BUDAPEST FOVAROS XV. KERULETI

ONKORMANYZAT

POLGARMESTERE
Ikt. szam: % - 213 12012. Hiv. sz.: 1/VG/4660/2012
Képvisel6-testiileti iilés szama: 16 ~1¥  /2012. Varosgazdalkodasi Iroda

Az (ilés idopontja: 2012. O6. hénap 2¥  nap.

ELOTERJESZTES
a Budapest, XV. keriilet Kinizsi utca 25. foldszint 5. szam alatti onkormanyzati
tulajdonu lakas — Penyik Valéria bérlo részére torténé - elidegenitésérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Penyak Valéria 2002. december 1-jét6! - jogviszony rendezés folytan - bérldje a 86432/0/A/4
helyrajzi szamon felvett, természetben a Budapest, XV. keriilet Kinizsi utca 25. foldszint 5.
szam alatti 35 m’ alaptertilet(i komfort nélkiili, 6nkormanyzati tulajdonu lakasnak. A bérld
vétel kérelmet nyqjtott be 2008. majus 14-én.

A bérl§ kérelmét az akkori illetékes bizottsag megtargyalta és a 215/2008. (VIII. 26.) szimii
hatdrozatival az ingatlant elidegenitésre kijelolte, egyiittal felajdnlotta megvételre az
értékbecslésben szerepld 5.740.000,- Ft forgalmi értéken.

A dontésr6l — tulajdonosi nyilatkozat formajaban — értesiilt a bérls. Penyak Valéria a
felajanlott vételi lehetdséggel nem élt. Kifogasolta a Palota Holding Zrt. altal készitett
értékbecslést, ezen beliil a lakas alapteriiletének és a komfortfokozatanak megallapitasat,
valamint a beruhazasi koltségeinek figyelmen kiviil hagydsaval sem értett egyet.

Penyak Valéria 2011. jinius 6-an meghatalmazta dr. Molnar Agnes tigyvédet, hogy a bérlakas
megvetele igyében helyette eljarjon, igyét képviselje. Az iigyvéd bejelentette, hogy a bérl6 a
vételi szandékat fenntartja, egyidejileg egy fiiggetlen ingatlanforgalmi szakérté altal készitett
értékbecslésre hivatkozva azzal a kéréssel fordult az Onkorményzathoz, hogy kérelmét ezen
értékbecslés alapjan ismételten targyalja.

A kérelmezd altal benyujtott értékbecslés szerint a lakas forgalmi értéke: 1.485.666,- Ft,
kerekitve 1.500.000,- Ft, azaz masfélmillié forint.

A kérelmezg dltal becsatolt szakvéleményben 26 nm alapteriilet szerepel, ezért az erre épiilé
27141~ Ft/nm drral kiszdmitott ésszeg nem megalapozott, mivel a lakds tényleges
alapteriilete 35 nm.

Az lgyvéd éltal benyujtott kérelem alapjan, valamint azért, mert az értékbecslésben
meghatdrozott Gsszeg nem latszott megalapozottnak, - 2011. oktober 18-an — intézkedni
kellett egy wjabb értékbecslés elkészitésére. A felkérésnek a Palota Holding Zrt. eleget tett, s a
lakds forgalmi értékét 4.445.000,- Ft-ban allapitotta meg. Az értékbecslést idékdzben
aktualizalni kellett, miutdn a Szocialis, Csaladvédelmi és Tulajdonosi Bizottsag a 66/2012.
(IIl. 21.) szdm\ hatdrozataval az eléterjesztést levette napirendjérol. Az uj aktualizalt érték:
4.165.000,- Ft.




Az ingatlan 1910-ben, hagyomanyos épitési moddal épiilt, felgjitva 1982-ben volt. Az
ingatlanon 4 lakds és 1 nem lakas célu helyiség taldlhatd, ebbdl az dnkormdnyzat
tulajdondban mdr csak ez az 1 lakds, valamint az 1 nem lakds céli helyiség (tirold) van..

A nem lakds célu helyiség 16 nm alapteriilet(i, lakasallomanybél kivett helyiség. Lakéscélra
fel nem hasznathat6, romos épiilet, rendkiviil rossz mindségi allapotban van (falazat vegyes
szerkezetll, vizes salétromos, oldalfala bedélt). A helyiség toldalékként, késébbi idépontban
lett a hdzhoz hozzaépitve. A toldaléképiilet bontdsa balesetveszély elkeriilése érdekében
indokolt lenne, bar erre kotelezvény nincs. A tarsashaznak felajanlotta az 6nkormanyzat ,,0”
Ft vételiron megvésarldsra, de a tulajdonostarsak nem kivannak élni a megvasarlas
lehetdségével. A helyiség hasznositasarol az illetékes bizottsag (PJB) — egy késébbi
idSpontban elkészill§ eldterjesztés alapjan - hozhatja meg a dontését.

Az egész ingatlanra fennallé énkorményzati tulajdoni hdnyad:51/184. Az ingatlanhoz 403 m?
foldtertilet tartozik.

A lakas lakbére (szocialis alapt) 3.627,- Ft/hé, kozos koltség nincs megéllapitva, mivel a
tarsashdz sajat kezelésében van az ingatlan. A bérlének nincs bérleti- valamint k&zmi
dijtartozasa. A lakdsban Salata Tamds (sz.: 1992. szeptember 26.) nevl gyermekével él, aki
mozgassériilt.

Az Onkormdnyzat szémdra (bevétel szempontjibol) a bérleti dij isszege jelentéhtelen.
A lakds forgalmi értéke: 4.165.000.-Ft azaz négymillié-szazhatvanstezer-forint.
A vételdr a lakds értékbecslésben megdllapitott lakott Sforgalmi értéke.

Az értékbecslés a Térsashaz Alapito Okirat szerint a foldhivatali ingatlan nyilvantartdsban
bejegyzett alapteriilet alapul vételével tortént, a bérld a lakbért is ennek megfelelben fizeti.

A bérld sajét koltségén komfortositotta a lakast ugy, hogy a konyhabdl levalasztva (a valaszfal
nem €r a mennyezetig, igy a szellézés nincs megoldva természetes modon) kialakitott egy
firdészobat, valamint a kamrat atalakitotta WC-nek. Onerdbél vezette be a gazt, Gjitotta fel a
viz- ¢s villany halézatot, valamint kicserélte a szobai ablakot.

Az elvégzett munkdk utdin az ingatlan értékébél 15 %-ot levont az értékbecsld.

A Budapest Févaros XV. keriileti Onkormanyzat tulajdonaban 1évé lakasok és nem lakas
céljara szolgald helyiségek elidegenitésének szabalyairél szélé 17/2004. (IV. 1.) szamu
rendelet 15. § (8) bekezdése szerint: ,,4 vevd barmilyen dnkormdnyzati tulajdonii vagyonra
vonatkozd vételirat érintd kifogdsdt dontéshozatalra csak az dltala készittetett és benyijtott
értékbecsléssel egyiitt lehet eloterjeszteni, az e rendelet 25. §-dban foglaltak szerint”.

Ugyanezen rendelet 5. § (2) bekezdés e) pontja szerint a Képviselo-testiilet hatdskire, az
elidegenités sordn kitott szerzddések mddositdsdrél, megsziintetéséril, az drajinlatban
szerepld vételdr modositdsdrdl az egyéb jogszabdlyokra figyelemmel kivéve az e rendelet 17-
18. §-dban meghatdrozott kedvezmeényeket tartalmazé megdllapoddsokat.

