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Tisztelt Szocialis, Egészségigyi és Fogyatékosiigyi Bizottsag!

Az Onkormdnyzati tulojdonban 1évé  bérlakdsok  elidegenitésérdl  szold
19/2019.(X1l.4.)  6nkormdanyzati  rendelet  {a  tovdbbiakban: Rendelet)
meghatdrozott feltételekkel lehetdvé teszi, hogy az dnkormdnyzati tulajdoni
bérlakdsok berldi bérleményUket megvdasdroljdk. A Rendelet 3. § (2) bekezdése
érielmében az egyes ingatlanok elidegenitésére vonatkozd ddntés
meghozataldra a Szocidlis, EgészségUgyi és Fogyatékosigyi Bizottség jogosult.

Pongracz Kalmdn Andrds 2022.02.15. napjan vételi szdndéknyilatkozatot
nyUjtott be az ditala bérelt, 1214 Budapest, Ovoda utca 6. 4. em. 13. szam alatti,
34 m? alapterbletd, 8sszkomfortos komfortfokozaty, 1 db egész szobdval
rendelkezd dnkormdanyzati tulajdony lakdingatlanra (hrsz. 201031/63/A/83). A
beérkezett keérelmet a Csepeli Vérosgazda KdzhasznG Nonprofit  Zrt.
megvizsgdlta és megdliapitotta, hogy a Rendelet 4. § (1) bekezdés b)
pontjdban meghatdarozott feltételeknek meglielel. A lakds forgalmi értéke a
lakdsok es helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes
szabdlyokrdl széld6 1993, évi LXXVII. térvény 52. §-ban foglaltak szerint
ériekbecsléssel kerOlt megdllapitésra. A 2022.04.08. napjan készilt értékbecslés
értekdaliosaga 2022.07.15. napjdn meghosszabbitdsra kerdlt. A Rendelet 12. §-a
alapjan az értékbecsiés dija a fizetendd vételdrba beszdmit. A Bérld a Rendelet
9. §-a szerint megtett tajékoztatdéban fogialtakat elfogadta.

A Rendelet 13. § (1) bekezdés ¢) pontja szerint - tekintettel a Rendelet 13. § (2)
bekezdésben foglaltak fenndildsdara -, a vételdr megdllapitasdhoz a forgalimi
értéket 30 év feletti bérleti, haszndlati iddtartam esetén 30%-kal kell
csdkkenteni.

A Rendelet 14. §-a szerint tovdbbi kedvezmény illeti meg a jogosultat a vételdr
elsd részletének nagysagdatél figgden. Az elsd vételdr-részlet nagysdgéhoz
kapcsolodd kedvezmeény a jogosult vallaldsdnak figgvényében az ingatian
adasveteli szerz8désben kerUl meghatarozdsra.

Kerem a Tisztelt Bizottsagot, hogy az aldbbi tdbldzatban szerepld ingatlan
elidegenitését &s az addasvételi szerzédés megkstését a hatdrozati javaslat
elfogaddsaval tdmogassa.




Név Cim Forgalmi | Jogeldd | Béretiidd | Vételdr Kezdd | Futamids |
énék bérleti uténi {HUF) részlet
(HUF) jogviszony | kedvezm. (HUF)
anak
kezdete
Pongrécz 1‘214 Budapest, | 22.300.000 | 1990, 30% 15.610.000 | 1.570.000 15 év
K&lman Ovoda utca 6. junius 29,
Andras 4. em. 13,

Budapest, 2022. julius L2

Meliékletek:
1. sz&mU melléklet Vételi szandéknyilatkozat

2. s2amu melléklet Ertékbecslés, Tulajdoni lap

Csepeli Varosgazda Kézhaszny Nonpr

3. s2&dmU melléklet Ertékbecsiés ertékaldsagi nyilatkozat
4. szamu meliéklet Elfogads nyilatkozat

vezérigazgatsd




Hatdrozati javasiat

Budapest XXI. KerOlet Csepel Onkormdanyzat Képviselé-testilete Szocidilis,

Egészséglgyi és Fogyatékosigyi Bizottsaga Ugy ddnt, hogy Pongrdcz Kalman
Andrds (szigsz.: szUl. hely, idé:“ anyja neve:

részére a 201031/63/A/83 hrsz-U, természetben a 1214
Budapest, Ovoda utca 6. 4. em. 13. sz&dm dalatti, 34 m?2 alapterlletd,
Gsszkomfortos komfortfokozatU, 1 db egész szobdval rendelkezd dnkormanyzafi
tulajdony bériakdast elidegeniti az dnkormdanyzati tulajdonban 1évé bérlakdsok
elidegenitésérdl szold 19/2019.(XIl.4.) dnkormdnyzati rendelet {a tovabbiakban:
Rendelet) 13. § és 14. §-Gban meghatdrozott kedvezményekkel csdkkentett
vételdron. A jogosult elézetes nyilatkozata szerint a vételdrat 1.570.000,-Ft
induld  részlet  befizetésével, a fennmaradd vételdr-hatralékot  pedig
részletekben, 15 év futamidé alatt kivanja megfizetni. A vevd a sajat, valamint
jogelddjének egybeszdmitott 32 éves bérleti jogviszonydra tekintettel 30%
kedvezményre, az eldzetes nyilatkozatGban megjeldit elsé részlet dsszegére
tekintettel pedig a Rendelet 14. § c) pontban foglaltak alapjan 5%
forgalmiériék-csdkkentés kedvezményre jogosult. A részletfizetésre tekintettel
az addasvetell szerz6déssel a vételdr-kedvezmény telies dsszege és jéruléka
erejéig jelzélogjog, és annak biztositésdra elidegenitési és terhelési tilalom kerl
alapitdsra az dnkormanyzat javara.

