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Avant.Immo Mérnoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

Varosrész: Ofalu

A lakas alapteriilete m? 27,39
Komfortfokozat Komfort nélkiili
Szobak szama db 1
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 529 260

A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft 14 870 000

A forgalmi érték afat nem tartalmaz.
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1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal, Miszaki Ugyosztaly, Vagyongazdalkodasi Iroda megbiza-
si keretszerz8dése alapjan az Avant.Immo Mérnoki és Igazsagugyi Szakértéi Kft. elkészitette
a kivuljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk,
azokért a Megbiz6 szavatossagot vallal.

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

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

- Potencialisan veszélyes kortlmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésikhoz sziikséges szakértelemért nem visellnk felel6sséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténé értekesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizardélag az 1. pontban leirt célra készult, barmely egyéb célra torténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepl6 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 kornyezet valtozasat és az ezekkel dsszefliggé kockazatot
minden idépontban, ujabb informacidk birtokaban masként itélik meg. Az értékbecslés valto-
zatlan miszaki tartalom és korulmények 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 re-
szunkre.

- A szakvélemény kizarolag a megbiz6 részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvdnossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa neélkil. A szakvélemény a szerz6éi jogrél szold
19909. évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesul6 szellemi alkotas.

3. Tanusitvany
A szakvélemény készit6je tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott figgetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt

elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kérnyezet

Beépitettseg Keretes, bels6 udvaros

Jarda Diszburkolat a Clementis Laszl6 u-ban
Parkolas Utcén és az udvarban

Kbézossegi kdzlekedési megalld 5 percen belll elérhetd

Alapellatast szolgald bevasarlasi lehetéség 5 percen belll elérhetd

Kdrnyezeti terhelés Mérsékelt

Foldterilet

Telek teriilete 1201 m?

Felszine Sik, épulettel bekeritett
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Az épiilet jellemzdi

Szintszam Also szint (kamra) + foldszint
Epitési év XVIII. sz. elsé fele
Alapozas Savalapozas

Fuggéleges teherhordod szerkezet

Falazotégla és kb vegyes szerkezet

Fodémek

Fagerendas

Tet6 kialakitasa, héjalasa

Fa acsszerkezetl magastet6, cserép
héjalassal, felujitva

Miszaki allapota, szemrevételezéssel

Gyenge 40 %

Homlokzati repedések, sullyedés

Bejarati ajto sarkabdl indulo ferde, sullyedés-
re utald repedés, mennyezet repedések

Alsé szint (kamra) allapota

Gyenge 30 %

Padlas allapota

Nem szemrevételezhet6

Elektromos energia

Kozlizemi halézatra csatlakoztatva villanyéra van

Vizellatas Kozizemi halozatra csatlakoztatva vizora van
Gazvezeték Kozlizemi halézatra csatlakoztatva, gazéra van
Csatorna Kozlizemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kdézlzemi szolgaltatas

A lakas jellemzdi

Tulajdoni hanyad

[1/10. 5/200 Pal Jozsefné

11/11. 5/200 Kovacs Jozsef Istvan

[1I/1. Az ingatlant megosztottam 152/1, 152/2, 152/3 hrsz
ingatlanokra

l11/2. Elévéasarlasi jog Budaodrs Varos Onkormanyzata

l1I/5. Elidegenitési és terhelési tilalom 11/3., 11/5. jogosult
Budadrs Varos Onkormanyzata 15730105

A lakas alapteriilete 27,39 m?

Belmagassaga 2,27-2,84 m valtozo
Szobak szama 1db

Tajolas Vendéglaté Uzlet felé tajolt
Epileten beliili elhelyezkedése | Rossz

Komfortfokozat

Komfort nélkilib6l szabalytalanul félkomfortossa alakitva

Bérlé Nincs

Elektromos energia Kbézuzemi haldzatra csatlakoztatva, villanydra van
Vizellatas Kdzuzemi halézatra csatlakoztatva, vizéra van
Fltés Parapet gazkonvektorral 1 db

Melegviz Elektromos bojler 50 | Ariston

Gazvezeték K6zuzemi haldzatra csatlakoztatva, gazoéra van
Csatorna Kb6zuzemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kdzuzemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés

Nincs

Fellletképzések tipusa

Régi, elavult

Fellletképzések allapota

Gyenge - kdzepes
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A lakas helyiségstrukturaja és felliletképzések

