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Ujbuda Onkorméinyzata
dr. Hoffmann Tamas
polgarmester Ur részére

Tisztelt Polgérmester Ur!

}}lulirott, Ambrus Ildikd (Ilona) sziiletett ’1953. 01.11-én, Marosvasarhelyen, jelenleg is az
Ujbudai Montdgh Imre Altalanos Iskola, Ovoda, Fejlesztd Nevelés-oktatast Végzo Iskola és
Készséefejlesztd Specidlis Szakiskolanal (1116 Budapest, Fogocska u. 4.) dolgozom, mint

gondnok €s kézbesitd, ahol 1991-ben kezdtem, tehat 26 éve.
Qzeretnék  idén nyugdijba menni, és ezért szeretném bérleti jogviszonyom kozos
megegyezéssel torténd megsziintetését és cserelakas biztositasa helyett pénzbeli téritést kémi.

A megsziintetést 2017. julius 1-vel kérném.

Koszonom Polgarmester Ur eddigi jéindulatat is, €s kérem kérésem kedvezé elbiralasat.

Budapest, 2017.03.06

Tisztelettel: (QM ém /Zé&z 5/0 -
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mely egyrészrél a CrrTeeeeeee s NSV U Intézmény,

ALBRUS  1LOIKO

mint munkdliatd, midsrészrsd T Ty i - T

Crrteccsssseesiiieseai. .., nint munkavdllald k6z6t% ax

aldbbiak szerint Jjott létre:

1./ A munkav£llald munksjét a munksltatd kSzvetlen irdnvitgsdvel

2o/

3./

végzi. A munkdltatdi Jogokat - ide értve a fegyelmi ds rgp-
téritési joskdrt ig - g dolgozdéval szemben a munkéltat s
vezetdje gyakorolja. '

A munkaviszony me 2sziinése esetdn g szolgzdlati lakdsrs
vonatkozd bérleti Jogviszony megsziindsére d&a a kiuritésérei

i

a lalkésbérletrdl sz314 Jogszabdlyokat kell alkalmazni, i

A munkéltats a LT/1972./%.13/ EVE szémi Tendelet,illetdleg
a Fév.i8polgdrmesteri Hivatal 5/1973 szdmu rendeletével
ziadott "HAZIREITDM alapjdn az aldbbiakban hatdrozzg mer a

£

hizfellizyveldi feladetokat:

- 4z intézményben,-elsdsorban a héz &llagdban, alkatrégzei-
ben jelentlkezd meshibdsoddsokat, i:drokat haladéktalenyl
Jelenti a munkéltatdnak. '

Az intézmény bejérati ajtajét ...?... 6rakor kinyitja.
A bejérati ajtdt,az épliletet utoljdra elhanyd szewdly
utdn vdltozd iddben bezdrja, a kapucsengd miikodésé+
fellilvizsgdlja.,

- 4z éplilet drambalanitsd-4rdl sondoskodik.

Az épliletet kapumdrds utdn tliz~ ésg vagyonbliztonsds
szempontjabJil ellendrzi. ig setleses problémdt azonnal
jelenti g munkdltatdnak, tiiz ssetén a tlizoltdknak ig,

- Az éptilet fellobodzdsdrdl, a lobogdk bevondsérdl,valamint
a lobogdk mesérzésérdl és rendbentartdsirdl az elfirt igé-
ben és médon gondoskodnisg kell.

- Tararitdsi és tisstdntartdsi feladatok k6rében koteles

‘néponta -munkaszineti napon 1s - az épliletet ksrilvevd
jérdaszakanz tiszténﬁartésérél,portalanitégérdl, néts1
vald megtisztitdsdrdl,a sikossd megsziintetdsdrs] zondoskod-~

ni.
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- Nevezett a szolrdlati lakdsha 1991. éprilis hé 13.-4n

csalddjaval egyltt xtltvzik be és allanddra vejelentiezik.

vaLosba bejelenthetd szemeélyek ¢ ALBRUS ILDlHG’munkavéllald
ALBRUS ~ JUZSIF " férje
ANBRUS RURLET " fia
ALBRUS 1ZABELLA" lénya
VADAST SERTA " édesanyja
- A munkdltatsé és a munltavdllals me gezyezése alapjén, a munkavdllald

hézdrzd ebet /ebeket/ tart.
- LunkeakOri leirds mellékelve.
4./ i munizdltatdé a 3. pontban Felsorol: héazfeliizyeldi tevékenysé,
elldiéséért a dolgzozdt '
19,15 m2  szoba ’
11,80 szoba
4,20 " konyha

3,50 flird8szoba
0,90 " G

BT T elészoba zardrobbal
1,90 kamre,

]
49,02 m? OssZ. alapteriiletii

szolzfélati lakdsban, annak fiitésében részesiti.

5./ A szolgdlati lakdsban van: villanydra, pdzdra, ezért g Dijbeszedd
ielé a szémldt kozvetleniil a bentlakd figeti ki.

A4 munkaszerzddésben foplaltakat tudomdsul veszem:

Qmuﬁww :%%K%l

LA I T T

bentlakd hiv.se:éd

S A .
Rlggos” Pt [l

srol _dlatl lakdssal rendelkezd
intézmény vezetdje
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BERLETI SZERZODES . 3/1999..
Szolgdlati lakdsokra

mely létrejott
Bérls:.. Anbrus Ildlko.

Cime (szolgalau lakas): Bp.. XL, ... Fogbeska, s b

!
Bérbeadd: Bp. Fov. XI. ker. Onkorményzat GAMESZ (1116 Bp. Bukkény u. 24.) kozstt a
mai napon az aldbbi feltételekkel:

1. ABp Fov. XI. ker. Onkormanyzat kizérélagos tulajdonaban 4il természetben Bp. X1
ker. .. Fogécska u, 4. e SZ. alatti 134 Im3, 49 o alapteralet{i

wersauy  S2ODAS 6sszkomfortos szolgalau lakds, melyre a helyi énkm'ményzan rendelet
alapjan Beérbeads Iétesithet, médosithat bétlet] i Jogviszonyt,

2, A Bérbeado bérbeadja a Bérlé fabérbevesm az 1. pont alaj:ti szolgalati lakést.

A bérbeadis jogeime: ... szolgalati lakas
3 A Bérld a lakasba a bérbeadas idfszakara az alibbi személyeket jelentheti be:
NévAmbrusIzabella Rokonsagi fok...... 8yerek
Névmbrustbert Rokonségi fokg}"emk .............................
SN TR 1 S oK SHBEER . et
Név....Vadasi Bexta . .. ... Rokonségi fok......&desanyja. ... ..