Az adasveteli szerz6dés megkditésére a vevdnek 2022. oktdber 15. napjdig van
lehetbsége, amennyiben ezen id6 alatt a jogosult hibdjdbd! hidsul meg a
szerz8déskotés, a hozzdjdrulds hatdlyat veszti.

A Szocidlis, Egészséglgyi és FogyatékosUgyi Bizottsdg felkéri a Csepeli
Véarosgazda Kdzhasznu Nonprofit Zrt.-t az addsvételi szerzédés megkdtésével
kapcsolatos teenddk elbkészitésére.

Hatdrido: 2022. oktdber 15.

Felelds: Borbély Léndrd, polgdrmester

Végrehajids eldkésziéséért felelds: Trefan Lészld
vezérigazgatd
Csepeli Varosgazda Kézhaszni
Nonprofit Zrt.

A hatdrozati  javaslatok elfogaddsdhoz a Szocidlis, Egészséglagyi és
Fogyatékosigyi Bizottség egyszerl tobbségl tdmogatd szavazata szikséges.
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------------------------------

A vételi szandéknyilatkozatot benydjté nyilatkozik?, hogy

a) legaldbb 10 éve a bérlakds bérldje, vagy
legoiGbb 1 éve jogviszonyfolytatdoként a megvasdarolni kivant bériakds
béridje és ezen béreti jogviszonyat megel6z6en o Beriakdas korabbi Benoje
befogadta és legaldbb 4 éven%&?ﬁﬂ a _bérbéadd Trasbeli
hozzéiérotésdval aiakasban Iakoft és az ingattanban bejeleniett lakShellyel
rendelkezetl, vagy

c) ‘Béfleti jogdt legaldbb 5 éve szocidlis bériakds pdlydzaton nyerte el vagy

d) legolébb 10 éven keresztUl a bérbeadd rasbeli hozzéjérulaséval a lakdsban
lakott és azingatlanban bejelentett lakéhellyel rendelkezeti vagy

e} a kordbban szOkséglakdsként hasznositott és megUresedett bérakdssal
szomsz€dos - k8z6s fallal rendelkezd - ingatian tulojdonosa vagy

fl a mlszaki szakvélemény alapjan gazdasdgosan fel nem Ujithatd Ures
bérakdssal szomszédos ~ k&z6s fallal rendelkezd - ingatian fulgjdonosa.

2. A vételi szdndéknyilatkozatot benyjtd nyilatkozik, hogy3
@ az ingotlant a vételi széndéknyilotkozatot benylitd vésérolja meg vagy
b) G Ingatiani a véTelr szangernyilaiiozatol benyujté egyénesagbeli rokona,
orékbefogadott gyermeke vasdrolia meg.

3. A vételi s2adndéknyilatkozatot benydjtd nyilatkozik, hogy a 2. b} pont szerinti esetben
haszonélvezeti jogot fenntart:

a) igen

b} nem
4. A véfeli szandéknyilatkozatot benyujtd kijelenti, hogy ezen nyilatkozat tartaimat a
béribtarsaval/tarsbéridiével ismertette, azt kdzésen t8bb példdnyban, személyenként
kitditve  nyUjtiak be, vagy a vétell szdndéknyilatkozatot benyljté csatolic a
bérdtdrs/idrsbérld jelen nyilatkozat 6nalé benyljtéséhoz térténd hozzéjérulashoz.
5. A vételi szGndéknyilatkozatot benyujté jelen nyilatkozat aldirdsaval hozzdjdrul, hogy
a forgalmi értékbecslés koltségét megeiblegezi, valamint tudomdasul venni, hogy
amennyiben az addsvétel nem j6n Iétre, Ugy ezen koltséget elveszti.

Budapest, 2082, év ... 2. ho .{{..g..nop (
Tisztelettel:
2\
bérlé bérdtars

—

2 Megleleld aldhUzando.
3 Megfteleld alahizandé.
‘ Megfeleld aldhuzands.
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. SzakérGi Tarsaség
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u, 124.
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Budapest, XXI. ker. Ovoda u. 6. IV/13. sz4m alatti
Lakas

Forgalmi értékbecslése




[E-X-ADU-S]
- Szakértdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u, 124,

