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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1072 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgatd, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; adészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1072 Budapest, Dob utca 24. féldszint 14.
Helyrajzi szam: 34172/0/A/19
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: | komfortos lakas
természetben: | komfortos,

Terlete (tul.lap): 30| m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1 Ertékelt tul. hanyad teriilete: 30| m2

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi d&sszetétele megfelel a Terméfoldnek nem minésilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasainak.

6. Megbizé kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés koriiményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés forduldnapja.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékel6, Auditald és Tanacsado Kit.
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0. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését
elvégeztik.

A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az eértékelési szamitasok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1072 Budapest, Dob utca 24. fsz. 14. alatti 34172/0/A/19 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

23 500 000,- Ft, azaz huszonharommillié-otszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo afa eléirasok/szabalyok

A t6bbszor maodositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithetd foldterlletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az addéalany a
valtoztatast megel6z6 adoév utols6 napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz kiilbnbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kézott, igy az értékelt
ingatlan értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az
ingatlanjai értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adoét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének médjaban van
visszaigényelni. Ertékeld az igyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisanszky Timea  igazsagugyi ingatlan-értékbecslé, ig.szam: 007014
EUFIM mindsitett ingatlanértékel®
Ingatlanvagyon-értékeld névjegyzék: BP 018187/2018

(Az értékelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel egyiitt érvényesek!)

Budapest, 2022. januar 3.

Krisanszky Timea FORSZ
Igazsagugyi szakértd, ugyvezetd Vagyonértékeld, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsadd Kift. Tanacsado Kft.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezé,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepl6 tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felelésséget olyan késdbb jelentkezd tényezdkert, amelyek
utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldonapjat kdvetben a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

. Az ingatlan tulajdoni lapjat, a tarsashazi alapité okiratot és az alaprajzot megkaptunk, a
lakast a helyszinen felmértik, az alapteriletben a tulajdoni laptdl eltérést nem tapasztaltunk.
Tovabbi informacidkat is Megbizotdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informaciok
valésagat és teljességét a Megbizd6 szavatola. A rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan
tulmendéen nem végeztink. Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokért.

. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsol6dé kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a széban
forgoé ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmerll6 jogi Ugyekben semminem( felelésséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltuk.

. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem
végeztink geotechnikai, statikai, miszeres épuletdiagnosztikai és  kornyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztliik, hogy az érvényben 1évé kdrnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye |ényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
koérnyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

. A megallapitott forgalmi érték kizarélag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérilmények kdzott elkelhet.

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékeld6k elézetes hozzajarulasa
nélkul a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon nem terjeszthet6k a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média Utjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz nem fliz86dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékeld szakmaban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztiik. Ertékelé az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2022. januar 3.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések szlk korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékelék Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetok figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt mdédszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Terméfoldnek nem
minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIIIL.11.)
PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet el6irasainak. Az alkalmazott
modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kovetkezd definiciot hasznalja:

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutatd eladd koézétt megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkul jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom maddszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A moddszer akkor alkalmazhatd, ha kelld6 szamu adatbdl allé alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezé ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonsagokkal rendelkezé -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbél képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitds soran a korrekcidk alapja és meértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kerul kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturaja,
beilleszkedése, egyedisége, kbzmikapcsolatai, kdzlekedési és Uzleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kildnbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas Iépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése
A jovébeli bevételek és kiadasok becslése

Joévbbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Sl S
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Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott mdédszere az ujraeléallitasi
(potlasi) koltségbdl vald értéklevezetés.

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi, vagy potlasi
koltségeébdl levonja a fizikai kopasbodl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol szarmazé
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterilet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A Kkoltségalapu modszer els6sorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéség,
kiegészit6 épulleteknél, takart Iétesitményeknél és mez8gazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epiilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a mddszer csak korlatozottan alkalmas, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
felél kozelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktol, ezért szliikség lehet piaci helyzet miatti médositasra is.

Az értékelési moédszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGoVA) éltal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval késziil. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezd érvényl, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozoan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurdpai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az Osszehasonlitd modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhatd adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként els6sorban a hozamszamitason alapuld médszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezd (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
modszert lako- ill. épuld ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellendrzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakadéan kilonbozéek. Az eltérések okainak
feltdrasa utan az értékelés céljanak megfeleléen valaszthaté ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilonleges megkdtés
az, hogy az értékmddositd tényezdk értékmoddositdé hatdsa a fajlagos alapérték 30%-o0s
meértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
ertékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

Az értékelés eredményét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi ado
nélkdl kell megadni.

Alkalmazott médszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd oOsszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas is alkalmazhaté modszer,
ezt a mobdszert ellen6rz6 mobdszerként alkalmaztuk. Ezért a piaci Osszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becslult forgalmi értékeként.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékel6, Auditald és Tanacsado Kit.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezé ingatlan jellemz8inek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2021.12.13.

Jelen voltak: PROAC Kift. részérél — Krisanszky Timea ingatlanértékeld
Tulajdonos részérdl — Matyasi Attila

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat, tarsashazi alapité okirat, alaprajz

Az ingatlant bejartuk, felmértik, a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2021.12.07. (Nem hiteles-szemle masolat)
Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1072 Budapest, Dob utca 24. féldszint 14.
(természetben) | 1072 Budapest, Dob utca 24. féldszint 14.

Fekvése: Belterillet
Helyrajzi szam: 34172/0/A/19
Megnevezeése: lakas
Terulete: 30 m? eszmei hanyad: 84/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok): :lehﬁlijilelpest Févaros Vll.ker. Erzsébetvaros Onkormanyzat
Széljegyek: nincs

. L. I/1. Tarsashaz — Az alapité okirat szerint hozzatartozo
Bejegyzések: ] .

mellékhelyiségek.

Terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Joaqi helyzet:

A tulajdoni lapon 34172/0/A/19 hrsz-u, 30 m?es lakds megnevezési ingatlan foldszinti
elhelyezkedésd, tulajdoni lap szerint 1 szoba helyiségbél allo lakas. Természetben egy szoba +
konyha + a konyhabdl gipszkartonfallal levalasztott zuhanyzd és WC helyiségekbél all, flitése
gazkonvektor, valésagban és a lakastorvény értelmében is, komfortos lakasnak minésdl.
Tarsashaz Alapité Okirat /modositott/ rendelkezéslinkre all (készilt 2010.03.25), nem tartalmaz
az értékelt lakasra vonatkozo, értékmodositast eredményezd bejegyzést.

