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ELOTERJESZTES
Targy: Javaslat Budakaldsz, Jozsef Attila utca 62/12. szam alatti lakds elidegenitésére
Tisztelt KépviselG-testiilet!

Az Onkormanyzat tulajdonaban |évé 2882/A/12 hrsz-U, természetben 2011 Budakaldsz, Jozsef Attila
utca 62/12. szam alatti lakdsanak el6vasarlasi joggal rendelkezd bérlGje, Maté Daniel vételi szandék
nyilatkozatot nyujtott be az ingatlan megvasarlasara.

Maté Daniel a 2011 Budakaldsz, Malyva utca 3. fszt. 1. sz. ©6nkormanyzati lakas tekintetében
lakasbérleti jogviszonya 2012.08.08-t4l 2017.07.31-ig allt fenn. A 2011 Budakalasz Jézsef Attila utca
62/12. alatti onkormanyzati lakas - felujitas céljabdl - 2017.12.06-an kerilt részére birtokba adasba. A
helyszinen irt atadasi-atvételi jegyz6konyvek alapjan a Malyva utcai lakast 2018.10.31-én atadta és a
Jozsef Attila utcai lakdst 2018.09.05-én atvette.

Lakdasbérleti szerz6dése a Jozsef Attila utcai lakdsra 2019.01.01-t61 2019.06.30-ig volt érvényes. 2019.
07.01-t6l 2020.11.30-ig lakdshasznaldként hasznalati dij ellenében tartézkodott a lakdsban. 2020.
12.01-t6l 2023.11.30-ig koltségelv(i lakasbérleti szerz6dése volt, majd a korabbi adasvétel
meghilusulasat koveten 2024. szeptember 16-tél koltségelvil bérleti jogviszonya rendezésre keriilt.

M&té Ddniel Budakaldsz Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 130/2023. (I1X.27.) szdmu
hatdrozata alapjan 2023. december 18-an adasvételi szerzdést kotott, de a szerz6dés nem fordult at
teljesitésbe, mivel a vevl a vételdrat nem fizette meg.

A Bérlének semmilyen tartozasa nincs az Onkormanyzat felé.

Az ingatlan nem esik elidegenitési tilalom ala.

Maté Ddniel 2024. augusztus 9-én ismételten vételi szdndék nyilatkozatot adott be az
onkormanyzathoz.

Ujabb bérleti szerz6dés keriilt megkotésre 2024. szeptember 10-én. Ezt kdvetden ismét elkezd§dott
az értékesitési folyamat. A 2024. szeptember 16-an készilt értékbecslés alapjan az ingatlan forgalmi
értéke: 38.010.000 Ft.

A szakvélemény alapjan 10.940.000 Ft 6sszeg(, a BérlG altal elvégzett értéknoveld beruhazast elismer
az Onkormanyzat, mellyel a vételdr csokken.

Az értéknovel§ beruhazasokbdl levondsra keril a 2020. november 16-an kelt megallapodas alapjan
adott bérleti dij kedvezmény, 6sszesen 579.600 Ft.

A végleges eladdsi ar 27.649.600 Ft, azaz huszonhétmillié-hatszdznegyvenkilencezerhatszaz forint.

A bérl6 altal elvégzett felujitdsi munkdlatok és a tet6tér beépités, igy a lakas bdvitése a bérbeadd
irasbeli engedélye nélkil tortént. Az adasvételi szerz6désnek tartalmaznia kell azt a kitételt, hogy az
eladd nem szavatol a bérl6 altal engedély nélkiil létesitett b6vitményért, és a bGvitéssel kapcsolatos
valamennyi igény érvényesitésének lehetGségét a felek kizarjak.

A bérl6 a vételdr egydsszegli megfizetését vallalta. Az 6nkormanyzati részletfizetési lehet6séggel nem
kivan élni. Nyilatkozata szerint 17.149.600 Ft. 6ner6 mellett 10.500.000 Ft. OTP ingatlanvasarlasi
hitelbdl kivanja a vételarat megfizetni.

Az addsvételi szerz6désben biztositékként foglalé keriil kikotésre, melynek mértéke a vételadr 10%-a,
azaz: 2.764.960 Ft.
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2013. évi V. torvény a Polgdri Torvénykonyvrél:

,6:185. § [Foglald] (1) A mdsik félnek fizetett pénzt akkor lehet foglaldnak tekinteni, ha annak
fizetésére a kételezettségvdllalds megerdsitéseként keriil sor, és ez a rendeltetés a szerz6désbél
egyértelmiien kitiinik.