Osszefoglalé adatlap
Megbizas kelte: 2022.03.09. Szemle idGpontja:  2022.03.31.
Ertékbecsli tarsasag: EXADUS Br.
chbec sasag: 11-G/14/2010 Szemlét végezte:  Toth Ferenc / EXADUS Bl
tgazsagiigyi szakértdi nyilvantartasi 009250 ] )
szama: Ertékbecsi: Téth Ferenc IVEK-17/2010
lgazsagligyi szakértdi nyilvantarisi szama:
009026
] .. Csepeli Varosgazda Kozhaszna
Cim: 1214 Budapest, Ovoda u. 6. IV/13. Megrendeld: Nonprofit Zrt.
Hrsz. 201031/63/A/83 Cime: 1215 Budapest, Katona J. u. 62-64
Telepiilés rangja: fovaros
Tulaidonos:  Dudapest XXI. ker. Csepel
Teleplités lakosainak szama: 1 723 386 J " Onkormanyzata
Cime: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10.
Ingatlan jellemzéi
Ingatlan fajtaja: Lakas
Epités éve: 1986 Ingatlan tipusa Lakas
Vizsgalt tulajdoni hanyad: Ingatlan 1/1 aranya Ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 34 m2
Fekvése: Belteritlet Ingatian eszmei hanyada a tul, lapon:  34/6504
Megkozelitése: Kozepes Szoba szdma: I db
Kozteritlet mindsége: Aszfaitit
Epitési mod: Paneles
. . Komfort fokozata: dsszkomfortos
Kialakitas: Kozepesnél rosszabb
Alaprajz: Atlagos
Epitési allapot: Kozepes Lakasok szdma a tarsashazban: ti2db
Kapott meghizds alapjdn  az
. - o Ertékeld ingatlan  értékének meg-
Ertékesithetdség: Kinalati talsdly feladata: hatdrozisa dontés  eldkészils
folyamat céljabol.
Ingatlan forgalmi értéke itlagos miiszaki allapotban: 22 300 000 Ft
Ingatlan forgalmi értéke jelenlegi miiszaki dllapotban: 21 200 000 Ft

Budapest, 2022.04,08.




[EX-ADUS]
Szakért6i Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Elézmények
A Csepeli Virosgazda Kozhaszni Nonprofit Zrt. megbizta tarsasdgunkat a 1214

Budapest, Ovoda u. 6. IV/13. szdm alati 201031/63/A/83 hrsz.-d ingatlan
forgalmi értékének meghatdrozisdval dontés elokészitd folyamat céljabél.
Megrendeldn szereplé datum 2022. marcius 09., valésidgban 2022. mércius 22-
én kaptuk meg a megrendelést.

Szakértoi vizsgalat médszere

Az ingatlant 2022, mércius hénapban megtekintettiik. A helyszini szemle médja
miszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzdit, esztétikai
és miiszaki szinvonalat, valamint egyéb értékbefolyasold tényezéket vizsgaltuk.
Téjékozodtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt ingatlantipus
piaci helyzetérol.

Az érték megallapitds sordn a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsétott és a tarsasagunk altal beszerzett
dokumentumokat:

¢ Nem hiteles tulajdoni lap masolat 2022.03.08.

A TEGOVA ¢és EVS elbirasai alapjan végeztiik az ingatlan forgalmi értékének
meghatérozasat.

Korlatozo feltételek

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

- Az ingatlan tulajdonosinak nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi
felhasznaldsa legélis, az eldirasoknak megfelel. Nem meriilt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jovében szdmottevlen kihatdssal lehet az ingatlan
értékére.

- Az értékbecsld diagnosztikai vizsgalat végzésére nem jogosult.

- Az értékbecslés kizarlag a Csepeli Véarosgazda Kozhasznd Nonprofit Zrt,
dontés el6készité vizsgilatdhoz szolgdl. Harmadik fél szidmira torténd
felhaszndlashoz a készitd tarsasdg és a készitd személy frasbeli hozz4jarulasa
sziikséges.

- Az értékeld, munt fiiggetlen kiilsé értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendeldvel, sem annak hozzitartozéjaval sem annak
iigykorébe tartoz0 mas harmadik személlyel —természetes, vagy jogi
személlyel, jogi személynek nem mindsiild maés szervezettel, tulajdonossal,
stb.- kapcsolatban, érdekiitk6zésben, vagy a Ptk. szerinti hozzatartozoi
viszonyban nem all.




[E-X-AD'U'S]
_ Szakert6i Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

Nem rendelkeziink kelld szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencidlisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltdrdasdhoz az ingatlanon,
vagy az épiiletben, amely értékcsOkkenést okozhatna. Nem villalunk
felelosséget ilyen feltételekért.

Az értékelés a fordulénapi éllapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra széls6séges hatdst nem gyakorol sem gazdasigi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai &llapota, hatésagi
szabdlyozési komyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitdsok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytalléak.

Az értékelésben foglalt elemzéseket, kovetkeztetéseket csak az értékbecslés
dltal tamasztott elofeltételek hatdroljdk be, azok az értékeld részlehajlast6l
mentes kovetkeztetései.

Az értékbecslés dija nem fiigg az értékelt ingatlan értékétdl.

Az ért€kbecslés érvényességi ideje: 90 nap.

Az ligyfél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejiileg
hozzéjarult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képezd ingatlanrél
— amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevoket is -
fényképfelvételeket készitsen, és azokat, mint adatokat tdrolja, és az
értékképzésnél felhasznéilja.

A helyiségek teriiletének helyszinen t6rténd ellen6rzése a BOSCH PLR 50-es
tipusu 1ézeres késziilékkel tortént.

Az értékelés idOpontja 2022. aprilis ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és a piaci
viszonyok elére kelld pontossiggal nem prognosztizdlhaté valtozésai
mddosithatjik, illetve €rvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megdllapitasait, ezért az értékelés fordulénapjat kovetd 90 napon til
torténd felhasznilas esetén a megadott érték feliilvizsgélata indokolt.

Az érteékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak kozelitd értéket
ad, mivel a tényleges 4r a valos vevo és elad6 kozti alku soran alakul ki.

