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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizd

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1071 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgaté, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; addészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékel6, Auditalo és Tanacsadoé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1077 Bp. Rottenbiller u 54.fszt.1/A.
Helyrajzi szam: 33969/0/A/6
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: | komfort nélkdli
természetben: | Gres komfort nélkili lakas
Terllete (tul.lap): 27 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatéarozasa, 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 mddszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkoz6 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eldirasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezelésérél szo6lo6
15/2021. (X.29.) szdmu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilén feltételei

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

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korliményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés forduldnapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizdsnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését
elvégeztik.
A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1077 Budapest, Rottenbiller utca 54. fszt.1A. alatti 33969/0/A/6 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsilt

Forgalmi értéke kerekitve:
17 000 000,- Ft, azaz Tizenhétmillié Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat !

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa eléirasok/szabalyok

A tdbbszér médositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterlletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adbéév utolsd napjaig bejelenti, hogy adodalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilénbséget lakoingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése fészabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az altalanos
forgalmi addt csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van visszaigényelni.
Ertékel6 az Ggyfél adb-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Kis Antonia ingatlanvagyon értékel6 és kdzvetitd
OKJ 54 3439 02 térzslap szam: 0111-113/2008
Ingatlanvagyon-értékelé névjegyzék: 2557/2017

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

Budapest, 2022. november 4.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, lgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezd,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késébb jelentkezé tényezdkért, amelyek
utélag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulbnapjat kdévetben a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti ertékvaltozasert.

. Az ingatlan tulajdoni lapjat és a tarsashaz alapit6 okiratat megkaptuk, a lakast a helyszinen

felmértlk, alaptertletben a tulajdoni laptdl eltérést nem tapasztaltunk. Tovabbi informacidkat
is Megbiz6tdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informéaciok valésagat és teljességét a
Megbiz6 szavatolja. A rendelkezéstinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el,
jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink. Nem vallalunk
felelésséget a masok altal szolgaltatott és megbizhatonak tartott informaciokért.

. Az értékel6 az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat a kapott dokumentumok

(tulajdoni lap, tarsashazi alapitd okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason kivlli jogok és tények feltarasa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozban tovabbi vizsgalatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napnal nem
régebbi tulajdoni lap rendelkezésre allt, ami alapjan az ingatlan beazonosithaténak és jogilag

rendezettnek tekinthet6.

. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem

végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben Iévé kérnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kérnyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

. A megallapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megijeldlt felhasznalasi cél

esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérilmények kbz6tt elkelhet.

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készult. Az értékelék elézetes hozzdjaruldsa

nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon nem terjeszthetdk a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
értékelési szakvelemeény 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 képezd ingatlanhoz nem fizédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékelé szakmaban ismert és elfogadott moddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2022. november 4.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyeb ingatlanértekelesi célok esetéen a TEGoVA (Ertekeldk Europai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetok figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA irdnyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Term&féldnek nem
minésil6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet eléirasainak is.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal Osszefliggé kockazatainak
kezelésérdl sz6l6 15/2021. (X.29.) szdmu ajanlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabalyozé
eszkdz, mely a nemzetkdzi eldirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazéasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve modszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozéasara javasolt
(piaci 6sszehasonlitason, hozamszamitason és koéltségen alapuld) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyljteményként érvényesil az
ingatlan-értékbecsléi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is uUtmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kdvetkez6 definiciot hasznalja:

Az a becsllt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevdé és egy hajlanddésagot mutaté eladd koz6tt megfeleld
marketingtevékenységet kdveté flggetlen tranzakcidé keretében, ahol a felek tajekozottan,
korultekintéen és kényszer nélkil jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom maodszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés

A mddszer akkor alkalmazhat6, ha kell6 szdma adatbol allé alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi gyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kozelmultban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és
O0sszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbél képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kertl kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturja,
beilleszkedése, egyedisége, kdzmikapcsolatai, kozlekedési és izleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmeril6 kiadasok kildnbseégébdl vezeti le az értéket. Az érték megaéllapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szdrmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jGvedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése
2. A jovbbeli bevételek és kiadasok becslése

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa haszndlati médonként

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditald és Tandcsado Kit.
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4. A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozdsanak ismert és elfogadott médszere az Ujraelééllitasi
(potlasi) kéltségbdl vald értéklevezetés.

A koéltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbol, funkciondlis és gazdasagi avulasbdl szarmazo
értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldteriilet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészit6 épulleteknél, takart létesitményeknél és mez6gazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nélléan. Epllé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
kéltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelelé kivitelezés poétlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozdsara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, mivel az elv nem a
piac, hanem a miszaki tartalom felél kbzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti
és kinalati viszonyok eltérithetik a kdltségalapu értéktél, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti
modositasra is

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értekelés az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurdépai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készial. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételezdé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el6irdsait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az eurbpai értékelési szabvany Utmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlité modszer alkalmazdsa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 mdbdszerként elsésorban a hozamszamitason alapulé mddszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkez6é (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kdéltségalapu
médszert laké- ill. éplld ingatlan esetében.

A koltségalapu mbdszer elsésorban ellenérzé szamitdsokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhaté el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakaddan kilonbdzéek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfeleléen valaszthato ki a vegsé forgalmi értéek.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kildnleges megkétés
az, hogy az értékmddositd tényezbk értékmodosité hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékel6t indokolasi kdtelezettség terheli.

Az értékelés eredményét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi adé
nelkdl kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

A 25/1997 PM rendelet szerint ,Lakdingatlanok, épités alatt &ll6 lakoingatianok, valamint
beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar alatt megengedett egyetlen
értékelési mbédszer alkalmazasa. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas jelen esetben
nem alkalmazhatdé médszer. Ezért a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott értéket fogadtuk el
az ingatlan becsiilt forgalmi értékeként.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2022.11.02.

Jelen volt: Forsz Kft. részérdl - Kis Anténia ingatlanértékeld

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (nem hiteles-szemle masolat: 2022.10.12)
Az ingatlant bejartuk, felmértik, a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2022.10.12. (nem hiteles-szemle masolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1077 Budapest, Rottenbiller utca 54. fszt.1A
(természetben:)| 1077 Budapest, Rottenbiller utca 54. fszt.1A

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33969/0/A/6

Megnevezése: lakas

Terllete: 27 m?2 eszmei hanyad: 131/10000

Bejegyzett tulajdonos(ok):| 11/3. VIl.ker. Onkormanyzat tul.h.: 11

Széljegyek: nincs

Bejegyzések: /1. Térsas_hé'z—az alapit6 okirat szerint hozzatartozé
mellékhelyiségek

Terhelések: nincs

Jodi helyzet:

A tulajdoni lapon 33969/0/A/6 hrsz-U, 27 m*es lakds megnevezésl ingatlan foldszinti
elhelyezkedésd, tulajdoni lap szerint 1 szobas. Természetben is 1 szoba+konyha helyiségbél
all, fitése gazkonvektoros. Valésagban és a Lakastdrvény értelmében is komfort nélkili
lak&dsnak mindsil.

Téarsashaz Alapitd Okirat Mddositas rendelkezésinkre all (készilt 2019.09.05.), nem tartalmaz
az értékelt lakasra vonatkozd, értékmaodositast eredményezd bejegyzést.

6. A 33.969/0/A/6. szamu kiillonlapon nyilvantartott, az alaprajzon 6. szammal jelslt,

1‘?5_!dszinten lévo, foldszint 1/A. ajtdszami, szobabol, valamint elészoba-konyhabdl zillé, 27
m*2 alapteriileti lakds, amelyhez a tarsashazi kozos tulajdonbdl 140/10.000 tulaidoni
hényad tartozik. Tulajdonosa 1/1 ardnyban Budapest Féviros VII. keriileti Erzsébetviros
Onkormanyzata (székhelye: , statisztikai szamjele: ).

A tulajdoni lapon az eszmei hanyad 131/10000, a TAO-médositdsban 140/10000, az eltérés

okat nem ismerjuk. A kismértékl eltérés az értéket nem befolyasolja. A TAO alapjan a kulén

tulajdonban all6 lakasra a tulajdonostarsak elévasarlasi, elébérleti joggal nem rendelkeznek.

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhatd kézmiorak mikodékepesseégeét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdézml esetén sem bizonyos, hogy a szolgéltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerzédést kdtnek Uj fogyasztoval.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest F&varos VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testilletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatardl szél6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az

ingatlan Ln-1/1 dvezetbe tartozik:

Megjeqyzés:

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

foglalkozunk b&vebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zépsé részén helyezkedik el, Budapest

@ Budapest Vil kerulete

legkisebb terdletd, egyuttal legnagyobb
népslirliségl kertlete.