Helyiség Padlé Fal Alapteriilet m?
1 |Konyha PVC Csempe + festett 6,26
2 | Kozlekedd Szényegpadld Tapéta 9,82
3 | Szoba Sz6nyegpadld Tapéta 11,31
4 | Osszesen 27,39
Egyeb helyiségek
Helyiség Padl6 Fal Alapteriilet m
1 |Kamra Kélap Meszelt 7,88
2 |Latrina Deszka Deszka 0,80
3 | Osszesen 8,68

Az épiilet miiszaki allapota

Befoglal6 épllet szerkezeti és
szakipari elemek megnevezése

Miszaki allapot (hivatkozas: szakvélemény
vagy szemrevételezés)

Varhato feluji-
tas ideje

Szerkezeti elemek (alapok, féfalak) Szemrevételezés Gyenge 40% 2-5 éven belll
Alsé szint (kamra) Szemrevételezés | Gyenge 20% 2-5 éven belil
Kozos terilet, padlas Szemrevételezés | Nem szemrevételezhetd

Lépcsd Szemrevételezés Gyenge 40% 2-5 éven belll
Homlokzat Szemrevételezés Gyenge 40% 2-5 éven bellll
Fedélszék Szemrevételezés | Nem szemrevételezhetd

Tet6fedés Szemrevételezés Kozepes 60% 5 éven tul
Kémények Szemrevételezés Kozepes 60% 5 éven tul
Csapadékviz elvezet6 ereszek Szemrevételezés | Kbzepes 60% 5 éven tul
Gazbeko6td vezeték Szemrevételezés | Kbzepes 50% 5 éven tul

Szennyvizvezeték Szemrevételezés | Gyenge 40% 2-5 éven belul
A lakas miiszaki allapota

Megnevezés Megjegyzések Hasznélrlztéség
Nyilaszarok §;zepes miianyag ablakok, hészigetelt Givegezés- 50 %
Bels6 fellletképzések, falak Kozepes 50 %
Melegburkolatok Gyenge 30 %
Viz és csatornahaldzat Gyenge 30 %
Gazhalézat Megfeleld 50 %
Elektromos halézat Erintésvédelmi feliilvizsgalat szilkséges 40 %
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5. Miiszaki leiras, diagnosztika
Epiilet

Az ingatlan helyi jelentéségl védett tertlet. A Zichy major épuletei a XVIII. szazad els6 felé-
ben, keretes beépitéssel, savalapozassal, szigeteletlen, k& és égetett agyagtégla felmend
falazattal, poroszsiliveg kozbensd, fagerendas zard fodémszerkezettel, cserép héjalassal
éplltek. A tet6 héjalas és ereszcsatorna javitott, feldjitott allapoti. A homlokzat vakolt, szine-
zett, helyenként vakolathianyos. Az épllet tet8szerkezete fagerendas. A lakéhazban lift
nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl készliltek.

Az épllet beallt, a tehervisel6 szerkezeteken slllyedésre, alaptérésre, a teherbiras csokke-
nésére utald jelek lathatok, a bejarati ajté felsé sarkatol 45 °-os, slllyedésre utald repedés
indul, a mennyezet és a falak is repedezettek. Az épllet altalanos allapota gyenge, tovabbi
folyamatos allagmeg6rzés, karbantartas sziikséges.

Lakas

A ko6zds tulajdon hasznalat szerinti megosztasardl irasbeli megallapodast nem lattunk. A
tulajdonosok és a Megbizé tajékoztatasa alapjan a lakas azonosithato6.

A lakas bejarata 8 lépcsén kozelitheté meg, teli fakeretes, és lUvegezett, kettds bejarati ajtaja
van. A lakas komfort nélkili volt, amit a konyhaban elhelyezett zuhanykabinnal, szabalytala-
nul probaltak félkomfortossa alakitani. A lakasban WC nincs, az udvaron, a lakastél kb. 35
m-re egy latrina talalhatd. A lakas elektromos, viz- csatorna- és gaz kézm{ vezetékkel és
mérdorakkal rendelkezik. A konyhaban régi konyhabutor, falikut, gaztiizhely, zuhanykabin,
és 50 l-es Ariston elektromos bojler talalhato, ami csak a zuhanyozo6 részére szolgaltat me-
leg vizet.

Az alaprajzon kozlekedbnek jeldlt helyiség bal oldala a ferde tet6sik miatt 2,23-2,84 m bel-
magassagu. A kdzlekedd és a szoba mlianyag keretes, h6szigetelt ablakai a Major reggelizé
és étteremre tajoltak. A tulajdonosok elmondasa szerint a pizzasité kemence flstje beszall-
hat a lakasba.