A fenti személyeken kiviil tartésan mas személy a szolgdlati lakdsban nem tartézkodhat,

4. Beérleti dij tekintetében a szerz8d6 felek az aldbbi tételekben allapodnak meg:

Havi: ... 1:078,- e Ft ' ' dsszesen
Szemétszallitds; .. 1471, .....FUﬁ“)/hé+AF . 910, -
Vizd(j2, m3; 172,~" .. Ftym3 + AFA 960, -
Csatomadij.......... ...1.8.6. o I Ft/m3 + AFA/£5 1040, -
Vizora széma; .............== Vizéradlldsa ..ox. oo m3
Elektromos mér6 széma...ZJ.Sl‘:? fﬂmer'o Elektr. mérd éllasa X1 R
Gézmérs szdma, 1097241 § SMErd Guaysra 4ltdsa,. 38357
Tavhédij: 8.:8985 7 Ft/h6
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15. A Bérbeadé tudomésul veszi azt is, hogy az 1. pont szerinti szolgalati lakdsban azzal
Osszefiiggésben atalakitdsi munkakat kizérélag a Bérbeadéval kotstt kildn megallapodas

feltételei szerint végezhet,

16.  Bérleti jogviszony barmilyen Jjogeimen torténé megsziindse esetén a Bérbeads részére
torténd visszaaddskor a bérlet tdrgyat a Bérld kitiritve, tisztan, rendeltetésszeri hasznilatra
alkalmas allapotban kételes atadni a bérleti Jogviszony megsziinésének a napjén.

17.  Szerz8dd felek tudomasul veszik, hogy a nem szerzddésszerfi teljesités a bérleti
szerzddés felmond4sat (illetve elallds) vonja maga utan,

18.  Jelen szerzddésben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. és a helyi Onkormanyzati
rendelet szabalyait kell alkalmazni.

19, Jelen médositds az 199....... 7., 1étTejott Berleti Szerzddés
alapjan késziilt.

Megjegyzés: .
- gondnokl munkaszerz8dés megsziintetése esetén glhelyezésre nem
..Earthat igényt, a szolgdlat:i lakdst koteles elhagyni. o

9. jJjanudr 28.
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MEGBIZAS| SZERZODLS

amely létrejitt epyrészrtl a

Dél-Budai Tankerileti Ktzpont

sz8khely: 1116 Budapest, Fehérvér Gt 126-]28.

képviseli: Dr. Galné Csabai Kldra tankerillet; igazgatd

adéazonosité szam: 15835042-2-43

cléirdnyzat-felhasznaldsi keretszamla szédma: 10032000-00336657-00000000
statisztikai szdmjele: 15835042-8412.312-01

mint megbizé (a tovdbbiakhan: Meghizb),

mAsrészrél

Cealddi és uténeve: Ambrus ldiko

Szilletési csaladi és uténeve: Vadasi 11diké

Alland6 lak6helye: 1116 Budapest, Fogbeska utca 4.

Lovelezési cime: 1116 Budapest, Fogéeska utea 4,

Szliletési hely, idd; Marosvasdrhely, 1953.01.11,

Anyja neve: Nagy Berta

Allampolgdrsdga: magyar

Addazonosit jele: 8314212792

TAI szdma: 095488491

Bankszémlaszdma, pénzintézet neve: 11991119-98393 826-00000000, ERSTE BANK

HUNGARY ZRT
mint meghizotl (a tovabbiakban: Meghizatt)
epyfittesen a tovabbiakban: Felek kozdit o mal napon és helyen az aldbbi feliételekkel:

L. A szera26déslcités elbzményei, jopszabdlyi alapja:

A nemzeti kdznevelése8] szdlé 2011, évi CXC. i6rvény (a tavabbiakban: Nkt.) 61, § (3)
bekezdése alapjin a Meghizé az dllomdnydba tartozé kdzalkalmazoit] létszdmmal az
intézményben folyd mik8dtetési feladal ell4tdsat nem tudja biztoslani, ezért o zavartalan &g
folyamatos feladatelldtds biztositisa érdekében az aldbbi megbizdsi szerz8dés megkoidse valt

szlikségessé,

2, A Meghizds térgyn, idejo

2/1, F szevz8dés aldfrisdval Meghfzd a 3, pantban rbgzftett meghizdsi dij ellenében megbizdst
ad a Megblzott részére az ¢ ponthan meghatdrozott feladalolk 2017,01,01, napjaidl
2017.06.30. napjdig tarté, hetdrozott idére thriénd elldtdsara, A megbizott a mephizast

elfogadja.

1. oldal, 8sszesen; 7



Dél-Budai Tankeriileti Kzpont

2/2. A Meghizé felkérése alapjsn Megbizott villalja a feladat ellitds pontos helyének
neve (1119 Budapest, Fogieska utea 4. 038419, BV1801) a kivetkezé gondnoki feladatok
€5 kézbesitdi feladatok ellitisit: az iskola utcafrontjdn a jirda, portal, bejirat
tisztdntartisa, takaritisa naponta, munkanapokon 06:00 6ra és 22:00 6ra kozétti
idében.

2/3. A Megbizott kijelenti, hogy rendelkezik a feladatellatishoz szilkséges Osszes hat6sagi és
egyéb engedéllyel, eszkbzzel, tovabba mindazon szakmai tapasztalattal, amely a tevékenység

megfelel$ szintii ellatssshoz sziikséges,

2/4. A Felek rogeitik, hogy & jelen szerzédés 2. pontjaban meghatirozott szolgdltatast rautalg
magatartassal, kolesdnds tudomasuk alapjan 2017. év 01. hé 01. napjatél kezd4déen
Megbizott végzi. : ,

3. Megbizisi dij; Teljesitésigazol4s:
3/1. Megbizottat a megbizss teljesftéséért havonta brutté 127.500 Ft azaz egyszazhuszonhét
czer Otszaz forint Gsszegl dijazas illeti meg, a szerzodés iddtartamiéra a teljesitésigazoldsok
alapjan maximum Ssszesen brutté 765.000 Ft azaz hétszizhatvandt ezer forint Osszegben.

A megbizasi dfj kiegyenlitése a Megbizott egyéni bankszémlajéra havi elszémolds alapjan, a
teliesités igazoldsit kovetden szamfejtés alapjan, utaldssal térténik. A megbizasi dijon tul
Megbizott egyéh koltséptéritésre nem jogosult.

Megbiz6 a meghatarozott dsszegbdl az eldirt személyi jévedelemadét, illetve az elbleget
levonja. A levonsssal kapcsolatos igényrél a Megbizott nyilatkozik, mely nyilatkozat g

szerz6dés elvilaszthatatlan melléklete (1. sz. melléklet).

3/2. A Megbizott irésban targyhdénapot kdvets honap 20. napjsig teljesitmény-kimutatist
készit a targyhavi teljesitésr6l, amelyben tomoritve s kozérthetden régziti az elvégzett
feladatokat. Ennek a Megbizott kapcsolattartdja altali kézhezvételét kovets S munkanapon
belil Megbiz6 a teljesftésrgl teljesitésigazolast Allit ki.

