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Tisztelt Szocidlis, Egészségiigyi és Fogyatékosiigyi Bizottsdg!

Az Onkormdnyzati tulajdonban 1évé  bérlakdsok  elidegenitésérdl  szdld
19/2019.{Xll.4.)  dnkormdnyzati  rendelet (a tovdbbickban: Rendelet)
meghatdarozott feltételekkel lehetévé teszi, hogy az dnkormdnyzati tulajdony
bériakasok bérléi bérieménylket megvdasarolidk. A Rendelet 3. § (2) bekezdése
érteimében az egyes ingatlanok elidegenitésére vonatkozd déntés
meghozataldra a Szocidlis, EgészségUgyi és Fogyatékostgyi Bizottség jogosult.

Horvdthné Sipos Andrea 2021. februdr 9. napjan vételi szdndéknyilatkozatot
nydjtott be az dltala bérelt, 1212 Budapest, Kossuth Lajos utca 122. 3. em. 19.
szam alatti, 35 m? alapterletd, dsszkomfortos komfortfokozaty, 1 db egész és |
db fél szobdval rendelkezé 6nkormdnyzati tulajdony laksdingatianra (hrsz.
201736/9/A/339). A beérkezett kéreimet a Csepeli Varosgazda Kdzhaszni
Nonprofit Zrt. megvizsgdlta és megdllapitotta, hogy a Rendelet 4. § (1)
bekezdés b) pontjGban meghatdrozott feltételeknek megfelel. A lakds forgalmi
értéke a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre
vonatkozé egyes szabdalyokrol szold 1993. évi LXXVIIL térvény 52. §-ban foglaltak
szefint ertékbecsléssel kerUlt megdliapitdsra. A 2022.05.12. napjdn készOl
értékbecslés értékalidésdga 2022.07.18. napjan meghosszabbitasra kerGlt, A
Rendelet 12. §-a alapjan az értékbecslés dija a fizetendd vételdrba beszdmit.
A Berlé a Rendelet 9. §-a szerint megtett tajékoztatdban foglaltakat elfogadta.

A Rendelet 13. § (1) bekezdés b} pontja szerint - tekintettel a Rendelet 13. § (2)
bekezdésben foglaltak fenndlidsara -, a vételdar megdllapitdsdhoz a forgalmi
értéket 10 évidl 30 évig teriedd bérleti, haszndlati idétartam esetén 25% - kal
kell csdkkenteni.

A Rendelet 14. §-a szerint tovabbi kedvezmény illeti meg a jogosultat a vételar
elsé részletének nagysagdatdl figgden. Az elsd vételdrrésziet nagysdgahoz
kapcsolédo kedvezmény a jogosult vallalasdnak figgvényében az ingatian
adasvételi szerzédésben kerll meghatdrozdasra.

Kérem a Tisztelt BizottsGgot, hogy az aldbbi tablazatban szerepld ingatian
elidegenitését és az addasvételi szerzdédés megkdtését a hatdrozati javaslat
elfogadasaval tdmogatni sziveskedjék.

Név Cim Forgalmi Jogeléd bérieti | Bérleti Vételdr Fizetés
érték icgviszonydanak id6é {HUF)
(HUF) kezdete vtdni
kedvez
m.
Horvathné 1212 Budapest, | 23.600.000 1997. Qprilis 16. 25% 17.700.000 | Egy
Sipos Andrea | Kossuth Lajos u. dsszegben
122. 3. em. 19,




Budapest, 2022, jlius 2

Trefan Laszlé
Csepeli Vérosgazda Kézhasznu Nonprpfit Zr1.
vezerigazgatd
Mellékietek:
1. s2amU melléklet Vételi szandéknyilatkozat
2. s24mU melléklet Friékbecslés, Tulajdoni lap
3. s26mU nyilatkozat értékbecslés értékallésagi nyilatkozat
4. szamu meliéklet Elfogads nyilatkozat




Hatdrozgati javaslat

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdanyzat Képviseld-testUlete Szocidlis,
EgészségUgyi és FogyatékosUgyi Bizottsdga Ugy ddnt, hogy Horvathné Sipos
Andreq (szigsz.: szUl. hely, id6: anyja neve:
részére a 201736/9/A/339 hrsz-0, természetben a 1212
Budapest, Kossuth Lajos utca 122. 3. em 19. sz&m alatti, 35 m2 alapterUletd,
osszkomfortos komfortfokozaty, 1 db egész és 1 db fél szobdval rendelkezd
onkormdnyzati tulajdony bérlakdst elidegeniti az dnkormdnyzati tuiajdonban
levé bérlakdsok elidegenitésérdl szdld 19/2019.(XiL4.) dnkormdnyzati rendelet
(fovébbiakban: Rendelet) 13. § és 14, §-dban meghatdrozott
kedvezményekkel csdkkentett vételdron. A vevd a sajat,  valamint
jogelbdjének egybeszamitott 25 éves bérleti jogviszonydra tekintettel 25%
kedvezményre, a vételdr egydsszegben torténd megfizetésére tekintettel a
Rendelet 14. § a) pontja alapjdan tovdbbi 10% kedvezményre jogosuit.

