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Tisztelt Szocidlis Egészségigyi, és Fogyatékosiigyi Bizottsag!

Az dnkormdnyzati  tulajdonban  1évé  bérlakdsok elidegenitesérdl  szold
19/2019.{XIl.4.) Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzata rendelete
(tovabbiakban: Rendelet) meghatdrozott feltételekkel lehetdvé teszi, hogy az
Bnkormanyzati tulgjdony bériakdsok bérldi périeménylket megvasdrolidk. A
Rendelet 3. § (2) bekezdése értelmében az egyes ingatlanok elidegenitésére
vonatkozéd ddntés meghozataidra a Szocidlis, Egészséglgyi és Fogyatékosigyi
BizottsGg jogosult.

Réres Katalin 2021.06.02. napjan vételi szandéknyilatkozatot nydjtott be az
Gitala bérelt, 1211 Budapest, Ady Endre Gt 5. [ll. emelet 8. sz&m alaiti, 46 m?
alapteriletd, dsszkomfortos, 1,5 szobds dnkormdnyzati tulajdonu lakdingatianra
(hrsz. 209620/0/A/44). A beérkezett kérelmet a Csepeli Varosgazda Kdzhasznu
Nonprofit Zrt. megvizsgdlta és megdliapitotta, hogy a Rendelet 4. § (i)
bekezdés a) pontidban meghatdrozott feltéteinek megfelel. A lakds forgalmi
értéke az 1993. évi LXXVIll. tdrvény 52. §-ban foglaltak szerint értékbecsiéssel
kerUlt megdliapit@sra. A 2021.09.15. napjén készUlt értékbecslés értékalidsaga
2021.12.06. napjédn meghosszabbitdsra kerGlt. A Rendelet 12. §-a alapjan oz
értékbecsliés dija a fizetendd vételarba beszédmit.

A Bérld a Rendelet szerint megtett tGjékoziatdban fogialtakat elfogadta.

A Rendelet 13. § (1) bekezdés b) ponfja szerint a vételdr megdilapitdsdhoz @
forgalmi értéket 10 évidl 30 évig terjedd bérleti idStartam esetén 25%-kal kell
csdkkenteni.

A Rendelet 14. § a) bekezdése alapjan megdliapitott forgalmi értékbdl tovabbi
10% kedvezmeény ileti meg a jogosultakat a hidnytalan vételdr egydsszegy
megfizetése esetén,

Kérem a Tisztelt Bizotisdgot, hogy az aldbbi tdbldzatban szerepld ingatian
elidegenitését &és az addsvételi szerzddés megkdtését tGmogassa.

Név Cim Forgalmi Bérleti Bérletiid8 | Egyodsszegl Vételdr Fizetés
érték jogviszony vt@ni fiz. esetén {HUF)
| (HUF) kezdete kedvezm. varhaté
| kedvezm.
| Béres 1211 24.400.000 | 1995.02.20. 25% 10% 18.300.000 egy
. Katalin | Budapes Sssregen
: 1, Ady E.
3 ot 5.
- emelet 8.

Kérem o Tisztelt Bizottsdgot. hogy a hatdrozati javaslatot tdmogatni

sziveskedien.
7/
TR

Treféin Laszié
Csepeli Varosgazda Kdézhasznd Nonprofit Zrt.
vezerigazgatd

Budapest, 2021. december ,, .




Mellékletek:

1. sz&dmuU mellékiet Egyeztetd lap

2. szamy melléklet Vételi szandéknyilatkozat

3. szamU melléklet Ertékbecslés, Tulajdoni lap, Ertékalldsdgi nyilatkozat
4, szamu melléklet Elfogadd nyilatkozat



Hatdrozati javaslat

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzata Képviseld-testilete Szocidlis,
Egészséglqgyi és Fogyatékosigyi Bizottsdga Ugy ddnt, hogy Béres Kataiin
SZigsz. szUl. hely, idé&: anyja neve:
részére a 209620/0/A/44 hrsz-0, természetben a 1211 Budapest, Ady
Endre 0Ot 5. lli. emelet 8. szdm alatti, 46 m? alapterlletd, 6sszkomfortos, 1,5
szobds onkormdnyzati tulajdony bérlakdst elidegeniti az  dnkormdanyzati
tulgjdonban lévd bérlakdsok elidegenitésérdl szdld 19/2019.(X1.4.) sz&dmd
onkormanyzati rendelet (tovabbickban: Rendelet) 13. § és 14, §-ban
meghatarozott kedvezmeényekkel csdkkentett vételdron. A vevd 26 éves bérleti
jogviszonydra tekintettel 25% kedvezmeényre, a vételdr egydsszegben i6rténd
megfizetése esetén tovdabbi 10% kedvezményre jogosult.