A rendelet 23. (1) bekezdés szerint: Ha a vevd az eladdsi drajénlatban kozolt dr
JSeliilvizsgdlatdt keri, és az ezt megalapozd értékbecslését benyiijtotta, a kérelmet 30 napon
beliil az e rendelet 4. § (1)-(2) bekezdésben szabdlyozott médon az elidegenitésrél dintést
hoz, javaslatdval a Kt. elé kell terjeszteni.



A Palota Holding Zrt. altal készitett értékbecslésben szerepld forgalmi érték jobban igazodik a
valos, jelenlegi ingatlanpiaci arakhoz. Ezért javaslom — gazdasdgi megfontolisbdl, az ésszerit
lakdsgazdilkodds miatt - az ingatlan megvételre torténé felajanlasat, Penyak Valéria részére
4.165.000,-Ft azaz négymilli6-szazhatvanitezer-forint forgalmi értéken.
Ezzel egyidejiileg javaslom nyilvanos arverés wtjan clidegeniteni a 16 m?

helyiséget.

alapteriiletii tarol6

Kérem a Tisztelt Képviselo-testilletet az elSterjesztés megtargyaldsira és a dontés
meghozatalara..

Budapest, 2012. majus 30.
Tisztelettel

- (K‘

.,//* e

Laszlé Tamas
polgarmester

Meliéklet:

e TVKB 215/2008. (VIII. 11.) sz. hatarozat
a Vagyonkezel6 altal készitett aktualizalt értékbecslés
Penyak Valéria altal benyujtott értékbecslés
ingatlanvagyon-kataszteri lap
nem lakas c€la helyiség jegyzdkonyv
alaprajz
fényképek a tarolérol
Palota Holding allasfoglalasa a taroloval kapcsolatban
tulajdoni lap

(1) Témafelelés: Varosgazdalkodasi Iroda 4\ o —

(2) Bizottsagok: KKESB PJB SZCSTB TVEKB
X X

J
(4) Meghivandok:

(5) Az el6terjesztést kapjak:



Hatarozati javaslat:
A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy:

(1) nem fogadja el Penydk Valéria bérlé altal benyijtott értékbecslést, mert az nem a
lakds valgs adatain (alapteriilet) alapul.

(2) elidegenitésre kijeloli, és megvételre felajinlja Penydk Valéria bérlé részére a
86432/0/A/4 szam alatt felvett, természetben a Budapest, XV. keriilet Kinizsi utca 25.
foldszint 5. szam alatti 35 m> alapteriiletii, komfort nélkiili lakast, a Palota Holding Zrt.
altal  készitett  értékbecslésben  szereplo  4.165.000-Ft  azaz négymillié-
egyszazhatvanotezer-forint forgalmi értéken.

(3) Felkéri a polgarmestert, hogy az érintetteket tdjékoztassa a dontésrdl, tovabba intézkedjen,
hogy a (2) pontban meghatérozott déntés alapjan kertiljon a lakas elidegenitésre.

Hatérid6: 30 nap
Felel6s: polgarmester

A hatdrozat elfogadasdhoz egyszerii szavazattobbség sziikséges

Hivatkozds: A Budapest Féviros XV. keriileti Onkormdnyzat tulajdondban lévi lakdsok és nem lakds céljira
sz0lgdld helyiségek elidegenitésének szabdlyairdl sz6l6 17/2004. (IV. 1.) szini rendelet 5. § (2) bekezdés e)
pontja, a 15. § (8) bekezdése, valamint a 23. § (1) bekezdése.

Térvényességi
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26. Eléterjesztés a Budapest, XV. keriilet Kinizsi utca 25. foldszint 5.
szam alatti 6nkormainyzati tulajdona lakis — Penyak Valéria bérlo
részére torténo — elidegenitésérol
TVKB 5216-180/2008.

A Tulajdonosi, Vagyonkezelési és Kozbeszerzési Bizottsdg megtargyalta ,a
Budapest, XV. keriilet Kinizsi utca 25. foldszint 5. szam alatti 6nkormanyzati
tulajdonu lakas — Penyik Valéria bérl6 részére torténd — elidegenitésérdl” szo6lo
elbterjesztést, mely alapjan ugy dont, elidegenitésre kijeloli, és megvételre
felajanlja Penyak Valéria bérlé részére a 86432/0/A/4 szdm alatt felvett, t
tenneszetben a Budapest XV. keriilet Kinizsi utca 25. foldszint 5. sz4m alatti 35
m? alapteriiletli komfort nélkiili lakist, az értékbecslésben szerepld 5.740.000.-
Ft, azaz 6tmillid-hétszaznegyvenezer forint forgalmi értéken.

Felkéri a polgarmestert, hogy az érintetteket tajékoztassa a déntésr6l, tovabba
mtézkedjen, hogy a dontés alapjan keriiljon a lakds elidegenitésre.

FelelSs: polgarmester

Hatéridé: 30 nap

Hivatkozas: 17/2004. (IV.1.) sz. 6kr. 3. § (1) bek. a) pontja, a 4. § (1) bek, a (2) bek a)
pontja, a 6. § (1) — (2) bek., valamint a 15-16.§-a.

(Szavazati arany: 5 igen szavazat, 0 ellenszavazat, 1 tartézkodas)

27. Eléterjesztés a Budapest, XV. keriilet Bocskai utca 92. foldszint 8.
szam alatti 6nkormanyzati tulajdont lakis — Nagy Istvinné bérlé
részére torténé — elidegenitésérol TVKB 5216-181/2008.

TVKB 216/2008. (VIIL. 26.) sz. hatarozat

A Tulajdonosi, Vagyonkezelési és Kozbeszerzési Bizottsig megtirgyalta a
,»Budapest, XV. keriilet Bocskai utca 92. f6ldszint 8. sz4m alatti 6nkormanyzati
tulajdont lakas —Nagy-Istvanné-bérlé-részére torténd — elidegenitésérél” szold
elbterjesztést, mely alapjan gy dont, elidegenitésre kijeloli, és megvételre
felajanlja Nagy Istvinné bérl6 részére a 87164/0/A/15 szadm alatt felvett,
termeszetben a Budapest, XV. keriilet Bocskai utca 92. foldszint 8. szam alatti

31 m’ alapteriileti komfort nélkiili lakast, 3.720.000 Ft, azaz hirommillio-

hétszazhiszezer forint forgalmi értéken.
Felkéri a polgarmestert, hogy az érintetteket tijékoztassa a déntésrdl, tovabba
intézkedjen, hogy a dontés alapjan keriiljon a lakés elidegenitésre.

~Felel6s: polgarmester

Hatéridé: 30 nap -

Hivatkozas: 17/2004. (IV.1.) sz. rendelet 3. § (1) bek. a) pontja, a 4. § (1) bek, a (2) bek a)
pontja, a 6. § (1) — (2) bek., valamint a 15-16.§-a.

(Szavazati ardny: 5 igen szavazat, 0 ellenszavazat, 1 tartézkodas)



INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

AKTUALIZALAS

BUDAPEST,
XV. keriilet Kinizsi utca 25. fszt. 5. szam alatti lakasrol.

