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ELOTERJESZTES
Targy: Javaslat Budakalasz, Firj u. 26. A/1. szam alatti, lakas és garazs elidegenitésére
Tisztelt Képviselo- testiilet!

Az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé 299/92/A/1 hrsz-u, természetben 2011 Budakalasz, Fiirj
u. 26. A/1. szam alatti lakasanak elévasarlasi joggal rendelkezé bérl6je, Madacsi Katalin jogi
képvisel6je dr. Hajnal Zoltan vételi szandék nyilatkozatot nyujtott be az ingatlan
megvasarlasara. Elévasarlasi jogat a bérlé oly médon kivanja gyakorolni, hogy hozzajarul
ahhoz, hogy egyenes agi leszarmazdja, lednya Gaumann Szabina, mint allagvevd vasarolja
meg, Madacsi Katalin haszonélvezeti jogaval terhelten.

Vételi nyilatkozatat korabban, 1993.05.13-an, 1995.03.23-an, 2019.02.28-an is benyujtotta.
Az dnkormanyzati lakast 1988. julius 1-t6l bérli, a bérleti jogviszony szocidlis jellegl.

A Bérlének semmilyen tartozasa nincs az Onkormanyzat felé.

Az ingatlan nem esik elidegenitési tilalom ala.

A 2023. aprilis 11-én aktualizalt hivatalos értékbecslés alapjan a 2011 Budakalasz, Furj u.
26. A/1. szam alatti, 299/92/A/1 hrsz.-U lakas értéke: 30.730.000 Ft, azaz harmincmillio-
hétszazharmincezer forint.

A 2011 Budakalasz, Firj u. 26. szam alatti 299/92/B/1 hrsz. garazs értéke: 1.340.000 Ft,
azaz egymillio-haromszaznegyvenezer forint.

Az 1993. évi LXXVIII. térvény 49. § (1) bekezdés, valamint Budakalasz Varos Onkormanyzat
Képvisel6-testiletének 23/2017. (IV.28.) sz. az 6nkormanyzat tulajdonaban allé lakasok és
nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének a feltételeirdl sz6lé dnkormanyzati
rendelet 7. §. (2) bekezdése alapjan:
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A 299/92/A/1 hrsz.-u lakdingatlan jelenlegi forgalmi értéke: 30.730.000 Ft, ebbdl a fenti
jogszabaly alapjan 20 % kedvezmény illeti meg azaz 6.146.000 Ft, tovabba 2019-ben
590.000 Ft 6sszegll értékndvelé beruhazast elismert az Onkormanyzat igy a végleges
eladasi ar 23.994.000 Ft.

A 299/92/B/1 hrsz. garazs végleges eladasi ara 1.340.000 Ft.
A bérlé a vételar egydsszegl medfizetését vallalta.

Kérem a Képvisel6-testiletet, hogy az elbterjesztést targyalja meg és a hatarozati javaslatot
fogadija el.
Melléklet:

2 db értékbecslés

nyilatkozat vételi szandékrol
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1. Hatarozati javaslat

Budakalasz Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a budakalaszi 299/92/A/1 helyrajzi
szamu, természetben a 2011 Budakaldsz, Furj u. 26. A/1. szam alatti dnkormanyzati
tulajdonu lakast 23.994.000 Ft vételaron, -Madacsi Katalin haszonélvezeti joganak
bejegyzése mellett- elidegeniti Gadumann Szabina maganszemély, mint allagvev6 részére.

A vevd az adasvételi szerz6dés alairasat kovetd 8 napon belul az ingatlan vételarat megfizeti
az elado részére. A vételar kifizetéséig az Onkormanyzat a tulajdonjogot fenntartja. A
299/92/A/1 helyrajzi szamu ingatlan tulajdoni lapjara a vasarlasi idéponttdl szamitott 10 év
elidegenitési tilalmat fel kell jegyezni.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a Polgarmestert az adasvételi szerz6dés alairasara.

Az adasvételi szerz6dés koltségei a vevét terhelik.

Hataridé: Szerz8dés megkotése a hatarozat kihirdetését kdvetéen 90 napon beldl
Felelds: polgarmester

2. Hatarozati javaslat

Budakalasz Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a budakalaszi 299/92/B/1 helyrajzi
szamu, természetben a 2011 Budakalasz, Firj u. 26. szam alatt talalhaté énkormanyzati
tulajdonu garazst 1.340.000 Ft vételaron -Madacsi Katalin haszonélvezeti joganak
bejegyzése mellett- elidegeniti Gadumann Szabina maganszemély, mint allagvev6 részére.

A vevd az adasvételi szerz6dés alairasat kdvetd 8 napon belll az ingatlan vételarat medfizeti
az eladd részére. A vételar kifizetéséig az Onkormanyzat a tulajdonjogot fenntartia. A
299/92/A/1 helyrajzi szamu ingatlan tulajdoni lapjara a vasarlasi idéponttdl szamitott 10 év
elidegenitési tilalmat fel kell jegyezni.

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

Az adasvételi szerz6dés koltségei a vevét terhelik.

Hatarido: Szerz6dés megkotése a hatarozat kihirdetését kovetéen 90 napon belul
Felelbs: polgarmester

Budakalasz, 2023. junius 8.

Dr. Gobl Richard
polgarmester
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Avant.Immo Mérnoki és lgazsagugyi Szakértdi Kift. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kdz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY AKTUALIZALASA
a Budakalasz, Furj u. 26. A épllet 1. ajto
299/92/A/1 hrsz alatti lakasrol

Budapest, 2023. aprilis 11.



Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakértéi Kift. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett lakas aktualizalt forgalmi értékét a fordulonapon, az alabbiak szerint éllapitot-
tuk meg:

A lakés alapteriilete m? 45,93
Komfortfokozata Komfortos
Szobék szama db 1 + 2 félszoba
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 669 099

A lakés forgalmi értéke, kerekitve Ft 30 730 000
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Bartfai Laszlo
okl. 0. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagugyi szakérté

Budakalasz, Firj u. 26. A épulet 1. ajtdé 299/92/A/1 hrsz



Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakértéi Kift. 3

1. El6zmények

Budakalasz Varos Onkormanyzata 2011 Budakalasz, Pet6fi tér 1. megbizasi szerzédése
alapjan az Avantimmo Mérnoki és lgazsagugyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett
ingatlan forgalmi értékbecslésének aktualizalasat. A szakvélemény a 2022. szeptember 13-i
értékbecsléssel egyltt, valtozatlan miszaki és egyéb feltételek mellett érvényes.