(2) Ha a szerzédést teljesitik, a tartozds a foglalo ésszegével csékken. Ha a szerz6dés teljesitése olyan
okbdl hiusul meg, amelyért eqyik fél sem felelGs, vagy mindkét fél felelds, a foglald visszajar.

(3) A teljesités meghiusuldsaért felelGs fél az adott foglalot elveszti, a kapott foglalot kétszeresen
kételes visszatériteni.

(4) A foglald elvesztése vagy kétszeres visszatéritése a szerz6désszegés kévetkezményei aldl nem
mentesit. A kétbér és a kartérités dsszege a foglalo dsszegével csGkken.

(5) A tulzott mértékli foglalo dsszegét a kételezett kérelmére a birosdg meérsékelheti.”

Az 6nkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
a feltételeirdl sz6l6 23/2017. (1V.28.) sz. 6nkormanyzati rendelet alapjan:
7. §(1) A vételdr a lakds 6. § szerint megdllapitott forgalmi értéke.

Fentiekre tekintettel az ingatlan vételaranak meghatarozasa a forgalmi értéke, tehat a 38.010.000 Ft,
amit az addasvételi szerz6désben is szerepeltetni kell akként, hogy a forgalmi értékbél 10.940.000 Ft —
bérbeszamitds Osszege 579.600 Ft, azaz Osszesen 10.360.400 Ft csokkenést beszamit az
Onkormanyzat, igy a vételdr: 27.649.600 Ft.

Kérem a Képvisel6-testiiletet, hogy az el6terjesztést targyalja meg és a hatdrozati javaslatot fogadja el.

Melléklet:
o Ertékbecslés és kiegészitd szakvélemény
e Nyilatkozat vételi szandékrdl

Hatarozati javaslat

Budakaldsz Véaros Onkormanyzat Képvisel§-testiilete a budakaldszi 2882/A/12 helyrajzi szamu,
természetben a 2011 Budakaldsz, Jozsef Attila utca 62/12. szam alatti lakast, 6sszesen 27.649.600 Ft
vételdron, Maté Daniel maganszemély részére elidegeniti.

A vev6 az adasvételi szerz6dés aldirasaval egyidejlleg a vételdar 10%-nak megfelel6 2.764.960 Ft
Osszegl foglalét megfizet, majd azt kovetd 60 napon beliil az ingatlan vételdr fennmarado részét egy
dsszegben megfizeti az eladd részére. A vételdr kifizetéséig az Onkormanyzat a tulajdonjogot
fenntartja. Az adasvételi szerz6désnek tartalmaznia kell, hogy Budakaldsz Varos Onkorméanyzata, mint
eladd nem szavatol a bérl§ altal engedély nélkil létesitett b6vitményért, és a blvitéssel kapcsolatos
valamennyi igény érvényesitésének lehetbségét a felek kizarjak.

A KépviselS-testilet felhatalmazza a Polgdrmestert az adasvételi szerz6dés aldirdsara. Az addasvételi
szerz6dés koltségei a vevét terhelik.

Hataridé: Szerz6dés megkotése a hatdrozat kihirdetését kovetéen 15 napon bell
FelelGs: polgarmester

Budakalasz, 2024. oktdber 8.
Foridn-Szabé Gergely
polgarmester
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Alulirott Maté Daniel, _zém alatti lakos (hrsz. 2882/A/12), az

ingatlant a Budakalisz Onkormanyzata éltal, a 6/21-11/2024. iktatészama levélben felkinalt 27.649.600 Ft
(azaz huszonhétmilli6-hatszaznegyvenkilencezer-hatszaz forintos) vételaron meg kivanom vasarolni az

alabbiak szerint:

- 17.149.600 Ft (azaz tizenhétmillié forint) 6nerdvel rendelkezem a vasitlishoz
- a fennmaradé 10.500.000 Ft (azaz tizmillié-Otszazezer forint) Osszeget az OTP bank altal
forgalmazott ingatlanvasarlasi hitelbdl kivanom finanszirozni, melyhez clébiralat késziilt.

Kérem szives tajékoztatasukat a tovabbi teend6imrol. U ) i (

1o0.0h.

Q

Budakalasz, 2024. oktober 03.

