi viszony Önkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Közös tulajdon 

12 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 0,90 

13 Eladás/ajánlat időpontja 2024. 2024. 2024. 2024. 2024. 
14 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,00 

15 Korrigált ár (Ft)   53 820 000 44 555 000 38 165 000 30 694 500 

16 Korrigált egységár (Ft/m2) 840 358 927 931 742 583 1 122 500 568 417 

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    jobb ua. jobb ua. 

21 Korrekciós tényező   0,90 1,00 0,90 1,00 

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

23 Korrekciós tényező   1,00 1,00 0,95 1,05 

24 Korrigált egységár (Ft/m2) 783 574 835 138 742 583 959 738 596 838 

25 Eladhatósági tényezők           

26 Komfortfokozat, közművek   ua. ua. ua. rosszabb 

27 Korrekciós tényező   1,00 1,00 1,00 1,05 

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

29 Korrekciós tényező   1,00 1,00 0,90 1,00 

30 Műszaki állapot    jobb jobb jobb rosszabb 

31 Korrekciós tényező   0,95 0,95 0,85 1,05 

32 Összes korrekció %   -23,05% -9,75% -44,40% -1,02% 

33 Fajlagos forgalmi érték (Ft/m2) 722 762 793 381 705 454 734 199 658 013 

34 Számított forgalmi érték Ft 38 007 159         

35 Kerekített forgalmi érték Ft 38 010 000         
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