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Tisztelt Szocidlis, Egészségiigyi és Fogyatékosiigyi BizoHsdg!

Az Onkormdnyzati  tulajdonban  1évé  bérlakdsok elidegenitésérdél sz6lo
19/2019.(XIL4.)  Snkormdnyzati  rendelet (a  tovdbbickban: Rendelet)
meghatdrozott feltételekkel lehetévé teszi, hogy az Onkormdnyzati tulajdony
bérlakdsok bérléi bérleményiket megvasdroljak. A Rendelet 3. § (2} bekezdése
értelmében az egyes ingatlanok elidegenitésére vonatkozéd déntés
meghozataldra a Szocidlis, Egészségigyi és Fogyatékoslgyi Bizottsdg jogosult.

Pongracz Kdlmdén  Andras  2022. auguszius 10, napjdn  vételi
szandéknyilatkozatot nyUjtott be az dltala bérelt, 1214 Budapest, Ovoda utca
6. 4. em. 13. sz&dm alatti, 34 m2 alaptertletd, dsszkomfortos komfortfokozaty, 1
db egész szobdval rendelkezd dnkormdnyzati tulajdond lakéingatianra {hrsz.
201031/63/A/83). A beérkezett kéreimet a Csepeli Varosgazda Kdzhaszny
Nonprofit Zrt. megvizsgdlta és megdliapitotia, hogy a Rendelet 4. § (1)
bekezdés b) pontjdban meghatdrozott feltételeknek megfelell. A lakds
forgalmi értéke a lakdasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre
vonatkozo egyes szabdlyokrdl szOld 1993, évi LXXVIIL torvény 52. §-ban foglaltak
szerint értékbecsléssel kerGt megdllapitasra. A 2022.09.06. napjédn  készoit
értékbecslés értékdlidésaga 2022.11.16. napjdn meghosszabbitasra kerilt. A
Rendelet 12. §-a alapjan az értékbecslés dija a fizetendd vételdrba
beszamitasra kerll. A Bérlé a Rendelet 9. §-a szerint megtett 1Gjékoztatéban
foglaitakat elfogadta.

A szoban forgd lakds bérletijogviszony-szamitasanak kezdd napja 1990. jdnius
29., idbsebb Pongracz Kalman és Pongracz K&imanné bérdtarsak bérleti
jogosultsaganak kezdetével. A bérldk gyermeke Pongracz Kdimdan Andrds a
lakcimet igazold hatdsagi igazolvanya szerint 2016. oktéber 10. napjaté! lakik a
lakasban. Pongrécz Kélmanné 2020. julius 4. napjan, idésebb Pongrécz Kalman
2020. december 29. napjan hunyt el, ezér Pongracz Kdlmdan Andrds
jogviszonyfolytatdsdnak kezdd idépontja 2020. december 30., a bérleti
idétartam mindezeket figyelembevéve jelen esetben tdbb, mint 30 év.

A Rendelet 13. § (1) bekezdés c} pontja szerint — tekintettel a Rendelet 13.§ (2)
bekezdésben foglaltak fenndlidséra -, a vételar megdllapitdsdhoz a forgalmi

‘4. §

(1) A bérakdsokra a bérd, béndtdrs, térsbénsd (a tovabbiakban egylit: bénd) vétell sandéknyilatkozatot nydjthal
be, amennyiben bérlé a szandéknyilatkozat benyuitdsakor
a) legaldbb 10 éve a bérakas béndje, vagy
bj legaldbb 1 éve jogviszonyfolytatoként a megvdsdralni kivént bérlakds bérldle €5 ezen bérlet jogviszonydt
megeldzden a bérakds kordbbi bérdie befogadia és legaidbb 4 éven keresztill a bérbeads idsbeli
hozzdjarvidsaval o lakdsban lakott és az ingatianbon bejelentett lakShellyel rendelkezett, vagy
cl bérieli jogdt legalabb 5 éve szocidlis bérlakds pélydzaton nyerte el.




ériéket 30 év feletti bérleli, haszndiati idbtartam esetén 30%-kal kell
csdkkenteni.

A Rendelet 14. §-a szerint tovabbi kedvezmény illeti meg a jogosultat a vételdr
elsé részletének nagysagdtél fuggden. Az elsd vételdrrésziet nagysdgéhoz
kapcsolédd kedvezmény a jogosult vallaldsdnak figgvényében az ingatlan
addsvételi szerzédésben kerll meghatdrozdsra.

Kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy az aldbbi tdbldzatban szerepls ingatian
elidegenitését es az addsvételi szerzédés megkdtését a hatérozati javaslat
elfogaddsavai tdmogassa.

Név Cim Forgaimi Jogelfd Bérleti id§ Vételdr Kezd§ | Futam
(Hrsz.) énték bérleti uténi (HUF) részlet -id§
{HUF) jogviszo- kedvezm, (HUF)
nydnak
kezdete
Pongrécz | 1214 23.400.000 | 1990. jonius 30% 16.380.000 | 8.190.000 | 15év
Kaliman Budapes 29.
Andras 1, Ovoda
utca 6. 4.
em. 13.
hrsz.:
201031/4
3/A/83

Budapest, 2023. janudr ,/{j

]

Trefan Laszlo
vezérigazgatsd
Csepeli Varosgazda Kdzhasznl Nonprofit Zr.