Az addsvételi szerzddés megkdtésére a vevének 2022. februdr 28. napjdig van
lehetésége, amennyiben ezen idé alatt a jogosult hibdjdbdl hitsul meg o
szerzbdeéskdtés, a hozzajarulds hatdlyat veszti.

Szocidlis, Egészséglgyi és FogyatékosUgyi Bizottsdg felkéri a Csepel
Vdarosgazda Kdzhasznl Nonprofit Zrt.-t az addsvételi szerzédés megkdtésevel
kapcsolatos teenddk elbkészitésére.

Hatdridé: 2022. februdr 28.
Felelds: Borbély Léndrd polgdrmester
Végrehaijtas elGkésziéséért felelds: Trefan Laszlé vezérigazgatd

Csepeli Varosgazda K&zhasznu
Nonprofit Zrt.

A hatdrozati javasiatok  elfogadasdhoz o Szocidlis, Egészséglgyi és
FogyatékosUgyi Bizottség egyszerd tobbségl tdmogatd szavazata szikséges.



B I. sz. meliéklet
EGYEZTETO LAP

a Budapest XXI. kerOlet 209620/0/A/44 hrsz. alatt felvett, természetben a 1211
Budapest, Ady Endre Ut 5. lli. emelet 8. szam alatti dSnkormdanyzati tulajdony
lakds elidegenitésere

1. Az elbteriesziés eqgyezietve: Dr. Szirdki Bernadette
jogi csoportvezetd

Vélemeény: Az eléterjesztésben fogialtakkal egyetértek

Budapest, 2021. december : //
Dr. Szira-kf Bernadette
jogi csoportvezetd




. ) 1. sz&mi figgelék
_ VETELI SZANDEKNYILATKOZAT
Onkormanyzatl bérlakds megvdsarldsdra

1
Alulirott(ak) PERES. KK ATH L. (személyi azonositd adatok)
bejelentem/bejelentjlk vételi szandékunkat az alébbi énkormanyzati tulgjdond
ingatlanra: o _ — . c
(irényitészém) Budapest, 1244 ADY EVORE utea .5 swam . > em. .3, Qjtéd 1.
A vételi szandéknyilatkozatol benydjtd nyilatkozik?, hogy
a} legaldbb 10 éve a bériakds bérldje, vagy
D] legaldbb 1 éve jogviszonyfolytatdként a megvésdarolni kivant bérakds
beérdje és ezen bérleti jogviszonyat megeldzéen a bériakds kordibbi bérdje
befogadia és legaldébb 4 éven keresztll a bérbeadd irdsbeli
hozzd&jarulasaval a lakasban lakott és azingatianban bejelentett iakdhellyel
rendelkezett, vagy
! bérletijogat legaldbb 5 éve szocidlis bérlakds palydzaton nyerte el vagy
legal&bl 10 éven keresztll a bérbeadd irdsbeli hozzdjaruldsaval a lakdsban
iakott és az ingatlanban bejelentett lakdhellyel rendelkezett vagy
e} o korébban szUkséglakdsként hasznositott és megiresedett bérlakassal
szomszédos - k&z6s fallat rendeltkezs - ingatlan tulajdonosa vagy
fl o mulszaki szakvélemény alapjdn gazdasdgosan fel nem (jthatd Jres
périakassal szomszédos ~ kdz8s fallal rendelkezd - ingatian tulgjdonosa.

ao

2. A vételi széndéknyilatkozatot benyUitd nyilatkozik, hogy?

a} azingatlant a vételi szandéknyilatkozatot benyujtéd vasarolia meg vagy

b) az ingatlant a vefeli szandeknyilatkozatot benyljié egyenesagbeli rokona,

érékbefogadott gyermeke vasdarolia meg.

3. A vételi szdndéknyilatkozatot benyUjtd nyilatkozik, hogy a 2. b) pont szerinti esetben
haszonélvezeti jogot fenntart:

Q) igen

b} nem
4. A veteli szandéknyilatkozatot benyjtd kijelenti, hogy ezen nyilatkozat tartalmat
bérdtarsaval/tarsbérsjével ismertette, ozt kdzdsen t8bb példdnyban, szeméiyenként
kitltve nydjtjék be, vagy a vételi széndéknyiatkozatot benydjtd csatolic a
bériGtars/tarsbérié jelen nyilatkozat Sndllé benyUjtdsahoz térténé hozzdjéruldshoz.
5. A vételi szandéknyilatkozatot benydjtd jelen nyilatkozat aldirdséval hozzdjérul, hogy
a forgalmi értékbecslés kdliséget megeldlegezi, valamint tudomdsul venni, hogy
amennyiben cz addsvétel nem jon létre, Ugy ezen kditséget elveszti,
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[E-XA'D'U'S]
_ Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25, /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

Budapest, XXI. ker. Ady E. at 5. I1I/8. szam alatti
Lakas

Forgalmi értékbecslése




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

Megbizas kelte:

Eriékbecsld tarsasag:

[pazsagizoyi szakértdi nyilvantartisi

szama:

Osszchasonliti-kaliségalapi modszer

Osszefoglalé adatlap

2021.09.06.
EXADUS BL
A-Gr14.2010

009250

Cim: 1211 Budapest, Ady E, ut 5. 111/8.