33, A fteljesités jgazoldsira jogosult személy: GYOREINE BOROSS CSILLA,
intézményvezets (tel: 061/208-5814), aki ir4shan nyilatkozik a teljesités elfogadédsarcl, &g
annak elfogadisa esetén 2 Megbizott feladatainak szerzédésszert  teljesitésérs]
teljesitésigazolist Allft ki

Amennyiben a teljesitmény-kimutatds (teljesités Gsszesit) nem alkalmas a feladat
teljesitésének igazolaséra, vagy a Teljesitésigazold annak tartalméval nem €rt egyet, tgy —
maximum 8 naptéri napos hatiridé tiizésével — Megbizottat hianypétlasra hivja fel.
Amennyiben Megbizott a teljesitmény-kimutat4s benydjtisdra vagy a hignypétldsra
vonatkozé kotelezettségét elmulasztja, az silyos szerz0désszegésnek mindsii),

2. oldal, 6sszesen: 7
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Dél-Budai Tankeriileti Kozpont

3/4. A Megbiz6 a teljesftés-igazolds kisllitdsat kivets 15 napon belil a fizetend$ megbizasi

dfjat dtutaldssal kiegyenliti.
4. Felek jogai és kotelezettségei:

4/1. A Megbizott felel azért, hogy tevékenységének vegzése sordn betartja a tevékenységére -
és a teljesitéssel Osszefliggésben - a Megbizéra, illetve a koznevelési intézményre irAnyadé
jogszabalyokat, hat6sagi és egyéb el6irasokat, az intézményi Hazirendet, etikai normakat.

4/2. Amennyiben a Megbizott személyi adataiban, vagy a 2. pontban kozslt adatokban,

leadott igazolasokban a szerz6dés lejérta el6tt véltozas torténik, Ugy a Megbizott azokat
haladéktalanul kételes bejelenteni, j igazol4st leadni.

4/3. A Megbizott a megbizést a Megbiz6 utasitssai szerint kételes teljesiteni.

A Megbizott részére utasitasaddsi joggal rendelkezé személy: GYOREINE BOROSS
CSILLA, intézményvezets, aki Megbizott tevékenységét — a szerzédés alapjan t&rténd
teljesitéssel Ssszefiiggésben — barmikor Jjogosult is ellenSrizni. :

Szerz6d6 felek rogzitik, hogy a Megbizott a Megbizd javaslatait, kéréseit, észrevételeit
figyelembe veszi, és annak megfelelGen jar el tevékenysége sordn. ' '

4/4. A Megbizott a Megbiz6 utasitdsatl csak akkor térhet cl, ba azt a Megbizé érdeke
feltétlenti] megkoveteli, és a Megbizé elbzetes értesitésére mar nincs méd, llyen esetben a
Megbiz6t késedelem nélkiil értesiteni kell.

Ha a Megbizé célszertitien vagy szakszeriitlen utasitast ad, vagy a Megbizott nem ért egyet a
Megbizé 4ltal megfogalmazott feladatokkal, javaslatokkal, illetve elvdrdsokkal, akkor erré] a
Megbiz6t ktjtele_s irdsban értesiteni &s egyet nem értését szakmailag megindokolni. Ebben az
esetben a Meghizé dont arrél, hogy. elfogadja-e Megbizott indokait, vagy ragaszkodik

3. oldal, 3sszesen: 7
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Dél-Budai Tankeriileti Kazpont

4/6. A szerzbdés megsziinésekor a Megbizott a megbfzds teljesitése sordn birtokaba keriils
dokumentumokat, a feladatelldtisaval kapesolatban Megbizé 4ltal hasznglatiba adott
eszkozdket koteles a Megbizé széméra visszaszolgéltatni kivéve, amit abbé] g meghizig
folytin jogosan felhasznalt,

4/7. Megbizott a Polgari Torvénykdnyvrdl sz616 2013, évi V. torvény (a tovabbiakban: Pik)
rendelkezései szerint felel minden olyan karért, amely a szerzédésben vagy jogszabdlyban
meghatarozott kotelezettségének megszegésébol ered.

4/8. A Megbizé a Megbizott szerz6désszeri teljesitése esetén a szerzddésben meghatarozott
dij Megbizott részére tarténs megfizetésére koteles.

A felek megallapodnak  abban, hogy a Megbizott teljesitése alkor tekinthetd
szerzddésszertinek, ha a Megbizott & megbizds keretében kapott konkrét feladatait

bataridében, maradéktalanul, a szerzddésben és a Megbizé 4ltal meghatérozott tartalmi és
formai k&vetelményeknek, valamint az arra Jjogosulttd] szdrmazd utasitisainak megfeleléen

teljesiti.
409. A Megbizé véllalja, hogy a szerzddésben meghatirozott feladatok teljesitése érdekében a
szlikséges dokumentumokat, informécickat a Megbizott rendelkezésére bocsatja,

4/10. A szer26d6 felek megallapodnak abban, hogy ha a jelen megallapodas teljesitése sordn a
Megbizott olyan akadilyba tkszik, amely meggatolja feladatainak hatdridgben vald
teljesftését, errél haladéktalanul kételes a Megbizét értesiteni. Az irdsbel értesiiésnek

tartalmaznia kell a késedelem okt és annak vérhato 1dbtartamat.
Megbizott kdteles tovabba haladéktalanul frésban Jelezni a Megbiz6 felé, ha:

- olyan ismeret, tény birtokiba jut, amely befolyasolja a feladatainak jelen
szerzddésben rogzitetteknek megfelels teljesitését; vagy

olyan kéritlményt észlel, amely a feladatdnak eredmeényességét vagy hatdridében
- valé elvégzését veszdlyezteti, vagy gatolja, ¢s igy befolyasolja a megbizas
teljesitését.

A Megbizott értesitésének kézhervételdt kbvetden a Megbizé egyoldaltan, haladéktalanul
irdsban dont amrél, hogy a teljesitési hataridd meghosszabbitdsdhoz vagy a teljesités médjénak

megvaltoztatisiahoz hozz4jarul-e.
5. Hib4s teljesités:

5/1. Amennyiben a Megbizott a jelen szerzédésben meghatirozott kotelezettségeit neki
felréhat6an hibdsan teljesiti, tigy a Megbizd a havi brutté megbizasi dij dsszegének 0,5%-dval
megegyezd mértékii hibds teljesitési ksthérre jogosult.

4. oldal, §sszesen: 7
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Dél-Budai Tankerlileti K&zpont

S/2. A Megbiz6 kotbérigényét attol figgetleniil érvényesftheti, hogy a Megbizott
szerzddésszegésébdl kira szdrmazott-e. Megbizé kétbérigényének érvényesitése nem Jelenti
egyeéb igényeinek elvesztését A Megbizé a kétbért meghaladé kérat is érvényesitheti a
Megbizottal szemben.

€t frdsban kételes kozolni a Megbizottal, kiilsn megjeldlve annak

5/3. A Megbizé kotbérigény
jogalapijat és Osszegét. Szerz6ds felek kifejezetten régzitik, hogy a Megbizé jogosult a kitbér

Osszegét a Megbizott szamsra kisz4dml4zni.

