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ELOTERJESZTES

Targy: Javaslat a Budakalasz, Szentendrei ut 15. 1l/1. szam alatti, dnkormanyzati lakas
elidegenitésére

Tisztelt Képvisel6- testiilet!

Az Onkormanyzat tulajdonaban lévé 1294/4/A/5 hrsz-u, természetben 2011 Budakalasz,
Szentendrei ut 15. Il/1. szam alatti lakasanak el6vasarlasi joggal rendelkezé bérléje,
Fehérvariné Basits Margit vételi szandék nyilatkozatot nyujtott be az ingatlan
megvasarlasara. Vételi nyilatkozatat kordbban, 2018. november 28-an is benyujtotta. Az
onkormanyzati lakast 1998. januar 1-t6l bérli, a bérleti jogviszony szolgalati jellegi. A
Bérlének semmilyen tartozasa nincs az Onkormanyzat felé.

Az ingatlan nem esik elidegenitési tilalom ala.

A 2023. aprilis 11-én készllt értékbecslés alapjan az ingatlan 6sszértéke: 51.260.000 Ft.

Az 1993. évi LXXVIIL. tdrvény 49. § (1) bekezdés, valamint Budakalasz Varos Onkormanyzat
Képvisel6-testiletének 23/2017.(1V.28.) sz. az dnkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok és
nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének a feltételeirél sz6lé dnkormanyzati
rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan:

»(2) Az Ltv. figyelembevételével alkalmazando kedvezmények az elbvasarlasi joggal érintett
lakasok esetében:

a. azon bérlbk, akik a vételi szandékot megel6zé 10 év vagy azt meghaladoé idészak
soran folyamatos bérleti szerzédéssel rendelkeztek, és a vételi ar
meghatarozasakor, valamint az azt megel6zé 2 évben nem rendelkeztek bérleti
dijhatralékkal 5 % vételar kedvezményre jogosultak, kivéve azon bérlGket, akik
2018. november 30.-ig irasban lakasvasarlasi kérelmet nydujtottak be, ez esetben a
vételar kedvezmény mértéke 20%. Ez esetben az ingatlan tulajdoni lapjara a
vasarlasi id6éponttél szamitott 10 év elidegenitési tilalmat fel kell jegyezni.
Amennyiben az ingatlant 10 éven beliil kivanja eladni, az igénybe vett
kedvezmeényt vissza kell fizetni.”

A fenti jogszabaly alapjan 20 % kedvezmény illeti meg a bérlét, azaz 10.252.000 Ft, tovabba
ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan 780.000 Ft 6sszegl értékndvel6 beruhazast elismer
az Onkormanyzat, igy a végleges eladasi ar 40.228.000 Ft.

A bérlé a vételar egydsszegl megfizetését vallalta.

Kérem a Képviselb-testiletet, hogy az elbterjesztést targyalja meg és a hatarozati javaslatot
fogadija el.

Melléklet:

e Ertékbecslés, szakvélemény
o Nyilatkozat vételi szandékrol
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Hatarozati javaslat

Budakalasz Véaros Onkormanyzat Képviselé-testillete a budakaldszi 1294/4/A/5 helyrajzi
szamu, természetben a 2011 Budakalasz, Szentendrei Gt 15. II/1. szam alatti 6nkormanyzati
tulajdonu lakast, Osszesen 40.228.000 Ft vételaron, Fehérvariné Basits Margit
maganszemély részére elidegeniti.

A vev6 az adasvételi szerz6dés alairasat kdvetd 8 napon bellil az ingatlan vételarat medfizeti
az elado részére. A vételar kifizetéséig az Onkormanyzat a tulajdonjogot fenntartja.

Az ingatlan tulajdoni lapjara a vasarlasi id6éponttol szamitott 10 év elidegenitési tilalmat fel
kell jegyezni.

A Képvisel6-testilet felhatalmazza a Polgarmestert az adasvételi szerz6dés aldirasara.

Az adasvételi szerz6dés koltségei a vevét terhelik.