2. Erték szamitasok, lakas értékelés

1 Ertékelend6 1 2 3 4

Sy (S Budakala Budakalasz S takal
2 Cim BUdlikZatl“:.aS:I’lFu” Szeglésptvén Szeglésptvén lel:l Jc’)zsef7u. SFZ‘I(;tendrei at
3 Gazdasagi tényez6k
4 | Ar (Ft) 39 900 000 | 34 900 000 | 77 900 000 | 48 000 000
5 | Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapterilete (m2) 45,93 65,00 60,00 117,00 47,00
7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 720 650 613 846 581 667 665 812 1021 277
8 | Ingatlan jellege Onkorm. lakéas Th. oroklakas | Th. oroklakas | Th. oroklakas | Th. éroklakas
9 | Az arjellege Ajanlat Ajéanlat Ajéanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekciés tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajanlat idpontja 2023. 2023. 2023. 2023. 2023.
14 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar (Ft) 37 905 000 | 33 155 000 | 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 telepilésen belul ua. ua. ua. ua.
19 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épulet kora, miszaki allapota ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcids 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?) 684 618 583 154 552 583 632 521 970213
25 Eladhatoséagi tényez6k
26 | Komfortfokozat, kozm(ivek ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatdsag, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | MUszaki allapot rosszabb | rosszabb ua. jobb
31 | Korrekcids tényezd 1,03 1,03 1,00 0,90
32 | Osszes korrekcié % 3,15% 3,00% 0,00% -10,00%
33 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 669 099 601 523 569 161 632 521 873191
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 30731 727
35 | Kerekitett forgalmi érték Ft 30 730 000
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Avant.Immo Mérnoki és lgazsagugyi Szakértdi Kift. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kdz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budakalasz, Furj u. 26. A épllet 1. ajto
299/92/A/1 hrsz alatti lakasrol

Budapest, 2022. szeptember 13.



Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakértéi Kift.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviuljegyzett lakés forgalmi értékét a fordulénapon, az aldbbiak szerint éllapitottuk meg:

A lakés alapteriilete m? 45,93
Komfortfokozata Komfortos
Szobak szama db 1 + 2 félszoba
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 669 169

A lakés forgalmi értéke, kerekitve Ft 30 730 000
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Bartfai Laszl6

okl. 0. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagugyi szakérté
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Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakértéi Kift. 3

1. El6zmények

Budakalasz Varos Onkormanyzata 2011 Budakalasz, Pet6fi tér 1. megbizasi szerzédése
alapjan az Avantimmo Mérnoki és lgazsagugyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett
ingatlan forgalmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizék altal rendelkezésre bocséatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk,
azokért a Megbizd szavatossagot vallal.

- Az 4tadott adatok régzitésén tul jogi természetl vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencialisan veszélyes kortlmények, anyagok eléforduldsat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz sziikséges szakértelemért nem visellink felel6sséget.

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

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra torténé
felhasznélasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepl6 érték mindig egy adott id6pontra -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 informaciok birtokdban masként itélik meg. Az értékbecslés valto-
zatlan m(iszaki tartalom és kortlmények esetén 180 napig hasznélhaté fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomésunk szerint helytal-
|6 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felel6sséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at re-
szlnkre.

- A szakvélemény kizar6lag a meghbiz6 részére késziilt, illetéktelenek semmilyen forméban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvdnossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd el6zetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerz6i jogrol szolo
1999. évi LXXVI. tbrvény szerint szerz6i jogi védelemben részesilé szellemi alkotas.

3. Tanusitvany
A szakvélemény készit6je tanusitja, hogy az altala tett megdallapitasok igazak, és helytallbak,
a meghizott figgetlen, és dijazdsa nem fligg a megallapitott értéktbl. A véleményben foglalt

elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirdsa

Kornyezet

Beépitettség Szabadonall6é sorhaz jellegl
Utca burkolata Aszfalt

Jarda Nincs

Parkolas Utcén és az ingatlan terlletén
Kbdzdssegi kdzlekedési megalld 500 m-en belil elérhet6é
Alapellatast szolgald bevasarlasi lehetéség 500 m-en belll elérhet6
Kdrnyezeti terhelés Mérsékelt

Foldterulet

Telek terillete 1166 m*

Felszine Sik, részlegesen bekeritett

Budakalasz, Firj u. 26. A épulet 1. ajtdé 299/92/A/1 hrsz




Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakértéi Kift.

Az épulet jellemzéi

Szintszdm Foldszint + magastet6 (tet6tér beépitve)
Epitési év 1980. koral
Alapozas Séavalapozas

Flggdbleges teherhordé szerkezet

B30-as falazétégla

Fodémek

Vasbeton foédém

Tet6 kialakitdsa, héjalasa

Fa acsszerkezet(i magastetd, cserép héjalas

M(iszaki allapota, szemrevételezéssel

Kdzepes 50 %

Homlokzati repedések, sillyedés

Szemrevételezéssel nem tapasztalhato

Pince allapota

Nincs

Elektromos energia

Koziizemi haldzatra csatlakoztatva

Vizellatas Koziizemi haldézatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kozlzemi haldzatra csatlakoztatva
Csatorna Kozlzemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kdzlzemi szolgaltatas

A lakas jellemz6i

Eszmei hanyad 1731/10000
Alapteriilete 45,93 m*
Belmagassaga 2,73 m

Szobak szama

Tulajdoni lapon 3 db, szemle alapjan 1 + 2 félszoba

Téjolas

Udvari, északi és déli

Epiileten beliili elhelyezkedése

Jo

Komfortfokozat

Komfortos

Tulajdonos Budakalasz Varos Onkormanyzata 1/1
Elektromos energia Kézuzemi halozatra csatlakoztatva, villanyora van
Vizellatas Kdzlizemi hal6zatra csatlakoztatva

Fltés Gazkonvektorokkal

Melegviz Gézbojler, tartalyos, 80 I-es

Géazvezeték Kozuzemi halbzatra csatlakoztatva, gazora van
Csatorna Kdziizemi hal6zatra csatlakoztatva

Szemeétszallitas

Kézuzemi szolgaltatas

Fellletképzések tipusa

Kozepes

Fellletképzések allapota

Kozepes

A lakas helyiségstrukturaja és feltuletképzések

Helyiség Padlé Fal Megjegyzések

Kdzlekedb Jarélap Festett

. L Firdékad, kézmoso,
Furd6szoba Jarélap Csempe + festett WC, tartalyos gazhojler

L Gaztlizhely, mosoga-

Konyha Jarélap Csempe + festett 6, konyhabtor
Szoba I. PVC Festett Gazkonvektor
Tet6tér, kozlekedb PVC Tapéta Géazkonvektor
WC PVC Festett
Félszoba I. Szbnyegpadlo Tapéta
Félszoba . PVC Tapéta
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Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakértéi Kift. 5

