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Tisztelt Képviseld-testilet!

Csepel Ofalu vdrosrész lakddvezet besoroldsa a kdzelmultban gksz-2/K-L-ra
valtozott. A helyi piaci benchmark adatok alapjan megdliapithatd, hogy az
&tsoroldssal érintett ingatlanok értéke a kézeli ipari Svezetben meglévé telek,
és felépitményes ingatlanok értékével kdzel azonosak.

Az Onkorméanyzat ezt az dltaldnos helyi problémdt felismerve dénidtt arrdél,
hogy az ,Ofalu Revitalizdciés Program™  keretében felvdllalia ezt a
hosszadalmas, és szamos ingatlanszakmai, valamint szocidlis nehézséget rejtéd
feladatot, és tervszerfen, egységes szakmai irdnyelvek mentén el8segiti az
ingatlanok piacra ker(lését.

Mindezzel az Onkormdanyzat — az éfalui ingatlanpiac pezsdilésén kivil - azt is
célul 10zte ki, hogy a helyi, tdbbnyire halmozottan hatrdnyos helyzetd lakosok,
az ingaflanjaikért kapott vételdrbdl jobb, komfortosabb csepeli lakhatdsi
kdrilmények kézé kerUlienek.

A tervek szerint a Program elsé, 2019-es pilot szakaszdban 3-5 darab,
szocidlisan raszoruld, az Onkormanyzattal egyUttmUkddést vallald  helyi
tulajdonosnak lesz mdédja arra, hogy értékbecsléssel alatdmasziott piaci
értéken értékesitse ingatiandt az Onkormdényzatnak. Ezt elékészitendd a
Csepeli  Vdrosfejlesztési Nonprofit Kftf., valamint a Csepeli Vdarosgazda
K&zhasznd Nonprofit Zrt. munkatdrsai tébbszor bejarast tartottak a terlleten,
targyaldst folytattak az ingafianok tulajdonosaival, ilietve felmérték és jogi-,
mUszaki-, valamint ingatlanszakmai oldalrdl  eldmindsitették az elviekben
megfeleld ingatlanok egy részét.

E munka sordn elsdként a Frangepdn utca 9. sz&m (hrsz, 210044) alatti telek és
lakdingatlan  esetében biztositott  egyidejlleg az  eladdi szdndék, a
permentesseg, valamint a jogtiszta tulajdoni hattér.

A térgyalds sordn az ingatlan tulajdonosa elfogadta a megrendelt, fUggetlen
szakértdi ingatlan értékbecslésben szerepld bruttd 27.200.000 forintos piaci
értéket, igy a felek dltal kialkudott vételdr azonos az ingatian jelenlegi piaci
ertékével.

Javaslom, hogy o Budapest XXI. Kerltet, Frangepdn utca 9. szadm alatti 533
m2 dlapterlletd maivelési ag aldl kivett lakdhdz, udvar, gazdasagi épilet
megjeldlésd ingattanon 1évé dsszkomfortos 58 illetve 62 m2 alapterlletd
éplletek (hrsz. 210044) tulajdonosdnak bruttd 27.200.000 forintos eladdi
gjgnlatét az Onkormanyzat fogadija el, és késsdn az ingatian 1/1 ardny
tulajdonjogdnak vételére addsvételi szerzédést. Tovabbd javasiom, hogy a
vételdr a 2018, évi koltségvetés 1903, szdmi Lakdsépitési céltartalékabdl
ker(ljon elkUlGnitésre.



Kerem a Tisztelt Képviselé-testiletet, hogy o javaslatomat tGmogatni
szZiveskedjék.
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Hatdrozati javasiat

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdanyzata Képviseld-testilete gy dént,
hogy a Budapest XXI. Kerllet, Frangepdn utca 9. szédm alatti ingatian {hrsz.
210044) tulcjdonosanak eladdi drajanlatdt 1/1 ardnyd, azaz kizérdlagos,
tehermentes  tulajdonszerzés céligbdl  bruttd  27.200.000 Ft  dsszegben
elfogadja, és a kdzélt dron megvasdrolja az ingatlant.

A Képvisels-testllet egyUttal felkéri a Polgdrmestert, hogy a lakdsok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésUkre vonatkozé egyes
szabdlyokrdl szold 1993. évi LXXVIIL. térvény 62. § (3) bekezdése szerint, a 2018.
evi koltségvetés 1903. szadmu Lakdasépitési céltartaléka terhére biztositsa o
sz0kséges fedezetet.

Tovabbd a Képviselb-testUlet felkéri a polgarmestert, hogy a tulajdonszerzés
kapcsan  felmerGld  tovdbbi  kéliségeket a 2019, évi kodltségvetés
onkormdanyzati igazgatas feladaton tervezett forrdsbdl  terhére biztositsa,
egyUttal felhatalimazza az ingatlan addsvételi szerz8dés megkdtésére az
ingatlan tulajdonosaval.