A Rendelet 13. §-a alapjén adott vételdrkedvezmény teljes dsszege a vevdt a
19. § szerint azzal a feltétellel illetimeg, hogy a bérlakast az adasvételi szerzédés
foldhivatalhoz térténd benyljtdsdt kdvetd 5 éven belll nem idegentti el. A
veteldrkedvezmeény biztositdséra annak telies dsszege és jaruléka erejéig
jelzGlogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom kerll alapitdsra az
énkormdényzat javdéra.

Az adGsvételi szerz8dés megkdtésére a vevdnek 2022. okiéber 18. napjdig van
lehetésége, amennyiben ezen idé alatt a jogosult hib&jdbdl hivsul meg a
szerzGdéskdtés, a hozzdjdrulds hatdlydt veszii.

A Szocidlis, Egészségigyi és FogyatékosUgyi Bizottsdg felkéri o Csepeli
Varosgazda KézhasznU Nonprofit Zrt.-t az addsvételi szerzédés megkdtésével
kapcsolatos teenddk eldkészitésére.

Hatéridé: 2022. oktdber 18.
Felelds: Borbély Léndrd, polgdrmester
Végrehaijtas elékésztéséért felelds: Trefan L&szld
vezérigazgatd
Csepeli Varosgazda Kdzhaszni
Nonprofit Zrt,

A hatdrozati  javaslatok  elfogaddésdhoz o Szocidlis, EgészségUgyi €s
Fogyatekosgyi Bizottsag egyszerl tdbbségl tdmogatd szavazata szikséges.
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. VETELI SZANDEKNYILATKOZAT
Onkormanyzati bérlakds megvdsdarigsara

Alulirott{ak) g \?Q’& ..... ' 7‘)f\"ﬂ)o-)‘-:\qt(szem!yll azonositd adatok)

_bejelentem/bejelentjuk vételi szandékunkat az aldbbi énkorményzati tulajdony

ingotlanra: , .
{iranyitészém) égéﬁpestm(/\m[-m utca 129- szam \g em, jg qjtd 1.

A vételi szandéknyilatkozatot benyUjté nyilatkozik2, hogy
a) legaldbb 10 éve a bérlakds bérdje, vagy
b) legalabb 1 éve jogviszonyfolytatéként a megvdsdroini kivant bérlakds
_bendje és ezen berleti jogviszonyat megeléz8en a bériakds kordbbi bénsje
befogadia  és legaldébb 4 éven “keresitll d “bérbeadd  irdsbeli
hozzdjaruldsaval a lakdsban lakotf és azingatianban bejelentett iakéheliyel
rendelkezatt vagy - e TREnNSRYE
c] beéretijogdt legaldbb 5 éve szocidlis bériakas palydzaton nyerte el vagy
d) legaldbb 10 éven kereszitl a bérbeadd irdsbeli hozz&jdruldséval a lakdasban
" lakoft és az ingafianban bejelentef iakdheliyel rendelkezett vagy
e} ‘a kordbban szikséglakésként haszndsitolt &s meguiesedett bérakdssal

’7 . 42 . u;d_i.,-v)&_.{,a

szomszedos = kdz06s fallal rendélkezd ~ ingatian tulgjdonssa vVagy
fl o mszaki szakvélemény alapjdn gazdasagosan fel nem Ujiithatd Ures
bérakdassal szomszédos ~ kdzds fallal rendelkezd - ingatian tulgjdonosa.

2. A veteli szandéknyilatkozatot benyijté nyilatkozik, hogy3

a) azingatiant g vételi szandéknyilatkozatot benyjté vésdrolja meg vagy

b} az ingatlant a vételi szandéknyilatkozatot bényujts "egyenesdagbeli rokona,

orékbefogadott gyermeke vésdrolia meg.

3. A vételi szandéknyilatkozatot benydjtd nyilatkozik, hogy a 2. b) pont szerinti esetben
haszonélvezeti jogot fenntart:4

a) igen

b} nem
4. A vételi szandéknyilatkozatot benyUjtd kielenti, hogy ezen nyilatkozat tartalmét a
bérlibtdrsaval/tarsbériSjével ismertette, azt kdzdsen 18bb példdnyban, személyenként
kitdlive ny0jfjdk be, vagy a vételi szdndéknyilatkozatot benyuijtd csatolic @
beériétars/iarsbéns jelen nyilatkozat nalié benyuitdsahoz 16rténd hozzdjaruldshoz.
5. A vételi szaindéknyilatkozatot benydjté jelen nyilatkozat aldirgsdval hozdjarul, hogy
a forgalmi értékbecslés koliségét megeldlegezi, valamint tudomdsul venni, hogy
amennyiben az addsvétel nem jon létre, gy ezen kéliséget elveszti,

i~
4 <O
Budapest, 200?.!. év ... G ),9 ......... hé .ancp s
Tiszteletiel: o3
Cooos Awoheo o =
bértd bérdtars
) RS 2. $ <
Telefonszam: AN Dhgl 2
B =|los o 4 =
. . . 5 < ||O% EA 3 I
? Megtelelé aldhdzando. CeleapT & :
I Megfeleld aldhizandé. g6 b
‘ Megfelelé aldhvzandd. B g " -

