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Tisztelt Szocidlis Egészségiigyi, és Fogyatékoslgyi Bizotisag!

Az Onkormdnyzati  tulgjdonban  évé  bérlakdsok  elidegenitésérd!  szolo
19/2019.(XIl.4.) Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzata rendelete
{tovdbbiakban: Rendelet) meghatdrozott feltételekkel lehetbvé teszi, hogy az
dnkormdnyzati tulajdony bérlakdsok bérldi bérleménylket megvdasaroljak. A
Rendelet 3. § (2] bekezdése értelmében az egyes ingatianok elidegenitesere
vonatkozd doéntés meghozataldra a Szocidlis, Egészséglgyi és Fogyatékosigyi
Bizottsag jogosult.

Kiss Timea Paftricia 2020.02.05. napjan vételi szandéknyilatkozatot nydjtott be az
altala bérelt, 1214 Budapest, Rakéta utca 18/A. féldszint 2. szdm alatti, 34 m?
alapteritetd, komfortos, 1 szobds dnkormdényzati tulajdonu lakdingatianra (hrsz.
200502/0/A72). A beérkezett kérelmet a Csepell Varosgazda Kdzhasznu
Nonprofit Zrt. megvizsgdlita és megdllapitotta, hogy a Rendelet 4. § (1)
bekezdés c) pontjdban meghatdrozott feltéteinek megfelel. A lakds forgaimi
értéke az 1993. évi LXXVIIL. tdrvény 52. §-ban foglaltak szerint értekbecsiésset
kerGlt megdilapitasra. A 2021.12.03. napjdn készUlt értékbecslés dija a Rendelet
12. §-a alapjdn a fizetendd vételdrba beszdmit.

A Bérld a Rendelet szerint megtett tdjékoziatdban fogialtakat elfogadta.

A Rendelet 13. § (1) bekezdés a) pontja szerint a vételdr megdllapitdsdhoz a
forgalmi értéket 5 évtdl 10 évig terjedd bérleti iddtartam esetén 20%-kai kell
csdkkenteni.

A Rendelet 14. § a) bekezdése alapjan megdllapitott forgalmi értékbdl tovabbi
10% kedvezmény illeti meg a jogosultakat a hianytalan vételdr egydsszegU
megfizetése eseten.

Kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy az aldbbi tébidzatban szerepld ingatian
elidegenitését &s az addasvételi szerzbdés megkdtését tdmogassa.

 Név Cim Forgaimi Bérleti Bérleti id6 | Egyosszegl Vételar Fizetés
' érték jogviszony utdni fiz. esetén (HUF)

(HUF) kezdete kedvezm. varhaté
: ‘ kedvezm,

Kiss 1274 22.600.000 | 2015.02.15. 20% 10% 18.080.000 eqgy
 Timea Budapest, Bdsszegben
| Patricia | Rakéta uica

18/A. fszt. 2.

Kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a hatdrozati javasiatot tamogatni
sziveskedjen.

/
Budapest, 2021. december ,,.9." Tv@«iﬂj

Trefdn Laszld
Csepeli Varosgazda Kdzhaszni Nonprofif Zri.
vezérigazgaid




Mellekletek:

1. szamid meiléklet Egyezietd lap

2. szamd melléklet Vételi szadndéknyilatkozat
3. szamU meliéklet Ertékbecslés, Tulajdoni lap
4. szamu melléklet Elfogadd nyilatkozat




Hatdarozati javaslat

Budapest XXI. Kerlet Csepel Onkormdanyzata Képviseld-testilete Szocidiis,

EgészsegUgyi és FogyatékosUgyi Bizottsdga ugy déni, hogy Kiss Timea Patricia
(szigsz.: [ R 0. hely. ids: & anyja neve: |||l
részére a 200502/0/A/2 hrsz-U, természetben a 1214 Budapest, Rakéta
utca 18/A. foldszint 2. szdm alatti, 34 m? alapterllet’d, komfortos, 1 szobds
onkormanyzati tulajdonu bérlakdst elidegeniti az dnkormdanyzati tulajdonban
lévd bérlakdsok elidegenitéserdl szold 19/2019.(X1.4.) szdmyU dnkormdnyzati
rendelet (tovdbbiakban: Rendelet] 13. § és 14. §-ban meghatdrozott
kedvezményekkel csdkkentett vételdron. A vevd 6 éves bérleti jogviszonyara
tekintettel 20% kedvezményre, a vételdr egydsszegben térténd megfizetése
esetén tovabbi 10% kedvezményre jogosult.