5/4. Ko6tbér utdn kamat kik6tése semmis. Az esedékessé valt kotbér utén a kételezett

késedelmi kamatot koteles fizetni.

5/5. Szerzédé felek kifejezetten rogzitik, hogy a Megbizé részérs] elfogadott, de a
szerzddéssel nem &sszhangban vagy késedelmesen torténé teljesités nem értelmezhetd gy,

hogy a Megbiz6 lemond a szerzodésszegésbil ereds jogai érvényesitésérd].
5/6. A Megbiz6 nem szerzOdésszert teljesitésbol ereds Jjogkdvetkezmények €rvényesitésérs]
valé lemond4sa kizérdlag irdsban érvényes.

6. Szerzidés megsziinése, felmondbsa:

6/1. Jelen szerzédés a 2. pontban rogzitett hatiridé elteltével kiilsn jogeselekmény nélkii]

megsziinik.

6/2. Szerz6dé felek megallapodnak abban, hogy a megéllapodast kézss megegyezéssel
irasban barmikor megszintethetik.

6/3. A szerzodés megsziintetése esetén a felek tovibbj szolgéltatisokkal nem tartoznak, és
kételesek egymassal a megszinés elbtt mar teljesitett szolgaltatisokkal elszamoln;.

6/4. A szerzédést barmelyik f8] rendes felmondissal, 30 napos felmondss;j id6vel, a mdsik
félnek cimzett irdsos felmondassal Jogosult felmondanj.

5. oldal, &sszesen: 7
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Dél-Budai Tankeriileti K&zpont

7. Kapcsoiattartxik

1. A szerzbdé felek régzitik, hogy a szerz6dés teljesitése sordn a kapcsolatot az aldbbiakban
megjeldlt személyeken keresztiil tartjak.

A Megbiz6 részérol kijelolt kapcsolattart6 személy:
Név, beosérés: Gyéreiné Boross Csilla, intézményvezetd
telefonszém: 061/208-5814
e-mail cim: boross.csilla@montaghsuli.ujbuda.hu
levelezési cim: 1119 Budapest, Fog6cska utca 4.

A Megbizott 4ital kapcsolattartsra kijelslt személy:

név: Ambrus Ildiké
telefonszam: 0670/206 5782
e-mail cfm; -
levelezési cim: 1119 Budapest, Fogocska utca 4.
2. Szerz86d6 felek 18gzitik, hogy a kapcsolattarté szemelyében bekdvetkezett valtozasrs]
haladéktalanul tajékoztatjsk egymast, : : :

713, Szerz6d6 felek rogzitik, hogy a kapcsolattartés els6dleges médja személyesen, e-mailen
vagy telefonos megkeresés forméjaban térténik. A szerzddésszegéssel, illetve a Szerzbdés
megsziinésével kapcsolatos nyilatkozatok kizardlag irdsban érvényesek, postai tton,
tértivevényes levélben kOzolhetSk, és az atvétel tértivevényen feltiintetett napjan vilnak
kézbesitetté. A ‘jelen Szerz&déssel kapcsolatos nyilatkozatok akkor is szabalyszer(ien
k6zdlmek tekintend6k, ha a cimzett az atvételt megtagadta, vagy a killdeményt nem vette 4t
Ilyen esetben a kézbesités idGpontja az Atvétel megtagadasdnak napja, illetve a kézbesités

eredménytelen megkisérlésérd] sz616 postai jelentés napja.
8. Vegyes rehdeﬂcezések:

8/1. Felek a szerz8déssel, illetve az annak sordn teljesitett szolpaltatdssa) kapcsolatban
kolestndsen kijelentik, hogy - a k6zérdekii és kézérdekbsl nyilvénos adatok kivételével - z
teljesités sordn vagy egyéb mddon tudomdsukra jutott minden informéciét és adatot
bizalmasan kezelnek és megériznek, azokat a masik f4] elbzetes, frasbeli hozzajarulasanak
hidnyiban egyik fél sem hozza nyilvénossagra vagy illetéktelen harmadik személy
tudomasdra. Megbizott a birtokdba keriilt informaciékat bizalmasan kezeli, azokat kizérdlag a
szerzédésben meghatarozott feladatok teljesitésc érdekében hasznalhatja fel,

8/2. A Megbl’zén.;ak €s a Megbfzottnak meg kell tennie mindent annak érdekében, hogy
kozvetlen térgyaldsok twtjan rendezzenek minden olyan nézeteltérést vagy vitat, amely
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kozottikk a szerzédés keretében vagy a szerzédéssel kapésolatban felmeriilt, Minden, a
szerzidés meghkdtése utan felmeriild, a szerz8dés teljesitését akadalyozs kériilményré| a falek

klesénisen kitelesek egymast tdjékoztatni.

Dr. Gélné bai K]

tankertleti igazgaté
Megbizé

Pénziigyi ellenjegyzé: % LL&*@% ....... Intézményv
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ERTEKTANUSITVANY

BUDAPEST, XI. KERULET RATZ LASZLO UTCA 63.
(HRSZ.: 3071/4 INGATLANON LEVO EPULETBEN LEVO) SZAM ALATTI
49 M?* ALAPTERULETU, GONDNOKI LAKAS FORGALMI ERTEKERE

Vizsgalatainkat abbdl a c€lbol folytattuk, hogy véleményt alkossunk az ingatlan jelenleg érvé-
nyes piaci értékérdl a tulajdonos ingatlannal kapcsolatos gazdasagi dontéséhez kapcsoloddan.

Az ingatlan azonositdsa, valamint a sziikséges vizsgalatok és elemzések elvégzése alapjan a
vizsgalat targyét képezd ingatlan 2017. marcius 29.-i fordulénapra vonatkozo piaci értékét az
értékelés targyaban készitett részletes szakértoi jelentésben foglalt feltételek mellett, tehermen-

tes allapotban:

11.900.000.- Ft
azaz — Tizenegymillid-kilencszazezer forint
Osszegben allapitjuk meg.

Budapest Févéros XI. Keriileti Onkormanyzat 41/2001./X11.29./ XI.OK sz4m rendelete alap-
jan a pénzbeli térités dsszege:

2.975.000.- Ft
azaz — Kettdmillio-kilencszazhetvenotezer forint

A megéllapitott érték magaban foglalja az Altaldnos Forgalmi AdGt. Az értékbecslés érvényes-
sége a forduldénaptoél szamitottan 6 hénap.

A szakért6i jelentésben ismertetjlik az ingatlan legfontosabb miuszaki, funkciondlis és jogi pa-
ramétereit, részletesen leirjuk azokat a feltételeket, amelyek mellett az értékelés érvényes, rog-

zitjiik az 6sszes tudomasunkra jutott adatot és informaciét. Ismertetjiik a piaci érték definicidjat,
az alkalmazott értékelési modszereket, valamint az értékeld vizsgalat eredményeként az értékre

vonatkozdéan levont kdvetkeztetéseinket.