U

o

{
i

11373542



[E°X'A'D'U'S] cZ« [ A

- Szakeért6i Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Budapest, XXI. ker. Kossuth L. u. 122. I1I/19. szam alatti
ILakas

Forgalmi értékbecslése
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Osszefoglalo adatlap

Megbizas kelte: 2022.04.26. Szemle idépontja:  2022.04 .29
Eriekbecsls (drsasae: EXADUS Bt.
-FIERbeLslo tarsasag- A-G/ 142010 Szemlét végezte:  Toth Ferenc / EXADUS B,
lgz?zsagugy: szakérnd nyilvantartasi 009250 . ) o —
szdma: Ertékbecslo: Téth Ferenc IVEK-17/2610
igazsapiigyi szakértor nyilvantartdsi szama:
0090206
Meorendels: Csepeli Véarosgazda Kozhaszny
Cim: 1214 Budapest, Kossuth L. u. 122. 111/19. & " Nonprofit Zrt.
Hrsz. 201736/9/A/339 Cime: 1215 Budapest, Katona ], u, 62-64
Telepiilés rangja: fovaros
Tulaidonos: Budapest XXI. ker. Csepel
Telepuilés lakosainak széma: 1723 386 4 © Onkormanyzata
Cime; 211 Budapest, Szent Imre 1¢r 10,
Ingatlan jellemzi
Ingatlan fajtaja: Lakas
Epités éve: 1982 ingatlan tipusa Lakas
Vizsgaht wiltajdoni hanyad: Ingatlan 1/1 aranya ingatlan mérete a tlajdoni lapon: 35m2
Fekvése: Belteriilet Ingatfan eszmei hanyada a tul. lapon: 1 78/100000
Megkozelitése: Kozepesnél jobb Szoba szama: Polx 12db
Kézteriiler mindsége: Aszfalint
Epitési méd: Pancles o _
i , Komtort fokozata: bsszkomfortos
Kialakitas: Kdzepes
Alaprajz: Attagos
Epitési allapot: Jo Lakasok szama a tarsashdzban: 384 db
] Kapott  megbizas alapjan  av
Ertékesithetdséy: Kinalati talsily Ltekeld ingatlan - ertehénck - me-
feladata: hatdrozasa  dontés  eldkészito
folyamat céljabol.
Ingatlan forgalmi értéke atlagos miszaki allapotban: 23 600 000 Ft
Ingatlan forgalmi értéke jelenlegi miiszaki allapotban: 23 200 000 Ft
/':‘: f’k
L RS i i
Gl

Budapest. 2022.05.12.
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Elozmények
A Csepeli Viarosgazda Koézhasznd Nonprofit Zrt. megbizta tarsasagunkat a 1214

Budapest, Kossuth L. u. 122. HI/19. szadm alatti 201736/9/A/339 hrsz.-{i ingatlan
forgalmi értékének meghatdrozasaval dontés elokészité folyamat céljabdl. Az
értékeléshez  sziikséges tulajdoni lapot 2022.05.12-én  kaptuk meg a
megrendelénktol.

Szakértoi vizsgalat modszere

Az ingatlant 2022. 4prilis honapban megtekintettiik. A helyszini szemle modja
miiszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzéit, esztétikai
€s muszaki szinvonalat, valamint egyéb értékbefolyasolé tényezéket vizsgaltuk.
Tajékozodtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgélt ingatlantipus
piaci helyzetérdl.

Az értek megallapitds sordn a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbiz6 altal rendelkezésiinkre bocsatott és a tarsasidgunk 4ltal beszerzett
dokumentumokat:

e Nem hiteles tulajdoni lap masolat 2022.05.12.

Az érvényben 1évo PM rendelet, valamint a TEGOVA és EVS el6irdsai alapjan
végeztiik az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasit.

Korlatozo feltételek

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

- Az ingatlan tulajdonosinak nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi
felhasznalasa legilis, az eldirdsoknak megfelel. Nem meriilt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jovében szdmottevéen kihatdssal lehet az ingatlan
értékére.

- Az értékbecsl6 diagnosztikai vizsgélat végzésére nem jogosult.

- Az értékbecslés kizarolag a Csepeli Varosgazda Kozhasznd Nonprofit Zrt.
dontés el6készitd vizsgilatahoz szolgdl. Harmadik fél sziamara torténd
felhasznéldshoz a készito tarsasdg és a készitd személy irasheli hozzédjarulasa
szitkséges.

- Az értékeld, mint fliggetlen kiilso értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendelével, sem annak hozzdtartoz6jdval sem annak
iigykorébe tartoz6 mds harmadik személlyel -természetes, vagy jogi
szeméellyel, jogi személynek nem mindsiilé mdas szervezettel, tulajdonossal,
stb.- kapcsolatban, érdekiitkozésben, vagy a Ptk. szerinti hozzétartozoi
viszonyban nem all.

- Nem rendelkeziink kell6 szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mis
potencialisan vesz€lyes anyagok — jelenlétének feltdrasdhoz az ingatlanon,
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vagy az épiiletben, amely értékcstkkenést okozhatna. Nem vallalunk
felelosséget ilyen feltételekért.