A Keépviseld-testilet felkéri a Csepel Vdarosgazda KézhasznG Nonprofit Zrt.-t,
hogy gondoskodjon az ingatlan addsvételi szerzbdés megkdtésérdl, és az
Onkormdnyzat, mint Uj tulajdonos féldhivatali bejegyzésérdl.

A Képviseld-testllet Ugy dont, hogy oz ingatlant forgalomképes (zlefi
vagyonna mindsiti, €s a fulajdonszerzés utdn a Csepeli Varosgazda Kézhaszny
Nonprofit Irt. kezelésébe adja.

Hatdridé: 2019. december 31.
Felelds: Borbély Léndrd, polgarmester

Végarehaijtas eldkészitéséért felelds:  Szeder Istvanné
varosgazddlkoddsi agazatvezetd
Trefan Laszid, vezérigazgatd
Csepeli Varosgazda Kdzhasznd
Nonprofit Zrt.

A hatdrozati javaslat effogaddsdhoz a Képviseld-testilet egyszerl tébbség(
tdmogato szavazata szikséges.



1. s5z. melléklet

EGYEZTETO LAP

a Budapest, XXI. kerUlet, Frangepdn utca 9. szédm alatti lakdingatian (hrsz.
210044) alatti lakdingatian vételt ajdnlatanak elfogaddséra, és a lakds
megvdasarlasdara

1. Az elbleriesziés egyezietve: dr. Vincze Anikd
aliegyzd

Vélemény: Az elbterjesztésben foglaltakkal egyetértek

Budapest, 2019, junius 26.

dr. Vincze' Anikd

aliegyzd
2.  Azelbterjesziés eqgyeztetve: Szeder Istvanné
varosgazddikoddsi dgazatvezetd
Véiemény: Az eléferjesztésben foglaltakkal egyetértek
Budapest, 2019. jGnius 26.
N i»;f

Szeder Ithc'mné
varosgazddlkoddsi dgazatvezetd
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Nem hiteles tulaidoni lap Nem hiteles aulajdoni lap Nei

Budapest Féviro: Korminyhivatala X1 Keritled Hivatala
Budapest, XT., Budafedd it S9. 1519 Budapest, Pf 415 Ol al:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masalat
Megrendelés s2amuS000004/200575/2019
2019.06,25
Szektor @ 43

BUDATPEST XXI.KER.
Belterilet 210044 helyrajei szim

Nem hiteles tulajdoni lap

1211 PUDBFEST XXI.KER. Frangepan utca 9.

LRESZ
Foldrézziet teridlete waltozds =18tt: 532 (m2) torld hatarezazt:40/2002
1. Az ingatlan adata:i:

alrézzlet adatok teralet kat.t.jov,,.
mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.filﬁgf e

¥

~- Kivett lakéhiaz, wdvar, gazdaségi épilet v} 533
HRESE

ol tulazxioni hanyad: 2/6 torld hatirozat: $5544/171937/%37.05.0¢8
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 219493/1996/1996 12 .19

Arozat: 955447171997
Jogoim: adésvétel
jegallas: tulajdencs
név ¢ Foldi Maria
a.név :

cim

T tilajdoni hanyad: 4/6 torlé hatirezat: 15
bejegyzé hatirozat, érkecési id5:
& hatarezat: 98831/1/1997.
jogoim: adamvétel
jegallas: tuwlajdonos
néw ! SzliceE Maria
d.név

cim

Nem hiteles tulajdoni

ol tulajdoni hanyad: 176 torld hatap 3 B8e31/171997/97_05.15
hejegyzd hatdrozat, érkezémi idd: Qa7/497 _0s5._ 98

torld hatareozat: 982231/1/1997
jegeim: asddmvétel
jegallas: tulaqjdencs
néwv ¢ Lazzld Iztvian
szl .
a.réw

cim

e tulajdoni hanyad: li o 16 hatarozat: 98831/1/1997/97.05.156

bejegyzé hatarozat,, & I odcld: 95544/1/1997/97 05 08

: torlé hatarowmat: 92821/1/1997

Jogoim: addsvétel

jegallae: tulaj

név 1 La=zzlg nné
B2z .ndv!

=zl . o

’s tulajdoni lap

LE PR URD S N ey | TS P

2019, 06, 25.12:54

https://www3 takarnet hu/tknet/nemhiteles_teljes3_p.hrsz_s67sid=030...
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni Iap Nei

Budapest Féviro s Korminyhivatala X1, Keriilet Hivatala
Budapest, X1, Budafold ot 59. 1519 Budapest, Ff 418 Ol st
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés 528m:8000004/2300575/2019
2019.0&6.25
Szektor

BUDAPEST XXI.XKER.
Belterilst 210044 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Folvtatas az edozd lapral
OREST

16. tolajdoni hanyad: 1/2
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 98831/1/1997/97.05.15
jogoim: adisvétel
joegillaz: tuwlaijdenes
rew ¢ KMocsi Istwan
azal .
a.név i
cim