A Kkerllet beékelédik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" Gvezete kozé. Nyugatrol az V. kerlet
hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - kézés a
VI. kerilettel. EK-en a Doézsa Gyoérgy ut illetve a
XIV. kerllethez  tartozé6  Varosliget és az
Istvanmezb6h6z tartozé varosrész alkotja, mig déli
oldaldt a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. keriilettel k6z6s Rakéczi Ut zarja le, DNy-rél
pedig a Karoly korat hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezé (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
kétszerese (2,1 km2), és ugyanitt a legkisebb a

z0ld fellletek aranya, minddssze a teljes kerllet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 6

(2019.01.) —rangsorban a 16. helyen all.
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A VII. keriilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenési, rendkivil sdriin  lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 k6z6tt éplilt egykori bérhazakkal, ma tulnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két {6 terlletre osztéd
Erzsébet koérut, a Nagykoérut szakasza. A kerllet harom részre oszthatd: Belsé Erzsébetvaros a
Kiskérut és Nagykérut kézott foglal helyet eléreged6 lakossaggal, jelentés kézépiletekkel, kivald
infrastrukturaval és kodzlekedéssel. A Kbzépsd Erzsébetvaros a Nagykérut és Rottenbiller utca
k6z6tt terll el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gydrgy utca kdzétti tertlet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gydrgy 0t - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszég hatarol. Legnevezetesebb
utcgja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlaniroddktdl és az Gj laképarki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulénb6z6 adottsagait a Kuils6-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetiek.

A tbmbszer( beépités kdvetkeztében U épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak eld,
jellemzébbek a réaépitések / tetétérbeépitések. A telepilésrész jovojét a tervezett tdmb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kézlekedési haldzata fejlett, a tdomegkdzlekedési eszkdzdk a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérheték. A kertlet tdmegkézlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kdzlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet szélén futé piros metréval érhetd el. A kerllet hataran
taladlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terlilete mar a VIII. kertlet része.

A keruletre az ipari tevékenység nem jellemz6, a szabalyozasi tervek szerint talnyomo részt
lak6-intézményi besorolasu.

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(”, mint a
szomszédos VIII. kerilet, de kevesbé értekesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIlI. kertlet Ujlip6tvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan a Kils6é Erzsébetvaros nevil részen, a Rottenbiller utca 54. szam alatt levé
tarsashazban talalhatd, a Damjanich utcaval szemben, zartsorlan beépitett nagyvarosias
kérnyezetben. Egyik oldalan féldszintes épulet van, masik oldalan foghijtelek.

Az ingatlan kétiranyd, szilard burkolatd, forgalmas kézuton jéI megkézelitheté személy- és
tehergépjarmivekkel, valamint trolival és BKV autdbuszokkal, a Keleti palyaudvar 1000 m
tavolsagban érhet6 el.

Az ingatlan koérnyezetében &ltaldban hasonld, tdbbszintes, vegyes rendeltetésii lak6hazak,
intézmények  talalhaték, a foldszinten Gzletekkel/irodakkal, a fels6bb szinteken
irodékkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga j6, a kérnyék természetesen 6sszk6zmives.

Parkolas a kdzut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkol6helyeken, fizet6-Gvezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 1060 m2-es, szabdlytalan alaku, sik fellleti kéztes telken épdlt, utcafronton allé,
tort alaprajzu, a kapubejarat csak gyalogos bejutast biztosit. A belsé udvar burkolt. Az ingatlan
0sszkdzmiives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafronton allé, tért alaprajzu, Balogh Sandor megrendelésére 1885/86-ban épllt —
eredetileg kétemeletes — eklektikus lakoéhaz. A kivitelez6 — az egy évvel késdbbi
emeletraépitésnél is — Wellisch Alfréd volt. Jelenleg disztelen a homlokzata, az eredeti diszes
homlokzat a vildghaboru alatti bombatalalat miatt semmistlt meg, az akkori varos vezetése nem
tartotta fontosnak (sajnos) a haz eredeti homlokzatanak restauralasat

Hagyomanyos épitési, magastetds, p+fszt+3 emelet szintekre tagoldédik, 2 Iépcsbéhazas, lift
nincs. A pinceszinten 1 Uzlethelyiség és taroldk vannak, a féldszinten 4 Uzlethelyiség és
lakasok, az emeleteken lakasok kaptak helyet, 6sszesen 53 albetétes.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelég savalapozas

Falak tarté- és valaszfalak nagyméretli téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
Fédémek acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés | magastetd, cserépfedés

Lépcsé: ives kialakitasu miké lépcsé, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés |a fszt-en kvaderezett, felette egyszerii kbporos vakolat

Nyilaszarok szerk. |a homlokzati nyildszarok: altaldban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padléburkolat a kdzos teruleteken mozaiklap

Belsé falfeluletek  |a kdz6s teruleteken vakolt, festett

Kézmiellatottsdg | 6sszkdzmiives: viz, g4z, aram és csatorna van

Vilagitas: a k6z0s terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott

Egyéb: lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33969/0/A/6 hrsz-U, 27 m2-es lakds megnevezési ingatlan, természetben tdbb
éve mar Uresen all, elé6zdleg is komfort nélkili lakasként hasznaltak.