Az éaltalunk meghatdrozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbiz6 altal megjelolt célra torténd felhasznédldsban érvényes.
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_ Szakértdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valds cime:

1214 Budapest, Ovoda u. 6. [V/13.

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1214 Budapest, Ovoda u. 6. IV/13.

Ingatlan hrsz. és megnevezése: 201031/63/A/83 hrsz.  Lakds
Ingatian a tulajdoni lapon mérete: 34 m2

Eszmei hanyada a tulajdoni lapon: 34/6504

Szoba szdm: 1db

Lakésok széma a tdrsashdzban: 112 db

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hanyaduk:

Budapest XX1. ker. Csepel Onkorményzata
1/1-ed tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

Beiegyz€st nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

Bejegyzést nem tartalmaz

Tulajdoni lap datuma: 2022.03.08.
Helyszini szemle ddtuma: 2022.03.31.
Telepiilés kbzigazgatdsi rangja Fovéros

Telepiilés lakosainak szama:

1723 386 16 (2021 KSH adat)

Telepiilés lefrasa és megkozelitése
Magyarorszagon:

Budapest Magyarorszag févéarosa, amely az
orszdg északi részén, a Duna mentén fekszik.

Ingatian megkozelitése a telepiilésen:

Budapest XXI. keriiletében, Csepel szigeten,
az Ovoda uicaban helyezkedik el.

Varosrész: Csillagtelep
Koziekedési eszktzok: Autd, busz
Hasznositas jelenlegi formaja Lakds

Kdornyezetszennyezés:

Nem rendelkeziink kellé szakismerettel ebben
a kérdésben, igy nem tudtunk nyilatkozni az
esetleges kérnyezeti kér ingatlanra vonatkozé
hatasardl.

Kézmiivek:

Viz : kiépitett vezetékes vizhdlézat
Aram: kiépitett hélézat, 6nallé mérd
Gaz nincs

Csatorna  kiépitett csatorna hal6zat

Lakas bemutatasa

Az épiilet becsiilt épitési éve:

Helyszini szemlén kapott tajékoztatds szerint
1986-ban, de pontos idépont nem ismert

Alapozés, szigetelés:

Vb. alap, bitumenes szigetelés

Felmend falazat: Vb. panel

Fodémek: Vb.

Tetészerkezet, héjalas: Lapostetd, bitumenes lemez
Kiilso feliiletek: Vb. panel

Belsd felitletek:

Festett, burkolt, tapétazott feliilet

Nyilaszar6 szerkezetek:

Milanyag ablak h6szigetelt iivegezéssel,
redénnyel

Fa bejérati ajté

Fa bels6 ajték

Padléburkolatok: PVC
Kozmivesitettség: Viz, villany, csatorna
Flitési rendszer: Tavflités
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6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Hasznélati melegviz Tavho

Hiités: Klima

Riasztd: Nincs

Mérbora: Viz: felszerelt mérd
Villany: felszerelt mér6
Gaz: nincs

Rovid szbveges értékelés:

Budapest XXI. keriiletében, az Ovoda utcdban 4ll a hat szintes (pince, fsz., 4 em.)
panelhdz. Kornyezetében hasonld épiiletek édllnak. Buszmegillé 50 m-en, iskola,
ovoda 800 m, orvosi rendeld 300 m-en beliil taldlhaté. A tulajdoni lapon a cim fel van
tiintetve. Az épiilet nyolc 1épcs6hazbdl all. A vizsgalt lakas kozépsd 1épcséhazban, a
4. emeleten 1évo egység. A lakas helyiségei: el6szoba, konyha, fiird6szoba, szoba.
Szoba, konyha DNy-i irdnyba tdjoltak. Nyildszar6k: mianyag ablakok hészigetelt
livegezéssel, reddnnyel, fa bejarati ajt6, fa bels6 ajték. Burkolatok: lamindlt parketta.
Fiités: tdvfiités, melegviz: tdivhd. Méroora: viz, villany. Falak feliilete: csempe, festés.
Osszbenyomés kozepes.

Bérlok altal végzett munkak
2014-ben klima felszerelése.

1993. évi LXXVIIL. a lakisok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkoz0 egyes szabalyokr6l sz6lé torvény 13. § (1) A lakds burkolatainak,
ajtéinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek karbantartisdval, felijitasival,
illetdleg azok pétlasdval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésére a bérbead6 és a
bérld megéllapoddsa az irdnyadd; megillapodas hidnydban a karbantartdssal és
feldjitassal kapcsolatos koltségek a bérlot, a pétlassal és cserével kapcsolatos
koltségek a bérbeadét terhelik.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett munkak elvégzése a szocidlis helyzet alapjan bérbe
adott lakas esetén a bérldt terheli, a szerz6dés megkotésekor azonban a fizetendd
lakbér Gsszegét ennek figyelembevételével kell megéallapitani.

A megrendel6td]l kapott szébeli tdjékoztatds szerint nincs kiilon megallapodis a
koltségek viselésérdl. Az értékbecsiés targyat képezd ingatlan szocidlis helyzet
alapjan bérbe adott ingatlan. A bérbead6 a hatélyos rendeletet dgy értelmezi, hogy a
lakds burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek
karbantartasaval, felijitdsdval, illetéleg azok potlasaval, cseréjével kapcsolatos
koltségek viselése a bérld feladata. Az esetleges ilyen koltségek utblagos
elszdmoldsara nincs modja a bérlonek a bérbeadé felé. Ezen informéacié figyelembe
vételével végerztiik el az ingatlan érték meghatdrozasat.