17. tuolajdeni hanyad: 1/2
bejeqyz6 hatarozat, érkezési id8: 9BB31/1/1997/97 .15.15%
jegoim: adasvétel
jegallas: tulaijdonos
néw ¢ Kocziné BAdiny Szilwia
2T .0é%v!
szl .
a.néw

cim

Nem hiteles tulajdoni lap

»s tulajdoni lap

/1 2019.06.25. 12:54



[E'XA'D'U'S]
_ Szakert(i Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Budapest, XXI. ker. Frangepan u. 9. szam alatti
Ingatlan

Forgalmi értékbecslése




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

Osszehasonlité-koliségalapt médszer

Osszefoglalé adatlap

Megbizés kelte: 2019.05.21.
G IV EXADUS Bt
Ertékbecsld tirsasdg: 1-G/14/2010
Igelmsagugy: szakértdi nyilvantartdsi 009250
szdma;
Cim: 1211 Budapest, Frangepsn u. 9.
Hursz, 210044
Telepiilés rangja: féviros
Telepiilés lakosainak szdma; 1 752 704

Ingatlan jellemzéi
Ingatlan fajtija: Lakohaz

[950-es évek, de pontos
idépont nem ismert
Ingatlan 1/1 ardnya

Epités éve:

Vizsgdlt ulajdont hanyad:

Fekvése: Belterillet
Megkozelitése: Kozepes
Kozteriitel mindsége: Foldut

Epitési mad: Hagyoményos
Kialakitds: Kozepesnél jobb
Alaprajz: Atlagos

Epitési allapot: Kézepesnél jobb

Frtékesithetdség: Kinalati tifsdly

Szemle id6pontja;  2019.05.24,

Szemlét végente: Téth Ference / EXADUS BL

Ertékbecslé: Téth Ferenc IVEK-17/2010
Igazsagiigyi szakértdi nyilvantartasi szdma:
009026

.. Csepeli Varosgazda Kozhaszni

Megrendeld; Nonprofit Zrt.

Cime: 1215 Budapest, Katona J. u. 62-64

Tulajdonos:  Kocsi Istvan és neje

Cime: 1211 Budapest, Frangepdn u. 9.

Ingatlan tipusa Lakohdz

£ P melléképiilettel
Telek mérete a tulajdoni lapon: 533,00 m2
Lakdhdz mérete: 62,58 m2
Lakéhézhan lakérész mérete: 62,58 m2
Lakéhdzban egyéb részek mérete: 0,00 m2
Komfort fokozat: dsszkomfortos
Terkf:pktyonaton feitumetett 14,58 m2
melléképitletek mérete:
Térképkivonaton fel nem tiintetett 39.03 m2

melléképliletek mérete:
Kapott meghizas alapjdn az
ingatlan énékének meg-
hatdrozésa dontés eldkészitd
folyamat céljahol.

Ertékels
fetadata:

Ingatlan forgalmi értéke:

27 200 000 Ft

Budapest, 2019.05.27.

Téeh Ferene {6riékbecsld)




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

Elézmények
A Csepeli Viarosgazda Kodzhaszni Nonprofit Zrt. megbizta tdrsasdgunkat a 1211

Budapest, Frangepdn u. 9. szdm alatti 210044 hrsz.-0 ingatlan forgalmi
crtékének meghatirozasaval dontés el6készité folyamat céljabol.

Szakértoi vizsgalat médszere

Az ingatlant 2019. méjus honapban megtekintettik. A helyszini szemle mddja
miszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzdit, esztétikai
€s miiszaki szinvonaldt, valamint egyéb értékbefolyasold tényezdket vizsgaltuk.
Tajékozddtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt ingatlantipus
piaci helyzetérdl.

Az érték megallapitas soran a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbizé dltal rendelkezésiinkre bocsatott és a tArsasidgunk 4ltal beszerzett
dokumentumokat:

¢ Nem hiteles tulajdoni lap masolat 2019.05.21.

e Térképkivonat 2019.05.21.

Az érvényben 1évé PM rendelet, valamint a TEGOVA és EVS eléirdsai alapjén
végeztiik az ingatlan forgalmi értékének meghatarozisat.

Korlatozo feltételek

- Feltételezziik, hogy minden rendelkezéstinkre &l10 dokumentumot megfeleléen
allitottak ki.

- Az ingatlan tulajdonosanak nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi
felhasznaldsa legdlis, az eléirasoknak megfelel. Nem meriilt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jovOben szdmottevéen kihatdssal lehet az ingatlan
értckére.

- Az értékbecsld diagnosztikai vizsgalat végzésére nem jogosult.

- Az értékbecslés kizdrdlag a Csepeli Varosgazda Kozhaszmi Nonprofit Zrt.
dontés elokészitd vizsgalatdhoz szolgdl. Harmadik fél szdméra 6rténd
felhasznilashoz a készitd tarsasdg és a készitd személy irdsbeli hozzajiruldsa
sziikséges.,

- Az ¢rtékeld, mint fliggetlen kiilsd értékel kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendeldvel, sem annak hozzitartozéjaval sem annak
ligykorébe tartoz6 mds harmadik személlyel -természetes, vagy jogi
személlyel, jogi személynek nem mindsiildo mdés szervezettel, tulajdonossal,
stb.- kapcsolatban, érdekiitkozésben, vagy a Ptk. szerinti hozzatartozoi
viszonyban nem &ll.