Az addsvételi szerzddés megkotésére a vevdnek 2022. februdr 28. napjdig van
lehetdsége, amennyiben ezen idd alaft a jogosult hib&jabd! hidsul meg a
szerzddéskotes, a hozzdjdrulds hatdlyat veszti.

Szocidlis, EgészségUgyi és Fogyatékosugyi Bizottsag felkéri o Csepel
Vdarosgazda Koézhasznl Nonprofit Zrt.-t az addsvételi szerzb6dés megkdiésével
kapcsolatos teenddk eldkészitésére.

Hataridé: 2022. februdr 28.

Felelds: Borbély Léndrd polgdrmester

Végrehajtas elckésztéséert felelds: Trefan Laszid vezérigazgatd
Csepeli Varosgazda Kdézhasznu
Nonprofit Zrt.

A hatérozati  javaslatok elfogaddséhoz o Szocidlis, EgészsegUgyi €s
FogyatékosUgyi BizottsGg egyszerl tobbségl tdmogatd szavazata szikséges.



. 1. sz. melléklet
EGYEZTETO LAP

a Budapest XX1. kerUlet 200502/0/A/2 hrsz. alatt felvett, természetben a 1214
Budapest, Rakéta utca 18/A. féldszint 2. szadm alatti dnkormanyzati tulajdond
lakds elidegenitésére

1. Azelbterjesztés egyeztetve: Dr. Szirdki Bernadette
jogi csoportvezetd

Vélemény: Az elbterjesztésben foglaltakkal egyetértek

i P N4
Budapest, 2021. december ,,7...." / /\)/

Dr. Sziréki Bernadette
jogi csopoertvezetd
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£RKEZETT
200 FERR 05,

‘ o 1. s2ém0 fOggelék
| VETELI SZANDEKNYILATKOZAT
Onkormdnyzati bériakds megvasdrléséra

c‘—
Alulirott{ak) Kiss T1 4 gﬁi..?fﬁ".r.'%’.f: LA (szemelyi azonosité adatok)

bejelentem/bejelentjiik vételi szandékunkat az aldbbi dnkormanyzati tuigidond
‘:ngotlc:nro f

a) legaldbb 10 éve a bérlakds bério;e vcgy

b) legaldbb 1 éve jogviszonyfolytatéként a megvésdrolnl kivant bérlakds
béridje és ezen bérleti Jogviszonyct megeldzden a bérakds kordbbi béridje
befogadta és legaldbl 4 éven keresztll a bérbeadd  irdsbeli
hozzdjarulasdval a lakésban takott és azingatlanban bejelentett lakdhellyel
rendelkezett, vagy

c] béretijogdt legaldbb § éve szocidlis bérlakds pdlydzaton nyerte el vagy

d) legaldbb 10 éven keresztdl a bérbeadd rdsbeli hozdjéruldsaval a lakdsban
lakott &s az ingatlanban bejelentett lakohellyel rendelkezett vagy

e} a kordbban szikséglakdsként hasznositott és megUresedett bérlakdssal
szomszedos — kézds fallal rendelkezs - ingatian tulajdonosa vagy

f) - @ mUszaki szakvélemény alapjdn gazdasdgosan fel nem Ujithatd Ores
bérlakdassal szomszédos ~ k&z6s fallal rendelkezd - ingatlan tulajdonosa,

2. A vételi szadndéknyilatkozatot benyijtd nyilatkozik, hogy?

a) azingatlant a vételi szdndéknyilatkozatot benyditd vasdroliq meg vagy

b) az ingatlant a vételi szdndéknyilatkozatot benyuijtd egyenesc’:gbelf rokona,

orékbefogadott gyermeke vasdrolja meg.