Hrsz.
Teleptilés rangja:

Telepiilés lakosainak szama:

Ingatlan jellemzéi

ngatlan fajtaja:

Epités éve:

Vizsgalt tulajdoni hanyad:
Fekvése:

Megkdzetitésc:

Kézteriilet mindsége:
IEpitési mod:

Kialakitas:

Alaprajz:

Epitési allapot:

Enékesithetdseég:

209620/0/A/44
féviros

[ 752286

fakds

1978

Ingatlan 1/1 ardnya
Belteriilet

Kézepes

Aszfaltat

Pancles

K&zepesnél gvenpébb
Atlagos

Jo

Kinalati wilsuly

Szemle idépontja:  2021.09.13.

Szemlét végerie: Tath Ferenc / EXADUS T3t

Ertékbecslo: Toth Ferenc 1VEK-17/2010

leazsagiigyt s7akértdi nyilvantanasi szama:
009026

Csepeli Virosgazda Kozhasznn

Megrendeld: Nonprofit Zrt.

Cime: 1215 Budapest, Katona J. u. 62-64
g Budapes - ker. Csepel
Tddajdonos: [ ud"spt,sf X?“ er. Lsepe

; Onkormanyzata
Cime: 1211 Budapest, Szent Lmre tér 10,

ingatlan tipusa Lakas
Ingatlan mérete a tulajdoni lapon:
Ingatian eszmei hidnyada a tul. fapoun:

46.00 m2
466540

Szoba szama: [t 1 x 172db

Komfort fokozata: dsszkomfartos

lakasok szdma a térsashazban: 132 db

Kapott megbizas  alapjén az
Lrtékeld ingatlan értékének meg-
feladata: hatarozasa  dontés  ¢lokészitod

folyamat céljabol.

Ingatian forgalmi értéke atlagos miiszaki ailapotban:

24 400 600 Ft

Ingatlan forgalmi értéke jelenlegi miiszaki dtlapotban:

23 200 000 Ft

Budapest, 2021.09.15.




[E-X*A'D:US]
_ Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

Elozmények
A Csepeli Varosgazda Kozhasznd Nonprofit Zrt. megbizta tarsasdgunkat a 1211
Budapest, Ady E. dt 5. III/8. szdm alatti 209620/0/A/44 hrsz.-U ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasaval dontés elokészitd folyamat céljabol.

Szakértoi vizsgilat mdodszere

Az ingatlant 2021. szeptember hdnapban megtekintettiik. A helyszini szemle
mddja miszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzdit,
esztétikai és miiszaki szinvonalat, valamint egyéb értékbefolyédsold tényezdket
vizsgaltuk. Tajékozédtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt
ingatlantipus piaci helyzetérol.

Az érték megéllapitds sordn a szakvélemény elkészitéséhez felhaszniltuk a
Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott és a tarsasdgunk altal beszerzett
dokumentumokat:

e Nem hiteles tulajdoni lap mésolat 2021.09.13.

A TEGOVA és EVS cléirdsai alapjan végeztiikk az ingatlan forgalmi értékének
meghatdrozasat.

Korlatozo feltételek

- Feltételezziik, hogy minden rendelkezésiinkre 4ll6 dokumentumot megfeleloen
allitottak ki.

- Az ingatlan tulajdonosdnak nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi
felhasznéldsa legdlis, az eldirdsoknak megfelel. Nem meriilt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jovoben szdmottevoen kihatdssal lehet az ingatlan
értékére.

- Az értékbecsld diagnosztikai vizsgilat végzésére nem jogosult.

- Az értékbecslés kizardlag a Csepeli Varosgazda Koézhaszni Nonprofit Zrt.
dontés elokészitd vizsgalatdhoz szolgdl. Harmadik fél szdmadra torténd
felhaszndlashoz a készitd tarsasig és a készitd személy irasbeli hozzajdrulasa
szilkséges.

- Az értékeld, mint fliggetlen kiilso értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendelovel, sem annak hozzatartozdjdval sem annak
ligykorébe tartozd mdas harmadik személlyel -természetes, vagy jogi
személlyel, jogi személynek nem mindsiilé mdas szervezettel, tulajdonossal,
stb.- kapcsolatban, érdekiitkdzésben, vagy a Ptk. szerinti hozzitartozoi
viszonyban nem all.