- Nem rendelkeziink kellé szakismerettel olyan anyagok ~ olaj, savak, vagy mas
potencidlisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltirdsdhoz az ingatlanon,




[E-X-AD'US]
. Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

vagy az Cpiiletben, amely értékesokkenést okozhatna. Nem vallalunk
feleldsséget ilyen feltételekért.

Az értékelés a forduldnapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra sz€ls6séges hatdst nem gyakorol sem gazdaségi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai 4llapota, hatGsagi
szabdlyozasi kornyezete véltozatlan marad.

A ténybeli megdllapitdsok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytatldak.

Az értékelésben foglalt elemzéseket, kdvetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tamasztott eléfeltételek hatdroljak be, azok az értékeld részlehajlastol
mentes kovetkeztetései.

Az értékbecslés dija nem fiigg az értékelt ingatlan értékétél,

Az értékbecslés érvényességi ideje: 90 nap.

Az ligyfél az Avtv 3 §-a alapjin az értékbecslés megrendelésével egyidejlileg
hozzdjarult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képezd ingatlanrdl
~ amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevoket is -
fényképfelvételeket készitsen, és azokat, mint adatokat térolja, és az
értékképzésnél felhasznalja.

A helyiségek teriiletének helyszinen torténé cllendrzése BOSCH PLR 50-es
tipusu 1ézeres késziilékkel tortént.

Az értékelés idOpontja 2019. mdjus hé, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és a piaci
viszonyok eldére kelld pontossdggal nem prognosztizilhaté valtozasai
modosithatjik, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6é megillapitasait, ezért az értékelés fordulénapjat kvetd 90 napon til
torténd felhasznalas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak kozelitd értéket
ad, mivel a tényleges 4r a valos vevo €s eladd kozti alku sordn alakul ki.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbizo altal megjeldlt célra 6riénd felhasznalasban érvényes.




[EX-A'DU'S]
_ Szakertdi Tarsaség
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valés cime:

1211 Budapest, Frangepin u. 9.

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1211 Budapest, Frangepan u. 9,

Ingatlan hrsz. és 210044 hrsz.
megnevezése: Lakohdz, udvar, gazdasdgi épiilet
Ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 533 m2

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni

hinyaduk:

Kocsi Istvin
1/2-ed tulajdoni hanyad

Kocsiné Adany Szilvia
1/2-ed wlajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

Bejegyzést nem tartalmaz

Tulajdoni lap ddtuma: 2019.05.21.
Térképkivonat ddtuma: 2019.05.21.
Helyszini szemle datuma: 2019.05.24.
Telepiilés kozigazgatdsi rangja Féviros

Telepiilés lakosainak szdma:

1752 704 £6 (2018 KSH adat)

Telepiilés leirdsa és megkozelitése
Magyarorszidgon:

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

Ingatlan megkdozelitése a telepiilésen:

Budapest XXI. keriiletében, Csepel szigeten,
a Frangepan utcdban helyezkedik el.

Vérosrész:

Ofalu

Kézlekedési eszkizik:

Auté, busz

Hasznositds jelenlegi formaja

Lakohéz melléképiiletekkel

Koérnyezetszennyezés: Nem rendelkeziink kell$ szakismerettel ebben
a kérdésben, igy nem tudtunk nyilatkozni az
esetleges kornyezeti kdr ingatlanra vonatkozd
hatésarol.

Kozmiivek: Viz: kiépitett vezetékes vizhalozat
Aram: kiépitett hdlézat, 5nallé mérd
Gaz foldgaz

Csatorna nincs

[Lakohaz bemutatiasa

,,,,,

Az épiilet becsiilt épitési éve:

1950-es évek, de pontos idépont nem ismert

Alapozis, szigetelés:

Tégla alap, bitumenes szigetelés

Felmeno falazat;

Tégla falazat

Fodémek:

Fa gerendis

Tetdszerkezet, héjalds:

Faszerkezete, cserépfedés

Kiilso felitletek:

Hdszigetelt nemesvakolat

Belsd felitletek;

Festett, burkolt feliilet

Nyilaszaro szerkezetek:

Mianyag ablak hoszigetelt ivegezéssel,
redénnyel

Fa bejérati ajtéd

Fa belst ajtok

Padléburkolatok:

Kerdmia, szényegpadld, laminalt parketta
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Kdzmuvesitettség:

Viz, villany, giz, csatorna

Flitési rendszer:

Gazcirk6 kazan, radiator, gazkonvektor,
cserépkdlyha

Hasznélati melegviz

Gércirkd kazéan

Hiités: Nincs

Riasztd: Nincs

Kézmiivek: Viz : kiépitett vezetékes vizhildzat
Aram: kiépitett haldzat
Gaz foldgaz
Csatorna  kiépitett csatorna hilézat