A T T b e 4ITY 1
Papest Hovdros VI ke

ol

ritiel Lraséhaivires ﬂ::.‘ecc:.\.nzizzyzn"-i (1073, Budapess, B
4 3 LT/ A sibetdl, a tervrajzon 19, s mmal jelolt a fset. 14, sz
hallbél, konyhdbel, firidszobdbol A6 30,14 102 kerckitve 30 m2 alapteritletd Sréklakds, vajarmi
kozis tulajdonba] 84/10.000 hinyad. ' '

A TAO alapjan a kllon tulajdonban allé lakasra a tulajdonostarsak elévasarlasi, elébérleti jogara
vonatkozé informacid, a tarsashazi alapitd okirat modositasbol nem derdl ki.

Az OENY szerint, a vizsgalt ingatlan Budapest miemléki jelentdségii teriilete, Rakoczi ut-
Kazinczy u.-Kirdly u.-Karoly krt. régészeti lel6hely, Budapest - a Duna-partok, a Budai
Varnegyed és az Andrassy ut védb6ovezetének vilagorokség részét képezi. Miemléki
jelentéségli terlleten, vagy miiemléki kdrnyezetnek minésiilé ingatlanon az allami el6vasarlasi
jog nem all fenn.

Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltik.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerllet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szolé - 25/2018. (XII. 21.) szamu rendelete szerint az
mgatlan Vt-V/3 Ovezetbe tartozik:

34185 \‘

/o,,J "\
x\ﬁf"&y‘: S \

Megjegyzés:

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az 6vezeti paraméterekkel nem

foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete

Budapest VII. kerlilete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal k6zéps6 részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb  terdletd, egyuttal  legnagyobb
népsiuriségl kerulete.

A kerulet beékel6dik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" dvezete kdzé. Nyugatrol az V. kerulet
hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - koézdés a
VI. keriilettel. EK-en a Dézsa Gyérgy Ut illetve a
XIV. kerulethez tartoz6 Varosliget és az
Istvanmezbhoz tartozd varosrész alkotja, mig
déli oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerulettel k6zds Rakoczi ut zarja le, DNy-rol
pedig a Karoly koérut hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezd (egy része).

-QGHBudapést VII. kertlete

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb
a zold fellletek aranya, minddssze a teljes kerulet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 f6
(2019.01.) — rangsorban a 16. helyen all.
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A VII. kerllet tdombszerlilen beépitett nagyvarosias megjelenésid, rendkivul sirin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdzott épult egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két 6 terliletre osztd
Erzsébet korut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthato: Bels6 Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykorut kdzott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kozépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A Kbzéps6 Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
kozott terdl el, a Klls6- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dozsa Gyorgy utca kozotti terlet,
melynek a Varosliget vonzaskorzetébe tartozo terulete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dozsa Gyorgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszog hatarol. Legnevezetesebb
utcaja a patinas Damijanich utca, amely a terlllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsGsorban az ingatlanirodaktol és az uj lakoparki befektet6ktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terliletnek a nagyban kulonb6z6 adottsagait a Kiils6-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetiek.

A tdmbszeri( beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak eld,
jellemzébbek a raépitések / tetétérbeépitések. A telepulésrész jovojét a tervezett tomb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kdzlekedési halozata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerilet barmely részébdl 2 perc
alatt elérheték. A kerilet tdomegkozlekedéssel legkdnnyebben a Nagykoraton kézlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kertlet szélén futé piros metréval érheté el. A kerllet hataran
talalhat6 a Keleti palyaudvar, melynek tertilete mar a VIlI. kerilet része.

A Kkerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomo részt
laké-intézményi besorolasu.

A févarosi kertletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszedos VIII. kerllet, de kevésbé ertekesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIII. kertlet Ujlipétvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Belsd Erzsébetvaros nevii részén, a Dob utca 24. szam alatt lévd
tarsashazban talalhaté, a Kazinczy utca és a Dob utca sarkan lévé telken helyezkedik el,
zartsoruan beépitett nagyvarosias kdrnyezetben. Az Astoriatdl 550 m tavolsagra, mig a Deak
Ferenc tért6l megkdzelitéleg 750 m tavolsagra fekszik.

Az ingatlan kisforgalmu, egyiranyu utcak altal hatarolt, szilard burkolatd Gton kdnnyen
megkozelithetd személygépjarmivekkel, valamint tdmegkdzlekedéssel.

Az ingatlan kornyezetében altalaban hasonlo, tobbszintes, vegyes rendeltetést lakohazak,
talalhatok, jellemzéen a  foldszinten  Uzletekkel/irodakkal, a fels6bb szinteken
irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkdzmlives.

Parkolas a k&ézut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoldhelyeken, fizet6-6vezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 1329 m?es, megkozelitbleg szabdlyos téglalap alaku, sik felliletli sarkon
elhelyezkedb telken fekszik. A telken egy zartsoru beépitési, keretesen beépitett épulet all, egy
belsé udvarral.
A kétszarnyu kapu csak gyalogos bejutast biztosit. A belsé udvar burkolt tertlet. Az ingatlan
O0sszkézmiives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafronton allé, zartsoru beépités,

p+fszt+2 emelet szintekre tagolodik,

hagyomanyos épitésli, magastet8s, 1 |épcsbhazas, lift nincs. A pinceszinten 1 Uzlethelyiség, 2
raktar, 2 tarold, a foldszinten 3 raktar, 1 Gzlethelyiség, 1 iroda, valamint lakasok, az emeleteken
csak lakasok kaptak helyet, 6sszesen 43 db albetétbél all az éplilet, 33 lakas és 10 egyéb.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés

vélhetben vegyes szerkezetl savalapozas

Falak tarto- és valaszfalak nagyméret(i téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fodémek acélgerendas/téglabetétes fédém, alulrdl vakolva

Tetbszerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: harom karu miké lépcsd, pihenbkkel, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés

k&poros vakolat

Nyilaszarok szerk.

homlokzati nyilaszardk: altaldban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altalaban
biztonsagi raccsal védettek

Padléburkolat

a belsé udvar burkolatlan

Bels6 falfellletek

a kozos tertleteken vakolt, festett

Koézmdiellatottsag

0sszkdzmiives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas:

a kozos terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb:

lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 34172/0/A/19 hrsz-U, 30 m?-es lakas megnevezés(i lakas feldjitando ingatlan.
Természetben egy szoba + konyha + zuhanyz6-WC helyiségekbdl all, flitése gazkonvektor, a
Lakastérvény értelmében, a valds kialakitasa alapjan komfortos lakasnak mindsdil.

A lakas az épulet foldszintjén helyezkedik el, bejarata kdzvetlenll a tarsashaz udvarardl nyilik,

ablakai egyarant
benapozottsaga.

udvarra nyildéak. Foldszinti elhelyezkedésének kdszonhetéen kisebb a

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszardk
szerk.

ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet belsé védéraccsal, bejarati ajto:
egyszarnyu, faszerkezet, kiilsé véddraccsal védett, felllvilagitoval. Belsé ajtok
egyszerl fa ajtok. A nyilaszarok avultak, korhadt, vetemedettek, feldjitanddk.

Belso6 falfeltiletek

flrészporos és disztapétaval ellatott, festett; a konyhaban, flird6ben
csempézett

Padloburkolat

szoba: hagyomanyos parketta, konyhaban, firdében: mészk agyaglap

Kdzmiellatottsag

kézmiives: viz, gaz, aram és csatorna van;

K6zm{-mérok

villanyéra, gazéra

Fatés: gazkonvektor
Hidegviz-ellatas |kdzhalézatrdl; mosogatd, csaptelep van
Melegviz-ellatas |villanybojler

Aram-ellatas

a vilagitas hagyomanyos lampatestekkel megoldott, hianyos

F6zési lehetéség:

nincs
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Fizikai allapot:

Az épllet 1900-as évek kornyékén éplilt, épitése 6ta az éplleten nagyobb felujitas nem tortént.
A lakas gyenge allapotu, a meglevo villany- és vizvezetekek teljes cserére szorulnak, elavultak,
a jelenlegi mliszaki elvarasoknak nem felelnek meg. Osszességében a lakas gyenge allapotu.

A fizikai allapot: 75%-osnak tekinthetd.

Teruletkimutatas:

hasgn’. alapte_r. haszn. alapter. Korr. korr.
szint megnevezés felmérés alapjan TAO szerint alapter.
m2 m2 % m2
fsz. 14. |Konyha 8,36 8,36
Szoba 18,24 18,24
Zuhanyz6+WC 3,54 3,54
30,14 30,14| 100% 30
TAO szerinti alapterilet 6sszesen: 30
felmérés szerinti alapterilet: 30
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 30
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A fordulatok éve volt a lakaspiacon 2021. A hasznalt lakasok mellett idén elhuztak az ujak.
2021-ben a legnagyobb hatast a jarvanyhatas mellett az allami tdmogatasok bévilése, a
hitelkamatok emelkedése és a zo6ld otthon program elindulasa gyakorolta a lakaspiacra.

Az els6 negyedévben erbteljes aremelkedés jellemezte a hazai lakaspiacot, a dragulas mértéke
megkdzelitette a 6,3 szazalékot. llyen mértékii ndvekedés utoljara 2020 elsd negyedévében volt
megfigyelhetd. A real értelemben vett valtozas ennél mérsékeltebb, 5,06 szazalékos volt. Az
arak emelkedésében szerepet jatszott a kereslet hirtelen megugrasa az elsé harom hoénapban,
amelyhez hozzajarultak az év elejétél elérhetd lakasvasarlasi tdmogatasok is — tajékoztatott
kézleményében a Takarék Index. Az érdeklédés még a masodik negyedévben is ers maradt,
de az arak az el6zetes adatok alapjan csak minimalis mértékben emelkedtek, a valtozas
minddssze 0,94 szazalékos volt. Redl értelemben a magas inflacié miatt az arak enyhe, 0,24
szazalékos mérséklédése volt megfigyelhetd. A harmadik negyedévrél még csak kevés adat all
rendelkezésre, a piac alakulasara az ingatlankdzvetitd haldézatok tapasztalataibdl lehet
kovetkeztetni, amelyek alapjan a harmadik negyedévben tovabb dragulhattak az ingatlanok. A
Takarék Index elemzéi szerint 2021 elsé féléve minden régidban aremelkedést hozott a fajlagos
median arakban. A dragulas mértéke éves szinten 3,5 és 13,3 szazalék kozott mozgott.

Az idei év sokkal élénkebb lakaspiacot hozott a tavalyi utan, hiaba érkeztek a koronavirus ujabb
hullamai. Az elsé negyedévben 2020-hoz képest tobb mint 20 szazalékkal tobb tranzakcidra
kerllt sor, de 2019-hez képest is 7 szazalékos volt a ndvekedés. A 2020-as masodik
negyedévhez képest a korlatozasok ellenére is 62 szazalékkal tobb tranzakcié tortént, és 2019-
hez képest is 7 szazalékos bdvilésre kerilt sor. A julius és szeptember kdzotti idészakban
ugyanakkor vesztett a lendiletébdl a piac, mind 2020-hoz, mind pedig 2019-hez képest. Az
adasvételek szama az egy évvel korabbihoz képest 9, a két évvel korabbihoz képest pedig 10
szazalékkal esett vissza. Osszességében a Duna House tranzakciészam-becslése alapjan az
év elsd tizenegy honapjaban majdnem 140 ezer adasvételre kerllhetett sor Magyarorszagon,
ami nagyjabdl megfelel a 2019-es azonos id6szaki szamoknak. 2020-hoz képest pedig jelentds,
15 szazalékos ndvekedést jelent.

m 2020-2021 m 2019-2021
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A hasznalt lakodingatlanokra 2021-ben 4,7 millié érdekl6dés érkezett az ingatlan.com-on, ami 5,5
szazalékos novekedésnek felel meg 2020-hoz képest, amikor a jarvany miatt visszafogottabb
volt a kereslet. Az év eleje volt kiugréan erds volt és rendkivili lendilettel indult. “A kiugrd év
eleji érdeklédésben tobb tényez6 jatszott szerepet. 2021-ben ugyanis tovabb bévilt
lakastamogatasi program és Uj kedvezmények jelentek meg. Ennek kdvetkeztében tobb ezer
olyan adasvételt halasztottak az idei év elejére a vevék, ami tavaly lett volna esedékes. Nyar
elejére ez a lendllet mar kevéssé volt érezheté a hasznalt lakasok piacan.” — mondta Balogh
Laszlo, az ingatlan.com vezet6 gazdasagi szakért6je. Hozzatette: ,Késd nyartol kora 6szig a
hitelkamatok emelkedése jellemezte a lakaspiacot, ami szintén fékezdleg hatott a lakaspiac
lendlletére. Oktoberben azonban elindult a zdld otthon program, amelynek keretében
kedvezményes hitelt igényelhetnek azok, akik energiatakarékos Uuj lakast vagy hazat
vasarolnanak vagy épitenének. Ez pedig berobbantotta az Uj lakasok piacat. A kedvezményes
lakasépitési afa idei visszavezetése amugy is felpdrgette a lakasépitési kedvet és komoly
lenduletet adott a lakasépitéseknek.” A hasznalt lakasokhoz képest az uj lakéingatlanok iranti
kereslet sokkal nagyobb meértékben, 64 szazalékkal emelkedett tavalyhoz képest. A tendenciak
azt is el6revetitik, hogy 2022 az Uj lakasok éve lesz.