- Nem rendelkeziink kell6 szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencidlisan veszélyes anyagok - jelenlétének feltardsdhoz az ingatlanon,
vagy az épiiletben, amely értékcsokkenést okozhatna. Nem vallalunk
felelosséget ilyen feltételekért.




[E-X*A'D-U"S]
_ Szakertdi Tarsaség
6000 Keeskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Az értékelés a fordulénapi &llapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szEélsdséges hatast nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota, hatosagi
szabalyozasi koérnyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitasok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytélloak.

Az értékelésben foglalt elemzéseket, kdvetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tdmasztott eldfeltételek hatdroljdk be, azok az értékeld részlehajlastdl
mentes kovetkeztetései.

Az értékbecslés dija nem fligg az €rtékelt ingatlan értékétdl.

Az értékbecslés érvényességi ideje: 90 nap.

Az tigytél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejiileg
hozzajarult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képezo ingatlanrol
— amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevlket 1s -
fényképfelvételeket készitsen, és azokat, mint adatokat térolja, és az
értékképzésnél fethasznélja.

A helyiségek teriiletének helyszinen torténd ellenorzése BOSCH PLR 50-es
tipusd 1ézeres késziilékkel 16rtént.

Az értékelés idépontja 2021. szeptember ho, a kdzgazdasagi, jogi feli¢lelek és a
piaci viszonyok eldre kell6 pontossiggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért az értékelés fordulénapjat kéveté 90 napon til
torténd felhasznalds esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelitd értéket
ad, mivel a tényleges ar a valds vevo és elad6 kozti alku sordn alakul ki.

Az dltalunk meghatarozott €rték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbiz6 altal megjeldlt célra t6rténd felhasznaldsban érvényes.




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

INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valos cime:

1211 Budapest, Ady E. it 5. 1II/8.

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1211 Budapest, XX1. ker. Ady E. 0t 5. I11/8.

Ingatlan hrsz. és megnevezése: 209620/0/A/44 hrsz. Lakas
Ingatlan a tulajdoni lapon mérete: 46 m2

Eszmei hinyada a tulajdoni fapon: 46/6540

Szoba szam: 1+1x1/2db

Lakasok szama a tarsashazban: 132 db

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hanyaduk:

Budapest XXI. ker, Csepel Onkormdnyzata
1/1-ed tulajdoni hianyad

Ingatlanon bejegyzett sz¢éljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz,

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

Bejegyzést nem tartalmaz

Tulajdoni lap datuma: 2021.09.13.
Helyszini szemle datuma: 2021.09.13.
Telepiilés kozigazgatasi rangja Fdvaros

Telepiilés lakosainak szdma:

1752 286 6 (2018 KSH adar)

Telepiilés leirdsa és megkozelitése
Magyarorszdgon:

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

Ingatlan megkézelitése a telepiilésen:

Budapest XXI. keriiletében, Csepel szigeten,
az Ady E. dton helyezkedik el.

Varosrész: Ady E. ad Itp.
Kézlekedési eszkozok: Aulté, busz
Hasznositds jelenlegi formaja Lakas

Koérnyezetszennyezés:

Nem rendelkeziink kell6 szakismercttel ebben
a kérdésben, gy nem tudtunk nyilatkozni az
esetleges kornyezeti kar ingatlanra vonatkozé
hatésirol.

Kozmuvek:

Viz : kiépitett vezetékes vizhaldzat
Aram: kiépitett hal6zat, 6nallé mérd
Gaz kiépitett f6ldgéz

Csatorna  kiépitett csatorna halézat

[.akas bemutatisa

Az épiilet becsiilt épitési eve:

Helyszini szemlén kapott tdjékoztatds szerint
1978-ban. de pontos idépont nem ismert

Alapozds, szigelelés:

Vb. alap, bitumencs szigetelés

Felmend falazat:

Vb. panel

Fodémek:

Vb.

Tetoszerkezet, héjalés:

Lapostetd, bitumenes lemez

Kiilso feliiletek:

Hoszigetelt nemesvakolat

Belsé feliiletek:

Festett, burkolt feliilet

Nyilaszaré szerkezetek:

Fa ablak két rétegil ivegezéssel
Fa bejdrati ajtd
Fa bels6 ajtok

Padléburkolatok:

PV, parkelta

Kozmivesitetiség:

Viz, villany, gz, csatorna




[EXAD'U'S]
- Szakeértdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolel u. 124.