1. szamu melléképiilet bemutatdsa

Az épiilet becsiilt épitési éve;

1950-¢s évek, de pontos idGépont nem ismert

Alapozas, szigetelés:

Tégla alap, bitumenes szigetelés

Felmend falazat:

Tégla falazat

Fodémek:

Nincs

Tetdszerkezet, héjalas:

Faszerkezete, hulldmpalafedés

Kiilsd feliletek:

Vakolt, festett. tégla

Belso feliiletek:

Festett feliilet

Nyildszaro6 szerkezetek:

Fa bejéarati ajto

Padléburkolatok: Beton
Flitési rendszer: Nincs
Haszndlati melegviz Nincs
Hiités: Nings
Riaszté: Nincs
Koézmiivek: Viz : nincs
Aram: villany
Giz kiépitett halozat

Csatornag  nincs

2. szamu melléképiilet bemutatisa

Az épiilet becsiilt épitési éve:

Helyszini szemlén kapott tdjékoztatis szerint
1990-es években utdn, de pontos idépont nem
ismert

Alapozis, szigetelés: Vb. alap

Felmend falazat: Favaz

Fodémek: Nincs

Tetdszerkezet, héjalis: Faszerkezet, hullampala

Kiilso feliiletek: Fa

Belso feliiletek: Fa

Nyilaszard szerkezetek: Nincs

Padldoburkolatok: Beton

Filitési rendszer: Nincs

Haszndlati melegviz Nincs

Hiités: Nincs

Riaszto: Nincs

Kozmivek: Viz : nincs
Aram: nincs
Giz nincs
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Csatorna  nincs

Rovid szdveges értékelés:

Az ingatlan Budapest XXI. kerilletében, a Frangepin utcdban helyezkedik el.
Komyezetében csaladi hdzak, ipartelepek taldlhaté. Az utca foldes. Kornyékbeli
utcdkon jelentds illegalis hulladék van elhelyezve illetve tdrsadalmilag hatranyos
helyzetben €16k €lnek. A telek téglalap alaku, amelyen oldalhatéros beépitéssel egy
lakéhédz, valamint két melléképiilet, melybdl egyiknek egy része van csak feltiintetve
a térképkivonaton, a tébbi rész nincs. A lakéhaz foldszintes. A lakéhdz helyiségei:
eldszoba-konyha, kozlekedd, fiirddszoba, WC, beépitett terasz / térképkivonaton
nincs feltiintetve/, 2 szoba, {él szoba teriiletét el nem éri szobaként hasznalt helyiség.
Szobdk E-i, D-i, konyha K-i iranyba tdjoltak. Tégla fal, fa gerendds {6dém, cserép.
Nyilaszarok: miianyag ablakok hészigetelt iivegezéssel, rednnyel, fa biztonsigi
bejérati ajto, fa belsé ajtok. Burkolatok: kerdmia, szényegpadld, laminalt parketta,
Fatés: gazcirko, radidtor, gazkonvektor, cserépkélyha, melegviz: gazcirkd. Ingatlanon
végzett munkak: 2015-ben ablakok, 2016-ban bejarati ajté cseréje, 2017-ben laminalt
parketta fektetése, konyhai oldalfalak tjra csempézése, 2017-18-ban homlokzat
hiszigetelése tortént. Belsd terek j6 dllapotiak. Méréora: viz, villany. Kozmi: viz,
villany, gaz. Meliéképiilet egy része fel van tiintetve a térképkivonaton. Ebben a
részben raktar helyiségek vannak. a térképkivonaton fel nem tiintetett részen fedett
szin , illetve fedett bedll6 taldlhatd. A kert parkositott.

Ovezeti eldirdsok |

\\i\ ..__

Ingatian 6vezeti besorolasa: Gksz-2/K-L
Ovezethez tartozé eléirdsok:

Megnevezés: gazdasagi, jellemzben raktarozast, termelést szolgil6 teriilet
Maximalis beépithetéség fold felett: 35 %
Maximaélis beépithetdség fold alatt: 35 %

Szintteriileti mutatd: 1,0

7



[E'X"A'D'U'S]
_ SzakertGi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Epitménymagassag: 4,0-7,50 m
Minimalis zdldteriilet: 35 %
Ingatlan megfelel-e az Gvezeti elbirdsoknak: dvezeti paramétercknek megfelel
Miiemlékvédelmi eléirds van-e: nincs

Komfortfokozat megallapitisa

A komfortfokozatot a 1993. évi LXXVII. a lakdsok €és helyiségek bérletére,

valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrol sz6l6 torvény hatdrozza

meg. A torvény 91/A. §. 1. pont, az értelmezé rendelkezések rész frja le a

komfortfokozatba sorolds feltételeit. A torvény szerint Lakds az olyan osszefiiggd

helyiségesoport, amely a

a) helyiségei;

b) kozmivesitettsége;

¢) melegviz-ellatasa; és

d) fitési modja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos,

komfort nélkiili) sorolhato.