3. A vételi szdndeéknyilatkozatot benydjtéd nyilatkozik, hogy a 2. bj pont szerinti esetben
haszonélvezeti jogot fenntart:?

o} igen

b) nem
4. A vételi szandéknyilatkozatot benyUjtd kijelenti, hogy ezen nyilatkozat tartaimaét a
béridtarsaval/tarsbérisiével ismertette, azt kdz&sen t6bb példdnyban, személyenként
kitéltve nyljtick be, vagy a vételi széndéknyilatkozatot benyljtd csatolja @
bérldtars/tarsbers jelen nyilatkozat Sndild benyjtésdhoz térténd hozzdjaruldshoz.
5. A vételi széndéknyilatkozatot benyljtd jelen nyilatkozat aléirasaval hozzdjarul, hogy
a forgalmi értékbecsiés kdliségét megeldlegezi, valamint tudomdsul venni, hogy
amennyiben az addsvétel nem jon Iéfre, Ggy ezen kédltséget elveszii.

Budapest, 20&2 év ....... 0%......h6 3. .nap. _
Tisztelettel: W\ f ;2 / 7 ZM
| . ol Pl .
‘..M.W..).ffrV\'v“ L sarsasrvrrsana ; 4..;.-: .............. 7‘1?0 Etg“ 06
bérlé bérldtars
Telefonszdm:... P "™ e
' Megfeleld alahlzandd, s mm”z AL
? Megfelelb alahtzando. : / 59
3 Megfeleld aldhiuzandd. -
: li Vérosgazda
- | e s i it

Q01 o0a.. 45, 9
200502 fo /Al 2




FrL L et Wk o d-
[E*X*ADU‘S]
Szakéndi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Budapest, XXI. ker. Rakéta u. 18/A fsz. 2. szam alatti
Lakas

Forgalmi értékbecslése




[EXADU'S|]
- Szakeridi Tarsasag
6000 Keeskemet, Oz u. 25. /1142 Budapest. Miskolci u. 124,

Megbizas keifte:

L:riékbecsio tarsasag:

lgazsagligyi szakértoi nyilviamartisi

szama:

Osszefoglal6 adatlap

2021.12.01.

EXADUS Bt

/N1-G/ 142010
009250

Cim: 1214 Budapest, Rakéta u. 18/A fsz, p

Hrsz.
Telepiilés rangja:

Telepilés lakosainak szama:

Ingatlan jellemzdéi

Ingatlan fajtaja:
Ipités éve:

Vizsgalt tulajdoni hanyad:

Fekvése:
Megkbzelitése:

Kozteriilet mindsége:

Epitési maod:
Kialakitas:
Alaprajz:

Epitési allapot:

Ertékesithetoséy:

200502/0/A12
fovaros

1752 286

Lakas

1954

tngatlan 1/§ aranya
Belteriilet

Kozepes

Aszialuat
Hagyominyos

1o

Atlagos

Kozepes

Kinalati tualstly

Szemle idépontja:  2021.12.03.

Szemlét végezte: Toth Ferene / EXADUS B

Ertékbeesk: Toth Ferenc IVEK-172010
lpazsdgiipyi szakértoi nyilvantartasi szama:
DOY26
Meerendelo: Csepeli y;’al_rtusgzrztizn Kazhasznu
= Nonprofit Zrt.
Cime: 1215 Budapest, Katona 1. u. 62-64

Budapest X XI. ker. Csepel

Tulajdonos: -- .
! Onkormanyzata

Cime: 1211 Budapest, Szent fmre ér 14,
tngatian tipusa Lakas
Ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 34m2

Ingatlan eszmei hinyada a il lapon: 17040000

Szoba szama: | db

Komfort fokozata: komlortos

Lakasok szama a tarsashazban: 48 db
Kapott megbizis  alapjan  az
Ertckeld ingatian értékeének meg-
feladata: hatarozasa  dontés  clokészio
folyamat céljabol,

Ingatlan forgalmi értéke dtlagos midszaki allapotban:

22 600 000 Ft

Ingatlan forgalmi értéke jelenlegi maszaki dliapotban:

Budapest, 2021.12.06.