Az értékelés a fordulonapi &llapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szélsOséges hatdst nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota, hatdsagi
szabalyozéasi kOrnyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitdsok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytall6ak.

Az értékelésben foglalt elemzéseket, kovetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tamasztott elofeltételek hatdroljdk be, azok az értékeld részlehajlastdl
mentes kdvetkeztetései.

Az értékbecslés dija nem fligg az értékelt ingatlan értékétol.

Az értékbecslés érvényességi ideje: 90 nap.

Az ligyfél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejiileg
hozzajarult ahhoz, hogy az értékelé az értékbecslés targyat képezo ingatlanrol
— amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevoket is -
fényképfelvételeket készitsen, és azokat, mint adatokat tdrolja, és az
értékképzésnél felhasznalja.

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

Az értékelés idopontja 2022. majus hé, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és a piaci
viszonyok eldre kelld pontossidggal nem prognosztizilhaté valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megéllapitasait, ezért az érté€kelés fordulénapjat kovetd 90 napon til
torténo felhasznalas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelito értéket
ad, mivel a tényleges ar a valos vevo és eladd kozti alku soran alakul ki.

Az altalunk meghatirozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbiz6 &ltal megjelolt célra torténo felhasznalasban érvényes.
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INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valds cime:

1214 Budapest, Kossuth L. u. 122, I1I/19.

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1214 Budapest, Kossuth L. u. 122, ITI/19.

Ingatlan hrsz. és megnevezése: 201736/9/A/339 hrsz.  Lakés
Ingatlan a tulajdoni lapon mérete: 35 m2

Eszmei hdnyada a tulajdoni lapon: 178/100000

Szoba szédm: I+1x1/2db

Lakésok szdma a tarsashdzban: 384 db

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hanyaduk:

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

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

Bejegyzést nem tartalmaz

Tulajdoni lap ddtuma: 2022.05.12.
Helyszini szemle datuma: 2022.04.29.
Telepiilés kozigazgatasi rangja Fovaros

Telepiilés lakosainak szama:

1723 386 f6 (2021 KSH adat)

Telepiilés leirasa és megkozelitése
Magyarorszagon:

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

Ingatlan megkozelitése a telepiilésen:

Budapest XXI. keriiletében, Csepel szigeten,
a Kossuth L. utcdban helyezkedik el.

Vérosrész: Erdoéalja
Kozlekedési eszkozok: Autd, busz
Hasznositas jelenlegi forméja Lakds

Komyezetszennyezés:

Nem rendelkeziink kellé szakismerettel ebben
a kérdésben, igy nem tudtunk nyilatkozni az
esctleges kirnyezeti kar ingatlanra vonatkozo
hatdsardl.

L akas bemutatiasa

/////

Helyszini szemlén kapott tijékoztatds szerint
1982-ben, de pontos idopont nem ismert

Alapozas, szigetelés:

Vb. alap, bitumenes szigetelés

Felmend fatazat:

Vb. panel

Fodémek:

Vb.

Tetdszerkezet, héjalas:

Lapostetd, bitumenes lemez

Kiils6 feliiletek:

Hoszigetelt nemesvakolat

Belso feliletek:

Festett, burkolt feliilet

Nyilaszar6 szerkezetek:

Mianyag ablak hészigetelt tivegezéssel,
redénynel

Fém biztonsagi bejarati ajté

Fa belsé ajtok

Padléburkolatok: Kerdmia, lamindlt parketta
Kozmivesitettség: Viz, villany, gz, csatorna
Fitési rendszer: Tavfités

Hasznalati melegviz Tavho

Hiités: Nincs
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Riasztd: Nincs
Kézmiivek: Viz: kiépitett vezetékes vizhalozat
Aram: kiépitett halézat, 5nallé mérd
Giz kiépitett foldgaz
Csatorna _ kiépitett csatorna halézat
Méroora: Viz: felszerelt mérd
Villany: felszerelt méré
Gaz: nincs

Rovid szdveges értékelés:

Budapest XXI. kerilletében, a Kossuth L. utcaban all a tizenkét szintes (pince, fsz., 10
em.) panelhaz. Kornyezetében hasonlé épiiletek allnak. Buszmegilld 50 m-en, iskola
500 m, évoda 1 km, orvosi rendelé 500 m-en beliil taldlhatd. A tulajdoni lapon a cim
fel van tiintetve. Az épiilet hat lépcséhdzbol &ll. A vizsgdlt lakds kozépsd
1épcs6hazban, a harmadik emeleten 1évé kdzépso egység. A fiiggdleges kozlekedést
lift segiti. A lakas helyiségei: elészoba, konyha, furdészoba, 1 + 1 x 1/2 szoba.
Szobdk, konyha K-i irdnyba tdjoltak. 2009-ben a fiitési rendszert korszerlsitették,
2012-ben az épiilet homlokzatit hoszigetelték. Nyflaszarék: mianyag ablakok
hészigetelt iivegezéssel, redonnyel, fa bejarati ajtd, fa belsé ajtok. Burkolatok:
keramia, laminalt parketta. Fltés: tavfiités, melegviz: tavho. Méroora: viz, villany.
Falak feliilete: csempe, festés. Osszbenyomads kozepesnél jobb.