“Mar a jarvany el6tt, 2019 masodik felében latszott, hogy a févarosi hasznaltlakas-piac a korabbi
évekhez képest lelassult, a pandémia ratett egy lapattal. Ugyanakkor az orszag tdbbi részében
a hasznalt lakasok forgalma lendlletben maradt.” — emelte ki Balogh Laszl6. A budapesti
lassulas leginkabb az adasvételek csokkendé szamaban mérhetd: 2018-hoz képest 2021-ben 40
szazalékkal kevesebb adasvételre kerllhetett sor a févarosban.

Haszndlt lakéingatlanok 4tlagos kinélati négyzetméterara 2021-ben ingatlan .com
(ezer forint/m?)

= fudapest

=== Hudapesti agglomeracio

= T5bbi telepilés

janudr februd&  marcius aprili mijus Janius ilus  augusztus szeptember oktdber  november december

Nyar elejére ez a lendllet mar kevéssé volt érezhet6 - kés6 nyartdl kora 6szig a hitelkamatok
emelkedése fékezte a piacot. Oktoberben a zdld otthon program - amelynek keretében
kedvezményes hitelt igényelhetnek azok, akik energiatakarékos Uj lakast vagy hazat
vasarolnanak vagy épitenének - "berobbantotta" az uj lakasok piacat.

A kedvezményes lakasépitési afa idei visszavezetése amugy is 0sztonzéleg hatott a
lakasépitési kedvre - tette hozza.

Osszességében idén is emelkedtek az arak, de markans kilénbségek lathatok a kilénb6zé
tertleteken.
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Az ingatlanportal adatai alapjan a févarosban a hasznalt lakasok atlagos négyzetméterara a
kinalati piacon 9 szazalékkal 800 ezer forintra nétt 2021 januarja és decembere kozott. A
legdragabb varosrész az V. kerllet, ahol decemberben kozel 1,2 millié forint volt az atlagar. A
legolcsébban - négyzetméterenként 509 ezer forintért - a XXIII. kertletben kinaltdk a hasznalt
lakéingatlanokat. Az Uj budapesti lakasoknal 14 szazalékos aremelkedés kovetkezett be, igy az
év utols6 hodnapjat 984 ezer forintos atlagarral zartak. Utdbbiakat nézve a XIl. kerllet a
legdragabb 1,9 millié atlagos négyzetméterarral, a sor masik végén a XX. kerulet all 705 ezres
Osszeggel.

Haszndlt és 0] lakéingatlanokra érkezé érdeklédések szama ingat|an.co m
2020-ban és 2021-ben

600 000 35000

100 00D

Tovabbra is nagyon er6s a kereslet a lakaspiacon - ezt jelzi legalabbis az MNB lakaspiaci
jelentése, mely szerint mind vidéken, mind Budapesten csdkkent a lakasok értékesitési ideje
(kivéve a févarosi kisebb lakasok esetén). Ehhez parosul a median aralku cstkkend tendenciaja
valamint az ingatlanok egyre kisebb iranyar valtozasa is a hirdetés soran, amik szintén mutatjak,
hogy az eladok vannak most kényelmesebb pozicidéban a lakaspiacon.

(portfolio.hu/2021.december 6)

2021 harmadik negyedévében a legnagyobb mértékben a panellakasok eladasahoz szikséges
median id6é mérsékl6dott Budapesten 2,4- rél 2,1 honapra. Az 50 négyzetméter alapterulet alatti,
tobblakasos ingatlanban taldlhaté lakasok median értékesitési ideje tovabb emelkedett.

Az egyre csOkkend értékesitési id6, az egyre alacsonyabb aralku és az iranyar valtozasok
mérséklbdése is jelzi, hogy a lakaspiacon tovabbra is hatalmas a kereslet és az arakat bizony
nem csak az emelkedd épitési koltségek vagy az inflacio viszi fel. Az otthonteremtési
tdmogatasok hatasa tovabbra is erés hatast fejt ki a piacra a 2021-es év felszabadulé gazdasagi
kornyezete pedig csak tovabbi keresletet szabadit ra az eladdkra.

A lakaspiac jovojét illetéen a Takarék Index elemzdi szerint tébb tényezdére érdemes figyelni,
mint a jarvany alakulasa, a gazdasagi ndvekedés mértéke, a bérek bdviilési Uteme vagy a
hitelezés és a hitelkamatok valtozasa. A szakemberek nagy kockazatot a piac lefelé fordulasara
nem latnak. A hasznalt lakasok piacan lassulhat az arak névekedése jovére, az inflacid miatt
pedig a real arvaltozas a nominalisnal joval alacsonyabb lehet. Az Uj lakasok piacan a zold hitel
keresletndvekedést okozhat, mikdzben az alapanyagok és a munkaeré sziikds és dragul, ami
az arakat is felfelé 16kheti.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakas megnevezési ingatlan természetben jelenleg komfortos lakas. Az adott ingatlan,
alternativ hasznosithatosaga: lakas.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrdl
52016, 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakastorvény) értelmezd rendelkezései alapjan (91/A §):

1. Lakas az olyan 6sszefliggd helyiségcsoport, amely a

b) kézmUvesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fitési modja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos, komfort nélkiili)
sorolhaté.

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletii lakdszobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteruletli, a f6zést lehetévé tevd, onallo szell6zésu
lakétérrel, térbdvilettel), furdéhelyiséggel és WC-vel;

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

c) melegviz-ellatassal (tav-, tdmb-, egyedi kdzponti, etage melegviz-ellatassal, villanybojlerrel,
gaz vizmelegitdvel); és d) kdzpontos fltési mdéddal (tav-, egyedi kdzponti vagy etage fiitéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletii lakészobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriletli, a f6zést lehetévé tevd, onalld szellbzési
lakotérrel, térbbviilettel), fliirdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fGtési moéddal (szilard- vagy olajtizelést kalyhaflitéssel, elektromos hétarold
kalyhaval, gazfitéssel) rendelkezik.

4. Félkomfortos az a lakas, amely a komfortos lakas kdvetelményeinek nem

felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapterilet( lakdszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriletl, a f6zést lehetévé tevd, o6nallo szell6zési
lakotérrel, térbbvulettel), tovabba furdéhelyiséggel vagy WC-vel;

b) kézmUvesitettséggel (legalabb villany- és vizellatassal); és

c) egyedi fltési méddal rendelkezik.