Az épulet mlszaki allapota

Befoglal6 épiilet szerkezeti és Miszaki allapot (hivatkozas: szakvélemény | Varhato feluji-
szakipari elemek megnevezése vagy szemrevételezés) tas ideje
Szerkezeti elemek (alapok, f6falak) Szemrevételezés Kdzepes 50% 5 éven tul
Homlokzat Szemrevételezés Kozepes 40% 5 éven tul
Tet6fedés Szemrevételezés Kozepes 50% 5 éven tul
Kémények Szemrevételezés Kozepes 40% 5 éven tul
Csapadékviz elvezet6 ereszek Szemrevételezés | Kozepes 40% 5 éven tdl
Gazbekotd vezeték Szemrevételezés | Kdzepes 50% 5 éven tdl
Szennyvizvezeték Szemrevételezés Kozepes 40% 5 éven tul
A lakas mdszaki allapota
Megnevezés Megjegyzések Hasznélrl/aotéség
Nyilaszarok Kozepes 50 %
Belsd feliiletképzések, falak Kozepes 50 %
Hidegburkolatok Kozepes 50 %
Melegburkolatok Kozepes 50 %
Viz és csatornahalozat Kozepes 50 %
Gazhalézat Megfeleld 60 %
Elektromos halézat Erintésvédelmi fellilvizsgalat szilkséges 50 %

Mdszaki leiras, diagnosztika
Epiilet

A lakoéhaz 1980. korul épult, K-Ny-i hossztengellyel, szabadonallé beépitéssel, savalapozas-
sal, B30-as tégla felmend falazattal, vasbeton kdzbensé fodémszerkezettel, cserép héjalasu
magastetbével. A sorhaz elrendezési tarsashaz épuletében 6t lakas, az udvarban 6t garazs
talalhato, kilon helyrajzi szamon.

Az ereszdeszkazat és az ereszcsatorna kozepes allapotu. Az utcai homlokzat vakolt, a szi-
nezés foltos, helyenként piszkos. Az épllet tet6szerkezete fagerendas, cserép héjalasu, a
kémények béleletlenek. A kémények felsé téglasorabdl részben kihullott a malter. A badogos
szerkezetek horganyzott acéllemezbdl késziiltek. Az épilet ablakai régi, fakeretes, egyesitett
szarnyu, kett6s, a tet6térben fakeretes, hdszigetelt tivegezésiek.

Az épllet beallt, a tehervisel6 szerkezeteken sullyedésre, alaptdrésre, a teherbirds csokke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathatok. A lakéhaz altalanos allapota
kdzepes, tovabbi folyamatos allagmeg6rzés, karbantartas sziikséges.

Lakas

A lakés alaprajzan és alapitd okirataban Firj u. 14., a tulajdoni lapon Firj u. 26. szerepel. A
kétszintes, tetbtér beépitéses lakds bejarata az oldalkertbdl, el6tetd aldl nyilik. Fakeretes,
felUlvilagités, kémleld ablakos, lUvegezett bejarati ajtaja van. A lakas komfortos, elektromos,
viz- csatorna- és gaz kozma vezetékkel és mérdorakkal rendelkezik. A konyhaban konyha-
batorba épitett rozsdamentes mosogatd, és gaztlizhely van. A furdészobdban flrdékad,
kézmoso, WC és tartalyos gazbojler talalhatd. A déli tajolasu foldszinti szobaban parapet
gazkonvektor van, az innen induld 1épcsén lehet a tet6térbe feljutni. A tetétéri kbzlekedbben
egy db parapet gazkonvektor van beépitve. WC és két félszoba talalhat6 a tetétérben.

Az ingatlan a 253/1997. (XII. 20.), a 16/2016 (ll. 10.) és a 17/2016 (ll. 10.) Kormanyrendelet

szerint lakhatasra alkalmas, piacképes.
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Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakértéi Kift. 6

Az elmult 10 évben nem tortént esztétikai és mdszaki felljitds az ingatlanon beldl.

Ertékmodosito tényez6k

| Ertéknoveld tényez6k | Nagy telekteriilet, kis lakdsszam |

Homlokzat vakolat és szinezés feldjitandé
allapota

Szélsé lakas, nagy lehlilé felllet
Részlegesen bekeritett telek tertlet

Ertékcsokkentd tényezok

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkoz Ertékel6k Europai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIII. 1.) PM, az 54/1997. (VIII.1.) FM sz. rendelet, az
European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany elGirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
méanyzatnal informélddtunk. A forgalmi érték megallapitdsdhoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhet6, valamint a més szakcégek
altal rendelkezésunkre bocsatott arakat, €s az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékel6k szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az &r, amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valoszinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az elad6 hajland6 az eladéasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasdhoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerl hosszusagu id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kertl piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostol eltérd specidlis vevéi killon ajanlatot nem veszink figyelembe.
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5.2. Erték szamitasok, lakas értékelés

1 Ertékelend6 1 2 3 4

2 Cim BULIU_I Zé. Al,lFurj g;':nélzi Im 5 ggg;jgz?ﬁ Pomaz, Dolina V(Er{%rznfgrity
3 Gazdasagi tényez6k

4 | Ar (Ft) 54 900 000 | 49 500 000 | 49 900 000 | 39 900 000
5 | Informéacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 |Ingatlan alapteriilete (m?) 45,93 82,00 70,00 67,00 62,00
7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 691 245 669 512 707 143 744 776 643 548
8 |ngat|an jellege Onkorm. lakas Th. éroklakas Th. 6roklakas Th. éroklakas Th. éroklakas
9 | Az arjellege Ajanlat Ajéanlat Ajéanlat Ajanlat
10 | Korrekciés tényez6 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 idpontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022.
14 | Korrekciés tényez6 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?) 656 683 636 037 671 786 707 537 611371
17 Helyszini tényez6k

18 | Elhelyezkedés a telepilésen belul ua. ua. ua. ua.

19 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épulet 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 tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 656 683 636 037 671 786 707 537 611371
25 Eladhatosagi tényez6k

26 | Komfortfokozat, kozm(ivek ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznéalhatésag, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. ua. rosszabb
29 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,05
30 | Mdszaki allapot jobb ua. ua. rosszabb
31 | Korrekcids tényezd 0,98 1,00 1,00 1,05
32 | Osszes korrekcié % -2,00% 0,00% 0,00% 10,25%
33 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 669 169 623 316 671 786 707 537 674 036
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 30 734 925

35 | Kerekitett forgalmi érték Ft 30 730 000

A felépitmény értéke tartalmazza az eszmei hanyad alapjan szamitott nagysagu foldterilet
ertékét is.

A korrekcid a kindlati arak, az épulet allapota, a korszer(iség, piacképesség, a hasznalhat6-
ség, a funkcio, a kézmivek és a miszaki allapot miatt szikséges.