Bérlo altal végzett munkak
2019-ben laminalt parketta fektetése, konyha, eloszoba hidegburkolasa tortént.

1993. évi LXXVIII. a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozé egyes szabdlyokrdl szolé torvény 13. § (1) A lakds burkolatainak,
ajtoinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek karbantartasaval, feldjitasaval,
illetdleg azok potlasaval, cseréjével kapcesolatos koltségek viselésére a bérbeado és a
bérlé megéllapoddsa az irdanyad6; megallapodas hidnyaban a karbantartdssal és
felujitdssal kapcsolatos koltségek a bérlét, a podtlassal és cserével kapcesolatos
koltségek a bérbeadét terhelik.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett munkdk elvégzése a szocialis helyzet alapjan bérbe
adott lakas esetén a bérlot terheli, a szerz6dés megkotésekor azonban a fizetendd
lakbér dsszegét ennek figyelembevételével kell megéallapitani.

A megrendel6tdl kapott szébeli tdjékoztatds szerint nincs kiillon megéllapodas a
koltségek viselésérol. Az értékbecslés targyat képezd ingatlan szocidlis helyzet
alapjan bérbe adott ingatlan. A bérbead6 a hatélyos rendeletet Gigy értelmezi, hogy a
lakds  burkolatainak, ajtémmak, ablakainak és a lakdas berendezéseinek
karbantartasaval, feldjitasaval, illetdleg azok potlasdval, cseréjével kapcsolatos
kéltségek viselése a bérld feladata. Az esetleges ilyen koltségek utdlagos
elszamolasara nincs modja a bérldnek a bérbeadd felé. Ezen informacié figyelembe
vételével végeztiik el az ingatlan érték meghatarozasat.




[E'X:A'D*U‘S]
_ Szakeértdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Komfortfokozat megallapitisa

A komfortfokozatot a 1993. évi LXXVIII. a lakdsok és helyiségek bérletére,

valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrdl sz616 torvény hatdrozza

meg. A torvény 91/A. §. 1. pontjdban, az értelmezd rendelkezések rész frja le a

komfortfokozatba sorolds feltételeit. A torvény szerint Lakds az olyan osszefiiggd

helyiségcsoport, amely a

a) helyiségei;

b) kozmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fltési moédja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (dsszkomfortos, komfortos, félkomfortos,

komfort nélkiili) sorolhatd.

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

amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriilett lakészobaval, f6z8helyiséggel (ennek
hianyaban tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriiletii, a f6zést lehetové tevd,
onallo szellozési lak6térrel, térbovitlettel), fiirdShelyiséggel és WC-vel;

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

c) melegviz-ellatassal (tav-, tomb-, egyedi kozponti, etage melegviz-ellatissal,
villanybojlerrel, giz vizmelegitével); és

d) kozpontos fiitési méddal (tav-, egyedi kdzponti vagy etage fiitéssel)
rendelkezik.

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetdsége biztositott.

A hivatkozott torvény alapjan a vizsgdlt lakds osszkomfortos kévetelmény
fokozatnak felel meg.
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Helyiségkonyv

Redukélt alapteriilet fogalma

A kiilonbdzé djraeldallitasi koltséggel megvaldsithatd, illetve eltérd hasznossigu
épiiletrészek teriiletét a fajlagosan legértékesebb részekkel egyenértékii alapteriiletre
szamitjuk 4t.

Helyiségkonyv
Megnevezés Alapteriilet korrekcié Redukalt
(m2) alapteriilet
(m2)
eloszoba 3,42 100% 3,42
konyha 3,58 100% 3,58
fiirdoszoba 2.87 100% 2,87
szoba 6,92 100% 6,92
szoba 18,06 100% 18,06
Osszesen 34,85 34,85
Tulajdoni lapon feltiintetett méret 35,00
A felmért teriilet és a tulajdoni lapon feltiintetett méret és kiillonbsége 0,15

Ertékelésnél a tulajdoni lapon szereplo mérettel szamoltunk.
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés a TEGOVA ajanlésai alapjan, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
eloirasal, az IVSC irdnyelvei, valamint a MAISZ altal osszeallitott értékelési
sztenderdek alapjan késziilt.

A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban
gazdat cserélhetne egy hajlandésigot mutaté eladé és vevd kozott, tisztességes
feltételek mellett, kiilsé kényszert6l mentesen.

A megbizonk kérésére az altaldnos atlagos és a vizsgalt ingatlan helyszini szemlén
megismert mtiszaki allapotra tortént érték meghatérozas.

Az atlagos miiszaki allapot alatt, mint fogalom alatt a kovetkezdket értettitk: az
ingatlan  haszndlatbavételi  engedélyétdl kezd6dben folyamatosan  atlagos
rendeltetésszerti hasznalattal igénybevett, atlagosan karbantartott és javitott. Az
€piilet €s lakds atlagos elhasznaloddsi idGtartam alatt az egyes sziikségessé vald
cserck vagy javitdsok elvégzésre keriiltek.

Az ingatlan forgalmi értékét az ingatlan tipusdra valé tekintettel az 6sszehasonlitd
adatok mddszerével hataroztuk meg.