Hataridé: Szerz6dés megkotése a hatarozat kihirdetését kovetéen 90 napon beldl
Felelbs: polgarmester

Budakalasz, 2023. junius 13.
Dr. Gobl Richard
polgarmester
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Avant.Immo Mérnoki és lgazsagligyi Szakértdi Kift. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal k6z 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY AKTUALIZALASA
a Budakalasz, Szentendrei ut 15. A ép. II. 1.
1294/4/A/5 hrsz alatti lakasrol

Budapest, 2023. aprilis 11.



Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivuljegyzett lakas aktualizalt forgalmi értékét a forduldonapon, az alabbiak szerint allapitot-
tuk meg:

A lakas alapteriilete m? 81,00
Komfortfokozat Osszkomfortos
Szobak szama db 1 + 2 félszoba
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 632 818

A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft 51 260 000
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Bartfai Laszlo
okl. u. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagugyi szakérté
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Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 3

1. El6zmények

Budakalasz Varos Onkormanyzata 2011 Budakalasz, Petéfi tér 1. megbizasi szerz8dése
alapjan az Avantimmo Mérndki és lgazsagugyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett
ingatlan forgalmi értékbecslésének aktualizalasat. A szakvélemény a 2022. szeptember 13-i
értékbecsléssel egyitt, valtozatlan miiszaki és egyéb feltételek mellett érvényes.

2. Lakas értékelés, osszehasonlité adatok

1 Ertékelendd 1 2 3 4

2 Cim Scaronier 115 &”{%ES? gi’é’tﬁé'l‘zs;?v?n‘ Budalalész, | Budakalész,
3 Gazdasdgi tényezbk

4 |Ar (Ft) 39900 000 | 34 900 000 | 77 900 000 | 48 000 000
5 Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapterilete (m2) 81,00 65,00 60,00 117,00 47,00

7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 720 650 613 846 581 667 665 812 1021277
8 |Ingatlan jellege Onkorm. lakas Th. éroklakas | Th. 6roklakas | Th. éroklakas | Th. 6roklakas
9 | Az ar jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95

11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00

13 | Eladas/ajanlat idépontja 2023. 2023. 2023. 2023. 2023.
14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar (Ft) 37 905 000 | 33 155000 | 74 005 000 | 45 600 000
16 | Korrigalt egységar (Ft/mz) 684 618 583 154 552 583 632 521 970 213
17 Helyszini tényez6k

18 | Elhelyezkedés a telepulésen belil ua. ua. ua. ua.

19 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 0,97 1,00
20 | Az épiilet kora, miiszaki allapota ua. ua. ua. ua.

21 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Epiileten beliili fekvés (utcai, udvari, em.) ua. ua. ua. jobb
23 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 0,90
24 | Korrigalt egységar (Ft/mz) 655 429 583 154 552 583 612 787 873 191
25 Eladhatésdgi tényezbk

26 | Komfortfokozat, kozmU{vek ua. ua. ua. ua.

27 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatosag, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. ua. ua.

29 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Miszaki allapot ua. ua. jobb jobb
31 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 0,95 0,93
32 | Osszes korrekcié % 0,00% 0,00% 1.77% -16,30%
33 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 632795 583 154 552 583 583 373 812 068
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 51 256 359

35 | Kerekitett forgalmi érték Ft 51 260 000

Budakalasz, Szentendrei ut 15. A ép. Il. 1. 1294/4/A/5 hrsz



Avant.Immo Mérnoki és lgazsagligyi Szakértdi Kift. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal k6z 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY KIEGESZITESE
a Budakalasz, Szentendrei ut 15. A ép. II. 1.
1294/4/A/5 hrsz alatti lakasrol

Budapest, 2023. marcius 01.



Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivlljegyzett lakas forgalmi értékének valtozasat a fordulénapon, az alabbiak szerint allapi-
tottuk meg:

Lakas forgalmi értéke felvjitas utan Ft 51 260 000
Lakas forgalmi értéke felujitas el6tt Ft 50 480 000
Erték ndvekedés Ft 780 000
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Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 3

1. El6zmények

Budakalasz Varos Onkormanyzata 2011 Budakalasz, Petéfi tér 1. megbizasi szerz8dése
alapjan az Avant.Immo Mérndki és Igazsagugyi Szakértdi Kft. 2022. szeptember 13-i fordu-
I6nappal elkészitette a kiviljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését. A kiegészité szakvéle-
meény targya a bérléi beruhazas értékndveld hatasanak meghatarozasa. A bérlé a lakast le-
valasztotta a haz kodzponti flités rendszerérél és sajat BAXI kombi cirkot szerelt fel. A csere
és potlasi koltségek szamitasanal a Polgari torvénykdnyv szerint megosztast vettik figye-
lembe, a koltségek tulajdonost és bérlét terheld elosztasanal. A kiegészité szakvélemény a
2022. szeptember 13-i értékbecsléssel egyltt érvényes.

Budakalasz, Szentendrei ut 15. A ép. Il. 1. 1294/4/A/5 hrsz



Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft.

2. Erték szamitasok, 6sszehasonlité adatok, felGjitas el6tt

1 Ertékelendd 1 2 3 4
2 Cim Szomontrel o 15, pudakalasz, e Poméz, Dolina Vg'g?rzzrty
1. 1. . telep lakokert
3 Gazdasdgi tényezbk
4 | Ar(Ft) 54 900 000 | 49 500 000 | 49 900 000 | 39 900 000
5 Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapterilete (m2) 81,00 82,00 70,00 67,00 62,00
7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 691 245 669 512 707 143 744 776 643 548
8 |Ingatlan jellege Onkorm. lakas Th. éroklakas | Th. 6roklakas | Th. éroklakas | Th. 6roklakas
9 | Az ar jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajanlat id6pontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022.
14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar (Ft) 52 155 000 | 47 025 000 | 47 405 000 | 37 905 000
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 656 683 636 037 671786 707 537 611 371
17 Helyszini tényezék
18 | Elhelyezkedés a kertileten belll ua. ua. ua. ua.
19 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épllet kora, miszaki allapota ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Epiileten beliili fekvés (utcai, udvari, em.) ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 656 683 636037 | 671786 | 707537 | 611371
25 Eladhatésdgi tényezbk
26 | Komfortfokozat, k6zmivek ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatosag, alaprajzi kapcsolatok jobb jobb jobb ua.
29 | Korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95 1,00
30 | Miszaki allapot jobb jobb jobb rosszabb
31 | Korrekcios tényez6 0,97 0,97 0,97 1,04
32 | Osszes korrekcio % -12,46% | -12,46% | -12,46% -1,20%
33 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 623 245 586 108 619 051 651 996 635 826
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 50 482 839
35 | Kerekitett forgalmi érték Ft 50 480 000

Budakalasz, Szentendrei ut 15. A ép. Il. 1. 1294/4/A/5 hrsz




Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft.

3. Erték szamitasok, dsszehasonlité adatok, felGjitas utan

1 Ertékelendd 1 2 3 4

. Budakalz_é§z, Budakaldsz Budakalés’z, ) ' f’c_?méz,
2 C|m Szentelr;fjfl ut 15. Pomazi it 5’_ Szetnetl‘lestvan Poméaz, Dolina V?;Ezw::y

p

3 Gazdasdgi tényezbk
4 | Ar (Ft) 54 900 000 | 49 500 000 | 49 900 000 | 39 900 000
5 Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 |Ingatlan alapteriilete (m?) 81,00 82,00 70,00 67,00 62,00
7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 691 245 669 512 707 143 744 776 643 548
8 | Ingatlan jellege Onkorm. lakas Th. éroklakas | Th. 6roklakas | Th. éroklakas | Th. 6roklakas
9 | Az ar jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajanlat id6pontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022.
14 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar (Ft) 52 155 000 | 47 025 000 | 47 405 000 | 37 905 000
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 656 683 636 037 671786 707 537 611 371
17 Helyszini tényez6k
18 | Elhelyezkedés a keriileten belil ua. ua. ua. ua.
19 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épiilet kora, miiszaki allapota ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Epiileten beliili fekvés (utcai, udvari, em.) ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 656 683 636 037 671786 707 537 611 371
25 Eladhatésdgi tényezbk
26 | Komfortfokozat, kézmivek Osszkomfortos ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatosag, alaprajzi kapcsolatok jobb jobb jobb ua.
29 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 1,00
30 | Miszaki allapot jobb jobb jobb rosszabb
31 | Korrekcios tényezé 0,99 0,99 0,99 1,04
32 | Osszes korrekcié % -10,65% | -10,65% | -10,65% -1,20%
33 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 632 818 598 192 631 814 665 439 635 826
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 51 258 248
35 | Kerekitett forgalmi érték Ft 51 260 000