(bérl6: Penyéak Valéria)

Hrsz.: 86432/0/A/4
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d¥ Palota Holding ZRt.

Ingatlan- ésVagyonkezeld Zartkorden Mikodd Részvénytirsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

2012. aprilis 17.



"LAKAS

Az értékelo tirsasdg:

Palota Holding ZRt.
(1151. Budapest, Szaraznad utca 4-6 )

Szakért6(k) neve:

Laszlo Gizella

Az értékelés fordulonapja:

2008. jilius 14.

A megbizé:

Budapest Févaros XV. Keriileti Onkormany:zat
Polgarmesteri Hivatal Vagyon- és Lakasgaz-
dalkodasi Osztaly. (1153, Budapest, Bocskai u.
1-3)

A vizsgalat célja:

Az érték megaéllapitasa a lakas elidegenitésé-
vel Osszefliggé gazdasagi megfontolas alap-
jaul szolgal.

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan helyrajzi szdma:

86432/0/A/4

Az ingatlan cime:

1150. Budapest, Kinizsi utca 25. fszt. 5.

Az ingatlan megnevezése:

- lakas

donjog

kormanyzat.

Az ingatlan hasznositasi formaja: - bérlemény
Ertékelt vagyonértékil jog megnevezése: Tulaj- Budapest XV. Ker On- 1/1

(1153 Bocskai u. 1-3)

Telek teriilete

tarsashdzi k6zos tulajdon

Lakas alapteriilete

35 m?

A lakashoz tartozo6 eszmei hanyad:

35/184

Lak

o  4:165.000.-Ft,
‘i azaznégymilli6-szdzhatvandtezer-forint

Megjegyzés: 2011. decemberben altalunk készitett értékbecslés dsszehasonlité adatai 2011. I11.
negyedévben hasonld kétések értékeit tartalmaztak.
Az ingatlanforgalmi értékbecsléstol eltelt iddpontban az ingatlanpiaci érték csokkent, igy az

érték valtozik.

Az értékbecslés az értékelés idopontjatél kezdddéen 90 napos idétartamra érvényes, hosszabb
idészak eltelte utan a piaci helyzet valtozasainak megfelelden az értékbecslést aktualizalni kell.




Az értékbecsléshez beszereztem az ingatlan tulajdoni lapjat, a telek és kornyezetét feltiintetd hiva-
talos térképmasolatat.

A helyszini szemle utan 8sszehasonlito ingatlanforgalmi adatokat szereztem be a kdrnyékbeli
ingatlanok szabadpiaci értékesitésének eredményeirdl, az ingatlanforgalomban kialakult tényleges
arakrol. A szakvélemény szemrevételezés alapjan késziilt.

Az értékekkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének idépontjat
jelentésiinkben feltiintettiik. A kifejezett vélemény a hazai piacgazdasagnak a fenti idopontban
fennallo helyzetén és az akkor érvényes forint-vasarloerdn alapul.

Az értékbecslés az Eurdpai Kozdsség tagallamaiban mikddo hivatasos vagyonériékelok  altal
alapitott szervezet, a TEGOVOFA vagyonértékelési utmutatéjanak médszertani elveire és gyakor-
lati szempontjaira épiilve készillt,
e Az ingatlan értékelését helyszini bejaras €s a megbizoval valé konzultacié elézte meg.
o A felépitmények teriileti mutatoi a rendelkezésre 4llo adatoknak megfelelden keriiltek
meghatarozasra.
e Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, valamint doku-
mentaciok és informacidk alapjan készitettiik el.

ALKALMAZOTT MODSZEREK

A piaci sszehasonlité alapi becslés

A piaci 6sszehasonlité megkozelités modszerének Iényege az, hogy a kozelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyak Osszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatarozas targyat
képez6 ingatlannal. Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti
killonbozéségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités
vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemz6i, hasznalati modja és az
értéknek az ingatlantdl fiiggetlen Gsszetevdi. Az igy kapott szamitasok eredményei t6bbnyire kije-
16lik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Az djraeloallitasi koltség alapa becslés

A DRCV modszer 1ényege az, hogy specialis jellegii ingatlanok esetében amikor annak vonzata-
ban ingatlanpiaci forgalom hianyaban, azok speciélis volta miatt 6sszehasonlit6 adatok nem, vagy
csak korlatozottan beszerezhetdk, az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal az ingatlan ér-
tékét annak egyes Osszetevoi értékének osszegzésével hatarozza meg. Pontositva, a telek dsszeha-
sonlit6 piaci adatok elemzésével meghatarozott értékének és a felépitmények avulassal (jelen eset-
ben fizikai és erkolcsi) csokkentett Gjraeldallitasi értékének dsszegével hatarozhaté meg. Spe-
cialis  jellegii ingatlanok vonzataban ez a modszer megfelel6 biztonsaggal alkalmazhato,
de fokozott koriiltekintést, ingatlanpiaci, és beruhazasi ismereteket igényel.

Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak tékésitésével

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek vagy
termelhetnek, széles korben hasznaljak a hozamszamitason alapulé megkozelitést. Lényege, hogy
az ingatlan varhato tiszta bevételeibdl vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozé
mutatét, a netté jelenértéket (NPV Net Present Value). Az ingatlanértékelés netto jelenértéke
- kiegyensulyozott piaci kdriilmények kozott — az ingatlan piaci értékének a legjobb kozelitése.
A hozamszamitason alapulé megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy Osszefliggés van az
ingatlan bevételtermeld képessége és értéke kozott.




Az ingatlan cime:

1150. Budapest, XV. ker. Kinizsi u. 25. fszt.
5

86432/0/A/4

Helyrajzi szama:
Az esetleges széljegyzetek tartalma: - tarsashaz
Szolgalmi jogok, haszonélvezet:, egyéb terhek: | - nincs

Bérl6 (k ):

Penyak Valéria

A telek teriilete:

403 m’® - tarsashaz kézos tulajdona

A telek alakja, formdja:

- szabalyos téglalap alaku.

A telek hatérai, keritettsége:

- az ingatlan a telek oldals6 (utcafronton) és
hatsé telekhataron helyezkedik el, oldalrdl
épiilet és drotkerités hatarolja.

Ovezeti besoroldsa

az ingatlan L2/XV/1, kisvéarosias zartsort la-
kotertilet

Elhelyezkedése, fekvése:

- az Oroszlan utca, a Radda B. utca, a Palotas
utca, és a Kinizsi utca altal hatarolt terilleten
helyezkedik el.

A kérnyezé ingatlanok jellemzé hasznositasa

- csaladi hazak, tarsashazi lakasok.

Infrastrukturélis ellatottsaga:

- infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld, mi-
vel a bevasérlasi lehetdségek, kozintézmé-
nyek, szakorvosi rendelGintézet, sth. elérhe-
toek.

Megkdozelithetdsége:

- az ingatlan megkozelithetd szilard burkolatu
kétsavos uton személygépkocsival, valamint
tdbmegkozlekedési eszkdzzel, a 24-es, 25-0s
autobusszal.

Kdzmiivesitettség:

- 0ssz-k6zmuvel ellatott.

Rovid szoveges ismertetl:

késdbb sziikséglakas volt.