Maté Daniel

——



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, Jozsef Attila u. 62.
2882/A/12 hrsz alatti lakasrol

Budapest, 2024. szeptember 16.



Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett lakas forgalmi értékét a forduldbnapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

A lakas korrigalt alapteriilete m? 52,59
Komfortfokozat Osszkomfortos
Szobak szama db Nappali + 2 halé
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 722 762

A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft 38 010 000

A forgalmi érték afat nem tartalmaz.

Szakertéi Kamara

IGsz: 005144
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okl. 4. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagugyi szakérté

Budakalasz, Jozsef Attila u. 62. 2882/A/12 hrsz



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.

Adatvédelem

A szakvéleményben szereplé személyes adatokat a 2011. évi CXII. térvény az informacios
onrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU rendelet (2016.
aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasardl szolé jogszabalyoknak megfeleléen kezeljik.

3. Tanusitvany
A szakvélemény készit6je tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,

a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem fliigg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

Budakalasz, Jozsef Attila u. 62. 2882/A/12 hrsz



Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 4

4. Az ingatlan leirasa

Kornyezet

Beépitettség Sorhaz

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan, és a telek terlletén

K6z0ssegi kozlekedési megallo 500 m-en belul elérhetd

Alapellatast szolgald bevasarlasi lehetéség 500 m-en belll elérhet6

Kérnyezeti terhelés Jelentds

Foldteriilet

Telek teriilete 2764 m*

Felszine Sik, bekeritett

Az éplilet jellemzdi

Szintszam Foldszint + tetétér beépités

Epitési év 1970. bbvitve, feltjitva 2018.

Alapozas Savalapozas

Flggéleges teherhordd szerkezet Falazotégla szerkezet

F6démek Fagerendas féodém, acél szerkezet meger6-
sitéssel

Tetd kialakitasa, héjalasa Fa acsszerkezetli magastetd, cserép
héjalassal

Miszaki allapota, szemrevételezéssel

Kozepes 50 %

Homlokzati repedések, sullyedés

Szemrevételezéssel nem tapasztalhato

Elektromos energia

Ko6zuzemi halézatra csatlakoztatva

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

Szemétszallitas

Kdézizemi szolgaltatas

A lakas jellemzéi

Eszmei hanyad

3/42 a 34,0 m*-re, tulajdoni lap szerint

Alapterilete

Tulajdoni lapon 34,0 m?, természetben a teljes alapteri-
let 60,74 m?, az 1,90 m feletti alapteriilet 52,59 m?

Belmagassaga

Foéldszinten: 2,60 m, tet6térben a legnagyobb belma-
gassag: 2,30 m

Szobak szama

1 nappali-konyha, 2 halészoba a tetétérben

Tajolas Udvari

Komfortfokozat Osszkomfortos

Tulajdonos Budakalasz Varos Onkormanyzata 1/1
Elektromos energia Kbézlzemi halézatra csatlakoztatva, villanyéra van
Vizellatas Kézizemi halézatra csatlakoztatva, vizéra van
Fatés Bosch fali kombi cirké gazkazan

Melegviz Bosch fali kombi cirké gazkazan

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

Fellletképzések tipusa Jé

Fellletképzések allapota Jo

Budakalasz, Jozsef Attila u. 62. 2882/A/12 hrsz




Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft.

A lakas helyiségstrukturaja és feliiletképzések

Megnevezés Padlé Fal A'aprtnezrmet Korrekcid Ko"lﬁf:i ?A?pte'
Foldszint

Elészoba Laminalt padlé | Festett 3,46 1,0 3,46
Fird&szoba Jardlap Csempe + festett 3,30 1,0 3,30
Nappali-konyha Laminalt padlé | Csempe + festett | 26,80 1,0 26,80
Foéldszint 6sszesen 33,56 33,56
Tetotér

Szoba 1. Laminalt padlé | Festett 13,22 0,7 9,25
Szoba 2. Laminalt padlé | Festett 13,96 0,7 9,77
Emelet 6sszesen 27,18 19,03
Mindosszesen 60,74 52,59

Az épiilet miiszaki allapota

Befoglal6 éplilet szerkezeti és

Muszaki éllapot (hivatkozas: szakvélemény

Varhato feluji-

szakipari elemek megnevezése vagy szemrevételezés) tas ideje
Szerkezeti elemek (alapok, féfalak) Szemrevételezés Kozepes 50% 5 éven tul
Tetd6fedés Szemrevételezés Kozepes 60% 5 éven tul
Kémények Szemrevételezés Kozepes 60% 5 éven tul
Csapadékviz elvezet6 ereszek Szemrevételezés | Kbzepes 60% 5 éven tul
Gazbekotd vezeték Szemrevételezés | Kozepes 60% 5 éven tul
Szennyvizvezeték Szemrevételezés Kozepes 60% 5 éven tul