Az értékbecslést készitd szakértének az értékelt ingatlanhoz semmilyen érdekeltsége nem fii-
z6dik. Munkéjat figgetleniil, csupan szakmai meggydz6dése alapjan végezte.

Budapest, 2017. marcius 31.

ABUDAEDIDY 1,
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KISS-LEZER GABOR DR({ DOMENY PBTER
ugyvezetd értékbecsld

BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési eng. szdm: 2209/2013
és Szolgéltato KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgérmesteri Hivatal Penziigyi €s Koltségvetési Igaz-
gatosdg, Lakasgazdalkoddsi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai 1t 39-41. ) megbizta a Buda-
Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Jénos it 14. ) a 3071/4 helyrajzi szamq, Budapest, XI.
kertilet, Ratz Laszld utca 63. szam alatti gondnoki lakés értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft kiils6 kozremikédot (alvallalkozét) vett igénybe és
megbizta a Domconsult Bt (1025 Budapest, Vorostorony u. 10.) szakértd céget a nevezett in-

gatlan értékelésével.

A Megbizoi felkerés értelmében jelen szakért6i jelentés elkészitésének célja a lakés bérleti jog-
viszonyanak k6z6s megegyezéssel torténd megsziintetéséhez kapcsolddd pénzbeli megtéritésé-
nek dontés el6készitéséhez, a tehermentes piaci értékének meghatérozasa. Megbizé az érték-
meghatirozas érdekében tanacsaddi szerepkorben kérte fel tarsasdgunkat jelen feladatra.

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zesre 4ll6 alaprajzot, valamint lakds hasznéldjaval kétott megbizési-, illetve gondnoki szerzé-

dések masolatait.

Helyszini szemle

2017. mércius 29-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztézatlan kérilményekért, rejtett hibdkért, fenndlld, de ismeretlen szennyezés, szennyez8dé-
sekért feleldsséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsétott informécidkat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szdmos megéllapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szaktertileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbél szdrmazé informacidkra

alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak fel,

azok csak a végso érték kialakitisat segitik!

A vagyonértekeles vagy masolatdnak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiiléndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy
azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossdga, amelyekkel ezek a
személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvdnossdgra harmadik fél sza-
mira prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikécié més formajan keresztiil a Bu-
dapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Polgérmesteri Hivatal Pénziigyi és Koltségvetési Igazgatd-
sag, Lakasgazdalkoddsi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyéasa nélkiil.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznélhatdk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetll ligyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall kotelezettségekkel kapeso-
latosan. Az értékelt vagyontéargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és a megbiz6tdl kapott informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkd-
tések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként nem em-

liti.
Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben taldl-
haté alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatisdn és az ingatlan-nyilvéntartds adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-

galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizis targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozésén tilmenGen nem végeztiink. Az ingatlan for-
galomképességeének jogi eredetli korlatozottsdgardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenSen
nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem véllalunk.

A kornyezetvédelmi €s talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem
vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték meg-
allapitasandl ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastdl valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektsl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokaésostol eltér, jogszaballyal ellentétes.

Buda-Hold Villalkozas Szervezesi és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.) 4. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ratz L4szl6 u. 63. gondnoki lakés hrsz.: 3071/4
Szokasostol eltérd megbizas esetén értékels koteles a megbizot errdl tajekoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a médositott megbizésnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozdsok, sztenderdek

A vagyoneértekelés sorén az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eléirdsai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jértunk el, minden esetben a megbizé megbizéséban fo glalt cél

érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valddisagaért felel6sség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informdacié kdzvetitsjét, ezek hidnyéban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas szakérto altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kvet-
keztetéseket tartalmazo6 szakanyag felhasznalasabél adodé hibakért felel8sséget nem véllalunk.

Felelosség kizdrdsa

A szakvélemény térgyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekdvetkezett barmilyen nemi val-
tozésokert — bontés, gazdasdgi-erkélesi avulds, gazdasdgi-koryezeti koriilmények megvalto-
zésa, gondatlansag, funkciotol eltér6 hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, enge-
dely nélkiili epités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljék, felelésséget nem véllalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitis

Az értekelOknek személyes érdekitk nem fliz8dik az értékelés targyét képezé ingatlanhoz, par-
tatlansdgukat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé elle-
nére is csak becstilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladé kdzti alku

soran alakulhat ki.
Ervényesség

A szakvélemeny hat honapig érvényes, ezt kivetden Uj értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatarozott ertékek kizdrélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznélhatok fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése sordn tudomasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbizé frdsbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

S

ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

Az értekbecslést a TEGOVA Altal javasolt modszerek, az EVS 2012, Eurdpai Ertékelési Szab-
vany (az Eurdpai K6zdsség tagallamaiban miikéds hivatalos vagyonértékeldk éltal alapitott
szervezet) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL11) szdmu és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben eldirt médszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatélyban 1év6 jogszabalyi el6irdsoknak megfelelden készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszolgél-
tatds alapjan készitettilk el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzetkdzi
szabdlyai szerint végeztik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapitisdhoz
semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba hogy a munkadij és a meg-
allapitdsok koz6tt semmilyen fiiggéség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott id8pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb valészintiséggel ér-
teékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajekozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitdsinal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellSen hossz idé 4ll rendelkezésre.
A piaci értek meghatarozdsihoz a hdrom nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer kozil valasztott, lehetGség szerint minimum két médszer elemzésével sziikséges meghata-

rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012 javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kézelithets meg:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét &s
ismert addsvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hidnyéban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitiasdval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztésa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatirozasa.

Ertékmédositd tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szémitasa.

Végs6 érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

R N

e Az 0sszehasonlitd vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell e]-
végezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentSsen eltérd széls6 értékeket az elemzés soran

figyelmen kiviil kell hagyni.

¢ Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjéul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzadmémi. Csak azonos
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ertekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad &sz-
szehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és j ogok kozott korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az Gsszehasonlité addsvételi arakat az Altaldnos forgalmi adé nélkil kell fi-

gyelembe venni.

* Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos értek, dltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, kérhazi agy, széllodai 4gy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmaédositd tényez6k figyelem-
bevételével torténik. Ertékmodosito tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd veheto fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazédra nem jellemz6. Az érték-
mo6dosité tényez6k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsdgok

- Infrastruktira

- Kdrmyezeti szempontok

- Altemativ hasznositds szempontjai

- Jogi szempontok, hat6sagi szabalyozés

¢ Az ertekelésben az értékmodosité tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmddosité hatdsukat szémszertien is meg
kell hatarozni. Az értékmddosité tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuls fajlagos
érték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Gsszehasonlitd adat
nem all rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiildn-kiiln is
megengedett. [lyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon

is értékelhetdek.
Jovedelem vagy hozam alapi megkézelités

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatlan jGvGbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekeben felmerild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételeket, bér-
leti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval hata-
rozzuk meg. Az Gsszehasonlité adatokbol korrekcids tényez6k alkalmazaséval teriiletegységre
vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szdmitott bevételekbdl
levonjuk a bérldre 4t nem hérithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansaghél adods 4t-
lagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa.
Az alkalmazott tokésitési kamatldb - az ingatlan funkciéja alapjén - az adott ingatlant6l, mint
befektetéstdl a piaci szerepldk éltal elvart megtériilési ratival egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszertisitett szamitési médszer, a kozvetlen t6késités médszere
keriil alkalmazésra. A kézvetlen t6késitéshez a szakértd 4ltalaban egy evnek az idészak végén
jelentkezd jévedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a peénzaramlést. A szémitas 1épé-

S€IL.