5. Komfort nélkiili az a lakas, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek nem felel meg, de
legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapteriiletii lakoszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriileti, a f6zést lehetévé tevd, bnallo szell6zésii
lakotérrel, térbéviilettel), WC hasznélataval, és

b) egyedi fiitési moéddal rendelkezik, valamint

C) a vizvétel lehetésége biztositott.

6. Sziikséglakas az olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legalabb egy
helyiségnek)

a) alapteriilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) kiils6 hatarolé fala legalabb 12 centiméter vastag téglafal vagy mas

anyagbdl éplilt ezzel egyenértékdi fal;

C) ablaka vagy livegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehet6sége biztositott.

7. A lakas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, f6zéfulke;

C) az egészségugyi helyiségek: flirddhelyiség (firdészoba, mosdo, zuhanyozoéfilke), WC;

d) a kdzlekedési helyiségek: elészoba, elétér, zart veranda, atjaro, belépd (szélfogo);

e) taroldhelyiségek: éléskamra (lomkamra), 6lt6z6 (garderobe).

8. Lakdszoba az a lakéhelyiség, amelynek
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a) alaptertlete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kilsé hatarolé fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbdl épllt ezzel
egyenértéka fal,

c) ablaka kozteruletre, udvarra, kertre vagy Uvegezett verandara (folyosoéra) nyilik;

d) melegpadléja van; tovabba

e) flthet6; végul

f) legalabb egy kétméteres - ajté és ablak nélkuli - falfelulettel rendelkezik.

9. Félszoba az a lakohelyiség, amelynek alapterilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem
haladja meg a 12 négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatarozott
kovetelményeknek.

16. A lakasberendezések altalaban a kévetkezék:

a) f6zbkészilék (tlhzhely, f6zblap stb.);

b) a fitéberendezés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hétarold kalyha stb.);

c) melegviz-ellato berendezés (gaz vizmelegit, villanybojler, furdékalyha);

d) egészséguligyi berendezés (falikut, mosogato, firdékad, zuhanyozé, mosdé, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartozo szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivo stb.)

Az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetelményekrdl szold 253/1997. (XIl. 20.) Korm.
rendelet alapjan (105.§ )

A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgaldo 6nalld rendeltetési egység, melynek
lakdhelyiségeit (lakdszoba, étkezd stb.), f6zbhelyiségeit (konyha, f6zéflilke), egészséglgyi
helyiségeit (flird6szoba, mosdd, zuhanyozé, WC), kozlekedd helyiségeit (elészoba, elbtér,
belépd, szélfogd, kozlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardréb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

a) a pihenést (az alvast) és az otthoni tevékenységek folytatasat,

b) a f6zést, mosogatast és az étkezeést,

c) a tisztalkodast, a mosast, az illemhely-hasznalatot,

d) az életvitelhez szikséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program szerint (pl.
élelmiszer-tarolas, hitészekrény elhelyezési lehetésége, mosas céljara szolgald berendezés,
ruhanem(, lakaskarbantartas eszkdzeinek, egyéb szerszamoknak és sporteszkdzoknek az
elhelyezése).

(2) A lakészoba a lakds minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zésd,
flthetd, huzamos tartozkodas céljara szolgald, legalabb 8 m? hasznos alapteriletli helyisége,
amely lehetévé teszi az (1) bekezdés a) pontja szerinti tevékenységek folytatasat - kivéve a
jovedelemszerzést szolgald6 munkavégzést - és az azokhoz kapcsolodd berendezések
elhelyezését.

(3) A 30 m%t meghaladd hasznos alapteriletli lakas legalabb egy lakdszobdja hasznos
alapteriiletének legalabb 16 m?-nek kell lennie. Ebbe és a lakdszoba (2) bekezdés szerinti
alapteruletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcid céljara is szolgald helyiség,
helyiségrész hasznos alapterilete, amennyiben az a lakészoba légterével k6z0s.

(4) A lakasnak flthetének kell lennie, lehetéleg minden helyiségben a rendeltetésének
megfeleld szell6zést, természetes megvilagitast biztositani kell.

A 253/1997 Kormanyrendelet értelmében, valamint az OTEK (Orszagos Telepiilésrendezési és
Epitési Kévetelmények) 2008.09.08-i médositésaval 8 négyzetméterre névekedett az épithet
lak6szoba minimaélis alapteriilete. Tovabba nem kiilénbéztetiink mar meg félszobat és szobét,
hanem mindkettére a lakészoba elnevezés hasznalatos.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges modszere a piaci 6sszehasonlitdas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbdl kivalaszthatéak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmodositd tényezdk elemzése utan
megallapithatdé a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzdbb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
ertékesitési adat, illetve folyamatban lévé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mérték

Az 6sszehasonlitd tablazatban részletesen kdvetheté az elemzé munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezbket a kbvetkezd jellemzékkel
vettuk figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkozelithetdség, hasznalhatdsag,
infrastrukturalis  kdrnyezeti adottsagok, kdzmivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak, stb.

A 34172/0/A/19 hrsz-u, lakds megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szereplé
30 m? alaptertilet alapjan szamoljuk, a paros dsszehasonlitdas modszerével.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok az atlagnal magasabb 0&ssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfeleléen, ismételten kiemeljiik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsbkkenté tényezbket.