Az ingatlanon a jardavonalakra és az oldalhatarra kiéptilt négy lakasos lakoépiilet van.
A lakéépiilet Kinizsi utcat végfalahoz toldalékként épilt egy félnyereg tetds épiilet két
helyiséggel, amelynek eredeti rendeltetése egyszemélyes bolt (trafik, bazar) lehetett,

A lakoépiilet 1910-ben épiilt, feltjitva 1982-ben volt.




Az épulet megnevezése: - tarsashaz
Pince: - van
Padlas: - van

Szintek szama

- foldszintes

Alapozas, szigetelés:

- a lakdépiilet alapja homokkd savalap, a viz ¢s
talajpara elleni szigetelés eloregedett, a lakasok
falai salétromosak.

Felmeno falazat:

- a lakdépiiletek hosszféfalas szerkezeti
rendszerben, égetett agyagtéglabol,
mészhomokiéglabol, és homokkaobol épiiltek,
38 cm vastag falakkal.

- a valaszfalak 25 cm féltégla szélesek.

- a falak nedvesek, salétromosak

Fodémek:

- boritott gerendafodém homokfelibliéssel.
szinte minden lakasba sérilt, a mennyezeti
hajlatokban ¢s a mennyezeli sikon repedések
lathatok. o

Tetészerkezet, héjalas:

-az ¢épllet tetoszéke az utcai fronton
sillyesztett,  kétalloszékes,  kdiOgerendas,
kbzepes hajlast  nyeregteté, az udvari
épliletszarnyé bakducos, kétogerendas,
gerendavéges félnyeregtetd.
- A tetdszék eloregedett.

Utcai felilletek:

- vakolt képoros dorzsolt, 60 cm-es
mészkolabazattal, ablakparkanyig klinker tégla
burkolat, nagy foltokban hianyzik.

Belso felilletek: - a helyiségek burkolatai funkciojuk, és
karbantartottsaguk fiiggvényében valtozo., a
szobdk hajopadlo és parketta burkolatiak, a
vizes helyiségek, elétér, konyha padozata
altalaban beton, mettlachi illetve PVC, néhol
keramia lappal burkoltak.
A burkolatok altalaban hasznalt allapotuak.
- a helyiségek falai festettek, a vizes
helyiségekben a falak részlegesen csempe
boritja.

Vizhaldzat: - az ivoviz gerincvezetéke horganyzott acélcsd

Melegviz: - egyénileg kialakitott

Csatornazas: - a szennyvizelvezetés k6zmicsatornaban kotve

Elektromos halézat: - halozatra rakotve - a haldzat eloregedett.

Gézhaldzat: - varosi halozatra rakotve

Fiitési rendszer: - varosi gaz

Fozés: - gaztiizhely




Elhelyezkedése az épiileten beliil

A lakas a hatso telekhatarra épiilt épiletben a
jobb oldali utolsé lakas. Bejarata verandarol

nyilik.
Helyiségei az alapit6 okirat szerint: szoba 15,73 m’
konyha 14.05 m?
kamra 1,76 m?
nyitott veranda 3,52 m? (7,05 x0.5)
Hasznos alapteriilet: 35,06 m* ~35 m’
Eszmei hanyad a k$zos tulajdonbol: 35/184
Falburkolat: sima festds, vizes, penészes, repedt
vizes helyiségben kozepes allapotu
csempe
Padléburkolat: parketta, padloszonyeg | régi, kopott
metlachi megfeleld
Nyilaszarok: fa nyilaszarok régiek kivéve a szobai
ablak mely cserélve
lett.
Felszereltségiik: - tiizhely, mosogaté, firdékad, kézmoso, WC
szerelvények - ujak
Viz: - kiildn mellékvizordval rendelkezik
Melegviz. - villanybojlerral
Szennycsatorna - kiépitve
Fuités: - gazcirkd, lapradiatorokkal
Villany: - a helyiségek hagyomanyos villanykortékkel.
MEGJEGYZES:

A bérlo6 sajat koltségén komfortositotta a lakast Ggy, hogy a konyhabdl levalasztva (a va-
laszfal nem ér a mennyezetig, igy a szelldzés nincs megoldva természetes modon.) kialaki-
tott egy flirddszobat, és a kamrat atalakitotta wc-nek. Onerdbél vezettette be a varosi gézt,
jitotta fel a viz- és villany haldzatott. Kicserélte a szobai ablakot.




A megbizds tdrgydt érinté ingatlan értéke piaci Osszehasonlito adatokon alapulé forgalmi
értékelési modszerrel lett kiszdmitva. A forgalmi érték megdllapitisdindl figyelembe vettem az
ingatlan fekvését, kézmii ellitottsdgadt, megkozelithetdségét, a keresleti-kindlati viszonyokat.

Ugy becsiiltem meg az értékét, hogy osszehasonlitottam az értékelés alatt 6ll6 tulajdont mds
hasonlo tulajdonokkal, melyek az utébbi idoben keriiltek eladdsra.

Piaci osszehasonlité adatok

Az 6sszehasonlitd adatok a telekertéket tartalmazzak

, Méret
CciM funkcié m? piaci ar Ft fajlagos dr Ft/m*

Arany Janos utca komfortos lakas 37 5.000.000.- 138.889.-
Ebtvs utca komfortos lakas 46 6.500.000.- 141.304 .-

Fajlagos alapar 140.097.- Ft/m’
Korrekceids tényezok

Tényezo Ertéke %

Az egész épiiletegység milszaki allapota -5

A bérlg altal elvégzett komfortositas -10

A teljes korrekciéo mértéke: - 15
Fajlagos, korrigélt alapar, kerekitve: 119.000.-Ft/m’

Az ingatlan értéke Gsszesen 35 m’ 119.000 F/m? 4.165.000.-Ft




Az ingatlanforgalmi értékének meghatdrozasanal a 2012. I. negyedévben az ingatlanpiacon kialakult hely-

zetet vettem figyelembe.

Elvégeztem a Budapest, XV. keriilet Kinizsi u. 25. fszt. 5. 86432/0/A/4 hrsz. alatti lakas értékbecslését.
Az értékbecslési szakvélemény minden mellékletével egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi, amit a meg-

rendelés céljara szabadon felhasznalhat.

Az ingatlanforgalmi értékbecsloi szakvélemény a megrendeld adatszolgaltatasa alapjan €s helyszini szem-
revételezéssel késziilt 4 pl.-ban és az értékelés idopontjatol szamitott 90 napig érvényes.

Budapest, 2012. aprilis 17.

Az ingatlanforgalmi értékbecslést készitetie:

Az ingatlanforgalmi értékbecslést jovahagyta:
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Lakasbérleti szerzddés

amely létrejott a XV. ker. Polgarmesteri Hivatal megbiz&sabdél
a Palota Holding Rt. (tovabbiakban Bérbeadd), valamint

Penyak Valéria

szig.: AH 288368

an.: Kadas Ilona

sziil.: Kisvarda,1969.07.07.

tovabbiakban Bérld (k) kozétt, az aldbbi lakasbérleményre:

Budapest, XV. Kinizsi utca. 25. £6ldszint 5. szam
A jogcim kezdete: 2002.december 1. Oka: jogviszony rendezés

Jogcim: Bérlet A Dbérbeadast engedélyezd: Budapest Févaros
XV. keriilet Onkorményzat

Bérbeaddi engedély szama: 11296/2002. Kelte: 2002.12.0S.