A lakas miiszaki allapota

Megnevezés Megjegyzések Hasznélr:/aotéség
Nyildszarok Jo 80 %
Bels6 feluletképzések, falak Jo 80 %
Hidegburkolatok Jo 80 %
Melegburkolatok Jo 80 %
Viz és csatornahal6zat Jo 80 %
Gazhalézat Megfelel 80 %
Elektromos halézat Erintésvédelmi fellilvizsgalat sziikséges 80 %

Budakalasz, Jozsef Attila u. 62. 2882/A/12 hrsz




Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 6

Miiszaki leiras, diagnosztika
Epiilet

A lakéhaz foldszintje 1970. kérul épllt, sorhazas beépitéssel, hagyomanyos épitési moddal,
savalapozassal, égetett agyagtégla felmend falazattal, fagerendas fodémszerkezettel, nye-
regtetdvel, cserép héjalassal. Az eredetileg foldszintes lakas tetéterét 2018-ban beépitették.
Az épllet tet6szerkezete fagerendas, a cserépfedés jo allapotban van. Az ereszdeszkazat és
az ereszcsatorna jo allapotu. Az épilet homlokzatan a szinezés hianyos, nem egységes.
Kilsé hészigetelés nem késziilt.

Az épllet beallt, a tehervisel6 szerkezeteken slllyedésre, alaptérésre, a teherbiras csékke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényl6 jelek nem lathatok. A lakéhaz altalanos allapota
kdzepes, tovabbi folyamatos allagmeg6rzés, karbantartas sziikséges.

Lakas

Az albetét a tulajdoni lap szerint 34,0 m*-es 6roklakas. A lakast 2018-ban felyjitottak, bévitet-
ték. A tetSteret beépitették, a fagerendas fodémet acél keretszerkezettel megerésitették.
Bevezették a gazt, radiatoros- és padlofiitést alakitottak ki. Kicserélték az ajtokat, a szanite-
reket, a szennyviz vezetéket, szigetelték a tet6t, split klimat épitettek be. A féldszint alapteru-
lete 33,56 m?, a tet6tér korrekcid nélkiili alapteriilete 27,18 m?.

A tetdtéri 1,90 m belmagassag alatti tertiletek miatt az alaptertiletet az 5. oldal tablazata sze-
rint korrigaltuk.

A lakas déli, kert feldli oldalan a bérl6 7,44 m x 2,43 m = 18,07 m’-es fagerendas, trapézle-
mez fedésii teraszt épitett. Az elkeritett hatsokert teriilete kb. 120 m?.

A lakas felujitott, 6sszkomfortos, a fellletképzések jo allapotban vannak. A konyhaban kony-
habutor, keramialapos tlizhely és mosogatd van. A flirdében sarok zuhanykabin, Bosch fali
kombi gazkazan és WC talalhatd. A nyilaszarok mianyag keretes, hészigetelt Gvegezésiiek.

A tetétérbe a nappalibdl ivelt karos, acél szerkezetli belsé Iépcsdn lehet feljutni. A tetétérben
a térdfal 0,50 m magas. A tetéablakok fakeretes, hdszigetelt livegezésiiek, arnyékoloval. A
fellletképzések Ujszerliek, j6 allapotban vannak. Split klima van beépitve.

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

Ertékmodosité tényezék

Ertékndveld tényezék Bérléi felvjitas, j6 miszaki allapot
Tetbszigetelés, fodém megerdsités
Elkeritett kertrész

Ertékcsokkentd tényezék Homlokzatszinezés nem egységes
1,90 m alatti belmagassag a tet6térben
Térdfal 0,50 m magas
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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
készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitadsahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezéslinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informaciaéit.
Az Angol Kirdlyi Vagyonértékel6k szdvetsége (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-
hato. 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 kertl piacra, meghirdetése megfelel nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostdl eltérd specialis vevadi kiilon ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budakalasz, Jozsef Attila u. 62. 2882/A/12 hrsz



Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 8

5.2. Erték szamitasok, lakas értékelés

1 Ertékelendd 1 2 3 4

2 Cim Jézse;;:\.zu. 2 I:-hl‘_lenfoné Iihl:’:udai ut JE;;ef Attila u. B{;asm sor '
3 Gazdasdgi tényezbk

4 |Ar (Ft) 59 800 000 | 46 900 000 | 44 900 000 | 35900 000
5 Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 |Ingatlan alapteriilete (m?) 52,59 58,00 60,00 34,00 54,00
7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 949 526 1031034 781 667 1320 588 664 815
8 | Ingatlan jellege Onkorm. Sorhizi Lakas Sorhaz Sorhaz Hazrész
9 | Az ar jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezd 0,90 0,95 0,85 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon | Kézés tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 0,90
13 | Eladas/ajanlat id6pontja 2024. 2024. 2024. 2024. 2024.
14 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar (Ft) 53 820 000 | 44 555 000 | 38 165 000 | 30 694 500
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 840 358 927 931 742 583 1122 500 568 417
17 Helyszini tényez6k

18 | Elhelyezkedés a telepuilésen belil ua. ua. ua. ua.

19 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az éplilet kora, miiszaki allapota jobb ua. jobb ua.

21 | Korrekcios tényezd 0,90 1,00 0,90 1,00
22 | Epiileten beliili fekvés (utcai, udvari, em.) ua. ua. jobb rosszabb
23 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 0,95 1,05
24 | Korrigalt egységar (Ft/mz) 783 574 835 138 742 583 959 738 596 838
25 Eladhatésdgi tényezbk

26 | Komfortfokozat, kozmU{vek ua. ua. ua. rosszabb
27 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,05
28 | Hasznalhatosag, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. jobb ua.

29 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 0,90 1,00
30 | Miszaki allapot jobb jobb jobb rosszabb
31 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,85 1,05
32 | Osszes korrekcié % -23,05% -9,75% -44,40% -1,02%
33 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 722 762 793 381 705 454 734 199 658 013
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 38 007 159

35 | Kerekitett forgalmi érték Ft 38 010 000

A felépitmény értéke tartalmazza az eszmei hanyad alapjan szamitott nagysagu féldterilet
értékét is.

A korrekcié a kinalati arak, az épulet allapota, az épulete bellili elhelyezkedés, a korszeri-
ség, piacképesség, a hasznalhatésag, a funkcid, a kézmivek és a milszaki allapot miatt
szlkséges.

Mellékletek:

Féenyképek

Google ortofotd, E-k6zmi térkép
Alaprajz

Tulajdoni lap
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Jozsef Attila u. utcakép

Lakas bejarat El6szoba
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Udvar Fedett terasz
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Tetotéri 1épcsd, split klima Szobal l.

Szoba l.
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Google ortofotd

E-kdézm( térkép
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett ingatlan forgalmi értékét az alabbiak szerint allapitottuk meg:

2019.
A lakas alapteriilete m? 34,00
Komfortfokozat Komfortos
Szobak szama db 1
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 713 269
A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft 24 250 000
2022.
A lakas korrigalt alapteriilete m? 52,59
Komfortfokozat Osszkomfortos
Szobak szama db Nappali + 2 halo
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 669 228
A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft 35190 000
| Forgalmi érték kiilénbség 10 940 000
2024.
A lakas korrigalt alapteriilete m? 52,59
Komfortfokozat Osszkomfortos
Szobak szama db Nappali + 2 halo
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 722 762
A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft 38 010 000
A forgalmi érték afat nem tartalmaz.
TTTTIE.
Y Eng gy poko
,43; AL
""'}I”hvkl“s ;.‘L
SR &

Bartfai Laszl6
okl. (. mérnék

ingatlanforgalmi igazsagugyi szakérté
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El6zmények, feladat

Budakalasz Varos Onkormanyzata 2011 Budakalasz, Petéfi tér 1. megbizasi szerz8dése
alapjan az Avantimmo Mérndki és lgazsagugyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett
ingatlan forgalmi értékbecslésének kiegészitését. A kiegészitésben meg kell allapitania az
ingatlan érték ndévekedését.

A kiegészités az eredeti szakvéleménnyel egyutt érvényes. Az értékelés a szokasosnal na-
gyobb bizonytalansagot tartalmaz, mert sem a 2019-es allapotot, sem a takart részeket nem
lehetett szemlézni.