Az éplilet utcai talalhatd, a Iépcs6haz mellett, kdzvetlendil az udvarrol kézelitheté meg,.

Utcai fekvésl, két helyiségbdl all, fitése gazkonvektoros volt. A Lakastdrvény értelmében és a
valés kialakitdsa alapjan is komfort nélkili lakasnak minésul.

A tulajdoni lapon szerepld alapterillet azonos a felmérés eredményével, tehat a tulajdoni lapon
szerepl6 alapteruletet elfogadtuk, azaz kerekitve 27 m2-el szamolunk, a belmagassag 3,94 m.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszardk ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet, bejarati ajtd egyszeri faszerkezet. A
szerk. nyilaszarok avultak, korhadtak, vetemedettek, rosszul zarédnak, mazolasuk
kopott, téredezett cserére szorulnak.

Belsé falfellletek |vakolt, festett;

Padl6burkolat szoba: parketta, avult, kopott mozog; konyha: mozaiklap avult, téredezett
Kézmiellatottsag | 6sszkdzmiives: viz, csatorna, &ram, gaz van

Kézm{-mérék gaz-, viz- és villanyoéra van

Fatés: gazkonvektor, ill. falikalor (mikédéképességérdl nincs informacionk)
Hidegviz-ellatds |kbzhaldzatrdl; a konyhaban 1 mosddkagylé van

Melegviz-ellatds |villanybojler

Aram-ellatas a vilagitas hagyomanyos lampatesttel volt megoldva

Fbzési lehetéség: | gaztizhely (mikddéképességérdl nincs informacidonk)

Egyéb gépészet |nincs

Az ingatlanban taldlhaté elektromos- és gépészeti vezetékek, szerelvénvelg, berendezések,
valamint a kdzmdrak mikodoképesséqgét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. Igy létezé kd6zmd
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esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkil szerzédést kdtnek Uj
fogyasztéval.

Fizikai allapot:
Az ingatlan lathat6an tébb éve nem hasznalt, lelakott allapotu, jelen allapotaban lakhatasra nem
alkalmas.

Teljes felvjitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, ujravakolva, padozat
felszedve, Uj padléburkolatok készitve; nyilaszarok cserélve; épliletgépészet és elektromos
dram ujra vezetékezve; flités, melegviz-ellatas kialakitasa.

A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd.

Hasznosithatésag:

A 27 m2-es alapteriilet és az alaprajzi elrendezés kismértékli belsé atalakitast, nem tesz
lehetévé. A 3,94 m belmagassag fekv6-galéria létesitését lehetbvé teszi.

Terlletkimutatas:

haszn. alapter. k korr.
. . : : orr.
szint megnevezés alaprajz szerint alapter.
m2 % m2
fszt.1A |Szoba 18,59
konyha 8,56
Lakoteriilet 6sszesen 27,15 100% 27
Lakas TAO szerinti alapterillete: 27
Lakas értékelésben szamolt alapteriilete: 27
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A magyar ingatlanpiac elmult nagyjabdl harom évtizede néhany révidebb idészaktdl eltekintve
bizonyos szempontbdl elég unalmas volt. A fellendilések idején az &rak csak mentek felfele, és
nem lehetett latni, hogy mikor allnak meg, a 2008-as 6sszeomlas utan pedig kévetkezett par év
pangas, amikor azt lehetett talalgatni, hogy mi lehel életet a piacba. Olyan idészak nem igazan
volt, amikor teljesen bizonytalan lett volna, hogy a kdvetkezé hénapokban merre indulnak az
arak. Az elmult hénapokban viszont a covid és a hdbord mentén kialakult gazdasagi helyzet,
féleg a magas inflacié és a vilagszerte beinduld jegybanki szigoritdsok miatt egy ilyen idészakba
érkeztliink meg. A szokésostdl eltéréen most a visszaesés, a stagnalas és a tovabbi fellendiilés
is benne van a piac kévetkez6 fél-egy évében. (forras g7.hu)

Nagy mozgas egyelére nem, de finomhangolads mar latszik a rezsiarak emelkedése miatt az Uj
id6szak el6tt all6 ingatlanpiacon: a keresési mutatdk augusztusi statisztikainak 6sszegzése utan
érezni némi elmozdulast, a nagy koéltségigényl csaladi hazak iranti kereslet mérséklédik, és a
téglalakas lehet az Uj slager, derilt ki az Otthon Centrum felmérésébdl.