[E'XADU'S]
_ Szakendi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Komfortfokozat megallapitiasa

A komfortfokozatot a 1993, évi LXXVIIL a lakdsok és helyiségek bérletére,

valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl sz616 térvény hatdrozza

meg. A tdrvény 91/A. §. 1. pontjdban, az érteimez6 rendelkezések rész frja le a

komfortfokozatba sorols feltételeit. A torvény szerint Lakds az olyan osszefliggd

helyiségcsoport, amely a

a) helyiségei;

b) kozmiivesitettsége;

c¢) melegviz-ellatisa; és

d) flitési moédja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (Gsszkomfortos, komfortos, félkomfortos,

komfort nélkiili) sorolhatd.

Az 1993. évi LXXVIIL tv. 91/A. §. 2. pontja szerint Osszkomfortos az a lakis,

amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriilet(i lakoszobaval, f6z6helyiséggel (ennek
hidnyéban tovébbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriiletii, a f6z&st lehetévé tevs,
Onéllo szelldzéstt 1akotérrel, térbdviilettel), fiirdbhelyiséggel és WC-vel;

b) kozmiivesitettséggel (villany- és vizellatdssal, szennyviz-elvezetéssel);

c) melegviz-ellatissal (tdv-, tomb-, egyedi kozponti, etage melegviz-ellatdssal,
villanybojlerrel, gz vizmelegitével); és

d) kozpontos fitési méddal (tdv-, egyedi kdzponti vagy etage fiitéssel)
rendelkezik.

e} WC hasznélata, valamint a vizvétel lehet8sége biztositott.

A hivatkozott torvény alapjan a vizsgélt lakds dsszkomfortos kivetelmény
fokozatnak felel meg.




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

Helyiségkonyv

Redukalt alapteriilet fogalma

A kiilonb6z6 jracl6éllitasi koltséggel megvalosithatd, illetve eltérd hasznossigu
épiiletrészek teriiletét a fajlagosan legértékesebb részekkel egyenérték(i alapteriiletre
szamitjuk at.

Helyiségkonyy
Megnevezés Alapteriilet korrekcid Redukalt
(m2) alapteriilet
(m2)
eloszoba 4,58 100% 4,58
szoba 5,02 100% 5,02
fiirdészoba 2,76 100% 2,76
szoba-konyha 21,26 100% 21,26
(sszesen 33,62 33,62
Tulajdoni lapon feltiintetett méret 34,00
A felmért teriilet és a tulajdoni lapon feltiintetett méret és kiilonbsége 0,38

Ertékelésnél a tulajdoni lapon szereplé mérettel szamoltunk.




[EX‘A'D-U'S]
. Szakéntdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés a TEGOVA ajanldsai alapjan, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
eldirasai, az IVSC irdnyelvei, valamint a MAISZ altal Osszeallitott értékelési
sztenderdek alapjan késziilt.

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idSpontjaban
gazdat cserélheine egy hajlandésdgot mutaté eladé és vevd kozott, tisztességes
feltételek mellett, kiils6 kényszert6l mentesen.

A megbizonk kérésére &ltaldnos atlagos és a vizsgélt ingatlan helyszini szemlén
megismert miszaki dllapotra tortént érték meghatarozés.

Az 4tlagos miiszaki allapot alatt, mint fogalom alatt a kévetkezOket értettiik: az
ingatlan  hasznédlatba vételi engedélyétdl kezd6dGen folyamatosan 4tlagos
rendeltetésszeri hasznélattal igénybevett, atlagosan karbantartott és javitott. Az
épiilet €s lakds atlagos elhasznal6ddsi id6tartam alatt az egyes sziikségessé vald
cserék vagy javitasok elvégzésre keriiltek.

Az ingatlan forgalmi értékét az ingatlan tipusira val6 tekintettel az dsszehasonlitd
adatok médszerével hatéroztuk meg.

Piaci dsszehasonlité adatok

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést alkalmaztuk. Modszer a
mdr megtortént, konkrét és ismert adasvételi tigyletek drainak a vizsgilt esetre vald
kiterjesztésével, osszehasonlitdsdval hatirozza meg az ingatlan értékét.

Modszer 16 1épesei;

1. Az Osszehasonlitdé vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysdgét a szakérté hirom
adatban hatérozta meg. A 2014 decembertdl tarté dremelkedési folyamat miatt
az ar megéllapitdshoz a szakértd kindlati adatot is alkalmazott az adasvételi
szerzOdéses adatok mellett,

2. Osszehasonlité adatokbd] fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgalt ingatian értékének pontosabb meghatirozasa értékmodosité tényezdk
figyelembevételével torténik. A piaci Osszehasonlitdé adatok elemzése sordn az
értékelendé ngatlanhoz leginkdbb hasonld fizikai, jogi, miiszaki jellemzdkke]
rendelkezd ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, pdronkénti 6sszehasonlitis
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek sordn a korrekcids tényezdknél
figyelembe vettem a kovetkezd szempontokat:

e Miiszaki szempontok




[EX:ADU-S]
_ Szakeértdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

/miiszaki dllapot, gépészeti megolddsok, stb./

o Epitészeti szempontok /alapteriilet, belsd elrendezés, komfort fokozat, stb./

e Haszndlati szempontok
/feldjitds, komolyabb kdresemények, karbantartds helyzete, rendeltetésszerti
haszndlat, stb./

e Telek adottsagai /telek alakja, tdjoldsa, talajtani viszonyok, stb./

e Infrastruktira /kozmii elldtottsdg, egyéb kozmii /

e Kornyezeti szempontok /Adtburkolat, alapelldidsi intézmények tdvolsdga,
tomegkizlekedési megdllok tdvolsdga, szabadidds létesitmények tdvolsdga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kildtds, panordma, kornyezeti
drtalmak, stb./