A bérlé Maté Daniel a 34,0 m*-es komfortos lakast 2019-ben kibdvitette és feldjitotta.

A bérl6 datum nélkili, a munkakat nagyjabdl felsorold koltségvetést készitett, amin egység-
arak, és az anyagok és munkadijak megbontasa nincs feltiintetve, darabszamok és fellletek
csak helyenként szerepelnek. A beruhazas 0sszes szamlaval igazolt koltsége:

11.084.000.- Ft.

A részinkre atadott szamla masolatok 0sszege 11.015.300.- Ft. A szamlak és a melléjuk
csatolt szerz8dések nem tartalmazzak a munkak pontos megnevezését, az egységarakat, a
fellleteket, a megbontott anyag és munkadijakat. A szamla végdsszegek eltérésének okat
nem lehetett megallapitani, mert a tételek és a mennyiségek nem azonosak.

A targyi ingatlan felujitas és bdvités el6tti allapotardl a Pilis-Dunakanyar ingatlaniroda 2019.
aprilis 12-i forduldonappal készitett forgalmi értékbecslést. A szakvélemény szerinti forgalmi
érték, 34,0 m%re 10.880.000.- Ft. A dokumentum korrekt miszaki leirast tartaimaz, azonban
a forgalmi érték megallapitasa nem felel meg a hatalyos 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendeletnek
és az EVS 2016. szabvanynak. Nincsenek konkrét 6sszehasonlité adatok, és az értékmodo-
sitd tényezbket felsorolta ugyan, de nem szamszerisitette, a piaci 6sszehasonlité forgalmi
értéek megallapitasa nem kévethetd. Nem vette figyelembe a lakashoz tartozd, beépithetd
tet6teret sem. A szakvéleményben szerepld forgalmi érték irrealisan alacsony, adatokkal
nem igazolhato.
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A feldjitasi munkak koltségei a bérlé kimutatasa szerint

2011 Budakaldsz, Jozsef Attila u. 62/12 ingatlan felijitasi munkalatainak koltsegei
Elapterﬂ!et; 34 m* + Ujonnan kié¢pltett tetdtér
Bontds) munkalatok:
- lakas kitritése, régi lomok kihorddsa 75 000
- tetiisrerkezet + 2 db kimény S 285 (00
- odem (gerenda, deszka, valaszfaiak) o 195 000
aljzat, kEml':rqr 144 000
- szennyvizelvezeteés feltarasa (udvaron is) 185 000
- régl nyilaszarok 240 000
- régi vezetékek, srerelvinyek B0 000
- konténer & dibv 85 000
|Bontas dsszesen; 1 285 000
Epitési munkalatok: -
|Tctfﬁszcrh¢mt Javitisa, pitlisa, megerdsitése 50 m 400 000
|Cserép potidsa 120 000!
U] fédém épitése acél gerenddval beton koszoriba kiitve 34 m? A0E 000
Mennyezet és tetdiér szigetelése, fdlidzdsa 70 m® = 315 000
Gipszkartonozds (mennyezet + oldalfal) 90 m? 675 000/
\alaszfal épitése (hangszigeteléssel) 30 m* 285 000
alaszfal épitése itong téglabal 32 m* 192 000/
|Oldalfal vakolis 140 m?* 6539 00D/
Aljizatbeton készitese 34 m” 1700 OO
Srgetelis kiszidse 39 mt 221000
Véddbeton készitése 34 m’ 136 00
Kémény épitése fltésher 350 000,
Glettelés 75 m? 240 000
Epitési munkilatok dssresen: 4 151 000
Myildszirdk:
Belteri ajtok 3 db 150 000/
Erkebyajtd fszt 45 000
Bejarati ajtd 150 A00
Ablakok 3 db 1B5 000
Tetotéri ablak 2 db 150 000/
Hyildszdrdk bedpitése 350 000,
Nyildsrarok Ssszesen: 1 040 000
Filités:
Bosch kondenzdcids kazdn 300 000
Padlafiités kigpitése 34 m? 408 000
Radidtor 4 db 120 000
Flités Gsszesen: - B28 00D/
Viz / Gépészet:
1 db ruhany kiépitése, gebereit we kialakitdsa, mosdd, mosogatd - mosdgép
csatlakozds kigpitése, 1 db kilsd csap letrehozdsa BO0 000
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Geberit wc tartaly 48 000
Zuhanytdlca 35 000
Zuhanyfulke 25 000
Elszivd 2 db 29 D00
Mosdd 19 000
Wi 25 000
Viz, gépészet dsszesen: 841 000
Villary:
teljes villanyszerelés az egész lakdsban (34 m® + padlistér) konnektorok,
kapcsolok, 2 db elszivd 750 000
[Lépcsé kiépitése (vas szerkezet + fa lépcstfok) | 295 000]
Burkolas:
CHdal fal s padid burkolat 310 000
Burkoldsi dij 285 000
Lamindlt padid tetftérbe 25 m? 95 D00
Lamindlt padld lerakdsa segédanyagokkal &0 000
Segedanyagok (ragasztok, fuga, xilo) 150 000
Burkolds dsszesen: 1120 000
Csatorna és badogozds anyagok 59 000
Csatorna és béduggz&s dij 105 D00
Virelverebiés Gssresen: 174 600
|Festés (fehér diszperzide falfestés) | 600 000]
|Mindasszesen: | 11084 000|
014 p o y
e ey