A szoba keskeny, hosszukas, flitésre 1 db, bélelt kéménybe kétdtt gazkonvektor szolgal.

A takart vezetékek felujitasardl nincs informacionk.

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

A lakashoz tartozo, udvari bejaratu kamra csak 1,60 m belmagassagu, itt helyezték el a gaz-
és vizorat.

Ertékmoédosité tényezék

| Ertéknoveld tényezok | Tetd és kémény felujitas

Ertékcsdkkentd tényezék Koz6s tulajdon

Szabalytalan zuhanykabin

Nincs WC a lakasban

Nincs mosogato

Nincs beépitett konyhabutor
Szintkuldnbség a helyiségek kdzott
A kamra belmagassaga 1,60 m
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6. Ertékképzés
6.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkdz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték megallapitdas 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 Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalddtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban 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 0sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzeért a legnagyobb valészinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithatd meg.

Feltételei:

- Az elad6 hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerli hosszusagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

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

- Altalanostdl eltérs specialis vevdi kiilon ajanlatot nem vesziink figyelembe.
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6.2. Erték szamitasok, lakas értékelés

1 Ertékelendd 1 2 3 4

2 Cim e 2 Vé?::ft?zrgént Suzose Gl va?::fc?zr:bnt Vé?cl:sdl?t?zr;)nt
3 Gazdasagi tényez6k

4 | Ar (Ft) 44900 000 | 87 900 000 | 49 000 000 | 74 900 000
5 | Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapterilete (mz) 27,39 44,00 90,00 56,00 68,00

7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 993 398 1020 455 976 667 875 000 1101 471
8 | Ingatlan jellege Lakas Th. éroklakas | Th.oroklakas | Th.oroklakas | Th. droklakas
9 | Az ar jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95

11 | Tulajdonjogi viszony Kozbs tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90 0,90
13 | Eladas/ajanlat idépontja 2024. 2024. 2024. 2024. 2024.
14 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00

15 | Korrigalt ar (Ft) 38389 500 | 75 154 500 | 41 895 000 | 64 039 500
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 849 355 872 489 835 050 748 125 941 757
17 Helyszini tényezék

18 | Elhelyezkedés a varoson belll ua. ua. ua. ua.

19 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épulet kora, miszaki allapota jobb jobb jobb jobb
21 | Korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
22 | Epiileten beliili fekvés (utcai, udvari, em.) Vendéglére tajolt jobb jobb jobb jobb
23 | Korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
24 | Korrigalt egységar (Ft/mz) 726 199 745978 713 968 639 647 805 203
25 Eladhatésagi tényez6k

26 | Komfortfokozat, kézmivek Komfort nélkiili jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcios tényezé 0,80 0,80 0,80 0,80
28 | Hasznalhatosag, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. ua. ua.

29 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Miszaki allapot jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcids tényez6 0,90 0,90 0,95 0,90
32 | Osszes korrekciod % -38,44% | -38,44% | -35,02% | -38,44%
33 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/im?) 529 260 537 104 514 057 486 132 579 746
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 14 496 419

A korrekcié a kinalati arak, az épulet allapota, az épuleten bellli elhelyezkedés, a korszer-
ség, piacképesség, a hasznalhatosag, a funkcié, a kézmivek és a miszaki allapot miatt
szikséges.
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6.3. Kamra értékelés

1 Ertékelendd 1 2 3 4

2 Cim e nai Vé?::ft?zr;bnt Suzos Dl Vé?:gkaé?zr;t’mt Vé?gg€§:8nt
3 Gazdasdgi tényez6k

4 |Ar (Ft) 44 900 000 | 87 900 000 | 49 000 000 | 74 900 000
5 | Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapterilete (m2) 8,68 44,00 90,00 56,00 68,00

7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 993 398 1020 455 976 667 875 000 1101 471
8 | Ingatlan jellege Kamra és WC | Th. éroklakas | Th. éroklakas | Th. 6roklakas | Th. roklakas
9 | Az ar jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95

11 | Tulajdonjogi viszony Koz6s tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90 0,90
13 | Eladas/ajanlat idépontja 2024. 2024. 2024. 2024. 2024.
14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00

15 | Korrigalt ar (Ft) 38 389 500 | 75 154 500 | 41 895 000 | 64 039 500
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 849 355 872489 835 050 748 125 941 757
17 Helyszini téenyezék

18 | Elhelyezkedés a varoson belll ua. ua. ua. ua.