Mellékletek:

Fényképek

Alapito okirat részlet
Térképmasolat
Alaprajz

Tulajdoni lap
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Lak6éhaz déli és északi oldal

Lakas bejarat
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Bejarat, el6szoba

Flrd6észoba Gazboijler

Foldszinti szoba
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Falnedvesség, penész a foldszinten Tet6téri Iépcs6

Gazkonvektor a kozlekedBben Tet6téri WC

Tet6tér félszoba |. Félszoba II.
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TARSASHAZTULAJDONT
ALAPITO OKIRAT

2011 Budakalisy, Filrj utea 14.5% alattl ingatlan

Helyrajzi selim: Budakalfise, 399:02

P
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Alapiiti nkivag ol
2T Rusla kabieoe, Fiirj uica 14,

EAN sedmjel; [5T30961-8411-321-13

(képviscli: Rogan Laszld polgarmesier),

il egvazeindlves alapitd az a Palgin Thrvénvkdnyvenl] 26l 2003, &vi V. threény 5:85 § ds o Tarsashizakedl sz614
2003, evi CXXXIL tdrvény 5 § rendelkepdsei seerint a [L2. pontban meghatiropott ingatlanra felépitent éphletre
tirsushdizat alaplt ds a thrsashdz alapithsinak bejegyadsdt az ingatlan-nyilvantartisbas keedemdnyesi.

LA ingathan ingatlan-nyilviintartis szerinti meghatirodsn

011 Budakaldsz, 29952, hrse-0, 1166 7 térméndkl "kivewt lnkbhdz | udvar &5 gardes™ megnevezésd ingatlan,
wmcly nylegesen és fermészethben a 20011 Budakalisz, Fixj ulca 14, szdm alan waldihatd, Az alapitd az ingatlanon
tsszesen 241 m® hasenos alapterdilets, (ldssanies, weibteres lakdsokal, ezen kivill 98 m? hasznos alnpterdletli gordes
mepnevesesi felépliményt tart sedman,

A0 A tirsashie-kiedssép megneventse

A thranahbie-kiietasdy megnevezdse:

2001 Budakaldsz, For] utea 14, szam alaiti TARSASHAZ,

4 Kikeils tulnjdonban maradi riseek

A wilajdonostdrsak esxtatlan kozids twlajdonit képezik a jelen okirathoz mellékelt tervrajzon & miszaki leiriskan

feldinteten. aldbh felsoroh epitményréseck, felszereldsck s boronderések azon része, amely mem tariozik & kilon
tlagchsnby, owvikbba a foklreszler,

1] Tebek (az épiklet akaud, iletve a telekhataron belilli eeyéh terilletek) | 166G m?
LIN} Alapols, felmend falak (srigeteléstartd falaklal egybin), oszlopok, pillérek,
kémények, seellizibk, lEpesdhizi, illetve nlbetéek kazati vilnsatalak, kizts helvisépek falni
11.] Fadémek (kiizbensok és a tetdidr flani fidém), athidalok, koszorik
Iv.) Hombokzatok, burkold és diszid clemekkel Bibazatal, parkanyokkal
(i kiklan nulgjdong illeidségl alberdiek ks nyilhszdindi kivétekivel)
Vo Tetd dcssmerkemoticl, héjazattal, bidogosissal, tetbfeldplimdnyekiel
VI3 Gazkammi bekités, kilsh iz belsh alap. hetse fislswalle vemsték, o kitlén
Iul:ljl.il:luhun marigld I'{w:m:ﬂllii ILaEl,'w.nlig q’y.;hml.ifl,i:l,
¥il.] Elektromos belkiiés, alap és fielsaillo méretlen habdzat, valamint ezek

seerelvinyei a kinlon wiajdenban maradd fogynserismdedkig, valaming a kiizds
helyisdgek ménd uting bbeata és seeralviényei
LA A Kapumele fon, jelkibel- &5 tebefonesiveris
L] Kemiivek bekdudsed, o viz €5 csatornn kolsd ¢s belsd alap, ilketve
felszilkh veretdkei, valamint exck seerebvényed, a kilin tukajdonban
maradd dgvezertkl csatlakozisokig,

A kit tulnjdon |OLD0A0.000 axaz 2emertizezer tlajdoni hinvadbal 41l

A kdbels tubapdon a tulajdonos tirsakat az akibbi tlajdoni hinyvadok seevinti mériékben illeti meg:
AL lakdshow, a kiteis tulajdonbd] tarozd talajdoni banyad: 17317100040,
I AT, laksishor, w ks tlajdonbdl ariosd milnjdeni hiimyad: 1882/10000,
AN, lakdshog, a kiveds tulajdonbd] tariosd miajdoni hanyad: | 882710000,
A, lakdshoz, a kibeds tulajdonbo! arosd mlajdoni hanyad: 14400000,
TR ACE, lakdshoe, & kivads tlajdonbal larosd mlajpdoni hinyad: 173 1710000,

MRS gacdeshoz, o kdzis tlajdoabdl tartozd tlajdoni hamyad: 216/ 10000,
MRV gardrshos, o kieds wiapdenbol mrboes tolajdon hanymd: 1697 10000,
NGRS ﬁiu'.a'wsln;r.':, o kowlls l;l.llﬂj-:lthl,‘ul oG rllln_ir.‘lun.i hf|||:,-1,|,;|; 160 [0,
299482 RA, gardeshoz, o kiads wlajdonbil warteed tulejdoni hanyad: 169/ 10000,
299RS, pardeshox, & kiwds wlajdonbdl tarvoed malajdoni hamyad: 216/ 10000,
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Alaplid nkirst L
2001 Bemdakalinr, Filrj wica 1.

Az esemei hdnynd meghatirozsa a kilan wlajdonbes kerdli lakasok, illetve cpyéb belyisegek alapreriletdnek
epymashoz viszonyitott arnydra ekintetiel wiénil.