1. A potencialis éves bevétel meghatirozasa

2. Az éves bevétel meghatdrozasa a kihasznéltsdg figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatérozasa a mitksdési koltségek levonéasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tékésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitis

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan djra-el6allitasi kéltségébsl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyéban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 muildsa miatti avul4st,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet Jjelenlegi értékét. Ez a mdd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, Epités alatt 1évé, vagy karosodott [éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem

all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény jraépitési vagy pétléasi kéltségének meghatarozasa.

Avuldsok szamitésa.

A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébél az avulas levondsa és a telekértékkel vald

Osszegzése.

AW

A foldtertlet értékét annak tires 4llapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilénleges esetben a ho-
zamszamitéson alapulé méodszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idé-
pontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatdak lennének. Az Ujraépitési kolt-
ségben a meglévé szerkezetek véltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni,
fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A potlasi €s az jraépitési koltség egyiittesen:
Ujra-el6allitasi koltség.

Az Gjra-elodllitési koltségen minden ténylegesen felmeriilé koltséget kell érteni. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci 4rak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet Gjra-el6allitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zami.

Az Ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti k5ltségeibsl vagy annak kdnyv szerinti értékébél in-
dexaléssal levezetett Gjra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbiz-
hat6an dokumentaltak.

Az avulds a id6 mutldsa miatti értékcsékkenés. Hérom £5 eleme: a fizikai romlds, a funk-
ciondlis avulas és a kornyezeti avulds. Az avulési elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki
nem javithatdak.

Az Gjra-el6dllitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ngvelve adddik
eredményil a kéltségalapon szdmitott forgalmi érték.
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}:\Z INGATLAN AZONOSITASA ‘,
Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Ratz L4szl6 utca 63
Az ingatlan megnevezése: gondnoki lakds
Helyrajzi szdma: 3071/4 — az értékelt ingatlanrész 6n-
allo albetétet nem képez
Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 6521 m?
Az ingatlanrész alapteriilete: 49 m?
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkorményzat |
tulajdoni hanyad: 1/1 ]

A vizsgalt tertlet rendelkezik hatalyos szabalyozasi tervvel, a teriilet kisvérosias, jellemzéen
zértsoru beépitési teriilet Gvezetbe tartozik.

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDE",SE_

Ardor

A varosrész a kertilet északnyugati részén fekszik. Eszakon a Gellérthegy, Szentimrevaros és
Lagyményos, keleten a Duna, délen Albertfalva és Kelenvdlgy, nyugaton pedig Ormezé, Sasad
és Sashegy hatérolja.

A 19. szdzadban mdr iparosodott a Duna menti teriilet, a Fehérvari Gtt6] keletre gépipari, textil-
ipari, optikai, konzervipari és édesipari lizemek Iétesiiltek. A Kelenfoldi Erémiia Lagymanyosi-
6bdl torkolatanal 1913-ban épiilt. Kelenfold a 1920-as évektd] kezdett beépiilni tobbnyire kert-
vérosias formdban, a f8utakon nagyobb lakéhazakkal kiegésziilve. A lakételepek 1966-1983
kozott épiiltek fel tobb iitemben, a Tétényi, a Fehérvari, valamint az Etele it mentén. A lakdte-

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos it 14.) 9. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ratz Laszl6 u. 63. gondnoki lakas hrsz.: 3071/4

lep kozepén a Kelenfoldi véroskézpont 1975 és 1979 kozétt épiilt meg, amely szolgaltatohaz-
ként miikédott, de helyet kapott benne a Budapesti Miivelédési Kdzpont is. A komplexum an-

nak atadésa 6ta nem volt feltjitva.

A 2000-es években tobb lakoingatlan-fejlesztési projekt indult, dltaldban a kordbbi rozsdady
helyén. Ezek koziil a legnagyobb a Fehérvéri 1t és a Szerémi it kozott elteriil, a Hauszmann
Alajos utcatol északra fekvo Nadorkert laképark. A Szerémi 1t és a Budafoki ut kozott pedig
ebben az idészakban jelentds irodaépilet-fejlesztés zajlott. Az évtized masodik felében a
szolgaltatoszektor is kibdviilt, {gy példaul a Hengermalom 1t és a Budafoki 1t sarkén az egykori
Magyar Kabel Mivek egykori lizemcsamokénak 4talakitdsaval megnyilt az Ujbuda Center.

Kelenfold Ujbuda legnagyobb teriiletli varosrésze, az értékelt ingatlan a keriilet egyik fontosabb
kozlekedési f6tvonala melletti utcaban talalhatd. Az értékelendd ingatlan a Barazda kozben, a
Kalotaszeg utcabol nyilé zsakutca szakaszon fekszik. A Kalotaszeg utca a Szerémi és Fehérvari
utak k6z6tt helyezkedik el, de a kialakitott forgalmi rend miatt a két féttvonalat nem Ssszekétd

utvonal.

A telektdmb hatdrold utcai a Tétényi Ut, Zsombor utca, a Ratz LaszI6 utca és Csurgéi at. Az
ingatlan gépjarmiivel a Tétényi it irdnyabol kozelithetd meg. Bejarata a Fogdeska utcai frontrol
nyilik.

A korzet két meghatarozé fokozlekedési utvonala a Tétényi Gt és a Fehérvari ut, az értékelt
ingatlanrész elobbihez kdzelebb — 5 perces jarotavolsagra - esik.

Tavlati elképzelések és tervek szerint fontos fejlesztések elétt 4ll, egyrészt az 1-es villamos
meghosszabbitott paly4ja a Szerémi Gton keresztiil a Hengermalom utcéba fordul be a Fehérvari
uti keresztezddésnél kialakitasra kertil végallomasig. Masrészt egy Gjabb fovarosi kozlekedési
gylrl fontos Gtvonala lehet, 6sszekstendd a Hatar it meghosszabbitésaként a Csepel északot
az Andor utcaval, amely egy tjabb Duna-hid épitésével jama egyiitt. A kémyék kis utciban
tobbnyire egyiranyi kozlekedési rendszer keriilt kialakitasra. A féttvonalakon jelentds a for-
galom, a Rakoczi hidhoz kapcsol6dd mellékutakon cstcsidében gyakoriak a kézlekedési du-

gok.