Erték novekedés szamitasa bérléi beruhazas el6tt és utan

Lakas forgalmi értéke felvjitas utan Ft 51 260 000
Lakas forgalmi értéke felujitas el6tt Ft 50 480 000
Erték ndvekedés Ft 780 000

Budakalasz, Szentendrei ut 15. A ép. Il. 1. 1294/4/A/5 hrsz




Avant.Immo Mérnoki és lgazsagligyi Szakértdi Kift. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal k6z 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budakalasz, Szentendrei ut 15. A ép. II. 1.
1294/4/A/5 hrsz alatti lakasrol

Budapest, 2022. szeptember 13.



Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett lakas forgalmi értékét a fordulénapon, az aldbbiak szerint allapitottuk meg:

A lakas alapteriilete m? 81,00
Komfortfokozat Osszkomfortos
Szobak szama db 1+ 2 félszoba
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 632 818

A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft 51 260 000
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Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 3

1. El6zmények

Budakalasz Varos Onkormanyzata 2011 Budakalasz, Petéfi tér 1. megbizasi szerz8dése
alapjan az Avantimmo Mérndki és lgazsagugyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett
ingatlan forgalmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk,
azokért a Megbizd szavatossagot vallal.

- Az atadott adatok rogzitéseén tul jogi természetii vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencidlisan veszélyes korulmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezéslikhdz sziikséges szakértelemért nem visellnk felel6sséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben térténd értékesitését tételeztiik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvélemeény kizardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefliggé kockazatot
minden idépontban, Ujabb informacidk birtokaban masként itélik meg. Az értékbecslés valto-
zatlan miszaki tartalom és kérulmények esetén 180 napig hasznalhato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szilinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkul. A szakvélemény a szerz6i jogrol szolo
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részeslild szellemi alkotas.

3. Tanusitvany
A szakvélemény készit6je tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,
a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktél. A véleményben foglalt

elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kornyezet

Beépitettség Szabadonallé

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Beton lapokbdl készilt
Parkolas Utcan és az épulet garazsaban
K6z0ssegi kozlekedési megallo 500 m-en belul elérhetd
Alapellatast szolgald bevasarlasi lehetéség 500 m-en belil elérhetd
Kérnyezeti terhelés Jelentds

Foldteriilet

Telek teriilete 1171 m°

Felszine Sik, bekeritett
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Az épiilet jellemzdi

Szintszém Alagsor + foldszint + 2 emelet
Epitési év 1978., a 4. szint 1997.
Alapozas Beton savalapozas

Fuggéleges teherhordd szerkezet

B30 és agyagtégla szerkezet

Fodémek

Vasbetongerendas, béléselemes

Tetd kialakitasa, héjalasa

Fa acsszerkezeti, 6sszetett magastetd, cse-
rép héjalassal

Miszaki allapota, szemrevételezéssel

Kézepes 70 %

Homlokzati repedések, sullyedés

Szemrevételezéssel nem tapasztalhato

Alagsor allapota

Kbézepes 60%

Elektromos energia

Kozlizemi haldzatra csatlakoztatva

Vizellatas Ko6zuzemi halézatra csatlakoztatva
Gazvezeték Ko6zluzemi haldzatra csatlakoztatva
Csatorna Kozlizemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Koézlizemi szolgaltatas

A lakas jellemzdi

Eszmei hanyad

168/1171

Alapterilete

81,0 m?, az 1,90 m feletti alapteriilet 70,42 m?