A Kiilam fulajdonban @106 részek, mlajdonl hdnyadok r

Az egyes tulajdonastirsak kOlgn wlajdoniba kerdinek termdszetben megoseva, min tdrsashiz-tulajdoni illetscyiik
alkotdnésoe - o kozds tulajdonban maradd vagyonrészek kiveis binokldsan hasendlatinak Jogdval- az egyes lakdsok.
Ozletek ds gartasok azok tariozdkdval , felszereléseivel az alibbiak ssarint ;

Budakalise Vs Snkorminyeat
tulajdondt képezl a tervrajzon 29WOZA, sorszimmal jeldlt, 1. ajtdszim alami konyha (4,72 %), epy senba-
nmappali (19.6% m®), firdosemba (2,75 ), kbelekedd (2,45 m?) helyiségekbal Alla 2940 m® alapterilen
fidlelszanti lnkds. A tetleérben talalhasd: két seolba (6,04 m?, 6,05 m®), mosda (1,04 m), kizlekedd (3,09 m) a
tetfitér helvsépeinek alaperileie 16,32 m?.
A lakishez hoezh lanozik 5,02 m2 alipteriberd, a jelen alapitd okirac 40 pontja alat megjelil, kivens
wtgjidonban maradé réseek WIL pontin alatt felsorolt és a mjzokon is V1L sorssimmal el ok
kizirGlagos hasendlata, valamint a XI. sorszimemal jeloh, 096 m2 nagysagl amyekssck kisardlnges
hasenilata, toviblbd a XY, sorsstmmal jeltl, pince megneveaésil, 29,53 m2 nagysdgn helviség kKizmlnges
hasenilata

Tulajdan hdsyad: 173 1100

Bisdakalisz Viras Onkormanyt

tulajdondt képeai a tervrajzon I9892AT, sorszimmal jeloly, 2, ajtészdm alani konyha (7,36 m'), egy seobo-
nappali (19,65 m®), frdfszobn (2,71 m™), seélfogd (1,32 m®) kivelekedd (2,46 m®) helyisépekhdl allo 373,55
m* alaptoriibetdi fisldszinti lakds. A teritéeben taldlhotd: két szoba (B.6% m® 452 m'L masés (1,11 m'L
kivelekedd (2 30 m?) o tetdtér helységeinek alnpterilete 16,62 m?

A lakishor hozed tanoeik 6,54 m2 alaptertletd, o jelen alapitd okirst 4.0 pontjn alatt megjeldl, ki
tulajdenban mamdd részek L5, pontja alaii felserolt & a mjeokon is 1%, sorszammal jelolt trold kismlagos
hasznalata, valamint a XIV. sorszimmal jeldl, pmee megnevezdsii 44,60 m2 nagveapi helvisep kilin
megillapodashan rendezen, magoson hasandilata,

'|'I.I|I|jd|b|| lidinyacl: TRE21D, DOk
Budakakise Viros Onkarmsinyzat

tukajdanit képez a wervrajeon 299920005, sorszimmal jeloh, 3. ajiosedim akati konyha (4,63 m?), epy szaba
nappali (19,70 m?), firddszoba (2,73 m'), seélfogd (348 me') kivelekedd (2,47 m?) helyisdgekdsl alle 3301
m alapteriileth Rildszint Iakds. A terbtdrben alalhatd: egy szoba (13,70 m®), masdé (1,13 m), kielckedi
(2,08 m®) a tetitér helysézeinek alapleniilete 16,91 m’.

A lakdshos hozed fartozik 502 m2 alaplerfleiti, a jelen alapite okirat £/ pontja alan megielble, kisets
tulgjdonban maradd részek VI, pontja alan felsorolt és a rajzokon is VI sorseinumal jelilt rols kizrolnges
hasnilata, valaming a X, sorseimmal jeliin, 0,96 m2 nagysagi dmyékssik kiciralogos hoseni lata, tevabl
KIV. sorszhmmal jelol, pince megnevesssl 44.66 m2 nagysded helyiséy kaltn megillapodisban rendesen,
meposziott haszndlata.

Tulajdon hiread: 188210400
Budakaldsz Viros Onkesmanyza

tulnjsdondt képezi a tervrajzon 299/92/404. sorszdmmal jeldl, <, ajtdszim alati koryha (5,67 m'), opy secha
nappali (19,70 m?), frddezoba (2,74 m%), seélfogd (3,46 m) kielekedd (246 m) helvisdgekbil dlln 33.03
m* alapterillend fildszing bakds, A tedrérben wlilhatd: kit szoba (621 m', 6,00 m®), mosda {105 o),
kiizlekedd (3,04 m) & tetdtdr helysépeinck alapterilete 16,30 m®,

A lnkishoz hozzd fartozik 5,02 md alaptedileti, a jeben alapité okirat 40 pontja alatt megjeldl, kit
tulgjdanban mardd réseek V. pontja alatt Felsorolt €2 a rajzokon is V. sorsemmal jeltlt Gl Kizl gos
hasamilata, valaming o X1V, sorszimmal jeldlt, pince megieverést 44,66 m2 napysigh helyisdo kiilin
megallapadishen rendezett, megosetont hasenilata.
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Szentendrei Jarasi Hivatal Féldhivatali Os

SZENTENDRE ”Fél’_ké pmasolat

2001 | Dwnakanyer krt, 1. P53, It':‘ltlﬁﬁﬂéfh' 17392015

Szelvényszdm: 65-211-334 Méretarany: 1:1000 Welllat: EQW
BUDAKALASZ, belterilet 298/52

T —

e rlT

] s

Aterkepmadsclat a kiadast megelizd napig megegyezd 8z ingatlan-nyilvanlartsi terkepi adatbazis tanalmaval.

SZENTENDRE, 2015. szeptember 11 _ _,;,. —
+ Szatmary Zsombor
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Kkiviljegyzett gardzs aktualizalt forgalmi értékét a fordulénapon az alabbiak szerint allapi-
tottuk meg:

A garazs alapteriilete m? 23,13
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 58 043
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft 1 340 000

Szakeértdi Kamara //'

ARANy poROZN 8

Bartfai Laszlo

okl. . mérnok
ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakért6
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1. El6zmények

Budakalasz Varos Onkormanyzata 2011 Budakalasz, Pet6fi tér 1. megbizasi szerzédése
alapjan az Avantimmo Mérnoki és lgazsagugyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett
ingatlan forgalmi értékbecslésének aktualizalasat. A szakvélemény a 2022. szeptember 13-i
értékbecsléssel egyltt, valtozatlan miszaki és egyéb feltételek mellett érvényes.

2. Ingatlan értékelés, 6sszehasonlitdé adatok

1 Ertékelendd 1 2 3 4

2 Cim Budﬁk;l;jasBz/,lFUrj 1. zgr:llﬁsgmr- 1. Hlija-dgi.anus 1. zgr:llﬁsgmr- 1. Mag.zsar J.
3 Gazdasagi tényez6k

4 | Ar (Ft) 7 990 000 8 000 000 6 990 000 7 100 000
5 Informéacio6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com Ingatlan.com
6 | Ingatlan alapterilete (m2) 23,13 15,00 12,00 13,00 14,00

7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 561 042 532 667 666 667 537 692 507 143
8 |Ingatlan jellege Garazs Garazs Garazs Garazs Garazs
9 | Az érjellege Ajanlat Ajanlat Ajénlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekciés tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajanlat id8pontja 2023. 2023. 2023. 2023. 2023.
14 | Korrekciés tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar 7590500 | 7600000 | 6640500 | 6745000
16 | Korrigalt egységar (Ft/mz) 532 990 506 033 633 333 510 808 481 786
17 Helyszini tényez6k

18 | Elhelyezkedés a telepilésen belul jobb jobb jobb jobb
19 | Korrekcios tényezd 0,70 0,70 0,70 0,70
20 | Az éplilet lokalizacidja, allapota jobb jobb jobb jobb
21 | Korrekcios tényez6 0,70 0,70 0,70 0,70
22 | Elhelyezkedés az épileten belil ua. ua. ua. ua.