Fltési rendszer: Tavfités

Hasznalati melegviz Tavho

Hiités: Nincs

Riasztd: Nincs

MérGora: Viz: felszerelt méré
Villany: felszerelt mérd
Gaz: nincs

Rovid szdveges értékelés:

Budapest XXI. keriiletében, az Ady E. utcdban 4ll a tizenegy szintes (fsz., 10 em.)
panelhdz. Kornyezetében hasonld épiiletek dllnak. Buszmegélld 100 m-en, iskola,
ovoda, orvosi rendeld 500 m-en beliil talalhatd. Tulajdoni lapon cim fel van tintetve,
Az épiilet egy 1épcsohazbdl all. A fiiggdleges kozlekedést lift segiti. A lakasok belsd
folyosérél érhetdk el. A lakds a harmadik emeleten taldlhatd. A lakds helyiségei:
elészoba, konyha, fiirdészoba, gardrob, 1 + 1 x 1/2 szoba. Szobdk Ny-i irdnyba
tajoltak. Az épiilet homlokzatit 2013-ban hoszigetelték. Ablakok: fa ablakok keét
rétegli iivegezéssel, fa bejarati ajt6, fa belsé ajték. Burkolatok: parketta, PVC. Fités:
tavflités, hdmennyiség mérd, melegviz: tavhé. Mérddra: viz, villany. Falak feliilete:
csempe, festés. A fiirdoszoba falan tobb évtizedes a csempe. Osszbenyomis kézepes.

Bérlo altal végzett munkak
Nem tortént.

1993. évi LXXVIL. a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az ehidegenitésiikre
vonatkoz6 egyes szabalyokrdl szolo torvény 13. § (1) A lakds burkolatainak,
ajtoinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek karbantartdsaval, feldjitdsaval,
illetdleg azok potlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésére a bérbeado és a
bérld megéllapodasa az irdnyadd; megallapodds hidnydban a karbantartissal és
feldjitdssal kapcsolatos koltségek a bérlét, a potlassal és cserével kapcsolatos
koltségek a bérbeaddt terhelik.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett munkdk elvégzése a szocialis helyzet alapjan bérbe
adott lakis esetén a bérl6t terheli, a szerzdédés megkotésekor azonban a fizetendd
lakbér osszegét ennek figyelembevételével kell megéilapitani.

A megrendel6tol kapott szébeli tajékoztatds szerint nincs kiilon megéllapodas a
koliségek viselésérol. Az értékbecslés targyat képezd ingatlan szocidlis helyzet
alapjan bérbe adott ingatlan, a megrendel6tdl kapott tajékoztatas szerint a bérbeado
a hatélyos rendeletet gy értelmezi, hogy a lakds burkolatainak, ajt6inak, ablakainak
és a lakds berendezéseinek karbantartasaval, feldjitasaval, illetdleg azok pétlasaval,
cseréjével kapcsolatos koltségek viselése a bérlé feladata. Az esetleges ilyen
koltségek utdlagos efszdmoldsara nincs modja a bérlének a bérbeadd felé. Ezen
informécio figyelembe vételével végeztiik el az ingatlan érték meghatarozasat.
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Komfortfokozat megallapitasa

A komfortfokozatot a 1993. évi LXXVIIL. a lakédsok és helyiségek bérletére,

valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szdl6 torvény hatdrozza

meg. A térvény 91/A. §. 1. pont, az értelmezd rendelkezések rész irja le a

komfortfokozatba sorolas feltételeit. A torvény szerint Lakds az olyan Osszefliggd

helyiségcsoport, amely a

a) helyiségei;

b} kbzmulvesitettsége;

c¢) melegviz-ellatdsa; és

d) fitési modja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (&sszkomfortos, 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 alapteriiletil lak6szobaval, f6z0helyiséggel (ennek
hidnyéban tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriiletdl, a f6z€st lehetové tevd,
onéllé szelldzésh lakotérrel, térboviilettel), flirddhelyiséggel €s WC-vel:

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

¢) melegviz-ellatassal (tav-, tomb-, egyedi kozponti, etage melegviz-ellatassal,
villanybojlerrel, giz vizmelegitovel); és

d) kozpontos fitési mdddal (tav-, egyedi kozponti vagy etage futéssel)
rendelkezik.

¢) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetdsége biztositott.

Az idézett torvény szerint a vizsgalt lakas dsszkomfortos kovetelmény fokozatnak
felel meg.
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Helyiségkonyv

Redukalt alapteriilet fogalma

A Kkiilonbozé jracléallitasi koltséggel megvalodsithato, illetve eltérd hasznossagi
épiiletrészek teriiletét a fajlagosan legériékesebb részekkel egyenértéki alapteriiletre
szamitjuk at.