Mellékletek:

1. s2dmuU meliéklet Egyeztetd iap

2. szamu melléklet Vételi szandéknyilatkozat

3. sz&dmU mellékiet Entékbecsiés, Tulajdoni lap

4. szamU melléklet Ertékbecslés értékaliosagi nyilatkozat
5. sz&6mu melléklet Efogadd nyilatkozat

J,




Haldrozati javaslat

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzat Képviseld-testilete Szocidlis,

Egészséglgyi és Fogyatékosugyi BizottsGga Ugy ddnt, hogy Pongracz K&mdn
Andrds (szigsz.: sz0l. hely, idé: H anyja neve:
részére a 201031/6 rsz-u, természetben a 1214

Budapest, Ovoda utca 6. 4. em. 13. szém alatti, 34 m2 alapteriietd,
Gsszkomfortos komfortfokozaty, 1 db egész szobdval rendelkezd onkormanyzati
tulajdony bérlakdast elidegentti az Onkormanyzati tulajdonban 1évé bérlakdsok
elidegenitésérdl sz616 19/2019.(X11.4.) onkormanyzatirendelet (a tovabbiakban:
Rendelet) 13. § és 14. §-Gban meghatarozott kedvezményekkel csdkkentett
vételdron. A jogosult eiézetes nyilatkozata szerint a vételdrat 8.190.000,-Ft
induld  részlet befizetésével, a fennmaradsd vételar-hatralékot  pedig
részletekben, 15 év futamidé alatt kivanja megfizetni. A vevs a sajat, valamint
jogelddjének egybeszédmitott 32 éves bérleti jogviszonydra tekintettel 30%
kedvezményre, az elézetes nyilatkozatdban megjeidh elsd részlet dsszegére
tekintettel pedig a Rendelet 14. § b) pontban foglaltak alapjan 7%
forgalmiérték-csdkkentés kedvezményre jogosult. Az addsvételi szerz8déssel a
vételarkedvezményre tekintettel, annak erejeig elsé ranghelyen 5 évig terjeds
iddtartamra a Rendelet 19. (1) bekezdése alapjan, tovdbbd a részletfizetésre
tekintettel a fennmaradd, ki nem egyenlitett vételdrhatralék és jarulékai erejéig
masodik ranghelyen a Rendelet 19. § (2) bekezdése alapjdn az illetékes
féldhivatal nyilvantartdsdban az elidegenitett ingatlanra az énkormdanyzat
javara jelzdlogjogok, illetve azok biztositasdra elidegenitési és terhelési tilalmak
kerUinek alapitdsra az &nkormdényzat javara,

Az addsvételi szerzddés megkdtésére a vevbnek 2023. marcius 15. napjdig van
lehetdsége. Amennyiben ezen idé alatt a jogosult hibdjabdl hidsul meg o
szerzGdéskdtés, a hozGjérulds hatdlyat veszti.

A Szocidlis, Egészségugyi és Fogyatékosigyi Bizottsag felkéri a feladat
elldtasaert felelds gazdasdgi tarsasagot oz addsvételi szerzbdés megkdtésével
kapcsolatos teend&k eldkészitésére.

Hatdridé: 2023. mércius 15,
Felelds: Borbély Léndrd poigdrmester

Végrehaijtds eldkésziéséért felelds: a feladat eliGtasdért felelds gozdasdagi

tarsasdg vezetd tisztségviselGje

A hatdrozati javaslatok  elfogaddsdhoz a  Szocidlis, Egészséglgyi és
FogyatékosOgyi Bizottsag egyszerd t6bbségl tdmogatd szavazata szUkséges.



EGYEZTETO LAP

a Budapest 201031/63/A/83 hrsz. alatt felvett, természetben a 1214 Budapest,
Ovoda utca 6. 4. em. 13. szam alatfi onkormanyzati tulajdond lakds
elidegenitésére

1. Az elterjesztés egyeztetve: dr. Szirdki Bernadette
jogi csoportvezetd

Vélemény: Az elbterjesztésben foglaltakkal egyetértek

Budapest, 2023. janudr jj

A

dr. Szirdki Bernadette
jogi csoportvezetd
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bejelentem/bejelentjik vételi szandékunkat az aldbbi dnkormanyzati  tulgidony

ingatlanra:
(irényitdszam) Budapest, é“bo's! .............. ufca C szam ”/ em. / Ofté 1.

SiJegaldbb 10 éve a bérlakés béndje, vagy
legaildbb 1 éve jogviszonyfolylaidként a megvasdroini kivant bérakds
bériGje és ezen bérleti jogviszonydt megeldzéen o bériakds kordbbi bérldje
befogadia és legaldbb 4 éven keresziil a bérbeadd asbeli
hozzdjaruiasaval alakdsban lakott és az ingetianban bejelentett lakdheltyet
rendelkezett, vagy

c} bérleti jogdt legaldbb 5 éve szocidlis bérdakds palyGzaton nyerte el vagy

d} fegaldbb 10 éven kereszidl a bérbeadd irdsbeli hozzdjéruldsdval a lakdsban
lakott és az ingatlanban bejelentett lakdheliye! rendeikezett vagy

e] a kordbban szikségiakdsként hasznositott és megiresedett bédokdassal
szomszedos ~ kizos fallal rendelkezd - ingatian tulajdonosa vagy

f) o mdszaki szakvélemény alapjén gazdasdgosan fel nem {jthatd Ores
bériakassal szomszédos - kézds fallal rendelkezd - ingation tulajdonosa.