Megillasi lehetdség a kdmyez6 utak mentén kialakitott parkoldkban adott, amely nem tartozik
dijfizeté Gvezetbe. A tomegkézlekedési személyszéllitési feladatokat a BKK buszjaratokkal
oldja meg. Az értekelt ingatlantdl konnyedén megkdzelitheté a Csurgdi ti meglls, mely a 7-
es, 213-as €s 214-es jaratok révén a varoskdzpont felé kapcsolédnak kiilénbozd tomegkdzleke-
dési jarathoz.

A kéry€k az bsszes alapfoku kereskedelmi és kozintézményekkel ellatott.
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AZ EPULET ADATAI

Az ingatlan ismertetése

Az 1950-es években étadott oktatasi intézmény céljara épiilt létesitmény tobb utcai bejérattal
rendelkezik, valamennyi — a tulajdoni lapon feltiintetett R4tz Laszlé utcatd] eltérden — a Fo-
gocska utca irdnyabol haszndlatos. Az ingatlan jelenleg az Ujbudai Montégh Imre Alt. Isk.,
Ovoda, Fejlesztd Nevelés-oktatast Végzb Iskola és Készségfejlesztd Specidlis Szakiskolanak
nyujt elhelyezést.

Az értékelt ingatlanrész ezen belill is 6ndllé bejarattal rendelkezik, de éplileten beliil bejarat
nyilik az iskola el6terébe.

A telek vasoszlop keritéssel hatrolt. Az értékelt ingatlanrész az épiilet észak-nyugati sarkat
foglalja el, bejarata, valamint lakrészhez tartoz¢ elkiilénitett kert rész a Fogdcska utcardl nyild
személyl bejaron keresztiil érhet6 el.

Az ingatlanrész nett6 alapteriilete: 49 m?2.

tertilet Burko-
Helyiség | (nm) lat
szoba 19,15 parketta
szoba 11,80 parketta
konyha 4,20 jérdlap
fiirdészoba | 3,50 jarolap
wC 0,90 jérdlap
Elészoba |7,57 jéarblap
kamra 1,90 jérélap
Osszesen 49,02

Kiépitésének fObb jellemz&i: A lakasnak helyet adé épiilet kora kb. 60 év. A szerkezeti hatérol6
falak paneltechnolégidval késziiltek, a fodém fodémpanelekbdl késziilt, a laposteton a hészige-
telés folott bitumenes lemezszigetelés van. A hatédrold szerkezetek vakolattal fedettek.

Az ingatlanban megépitése 6ta jelentsebb felujitas, karbantartds 1991 6ta nem tértént. 3 éven
beliil a falakat festették, kisebb javitasok torténtek.

A homlokzati nyilaszardk rhﬁanyag szerkezetliek, hétechnikailag megfelelnek. A padozatok a
szobakban parkettazottak a kézleked8ben, vizes helyiségekben keramialappal fedettek.

A falak festettek, a hleaddk dntéttvas radidtorok. Az épiilet fiitését az éptilet kazénja biztositja.
Az udvarra nyilo bejarat ajtajét a kézelmiltban cserélték. A kert 4polt, rendezett.

A helyiségcsoport butorzata, beépitett szekrényei egységes képet mutatnak. Az ingatlanrész
villany és gazellatdsat 6néllo mér6ordval mérik. Az épiiletrész altaldnos miiszaki allapota ko-
zepes.
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ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megdllapitésa volt. A forgalmi
erték meghatarozdsara a targyi ingatlan esetében a piaci §sszehasonlité médszert alkalmaztuk.
Az bsszehasonlitd adatok médszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait &sz-
szegyljtottiik, a kovetkez6 oldalon 1évé téblézatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjén
korrigaltuk a fajlagos értéket.

A piaci 0sszehasonlitdé mddszer alkalmazasinak elsé lépéseként az elhelyezkedés, méret és
komfortfokozat (felszereltség) tekintetében Gsszehasonlithaté lakésokra vonatkoz6 eladasi 4ra-
kat igyekeztiink feltdrni. Tényleges adasvételi iigyleteken alapuld megbizhaté forrasbél szér-
maz6 informacidkhoz részben sikeriilt hozzajutnunk, ezért a kinalati arakat is megvizsgaltunk.
A fellelt adatok koziil kivélasztottuk azokat, amelyek egyes paramétereiket tekintve az értékelt
ingatlanhoz leginkabb hasonléak. Ezutan az adatokban tovébbi sziikitést hajtottunk végre, s a
tételes Osszevetéshez olyan ajanlatokat hasznaltunk fel, amelyek az ingatlanrdl a leheté legtobb
informacidt tartalmaztdk. Az dsszehasonlitisba bevont ingatlanokat személyesen nem tekintet-
titk meg (ez az azonositdst lehetdvé tevd cimadatok hidnyaban illetve egyéb koérilmények miatt
nem is lett volna lehetséges), de igyekeztiink réluk a lehet legtobb informaciot megismerni.
Ehhez esctenként a kozzétett fényképfelvételek, valamint az ajanlattevé referensétsl telefoni
konzultaci6 soran kapott felvilégitas voltak segitségiinkre. Az eltérd, illetve részben ismeretlen
jellemzOk hatasét a kiigazitisok soran kiséreltiik meg kezelni annak érdekében, hogy a becsér-
tek pontossdga az elfogadhaté keretek kozott maradjon.

Az adatgyUjtés sorén els6ként a hasonlé tipust ingatlanok kozott a kozvetlen kdrnyezetben ke-
restlink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjéan, és ezutan vettiik szamitésba a
t&bbi parametert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvalosult adat, akkor azt
kell hasznélni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gyljteni informécidt

(hirdetésekbdl).

Az §sszehasonlitd ingatlanok — mint szémtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos médon az értékelt ingatlanra , ravetitve”
a szamolds soran korrekcidkkal kezeltiik. Elsé 1épésben, ha kinalati dradatokat alkalmazunk,
ugy az adatok kindlati jellege miatt -10%-kal korrigéljuk mindegyik kinélati 4rat. Majd vizs-
galjuk az elhelyezkedést, a méretet, a kdzmiivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingat-
lanhoz képest.
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Budapest, XLI. keriilet, Ratz Laszl4 u. 63. gondnoki lakas hrsz.: 3071/4