¢ Alternativ hasznositas szempontjai /funkcidvdltdsra valé alkalmassdg, stb./

o Jogi szempontok /tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolédo jogok,
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
sth./

¢ Hatdsagi elofrasok

e Egyéb szempontok

4, A korrekcidt kévetden kiszdmoltam a kivéalasztott korrigalt fajlagos értékek
szamtani 4tlagit, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci értékének alapjiul
szolgélo fajlagos értéket eredményezte.

5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmddositidsa utdn
kialakul6 fajlagos érték és az ingatlan 1évo felépitmények Osszesitett redukalt
alapteriiletének szorzataként jott 1étre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK
¢ Ingatlan komyezete
o Epiilet miiszaki 4llapota
e Lakas miiszaki Allapota
¢ Ingatlanpiac helyzete

10
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PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

ATLAGOS ALLAPOTRA

addsvétel addsvétel kindlat

1214 Budapest, 1214 Budapest, 1214 Budapest,
Elhelyezkedés Bénya u. Nyirfa u. Nyirfau, u,
Leirds lakas lakas lakds
Alapteriilet redukdlt 34 34 34
Szoba szdm: 1 1 1
Epités éve: 1982 1986 1982
Felijitds év: 2010 2000 2005
épitési mod: paneles paneles paneles
mindsége felujitott feldjitott felijitott
Ar: 23 000 000 Fy 19 000 000 Ft 22 900 000 Ft
1ds: 2022 2021 2022
Jorrds NAV lletékhivatal NAYV Illetékhivatal ingatlan.com/32834005
Fajlagos alapdr (Ft/m2) 676 471 558 824 673 529
Alapteriilet eltérés 100% 100% 100%
Korrekciok

kindlat 0% 0% -5%
eltelt idG ingatlanpiaci hatdsa 0% 15% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
alapteriilet eltérés 0% 0% 0%
komfort fokozat eltérés 0% 0% 0%
kozmiielidronsdg 0% 0% 0%
mindségi szinvonal 0% 5% -5%
trafddliomds kiszelsége 0% 0% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés -1% -1% 4%
Osszes korrekeié -1% 19% -6%
Korrigdlt fajlagos érték: 669 706 665 000 633118
Korrigdlt dtlagos fajlagos
ertcke (Fum2) Jajlag 655 941 Fum2
Alapteriilet (m2) 34,00 m2
Forgalmi ériék (Ft) 22 302 600 Ft
Forgalmi érték kerekitve (Ft) 22 300 000 Ft

11
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VIZSGALT LAKAS ALLAPOTARA

addsvétel addsvérel kindlat
1214 Budapest, 1214 Budapest, 1214 Budapest,
Elhelvezkedés Béanya u. Nyirfa u. Nyirfa u. u.
Leirds lakas lakas lakas
Alapteriilet redukdl 34 34 34
Szoba szdm: 1 1 1
Epités éve: 1982 1986 1982
Feliijitds év: 2010 2000 2005
épitési mod: paneles paneles paneles
mindsége feldjitott feldjitott feldjitont
Ar: 23 000 000 Ft 19 000 000 Fi 22 900 000 Ft
1dé: 2022 2021 2022
forrds NAV Illetékhivatal NAV Hletékhivatal ingatlan.com/32834095
Fajlagos alapdr (Ft/m2) 676 471 558 824 673 529
Alapteriilet eltérés 100% 100% 100%
Korrekcidk
kindlat 0% 0% 5%
eltelt idd ingarlanpiaci hatdsa 0% 15% 0%
ethelyezkedés 0% 0% 0%
alapteriilet eltérés 0% 0% 0%
komfori fokozat eltérés 0% 0% 0%
kdzmiielldtotisdg 0% 0% 0%
mindségi szinvonal -5% 0% ~10%
trafodliomds kijzelsége 0% 0% 0%
Epiileten beliili elhelyezkedés -1% -1% 4%
Osszes korrekcic -6% 14% -11%
Korrigdlt fajlagos érték: 635 882 637 059 599 441
Korrigalt dtlagos fajlagos
érfék:g(Ft/mZ)g Jailag 655 941 Fym2
Alapreriilet (m2) 34 00 m2
Forgalmi érték (Fr) 21220333 Ft
Forgalmi érték kerekitve (Ft) 21 260 000 Ft

A megallapitott forgalmi érték a szakértd altal feltételezett miiszaki allapot
figyelembe vételével lett meghatdrozva. Az érték per-, igény- és tehermentes
tulajdoni viszonyokat feltételez.