Piaci dsszehasonlit6é adatok

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelésre eldirt lépéseket
alkalmaztam. Modszer a mar megtortént, konkrét és ismert addsvételi iigyletek
drainak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésével, sszehasonlitdsdval hatdrozza meg az
ingatlan értékét.

Modszer {6 1épesei:

l. Az Osszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysagat a szakértd harom
adatban hatérozta meg. A 2014 decembert6! tarté dremelkedési folyamat miatt
az ar megallapitdshoz a szakértd kindlati adatot is alkalmazott az adasvételi
szerzodéses adatok mellett.

2. Osszehasonlité adatokbol fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatrozdsa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. A piaci Osszehasonlité adatok elemzése soran az
értékelend6 ingatlanhoz leginkdbb hasonlé fizikai, jogi, miiszaki jellemzokkel
rendelkez6 ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, paronkénti dsszehasonlitas
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek sordn a korrekcids tényezdknél
figyelembe vettem a kovetkezd szempontokat:
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e Miiszaki szempontok
/miiszaki dllapot, gépészeti megolddsok, stb./

Epitészeti szempontok /alapteriilet, belsS elrendezés, komfort fokozat, sth./

¢ Hasznélati szempontok
Mfelidjitds, komolyabb kdresemények, karbantartds helyzete, rendeltetésszerii
haszndlat, stb./

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

e Infrastruktira /kozmii elldtottsdg, egyéb kozmii /

o Kornyezeti szempontok /Jithurkolat, alapelldtdsi intézmények tdvolsdga,
tomegkizlekedési megdllok tdvolsdga, szabadidds létesitmények tdvolsdga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kildtds, panordma, kornyezeti
drtalmak, stb./

» Alternativ hasznositis szempontjai /funkciovditdsra valo alkalmassdg, sth./

e Jogi szempontok /rulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolods jogok,
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett és be nem jegyzett egyvéb jogok és tények,
stb./

e Hatdsagi eloirasok

¢ Egyéb szempontok

4. A korrekcidt kdvetden kiszamoltam a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci értékének alapjaul
szolgalé fajlagos értéket eredményezte.

5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmoédositasa utan
kialakul6 fajlagos érték és az mgatlan Iévo felépitmények Osszesitett redukalt
alapteriiletének szorzataként jott 1étre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK
e Ingatlan kdmyezete
e Epilet miszaki allapota
e Lakdas miiszaki dllapota
e Ingatlanpiac helyzete

10
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PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

I »

ATLAGOS ALLAPOTRA

addsvétel addsvétel kindlar

1214 Budapest, 1214 Budapest, 1214 Budapest,
Elhelyezkedés Kossuth L. u. Kossuth L. u. Kossuth L. u,
Leirds lakas lakés lakds erkéllyel
Alapteriilet redukdlt 35 35 35
Szoba szdm: 1+1 1+1 1
Epités éve: 1982 1982 1982
Felijirds év: 2017 2017 2018
épitési mad: paneles paneles paneles
mindsége feldjitott felijitott feldjitort
Ar: 20 000 000 Ft 20 800 000 Ft 28 500 000 Ft
1ds: 2021 2021 2022
Jorrds NAV Illetékhivatal NAV Illetékhivatal ingatlan.com/32836576
Fajlagos alapdr (Fi/m2) 571429 394 286 814 286
Alapteriilet eltérés 100% 100% 100%
Korrekeiok

kindlat 0% 0% -5%
eltelt idd ingatlanpiaci hatdsa 12% 12% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
alapreriilet eltérés 0% 0% 0%
komfort fokozar eltérés 0% 0% 0%
kozmielldtontsdg 0% 0% 0%
mindségi szinvonal 1% 3% -8%
trafodllomds kizelsége 0% 0% -2%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeio 13% 15% -15%
Korrigdlt fajlagos érték: 645 714 683 429 692 143
Korrigdlt drlagos fajlagos
itk (Fim2) Jaylag 673 762 Fum2
Alapteriilet (m2) 35,00 m2
Forgalmi ériék (Fi) 23 581 667 Ft
Forgalmi érték kerekitve 23 600 000 Ft

1A
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VIZSGALT LAKAS ALLAPOTARA

addsvétel addsvétel kindlat
1214 Budapest, 1214 Budapest, 1214 Budapest,
Elhelyezkedés Kossuth L. u. Kossuth L. u. Kossuth L. u.
Leirds takés lakés lakés erkélivel
Alapteriilet redukdlt 35 35 35
Szoba szdm: 1+1 1+1 1
Epités éve: 1982 1982 1982
Felijitds év. 2017 2017 2018
épitési mdd: paneles paneles paneles
mindsége felijitott feltjitott felgjitott
Ar: 20 000 000 Ft 20 800 000 I 28 500 000 Ft
Idés: 2021 2021 2022
orrds NAV Iiletékhivatal NAV Illetékhivatal ingatlan.com/32836576
Fajlagos alapdr (Ft/m2) 571429 594 286 814 286
Alapteriilet eltérés 100% 100% 100%
Korrekcidk
kindlat 0% 0% -5%
eltelt idG ingatlanpiaci hatdsa 12% 12% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
alapteriilet eltérés 0% 0% 0%
komfort fokozat eltérés 0% 0% 0%
kozmielldtottsdg 0% 0% 0%
mindségi szinvonal 0% 3% -11%
trafodllomds kézelsége 0% 0% -2%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeid 12% 15% -18%
Korrigdlt fajlagos érték: 640 000 683 429 667 714
Korrigdlt dtlagos fajlagos
érre’k.? (Fr/n:l? )g Joles 663 714 Ft/m2
Alapteriilet (m2) 35,00 m2
Forgalmi érték (Ft) 23 230 000 Ft
23200 000 Ft