Belmagassaga

Valtozd, legnagyobb: 2,70 m

Szobak szama

1 + 2 félszoba

T3ajolas

Utcai, déli és nyugati, belsé udvari

Epiileten beliili elhelyezkedése

Jo

Komfortfokozat

Osszkomfortos

Tulajdonos Budakalasz Varos Onkormanyzata 1/1
Elektromos energia Kbézuzemi halozatra csatlakoztatva, villanyéra van
Vizellatas Kézizemi halézatra csatlakoztatva, vizéra van
Fltés BAXI kombi cirké

Melegviz BAXI kombi cirké

Gazvezeték Kbézlzemi halézatra csatlakoztatva, gazéra van
Csatorna Kézlzemi halézatra csatlakoztatva
Szemétszallitas Kézizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés Nincs

Fellletképzések tipusa Kbzepes

Fellletképzések allapota Jbé-kdzepes

A lakas helyiségstrukturaja és feliiletképzések

Helyiség Padlé Fal Megjegyzések
El6szoba Laminalt padlé Festett
Szoba Laminalt padlo Festett
Konyha Jarélap Festett Gaztlizhely, mosogaté
Kamra Jarolap Festett
Kdézlekedd Laminalt padlé Festett
WC Jarolap Csempe + festett
Firdészoba Jarolap Csempe + festett Eil:iigc)kad’ BAXI gaz
Félszoba I. Laminalt padlo Festett
Dolgozé Laminalt padlé Festett
Félszobal ll. Laminalt padlo Festett

Budakalasz, Szentendrei ut 15. A ép. Il. 1. 1294/4/A/5 hrsz




Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft.

Az épiilet miiszaki allapota

Befoglalé épllet szerkezeti és

Miszaki allapot (hivatkozas: szakvélemény

Varhato feluji-

szakipari elemek megnevezése vagy szemrevételezés) tas ideje
Szerkezeti elemek (alapok, f6falak) Szemrevételezés Koézepes 70% 5 éven tul
Kozos terilet, Iépcsbhaz Szemrevételezés Kézepes 60% 5 éven tul
Homlokzat Szemrevételezés Kozepes 60% 5 éven tul
Tetd6fedés Szemrevételezés Kozepes 60% 5 éven tul
Kémények Szemrevételezés Kozepes 60% 5 éven tul
Csapadékviz elvezetb ereszek Szemrevételezés | Kbzepes 60% 5 éven tul
Gazbekotd vezeték Szemrevételezés | Kbzepes 60% 5 éven tul
Szennyvizvezeték (kdzds) Szemrevételezés | KGzepes 50% 5 éven tul

A lakas miiszaki allapota

Megnevezés Megjegyzések Hasznélt:/aotéség
Nyildszarok Kozepes 50 %
Belsé6 feluletképzések, falak Koézepes 50 %
Hidegburkolatok Kozepes 50 %
Melegburkolatok Kozepes 50 %
Viz és csatornahalozat Kozepes 50 %
Gazhalézat Megfelel 70 %
Elektromos halézat Erintésvédelmi fellilvizsgalat sziikséges 50 %
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Miiszaki leiras, diagnosztika
Epiilet

A lakbéhaz 1978-ban épllt, haromszintes, lapostetds volt, a negyedik szintet 1997-ben épitet-
ték. Hagyomanyos épitési moddal, beton savalapozassal, égetett agyagtégla felmend fala-
zattal, vasbeton gerendas, béléstestes fodémszerkezettel, cserép héjalassal késziilt. A Iép-
cs6k kétkaru, monolit vasbeton szerkezetek, mikdé burkolattal. A lakéhazban lift nincs. A
homlokzat vakolt, szinezett, a fels§ szinten 4 cm vastag Dryvit hészigeteléssel ellatott. Az
épulet tetészerkezete fagerendas, 6sszetett nyeregteté. A badogos szerkezetek horganyzott
acéllemezbdl késziiltek. Az also szinteken egyesitett szarnyu, a fels6 szinten fakeretes, hé-
szigetelt Givegezésii ablakok vannak. A targyi lakasban énallé kombi cirkd gazkazant szerel-
tek fel, az éplilet tobbi lakasanak flitését kdzponti gazkazan, biztositja.