2. A vételi szdndéknyilatkozatot benylijtd nyilatkozik, hogy?
az ingatlant a vételi szandéknyilatkozatot benylijtd vasarolia meg vagy
b] az ingatlant a vételi széndéknyilatkozatot benyljté egyenesagbeli rokonaq,
Srékbefogadott gyermeke vésarolja meg.
3. A vételiszandéknyilatkozatot benydjté nyilatkozik, hogy a 2. b) pont szerinti esetben
haszonélvezeti jogot fenntart:2
a) igen
b) nem
4. A vételi szandéknyilatkozatet benyujtd kiielenfi, hogy ezen nyilatkozat tartalmdt o
bérldtarsaval/tarsbéndiével ismertette, azt kdzdsen t6bb péidanyban, szemétyenként
kitdltve nyUjfiok be, vagy a vételi szdndéknyitatkozatot beny(jié csatolja o
bérléiars/tarsbérls jelen nyilatkozat &ndlld benyvjidsGhoz t6rténd hozzdjéruidshoz.
3. A vétel szandéknyilatkozatot benydijts jelen nyilatkozat aldirdsdval hozzdjanl, hogy
a forgalmi értékbecslés koliségét megeldlegez, valamint tudomdésu venni, hogy
amennyiben oz addsvétel nem jon Iétre, Ugy ezen kdltséget elveszti.

Budapest, 2(£L év .5 hé 1.?..nop.
Tiszielettel:

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

bérlGtars

reteronszrn: |

' Megfeleld aldhvzandd.
2 Megfeleld aldhuzandé.
3 Megfeleld alahuzandd.
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[EXADUS]
_ Szakeéndi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci v. 124.

Budapest, XXI. ker. Ovoda u. 6. IV/13. szdm alatti
Lakas

Forgalmi értékbecslése




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

Megbizas kelte:

Eriékbeesls larsasag;

lgazsagiipyi szakéndi nyilvantanasi

$Zama:

Osszefoglald adatlap

2022.08.29.
EXADUS Bt.
G/14/2010

009250

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

Hrsz.
Telepliiés rangja:

Telepiilés lakosainak szama:

ingatian jellemzsi

Ingatlan fajtaja:
Epités éve:

Vizsgalt tulajdoni hanyad:

Fekvése:
Megkdzelitése:
Kdozteriitet mindsége:
Epitési mod:
Kialakitas:

Alaprajz:

Lpitési allapot:

Erékesithetdség:

201031/63/A/83
fbvéros

1 723 386

Lakas

1986

Ingattan /1 ardnya
Beiteriilet

Kozepes

Aszfalti

Paneles

Kozepesndél rosszabb
Allagos

Kozepes

Kinalati tlsaly

Szemle id6pontja:  2022.09.05.

Szemldl végezte: Toth Ferenc / EXADUS Bt

Ertékbeeso: Toth Ferenc IVEK-17/2010

lgazsagiipyi szakériSi nyilvamartasi szama:
009026

Csepeli Varosgazda Kozhaszni
Nonprofit Zr1,
Cime: 1215 Budapest, Katona J. u. 62-64

Megrendeli:

Tulajdonos: Budapest XX1. ker. Csepel

Onkorményzata
Cime; 1211 Budapest, Szent linre tér 10.
Ingatlan tipusa [.akas
Ingattan mérete & tulajdoni lapon: 34 m2

Ingatlan eszmei hanyada a tl. lapon:  34/6504
Szoba szama: {db

Konifort fokozata: osszkomfortos

Lakasok szima a tarsashazban: 112 db
Kapott megbizas alapjan  az
Ertékelé ingattan ériékének meg-
feladata: hatarozasa  doniés  elokészith
folyamat céljabol.

Ingatlan forgalmi értéke atlagos miszaki allapotban:

23 400 000 Ft

Ingatlan forgalmi értéke ielenlegi miiszaki dllapotban:

22 200 0006 Ft

Budapest. 2022.09.06.

(R




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

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

Budapest, Ovoda u. 6. IV/13. szdm alatti 201031/63/A/83 hrsz.-d ingatian
forgalmi értékének meghatrozasival dontés elékészité folyamat céljabol.

Szakértdi vizsgilat médszere

Az ingatlant 2022. szeptember hénapban megtekintettiik. A helyszini szemle
modja miiszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan Jellemzoit,
esztétikai és miszaki szinvonalat, valamint egyéb értékbefolyasolé tényezoket
vizsgiltuk. Tdjékozdédtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgélt
ingatlantipus piaci helyzetérol.

Az ¢érték megéllapitas sordn a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbiz6 altal rendelkezésiinkre bocsétott és a tirsasigunk altal beszerzett
dokumentumokat:

e Nem hiteles tulajdoni lap masolat 2022.03.08.

A TEGOVA és EVS elbirdsai alapjan végeztiik az ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasat.

Korlatozo feltételek

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

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

- Az értékbecsld diagnosztikai vizsgédlat végzésére nem jogosult.

- Az értékbecslés kizardlag a Csepeli Varosgazda Kézhasznd Nonprofit Zrt.
dontés el6készité vizsgdlatdhoz szolgdl. Harmadik fél szamdra torténd
felhaszndlashoz a készité tarsasg és a készitd személy irasbeli hozzéjarulasa
sziikséges.