1./ A lakésba k&ltdzd személyek szama: 2 £6
A bérlével egyilitt koltdzd személyek:
Saldta Tamés Budapest, 1992.09.26.-bérlé gyermeke

2./ A bérleti jogcim idStartama: hatéarozatlan idejd

3./ A lakés bérleti dija:
- a lakas alapteriilete: 31 m?

- a lakas komfortfokozata: komfort nélkidli

837.~ Ft/hé

A bérlemény bérleti dija

KULON szolgaltatasok dija

Szemétsz&allités : -—==- .= Ft/hd
Kiildénszolgdltatasok Osszesen : -==- .- Ft/hé
afa : -=== .- Ft/hé

Lakasbérleti dij + kiuldnszolgdltatédsok dija+afa Osszesen:

NN

837.~Ft/hé
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4./ A Bérld jogai és koételezettségei:

4.1./a. BérlSk(k) tudomasul veszik, hogy a bérleménybe més
személyt - kiskoru gyermeket-, (az Ordkbefogadott, a mostoha
és nevelt gyermeket), valamint befogadott gyermekétdl az
egyliittélés ideje alatt sziiletett wunokdja, illetve szildje
(6rokbefogadd, mostoha  és neveldsziildje) kivételével a

Bérbeadd iradsbeli hozzajarulaséaval fogadhat be.

4.2./ A bérleti és egyéb dijakat a bérlé minden hé 10. napjaig
kdteles a bérbeadd részére megfizetni. Amennyiben a Bérld a
befizetésre megallapitott idépontig a 3./ pontban felsorolt
dijakat nem fizeti meg, a Bérbeadé a bérleti szerzddés
felbontasait kezdeményezi. A felmondasi idé 15 nap és a hdnap
utolsd napjara szélhat. A felmondast kovetdéen a Bérld masik
lakadsra - a Bérbeaddétdl- nem tarthat igényt.

4.3./ A Bérlé kételes gondoskodni a lakds burkolatainak,
ajtdéinak, ablakainak és berendezéseinek a karbantartésérél,

felijitasardl, pdétladsardl és cseréjérdl.

4.4./ A bérld és a vele egylittlakd személyek a bérleményt
rendeltetésszerfien,a szerzddésnek megfelelden hasznalhatjik.

4.5./ A Bérldét és a vele egylittlakd személyeket a tdbbi bérld
jogainak és érdekeinek sérelme nélkiil megilleti a k&6z6s hasz-
ndlatra szolgdld helyiségek és teriiletek haszndlatdnak joga.

5./ A bérlemény nem lakas céljéra nem hasznalhaté.

6./ A bérlemény egy részének albérletbe addsdhoz a Bérbeadd
hozz&djdrulasa sziikséges. A hozzajarulidshoz szikség van a
befogadd nyilatkozat Bérbeadd részére torténd atadadsadra is.

7./ Ha az épililetben, az épiilet kézponti berendezéseiben a
Bérld, vagy a vele egyittlakd személyek magatartasa miatt kar
keletkezik, a Bérbeadd a Bérldtdl a hiba ‘kijavitéasat, vagy a
kar megtéritését kovetelheti.

8./ A BérlS a lakas leadasakor koételes a lakést és a leltéri
berendezési targyakat rendeltetésszerli haszndlatra alkalmas

dllapotban a Bérbeadd részére &tadni.

9./ A Bérbeadé kételes gondoskodni:
- az épililet karbantartésarél,
- az épilet kézponti berendezéseinek &llandé iizemképes
dllapotérdl
- a k&zds haszndlatra szolgald helyiségek &llagaban,
tovadbbad a helyiségek berendezési tdrgyaiban keletkezett
hibdk megsziintetésérdsl, az életveszély elhdritasardl.

10./ A Bérbeadd a lakast rendeltetésszerili haszndlatra alkalmas

dllapotban a Bérld részére atadta. ’i
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11./ A Bérlds, mint az ingatlan(rész) hasznalédja gondoskodik a
48/19994. VIII. 1. Fév. Kgy. rendelet 3.S§-ban foglaltakrél:
"Az ingatlan tulajdonosa (kezeléje, hasznalédja) kodteles

gondoskodni:
a./ - az ingatlan elétti jarda, tovabba a jarda és kocsiut

kozb6tti  kiépitett, vagy kiépitetlen teriilet gondozésarél,
tisztantartasardl, szemét- és gyommentesitésérél, hé
eltakaritasardél és sikossidg mentesitésérdl. Ennek  sorén
Ugyelni kell arra, hogy a Jjarda és az - utburkolat ne
rongalédjon meg, tovabbad a terepszint valtozatlan maradjon,

b./ - a beépitetlen telekingatlan tiszt&n tartédsardél és
gyommentesitésérdl,

c./ - a telekingatlanrdél a gyalogjédrda és az uttest £f6lé
nyuld agak és bokrok megfeleld nyesésérdsl.”

Jelen szerzddést a szerzddS felek elolvastidk, és mint akara-
tukkal megegyezdét alairasukkal hitelesitik.

12./ Lakdscsere szerzddés esetén amennyiben a lakdscsere 90
napon beliil nem jon létre, Ugy az eredeti allapotot kdtelesek
a cserében résztvevd felek visszadllitani.

Egyéb megdllapoddsok:

A Bérld kodtelezettséget vallal arra, hogy a XV. ker.Onkormany-
zat rendelete alapjadn a bérleti dij évenkénti "valorizal4sa"”
{értékkdvetése) alapjan megdllapitott Osszeget a Bérbeadd dij-
ko6zlésének megfeleldSen megfizeti.

A Bérld koételezettséget vAallal arra, hogy a bérlakiasban 1lévé
fogyasztasmérédk (pl. mellékvizmérd, Aarammérd, gazmérd, stb.)
névre sz616 Aatirdsa Ugyében, Jjelen szerzddés aldirasatdl
szdmitott harom napon belil a szolgaltatdénal eljar.

Jelen szerzd8désben nem szabdlyozott kérdéseket a vonatkozd
1993. LXXVIII. tv., a PTK., a XV. Ker.-i Onkormanyzat minden-
kor érvényben 1évs rendelete rdgzitik, melyet a szerzddd felek

tudomasul vesznek <
&—L/ A HOL'DlN(‘ R’(
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Az értékbecslés készitésénél a helyszinen taldlhatd allaplefskivestikfigyelembe, a piaci
Osszehasonlité adatok ennek megfeleléen komfortos lakasok adatai.

A bérleti szerz8désben azért szerepel 31m’ , mert megkotését megeldzden nem tortént meg
az alapteriilet egyeztetése a tulajdon lappal ill. az alapit6 okirattal. A bérleti szerz8dést a
kozeljovoben a Vagyon- és Lakasgazdalkoddsi Osztaly egyiittmiikodésével mddositani
fogjuk, a tulajdoni lapnak megfelelden.

A vételar meghatarozasanal a Tarsashdz Alapité Okiratban jelzett alapteriileteket vettiik
figyelembe, ami megegyezik a tulajdon lapon szerepld alapteriilettel. ( Az értékbecslésben
lakds adatainal van felsorolva.)