Az épllet beallt, a tehervisel6 szerkezeteken slllyedésre, alaptdrésre, a teherbiras csdkke-
nésére utalo, azonnali beavatkozast igenyld jelek nem lathatok. A lakohaz altalanos allapota
j6-kbzepes, de a talajnedvesség elleni szigetelés nem megfelel6. Tovabbi folyamatos allag-
meg0rzés, karbantartas szikséges.

Lakas

Az albetét tulajdoni lapjan "felllvizsgalat alatt" szerepel. A lakas bejarata a Iépcséhazbdl nyi-
lik, teli fakeretes bejarati ajtaja van. A tetétéri lakasban latszo fagerendak és fogdparok van-
nak. A lakas 6sszkomfortos, elektromos, viz- csatorna- és gaz kézmi vezetékkel és méré-
orakkal rendelkezik. A fiitést és a melegviz ellatast BAXI kombi cirkd gazkazan biztositja. A
héleaddk melegvizes radiatorok. A konyhaban konyhabutorba épitett rozsdamentes mosoga-
t6, és gaztlizhely van. A konyhabdl kamra nyilik. A fliird6szobaban flirdékad talalhato, a WC
kalon helyiségben van.

A fellletképzések, falak jo-kdzepes allapotban vannak, a laminalt padlé helyenként kopott.
Az egyik félszobaban a térdfalnal beazas latszik.

A takart vezetékek felljitasardl nincs informacionk, allapotuk vélhetéen a lakas koranak meg-
feleld.

Az ingatlan a 253/1997. (XII. 20.), a 16/2016 (ll. 10.) és a 17/2016 (ll. 10.) Kormanyrendelet
szerint lakhatasra alkalmas. A lakas piacképes.

Bérl6i informaciok
Fentieken kivil érdemi informaciot nem kaptunk.

Ertékmodosité tényezék

| Ertéknoveld tényezék | Egyedi fités és melegviz ellatas |

Az 1,90 m alatti tertiletek miatt csokkent

Ertékcsokkentd tényezdk hasznalhatosag
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkdz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIII. 1.) PM, az 54/1997. (VIIl.1.) FM sz. rendelet, az
European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany elbirasait.

Az ingatlanok értékelése O6sszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szdbeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informaloédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezéstinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacioit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékel6k szoévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladd hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszusagu id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerdl piacra, meghirdetése megfelel nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostdl eltérd specialis vevéi kiildén ajanlatot nem vesziink figyelembe.
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5.2. Erték szamitasok, lakas értékelés

1 Ertékelendd 1 2 3 4

. Budakalz_é§z, Budakaldsz Budakalés’z, ) ' f’c_?méz,
2 C|m Szentelr;fjfl ut 15. Pomazi it 5’_ Szetnetl‘lestvan Poméaz, Dolina V?;Ezw::y

p

3 Gazdasdgi tényezbk
4 | Ar (Ft) 54 900 000 | 49 500 000 | 49 900 000 | 39 900 000
5 Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 |Ingatlan alapteriilete (m?) 81,00 82,00 70,00 67,00 62,00
7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 691 245 669 512 707 143 744 776 643 548
8 | Ingatlan jellege Onkorm. lakas Th. éroklakas | Th. 6roklakas | Th. éroklakas | Th. 6roklakas
9 | Az ar jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajanlat id6pontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022.
14 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar (Ft) 52 155 000 | 47 025 000 | 47 405 000 | 37 905 000
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 656 683 636 037 671786 707 537 611 371
17 Helyszini tényez6k
18 | Elhelyezkedés a keriileten belil ua. ua. ua. ua.
19 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épiilet kora, miiszaki allapota ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Epiileten beliili fekvés (utcai, udvari, em.) ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 656 683 636 037 671786 707 537 611 371
25 Eladhatésdgi tényezbk
26 | Komfortfokozat, kozmU{vek ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatosag, alaprajzi kapcsolatok jobb jobb jobb ua.
29 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 1,00
30 | Miszaki allapot jobb jobb jobb rosszabb
31 | Korrekcios tényezé 0,99 0,99 0,99 1,04
32 | Osszes korrekcié % -10,65% | -10,65% | -10,65% -1,20%
33 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 632 818 598 192 631 814 665 439 635 826
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 51 258 248
35 | Kerekitett forgalmi érték Ft 51 260 000

Az alapteriletet a tulajdoni lap szerint szamitottuk, de az 1,90 m alatti tertletek miatt a 28-
29. sorban korrigaltuk. A felépitmény értéke tartalmazza az eszmei hanyad alapjan szamitott

nagysagu foldterllet értékét is.