- Az értékeld, mint fliggetlen kiilsd értékelé kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendelével, sem annak hozzatartozéjaval sem annak
ugykorébe tartoz6 mds harmadik személlyel —természetes, vagy jogi
személlyel, jogi személynek nem mindsiild més szervezettel, tulajdonossal,
stb.- kapcsolatban, érdekiitkdzésben, vagy a Ptk. szerinti hozzatartozéi
viszonyban nem 4.

- Nem rendelkeziink kelld szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencialisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltdrdsahoz az ingatlanon,




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

vagy az ¢piiletben, amely értékcsokkenést okozhatna. Nem vallalunk
feleldsséget ilyen feltételekért.

Az értékelés a forduldnapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szélséséges hatist nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota, hatdsagi
szabalyozasi kornyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitisok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak €s
helytilléak.

Az értékelésben foglalt elemzéseket, kivetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tdmasztott elofeltételek hatdroljak be, azok az értékeld részlehajlastdl
mentes kivetkeztetésel.

Az értékbecslés dija nem fligg az értékelt ingatlan értékétol.

Az értékbecslés érvényességi ideje: 90 nap.

Az Ugyfél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejiileg
hozzajarult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képezd ingatlanrol
— amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevéket is -
fényképfelvételeket készitsen, és azokat, mint adatokat tirolja, és az
értékképzésnél felhasznilja.

A helyiségek teriiletének helyszinen torténé ellenérzése a BOSCH PLR 50-es
tipust 1ézeres késziilékkel tortént.

Az értékelés idépontja 2022. szeptember hé, a kizgazdasagi, Jogi feltételek és a
piaci viszonyok elére kellé pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozdsai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitdsait, ezért az értékelés fordulénapjat kovetd 90 napon til
torténd felhasznalas esetén a megadott érték feliilvizsgélata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket
ad, mivel a tényleges ar a valGs vevd és eladé kozti alku soran alakul ki.

Az altalunk meghatirozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbiz6 éltal megjeldlt célra torténd felhaszndlasban érvényes.




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

INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valds cime:

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

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1214 Budapest, Ovoda u. 6. 1V/13.

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

Eszmei hinyada a tulajdoni lapon: 34/6504

Szoba szam: 1db

Lakdsok szama a tarsashazban: 112 db

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hinyaduk:

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

Ingatlanon bejegyzett széliegyek

Bejegyzést nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

Bejegyzést nem tartalmaz

Tulajdoni lap datuma: 2022.03.08.
Helyszini szemle dituma: 2022.09.02.
Telepiilés kizigazgatasi rangja Fdvaros

Telepiiiés lakosainak szdma:

1723 386 5 (2021 KSH adat)

Telepiilés leirdsa és megkozelitése
Magyarorszdgon:

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

Ingatlan megkozelitése a telepiitésen:

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

Vérosrész: Csillagtelep
Kozlekedési eszkdzok: Autd, busz
Hasznositds jelenlegi forméja Lakds

Kornyezetszennyezés:

Nem rendelkeziink kell$ szakismerette] ebben
a kérdésben, igy nem tudtunk nyilatkozni az
esetleges komyezeti kdr ingatlanra vonatkozé
hatasarél.

Kozmiivek:

Viz : kiépitett vezetékes vizhalozat
Aram: kiépitett halozat, 65nallé mérd
Géz nincs

Csatorna_ kiépitett csatorna haldzat

Lakas bemutatisa

zzzzz

Az épiilet becsiilt épitési éve:

Helyszini szemién kapott tdjékoztatds szerint
1986-ban, de pontos idépont nem ismert

Alapozds, szigetelés:

Vb. alap, bitumenes szigetelés

Felmen falazat: Vb. panel

Fédémek: Vb.

Tetdszerkezet, héjalas: Lapostetd, bitumenes lemez
Kiilso feliiletek: Vb, panel

Belst feliiletek:

Festett, burkolt, tapétazott feliilet

Nyilaszaré szerkezetek:

Muanyag ablak hdszigetelt iivegezéssel,
reddnnyel

Fa bejdrati ajté

Fa belsd ajtok

Padléburkolatok: PVC
Kdézmivesitettség: Viz, villany, csatorna
Fiitési rendszer: Tavtités
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Hasznalati melegviz Tavho

Hités: Klima

Riasztd: Nincs

Mérdora: Viz: felszerelt méro
Villany: felszerelt mérd
Giz: nincs

Rovid szdveges értékelés:

Budapest XXI. keriiletében, az Ovoda utcaban 4ll a hat szintes (pince, fsz., 4 em.)
panelhdaz. Komyezetében hasonldé épiiletek allnak. Buszmegallé 50 m-en, iskola,
6voda 800 m, orvosi rendeld 300 m-en beliil taldlhatd. A tulajdoni lapon a cim fel van
tintetve. Az épiilet nyolc 1épcs6hazbdl all. A vizsgdlt lakas kozépso 1épesdhédzban, a
4. emeleten 1évO egység. A lakas helyiségei: eldszoba, konyha, fiirdészoba, szoba.
Szoba, konyha DNy-i irdnyba tijoltak. Nyildszarok: mianyag ablakok hészigetelt
iivegezéssel, redOnnyel, fa bejarati ajtd, fa belso ajtok. Burkolatok: laminalt parketta.
Fltés: taviités, melegviz: tdivho. Mérbora: viz, villany. Falak feliilete: csempe, festés.
Osszbenyomis kdzepes.