"Az el6z6 évek keresési atlagprofiljahoz képest — amely az elhelyezkedést, az ingatlantipust, a
méretet, allapotot, valamint az arat veszi alapul — nincs nagy valtozas, de azt mar 2022
augusztusaban latni lehetett, hogy egyre tébben érdeklédnek az energetikai jellemz&krdl,
valamint a f(tési mod iranti lehetéségekrél. A Covid utan az agglomeraciés csaladi hazak voltak
a favoritok, ezek fenntartdsa azonban most koéltségesebb lesz, ami sokakat valtasra
O0szténbzhet” — 6sszegezte az utolsé nyari honap keresési mutatdit az Otthon Centrum elemzési
vezetdje, aki szerint vannak egymassal ellentétes hatasi szempontok is, ugyanis a paneleknél
egyelére nem valtozik a tavhé rezsi, de az dtvenes-hatvanas évek 3-5 emeletes paneljeinél a
hészigetelés teljes hidnya okozhatja azok leértékel6dését.

Ugyanakkor a keresési mutaték mar most elmozdulast jeleznek, az aranyok Budapesten és
Pest megyében a téglalakasok felé tolodnak. Tavaly augusztusban a bdngészé Ugyfelek
56,6 %-a keresett 6nallé hazat, mig 43,4 %-uk tarsashazi lakast. Ez az arany idén augusztusra
lényegében kiegyenlit6détt. Az 6nallé hazak irdnti keresési igény 51,5 %-ra csdkkent, mig a
lakasokat béngészék aranya 48,5 %-ra nétt.

Budapest és az agglomeracio viszonylatdban is hasonl6 tendencia figyelheté meg: mig egy éve
ilyenkor a kifejezetten a kdzép-magyarorszagi régiora fokuszalok 68 szazaléka keresett
Budapesten és 32 %-a Pest megyében ingatlant, addig idén augusztusban a févarosban
keres6k aranya 73,7 %-ra nétt, mig a Pest megyében keresdké 26,3 %-ra csdkkent.

A KSH legujabb, 2022 masodik negyedévére vonatkoz6 adatai alapjan - ami egyelére egy
el6zetes érték, a késébb beérkez6 adatok feldolgozasa utan még lehetnek benne valtozasok — a
lakasarakkal kapcsolatban évek 6ta tarté szkeptikus ,elemz6i” hangok, illetve a haborl okozta
bizonytalansag ellenére az elsé negyedévhez képest 5,2 szazalékkal emelkedtek az orszagos
lak&sarak.

Ami az éves dragulast illeti, 2021 és 2022 masodik negyedéve kdzott 22,8 szazalékkal mentek
feliebb a lakasarak, ami szinte hajszalpontosan megegyezik a 2021 utolsé negyedévében mért
ertékkel. llyen volumeni éves draguldsra — a két negyedévet leszdmitva — a 2007 o6ta vezetett
adatsorban még soha nem volt példa.

Mint olvashaté, az intenzivebb aremelkedés feltehetéen annak volt készénhetd, hogy a haboru
és az azzal jar6 bizonytalanabb gazdasagi kdérnyezet el6l tobb befekteté is a lakaspiacon
keresett menedéket, masrészt tavasszal még az egyre magasabb kamatok miatt eléremenekild
sajat célu véséarlasok is erdsitették a keresletet. Emellett elmondhat6, hogy mig a kordbbi
években vagy Budapesten, vagy vidéken volt kiugré a dragulas, igy az orszagos atlagot
valamelyik mindig lejjebb huzta, addig a mostani idészakban vidéken és a févarosban egyarant
jelentds volt az aremelkedés.
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Nagy atalakulason esik at az ingatlanpiac, szakért6k azt j6soljak, hogy az alku &ltalanos
mértéke ndvekedni fog — irja kdzleményében a Balla Ingatlan.

Sokszor lehetett taldlkozni irrealisan magas hirdetési arakkal az elmult honapokban, akar a piaci
arnal 10-15 szazalékkal magasabb aron is kinaltak ingatlanokat — mondta a Balla Ingatlan XVIIL.
irodajanak szakmai vezet6je. Az alku mértéke azonban igy is csak atlagosan 5-10 szazalék
kdzott alakult, hiszen akadtak j6l arazott ingatlanok is, melyeknél vagy egyaltalan nem volt alku,
vagy legfeljebb egy-két szazalék.