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingat- 1-K 21K 3K 4K
lan
XI. Fogéeska u. | XI. Ratz L4szld | XI. Rétz Laszlé XL Albert u. XI. Allende
4, utca utca park
Nem 6nallé
albetétként mii- | M4sfél szobds | Két szobds, k- | Kozepes élla- e T
iy kod6 f5zt-i, kert- | feldjitands, tv- | zepes allapotd | potd, két szobas | = S2003S, Koze-
Leiras . e i A pes allapoti pa-
kapcsolatos k- | fiitéses panel- tavfiitéses pa- | tavfiitéses pa- ;
: ; e . - nellakés
zepes allapoti la- hézi lakas nellakéas nellakas
kas
j—‘%dat f:;r ) Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
rasa, 160- 2017 marcius | 2017 mércius | 2017 marcius | 2017 mércius
pontja
Teriilet m? 49 45 50 55 52
Tényadat 18 500 000Ft | 20000000Ft | 18990000 Ft | 20 500 000 Ft
Fajlagos
alapar 411111 Ft 400 000 Ft 345273 Ft 394 231 Ft
Moddosito té-
nyezék
Adatjelleg
és/vagy
megbizhato-
sag miatti
korrekeid -10% -10% -10% -10%
Adat id6-
pont miatti
korrekeio
Funkciona-
lis eltérés
miatti kor-
rekcid 0% 0% 0% 0%
Kiigazitott 370 000 360 000 310745 354 808
fajlagos ar
Alapteriilet 49 azonos azonos azonos azonos
korrekeid 0% 0% 0% 0%
Elhelyezke- | foldszinti - kert-
dés, fekvés kapcsolatos emeleti emeleti emeleti emeleti
korrekcio 15% 15% 15% 15%
Megkozeli-
tés, parkolds azonos azonos azonos azonos
korrekeid 0% 0% -3% -3%
Alaprajzi ki-
alakitas azornos azonos 4Z0nos azonos
korrekcid 0% 0% 0% 0%
éplilet kdzponti
Fiités géazkazén tévilités tavfiités tavtiités tavilités |
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korrekcio 5% 5% 5% 5%
Miiszaki 4l- -
lapot Koaepes rosszabb azonos azZonos 4Zonos
korrekcit 5% 0% 0% 0% |
Felszerelt-
ség azonos azonos azonos azonos
korrekcié | 0% 0% 0% 0%

Nem 0nallé
Jogi helyzet albetét jobb jobb jobb jobb
korrekcio -50% -50% -50% -50%
Kémyezeti :
infrastruk- azonos azonos azonos azonos
tura
korrekcid 0% 0% 0% 0%
Kozmiiella-
tottsag azonos azonos azonos azonos
korrekcid 0% 0% 0% 0%
Epiilet 4l-
laga azonos 4zZonos azonos azonos
korrekcid 0% 0% 0% 0%
Osszesitett
korrekcid -25% -30% -33% -33%
Osszehason- )
lité alapok
korrigalt
egységara 277 500 252 000 208 199 237721
[Az ingatlan kerekitett sitlyozott fajlagos dra: 244.000.- / mTj
Mz ingatlan értéke a piaci dsszehasonlité adatok elemzésével minddsszesen: 11.900.000.- 1
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A lakas pénzbeli téritési mértékének meghatarozidsa

Tekintettel arra, hogy az értékelt lakas szerzédésen alapul6 - hatérozott idétartamra sz416 - bér-
leti jogviszonnyal terhelt, szlkség van a bérleti jog értékének megdllapitdsara, mellyel a teher-
mentes érték korrigdlando.

A bérleti jog tdgabb értelemben véve forgalomképes vagyonértéki jogként definidlhat6. Ertéke
ligy értelmezhetd, mint a bérbe vétel, bérbe 1épés lehetbségének ellentételezése. Meghataroza-

sahoz az alabbi mddszerek alkalmazésa jGhet szdba:

. a piaci adatok 8sszehasonlité elemzésére éplilé megkaozelités

. a szerzGdés szerinti bérleti dij és a szabadpiaci bérleti dij koz6tti kiilonbségben ameny-
nyiben van ilyen) jelentkezé megtakaritast alapul vevé hozadék elvii értékmeghatarozas

. a terheletlen ingatlan piaci értékébé] az illetéktdrvényben megfogalmazottak szerint Je-

vezetett értékmegallapitas

. Budapest Févéros XI. Keriileti énkorményzat 41/2001./X11.29./ X1.0K sz4mi rende-
lete - a Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata tulajdonaban 41l lakasok és
nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbead4sarsl (egységes szerkezetben 2015. januar 1-jei
hatéllyal) 41 §.-aban meghatarozottak szerint.

Az elsbként megjelolt eljérs alkalmazdsara nincs mod, ugyanis dnkorményzati lakas ingatla-
nokra vonatkozdan létesitett bérleti jogviszony atruhadzésa egyrészt jogszabélyba titkdzik, mas-
részt magantulajdont lakés ingatlan bérleti jogénak dtruhazasra vonatkozé tranzakei6 adatajra
nézve sincs informacio, ilyen vagy akar hasonld in gatlanban meglévé érdekeltség értékesitésére
irdnyulé ajénlat a nyilt piacon nem fellelhets.

A masodik mddszer klasszikusan az egykor onkormanyzati tulajdonban 1évé helyiségek bérleti
Jjoganak értékelésére volt hasznélatos, amikor is az dnkorméanyzatnak fizetendd bérleti dij tobb-
nyire jelentdsen alacsonyabb volt a szabadpiacon elérhetd bérleti dijnal. Jelen értékelés eseté-
ben bizonyos, hogy a nyilt piacon az értékelt lakis bérbevétele irant — a kiiiritési szandék hiré-
nek elterjedésével - nem mutatkozna érdeklodés, illetve az érvényes bérleti szerz6désben rog-
zitett dijndl magasabb bérleti dij semmiképpen nem lenne elérhetd, igy ezen megkozelités al-

kalmazasat is elvetettiik,

A bérleti szerz6désen alapuld bérleti jogviszony értékének meghatérozaséhoz elsédleges célra-
vezetd megolddsként a harmadik médszert alkalmaztuk:

A térgyi ingatlan esetében a gondnoki lakas hasznalata cgy 1991-ben kotétt munkaszerz6déshes
kotott, mely egy - 2017 januérjdban kétott — megbizasi szerz6dés folyomanyakeént 2017. Jjanius
30-ig terjed6 hatérozott idejlivé valt. Ennek megfelelden a fent hivatkozott Onkormanyzati ren-
delet 41. §. 2.b. bekezdését alkalmazva

Ha a bérld az (1) bekezdés a) pontjdban Joglalt esetben cserelakds biztositisa helyett
pénzbeli téritésre tart igényt, a pénzbeli térités mériéke, egyéb hatdrozott idétartamy
bérlet esetén a bérld dital lakott lakds bekiltizhetd Jorgalmi értékének 25%-q,
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ratz Laszl6 vu. 63, gondnoki lakés hrsz.: 3071/4

A szémitdshoz az ingatlan terhekkel nem csékkentett piaci forgalmi értékét kell alapul venni.
11.900.000 * 0,25 = 2.975.000 Ft

A fentiek alapjén, a hivatkozott Cjnkonnényzati rendeletbdl kovetkezden, a jelen értékelds tar-
gyat kepez0 ingatlanrész — gondnoki lakés - pénzbeli téritésének mértéke:

2.975.000 Ft
Budapest, 2017. mércius 31.
KISS-LBIZER GABOR i .DOMENY PETER
lgyvezetd értékbécsls
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési eng. szam! 2209/2013

¢és Szolgéltats KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos it 14.

Melleklet: Azonositdsra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolataj
Alaprajz
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