Amennyiben az ingatlant karbantartjdk, az atlagos elhaszndl6dast, az ingatlan
foldrajzi helyzetét, hasznilatat, funkcidjat figyelembe véve véleményiink szerint
minimum fé] évig meg0Orzi redlértékét.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad,
mivel a tényleges &r a valds vevo és eladd kozti alku sordn alakul ki.
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Mellékletek

Tulajdonti lap
Telepiiléstérkép
Alaprajz

Foték
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Toth Ferenc

C ]
Feladd: Stasney Kamilla [Stasney.Kamilla@varosgazda.eu]
Kiildve: 2014. janius 25. 14:16
Cimzett: Téth Ferenc
Masolatot kap: Nagy Gabor
Targy: RE: Ertekbecslés

Tisztelt Toth Ferenc!

Kérdésére vdlaszolva tdjékoztatom, hogy a mar eddig illetve a jovében megkilldésre keriil lakdsokra 1993, évi
LXXVIiL tdrvény 13 § (2) bekezdése vonatkozik. Ennek értelmében korabban a bérlé altal végzett karbantartasi,
illetve javitasi munkalatok a bérlé feladatat képezték, ezért az értékbecslés soran ezt nem kell figyelembe venni.

Szerzédésben kiildn megallapodas erre vanatkozdan egyetlen bérlénkkel sincs. Azokban az esetben, amikor a bérlé
hozzdjarulasunkkal komfortositasi munkat hajtott végre kiilén jelezni fogjuk.

Az eimult években helyredllitasi kbtelezettséggel adtuk bérbe a lakdsokat. Viszont ennek koltsége lelakdsra kerl.

Tisztelettel:
Stasney Kamilla | Ingatlangazdalkodasi csoport | Ingatlangazdalkodési igyintézd

Email: Stasney.Kamilla@varosgazda.eu
Tel: +36 1 278-5848 | Mobil: +36 70 451-9017

Csepeli Vérosgazda KGzhaszni Nonprofit Zrt.

oé

1215 Budapest, Katona Jézsef u, 62-64, ¢ 1757 Budapest, Pf:73. ;j;""
Telefon: + 36 1 278-5848 « Fax: +36 1 276-6934

E-mail: info@varosgardaeu « internet: www.varosgazda.eu
Cégiegyzékszarm: 01-10-045701 « Adbszdm: 14010411-2-43 T m——

From: Toth Ferenc {mailto:exadusz@gmail.com]
Sent; Wednesday, June 25, 2014 8:32 AM

To: Stasney Kamilla; Nagy Gabor

Subject: RE: Ertékbecslés

Tisztelt Nagy Gabor és Stasney Kamilla!

Tobb kéréseim is lenne:
1. Megrendel8n a lakcimben irdnyitdszamot kérnék megjeldini a XXI. ker. helyett, mivel vannak olyan
utcak, amelyek tébb irdnyitd szdm alatt is nyiivén vannak tartva.
2. Bérl6 éltal végzett munkakrol a szébeli egyeztetés alapjan szeretnék kérni egy nyilatkozatot, amelyet
minden egyes értékbecsléshez mellékelnék a késShbi vitdk elkeriilése miatt.
Idézett a lakédstdrvénybél:
»1993. évi LXXVII. a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabdlyokrol sz6id torvény 13. § (1) A lakds burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és a lakads berendezéseinek
karbantartdsaval, feldjitdsdval, illetdleg azok pdtlasaval, cseréjével kapcsolatos kéltségek viselésére a
bérbeado és a bérlé megdllapoddsa az irdnyadd; megéllapodas hianydban a karbantartassal és feldjitassal
kapcsolatos kéltségek a bérlt, a pétlassal és cserével kapcesolatos koltségek a bérbeadét terhelik.
(2) Az (1) bekezdésben emlitett munkak elvégzése a szocidlis helyzet alapjan bérbe adott lakds esetén a
bérlét terheli, a szerz6dés megkotésekor azonban a fizetendd lakbér dsszegét ennek figyelembevételével
kell megallapitani. ,
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Nern hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tlajdoni lap Nem hiteles tulajd
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A
g Budapest Fivéros Korminyhivatala Fofdhivatali F§osatly
:'_g-» Budapest, X1., Budafoki 6t 59. 1519 Budapest, Pf 415
= Nem hiteles tulajdoni bp - Teljes masolat
v
rg Megrendetés s24m:8000004/1 1916972022
= 2022.03.08
g BUDAFPEST XXI.KER.
Z Balteriilet 201031/63/A/83 helyrajei szam
1214 BUDAPEST XKI.KER. Ovoda ptca 6. 4. emelet. ajtéd:ld.
ILRESE
1. Az egyéb onalld ingatlan adatai:
megneve zés terilet szobak mzama eszmei hanyad talajdoni
m2 egémz/£él
laka= 34 1 e 34/6504 alla:
Be jegyzd hatarozat: 999993/1999/ %
?. bejegyzd hatirozat: 19337€/1993/1993.09.15 fgz <
Tarwarhaz -

Az 6nallé ingatlanhor tartoznak az ala pité okiratban meghatarozott \ﬁyiaégek.