Komfortnélkiili lakasokhoz  hasonldé adasvételi szerzodéseket az ingatlanpiacon nem
talaltunk, igy Osszehasonlito elemzést nem tudunk végezni.
Ingatlanirodak tdjékoztatdsa szerint komfort nélkiili lakdsok 140.000.- - 160.000.- Ft/m’
értékkel szamolhatok, de pontos adatokat 6k sem tudtak adni.

A bérlo altal elvégzett komfortositast 10 %-os kedvezménnyel - az alaparhoz viszonyitva-
szdmoltuk, mert a bérl6 az elvégzett munkakat szamlakkal nem tudta bizonyitani.

A komfortositas a konyhabol gipszkartonnal levalasztva fiirdészoba,

A bérl6t nem érte hatrany, mert tovébbra is komfortnélkiili lakasokra vonatkozoé bérleti dijat
fizetett.

Kérjiik tajékoztatasunk szives elfogadasat,

Budapest, 2009. 4prilis 21.

(I—i .;E | Dr./(ff¢gority Ferenc

* / ezerigazgato

Kapjik:
Cimzett kdnyvon keresztiil kézbesitve |
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felépitményes ingatlan

Budapest XV.
HRSZ 86432/000/A/004

telek tertilet 403 m2

H-1152 Budapest

Kinizsi utca 25. fsz. 5.
lakofelllet 26 m2

tarsashaz

Készitette: Lanc Jozsef
eng.sz.:03719/2003
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Ingatlan tulajdonos :
Budapest Févaros XV., ker Onkorményzat

Ingatlan kezel&/bérbead6 :
Palota Holding Zrt.

Ingatlan bérbevevé:
Penyak Valéria
befogadott : Saldta Tamas

Az értékelés elvégzésére megbizast adott:
Penydk Valéria bérl§

Az értékelést végzd neve Lanc Jézsef, aki a megbizadst elfogadta.

Az értékelés oka: adas-vétel miatti értékbecslés , a bérlG-vasarld informacié nyerése
az ingatlan allapotarol

ElGzmények:

Az értékbecslésre megbizast ado Penyak Valéria bérleti szerz6dés megkotésével

jutott bérlGi jogviszonyba a kérdéses ingatlannal kapcsolatban, a 2002.évben.

A kérdéses -az akkori dokumentumok szerint - ingatlan alapteriilete 31 m2 volt

és komfort nélkiili fokozattal birt. Az akkori felszereltséget dokumentumok

igazoljak.

A meglévé dokumentumok szerint a Kinizsi u, 25 ingatlan egyittes 1910-ben épiilt,

majd a késébbiekben toldalékolt és részleges feltjitasra 1982-ben keriilt sor.

A komfort nélkili épiletrészt/ a bérleményt a bérlé sajat eszkozeinek folyamatos
igénybevételével tette lakhatova, élhetGvé. Koltségatvallaldas a bérbeadd részérél nem
tértént.

A komfort nélkili épiiletrész életveszélyes allapotat —ideiglenes szerkezeti megoldas
alkalmazasaval- 2006-ban az lUzemelteté Palota Holding Zrt. haritotta el, sajat kéltségére.
A Palota Holding Zrt. altal készitett, ellenjegyzett LF-0733 jell 2008.augusztus 26-n felvett
felilvizsgalati dokumentumanak megjegyzés rovataban leirtak szerint, idézem

»M2 nem valds, mérés szerint csak 26 m2 a lakas” valamint a dokumentum egyértelmdisiti



.

hogy a ,Valtozasok”-kal elvégzett , beépitett eszkdzok a bérl tulajdonat képzik, azaz
azok bérbeadd altal torténé megvaltasa nem tortént.

A kérdéses dokumentum még egy megallapitdsa nagyon fontos, miszerint az

épiilet ,Mdszaki dllapota: 50%-s , gazdasdgosan nem ujithato fel”

Egy a Palota Holding Zrt megbizasabdl készitett 2008. julius 14-i értékbecslés a miszaki
allapot miatt -5%-s értékkorrekciét alkalmaz annak ellenére, hogy teljesen korrekten
avultat vagy mar annak nyilvanit minden olyan épiiletszerkezeti elemet avagy tényezét
melyek a mai napig a valésagnak megfelelnek . A kérdéses értékbecslés a lakéfeliiletet
35m2-ben jelli meg, annak ellenére, hogy a bérleti szerz6dés 31m2-re kétetett.

A bérlé 2008.10.10.-n a 2008-ban az ingatlannal kapcsolatos tizemeltetdi
dokumentumokra reflektaiva felszélamlast vezetett elé a keriileti Jegyz6 urnak.

Az értékbecslé axr fent Osszefoglalt el6zményeket megismerte.

Bejaras 2011-07-21-n

--Az értékbecslé a kérdéses ingatlant és magat a bérleményt szemrevételezte az oda
tartozé padlastérrel egylitt, tovabba a bérlé is rendelkezésre bocsatott informacidkat.
Az épiilet allaggal kapcsolatos informaciok és megéllapitasok megegyeznek a Palota
Holding Zrt. specifikalasaval azaz az elmult harom évben a helyzet nem viltozott ill.
akar a kondenz vagy kapildris vizek valamint az épiletrész teljes szigeteletlenségének
hatdsara csak romlott.

A haz épitésének idején alkalmazott anyagok és technolégia ,ujrafejlesztésre” nem
keriiltek igy elsGsorban az anyagok az elmult 100 év sordn eredeti képességeiket
elveszitették, erézidjukat akar a zajszemét — saroktelek elhelyezkedés - is elGsegiti.

Az értékbecsld attekintve a keriilet Varosrendezési és Epitési Szabalyzatat valamint
megismerve a XV. Fejlesztési Utemezését, keriileti Struktara Vazrajzot, Konszolidacids
Forgatdkonyvet, és a Beavatkozasi Pontokat /régzitve 2009/ elmondhatja, hogy

a kérdéses ingatlan kornyezete megtartja kertvarosias lakotertilet jellegét és ahol

annak karakter megdrzése a tervezett. A keriiletben tervezett fejlesztések um. szennyviz
fogylijté megépitése, kereskedelmi és logisztikai fejlesztések stb. magukkal vonzzak

a kozlekedés fejlGdését is és amelyek fokozatosan hozzajarulnak a XV. keriilet
el6varosi jellegének valtozasahoz, megszlinéséhez. A keriileti elképzelések és
megvaldsulasok , ha nem is egységesen, de hozzdjarulnak a telekarak ésvagy a
piacképes felépitményes ingatlanok értékérzéséhez.

--Az értékbecslé megismerve a bérlemény korat és allapotat igy azok okdn annak
nézett utan, hogy a szdmviteli torvény hogy foglalkozik atargyi eszkézok fizikai és
erkélcsi elhaszndlodasaval és az értékcsokkenés fogalmaval és fajtaival.

A szamviteli térvény kimondja, hogy targyi eszk6z minden olyan rendeltetésszeriien
hasznalatba vett vagyontdrgy, melynek elhasznalédasi ideje egy évnél hosszabb és
amelyeket érhet fizikai és erkodlcsi elhasznalédas és amelyek hozzajarulnak a
targyi eszk6z konyvszerinti értékének kevesebbé valasiahoz.
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Tajékoztato

--Az értékbecslé célja egy olyan piaci érték megdllapitisa amely Gsszegért a
vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az
értékbecslés kozeli idSpontjaban eladhatd. A piaci érték a legvaldszinlibb érték amit
az ingatlanért adnak de ami nem a legmagasabb ar és eltérhet az eladé elvarasatdl
is. Magat a szerz8déses drat nagyon sok a piaci értékkel nem dsszefliggé szerzédéses
kondicié is befolyasolhatja.