A belsd kerlletekben a tularazds mértéke altalaban 10-20 szazalék kozdtt véltozott, bar
jellemzd8bb volt inkabb a sav alja. Ennek az alkumértéknek az volt az oka, hogy arra szamitottak
az eladok, hogy ugyis valamennyit alkudni fog a vevd. Mar egy ekkora tularazas esetében is
annyira lecsdkkent az érdekl6ddk szama, hogy sok esetben gyakorlatiiag nem volt hivas a
lakasra — mondta Garaba Gergely, a Balla Ingatlan belvarosi irodajanak szakmai vezetéje.

Ugy latja, elég nehéz megértetni a tulajdonosokkal, hogy az altaluk kitalalt ,legyen magas az ar,
majd hivnak és alkudnak” stratégia a jelenleg atalakuléban 1évé piacon egyre kevésbé mikodik.
Mindenesetre az alku jelen volt az eladasoknal, a szakérté szerint gyakorlatilag nem is lehetett
arengedmeény nélkil ingatlant értékesiteni.

A felkapott kategéridkban, példaul a maéasfél- és kétszobas paneleknél, a felljitott
téglalakasoknal, valamint a jé allapotu hazaknal csak 1-5 szazalékos alkura nyilt lehetéség. Sét,
Buda belsé és északi részein akadtak olyan ingatlanok, melyeknél nemhogy alkura nem kerult

/////

szazezer, vagy akar tdbb millié forinttal magasabb aron kelt el végiil az ingatlan.

Az alku mértéke az elkdvetkez6 idészakban varhatéan néni fog, hiszen nagy véaltozadson esik
keresztil az ingatlanpiac, trendfordul6 alakult ki. A névekvd kinalat miatt a vevék jobban tudnak
valogatni a kindlatb6l, hosszabbra nyulhat az értékesitési idd, és keményebbé valik az
alkufolyamat a korabbinal.

A gazdasagi szakértd szerint a kOvetkezd id6szak lakaspiaci bizonytalansaga egyre
érezhetébbé valik. Az inflaci6 emelkedésével parhuzamosan ugyanis a lakdsérak is
ndvekednének. Viszont a gazdasagi kihivasok miatt a vésarlok lakasvésarlasra fordithatd
jovedelme — példaul a hitelkamatok és rezsikéltségek emelkedése miatt — varhatéan csékkenni
fog. Osszességében pedig ezek a hatasok lefékezhetik a lakasdragulast is.

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatosaga

A lakas megnevezeési ingatlan természetben jelenleg tres komfort nélkili lakas, az 5.4. pontban
ismertettek alapjan, alternativ hasznosithatésaga: is lakas, a komfortositas lehetéségével.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol
52016, 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakastdérvény) értelmezé rendelkezései alapjan (91/A §):

1. Lakas az olyan 6sszefliggé helyiségcsoport, amely a

b) kézmiivesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fGtési modja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos, komfort nélkli)
sorolhato.

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriletl lakészobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alaptertletl, a fé6zést lehetévé tevd, 6ndlld szell6zési
lakotérrel, térbévilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

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

c) melegviz-ellatassal (tav-, tdmb-, egyedi kézponti, etage melegviz-ellatassal, villanybojlerrel,
gaz vizmelegitével); és d) kézpontos fltési moddal (tav-, egyedi kbzponti vagy etage fitéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriletl lakészobéaval, f6z6helyiséggel (ennek hidnyaban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alaptertletl, a f6zést lehetévé tevd, 6nalld szell6zési
lakotérrel, térbbvilettel), firdbéhelyiséggel és WC-vel;

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fltési moéddal (szilard- vagy olajtizelést kalyhafltéssel, elektromos hétarol6
kalyhaval, gazfitéssel) rendelkezik.

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

felel meg, de legalabb

a) 12 negyzetmétert meghalad6 alapteriletl lakészobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianydban
tovabbi, legaldbb 4 négyzetméter alapteruletl, a fé6zést lehetévé tevs, 6ndlld szell6zési
lakotérrel, térbévilettel), tovabba flrdéhelyiséggel vagy WC-vel;

b) kbzmivesitettséggel (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 f6zest lehetévé tevd, énallo szellbzesi
lakdtérrel, térbéviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési méddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehet6sége biztositott.

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

a) alaptertilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) kiilsé hatarold fala legalabb 12 centiméter vastag téglafal vagy mas

anyagbadl éplilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka vagy livegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehetésége biztositott.

7. A lakas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, féz6fllke;

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

d) a kdzlekedési helyiségek: elészoba, elbtér, zart veranda, atjard, belépé (szélfogo);

e) taroléhelyiségek: éléskamra (lomkamra), 61t6z6 (garderobe).