Bérlok altal végzett munkak
2014-ben klima felszerelése.

1993. évi LXXVIIL. a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozé egyes szabalyokrol szold torvény 13. § (1) A lakds burkolatainak,
ajtoinak, ablakainak és a lakas berendezéseinek karbantartasaval, feldjitdsaval,
lletdleg azok poétldsaval, cseréjével kapesolatos koltségek viselésére a bérbeadd és a
bérld megallapodasa az iranyadd; megéllapodds hidnydban a karbantartissal és
feldjitassal kapcesolatos koltségek a bérlot, a potlassal és cserével kapesolatos
koltségek a bérbeadot terhelik.

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

A megrendel6td] kapott szobeli tdjékoztatds szerint nincs kiilén megéllapodas a
koltségek viselésérol. Az értékbecslés tirgyat képezd ingatlan szocidlis helyzet
alapjan bérbe adott ingatlan. A bérbead6 a hatdlyos rendeletet gy értelmezi, hogy a
lakds burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek
karbantartisaval, feldjitdsdval, illetdleg azok poétlasaval, cseréjével kapcsolatos
koltségek viselése a bérld feladata. Az esetleges ilyen koltségek utdlagos
elszamoldsara nincs modja a bérlonek a bérbeadd felé. Ezen informicid figyelembe
vételével végeztiik el az ingatlan érték meghatarozasat.
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Komfortfokozat megallapitiasa

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

valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabélyokrl sz616 térvény hatérozza

meg. A torvény 91/A. §. 1. pontjaban, az értelmezd rendelkezések rész irja le a

komfortfokozatba sorolas feltételeit. A torvény szerint Lakds az olyan 6sszefiiggd

helyiségesoport, amely a

a) helyiségei,

b) kozmivesitettsége;

¢} melegviz-ellatasa; és

d} flitési mddja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos,

komfort nélkiili) sorolhatd.

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

amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalad6 alapteriiletli lakGszobéval, f6z6helyiséggel (ennek
hidnyaban tovéabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteriileti}, a f6zést lehetévé tevé,
onallo szellézésii lakotérrel, térboviilettel), fiirddhelyiséggel és WC-vel;

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

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

d) kozpontos flitési méddal (tav-, egyedi kiszponti vagy etage flitéssel)
rendelkezik.

e) WC hasznélata, valamint a vizvétel lehetGsége biztositott.

A hivatkozott (Orvény alapjdn a vizsgdlt lakds odsszkomfortos kovetelmény
fokozatnak felel meg.
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Helyiségkonyv

Redukalt alapteriilet fogalma

A kiilonbozé djraelddllitasi koltséggel megvaldsithato, illetve eltérd hasznossigi
épiiletrészek teriiletét a fajlagosan legértékesebb részekkel egyenértékii alapteriiletre
szamitjuk at.

Helyiségkonyv
Megnevezés Alapteriilet korrekcié Redukalt
{(m2) alapteriilet
(m2)
eldszoba 4,58 100% 4,58
szoba 5,02 100% 5,02
fiirdészoba 2,76 100% 2,76
szoba-konyha 21,26 100% 21,26
Osszesen 33,62 33,62
Tulajdoni lapon feltiintetett méret 34,00
A felmért teriilet és a tulajdoni lapon feltiintetett méret és kiilénbsége 0,38

Ertékelésnél a tulajdoni lapon szerepld mérettel szamoltunk.
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

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

A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idSpontjiban
gazddt cserélhetne egy hajlandésigot mutatd eladd és vevd kozott, tisztességes
feltételek mellett, kiilsé kényszert6] mentesen.

A megbizonk kérésére dltaldnos 4atlagos és a vizsgilt ingatlan helyszini szemlén
megismert miiszaki allapotra tortént érték meghatdrozas.

Az atlagos miiszaki allapot alatt, mint fogalom alatt a kovetkezdket értettiik: az
ingatlan haszndlatba vételi engedélyétél kezd6dden folyamatosan 4tlagos
rendeltetésszerli hasznalatial igénybevett, atlagosan karbantartott és javitott. Az
épiilet és lakas atlagos elhasznalodasi iddtartam alatt az egyes sziikségessé vilod
cserék vagy javitasok elvégzésre keriiltek.

Az ingatlan forgalmi értékét az ingatlan tipuséra val6 tekintettel az Ssszehasonlitd
adatok modszerével hataroztuk meg.

Piaci dsszehasonlité adatok
A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést alkalmaztuk. Médszer a

mér megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek drainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval hatarozza meg az ingatlan értékét.

Modszer f6 1épesei:

1. Az Osszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely fo6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt
ingatlannal. Vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysigat a szakérté harom
adatban hatdrozta meg. A 2014 decembertdl tarté dremelkedési folyamat miatt
az 4r megillapitishoz a szakérté kindlati adatot is alkalmazott az addsvételi
szerzOdéses adatok mellett.