[E'X'ADUS]
) Szakértdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Elézmények
A Csepeli Varosgazda Kézhasznu Nonprofit Zrt. megbizta tarsasdgunkat a 1214
Budapest, Rakéta u. 18/A fsz.2. szam alatti 200502/0/A/2 hrsz.-0 ingatlan
forgalmi értékének meghatarozéasival dontes el8készité folyamat céljabol.

Szakértoi vizsgalat modszere

Az ingatlant 2021. december honapban megtekintettiik. A helyszini szemlc
mobdja miiszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzdit,
esztétikai és miiszaki szinvonaldt, valamint egyéb értékbefolyasold tényezdket
vizsgaltuk. Tajékozodtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairol, és a vizsgalt
ingatlantipus piaci helyzetérol.

Az érték megallapitds soran a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbiz6 4ltal rendelkezésunkre bocsatott és a tarsasagunk dltal beszerzett
dokumentumokat:

e Nem hiteles tulajdoni lap masolat 2021.12.01.

Az érvényben 1évé PM rendelet, valamint a TEGOVA és EVS eldirasai alapjan
végeztiik az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasat.

Korlatozd feltételek

_ Feltételezziik, hogy minden rendelkezésiinkre 4116 dokumentumot megfeleléen
allitottak ki.

. Az ingatlan tulajdonosanak nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi
felnasznalasa legalis, az eléfrdsoknak megfelel. Nem meriilt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jovoben szamottevoen kihatassal lehet az ingatlan
értékére.

. Az értékbecsld diagnosztikai vizsgalat végzésére nem jogosult.

. Az értékbecslés kizarélag a Csepeli Varosgazda Kozhasznd Nonprofit Zrt.
dontés  eldkészitd vizsgalatdhoz szolgdl. Harmadik fél szdméra 16rténd
felhasznalashoz a készité tarsasdg és a Készito személy irdsbeli hozzdjarulasa
sziikséges.

Az értékeld, mint fiiggetlen kiilso értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendeldvel, sem annak hozzatartozdjaval sem annak
tigykorébe tartozd mas harmadik személlyel —természetes, vagy jogi
személlyel, jogi személynek nem minésiilé mas szervezettel, tulajdonossal,
stb.- kapcsolatban, &rdekiitkozésben, vagy a Ptk. szerintl hozzatartoz6i
viszonyban nem all.

_ Nem rendelkeziink kelld szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencidlisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltarasahoz az ingatlanon,
vagy az épiiletben, amely ériékesokkenést okozhatna. Nem  vdllalunk
felelsséget ilyen feliételekert.




[E‘X'A'D'U'S]
) Szakért6i Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u, 124,

Az értékelés a fordulénapi dllapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szélséséges hatdst nem gyakorol sem gardasagi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota, hatdsagl
szabalyozési kornyezete véltozatlan marad.

A ténybeli megéllapitasok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytalldak.

Az értékelésben foglalt elemzéseket, kivetkeztetéseket csak az ériékbecsles
4ltal tamasztott eléfeltételek hatdroljék be, azok az értékeld résziehajlastol
mentes kovetkeztetésel.

Az értékbecslés dija nem fiigg az értékelt ingatlan értékétol.

Az értékbecslés érvényességi ideje: 90 nap.

Az tigyfél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejlleg
hozzajarult ahhoz, hogy az ériékeld az értékbecslés targyat képezo ingatlanrol
-~ amely tartalmazhatja a helyszini  szemlén résztvevbket 1s -
fényképfelvételeket készitsen, &s azokat, mint adatokat tarolja, €és az
értékképzésnél felhasznalja.

A helyiségek teriiletének helyszinen torténd ellendrzése BOSCH PLR 50-¢s
tipusu 1ézeres késziilékkel tortént.

Az értékelés idépontia 2021. december hé, a kozgazdasagl, jogi feltételek és a
piaci viszonyok elore kellé6 pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasal
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakérto vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megallapitasait, ezért az értékelés forduldnapijat kdvetd 90 napon til
torténd felhasznalas esetén a megadott értek feliillvizsgalata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett (€nyezd ellenére is csak kozelitod értéket
ad, mivel a tényleges érték a valds vevo €s eladd kozti alku sordn alakul ki.

Az Altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, €s a
Megbizé altal megjelolt célra t6rténd felhasznalasban érvényes.