A koltségvetés nem szamla, a fellletek csak helyenként vannak feltlintetve, az anyag és a
munkadij nincs megbontva. A folydométerek és a darabszamok hianyosak.
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A bérlo altal atadott szamlak szerinti 6sszesités

Szamla sorszam Datum Kibocsaté Munka megnevezése Osszeg brutto Ft | Megjegyzés
Szobafestés gipszkartono- Egységar, méret hianyzik,
1 | SBAEA |0322418 2019.12.02 | Maté Istvan Laszl6é | zas, 512 000 anyag és munkadij nincs
szakipari munkak megbontva
- ) £ L Egységar, méret hianyzik,
2 |DQ3SA |4208503 | 2019.12.27 |KeramiaTrend-L | EpitSipari szakipari 4953000  |anyag és munkadij nincs
Kift. munkalatok
megbontva
3| AB | 0743382 | 2019.00.30 [ TNt s korszeriisites 703 000 Nincs tételes szamla
L . Egységar, méret hianyzik,
4 |GU4SA |5831876 |2019.12.30  |Kome Kft. Szakipari munkak 3797300  |anyag és munkadij nincs
szerz6dés szerint
megbontva
5 |SEASA [3240069 | 2019.12.10 |Kriston Péter Viz, geépeszet, festes, lep- 450000 | Anyag s munkadi
T cs6 nincs megbontva
6 |RHASA |6670712 2019.04.12 | Nagy Péter Gépészeti munkak 600 000 Nincs tételes szamla
7 Osszesen Ft 11 015 300




Erték valtozas szamitasa

2019. évi forgalmi érték 6sszehasonlité arak

1 Ertékelendd 1 2 3 4

It ZUeElElE Budakala ZuaElelt Zukle Budakala
2 Cim Jézse;d ;:«.zu. 62. Sfalu Szetnetl ‘I:ptvén Szetr:l ‘I:ptvén Maddr utcal
3 Gazdasdgi tényez6k
4 | Ar(FY) 73900 000 | 94 800 000 | 99 900 000 | "% 00
5 | Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapterilete (m2) 34,00 140,00 113,00 160,00 140,00
7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 684 400 527 857 838 938 624 375 746 429
8 Ingatlan jellege Onkorm. lakas Ikerhaz Ikerhaz Ikerhaz Ikerhaz
9 |Azar jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezé 0,95 0,90 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 2019. 2022. 2022. 2022. 2022.
14 | Korrekcios tényezd 0,98 0,98 0,98 0,98
15 | Korrigalt ar (Ft) 68 800 900 | 83 613 600 | 93 006 900 | 97 289 500
16 | Korrigalt egységar (Ft/m2) 626 899 491435 739 943 581 293 694 925
17 Helyszini tényezék
18 | Elhelyezkedés a telepulésen belil ua. jobb ua. ua.
19 | Korrekcios tényezé 1,00 0,90 1,00 1,00
20 | Az épllet kora, miszaki allapota rosszabb ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tényezd 1,05 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/m2) 614 543 516 007 665 949 581 293 694 925
25 Eladhatésdgi tényezbk
26 | Komfortfokozat, kozmivek, méret rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
27 | Korrekcios tényez6 1,10 1,10 1,10 1,10
28 | Hasznalhatosag, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | MUszaki allapot rosszabb ua. rosszabb ua.
31 | Korrekcios tényez6 1,15 1,00 1,10 1,00
32 | Osszes korrekcid % 23,66% -12,68% 12,65% 2,41%
33 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 713 269 652 749 732 544 703 365 764 418
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 24 251 135
35 | Kerekitett forgalmi érték Ft 24 250 000




Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft.