-- Az értékbecslé az egyéb értékbecslések szakmai elvirasaira tamaszkodva és az
értékbecslési modszerek két f6 kategoriaja kozil a piaci értékalapu értékmegallapitast
valasztotta.

Hattér informacid
Az épitési telkek piaci helyzetének megitélése és a jov6ben virhaté piaci helyzetre vonatkozé
varakozdsok* (szezondlisan kiigazitott adatok) 2009.évhez viszonyitva

Helyzetertikelés Varakozas .

— [ |akowetkezs| VAN

2011 januidr | 2011. aprilis | Vakazas 12 hénapm vaktozas
Budapest 13 -28 £ -28 >
Kelet-Magyerorszag -A -8 ) -12 »
%‘:’mm@ -9 K] 2 -33 >
n -4 - Y -24 F

*/ egyenleg-mutaté: értéke +100, ha minden vélaszadé pozitiv és —100, ha minden vélaszadé negativ
valaszt ad / GKl elemzés 2011.aprilis

--Az értékbecsl6 dltal beszerzett alapvetéen m2-re kutatott ajdnlati drak
dllapot 2011-07-21-n

Budapest Xill., G6mb u. 31 m2 145.160,-/m2
Budapest IV. Arpad u. 53 m2 167.925,-/m2
Budapest XIX., 28 m2 171.000,-/m2
Budapest IN.,Pacsirtamez6 29 m2 155.926,-/m2
Budapest VIii., Koszora u. 28 m2 160.358,-/m2

Ez esetekben a kérdéses ingatlanok felszereltsége megegyez6 vagy hasonié volt,
kertkapcsolatuk nincs.

Miskolc 28 m2 146.429,-/m2
Monor 29 m2 158.615,-/m2
Szekszard 27 m2 163.207,-/m2

Felszereltség egyezd, kertkapcsolatos ingatlanok.

A felmérés alapvet6 egyez6sége, hogy az egyik sem haladja meg a 40éves allagot, azonnal
bekoltdzhetSek, életveszély elhdritdsra nincs szitkség és egyik ingatlanra sem vonatkozik
a gazdasagtalan felujitas.
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M2-drak statisztikai alakuldsa

Atlagos négyzetméterar, forint
Budapesti keriiletek 2008. 2009. 2010.

1. 420 223 367 535 380 505
2. 406 807 403 104 399 095
3. 290 419 270 864 253 829
4, 227 970 223 797 202 346
5. 398 419 394 923 350 305
6. 324 647 298 040 273708
7. 279 181 266 257 242 008
8. 253 011 256 605 221755
9. 295 810 273 102 263 019
10. 242 472 218 433 200 649
1. 283 294 305 059 292 989
12. 371 947 365 406 357 835
13. 305 836 296 600 281 531
14. 289 906 270 744 260 827
15. 209 054 196 012 187 193
16. 287 987 283 076 262 243
17. 256 972 234 042 225135
18. 270 934 261795 235 651
19. 217 499 228 597 231939
20. 231 220 213 075 194 929
21. 208 372 188 911 178 135
22, 281914 271 465 246 038

23. 215292 227 966 203 637
GKl-Informacio

A lakasoknal 9,5 szazalékos volt az aresés a févarosban a két év alatt. A csaladi hazak esetében
inkabb a stagnalas volt a jellemz6. Fovarosi szinten a legdragabb és a legolcs6bb korzetek kézott
csaknem négyszeres a klltnbség, mig a Budai Varban 584 ezer forint volt egy négyzetméter , az
Ujpalotai lakételepen 159 ezer forint egy négyzetméter ara.

Vélsagalionak bizonyult a XI. és a VII. kertilet, ahol nem cstkkentek az arak. Valsagtdrd a ll., IX.,
XIV., és a XIX. kerlllet is. A valsagra leginkabb a IV., V1., és XVI. kerilletek érzékenyek, a

leginkabb vélséag sujtott pedig a XV. keriilet, ahol a valsag negativ hatasaival
leginkabb jellemezheté csoport adatok.
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A lakas értékének megallapitdsa

1., a 2008-ban felvett Palota Holding Zrt értékbecslés és az azt kovetd allagfelmérd
jegyzék - mint utolsé hivatalos dokumentum- adatainak és azok aktualizalt

korrekcios tényezbinek figyelembevételével.

Piaci Osszehasonlité adatok alapjan
Fajlagos alapar

Korrekcids tényezdék
Piaci értékvesztés
Muiszaki allapot
Komfortositas béri altal
Osszesen:

Korrigélt fajlagos alapar
Lakasar a bérleti szerz6dés m2-ben
Lakasar a 2008/09.havi dllagfelmérés ismeretében

2., a M2 bazisu adatbeszerzés

Piaci Osszehasonlitd adatok alapjan
Fajlagos alapar 2011 Budapest
Vidék
kozépérték
Korrekcids tényez6k
Miiszaki allapot
Komfortositas bérlé altal
dsszesen

Korrigdlt fajlagos alapar

Lakasar

HUF 193.296,-/m2

9.5 %
50.0 %
100 %
69.5 %

HUF  58.955,-/m2

31 m2 HUF 1.827.605,-
26 m2 HUF 1.532.830,-

HUF  160.073,-/m2
HUF  156.083,-/m2
HUF 158.078,-/m2

50.0 %
15.0 %
65.0 %
HUF  55.327,-/m2

26 m2 HUF 1.438.502,-/m2

3., a nyugati szakirodalom illetve értékbecslésiiranyelvek egyre fontosabbnak
tartjdk a hozadéki vagy ujrafejlesztési értékbecslés hasznalatat, azonban
hazankban a kiinduldsi adatok bizonytalansdga miatt ezen eljdrasok haszndlhatésaga

egyeniére igen korlatozott.
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OSSZEFOGLALO

Az értékbecslést készité a specifikdlt ingatlan piaci érték megallapitasanal a

HUF 57.141,-/m2 fajlagos kozépérték m2 értéket vesz figyelembe .
26 m2 alapteriilet figyelembevételével
HUF 1.485.666,- kerekitve HUF 1.500.000,- azaz -egymilliéotszizezer-

lakéfelilet értéket allapit meg.

NYILATKOZAT

Az értékbecsl6 a becslésben megjeldlt adatokat és forrasokat valamint informaciékat
felhaszndlva de szem elétt tartva az ingatlan értékbecslés médszertanara vonatkozé
irdanyelveket is készitette 2011 re aktualizdit becslését.

Az értékbecslés Linc Jozsef szellemi tulajdona ami a Megbizé részére 2 eredeti pld-ban
keriil ataddasra.

TAJEKOZTATO

- a szerz6déses ar a felek egyeztetett akaratat fejezi ki ami tdbbnyire eltér
a becsértéktdl.

- a becsérték megallapitas a bérbeadé dltal felmért alapteriiletet vette figyelembe
ami eltér a 2011-ben is aktualizdlt bérletidij megallapitasanak dokumentumatol
ahol az 31 m2. Az alapit6 okirat feliilvizsgalata / aktualizaldsa mindenképpen
sziitkséges.