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

amely legaldbb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapteriileti Jakdszobdval, féz8helyiséggel (ennek
hidnyaban tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriilet(i, a fézést lehetévé tevd,
Onallo szellozésl lakotérrel, térbdvitlettel), fiirdShelyiséggel és WC-vel;

b) kozmivesitettséggel (villany- és vizellatassal, szennyviz-elvezetéssel);

¢) melegviz-ellatassal (tdv-, omb-, egyedi kozponti, etage melegviz-elldtassal,
villanybojlerrel, giz vizmelegitovel); és

d) kozpontos flitési moddal (tav-, egyedi kdzponti vagy etage flitéssel)
rendelkezik.

e)  WC hasznélata, valamint a vizvétel lehetdsége biztositott.

A hivatkozott torvény alapjan a vizsgdlt lakéhiz osszkomfortos kivetelmény
fokozatnak felel meg.
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Helyiségkonyv

Redukdlt alapteriilet fogalma

A kiilonbozd djraeléallitasi koltséggel megvaldsithato, illetve eltérd hasznossigu
¢piiletrészek terilletét a fajlagosan legértékesebb részekkel egyenértékii alapteriiletre
szamitjuk 4t. A korrekcié meghatdrozdsa a szakérté kompetencidjaba tartozé kérdés.

Megnevezés Alapteriilet korrekcié Redukalt
alapteriilet
(m2) (m2)
Lakohaz
elészoba-konyha 12,62 100% 12,62
fiirdoszoba 4,09 100% 4,09
WwC 2,27 100% 2,27
szoba 13,89 100% 13,89
szoba 13,69 100% 13,69
szoba 5,44 100% 5.44
beépitett terasz. 10,58 20% 2,12
Osszesen 62,58 54,12
Melléképiiletek
raktar 9,34 70% 6,54
raktar 5,24 70% 3,67
Osszesen 14,58 10,21
Melléképiilet, térképkivonaton fel nem tiintetett része
fedett szin 13,16 50% 6,58
fedett szin 6,62 20% 1,32
fedett bealld 19,25 20% 3,85
Osszesen 39,03 11,75
Epiilet dsszesen 116,19 76,08
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés a TEGOVA ajanlasai alapjan, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
elbirasai, az IVSC iranyelvei, a 25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet szabdlyai, valamint a
MAISZ éltal 6sszedllitott értékelési sztenderdek alapjan késziilt,

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban
gazdat cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté eladé és vevéd kozott, tisztességes
feltételek mellett, kiils6 kényszertdl mentesen.

A megbizonk kérésére az dltaldnos atlagos és a vizsgalt ingatlan helyszini szemlén
megismert miiszaki dltapotra tortént érték meghatirozas.

Az atlagos miszaki allapot alatt, mint fogalom alatt a kovetkezdket értettiik: az
ingatlan  hasznalatbavételi  engedélyétdl kezdddéen folyamatosan atlagos
rendeltetésszer(i hasznélattal igénybevett, dtlagosan karbantartott és javitott. Az
éptilet és lakds atlagos elhaszndldasi id6tartam alatt az egyes sziikségessé valo
cserék vagy javitasok elvégzésre keriiltek.

Az ingatlan forgalmi értékét az ingatlan tipusira val6 tekintettel tobb mddszerrel
hataroztuk meg.

Piaci dsszehasonlité adatok

modszer alkalmazéasdnal a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletében a piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé értékelésre elbirt 1épéseket alkalmaztam. Médszer a mar
megtortént, konkrét €s ismert addsvételi ligyletek 4drainak a vizsgilt esetre valé
kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval hatdrozza meg az ingatlan értékét.

Modszer f6 1épesei;

1. Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonl6 €s az abban szerepl$ ingatlanok tipusa azonos a vizsgilt
ingatlannal. Vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysdgét a szakérté hirom
adatban hatdrozta meg. A 2014 év végétdl tarté dremelkedési folyamat miatt az
ar megillapitishoz a szakérté kindlati adatot is alkalmazott az adasvételi
szerzbdéses adatok mellett.

2. Osszehasonlité adatokbél fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmddositd tényezék
figyelembevételével torténik. A piaci osszehasonlité adatok elemzése sordn az
ertékelendd ingatlanhoz leginkdbb hasonld fizikai, jogi, miszaki jellemzokkel
rendelkez6 ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, paronkénti Ssszehasonlitds
keretében az értékelendé ingatlannal. Ennek soran a korrekcids tényezoknél
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figyelembe vettem a 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben meghatirozott
szempontokat, amelyek a kovetkezok:

Miszaki szempontok

/miiszaki dllapot, gépészeti megolddsok, sth./

Epitészeti szempontok /alapteriilet, belsé elrendezés, komfort fokozat, sth./
Haszndlati szempontok

/felijitds, komolyabb kdresemények, karbantartds helyzete, rendeltetésszeri
haszndlat, sth./

Telek adottsagai /telek alakja, tdjoldsa, talajtani viszonyok, stb./
Infrastruktdra /kozmii elldtottsdg, egyéb kozmii /

Kornyezeti szempontok Jitburkolat, alapelldtdsi intézmények tdvolsdga,
1omegkozlekedési megdllok tdvolsdga, szabadidds létesitmények tdvolsdga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kildtds, panordma, kérnyezeti
drtalmak, stb./

Alternativ hasznositas szempontjai /funkcidvdltdsra valé alkalmassdg, stb./
Jogi szempontok /tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsoléds  jogok,
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
stb./

Hat0ségi eldirasok

Egyéb szempontok

A korrekei6t kivetden kiszamoltam a kivalasztott korrigdlt fajlagos értékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci értékének alapjaul
szolgalo fajlagos értéket eredményezte.

Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmédositisa utan
kialakul¢ fajlagos éri€k és az ingatlan 1évé felépitmények sszesitett redukalt
alapteriiletének szorzataként jott 1étre,

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK

Ingatlan kdryezete

Epiilet miiszaki 4llapota

Felépitmények miiszaki allapota

Térképkivonaton fel-, illetve fel nem tiintetett allapota
Ingatlanpiac helyzete
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PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

addsvétel addsvétel kindlar

1211 Budapest, ) 1215 Budapest,
Elhelyezkedés Ténesics M. u. 1215 Budapest, Iv u. Szabotelep
Lelrds Csaladi hdz Csalddi haz Csaladi hiz
Alapteriilet redukdlr. 70 109 S0
Telek mérete: 554 732 444
Epités éve: 1950-es évek 1960-as évek 1950-es évek
Felijjitds év.
Epitési mdd. hagyominyos hagyoményos hagyoményos
mindsége kizepes kiizepes leldjitott
Ar: 20 000 000 Ft 30 000 000 Fu 31 500 000 Ft
1dg: 2018 2018 2019
Jorrds NAV Tletékhivatal NAV Illetékhivatal !ingatlan.com/28565873
Fajlagos alapdr (Ft/m2) 285714 275229 350 000
Alapteriilet eltérés 92% 143% 118%
Telek méret eltérés 104% 137% 83%

Korrekcidk

kindlat 0% 0% -10%
el'fe!lr idd ingatlanpiaci 15% 159 0%
hatdsa
elhelyezkedés -5% -5% -5%
alupteriiler eltérés 0% 0% 10%
komfort fokozart eltérés 1% 0% 0%
kdzmifelldtotisdy -5% -5% -5%
mindségi szinvonal 25% 20% 1%
energia hatékonysdg 0% 5% 0%
telek méret eltérés 0% -3% 0%
Osszes korrekeid 30% 27% (0%
Korrigdlt fujlagos ériék: 371429 349 541 350 000

Korrigdlt dtlagos fajlagoy
érick: (Fiim2)

356 990 Ft/m2

Redukdlt alapteriilet (m2}

76,08 m2

Forgalmi érték (F1)

27 158 368 Ft

Forgalmi érték kerekitve

27 200 000 Ft
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KOLTSEGALAPU MODSZER

A koltségalapd érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan (jra-eldallitisi
koltségébdl le kell vonni az id6 mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzéadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé 1étesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas
modszer nem &ll rendelkezésre. A madszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozisa.

A foldteriilet értékét annak iires allapotban val6 értékelésével kell megsllapitani a
piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer szerint; piaci 6sszehasonlité
adatok hidnyaban a hozamszamitison alapulé mddszer és a maradvanyelvii ériékelés
szabélyai szerint.

2. A felépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

A pdtlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idéponjdban a meglévé funkcidk (de esetleg mids szerkezetek és miszaki
megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznosséggal pétolhatéak lennének.
Az djraépitési koltségben a meglévd szerkezetek véltozatlan jrateremtésének
koltségeit kell elSiranyozni, fuggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatél. A pétlasi és
az Ujraépitési koltség egyiittesen: djra-eléllitdsi koltség.

Az Gjra-el6dllitasi koltség tartalmazza a kozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési,
a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen
fizetend§ koltséget. Ezek a koltségek a tényleges épitési piaci drak alapjan lettek
meghatérozva.

Az épiilet djra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket
is beleértettiik, mig a mobilidkat nem.

Az djra-clodllitasi koltség altaldnos forgalmi adot nem tartalmazhat.

3. Avulasok szamitisa, piaci viszonyok miatti korrekcid

Az avulas az 1d6 mildsa miatti értékcsokkenés. Az idé miil4sa miatt értékesokkends
oka lehet: a fizikai romlds, a funkcionélis avulds és a kornyezeti avulas. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlisat
és a szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal
a felépitmény gazdasdgosan hétralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altaldnos
esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznilni: a
funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerlitlen megolddsokat jelenti. Az
értékeldnek mérlegelnie kell a korszer(i létesitménynek vizsgdlt intézményhez képest
nydjtott tobbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket
a vizsgdlt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kérnyezeti avuldsban szdmba kell venni a kdmyezetben bekdvetkezett minden
olyan viéltozdst, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A
piaci viszonyok miatti korrekcid titkrézi a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kin4lat).
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Az avulasok mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szdzalékosan adtuk

meg.