Helyiségkinyv
Megnevezés Alapteriilet korrekcio Redukalt
(m2) alapteriilet
(m2)
elészoba 1,71 100% 1,71
konyha 4,43 100% 4,43
gardrob 3,32 100% 3,32
flirddszoba 3,95 100% 3,95
szoba 21,87 100% 21,87
szoba 10,23 100% 10,23
Osszesen 45,51 45,51
Tulajdoni lapon feltiintetett méret 46,00
A felmért teriilet és a tulajdoni lapon feltiintetett méret s killonbsége 0,49

Ertékelésnél a tulajdoni lapon szereplé mérettel szamoltunk.
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés a TEGOVA ajanlasai alapjan, az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok
eléirdsai, az IVSC irdnyelvei, valamint a MAISZ altal osszedllitott érickelési
sztenderdek alapjan készult.

A piaci ériék az a becsiilt sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idoponyjaban
gazdat cserélhetne egy hajlanddsdgot mutatd eladd és vevd kozodtt, tisztességes
feltételck mellett, kiilso kényszerté! mentesen.

A megbizénk kérésére az altalanos atlagos €s a vizsgdlt ingatlan helyszini szemlén
megismert miszaki allapotra tortént érték meghatarozas.

Az atlagos miszaki édllapot alatt, mint fogalom alatt a k&vetkezdket érictiiik: az
ingatlan  hasznalatbavételi  engedélyétél kezdddéen  folyamatosan  étlagos
rendeltetésszerii hasznalattal igénybevett, dtlagosan karbantartott é€s javitott. Az
épiilet és lakds atlagos elhasznaloddsi idotartam alatt az egyes szilkségessé valo
cserék vagy javitasok elvégzésre kerliltek.

Az ingatlan forgalmi értékét az ingatlan tipusdra vald tekintettel az Osszchasonlitd
adatok mddszerével hatdroztuk meg.

Piaci dsszehasonlité adatok

A modszer alkalmazisanal a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi tigyletek
arainak a vizsgilt esetre vald kiterjesztésével, 0sszehasonlitdsdval hatérozza meg az
ingatlan értékét.

Madszer {6 1épesei:

1. Az Osszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Vizsgilt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysagat a szakértd harom
adatban hatdrozta meg. A 2014 decembertdl tarté aremelkedési folyamat miatt
az ar megallapitishoz a szakérté kinalati adatot is alkalmazott az adasvételi
szerzodéses adatok mellett.

2. Osszehasonlité adatokbdl fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgalt ingatlan értékénck pontosabb meghatirozdsa értékmoédosito (Enyezok
figyelembevételével torténik. A piaci Osszehasonlito adatok elemzése sordn az
értékelendd ingatlanhoz leginkabb hasonlé fizikai, jogi, miszaki jellemzokkel
rendelkezd ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, paronkénti dsszehasonlitds
keretében az értékelendé ingatlannal. Ennek sordn a korrekcios tényczoknél
figyelembe vettiik a kévetkezok:

» Miiszaki szempontok
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/miiszaki dllapot, gépészeti megolddsok, stb./

Epitészeti szempontok /alapteriilet, belsé elrendezés, komfort fokozat, stb./
Hasznalati szempontok

/felifjitds, komolyabb kdresemények, karbantartds helyzete, rendeltetésszeru
haszndlat, stb./

Telek adottsdgai /telek alakja, tdjoldsa, talajtani viszonyok, stb./
Infrastruktira /kozmii elldtottsdg, egyéb kozmii /

Kornyezeti szempontok /itburkolat, alapelldtdsi intézmények tdvolsdga,
tomegkozlekedési megdllok tdvolsdga, szabadidos [étesitmények tdvolsdga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kildtds, panordma, kirnyezeti
drtalmak, stb./

Alternativ hasznositas szempontjai /funkciovdltdsra valo alkalmassdg, sth./
Jogi szempontok /tulajdonviszonyvok rendezetisége, kapcsolodo  jogok,
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és 1ények,
sth./

Hatésagi eloirdsok

Egyéb szempontok

A korrekcidt kévetden kiszdmoltam a kivalasztott korrigalt fajlagos ériékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci értékének alapjaul
szolgélo fajlagos ért€ket eredményezte.

Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték ért€ékmodositdsa utén
kialakuld fajlagos érték és az ingatlan 1évo felépitmények Osszesitett redukalt
alapteriiletének szorzataként jott létre.

PIACELEMZES. ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK

Ingatlan kdrmyezete
Epiilet miiszaki llapota
Lakas miszaki allapota
Ingatlanpiac helyzete
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PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