A korrekcié a kinalati arak, az épulet allapota, az épuleten belili elhelyezkedés, a korszer(-
ség, piacképesség, a hasznalhatésag (1,90 m alatti terliletek) és a miiszaki allapot miatt

szlkséges.

Mellékletek:

Féenyképek

Alapito okirat részlet
Alaprajz

Tulajdoni lap
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Utcakép, Szentendrei Ut Homlokzat

Lépcséhaz Bejarati ajto

Konyha-étkezé Szoba
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Kozlekedd Flrddszoba

WC Dolgozé

Félszoba Il.

Félszoba I.
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Félszoba II. Beazas a félszobaban
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TARSASHAZTULAJDONT ALAFITO OKIRAT

Alulirott szerzidd felek mint a szentendrel ingatlan-nyilvintartisiban 1294/4 helyrajzi sehm
alatt felvett, természetben 2011 Budakalisz, Szentendrei 0t 15, Szam alalt taldlbae 1171
négyretméter alapterilletd ingatlan tulajdonosa az ingatlant tirsashdziulajdonni alakitja, a
mellékelt alaprajz (valtozdsi vizrajz), miszaki leirds és haszndlatba vételi engedély alapjan, a
Polgdri  Torvénykonyv és & tdirsashdzakrol szolé 2003, évi CXXXIL  tdrvény
rendelkezdseinek megfelelden, az alibbiak szerint,

I. ALTALANOS RENDEEKEZESEK
1. Az ingatlan adatai

— helyrajzi sedm: 129474

— ¢ime: 2011 Budakalisz, Szentendrei at 15.

— alapteriilet: 1171 m2

~ jellege: & lakdsos lakdépiilet a hozzd tartozd telekkel

2. A tarsashdz elneverdss
Szentendrei uni Tdrsashidz

“A tirsashdz tagjainak killdn tulajdondba kerfilnek a 1. pontban felsorolt lakdsok és nem lakés
céliara szolgild helyviségek, mig a IL pontban felsorolt egységek kiziis lajdonban maradnak,
a tulgjdonostirsak  hasendlati jopdval. A tulajdonostirsak egymds kizdii viseonydt a
tarsashizakrol szpdld 2003, évi CXXXI thrvény, a Polgar Torvénvlkdnyv, valamint jelen
alapité okirat és a tarsashdz Szervezeti-mikidisi Szabalyzata (SzMSz) szabdlyozza,

I A KOZOS TULAJDON

Osztatlan kdzds tulajdonban maradnak az alibbiak:
| 1171 m? telek a hasznalati viszonyokra vonatkezo kiilén megallapodas alapjan;

M,  lépcsdhéz
I11. kazanhaz
IV.  throld

v az épfllet alapozisa

VI  az épillet felmend teherhordo és homlokezati falazatai
VII.  afodémek
VI atetiszerkezet a tetihéjaldssal és a kapesolddd fémlemez srerkezetekkel
M. azeldlépesd és a szintkdzi lépestszerkezetek
X a kémények
XI.  atdbb lakis flitését szolgalod kazin, a fitési rendszerrdl levalt lakdsok nélldil
XI. a flitési rendszer méretlen vezeték szakasza a kapesolddd berendezésekkel és
szerelvényekkel egyiitt
KL a homlokzat: a homlokzati feliletek és kiegdszitd eleme
KIV. az elektromos haldzat bekott verctéke €5 szerelvényei a tibb albetétet szolgild
kizis szakaszon
XV, a hildeati vizvezewék bekitése, szerelvényei ds miitirgya a t6bb albetétet szolgald
kiiziis szakaszon
KV aszennyvizesatorna gyiijtdvezetéke a tibb albetétet seolpdld kiets szakaszon
XVIL a foldgaz bekiitd vezetéke a kiizds kazint ¢s a tobb albetétet srolgdld kizds
szakaszokon
XVII az ingatlan keritése
MK,  az épiilet kardli jardik, térburkelatok
viszloi Ugyvédi ruda
Dr, Visziai Tamuds Gy g
Citdallds, | |nl_:I|"‘l'-'f ¥ u i

i cim: 2101 Gaddiia, P 1
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— Budakalasz Varos Onkormanyzata
Helyrajai szim; 1294/4/A-4