O.RESZ

"y

BFLE gatérozat: I05528/0/ 2005705 .10 .93
jogoim: eredeti felvétel ,(f,;
jogallas: twlajdonos )
név: MAGYAR ALLANM
cim - - -

#™hanyad 0/1 torlé hatarozat: 305528/1/2005/45
bejegyzd hathrozar, érkezémi idé: 193378/199 19 3,
/&\“«’Sf«%’r’? torld hatarozat: 305528/1/2005/05.10.03

jogoim: - /;‘Rf%
jegallis: kereld léf,) o
adv: KXI.KER.INGATLANKEZELD VALLALA 5’&_.
cim: k215 RBUDAPEST XKI.KER. Katona J, 2-64
#*%tlajdoni hanyad: 1/1 £6r16 haraFagmp:
bejegyz6 hatirozat, &rkezésmi id ‘?ﬁ 5EB8/1/2005/0%.10.03
,# torld hatarozat:

i

jogeim: 1991. &vi xxxzn.%g;v. 1. §°

jogallis: tulajdenos g@/g

aév: XXI.KER. GUKORMENYZAT Q

cim: 1211 BUDAPEST x%ﬁ t Imre tér 10.
LT

4. tolajdoni hanyad: 1/ %
be jegyté hatérozat,.‘)é&itez 2L idd: 305528/1/2005/05.10 .03
jogedim: 1991. évi 4FFEXT. tv. 1. §
jogoim: névviltogde
jegiallis: talaj _a??’%*‘f
névi BUDRAPEST g,xﬁ%%a ULET CSEPEL GNKORMANYZATA
cim 1211 B &%r XKI_KER. Szent Imre tér 10.

Nem hiteles tulajdoni

B
=} Lt
k=2 otz OLRESE
'5 =, z %}J} WEM TARTALMAZ BEJECYZEST
Pl

'%’ : Folytatis a kivetkezd lapon
H
Z

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles miajdoni lap Nem hiteles tulajd

https://'www?3 .takarnet.hu/tknet/nemhiteles_teljes5 p.hrsz_s67sid=03032022030816... 2022. 03. 08.




TAKARNET Féldhivatali Informacids Rendszer Page 3 of 3
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f Nem hiteles fulajdoni lap - Teljes masolat %”Z"f?'
A Megrendciés s24m:8000004/119169/2022
- 2022.03.08
g BUDAPEST XXI.KER.
Z Belterilet 201031/63/3/83 helyrajei szdm

Folvtatas a2 3320 Yo ol
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[EX-AD-U'S] 3. weedlbide lod
_ Szakeértdi Tarsasag
6000 Keeskemét. Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

Nyilatkozat

Alulirott Toth Ferenc, mint az EXADUS Szakértdr Tarsasag vezetje és értékbecsldje
nyilatkozom arrél, hogy a 1214 Budapest, Ovoda u. 6. 1V/13. szam alati
(201031/63/A/83 hrsz.) ingatlanra 2022.04.08. napjan készilt értékbecslésben
megallapitott forgalmi értékét a mai naptodl szamitott 90 napig érvényesnek tekintjiik
az ingatlanpiaci folyamatok alapjan.

Budapest, 2022.07.15.

cégvezetd, értékbecsld
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..............................................

anyja neve: I ... S7i0. SZAM:. ...... NS, . ... ..o
nyilatkozom, hogy a Budapest XXI. kerUiet ..... ¢ QDA M e i e
szdm alatti, Budapest Csepel Onkormdnyzata tulgjdondban Glié ingatlanra vonaikozd
kedvezményekkel cstkkentett vételdrat elfogadom.

Az 1993. évi LXXVIL. tdrvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre
vonatkozd egyes szabdlyokrdl (tovdbbiakban: Liv.) 54.§ (2) bekezdésének eleget téve
nyilatkozom tovdabbd, hogy az 1993. évi LXXVIIL. torvény a lakdsok és helyiségek béretére,
valamint elidegenitéslkre vonatkozd egyes szabdlyokrdl 49.- és 54.§-ban foglaltakat
megismertem.

A vételdrat az aldbbiak szerint kivinom megfizetni:
- egy Osszegben &nerdbdal,

vagy
- egy ds5sZegben....oci i Ft hitellel,
Vagy
- 495705200' ..... Ft induld rész befizetésével, a fennmaradéd vételarhairalékot

pedig részletekben,. 3. 6...... fulamids alatt.
Az Liv. 54.§ (2) bekezdés alapjdn meilékelien csatolom a vagyoni és jovedelmi helyzetem
igazoldsdra szolgdald dokumentéciét.

Az ingatlant: . TS
- scidt (bér-béndtars-tarsbansn). TONGRACZ  WALhAN ArBERS
Kivanom megvasaroli................ A0 o tulajdoni hanyad ardnyban

Vagy
et rrereeeeraeeeraeeheeeteireet e e tatrhteetaetatrir e et raterrons nevére (rokonsagi fok megjeldlése?)
............................................ tulgjdoni hanyad ardnyban kivianom megvasdarolni, mint

bérld a haszonélvezeti jogommail szeretnék éini.

Tudomdésul veszem, hogy a Budapest XXl Kerllet Csepei Onkorményzata 5/2011. (I.25.)
énkormdanyzati rendelete az énkormdényzat tulajdondban Glié lakésok bérbeaddsénak feltételeirdi
63.§-a alapjén a Csepeli Vdarosgozda Kdzhaszni Nonprofit Zrt. vagyoni és jévedelmi helyzetem
ellendrzésére jogosult.

Budapest, 202%.2@. 25...

..............................................

Aldirés (Bérls ~ Bérldtars - Tarsbéns)

! amegfelels aldhtizando
2 Sziiletési anyakényvi kivonat mésolata (unoka esetén a sajét és sziilei anyakényvi kivonata is)