[EXADU-S]
_ Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valds cime:

1214 Budapest, Rakéta u. 18/A fsz.2.

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1214 Budapest, Rakéta u. 18/A fsz.2.

Ingatlan hrsz. és megnevezése: 200502/0/A/2 hrsz. Lakds
Ingatlan a tulajdoni lapon mérete: 34 m2

Eszmei hanyada a tulajdoni lapon: 170/10000

Szoba szdm: 1 db

Lakasok szdma a tdrsashdzban: 48 db

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hanyaduk:

Budapest XXI. ker. Csepel Onkormanyzata
1/1-ed tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

Bejegyzést nem tartalmaz,

Tulajdoni lap datuma: 2021.12.01.
Helyszini szemle didtuma: 2021.12.03.
Telepiilés kézigazgatisi rangja Févaros

Telepiilés lakosainak szdma:

1752 286 f6 (2019 KSH adat)

Telepiilés lefrasa és megkozelitése
Magyarorszagon:

Budapest Magyarorszdg fovarosa, amely az
orszag északi részén, a Duna mentén fekszik.

Ingatlan megkozelitése a telepiilésen:

Budapest XXI. keriiletében, Csepel szigeten, a
Rakéta utcaban helyezkedik el,

Varosrész: Csillagtelep
Kozlekedési eszkozok: Auto, busz.
Hasznositas jelenlegi forméja Lakés

Kérnyezetszennyeczés:

Nem rendelkeziink kelld szakismeretie]l ebben a
kérdésben, igy nem tudtunk nyilatkozni az
esetleges kornyezeti kar ingatlanra vonatkozé
hatasérol.

Kézmiivek:

Viz: kiépitett vezetékes vizhilézat
Aram: kiépitett hildzat, onallé mérd
Gaz kiépitett f6ldgaz

Csatorna _ kiépitett csatorna halézat

Lakas bemutatisa

zzzzz

Helyszini szemlén kapott tajékoztatds szerint
1954-ben, de pontos idépont nem ismert

Alapozas, szigetelés:

Vb. alap, bitumenes szigetelés

Felmené falazat:

Tégla falazat

Fodémek:

Vb.

Tetdszerkezet, héjalas:

Lapostetd, bitumenes lemez

Kiilsé feliiletek:

Vakolt, festett

Belsé feliiletek:

Festett, burkolt feliilet

Nyilaszaré szerkezetek:

Mianyag ablak hészigetelt iivegezéssel,
redénnyel

Fém biztonséagi bejarati ajtd

Fa belso ajiok

Padldéburkolatok:

Laminal{ parketta, keramia

Kozmiivesitettség:

Viz, villany, gdz, csatorna

Flitési rendszer:

Grazkonvektor




[E-X*AD*U"'S]
_ SzakentGi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Hasznélatl melegviz Villanyboyler

Hiités: Nincs

Riasztd: Nincs

Mérdora: Viz: felszereit mérd
Villany: felszerelt mérd
Gaz: felszerelt mérd

Rovid szdveges értékelés:

Budapest XXI. keriiletében, a Rakéta utcédban all az 6t szintes (pince, fsz., 3 em.)
tarsashaz. Kornyezetében hasonlé épiiletek alinak. Buszmegaildé 200 m-en, iskola 100
m-en, 6voda 200 m-en, orvosi rendeld 200 m-en beliil talalhaté. Tulajdoni lapon a
cim fel van tintetve. Az épiilet négy lépcséhazbdl all. A vizsgalt lakas szélsd
lépcsbhazban a foldszinten 16v6 kézépsé egység. A lakas helyiségei: elészoba,
konyha, fiirdoszoba, kamra, 1 szoba. Szoba, konyha DK-i irdnyba tdjoliak. Az épiilet
homlokzata eredeti 4llapotd, energetikai beruhdzis nem késziilt. Nyilaszarok:
mianyag ablakok hészigetelt iivegezéssel, redénnyel, fém biztonsdgi bejarati ajté, fa
belso ajtok. Burkolatok: keramia, laminalt parketta. Fiités: gazkonvektor, melegviz:
villanyboyler. Mér66ra: viz, villany, gaz. Falak feliilete: csempe, festés.
Osszbenyomas kdzepesnél jobb.