- az ingatlan gyenge allapotu, felujitando

- fizikai allapot: 75%-osnak tekinthet6

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon 1évé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité szempont Eritr:a;:tl:;do Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
1072 Budapest, VII. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker.
Cim Bels6-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros | Belsé-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros | Belsé-Erzsébetvaros
Dob u. 24.fsz.14.
Sip u. Dob u. Dob u. Nagy Diéfa u. Akacfa u.
HRSZ 34330/0/A/10
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat tény
Felép. red. ater. (m2) 30 33 30 32 37 28
Adasvétel / hird.ar (Ft) 26 900 000 30 000 000 29 990 000 32 900 000 23 000 000
Infé forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ adasvétel
32582589 32323991 31961413 32378294
Fajlagos ingatlanar (Ft/mz) 892 591 815 152 1 000 000 937 188 889 189 821429
Az ingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epl’tés/FeIlﬁljl’tés éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 1895 ~1900
L . . feldjitott tarsashazban,
Allapot feldjitando feldjitando feldjitott térsashazban, i6 allapota i6 allapota felGjitando allapota
jo allapotu lakas lakés
Szint féldszint fsz fsz fsz fsz fsz
Fiitési mod /extrak géaz(konvektor) elektromos géaz(konvektor) gaz(konvektor) elektromos nincs
Lift nincs nincs nincs nincs nincs van
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari udvari udvari
Szoba+félszoba 1+0 1+0 1+0 1+0 1+0 1+0
Furd6/zuhanyzé/WC Flrdé+WC Fird6-WC-vel Flrdé-WC-vel Fird6-WC-vel Flrdé-WC-vel Flrd6-WC-vel
Komfortfokozat komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2022.01. ho 2022.01. hd 2022.01. ho 2022.01. ho 2022.01. hd
Inflacié/kinalati korrekcié -5% -5% -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft./m?) 847 962 774 394 950 000 890 328 844 730 780 357
Ertékmodosité tényezok
Ep. elhelyezkedése hasonlé rosszabb rosszabb hasonlé rosszabb
0% 5% 5% 0% 10%
Epitési kor ~1900 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift ) hasonlo hasonlé hasonlo hasonlé hasonlé
nines 0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 20 hasonlé hasonlé hasonlé nagyobb hasonld
0% 0% 0% 10% 0%
Epiileten beliili toldszint hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonld hasonlé hasonlé hasonlé hasonld
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot feldjtando hasonlé jobb jobb jobb jobb
0% -20% -20% -20% -10%
Komfortfokozat természetben Komfortos hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Futési mod | hasonlé hasonld hasonlé hasonld rosszabb
géaz(konvektor)
0% 0% 0% 0% 5%
Egyéb kézm 6rak i hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
nines 0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: 0% -15% -15% -10% 5%
Korrigalt egységar (Ftlmz) 783 661 774 394 807 500 756 779 760 257 819 375

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

783661 Ft/m?

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

30 m?

BECSULT PIACI ERTEK

23509 830 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

23500 000 Ft
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6.5. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapui médszerrel

Az ingatlan adottsagai alapjan a hozamalapu értéket a direkt tékésités modszerével hatarozzuk
meg és a tulajdoni lap szerinti alapteriletet vesszik alapul. Bérbeadas esetére egy bérlét
feltételeztiink a teljes ingatlanra vonatkozéan. A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan
jovBbeni hasznai és az ezek megszerzése érdekében felmertilt kiadasok kilonbségébél (tiszta
jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely
eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmazo jovébeni tiszta jovedelmek jelenértéke.

Lakasok esetében az elérhetd bérleti dijak képezik a bevétel becslésének alapjat.
Hozamszamitasos értékelésnél a telek értékhanyada beletartozik a hozadéki értékbe, hiszen a
felépitményeket csak a hozzajuk tartozo foOldterllettel egyuttesen lehet bérbe adni. A
hozamértéket kinalati adatok alapjan szamoltuk. Szamitasainknal feltételeztik, a jelenlegi
trendek alapjan, a bérl6 fizeti az altala igénybevett mértékig a kdzlizemi koltségeket (fltés,
vilagitas, viz, csatornadij), épitményadd, és a felujitasi koltségeket, mig a bérbeado az
ingatlanra vonatkozé mikodési koltségeket. A kihasznalatlansag becstlilhetd mértékét és a
direkt t6késitési rata mértékét az ingatlan adottsagainak megfeleléen, az ingatlanértékelési

gyakorlatban alkalmazott tablazatok adatai alapjan hataroztuk meg.

A hozamértéket az ingatlanpiacon elérhetd bérleti dijak alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
Cim 1072 Budapest, VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest
Dob u. 24.fsz.14. Rumbach Sebestyén u. Kazinczy u. Holl6 u.
Kiindulé alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 30 32 25 35
Bérleti netto dij (Ft/ho) 120 000 125 000 160 000
Inf6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
32609667 32522224 32630455
Fajlagos ar (Ft/m?/ho) 3750 5000 4571
Az ingatlan jellege lakas lakas lakas lakas
Tulajdoni hanyad 1/1 1/1 11 1/1
Ingatlan ismertetése .f.é,ld,s Zinti s ) f’t?!dszi’n i, — ] ml.em'. ' -
udvari, j6 allapotu lakas  [udvari, feldjitott allapotu lakas | udvari feltjitott allapotu lakas
Kozmivek 6sszkézmii 6sszkdzmiives viz, villany, csatorna viz, villany, csatorna
Kinalati ar / idépontja 2022.01.ho 2022.01.h6 2022.01.h6
Kinalat miatti korrekcié -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft./m?/ho) 3563 4750 4343
Ertékmodosité tényezék
Felép. alapter. 30 hasonld hasonlo hasonlé
0% 0% 0%
Epiileten belilli elhelyezkedés utcai hasonlé hasonlé jobb
utcai/ udvari 0% 0% -5%
Fizikai allapot jobb jobb jobb
-10% -20% -20%
Kézmdellatottsag . L hasonlé rosszabb rosszabb
Osszkdzmii
0% 5% 5%
Funkcié lakas hasonlo hasonlo hasonlé
lakas 0% 0% 0%
Fitési méd / melegviz/ klima hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -10% -15% -20%
Korrigalt egységar (Ftim?/h6) 3573 3206 4038 3474
PIACI 0SSZEHASONLITAS
KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 3573 Ft/m?/hé
BECSULT BERLETI DIJ
KEREKITVE: 3600 Ft/m’/hé
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Az ingatlan hozamalapu értéke:

Direkt tokésités

Ingatlan cime

1072 Budapest, Dob u. 24.fsz.14.

Funkcio tulajdoni lap szerint
Jelenlegi hasznalat
Fizikai allapot

lakas
Ures
gyenge, felGjitandd

Hasznos alapteriilet (m?) 30
Bérbeadhatd teriilet (m?) 30
Redukalt tertlet (m?) 30
Bérbeadhaté teriilet (m?) 30
Bérleti dij (Ft/m?/h6) 3600
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhato bérleti dij (Ft/év) 1231 200
Realizalhato bérleti bevétel (Ft/év) 1231 200
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 24 624
Felujitasi koltségalap (%) * 1,0
Felljitasi koltségalap (Ft/év) 120 000
Osszes kiadas (Ft/év) 144 624
Osszes kiadas (Ft/év) 144 624
Tiszta jovedelem (Ft/év) 1086 576
Tisztajovedelem (Ft/év) 1086 576
Tokésitési rata (%) 55
Hozamszamitassal meghatarozott érték (Ft) 19 755 927
Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 19 800 000
Kiegészité adatok
Pétlasi koltség Ft/m 2 (EKS szerint ) 400 000
Pétlasi koltség (Ft) 12 000 000

**A kihasznalatlansaggal és behajtasi veszteséggel csokkentett éves arbevétel %-ban

* A felépitmény potlasi kdltsége %-aban
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6.6. Végsé piaci érték megallapitasa