8. Lakdszoba az a lakbéhelyiség, amelynek
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a) alaptertilete a 12 négyzetmétert meghaladija;

b) kiilsé hatarol6 fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy més anyagbdl épllt ezzel
egyenértékd fal;

c) ablaka kozterlletre, udvarra, kertre vagy Gvegezett verandara (folyosoéra) nyilik;

d) melegpadldja van; tovabba

e) flthetd; végll

f) legalabb egy kétméteres - ajtd és ablak nélkili - falfelllettel rendelkezik.

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

16. A lakasberendezések altalaban a kdvetkezék:

a) f6z6készllék (tlizhely, f6zblap stb.);

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

c) melegviz-ellaté berendezés (gaz vizmelegitd, villanybojler, firdékalyha);

d) egészségigyi berendezés (falikut, mosogatd, firdékad, zuhanyozé, mosdo, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartoz6 szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivé stb.)

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

A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgalé 6nallé rendeltetési egység, melynek
lakohelyiségeit (lakdszoba, étkezé stb.), f6zéhelyiségeit (konyha, f6zéflilke), egészségugyi
helyiségeit (flird6szoba, mosdod, zuhanyozé, WC), kézlekedd helyiségeit (elészoba, elétér,
belépd, szélfogd, kdzlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardrdb, 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 étkezést,

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

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

(2) A lakészoba a lakas minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zés,
flthet6, huzamos tartézkodas céljara szolgalo, legaldbb 8 m? hasznos alapteriletl helyisége,
amely lehetévé teszi az (1) bekezdés a) pontja szerinti tevékenységek folytataséat - kivéve a
jovedelemszerzést szolgaldé munkavégzést - és az azokhoz kapcsolodd berendezések
elhelyezését.

(3) A 30 m?t meghaladé hasznos alapteriletli lakas legaldbb egy lakészobaja hasznos
alapterlletének legaldabb 16 m2-nek kell lennie. Ebbe és a lakdszoba (2) bekezdés szerinti
alapterlletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcié céljara is szolgald helyiség,
helyiségrész hasznos alapterllete, amennyiben az a lak6szoba légterével k6z6s.

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

A 253/1997 Kormanyrendelet értelmeében, valamint az OTEK (Orszagos Teleplilésrendezési és
Epitési Kévetelmények) 2008.09.08-i mddositasaval 8 négyzetméterre névekedett az épithetd
lakészoba minimalis alaptertlete. Tovabba nem kilénbéztetink mar meg félszobat és szobat,
hanem mindkett6re a lakdszoba elnevezés hasznalatos.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbél kivalaszthatdéak az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmodositod tényezék elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd értek szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédik.

A legjellemzdbb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |év6 értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsilt mérték. A pontos hazszam koézlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az Osszehasonlité tablazatban részletesen kdvethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezéket a kdvetkezd jellemzékkel
vettlk figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatdség,
infrastrukturalis  kdérnyezeti adottsagok, kdzmivesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak, stb.

A 33969/0/A/6 hrsz-U, lakds megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szereplé 27 m?
alapterilet alapjan szamoljuk, a paros 6sszehasonlitdas médszerével.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan jelen allapotdban lakhatasra, ill. egyéb hasznositasra nem
alkalmas, csak a piaci modszert alkalmazzuk és ezért 5 adatot vontunk be az
Osszehasonlitasba.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfelelben, ismételten kiemeljik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsbékkentd tényezbket.

- az ingatlan lathatéan tébb éve nem hasznalt, lelakott allapotd, jelen allapotdban lakhatasra
nem alkalmas

- fizikai allapot: 60%-osnak tekintheté

- teljes felujitast igényel, ami azt jelenti, hogy vakolat téglaig leverve, Ujravakolva, padozat
felszedve, alaszigetelve 0j padloburkolatok készitve; nyilaszardk cserélve; épliletgépészet és
elektromos aram Ujra vezetékezve; flités, melegviz-ellatas kialakitasa.

- az ingatlan alaprajzi elrendezése, alapterilete, belsé atalakitdst nem tesz lehetévé, de
komfortositas lehetséges.