Bérlo altal végzett munkik
2015-ben a lakas teljes feldjitasa. Ennek keretében dj viz-, elektromos vezetékeket,
bejarati ajtot, belsd ajidkat, ablakokat, erkélyajtét épitettek be. Uj kerdmia és
laminalt parketta burkolatok késziiltek. A helyszinen kapott tdjékoztatds szerint a
bérbeadd azzal a feltétellel adta bérbe a lakast a bérlének, hogy a lakéast sajat
koltségén teljesen feldjitja.

1993. évi LXXVIIL a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkoz6 egyes szabdalyokrol szél6é torvény 13. § (1) A Jakds burkolatainak,
ajtoinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek karbantartisaval, fehijitasaval,
illetoleg azok potlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésére a bérbeadd és a
bérlo megallapodasa az irdnyad6; megdllapodds hidnyaban a karbantartassal és
feldjitassal kapcsolatos koltségek a bérldt, a pdétlassal és cserével kapcsolatos
koltségek a bérbeadot terhelik.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett munkédk elvégzése a szocidlis helyzet alapjan bérbe
adott lakds esetén a bérlot terheli, a szerz6dés megkotésekor azonban a fizetendé
lakbér 0sszegét ennek figyelembevételével kell megallapitani.

A megrendel6td]l kapott szébeli tajékoztatds szerint nincs kiilon megéallapodas a
koltségek viselésérol. Az értékbecslés targyat képezé ingatlan szocidlis helyzet
alapjan bérbe adott ingatlan. A bérbead6 a hatalyos rendeletet Ggy értelmezi, hogy a
lakds burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek
karbantartdsdval, feldjitdsaval, illetéleg azok poétlasdval, cseréjével kapcsolatos
koltségek viselése a bérlo feladata. Az esetleges ilyen koliségek utdlagos
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elszdmoldsara nincs médja a bérlének a bérbeadd felé. Ezen informacié figyelembe
vételével végeztlik el az ingatlan érték meghatarozésat.

Komfortfokozat megallapitasa

A komfortfokozatot a 1993. évi LXXVIIL. a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabdlyokrdl sz616 térvény hatdrozza
meg. A torvény 91/A. §. 1. pontjiban, az értelmez6 rendelkezések rész irja le a
komfortfokozatba sorolds feltételeit. A torvény szerint Lakds az olyan Osszefiiggd
helyiségcsoport, amely a

a) helyiségei;

b) kozmiivesitettsége;

¢) melegviz-ellatasa; és

d) futési médja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (Osszkomfortos, komfortos, félkomfortos,
komfort nélkiili) sorolhaté.

Az 1993. évi LXXVIIL tv. 91/A. §. 3. pontja szerint a Komfortos az a lakas, amely

legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriilet lakészobaval, fézdhelyiséggel (ennek
hianydban tovébbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriiletli, a f6z€ést lehetévé
tevd, 0néllo szelldzésti lakdtérrel, térbéviilettel), fiirdohelyiséggel és WC-vel;

b)  kozmivesitettséggel,

¢) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi flitési mdddal (szildrd- vagy olajtiizelésti kalyhafiitéssel, elektromos
hétarold kalyhaval, gazfiitéssel)
rendelkezik.

A hivatkozott tdrvény alapjan a vizsgalt lakds komfortos kovetelmény fokozatnak
felel meg.
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Helyiségkonyv

Redukélt alapteriilet fogalma

A kiilonbozo Gjracldéllitasi koltséggel megvaldsithatd, illetve eltéré hasznossdgi
¢pliletrészek tertiletét a fajlagosan legértékesebb részekkel egyenértékil alapieriiletre
szamitjuk &t.

Helyiségkonyv
Megnevezés Alapteriilet korrekcid Redukalt
(m2) alapteriilet
(m2)
elészoba 4,53 100% 4,53
konyha 6,97 100% 6,97
fiirddszoba 2,92 100% 2,92
kamra 1,35 100% 1,35
szoba 18,87 100% 18,87
erkély 2,73 0% -
Osszesen 34,64 34,64
Tulajdoni lapon feltiintetett méret 34,00
A felmért teriilet &s a tulajdoni lapon feltiintetett méret és kiilonbsége (0,64

Ertékelésnél a tulajdoni lapon szerepld mérettel szamoltunk.
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az ériékbecslés a TEGOVA ajanlasai alapjn, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
eldirdsai, az IVSC irdnyelvei, valamint a MAISZ Aaltal 6sszedllitott ériékelési
sztenderdek alapjan késziilt.