2. Osszehasonlit6 adatokbol fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgilt ingatlan ért€kének pontosabb meghatarozdsa értékmoédosité tényezdk
figyelembevételével torténik. A piaci Osszehasonlitd adatok elemzése sordn az
értékelendd ingatlanhoz leginkabb hasonld fizikai, jogi, miszaki jellemzdékkel
rendelkez8 ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, paronkénti 6sszehasonlitds
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek sorin a korrekciés tényez6knél
figyelembe vettem a kovetkez6 szempontokat:

e Mliszaki szempontok
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/miiszaki dllapot, gépészeti megolddsok, sth./

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

/feldjitds, komolyabb kdresemények, karbantartds helyzete, rendeltetésszerit
haszndlat, stb./

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

Kornyezeti szempontok /itburkolat, alapelldtdsi intézmények tdvolsdga,
tomegkdzlekedési megdllok tdvolsdga, szabadidds létesitmények tdvolsdga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kildtds, panordma, kérnyezeri
drtalmak, stb./

Alternativ hasznositds szempontjai /funkciévdltdsra valé alkalmassdg, stb./
Jogi szempontok Aulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsoldds  jogok,
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
sth./

Hat6sagi eldirdsok

Egyéb szempontok

A korrekciot kovetden kiszdmoltam a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek
szamtani dtlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci értékének alapjaul
szolgal6 fajlagos értéket eredményezte.

Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapériék értékmoddositasa utdn
kialakul6 fajlagos ériék és az ingatlan 16v§ felépitmények dsszesitett redukalt
alaptertiiletének szorzataként jott létre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK

Ingatlan kornyezete
Epiilet miiszaki 4llapota
Lakés miiszaki allapota
Ingatlanpiac helyzete

10
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PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

ATLAGOS ALLAPOTRA
addsvétel addsvétel kindlat
1214 Budapest, 1214 Budapest, 1214 Budapest,
Elhelyezkedés Banya u. Reggel u. Reggel u.
Leirds lakés lakés lakds
Alapteriilet vedukalt 34 34 34
Szoba szdm: ! 1 1
Epités éve: 1982 1986 1982
Feliijitds év: 2010 2000 2021
épitési mod: paneles paneles paneles
mindsége feldjitott feldjitott felgjitott
Ar: 23 000 000 Ft 20 600 000 Ft 29 900 000 Ft
Idé: 2022 2021 2022
Jorrds NAV Iletékhivatal NAV Tlletékhivatal ingatlan.com/32946005
Fajlagos alapdr (Ft/m2) 676471 605 882 879412
Alapreriilet eltérés 100% 100% 100%
Korrekcick
kindlat 0% 0% -5%
eltelt idd ingatlanpiaci hatdsa 0% 10% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
alapteriilet eltérés 0% 0% 0%
komfort fokozat eltérés 0% 0% 0%
kdzmifelldtorntsdg 0% 0% 0%
mindségi szinvonal 0% 0% -15%
trafodllomds kizelsége 0% 0% 0%
éplileten beliili elhelyezkedés -1% -1% 4%
Osszes korrekeid -1% 9% -16%
Korrigdlt fajlagos érték; 669 706 660412 738 706
Korrigdlt dtlagos fajla
éntck (Fum? }g alages 689 608 Ft/m2
Alapteriilet (m2} 34,00 m2
Forgalmi érték (Fi) 23 446 667 Ft
Forgalmi érték kerekitve (Ft) 23 400 000 Ft

11
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VIZSGALT LAKAS ALLAPOTARA

addsvétel addsvétel kindlar
1214 Budapest, 1214 Budapest, 1214 Budapest,
Elhelyezkedés Bénya u. Reggel u. Reggel u.
Leirds lakas takas lakds
Alapteriilet redukdlt 34 34 34
Szoba szdm. 1 1 1
Epités éve: 1982 1986 1982
Felijitds év. 2010 2000 2021
Epitési mod: paneles paneles paneles
mindsége felijitott feldjitott feitjitott
Ar: 23 000 000 Ft 20 600 000 Ft 29 900 000 Ft
Idé: 2022 2021 2022
Jorrds NAYV liletékhivatal NAV Illetékhivatal ingatlan.com/32946005
Fajlagos alapdr (Ft/im2;j 676 471 605 882 879412
Alapreriilet eltérés 100% 100% 100%
Korrekcidk
kndlar 0% 0% -5%
elrelt idd ingatlanpiaci hatdsa 0% 10% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
alapteriilet eltérés 0% 0% 0%
komfort fokozat eltérés 0% 0% 0%
kizmifelldrontsde 0% 0% 0%
mingségi szinvonal -5% -5% -20%
trafddliomds kijzelsége 0% 0% (3%
épiileten beliili elhelyezkedés -1% -1% 4%
(sszes korrekeid -6% 4% -21%
Korrigdlt fajlagos ériék. 635 882 630118 694 735

Korrigdlt dtlagos fajlagos
driék: (Ft/m2)

653 578 Ft/m2

Alapteriilet (m2) 34,00 m2
Forgalmi érték (Fy) 22221 667 Ft
Forgalmi érték kerekitve (Ft) 22 260 000 Ft

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

tulajdoni viszonyokat feltételez.

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

Amennyiben az ingatlant karbantartjdk, az 4tlagos elhasznalodast, az ingatlan
foldrajzi helyzetét, haszndlatat, funkciéjat figyelembe véve véleményiink szerint
minimum fél évig megdrzi redlértékét.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak kozelité értéket ad,
mivel a tényleges dr a valés vevo €s eladd kozti alku sordn alakul Ki.