2022. évi forgalmi érték 6sszehasonlité arak

1 Ertékelends 1 2 3 4
It ENeElElE Budakala ZueElelt Zukle Budakala
2 Cim Jézse;d ;:«.zu. 62. Sfalu Szetnetl ‘I:ptvén Szetr:l ‘I:ptvén Maddr utcak
3 Gazdasdgi tényez6k
4 | Ar(Ft) 73900 000 | 94 800 000 | 99 900 000 | "% 59
5 Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapteriilete (m?) 52,59 140,00 113,00 160,00 140,00
7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 684 400 527 857 838 938 624 375 746 429
8 |ngat|an jellege Onkorm. lakas Ikerhaz Ikerhaz Ikerhaz Ikerhaz
9 | Az ar jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezd 0,95 0,90 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) 70 205 000 | 85 320 000 | 94 905 000 | 99 275 000
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 639 693 501 464 755 044 593 156 709 107
17 Helyszini tényez6k
18 | Elhelyezkedés a telepuilésen belil ua. jobb ua. ua.
19 | Korrekcios tényezé 1,00 0,90 1,00 1,00
20 | Az épiilet kora, miiszaki allapota rosszabb ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tényezd 1,05 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/mz) 627 085 526 538 679 540 593 156 709 107
25 Eladhatésdgi tényezbk
26 | Komfortfokozat, kozmU{vek rosszabb ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényez6 1,05 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 rosszabb ua. rosszabb ua.
31 | Korrekcios tényezé 1,15 1,00 1,10 1,00
32 | Osszes korrekcié % 20,45% | -19,00% 4,50% -5,00%
33 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 669 228 635 794 679 540 652 472 709 107
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 35192 035
35 | Kerekitett forgalmi érték Ft 35190 000
Forgalmi érték valtozas
| Forgalmi érték kiilonbség | 10 940 000 |

Budakalasz, Jozsef Attila u.

62. 2882/A/12 hrsz




Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft.

2024. évi forgalmi érték 6sszehasonlité arak

1 Ertékelendd 1 2 3 4

2 Cim Jézse;ﬁl\.zu. 2 l:-hl‘_lenfoné l:-héudai ut Jségef Attila u. B{;asﬂt sor '
3 Gazdasdgi tényezbk

4 |Ar (Ft) 59 800 000 | 46 900 000 | 44 900 000 | 35900 000
5 | Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapteriilete (m?) 52,59 58,00 60,00 34,00 54,00
7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 949 526 1031034 781 667 1320 588 664 815
8 |ngat|an jellege Onkonl'zwk.éssurhézi Lakas Sorhaz Sorhaz Hazrész
9 | Az ar jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezd 0,90 0,95 0,85 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon | Kézés tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 0,90
13 | Eladas/ajanlat id6pontja 2024. 2024. 2024. 2024. 2024.
14 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar (Ft) 53 820 000 | 44 555 000 | 38 165 000 | 30 694 500
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 840 358 927 931 742 583 1122 500 568 417
17 Helyszini tényez6k

18 | Elhelyezkedés a telepuilésen belil ua. ua. ua. ua.

19 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az éplilet kora, miiszaki allapota jobb ua. jobb ua.
21 | Korrekcios tényezd 0,90 1,00 0,90 1,00
22 | Epiileten beliili fekvés (utcai, udvari, em.) ua. ua. jobb rosszabb
23 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 0,95 1,05
24 | Korrigalt egységar (Ft/mz) 783 574 835 138 742 583 959 738 596 838
25 Eladhatésdgi tényezbk
26 | Komfortfokozat, kozmU{vek ua. ua. ua. rosszabb
27 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,05
28 | Hasznalhatosag, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. jobb ua.
29 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 0,90 1,00
30 | Miszaki allapot jobb jobb jobb rosszabb
31 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,85 1,05
32 | Osszes korrekcié % -23,05% -9,75% -44,40% -1,02%
33 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 722 762 793 381 705 454 734 199 658 013
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 38 007 159

35 | Kerekitett forgalmi érték Ft 38 010 000

Budakalasz, Jozsef Attila u. 62. 2882/A/12 hrsz




	Határozati javaslat