23 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Korrigalt egységar (Ft/mz) 261 165 247 956 310 333 250 296 236 075
25 Eladhat6sagi tényez6k

26 | Korszer(iség, piacképesség jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcids tényezd 0,50 0,50 0,50 0,50
28 | Hasznalhatoséag, funkcié, kozm(ivek jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90 0,90
30 | Miszaki allag jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcios tényez6 0,50 0,50 0,50 0,50
32 | Osszes korrekcié % -89,09% -89,09% -89,09% -89,19%
33 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 58 043 55 232 69 127 55 753 52 060
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 1342 536

35 | Kerekitett forgalmi érték Ft 1 340 000

Budakalasz, Firj u. 26. 299/92/B/1 hrsz
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett garazs forgalmi értékét a forduldbnapon az aldbbiak szerint allapitottuk meg:

A 216/10000 eszmei hanyad alapjan a foldterulet értéke Ft 828 121
A garazs m(iszaki értéke Ft 508 860
216/10000 foldtertlet és gardzs mlszaki értéke tsszesen Ft 1 340 000

Szakeértdi Kamara //'

lcsz: 005144 | y
ARANy poROZN 8

Bartfai Laszlo

okl. . mérnok
ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakért6
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1. El6zmények

Budakalasz Varos Onkormanyzata 2011 Budakalasz, Pet6fi tér 1. megbizasi szerzédése
alapjan az Avantimmo Mérnoki és lgazsagugyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett
ingatlan forgalmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizék altal rendelkezésre bocséatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk,
azokért a Megbizd szavatossagot vallal.

- Az 4tadott adatok régzitésén tul jogi természetl vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencialisan veszélyes kortlmények, anyagok eléforduldsat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz sziikséges szakértelemért nem visellink felel6sséget.

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

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra torténé
felhasznélasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepl6 érték mindig egy adott id6pontra -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 informaciok birtokdban masként itélik meg. Az értékbecslés valto-
zatlan m(iszaki tartalom és kortlmények esetén 180 napig hasznélhaté fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomésunk szerint helytal-
|6 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felel6sséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at re-
szlnkre.

- A szakvélemény kizar6lag a meghbiz6 részére késziilt, illetéktelenek semmilyen forméban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvdnossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd el6zetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerz6i jogrol szolo
1999. évi LXXVI. tbrvény szerint szerz6i jogi védelemben részesilé szellemi alkotas.

3. Tanusitvany
A szakvélemény készit6je tanusitja, hogy az altala tett megdallapitasok igazak, és helytallbak,
a meghizott figgetlen, és dijazdsa nem fligg a megallapitott értéktbl. A véleményben foglalt

elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4.1. Az ingatlan leirdsa

Kornyezet

Beépitettség Szabadonall6

Uttest Aszfalt

Jarda Nincs

Parkolas Utcén és az ingatlan terlletén

Kbdzdssegi kdzlekedési megalld

500 m-en belll elérhet6

Alapellatast szolgal6 bevasarlasi lehetség

500 m-en belll elérhetd

Kdrnyezeti terhelés

Mérsékelt

Foldterulet
Telek terillete 1166 m*
Felszine Sik, részlegesen bekeritett

Budakalasz, Firj u. 26. 299/92/B/1 hrsz
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A garézssor épulet jellemzdi

Szintszam Foldszintes
Epitési év 1987.
Alapozas Séavalapozas
Flugg6leges teherhordd szerkezet Tégla (bontott)
Fodém Nincs

Tet6 kialakitdsa, héjalasa

Kis hajlasszogl
héjalasu tetd

aluminium trapézlemez

MUszaki &llapota, szemrevételezéssel

Gyenge 40 %

Homlokzati repedések, sillyedés

Fugg6bleges repedés a garazs jobb oldalan

Elektromos energia Nincs
Vizellatas Nincs
Gazvezeték Nincs
Csatorna Nincs

Szemétszallitas

Kdzlzemi szolgaltatas

A garazs jellemzéi

Eszmei hanyad 216/10000

Alapteriilete 23,13 m*
Belmagassaga 2,30-2,20 m

Tajolas Udvari, bal oldali szélsé
Tulajdonos Budakalasz Varos Onkormanyzata 1/1
Elektromos energia Nincs

Vizellatas Nincs

Fdtés Nincs

Melegviz Nincs

Gazvezeték Nincs

Csatorna Nincs

Szemeétszallitas

Kdzizemi szolgaltatas

Fellletképzések tipusa

Korszer(itlen

Felluletképzések allapota

Gyenge

4.2. A garazs mUszaki éllapota

Hasznéalhat6sag

Megnevezés Megjegyzések %

Nyilaszarok Acél keretes, aluminium trapézlemez ajté 20 %
Fodém Nincs 0%
Belss feliiletképzések, falak ngrr‘g;e 21obb oldalon 10-15 mm széles, figgale- 20 %
Hidegburkolatok Gyenge, korszer(itlen, javitandé beton 20 %
Viz és csatornahal6zat Nincs 0%
Gazhalézat Nincs 0%
Elektromos hal6zat Nincs 0%

Budakalasz, Firj u. 26. 299/92/B/1 hrsz
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4.3. Mdszaki leiras, diagnosztika

A garazssor 1987-ben, hazilagos kivitelezésben, hagyomanyos épitési moddal, savalapo-
zassal, szigeteletlen, bontott tégla felmend falazattal, fédémszerkezet nélkil, kis hajlasszogu
aluminium trapézlemez héjalasu tet6ével éplilt. A kils6 homlokzat vakolt, szinezés és eresz-
csatorna nincs. A déli homlokzaton kb. 1,0 m?-en a vakolat levalt, a téglak kilatszanak. A déli
oldalon levd ablakban nincs Uveg, biztonsagtechnikailag nem megfelel6. A bejarat kétszar-
nya kapu, 2,33 x 1,85 m méretd.

A garazs padlészintje kb. 15 cm-rel lejjebb van, mint az udvar szintje, jelen allapotaban sze-
mélygépkocsival beallni nehézkes.

A gardzsban semmilyen kézmd nincs.