12
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Mellékletek

Tulajdoni lap
Teleptiléstérkép
Alaprajz

Fotok

13
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Nem hiteles tulafdoni lap Nern hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tulajd
(=]
L]
g Budapest Féviros Korminyhivatals Féldhivatali B8 osztily
} Budapest, XTI, Budafoki it 59, 1519 Budapest, PA. 415 Oldat:
E Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
%]
.-g Megrendelés s28m:8000004/1191 6972022
B 2022.03.08
g BUDAPEST XXI1.XER.
Z Balterilet 201031/63/A/83 helyrajzi szém
1214 BUDAPEST XKI.KER. Ovoda wbca 6. 4. emelet. ajté:l3.
LRESZ
1. Az egyéb onallé ingatlan adatai:
megneve zés teridlet azobik =zama eazmei hényad
m2 egéez/fdl
lakas 34 1 v 34/6504
Be jegyzé hatirozat: 999983/1999/
2. bejegyz® hatirozat: 193378/1993/1993 .09 15 e
Téreasrh &z %g
Az Gndllé ingatlanhor tartoznak az ala pitéd okiratban meghatarozott lyizdgek .
LRESZ %_
E‘."tulajdoni hényad: 1/1 tor 18 hatirozat: 305528/1/2005/05 TAINTE
bejegyzd hatirozat, érkezémi idS: 1933706/1993/1923.08.15 . ;?.
atavozat: 305528/1/2005/05.10.03
o joegeim: eredeti felvétel
g jogallds: tuixiajooros
2, név: MAGYAR ALLAM !}%
g eim: ~ - - Lo
1 E""'h.’anyadl [V Fa% torlé hatarozat: 305528/1/2005/ L,ém‘«’JB
% bejegyz8 hatdrozat, érkezdsi idd: 1933708/199 9;}; g.15
ﬁ torlé hatarezat: 305528/1/2005/05.10.03
g jegoimr - /::_a-,
o joghlidm: kezeid . )
= név: XKI.KER.INGATLANKEZEL) VALLALA (
cfmi 1215 BUDAPEST XNI.KER. Katona J 2-64
#7"tulajdoni hanyad: 1/1 torlé hata’
bejegyz8 hatirovat, érkerémi idfi
torld hatirozat:
jogoim: 1991, évi KKXIII. v. R 5“"
jegillas: tulajdoneos
név: XKI.KER. onxoms&nrzar
cim: 1211 BUDAPEST X
4. tulajdoni hanyad: 1/ 22
bejegyz# hatirozat, é :}%BL id&: 305528/1/2005/05.30 .03
jogoim: 1991, évi ABKEET. tv. 1. §
jogoim: néwvalt é
jogallas: tulagj e
E néwv: BUBBPEST_,‘S = (LET CSEPEL ONWORMANYZATA
'H eim 1211 Bl@f%’f EXI.KRBR. Szent Imre bér 10.
3 S
=} %—(’ mLRESEZ
'g N 4 %} NEM TARTALMAZ REJEGYZEST
" 2y
) Folytatis a kbvetkezd Japon
j2
§
2
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajd

https://www3.takarnet hu/tknet/nemhiteles_teljes5 p.hrsz_s6%sid=03032022030816... 2022. 03. 08.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuljdoni lap Nem hiteles tulajd

Budapest Féviro s Kormanyhivatala Foidhivatali F§osztily
Budapest, X1, Budafoki 5t 59. 1519 Budapest, P 415

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat

Megrendelés s2im:8000004/115169/2022
2022,03.0¢8
BUDAPEST XX1.KER.
Belterilet 201031 /63/A/83 helyrajzi szam
Folvtatd 27 2625 kaprd)

Nem hiteles tulajdoni lap

Bz a tulajdoni lap koltmégvetésmi szerv rémzére keritlt kiaddsra. A
TULAJDONI LAP VEGE -

Nem hiteles tulajdons lap

Nem hiteles nulajdor lap

Netn hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajd

https://www3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_teljesS_p.hrsz_s67sid=03032022030816... 2022. 03. 08,
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Budapest, XXI. ker. Ovoda u. 6. IV/13. (201031/63/A/83 hrsz.)




Budapest, XXI. ker. Ovoda u. 6. I\V/13.

konyha
5,02 m2
PVC

szoba | =
21,26 m2 ‘ r— L
PVC ’ :
firdoszoba

2,76 m2
PVC

eldszoba




Toth Ferenc

I N M
Feladé: Stasney Kamilla [Stasney.Kamilla@varosgazda.eu]
Kiildve: 2014, junius 25. 14:16
Cimzett: Téth Ferenc
Masolatot kap: Nagy Gabor
Targy: RE: Ertékbecsiés

Tisztelt Téth Ferenc!

Kérdésére valaszolva tajékoztatom, hogy a mar eddig illetve a jovSben megkiildésre kerilé lakdsokra 1993. évi
LXXVIII. torvény 13 § (2) bekezdése vonatkozik. Ennek értelmében kordbban a bérlg altal végzett karbantartisi,
illetve javitasi munkélatok a bérid feladatat képezték, ezért az értékbecslés soran ezt nem kell figyelembe venni.

Szerz8désben kilon megéllapodds erre vonatkozéan egyetlen bériénkkel sincs. Azokban az esetben, amikor a bérls
hozzajaruldsunkkal komfortositasi munkat hajtott végre kiiion jelezni fogjuk.

Az elmllt években helyreallitasi kotelezettséggel adtuk bérbe a lakésokat. Viszont ennek kéltsége lelakdsra kerdil.