ATLAGOS ALLAPOTRA

addsvétel addsvétel kindlar
1211 Budapest, 1211 Budapest, 1211 Budapest,
Ethelyezkedés Ady E. it Ady E. ut Ady E.
Leirds lakéas lakds lakas
Alapteriilet redukdlt 46 46 46
Szoba szdm: 1+1 1+1 1+1
Epités éve: 1974 1974 1974
Felijitds év: 2005 2008 2006
épitési mod: paneles paneles paneles
mindsége felijitott feltjitolt felujitott
Ar: 24 200 000 Ft 24 500 000 Ft 25 000 000 F
Idd: 2020 2021 2021
forrds NAYV lletékhivatal NAV Illetékhivatal ingatlan.com/323420802
Fajlagos alapdr (Ft/m2) 526 087 532 609 543 478
Alapteriilet eltérés 100% 100% 100%
Korrekcidk )

kindla:s 0% 0% -3%
eltelt idd ingatlanpiact hardsa 3% 2% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
alapreriilet eltérés 0% 0% 0%
komjort fokozat eltérés 0% 0% 0%
kazmilelldtottsdg 0% 0% 0%
mindségi szinvonal 2% -2% -2%
trafodllomds kézelsége 0% 0% 0%
épiileten beliili elthelvezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcic 3% 0% -5%
Korrigdlt fajlagos érték: 541 870 532 609 516304

Korrigdlt dilagos fajlagos
érték: (Ft/m2)

530 261 Ft/m2

Alapreriilet {(m2)

46,00 m2

Forgalmi érték (Fi)

24 392 000 Fu

Forgalmi érték kerekitve (Ft)

24 400 000 Ft

11
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VIZSGALT LAKAS ALLAPOTARA

addsvétel addsvétel kindlat
1211 Budapest, 1211 Budapest, 1211 Budapest,
Elhelyezkedés Ady E. it Ady E. dt Ady E. it
Leirds lakas lakds lakéas
Alapteriilet redukdlt 46 46 46
Szoba szdm: 1+1 P+1 1+1
Epités éve: 1974 1974 1974
Feliijitds év: 2005 2008 2006
épitési mod: paneles paneles paneles
mindsége feldjitott feldjitou fehijitott
Ar: 24 200 000 Ft 24 500 000 Ft 25 000 000 Fu
Idé: 2020 2020 2021
Jorrds NAV llletékhivatal NAV Iletékhivatal ingatlan.con/323420802
Fajlagos alapdr (Ft/m2) 526 087 532 609 543 478
Alapreriilet eltérés 100% 100% 100%
Korrekeiok

kindlat 0% 0% 3%
eltelt idd ingatlanpiaci hatdsa 5% 5% 0%
ethelyezkedés 0% 0% 0%
alapreriilet eliérés 0% 0% 0% ]
komfort fokozat eliérds 0% 0% 0%
kizmielldtonsdy 0% 0% 0%
mindségi szinvonal -8% -8% -8%
trafdellomds kozelsége 0% 0% 0%
épiileten beliili elhelvezkedés 0% 0% 0% o
Osszes korrekcio -3% -3% -11%
Korrigdlt fajlagos érték: 510 304 516 630 483 696
Korrigdlt dtlagos fujlagos
érték:‘g(Ff/mZ )g s 503 543 Fi/m2
Alapteriilet (m2) 46,00 m2
Forgalmi érrék (F1) 23163 000 F1
Forgalmi érték kerekitve (Ft) 23 200 000 Ft

A megéllapitott forgalmi érték a szakértd &ltal feltételezett miszaki allapot
figyelembe vételével lett meghatirozva. Az érték per-, igény- és tehermentes
tulajdoni viszonyokat feltételez.

Amennyiben az ingatlant karbantartjdk, az atlagos elhasznalodast, az ingatlan
foldrajzi helyzetét, hasznalatat, funkcidjat figyelembe véve véleménylink szerint
minimum fél évig megorzi redlériékét.

Az értiékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értcket ad,
mivel a tényleges érték a valds vevd és elad6 kozti alku sordn alakul ki.

12
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Mellékletek

Tulajdoni lap
Telepiiléstérkép
Alaprajz

Fotok
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Toth Ferenc

Feladé: Stasney Kamilla [Stasney.Kamilla@varosgazda.eu]
Kiildve: 2014, junius 25. 14:16

Cimazett: Toth Ferenc

Masolatot kap: Nagy Gabor

Targy: RE: Ertékbecslés

Tisztelt Toth Ferenc!

Kérdésére valaszolva tajékoztatom, hogy a mar eddig ilietve a jov6ben megklldésre keriil§ lakdsokra 1993. évi
LXXVIII. térvény 13 § {2) bekezdése vonatkozik. Ennek érteimében korabban a bérl§ altal végzett karbantartasi,
illetve javitdsi munkalatok a bérif feladatat képezték, ezért az értékbecslés sordn ezt nem kell figyelembe venni.

Szerz&déshen kiilén megéllapodas erre vonatkozéan egyetlen bérlénkkel sincs. Azokban az esetben, amikor a berlé
hozzajarulasunkkal kornfortositasi munkat hajtott végre kiidn jelezni fogjuk.

Az eimlilt években helyreallitdsi kételezettséggel adtuk bérbe a lakdsokat. Viszont ennek koitsége lelakdsra kerdl.