_ . . o Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Erték megallapitas médja érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 modszer 23 500 000 100% 23 500 000 Ft
Hozamalapu modszer 19 800 000 0% 0Ft
Egyeztetett érték: 23 500 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek a modszerek eltérésébdl adéddan kildénbdznek, de kozel
azonos nagysagrendet képviselnek, eltérés 18% a piaci érték javara.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tikrozi legerésebben a befektetdi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozasan keresztul er6sebben tukrdzi az ingatlan hasznalhatosagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd oOsszehasonlitdé adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben ellenérzé
mobdszernek fogadjuk el, végsd forgalmi értékként a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott
értéket fogadtuk el.

a
1072 Budapest, Dob utca 24. fsz. 14. alatti 34172/0/A/19 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

23 500 000,- Ft, azaz huszonharommillié-otszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

7. MEGJEGYZESEK

o Az értékbecsléshez 2021.12.07-i keltezés( tulajdoni lap (nem hiteles-szemle masolat) allt
rendelkezéslnkre.

e Az ingatlan forgalomképes.

o Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik

o Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

o A szemle soran kdrnyezetszennyezésre utal6 jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kdvet6 6 hdnapig, vagy az értékbecslés kordlményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

Budapest, 2022. januar 3.

Krisanszky Timea FORSZ
Igazsagugyi szakértd, ugyvezetd Vagyoneértékeld, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsadd Kift. Tanacsado Kft.
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MELLEKLETEK

térképrészletek

fotok

tulajdoni lap

alaprajzi vazlat

tarsashazi alapito okirat kivonata
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Térképrészletek
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\ & S
‘Budapest;Dob
u. 2441072
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja: 2021.12.13.

Kdérnyezet

Belsd udvar Lépcsbhaz
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Konyha ' ] _ _ Szoba

Szoba Szoba helyiségben 1 db gazkonvektor
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Zuhanyz6+WC

LT

Gazora Udvar felé néz6 ablakok
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ALAPRAJZOK

TARSASHAZ ALAPITO OKIRATBAN FOGLALT FOLDSZINT ALAPRAJZA
PIROSSAL JELOLVE A VIZSGALT LAKAS

ZUHANYZO+WC
3,54 m2

KONYHA
8,36 m2

©
=
N

144 3,40

SZOBA
18,24m2
bm.:4,35m

3,62

5,04

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékel6, Auditald és Tanacsado Kit.



1072 Budapest, Dob utca 24. fsz. 14. alatti ingatlan (hrsz.: 34172/0/A/19)

30

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminyhivatala Féldhivatali Foosztaly

Budapest, XIV., Bosnyak tér S. 1590 Budapest, P{ 101 Oldal: 1/1

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat *
Megrendelés szdm: 8000004/402861/2021 .N

2021.12.07

BUDAPEST VII.KER.
Belterilet 34172/0/32/19 helyrajzi szam 4

Nem hiteles tulajdoni lap

1072 BUDARPEST VII.KER. Dob utca 24. foldszint. ajté:14.
LRESZ

1. Rz egyéb onallé ingatlan adatai:

megnevezés terilet =zobak =zama ezzmel hanyad tulajdeni £
m2 egész/fél

lakas 30 10 84/10000 onkorma
Be jegyzd hatarozat: 45852/1/2011/11.04.26

1. bejegyzd hatarozat: 206461/1/1998/92 .10 .26

Tarzashaz :
Az alapité okirat =zerint hozzatartozé mellékhelyiszégek.

O.RESZ

=

. twulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési iddé: 206461/1/1998/98.10.26
jogoim: eredeti felwétel
jegallas: tulajdonos
név: VII.KER. ONKORMBNYZAT

cim: 1073 BUDBPEST VII .KER. Erzsébet korat 6 @
z
1A

IL.RE
WEM TARTALMAZ BE.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
4

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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TAREZASTIAL

ALAPTTS DNIRAT MODOSITASA

fr, Mot Hnisin
[E

i S G hwndi' L gl h:u‘;-' !
W, 11 Fordiynsl, Dotk Mg 77 3 +_'|1'I.,'|1"' ¥ .
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[
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VARSASHAZIULAIDONT ALAPITO OKIRAT
MODOSITASA

Altabinos rendeilezésck

Alulirottak, akik tolajdonostirsai és haszonslvezdi - tovibbiakban tolajdonostarsak - vagyunk a Budapest,
VI kerfiiet 34.172 hesi szim alatt felvett és természetben a Budapest VIL Dob 24., szam alaii
Thrsashiz Inpatlannak -~ tovAbbiakban Tédrseshaz -, clbatdrozank, hogy & hatilyos Térsashizi Alapitd
Okiratot modositjuk.

Az Alapilo Okirat jelen médositdsanal a 2003, ¢vi CXXXIIL torvény rendelkezésci irdnyaddak.
A fentickre tekintette! nz Alapito Ckiratot az «'dbbiak szerint mabdositjuk:
A,
Kériis tulnjdon

A tulajdonostétsak kézos tulgjdondban maradnak az 1. sz alatt mellékelt tervrajzokon felilintetett ¢s a 2, sz,
alatt mellékelt Miiszeki leirdsban Lorilint telek és a kvetkezd éplletréseck, berendezdsek és felszerciések:

Kiiallg tulaidoha kee'ild vagyonréscl

I Telek 1329 m2

II. Alap, flgpdlepes szerkezetek, felmend falak, lakdselvalaszté ds hatdrol6 falak, kémények

1), Kiizbensd  fodémek burkolatok nélkil, zaréfodém, burkoluiial, egyéb szerkezetek, (koszorik,
Kivéitok, sib.), oz épiilel szigetelései, Iépesdk, figdfolyosdk, szerkezeotei, korldtok, [égakndk

IV, Az épitlet szipotelései, Mépessk, fiiggdfolyosok szerkezetei, korlatok, légaknék

V. Magas 1etd szerkozete és héjalisa

VI, Tetdn kivili kémének, kéményfedkivek, kéménysepréjardak

Vil Lakaioy és asztalos sverkezelck a kezos tulajdond helységekben

v, Bédogos Seerkezoiek (kémdnyseegélyek, fulszepélyck, hajlaibddogok, pirkdnyok, ftggteresz.
» €s Jelolydesntamale, falfedésalk sth.)