Forgalmi érték kerekitve (Ft)

A megallapitott forgalmi érték a szakérto
figyelembe vételével lett meghatirozva. Az

tulajdoni viszonyokat feltételez.

altal feltételezett miiszaki allapot
érték per-, igény- és tehermentes

Amennyiben az ingatlant karbantartjdk, az atlagos elhasznalodast, az ingatlan
foldrajzi helyzetét, haszndlatat, funkcidjat figyelembe véve véleményiink szerint
minimum fél évig megorzi realértékeét.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelité értéket ad,
mivel a tényleges ar a valés vevo és elad6 kozti alku soran alakul ki.
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Mellékletek

Tulajdoni lap
Telepiiléstérkép
Alaprajz

Foték

13




V/1-73/2022

BUDAPEBT XXI.KER.
Belterilet 201736/5/2/339 helyrajzi sezam

Nem hiteles tulajdoni lap Nem Hhiteles tulajdoni lap

Budapest Fiviros Korminyhivatala Féldhivatali Fossily
Budapest, X1, Budafolkd 1t $9. 151 ¢ Budapest, P{ 415

Next hiteles tnlajdoni bap - Teljes mésolat
Megrendeles seam: 8000004/230712/2022
2022.05.12

Nem hiteles tulajdoni lap

1214 BUDAPEST XXI.KER. HKossuth Lajor utca 122. 3. emelet. a5td:19.

LRESZ

. Az egyéb dnallé iangatian adatai: 2
megneverés teriilet szobak azama eszmei hanyad tu}.ajdom. fg?i ¥
m2 egéez/EEél

Lakis 35 11 176 /100000 énkexmiéjy:?%""
Be jegyzd hatirozat: 99990071999/ o %ﬁ

- bejegyzd hatdrezat: 131271/198571995_07 .05 i,
Tirgashiz =

Az Bnallé ingatlanhoz tartosznak az ala pité okiratban mqhtércz%%}g -j_aégak.

DRESZ i

=
®ulajdeni hanyad: 1/1  térld hatdrozat: <

bejegyzd hatirezat, érkezéei idé: 131271/1995/1995 07.056 =

= 2
jogeim: eredeti felvétel T,
jogéllis: tulajdonos %,
név: XXKI KER. OWMORMANYZRT
cim: 1211 BUDRPZST XKI _KER. Szant Imre tér 20 T

3 torlé hatérozat:

hr

Nem hiteles tulajdoni lap

. tulajdoni hanyad: 1/1 =
bejegyzd hatdrozat, érkezémi idd: 131271/1995/1995. ﬁ%}as
jogoim: eredeti felvital  131271/1995/199% "0?3‘95 i
jogoim: névviltezas ) e
jegallés: tulajdenes 7% «%';
név; BUDAPEST KXI.MERULET CSEPEL GM{ORNI\NY;%;:’
cim: 1211 BUDAPEST XXI .#ER. Szent Imre ké

g,a:g{, MEBESZ
%@arﬂ}m BEJEGYZEST

Ez a tulajdoni et}m. mzeyv rémzére keriiit kiadasra.

Nem hiteles tulajdoni lap

ol TULAJDONE LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

ALY/3031-24/2022

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap
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To6th Ferenc

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

Cimzett: Téth Ferenc

Masolatot kap: Nagy Gabor

Targy: RE: Ertékbecslés

Tisztelt Toth Ferencl

Kérdésére vdlaszolva tdjékoztatom, hogy a mér eddig illetve a jovében megkiildésre kerlS lakasokra 1993. évi
LXXVIIL. térvény 13 § (2) bekezdése vonatkozik. Ennek értelmében kordbban a bérié &ltal végrett karbantartési,
illetve javitasi munkalatok a bérl§ feladatat képezték, ezért az értékbecslés sordn ezt nem kell figyelembe venni,

Szerz8désben kiilén megéllapodds erre vonatkozéan egyetlen bérl6nkkel sincs. Azokban az esetben, amikor a bérlé
hozzdjéruldsunkkal komfortositasi munkat hajtott végre kiilon jelezni fogjuk.

Az elmuit években helyreallitasi kotelezettséggel adtuk bérbe a lakasokat. Viszont ennek koltsége lelakasra kerdl.