- a sikeres szerzGdés létesitése érdekében célszer(i az lizemeltetd Zrt. 2011-évre
aktualizdlt adatainak alkalmazasa, térlesztérészletek igénybevétele mellett.

Lanc Jézsef 03719/2003

Budapest 2011-07-22



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

lapszam: ot
Ingatlanjelleg: 11222 - 297 ' Helyrajzi szam 86432 A/4

Jogi rendezettsége. Rendezetlen,tulajdonba bekeriilt 3

A lakas fobb jellemzdi

L 01 |A lakas postai cime: Kinizsi utca 25
L 02 |Ingatlanon bell: épulet jele:W tépcséhéz:{ R Féldszint 7: ajtd: 5. :
L 03 |Atarsashazi alapité |a lakas alapterulete: m2: [ 35
[ 04 |okirat szerint k6z6s tutajdoni hanyada: 35/184 —
L 05 |A lakasbol résztulajdon: 35/184
L 06 |A lakas forgalomképessége: Forgalomképes -5
L 07 |A lakas komfortfokozata: Komfortos T2
L 08 |Koézmuellatottsag: villany-viz-csatorna "9 1
L 09 [Vizmérdvel valb ellatottsag: Van T2
L 10 |Fitési mod egyed: villany 5
L 11 |Melegviz ellatottsag: Villanyboyler 5

A lakas helyiségei, teriilete
L 12 [Laké szoba: db: o 1l L13 |m2 ) 15.7
[ 14 Qgg’;k szoba halofulkever: db: L5 [m2 j
L 16 szoba étkezofulkével: db: L17 |m2
L 20 félszoba: db: : L21 | m2 -
L22 hall: db: | L23 m2:
L 24 lako elotér: db: | ‘ L25 imp2 r S 7?
L 26 |Fozb helyiség fajtaja; F6z6konyha \ T 1 L27 [m2: | 745
L 28 Egé:c,z—. Furdohelyiség fajtaja: |Firdészoba L1 L29 [m2 % 4
L 30 ﬁZﬁ/fgé Furddhelyiség fajtaja: | L31 [me L
L 31 WC: db: u i L 32 im2: | ) ) q
L 33 |Kozlekedeési helyiség: m2 - J‘
L 34 | Tarol6 helyiség: db: T L% mz. T
L 36 |Muterem terliete: m2:
L 37 |Egyeb helyiseg: do: T[L38 [m? A
L 39 |A lakashoz tartozé kulsd tartdézkodok: m2:
L 40 [Alakas terllete 6sszesen: m2- T35
L 41 |Alakas hasznos alapterilete: m2: 35

Adatrégzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt. Alairas:

készités datuma:

2012.J0N.06.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Lakas "L"

lapszam: 1/ 2
. | — ,
Ingatlanjelleg: 11222 - 297 [ Helyrajzi szam 86432 A4
A lakas értékadatai
Megnevezés év brutté érték egyenleg Ft

L 42 |Konyv szerinti bruttd érték 2006 346 880

L 43 |Becsult érték 2004 3738305

L 44 |Allagmutato 4 40-59% - turhetd, 50
Egyéb megjegyzések:

B
Adatrogzités: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2012.J0N.06.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Lakas "L"

lapszam: 1/ 3
Ingatlanjelleg: [

| 11222 - 207 | Helyrajzi szam 86432 A4

A lakas értékadat valtozasai

Megnevezés év értékvaltozas Ft (+/-) bruttd értek egyenleg Ft
f42<1 Bruttd érték valtozas 2003 + 343 305 343 305
L 422 Bruttd érték valtozas 2006 + 3 575 346 880
Adatrégzités: Adatellenérzés:
Kelt.. Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2012.J0N.06.
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Kozpont

Budapest XV., : s )
Bacska u. 14. Tkiatas é’!&ZBOB JUN ] 6 Bonag

1153
1Kiatds sorszama: Z 800 / Jalszama,
Mellékderer szama:

Tisztelt Osztilyvezeté Asszony!

A Budapest XV.; Kinizsi u. 25. szam alatti 16 m” alapteriiletii nem lakds célu helyiséggel
kapcsolatban az aldbbi szives tijékoztatst adjuk:

2006. majus 18-4n megtartott kozos helyszini ellendrzésiink sordn megallapitottuk, hogy a
tarold rendkiviil rossz miiszaki allapotban van, (falazat vegyes szerkezetli, vizes, salétromos,

oldalfal megddlt, stb.) életveszélyes. -

Véleményiink szerint a balesetveszély elkeriilése érdekében az ingatlanrész lebontéasa és az
Alapité Okirat médositésa Tenre indokott. -

A leirtak alapjan kérjiik az ﬁgy“rendézés‘éré mielébbi szives intézkedésiiket.

Melléklet: 1 pld. jegyz&kényv

Tisztelettel:

= Cimzett "

mbrus Janos Antal Jozsefné
miiszaki igazgato  ~ ~  gazdasagi igazgatd =
SEDIN

g‘/:\rzl'/,”‘l.
3 z,
Kapjak: : (i

- Vissza

Kinizsi25 - : : : 1. oldal, 6sszesen: 1
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. Ko6zponti hivoszamok: 414-7100
ﬁ] Palota Holding ZRi. 414-7101 %
Ingatlan- és¥agyonkezels Zartkiriien Makiods Részvénytarsasag Fax: 414-7104 23
1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6. ‘o
Datum: Bp. 2006. junius 9.
Ikt. szam: 1980 / 900k
Hiv. szamuk: p Hiv. szamunk:

N

Ugyintézdjiik: 3820 e Ugyintézénk:  Jozsané A. Agnes

Budapest Féviros XV. keriilet Onkormanyzata Targy: XV., Kinizsi u. 25.

Vagyon- és Lakdsgazdilkodasi Osztaly hrsz: 86432/A-5.
Erdélyiné Kineses Andrea Budafemakis céludelyisée (arald) o
osztilyvezetd Asszony részére Fadgic THvatal '

Kozpont

Budapest XV., )
Bacska u. 14. tkratds é‘h‘»znos JON 1 6 Ban naw

1153 ikratas sorszama; Z gg / %isza‘ma

Mielhékleter szama.

Tisztelt Osztilyvezetd Asszony!
A Budapest XV., Kinizsi u. 25. szdm alatti 16 m? alapteriiletii nem lakas célu helyiséggel
kapcsolatban az alabbi szives tajékoztatast adjuk:

2006. majus 18-an megtartott k6zds helyszini ellenérzésiink sordn megallapitottuk, hogy a
tarolé rendkiviil rossz miiszaki allapotban van, (falazat vegyes szerkezeti, vizes, salétromos,
oldalfal megddlt, stb.) életveszélyes.

Véleményiink szerint a balesetveszély elkeriilése érdekében az ingatlanrész lebontisa és az
Alapit6 Okirat mddositasa lenne indokolt.

A leirtak alapjan kérjiik az tigy rendezésére miel6bbi szives intézkedésiiket.

Melléklet: 1 pld. jegyz6kdnyv

Tisztelettel:

\ |
mbrus Janos Antal Jézsefné
miiszaki igazgato gazdasagi igazgatd
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