A garazs m(iszakilag és esztétikailag gyenge allapotban van.
5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkoz Ertékel6k Europai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel- relevans 6sszehasonlité adatok hidnyaban- az Ujraeléallitasi értékbdl avulas-
sal szamitott érték megdllapitds modszerét alkalmaztuk. A kapott eredményt DFEV
(Discounted Future Earning Value) mddszerrel ellendriztik. Figyelembe vettik a 25/1997.
(VI 1.) sz. PM, az 54/1997. (VIII. 1.) FM sz. rendelet és az European Valuation Standards
(EVS) 2016. évi értékelési szabvany elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
méanyzatnal informélddtunk. A forgalmi érték megallapitdsdhoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhet6, valamint a més szakcégek
altal rendelkezésunkre bocsatott arakat, €s az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékel6k szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az &r, amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valoszinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasdhoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerl hosszusagu id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kertl piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostol eltérd specidlis vevéi killon ajanlatot nem veszink figyelembe.

Ertékmodosité tényez6k

Ertéknoveld tényezk Nincsenek

Bontott téglabol, hazilagos kivitelezésben
épllt 1987-ben

Biztonsagtechnikailag nem megfeleld
Nincsenek kézmivek

Vakolat nincs szinezve, vakolat hiany 1,0 m~
Padozat lIépcs6é, 15 cm szintkllonbség

Ertékcsokkentd tényezok

Budakalasz, Firj u. 26. 299/92/B/1 hrsz
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5.2. Erték szamitasok, foldteriilet értékelés
1 Ertékelendd 1 2 3 4
2 Cim Budakalasz, Furj Budakalasz, Budakalasz, Buda!(alész, Budakalasz,
u. Fecske u. Harmat u. Gerinc u. Omszk park

3 Gazdasagi tényez6k
4 | Ar (Ft) 89 000 000 54 990 000 63 000 000 73 900 000
5 | Informéci6 forras Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
6 | Ingatlan alapterilete (mz) 1166 1072 755 1553 771
7 | Fajlagos &r (Ft/m?) 73 068 83 022 72 834 40 567 95 850
8 | Ingatlan jellege Epitési telek Epitési telek Epitési telek Epitési telek
9 | Az érjellege Kinalati ar Kinalati ar Kinalati ar Kinalati ar
10 | Korrekciés tényez6 0,90 0,90 0,90 0,90
11 | Tulajdonjogi viszony Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekciés tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) nincs nincs nincs nincs
14 | Korrekciés tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat id8pontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022.
16 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 80 100 000 49 491 000 56 700 000 66 510 000
18 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 65 761 74720 65 551 36 510 86 265
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkozelithetéség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belll ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktira, kdzm(vek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktira, kozm(ivek a telken ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités Van ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 |Korrigalt egységar (Ft/m?) 65 761 74720 65 551 36 510 86 265
31 Eladhat6sagi tényez6k
32 | Piacképesség ua. ua. ua. ua.
33 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
34 | Hasznalhatoséag, funkcid, oldalarany ua. ua. ua. ua.
35 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama Nincs ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési el6irasok, kotdttségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekciés tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Korrigalt fajlagos forgalmi érték Ft/m? 65 761 74 720 65 551 36 510 86 265
45 | Szamitott forgalmi érték Ft 76 677 826
46 | 216/10000 eszmei hanyad Ft 1656 241
47 | Beépitettség miatti korrekcié 50 % Ft 828 121

Budakalasz, Firj u. 26.
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P

5.3. Felépitmény értékelés ujraelballitasi koltségbdl, avulassal

Fizikai allapot % 40
Funkciondlis allapot % 50
Koérnyezeti llapot % 50
Ujrael6allitasi ktg. Ft/m? 220 000
Felépitmény alapteriilete m? 23,13
Epitmény szamitott értéke Ft 508 860

5.4. Osszesités

Forgalmi érték Ft
Foldteriilet 216/10000 eszmei hanyad Ft 828 121
Garazs felépitmény Ft 508 860
Osszesen Ft 1336 981
Osszesen, kerekitve Ft 1 340 000

5.5. Hozam alapu szamitas DFEV mddszerrel

A DFEV modszer az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merul§ kiadasok kulonbségeébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A modszer szerint
barmely eszk6z értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

Hozadék elven torténd értékelésnél a hasonld ingatlanok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ko-
telez8, gondos karbantartést figyelembe vev6 bérleti dij mértéke nettd: 8400.- Ft/ho + afa. A
bérleti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmadositd tényezait.

A szamitas tajékoztato jelleg(, részben feltételezéseken alapul.

Bevétel Ft | Kiadads % | Kiadas Ft
Bérleti dij FYm?/h6 363
Alapterilet m? 23,13
Bérleti dij Ft/ho 8 400
Kihasznéltsag % 100
Eves bevétel netto Ft 100 800
A tulajdonos fenntartasi koltségei 2 2016
Menedzselési koltségek 2 2016
Felujitasi koltségalap 3 3024
Osszesen Ft 100 800 7 056
Eves lizemi eredmény Ft 93 744
TOkésitési rata % 7,00
Tokésitett érték Ft 1339 200

Budakalasz, Firj u. 26. 299/92/B/1 hrsz
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Garazssor

A 299/92/B/1 hrsz garazs
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Garazs épllet K-i oldal Garazs épulet D-i oldal

Uvegezés nélkiili ablak Tetd gerenda és héjalas

Budakalasz, Firj u. 26. 299/92/B/1 hrsz
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TARSASHAZTULAJDONT
ALAFITO OKIRAT

2011 Budakaldsz, Firj wiea Tdse alaod ingatlan

Helyrajed axbin: Budakaldse, 29992

Budakalasz, Firj u. 26. 299/92/B/1 hrsz
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Slapind okiran -5
I0I0 ik kakise, Fir) wiea 14,

Tulaidon hiinyad: 1844/ 10,000
5, Budakaldsz Vires Onkormanyzat i

tulajdondt képezi o tervinjean 299920005, sasszammal jeldl, 5, ojtezim ala konyha (4,67 m), egy szoha-
nappali (19,70 m®), firddszoba (2,92 n%), kozlekedd (2,45 m?) helyisdpekhdl dllo 29,53 m® alapterdiletd
fldsinti lakds, A lotbtérben talsthats: két szobu (6,18 m?, 6,01 m'), mesdd (1,07 m?), kozlekedd (3,04 m% a
tettdr helyséeeinek alapterilete 16,30 m®,
A lakedishoe oz tertozik 5,00 m2 alapteriiletd, &5 gy 502 m2 alapteriletd, & jelen alapito okirat 4.7 pontja
alatt megjelil, kizie wilajdonban madd résaek T és 1% pontja alatt felsorolt & & mjzokon is 110, és 1Y,
sorszammal jeliin tirokik kizardlagos haszndlais,