A piaci €riék az a becsiilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az ériékelés idépontjaban
gazdat cserélhetne egy hajlanddsdgot mutatd cladé és vevd kozott, lisztességes
feltételek mellett, kiilsé kényszertdl mentesen.

A megbizonk kérésére az altaldnos atlagos és a vizsgalt ingatlan helyszini szemlén
megismert milszaki dllapotra tortént érték meghatarozas.

Az atlagos miszaki allapot alatt, mint fogalom alatt a kovetkezoket értettiik: az
ingatlan  hasznalatbavételi  engedélyétél  kezd6déen  folyamatosan — atlagos
rendeltetésszerli hasznalattal igénybevett, atlagosan karbantartott és javitott. Az
épiilet és lakas atlagos elhasznalodédsi idStartam alatt az egyes sziikségessé vild
cserék vagy javitasok elvégzésre keriiltek.

Az ingatlan forgalmi értékét az ingatlan tipusdra valé tekintettel az Ssszehasonlitd
adatok mddszerével hatidroztuk meg.

Piaci 0sszehasonlit6 adatok
Moédszer a mar megtértént, konkrét és ismert adasvételi tigyletek drainak a vizsgélt
esetre valo kiterjesztésével, sszehasonlitdsdval hatarozza meg az ingatlan értékét.

Moddszer £6 1épesei:

1. Az Osszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlé €s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysagat a szakérté harom
adatban hatdrozta meg. A 2014 év végétdl tarté aremelkedési folyamat miatt az
ar megallapitishoz a szakérté kinalati adatot is alkalmazott az adasvételi
szerzddéses adatok mellett.

2. Osszehasonlité adatokbél fajlagos alapériék képzése.

3. Vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmddositd 1ényezdk
figyelembevételével torténik. A piaci Osszehasonlitd adatok elemzése sordn az
értékelendd ingatlanhoz leginkdbb hasonlé fizikai, jogi, miszaki jellemzdkkel
rendelkezd ingatlanok paramétereit vetettem 0ssze, paronkénti 0sszehasonlitds
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek sordn a korrekcids tényezoknél
figyelembe vettem a kovetkezoket:

e Miiszaki szempontok
/muiszaki dllapot, gépészeti megolddsok, sth./
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Epitészeti szempontok /alapteriilet, belsé elrendezés, komfort fokozat, stb./
Hasznalati szempontok

/feliijitds, komolyabb kdresemények, karbantartds helyzete, rendeltetésszerii
haszndlat, stb./

Telek adottsigai /telek alakja, tdjoldsa, talajtani viszonyok, stb./
Infrastruktura /kdzmii elldtotisdg, egyéb kbzmii /

Kérnyezeti szempontok /ithurkolat, alapelldtdsi intézmények tdvolsdga,
tomegkozlekedési megdllok tdvolsdga, szabadidds Iétesitmények tdvolsdga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kildtds, panordma, kirnyezeti
drtalmak, sth./

Alternativ hasznositas szempontjai /funkciovdltdsra valo alkalmassdg, stb./
Jogl szempontok /tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolodo jogok,
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett és be nem jegyzett egvéb jogok és tények,
sth./

Hatéséagi eloirasok

Egyéb szempontok

A korrekciét kovetéen kiszamoltam a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci értékének alapjaul
szolgdlo fajlagos értéket eredményezte.

Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapériék értékmodositisa utén
kialakulé fajlagos érték és az ingatlan 1évo felépitmények sszesitett redukdlt
alapteriiletének szorzataként jott 1étre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK

Ingatlan kdrnyezete
Epiilet miiszaki 4llapota
Lakas muszaki allapota
Ingatlanpiac helyzete
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PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

ATLAGOS ALLAPOTRA

addsvétel addsvéte! kindlat
1214 Budapest, 1214 Budapest, 1214 Budapest,
Elhelvezkedés Rakéta u. Rakéta u. Rakéta u.
Leirds lakds lakds Lakas
Alapreriilet redukdll 35 35 34
Szoba szdm: 1 1 1+1
Epités éve: 1954 1956 1954
Felijitds év: 2020
épitési mod: hagyomanyos hagyomanyos hagyominyos
mindsége feldjitandd feltjitand6 feldgjiton
Ar: 17 400 000 Ft 18 000 000 Fu 25 500 000
Idé: 2020 2020 2021
Jorrds NAV Hletékhivatal NAYV letékhivatal ingatlan.com/32429920
Fajlagos alapdr (Ft/im2) 497 143 514 286 750 000
Alapteriilet eltérés 103% 103% 100%
Korrekcick

kindlar 0% % -5%
eltelt idd ingatlanpiaci hatdsa 15% 15% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
alapteriilet eltérés 0% 0% 0%
komfort fokozar eltérés 0% 0% 0%
kizmitelldtonsdg 0% 0% 0%
mindségi szinvonal 14% 10% -4%
trafidllomds kizelsége 0% 0% 0%
épiileten belili elhelyezkedés -1% -1% 5%
Osszes korrekcic 28% 24% -4%
Korrigdlt fajlagos érték: 636 343 637 714 720 600

Korrigdlr dtlagos fujlagos
értek: (Ft/m2)

664 686 Fi/m2

Alapteriilet (m2) 34,00 m2
Forgalmi ériék (Fi) 2022599 314 Ft
Forgalmi érték kerekitve (Ft) 22 600 000 Ft
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VIZSGALT LAKAS ALLAPOTARA

addsvétel addsvétel kindlar

1214 Budapest, 1214 Budapest, 1214 Budapest,
Elhelvezkedés Rakéta u. Rakéta u. Rakéta u.
Leirds lakas lakas Lakas
Alapreriilet redukdly 35 33 34
Szoba szdm: ! 1 141
Epités éve: 1954 1956 1954
Felijiids év: 2020
épitési mod: hagyomanyos hagyomanyos hagyoményos
mindsége feldjitando feliijitandd feldjitott
Ar: 17 400 000 Ft 18 000 000 Fu 25 500 000 Ft
Idd: 2020 2020 2021
forrds NAV Itletékhivatal NAV Illetékhivatal tngatlan.com/32429920
Fajlagos alapdr (Ft/m2) 497 143 514 286 750 000
Alapteriilet eltérés 103% 103% 100%

Korrekciok

kindlat 0% 0% -5%
eltelt id imgatlanpiaci hatdsa 15% 15% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
alapteriilet eltérés 0% 0% 0%
komfort fokozar eltérés 0% 0% 0%
kdzmiielldiottsdg 0% 0% 0%
mindségi szinvonal 16% 12% -3%
trafdedillomds kizelsége 0% 0% 0%
dpiileten beliili elhelyezkedés -1% -1% 5%
Osszes korrekcic 30% 26% 3%
Korrigdls fajlagos érték: 646 286 648 000 727 300
Korrigdlt dtlagos fajlagos
értc5:’\'."g {(Ft/im2 jg fartag 67 929 F/m2
Alapteriilet (m2) 34,00 m2
Forgalmi érték (F1) 22913571 Ft
Forgalmi érték kerekitve (Ft) 22 900 000 Ft

altal feltételezett miszaki allapot
ériék per-, igény- €s tehermentes

A megallapitott forgalmi érték a szakértd
figyelembe vételével lett meghatarozva. Az
tulajdoni viszonyokat feltételez.

Amennyiben az ingatlant karbantaryjdk, az Aatlagos elhaszndlodast, az ingatlan
foldrajzi helyzetét, hasznélatat, funkciojat figyelembe véve véleményiink szerint
minimum {é] évig megdrzi redlértékét.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére i1s csak kdzelitd értéket ad,
mivel a tényleges ar a valds vevo és elado kozti alku sordn alakul ki.
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Mellékletek

Tulajdoni lap
Telepiiléstérkép
Alaprajz

Fotok
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