Tisztelettel:

Stasney Kamilla | Ingatlangazdalkodasi csoport | Ingatlangazdalkodasi Gigyintézd
Email: Stasney.Kamilla@varosgazda.eu

Tel: +36 | 278-5848 | Mobil: +36 70 451-9017

Csepeli Varosgazda Kézhaszni Nonprofit Zrt. o ‘\90%4

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

E-mail: info@varosgazda.eu ¢ Internet: www.varosgazda.eu
Cégjegyeékszam: 01-10-045701 o Addszam: 14010411-2-43 T

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

To: Stasney Kamilla; Nagy Gabor

Subject: RE: Ertékbecsles

Tisztelt Nagy Gabor és Stasney Kamilla!

Tobb kéréseim is lenne:
1. Megrendelén a lakcimben irdnyitdszamot kérnék megjeldlni a XXI. ker. helyett, mivel vannak clyan
utcak, amelyek tébb irdnyitd szdm alatt is nyilvdn vannak tartva.
2. Bérl6 altal végzett munkdkrdl a szébeli egyeztetés alapjan szeretnék kérni egy nyilatkozatot, amelyet
minden egyes értékbecsléshez mellékelnék a késdbbi vitak elkerliése miatt.
Idézett a lakdstérvénybdl:
L1993, évi LXXVII. a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozdé egyes
szabdlyokrol sz6l6 térvény 13. § (1) A lakds burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakas berendezeseinek
karbantartasaval, feltjitasaval, illetéleg azok pétlasaval, cseréjével kapcsolatos kéltségek viselésére a
bérbeadé és a bérlé megallapodasa az irdnyadd; megéllapodas hidnyaban a karbantartdssal ¢s feldjitassal
kapcsolatos kdltségek a bérlét, a pdtldssal és cserével kapcsolatos koltségek a bérbeaddt terhelik.
(2) Az (1) bekezdésben emlitett munkak elvégzése a szocidlis helyzet alapjan bérbe adott lakas esetén a
bérlét terheli, a szerzédés megkdtésekor azonban a fizetendd lakbér Gsszegét ennek figyelembevételével
kell megallapitani. ,
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Nyilatkozat

Alulirott Toth Ferenc, mint az EXADUS Szakértdi Tarsasag vezetdje és értékbecslije
nyilatkozom arr6l, hogy a 1211 Budapest, Ady E. at 5. III/8. szam alati
(209620/0/A/44  hrsz.} ingatlanra 2021. 09. 15-én késziilt értékbecsléshen
megallapitott forgalmi értékét a mai naptol szamitott 90 napig érvényesnek tekintjiik
az ingatlanpiaci folyamatok alapjan.

Budapest, 2021. december 06.

V]

. T..Téth Feréne” )
cégvezetd, értékbecsld
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nvilatkozom, hogy a Budapest XXI, kerlie
szam ololli, Budapest Csepel Onkormanyzola tulajdondab

- kedveményekkel qsékkenfeft vételdrat elfogadom.

T AZ 1993, évi LXXVIIL térvény o lakdsok és helyiségek bérlelére. valamint az elidegenftésikre
.. vonatkozé egyes szabdlyckrdl (fovabbiakban: Liv.) 54.§ {2) bekezdésének eleget téve
nyilatkozom fovabba, hogy az 1993. &vi LXXVIlL 18rvény a lakdasok és helyiségek bérstére,
" yalamint elidegenitésikre vonalkozd egyes szabdlyokrol 43.- és 54.§-ban foglattakat

_‘megismertem, - P e P .

A vételarat az aldbbiak szerint kivanom megfizetni:
2 egy dsszegben énerdbdl, : :
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S iveseteesasanesressranisssoragsreas Ft induld rész befizetésével, o fennmaradéd vételarhdlraigkol e
C b pedig észletekben.. .o cernnn: futamidd alait. o ' i
: ‘Az Liv. 54.§ {2) bekezdés alapjan meliékeiten csatolom a vagyoni és jovedelmi helyzeiem
- igozol@sdra szolgdlé dokumentaciot. - e e = A
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RN SR TU VORI UTUUPPPUPPOPPPRPPOR tulgjdoni hanyad aranyban kivanom megvasarolnl, mint
.+ bérd a haszonélvezell jogommal szereinék éln. AR T pp
Tudomdsul veszem, hogy a Budapest XXI Kerilet Csepel Onkorményzata 5/2011. {il.25) ;
tulojdondban @lid lakdasok bérbeaddasanak feltételeirdl a

RN ‘Bnkormanyzati rendelete oz Snkorményzat
1.::63.8-0 dlopjan a Csepell Vérosgozda Kozhasznu Nonprofit Zrl. vagyoni és jovedelimi helyzetem

. ellendrzésére jogosult. :
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