IX, Killsé  homlokzatvakele:, [dbazat, homlokzstdiszek, burkolutek, lépesShizi vakolatok, kduos
helységek vakolatai, burkelatai, kzss kapubsjirat

K. Elektromos bekotés, elektromos fovereték o kilon tlajdoni illetdséuek fogyesztasmérdjéip, u kiizis
helységek vezatéked, barviderései

XJ. Ghzbekdtes, gz Rivezerél a killtn wlsjdoni illetdségek fupyasztismérsjdip,

XL VizbekOtés, viehm, viz- alap és felszalld vezetékek o killdn tuljdoni illewségek ledgasé
vezotékéig, n kivzis helységek viz dgvezetékei és borendezési tdrpyai

X, Csatornabiektés, csutoma alap , As sjtbvezerék a kilon tulgjdoni illetbsdpek ledguatsdig, a
koztis helysépek enatorna dgvezeitkoi és berendezdst irpyad

Pinceszint
XV, Pincelépesd 3,94 m2
P A'A Throid 12,95 m2
XVI, Rekesr 13,86 m2 -
XVII,  Rekesz " l3i3‘m 1;,
. v (2
- Simen w\" .‘! 5\!«;'.-’. "
/_) \ e, 1M ped ot
e VI
&L "3
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Budapest Foviirns V1L kesiilet Frzsébeiviivos Onkormdnyzat (1073, Budspest, BErzsébel bol €}
illeti a 34 TT2/0/AIT2. alicnts, 2 lerveajzon 12, somszdmmal jeldll Bhdysing U, 2. sehm alnti cakeiroo,
dllé 13,80 m2 karchitve i4 m2 alapieriiletd droklakés, valamini o kozds tulajdonbo! 39/10.004

/ hanyad.

Janasi Ervin (szilletési neve: Janosi Erviu, szil. hely és idé: Bodapest, 1983, 05. 27. an.: Fuss
Andrea, lakeim: 1072. Budapest, Dob u. 24, személyi azonositd jel: 1 830527 2778, szig. szém.
A88595 JA, addszini: 8425140706) illeti # 34,172/0/4/13. albetét, a tervraizon 13, sorszimmal jeldi:
a fs2t. 18, szdm alatti, s20Ldbdl, kozlekeddhil, konyhdbol, WC-bdl, fiirddszobabdl, kamribsl 8¢
42,74 m2 kerekitve 13 m2 alapteriilel droklakds, valamint a kozos lulajdonbaol 121/10.000 hinyad.

P2,
13.

it Budapest Fivdros VII. keriifet Erzsébetviros Onicormbnyzat (1073. Budapest, Erzsébet ke, 6.}
- illeti a 34,1720/ A/14 albetét, o terviajzon 14, sorszadmmel jeldle Sldszinti U, 3. szam alatii vagshd!,

2 kbzlekedBbol, 2 iroddbol, felvevabdl, zuhanyzobol, mithelybdl, 81t6z6h81, 2 pépterembdl, W.-bi!

8l 176,12 m2 kerskitve 176 12 alapteritetii droklakds, valamint a l:6zds lulzjdonbd! 496/10.000

hényad,

15, 0 Budupast Féviros VIL koriilet Erzsébetviros Ounkormanyzat (1073. Budapes(, Erzsébet kit, 6.)
ibeti a 34.1720/A/15 albed, o tervrajzon 15, sorszimmal jeldlt a fszt. 17, saim alatti, 2 szobdbdl,
halitGl, eldszobdbd], firdofillkébs), WC-bdi, konybdhal, Whrolébdl, kamnibo! &1l 79,12 m? karekitve
79 m2 alapteriiletit risklakdy, valamint & ko233 tulajdonbol 222/10.000 héinyad.

o~ .
{ Ia 16, sorszammal jelai, 54, 1920/A/16. hrsz. alatt felvelt sibelét throls stétuszs 14

Juhdzx otniin (sziiletési neve: Jubdsz Katalin, szo), hely és ia6. Budapest, 1969. 04. 21. an.:
Maydy Gizella, lokelm; 1072, Hudapest, Dob w. 24., személyi nzonositd jel: 2 690421 6393, sz,
szdm.. 459109 HA, adészac: 8373652345) illeti a 34.1720/A17. albetsi. a terveajzon 17,
sorsudromial jel8lt o fizt, 150 szdm elathi, s205850!, kozlckeddbl, Cidszobabicl, fliridszobdlail, ¢
Konybdisdl, 816 68 m? kerekitve 68 w2 alapterCletii Oréklakds, valaimint o kdzts tulgjdonbs!
191710.0%50 hdnyad '

”™N\

'l8|ynudap'm Yéviros Vil kertilet Erzsébetvivos Onkorméeyzat (1073, Budapes!, Erzsébet kri. 6.)

illeti o 34.3T20/A018. albetér, a tervinjzon 18, sorszammal Jelblt a fszt. 5. scdm alati, iroddbol,
ml\uirtl:dl. WC-BhL, Aunnsd(:bdl, konyhabdl dll6 50,28 m2 kerekitve 50 m2 alapteriletd iraduhelysé

e Builspest ¥oviros VIV kartilel Breséhrivinos Onleor mibnyzat (1073, Budapewt, Eoutbe! kit ()
fleti o 34, LT2AAINS, sibetél, n terveajzon 19, somzammal jelolt a fsat, 14, szdm slatti, s20babd!,
halltdl, konyhdbol, IWrcdstobabol Alld 30,14 1n2 kerckitve 30 m2 alateridietd ordldakds, valamint a

RizGs tulajdonbsl 84710.000 hinyad.

o aronT elesi neve: Seimect Hargary, 520), hely &sdd: Saigotarin, 1981, 04, 28, an.:
/ Gl Zsuzsanna, lnkefm: 3200, Gydngyds, Szent Bertalan v, 2. személyi nzonositd jel: 2 810428 1057,
szig. sedm.: 083768 BA, adoszdm: 8417556755) illeti Kelemenné Gal Zsvzsanna, (szlilelén neve:

Gl Zsuzsanne, szt bely és ids: Salgotardn, 1960, 0%. 26, a. Trajr Erzsdhet, lakeim: 3200,
Gybngyts, Szent Bortalan w, 2., avamélyi wzonoshé jeli 2 600125 0704, szig. sadm; 115262 Dy,
MOREAID: oL e e ) jogosull javira bejegyzett, holigtartd haszonélvezeti jugyy!
techelten « 34.172/0/A/20. albetét, a tervenjzon 20. sorszdmamnl Jeloira szl T4, s24m Wl s2otmle:,
konybahdl all6 21,83 m2 kerckitve 22 m?2 alapteriileti Geoklakds, valomint n ki26s tulajdonbol

2/10.000 hinyad. y f
1. antor //}' '
muw s!d’ )
1141 Byt Bk Shautic
O Tef
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vialtletdy neve: Hrassy Bloduy 20kYe, sadil, bedv 25 0k Bécsh kmf 1947, G 20 ane: Bweekd Sol
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