Tisztelettel:

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

Tel: +36 1 278-5848 | Mobil: +36 70 4519017

Csepeli Varosgazda Kézhasznt Nonprofit Zrt. RS thog,
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1215 Budapest, Katona Jozsef u. 62-64. « 1751 Budapest, Pf: 73
Telefon: + 36 1 278-5848 « Fax: +36 1 276-6934

E-mail: inffo@varosgazda.eu « Internet: www.varosgazda.eu
Cégjeqgyzékszam: 01-10-045701 « Adészam: 14010411-2-43 e

Froni:uTéth Ferené trﬁéilto:exadusz@gméil.cém] N - R -
Sent: Wednesday, June 25, 2014 8:32 AM

To: Stasney Kamilla; Nagy Gabor
Subject: RE: Ertékbecslés

Tisztelt Nagy Gabor és Stasney Kamillal

Tobb kéréseim is lenne:
1. MegrendelSn a lakcimben irdnyitdszdmot kérnék megjelSlni a XXI. ker. helyett, mivel vannak olyan
utcak, amelyek tobb irdnyité szdm alatt is nyilvidn vannak tartva.
2. Bérl6 dltal végzett munkéakrol a szébeli egyeztetés alapjan szeretnék kérni egy nyilatkozatot, amelyet
minden egyes értékbecsiéshez mellékeinék a késSbbi vitdk elkeriilése miatt.
Idézett a lakastbrvénybél:
»1993. évi LXXVIIl. a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes
szabalyokrét sz6l6 torvény 13. § (1) A lakas burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és a lakas berendezéseinek
karbantartdsdval, felijitasaval, illetSleg azok pétlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésére a
bérbeadé és a bérl6 megailapodasa az irdnyadd; megallapodas hidnyaban a karbantartassal és felujitassal
kapcsolatos koltségek a bérlét, a potldssal és cserével kapesolatos koltségek a bérbeadét terhelik.
(2} Az (1} bekezdésben emlitett munkak elvégzése a szocidlis helyzet alapjan bérbe adott lakas esetén a
bérldt terheli, a szerz6dés megkotésekor azonban a fizetend8 lakbér dsszegét ennek figyelembevételével

kell megallapitani. ,,
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Villanyora
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[EX:A'DU-S]
_ Szakértoi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Nyilatkozat

Alulirott Toth Ferenc, mint az EXADUS Szakértdi Tarsasag vezetdje és értékbecsloje
nyilatkozom arrél, hogy a 1214 Budapest, Ovoda u. 6. IV/13. szam alatti
(201031/63/A/83 hrsz.) ingatlanra 2022.09.05. napjan késziilt értékbecslésben
megallapitott forgalmi értékét a mai naptol szamitott 100 napig érvényesnek tekintjok
az ingatlanpiaci folyamatok alapjan.

Budapest, 2022. 11.16.
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anyja neve:. —
nyilatkozom, hogy @ Budapest XXI. kertlet .. ¥2.2A. . U, €. j¢'  i%
szam  alatti, Budapest Csepel Onkorményzata tulgjdondban &lié ingatianra  vonatkozd
kedvezményekkel csdkkentett vételarat elfogadom.

Az 1993, évi LXXVIH. térvény a lakdsok és helyiségek béretére, valamint az elidegenitésikre
vonatkozd egyes szabdlyokrdl (tovdbbiakban: tiv.) 54.8 (2) bekezdésének eleget téve
nyilatkozom tovabba, hogy oz 1993. évi LXXVill. torvény a lakésok és helyiségek bérletére,
valamint  elidegenitésikre vonatkozd egyes szabdlyokrél 49.- és 54.§-ban foglalickat
megismertem.

A vételarat oz aldbbiak szerint kivanom megfizetni:
- egy 8sszegben dnerdbdl,

Vagy
- egy Osszegben. . ...cvveeeeiee Ft hitellel,
vagy
- fAﬂOOOO ............ Ft induld rész befizetésével, a fennmaradé vételarhatralékot

pedig részetekben,.d 2. £ .l/.......fufomidé alatt,
Az liv. 54.8 (2) bekezdés alapjén meliékelten csatolom a vagyoni és jovedelmi helyzetem
igazolasdra szolgdid dokumentdciét. R

Az ingatlant; /?JJC(iafé . bﬂm# AJOW

- (SOidY (bériS-béndtars-tarsbéns!)...... SIS Tt | e T AT névre
kivénom megvésc’xrolni...........,...../I./.’.ff........‘.‘.....‘...‘......tulojdoni hanyad ardnyban
Vagy

..................................................................... neveére (rokonsagi fok megjeldlése?)
............................................ tulajdoni hényad ardnyban kivanom megvasarolni, mint

beré a haszonélvezeti jogommai szeretnék éini.

Tudomasul veszem, hogy a Budapest XXI. Kerilet Csepel Onkormanyzata  5/2011. (1.25.)
Gnkormanyzati rendelete az énkormdnyzat tulajdondban 4llé lakdsok bérbeaddsanak feltételeirdi
63.§-a alapjan a Csepeli Varosgozda Kézhaszng Nonprofit Zrt. vagyoni és jovedelmi helyzetem
eliendrzésére jogosult.

s

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

AlGirGs (Bérid - Bérltars - Tarsbérld)

! a megfelels aldhizandé
2 Sziiletési anyakényvi kivonat mésolata (unoka esetén a sajét és sziilei anyak&nyvi kivonata is)
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