Tulajdon hinyad: 17317 10,000

., Budnkalisz Virns Onkommdnyet

ilajdandn képeai o lerviajzon 299920 sorsshmmal jelolr, 1, ijreszim alatti gardes 23,13 m? alopteriileti,
Tulajcon hanyad: 2 1&/10,000

1. Budakalisz Viros Onkormanyzat

tulajdandl képezi a terveajzon 29092 R0 sarsdmimal Jelsle, 2, njtdszam aluti gardzs 17,58 m alapterilen,
Tulajclon hdnyad: 169/10,000

H.. Budakalisz Varos Onkormanyzat

tubajdonit képezi a erveajzon 299/02//13, sorszimimal jeltilt, 3. ajtdssm alai gardzs | 6,54 m? alapterilei,
Tulsjdon hamyad: 160¢10.000

. Huclakalisz Yaros Onkormbngeas

tulnjdonat képeei o tervrajann 29992/, soszimmal jeloh, 4. ajidssim alari gardzs 18,02 m? alaptartileri
Tulajedon hényad: 16510000

o, Budakalise Varos Onkorminyzmt

tulajdoit kipezi a tervrajzon 29002 T/5, serszimmal jeldll, 5. afidszin alatt garizs 22,57 m? alapteriiba i,
Tulajdon lnyad: 21610041

ML INGATLAN-NYILYANTARTASI RENDELKEZESEK

A alapind kéri & Seemtendrel Jarasi Hivaial Foldhivaenli Dsztalyat, hogy a jelen alnpith okirstban Jjelzett Tngatlan
tirswshiiz wlajdoni  alapivisit jegyezze be, 65 & melkkelt miszaki  dokumentdess  alapfan s tarsashde
tulajdonkéstsséghen marndd dpitményrszeit, felizersldseit ds herendendsi targyail egy thrasherdiben egvesitse.
Féri tovabbi ax alapitg, hogy o jelen alaping okirat 2, pentjabon felsarelt helyisdpeket, valamint a2 eeekhes tartoes
kit v lajcdon] hnyed részt egy-epy tulajdani Joszighestként kilkin tulajdont lages vegydk fel az alopitd javara,

IV, A KOZOSSEG SEERVED
1S Tirsashie likefsség &

M ticsashie whapdonostirsainak kiedssége (2 tovibbinkban; kiilisség) nx dlaly viselt kiziz név alait az dpiilel
lenmartisa és a kiws wlajdonnal kapesolaos Ogyek intéadse sordn jogokal seerezhet ds kiielezattsdgeket vallalho,
fndllten perelhet & perelheth, gyakorolja a kitets wlajdannnl kapesolaos tulajdonosi jogekat, viseli @ kiets wilajdon
terhedl, A perbeli csclekvisképesseg a kites képyiseldl (e Intdatibinatisdg elntbkdt} illeti mieg A tdrsashdenak vagy
tulajdonostirsaknak erzel ellentéies rendelkerdse harmadik seemlyekkel szemben haidlytalan,

A kitenssdy epdszét torheld kitelooctisdg teljesitéséén a tulajdonestivsal tlajdoni hényaduk - vagy & szerveseti-
mikiidesi smbalyeatban endl ehidiben meghotiresol mirdk - szednt felelnek az egyszerl {sorianisos) kezossép
sembd lyai sperin

Budakalasz, Firj u. 26. 299/92/B/1 hrsz
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Szentendrei Jarasi Hivatal Féldhivatali Os

SZENTENDRE ”Fél’_ké pmasolat

2001 | Dwnakanyer krt, 1. P53, It':‘ltlﬁﬁﬂéfh' 17392015

Szelvényszdm: 65-211-334 Méretarany: 1:1000 Welllat: EQW
BUDAKALASZ, belterilet 298/52

T —

e rlT

] s

Aterkepmadsclat a kiadast megelizd napig megegyezd 8z ingatlan-nyilvanlartsi terkepi adatbazis tanalmaval.

SZENTENDRE, 2015. szeptember 11 _ _,;,. —
+ Szatmary Zsombor

Budakalasz, Firj u. 26. 299/92/B/1 hrsz
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Nem hiteles tulajdond lap

Feit Moo, Konmimeivaial
SLEMTEMNDRE 2901, Dunskasyw b |- PE 59

Nem hiteles mlajdoni lap

Péem hiteke s hulajconi lap - Teljes musclal
rd:Fdrk::l.um MHSHTR 12033

1. aldal, Gaszesen: 1 oldal
Mem hiteles tulajdoni lap

sl

N
&

Mem hiteles tulajdoni lap
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Nemm hireles tulajdoni Lag

Mem hiteles tulajdon lap

Mem hiteles tulajdoni Lap

https:iwwend takamet hufullapSO503 202208031 304 14DeXyg- 163858812-1-163858%.. 2022.08,03.
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DR. HAIJNAIL ZOLTAN
OGYVED

Budakalisz Viros Onkerminyzata
Dr. Gabl Richard polgarmester részére
2011 Budakaldsz. Petoti wér 1.

Fargv: Nyilathozat elovasarlasi jog gyukorlasarol

Tisztelt Polgarmester Ul

Ugyfelem, Madécsi Katalin (anyja neve: _ Budakalasz. Firj u. 26. A, ¢piilet 1.
szam alaui lakos képviseletében — hivatkozdssal a 2023, jinius 1. napjan kelt levelében foglalt
felhivasra. az ot meghatarozout hataridén belill - az alibbi nyilatkozat tlelére vagyok
jogosult:

(luvielem. mim a Budakalasz belteriilet 299/92/A71. és 299/92/B/1. hrsz. alatt nyslvantartou
ingatlanok bérldje, a bérleményi ingatlanok elidegenitésekor a lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitéstikre vonatkozo egyes szabalvokrol szolo 1993, évi LXXVIIL tv. (Liv.)
49. § (1) bekesdés ap pontja alapian Ot megilletd elévisarlast jogot pyakorolni kivinja. ol
modon. hogy a hivatkozot wrvény 490 3 ¢ ponga seerint hozzdagiarul ahhoz, hogy az

igatlanohat cpyenes agi leszarmazoje. Jednvg mint dtlagvevo vasarolja
meg. L gviclem sajat haszonélvezet jogival terhelien.

A vevk az ingatlanok vételarit egydsszegben kivanjak megfizeini. és vallaljak az adasvétellel
kapesolatban felmeriild kéhségeker.

A Jogi képviselet elldtasara szol0 Ggyvedi mephatalmazast korabbi levelemher csatoltam.

- "

Budakaldsz. 2023, jiinius 3.

Maddest Katalin bérlo képviscletcben tisztelettel:

¥ .
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! \;\
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gvvéd
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