Tisztelettel:
Stasney Kamilla | Ingatlangazdilkodési csoport | Ingatlangazdalkodasi ligyintézé

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

Csepeli Varosgazda Kézhasznt Nonprofit Zrt,

1215 Budapest, Katona Jozsef u. 62-64. « 1751 Budapest, Pf: 73.
Telefon: + 36 1 278-5848 « Fax: +36 1 276-6934

E-mail: info@varosgazdaeu « Internet: www.varosgazda.eu
Cégjeqyzéksrdrm: 01-10-045701 « Addszam: 14010411-2-43 =

From: To6th 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. MegrendelSn a lakcimben irdnyitészdmot kérnék megjelsini a XXI. ker. helyett, mivel vannak olyan
utcak, amelyek tébb irdnyitd szam alatt is nyilvdn vannak tartva.
2. Bérld 3ltal végzett munkakrol a szébeli egyeztetés alapjan szeretnék kérni egy nyilatkozatot, amelyet
minden egyes értékbecsléshez mellékeinék a késébbi vitdk elkeriilése miatt.
Idézett a lakdstdrvénybél:
»1993. évi LXXVHI. a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes
szabélyokrél sz616 torvény 13. § (1) A lakas burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és a lakas berendezéseinek
karbantartasdval, feldjitasaval, illetéleg azok pétlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésére a
bérbeadé és a béri6 megéllapodasa az irdnyadd; megallapodés hidnyaban a karbantartéssal és feltjitdssal
kapcsolatos koltségek a bérlét, a potldssal és cserével kapcesolatos kéltségek a bérbeadét terhelik.
(2) Az (1) bekezdésben emlitett munkék elvégzése a szocidlis helyzet alapjan bérbe adott lakas esetén a
bérl6t terheli, a szerz8dés megkétésekor azonban a fizetendé lakbér dsszegét ennek figyelembevételével
kell megallapitani. ,,
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[E-X-ADUS] Do wedded Lot

_ Szakértoi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

Nyilatkozat

Alulirott Téth Ferenc, mint az EXADUS Szakért6i Tarsasag vezetdje és értékbecsloje
nyilatkozom arrél, hogy a 1212 Budapest, Kossuth L. u. 122, I1I/19. szam alatti
(201736/9/A/339 hrsz.) ingatlanra 2022.05.12. napjan késziilt értékbecslésben
megallapitott forgalmi értékét a mai naptdl szamitott 90 napig érvényesnek tekintjiik
az ingatlanpiaci folyamatok alapjan.

Budapest, 2022.07.18.

ce;:ve"zeto enekbecslo




Csepeli Varosgazda Kézhasznt Nonprofit Zrt.

1215 Budapest, Katona Jozsef u. 62-64. ¢ 1751 Budapest, Pf.: 73,
Yelefon: + 36 1 278-5848 = Fax: +361 2766934

E-mail: info@varosgazda.eu o ternet: www.varasgazda.eu
Cégjegyzékszam: G1-10-045701 « Addszém: 14010411-2-43

NYILATKOZAT

Alulirott, ... i
onyjo neve

sz4am oloﬁl Budapest Csepel Onkormonyzotc tulgjdondban &lid rngoﬂanro voncﬂkozé
kedvezrmeényekkel csdkkenlett vételdrat elfogadom.

Az 1993, évi LXXVIIl. térvény a lakdsok és helyiségek béretére, valomint oz elidegenitésikre
vonatkozo egyes szabalyokrél (fovabbiakban: Liv.}) 54.§ (2) bekezdésének eleget téve
nyilatkozom tovabbd, hogy az 1993. évi LXXVII. tdrvény a lakdsok és helyiségek bérelére,
valamint  elidegenitésUkre vonatkozd egyes szabdiyokrdt 49.- és 54.§-bon foglaliakat
megismertem.

A véteidrat az aldbbiak szerint kivinom megfizetni;
- egy Osszegben Onerébdl,

" Vagy
- BQy OSSZEQDEN. ..ot Ft hitellel,
Vagy
e UTTUTT Ft induld rész befizetésével, a fennmaradd véieldrhatralékot
pedig részietekben, .................. fulamidd alati.

Az Liv. 548 (2) bekezdés alopjan mellékelten csatolom a vagyoni és jOvedelmi helyzetem
igazoldsara szolgdld dokumentaciot.
Az ingatiant:

hewio it o f SRR L RS ST X
- sqjai  (bérid-béridtars-tarshéddt). L b L AR RS névre
Kivanom mMegvasaroiNi.......civveee i virn) e sbraeeeesiseie s s tulejdoni hdnyad ardnyban
vagy

........................... et e NEVETE {rokonsagi fok megieldlése?}
............................................ tutajdoni hanyad ardnyban kivinom megvasdarolni, mint
berd a haszonélvezeti jogommal szeretnék ini.

Tudomasul veszem, hogy a Budapest XX Kertlet Csepel Onkormanyzata 5/2011. (11.25)
énkormdanyzati rendelete ¢z dnkormanyzat tulajdondban alid lokasok bérbeadasanak feliételeird
63.§-a alapjan a Csepeli Varosgazda Kdzhaszny Nonprofil Irl. vagyoni és jdvedelmi helyzetem
ellendrzésére jogosult.

Budapest. 202........ el
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Alonrés {Béro - Beroidrs - Tarsbérnld)

' amegfeleld alahvzando :
7 Szitletési unyaktnyvi kivonat masolata (unoka esetén a sajat és szillei anyakényvi kivonata is) :