3. A IL emeleti alaprajzon 5. sorszdmmal jelélt, 2011 Budakaldsz, Szentendrei e 15, 11 em.
1. sz alatti 81 m2 alapteriiletdl | seoba, 2 félszoba, konyha, kizlekedd, elbtér, dolgozo,
fiirddszoba, WC, kamra helyiségekbdl dllo tirsashazi driklakis, valamint a kizds tulajdonbil
chhez tartozo 1681171 tulajdoni hanyad tulajdonosa 1/1 aranyban:

— Budakalisz Viros Onkorminyzata

™

Helyrajzi szim: 1294/4/4.-5

6. A I emeleti alaprajzon 6. sorszammeal jeldly, 2001 Budakaldsz Szentendrei at 15, I1. em. 2.
alatti 81 m?2 alapteriiletii, 1 szoba, 2 félszoba, konyha, kizlekedd, elotér, dolgozd, flirddszoba,
WC, kamra helyiségekbol allé tdrsashdzi oroklakas, valamint a kozis tulajdonbdl ehhez
tartozd 168/1171 tulajdent hinyad tulajdenosa 1/1 ardnyban:

— Budakalisz Viros Onkorminyzata

Helyrajzi seam: 1294/4/A4-6
Alagsori szinten talilhatd albetéthént seerepld helyisépek:
7. Az alagsori alaprajzon 1. sorszimmal jelélt 28 m2 alapteniibetd pardes, mely 6001171 tulajdoni
hinyad tulgjdenosa 1/1 aranyban:

— Budakaldse Vros Onkonmdnyzata
Helyrajzi szfm: 1294/4/A-7
8. Az alapsori alaprajzon 2. sorszammal jeldlt 26 m2 alaptertiletd parizs, mely 54/1171 tulajdoni
hiryad tulajdonosa L/] ardnyban:

— Budakaldsz Wiros Onkormdnyzata
Helyrajzi szam: 1294/47A-8
9. Az alagson alaprajzon 3, sorszémmal jeldlt 26 m2 alapterfilet( pardzs, mely 541171 wlajdoni
hinyad tulajdonosa 1/1 ardnyban:

~ Budakaldsz Viros Onkorményzata
Helyrajzi szam; 1294/4/4-9
10, Az alagsori alaprajzon 4. sorszammal jelélt 28 m2 alapteriletdl gardzs, mely 6001171 twlajdoni
hényad tulajdonosa 1/] arinyban:

— Bodplealier Viros Onkommnyzaty

Helyrajzi szam: 1294/4/A-10
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Mem hiteles nalajdond lap Nem hiteles mlajdom lap

MNem hiteles mwlajdom lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Mem hiteles mulajdoni lap

Nern hitzles rulajdoni lap

Nem hiteles mlajdowd lap

Mem hireles milajdoni lap
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Budakalasz, Szentendrei ut 15. A ép. Il. 1. 1294/4/A/5 hrsz
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Dr. 66bl Richérd polgdrmester részére
Budakaldsz Vdros Onkormdnyzata Budakalaszi Polgar!
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Tisztelt Polgérmester Url

A 2023. jinius 6-dn kézhez kapott 6/598-4/2023 iktatészdmd levélben értesitést
kaptam az dltalam lakott ingatlan végleges eladdsi drdrél.

E levél alapjan nyilatkozom, hogy tovdbbra is szeretnek élni elovasarlasi jogommal,
és egy dsszegben szeretném a vételdrat megfizetni, nem kivinok részletfizetést

igénybe venni.

Budakaldsz, 2023. jdnius 12.

Fehérvdriné Basits Margit
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