4. Az \jra-eloallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve
adodik eredményiil a koltségalapy érték.

Telek értéke

adasvétel adésvétel kinalat
1212 Budapest, 1213 Budapest, 1215 Budapest,
Elhelyezkedés Petdfi u. Szent L. 1t Szabételep
Miivelési dg / dvezeli bes. Lakstelek Lakdtelek Lakmzril':]’cz?z?mndo
Teriilet m? 464 530 502
Tulajdoni hinyad 1 1 i
Ar /Ft 13 100 600 15 000 000 11 500 000
Idépont 2018 2018 2019
Forris NAYV IHetékhivatal NAYV llletékhivatal ingatlan.com/29458703)
Fajlagos piaci r (Ft/m2) 28 233 28 302 22 908
Kindlati ar 0% 0% -10%
Eltelt id8 inpatlanpiaci hatdsa 5% 15% 0%
Teriileti méret 0% 0% 0%
Telek alakja, formdja 0% 0% 0%
Kémyezet megitélése: 5% ~5% -5%
Elhelyerkedés: -15% -15% -5%
Kérnyezeti szennyezetiség 0% 0% 0%
Meglévé kbzmiivek -5% -5% -5%
Keritettség 0% 0% 0%
Hatosdgi elbirasok 0% 0% 0%
Bontési koltség 0% -10% -2%
Osszes médositas -10% -20% -27%
Mdédositott alapér 25 409 22 642 16 723
Korrigdlt drlagos fajlagos
Py m/ffqgg olas 21 531 F/m2
Alapteriilet (m2) 533,00 m2
Forgalmi érték (Ft) 11508 198 Fu
Felépitmény érték
Alapteriilet | Brutté pétlasi koltség Avulds N“L‘glg‘ég"m
kés?i;i)lliségi fizikai | Funkciénalis | Komyezeti
(m?*) (Ft/m?) (Ft) (%) (%) (%) (%) (Ft)
Lakohaz 62,58 350000 | 21903 000 100 20 10 13 13 720 039
Melléképiilet 14,58 120 000 1 749 600 100 40 10 13 821 962
Térképkivonaton
fel nem tiintetett 39,03 50 000 1 951 500 100 40 10 13 916 815
melléképiiletek
Epiilet §sszesen 25 604 100 15458 816
Ingatlan mindiésszesen: 27227 889
Ingatlan értéke kerekitve 27 200 000
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Az ingatlan értékének egveztetése

Az ingatlan értéke a piaci Osszehasonlité megkozelités szerint 27 200 000,- Ft
A médszer silyozédsa 100 %
Az ingatlan értéke a hozamalapi megkézelités szerint Nem alkalmazott modszer
A modszer siilyozdsa 0 %
Az ingatlan értéke koltségalapi megkozelités szerint 27 200 000,- Ft
A médszer stilyozisa 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke 27 200 000,- Ft
Ingatlan forgalmi értéke kerekitve 27 200 000,- Ft

Becsiilt forgalmi értéken beliili megoszlasok

Telek érték 11 500 000,- Ft
Felépitmények értéke 15 700 000.- Ft
Osszesen 27 200 000,- F't

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat
feltételez.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak kozelitd értéket ad,
mivel a tényleges ar a valds vevo és eladd kozt alku sordn alakul ki.
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[E-X-A'D'U'S]
_ Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Mellékletek

Tulajdoni lap
Telepiiléstérkép
Térképkivonat
Alaprajz
Egyéb dokumentumok

Foték
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Nem: hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
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Nem hiteles tulajdoni lap
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LRESZ
Foldreszlet terdlets valtozas eldth; 532 (m2; torld hatarozat:4dG/ 2003
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap Nei

Budapezt Féviros Korminyhivatala XTI Keriileti Hivatala
Budapest, XI, Budafola at 58 1519 Budapest, F£ 415 il als
INem hHeles tulajdoni Iap - Teljes miscdat
Megrendclfs s2amaS 000004/ 242051/2019
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EUCAPEST XXI1.KER. w e
Eelteordlet 2100344 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap
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jogmim: adagwvétel

jegallas: tulajdonos=

néw : Kocwei Istwan
2zlil .
a.néaw

cim

17. tulajdoni hanyad: 1/2
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala XE Keriileti Hivatala
Budapest, XI., Budafoki 0t 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2019.05.21 14:04:19
Helyrajzi szam: BUDAPEST XX1.KER. belteriilet 210044 Megrendelés szam: 9000/6822/2019

7 210059
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210056 210057 ‘
" 210054

Meéretardny: 1 ; 1000

210049
210041

210048

210044

(210040)

Frangepé\ﬂ utca

k 2

21003772

FOMI-PAGEQS szofver - DATR-TOPOBASE Thet Map Intetface

A térképmisolat a kiaddst megeldzb napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmival. A
térképmisolat méretek levételére nemhasmalhato!
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Budapest, XXI. ker. Frangepan v. 9. (210044 hrsz.)
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