19 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épulet kora, miszaki allapota jobb jobb jobb jobb

21 | Korrekciés tényezd 0,90 0,90 0,90 0,90
22 | Epiileten beliili fekvés (utcai, udvari, em.) jobb jobb jobb jobb
23 | Korrekcids tényez6 0,95 0,95 0,95 0,95
24 | Korrigalt egységar (Ft/mz) 726 199 745978 713 968 639 647 805 203
25 Eladhatésagi tényez6k

26 | Komfortfokozat, kozmivek jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcids tényezd 0,80 0,80 0,80 0,80
28 | Hasznalhatoséag, alaprajzi kapcsolatok jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekcios tényezé 0,15 0,15 0,15 0,15
30 | Miszaki allapot jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcios tényezd 0,50 0,50 0,50 0,50
32 | Osszes korrekcio % -94,87% | -94,87% | -94,87% | -94,87%
33 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 43 572 44 759 42 838 38 379 48 312
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 378 204

6.4. Osszesités

Alapteriilet m? Forgalmi érték Ft
Lakas 27,39 14 496 419
Kamra + WC 8,68 378 204
Osszesen 14 874 624
Osszesen, kerekitve Ft 14 870 000

Mellékletek:

Fényképek
Alaprajz
Tulajdoni lap
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Zichy major bejarat és udvar

"ot 8 A

A lakas bejarata Major reggelizé és brunch étterem
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Ariston elektromos bojler

Kozlekedd, ablak

Szoba harmonika ajté Gazkonvektor
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Szoba Mennyezet repedés

Mennyezet repedés Kamra bejarat

Vizora Kamra
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Gazora
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Udvar Latrina
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Lachner Nangral®t K. - Fildhivata

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes i 3, Oildal: 12

E-hiteles tul sjdoni lap- Szemd e muis olat

Megrndelés szame 30005/ 284 76/ 2024
240410

BLDADRS Sacktor: 33
Belteralet 152/1 helyrajzi szim

o o

L
K

2040 BUDAMYRS Clementis Lészld utca

LRES Z

E.jov. alosztAly adatok

. lakohéz 2 dh. &5 vdvar &5 4z

2. bhejegyzd hatéro:

Helyi jelentdségl wédett teri

forgalombahelyezésével .

o RES ¥
3. tulajdoni hényad: 112/2

bejegyzd hatirozat, iddiz 57930/2000.10.X0.

i ha 3 9B23/1949.11.21
megoszids tulajdoni hényad: 0/1 3BEBS53 /1997 .0B.12
d: DfL 9E23/1949.11.21

i

RARS VAROS ONEORMANYE

40 BUDAIRS Szabadsdég Ob 134.

RARS VAROS OMEORMANYENTA

sz&m: 15730105

1D, epnlajdoni hé&nyad: S5/200
t, Erkezési idd: 33324/2024.02.15
wEgrendeleti droklés

bejegyzd hatéro:

joghl
rifw

ST, nEv:

cim : BEGE MURMRATKA Liliom utca L1

Folytatds a kivetkoed lapmn
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PEST WA RMEGYE] KOBRMANYHIVAT AL
Budapest 1117, Kannthy Frigyes it 3. Oildal: 2/

[N}

E-hiteles tul ajdoni lap- Szende misolat
Megrendelés szame 30005284 702024
240410
Racktor: 5

L

BLDAORS
Belterilet 152/1 belyrajzi szim

Folytutas ¢ kizi Laprd]

LRESF

11. tulajdoni
bejegyzd h
Jagos F
jogall
név

sSx.nev

srul.

& . név

cim : EDAD BUDAIRS Hapsugir sétény 4. 9. em. 56, a.

M RESE
1. bejegyzd hatérozat, érkerési idd: 3BBS3/L1997.0BE.12

es bejegyzés azr ings snt megosztottam 15271, 15272, 152/3 hrsz—u inga

rozak, érkerési idd: 33T23/2002.02.1

érkerési idl: 53905/2021.11.D4
d23IBS5 /372021 .06, 0L

és terhelési til

IS,

5. bejsgy=d hatiraozat,

ED B

alom

jogosult:
név: BUDAIRS VAROS ONKORMANYZATA téresszém: 15730105

cim © ZDAD BUDAORS Szahadssg Ot

ik az

iteles tul

Eged e

n-nyilwant repld 14 bejegyzéseket,

r elektronikus dokument

am

Lmaz

bejegyzést

th erejd dokumentumr Ez & sjdoni lap

nem hasrnélhats.

céljahal keriillt kiaddsra.

TULAJDONTLAF VEGE
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