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon lévd tablazatban mutatjuk be:
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At E".‘ékele"dé Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1077 Budapest, VIl ker. VIl ker. VIl ker. VI ker. VI ker.
Cim Rottenbiller u.54. | Kills6-Erzsébetvaros | Kils6-Erzsébetvaros | Killsé-Erzsébetvaros | Kiils6-Erzsébetvaros | Kils-Erzsébetvaros
fszt./1A Rottenbiller u. fszt. Rottenbiller u. fszt. Hernad u. fszt. Dembinszky u. fszt. Marek J. u. fszt.
HRSZ 33969/0/A/6
Kiindul6 alapadatok
Adattipusa (ténykinalat) tény tény tény tény tény
Felép. red. ater. (m2) 27 33 29 27 29 26
Adasvétel / hird.ar (Ft) 25100 000 20500 000 22700 000 21830 000 17 780 000
Infé forras adasvétel adasvétel adasvétel adasvétel adasvétel/
Fajlagos ingatlanar (Ft/m? 748 970 760 606 706 897 840 741 752 759 683 846
Azingatlan megnevezése lakés lakés lakés lakés lakas lakés
Epités/Felljitas éve 1886 1950 1950 1900 ~1900 1898

kdzepes allapotu

Kdzepes allapotl

Kdzepes allapotl

Kézepes allapotl

Kozepes allapotu
hazban, feltjitando,

Kdzepes allapotd
hazban, feltjitando,

Allapot hazban, feltjitandé, hazban, kézepes hazban, kozepes hazban, j6-kdzepes P , i .
3 . . . ; . . ) . . . nem lakhaté allapotd | nem lakhat6 allapotd
nem lakhaté lakas allapotu lakas allapotu lakas allapotu lakas . .
lakas lakés
Szint fszt fszt fszt fszt fszt fszt
Ftési méd /extrak gazkonvektor gazkonvektor gazcserépkalyha kombi gazcirkd gaz(konvektor) gaz(konvektor)
Lift Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali Lift nélkali
Kilatas utcai / udvari udvari utcai udvari utcai udvari udvari
Szoba+félszoba 1+0 1+0 1+0 1+0 1+0 1+0
Erkély nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Komfortfokozat komfort nélkali komfortos komfortos 6sszkomfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2020.07.hé 2020.11.hé 2021.04.h6 2022.07.h6 2022.07.h6
Inflacié/kinalati korrekcié 20% 20% 10% 0% 0%
Korrigalt egységar (Ft/m? 824 485 912727 848 276 924 815 752759 683 846
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése hasonlo hasonlo hasonlé hasonlé hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor 1886 jobb jobb hasonlé hasonlé hasonlé
-5% -5% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift T hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
Lift nélkali
0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 07 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Epiileten beldli foat hasonlo hasonlo hasonlé hasonlé hasonlo
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari jobb hasonlé jobb hasonlé hasonlé
-5% 0% -5% 0% 0%
Fizikai allapot kozepes allapotd jobb jobb jobb hasonlo hasonlo
hézban, feldjtando,
nem lakhat6 lakas -20% -20% -20% 0% 0%
Fltési mod / komfort fokozat L jobb jobb jobb jobb jobb
komfort nélkili
-5% -5% -10% -5% -5%
Egyéb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
9y gézkonvektor
0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -35% -30% -35% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 630 594 593 273 593 793 601 130 715121 649 654

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

630 594 Ft/m?

INGATLAN

REDUKALT TERULETE:

27 m?

BECSULT PIACI ERTEK

17 026 038 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

17 000 000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben nem
alkalmaztuk, végs6 forgalmi értékként a piaci Osszehasonlitdssal meghatarozott értéket
fogadtuk el.

a
1077 Budapest, Rottenbiller utca 54. fszt.1A. alatti 33969/0/A/6 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan becsilt
Forgalmi értéke kerekitve:
17 000 000,- Ft, azaz Tizenhétmillié Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat !

Budapest, 2022. november 4.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalo és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
alaprajzok
tulajdoni lap
Tarsashaz Alapité Okirat kivonata
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2022.11.02

kapualj

kapualj lépcsd
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belsé homlokzat

lakas bejarata

konyha
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konyha: mosogaté6 és vizora

szoba

szoba
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Alaprajz — az Alapité Okirat melléklete:
Nem allt rendelkezésre.

Mért alaprajz:
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Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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A ROTTENBILLER UTCA 54. SZAMU TARSASHAZ

MODOSITOTT ES EGYSEGES SZERKEZETBE FOGLALT

ALAPITO OKIRATA

Hebyrajri sehm: 33069,

Badapest, 2018,

Ellenjegycxte:

Dr. Lakwbos Yikior Ggyvid
ER. LAEKATOS VIKTOR (eny VHD [RODA
10124 Dodupest, Kipldru, 7, B 2
¥ amara] asgronio selm: SE00AE5 |
revoy alpioavikios by
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L BEVEZETES

A Fivdirosi VIL kertileti Ingatienkers ! Willalar (W11, keriifet, Budapes!, Damjanich cica 48 ) miat
Budnpesd, VIL kertlet Rouenbiller wica 54. sxim alatii - a Magyar Ml.a.njl mlajum‘.:un] Al :
mgatlan kezcltje a 32/1969. (IX. 30) Komdnyrendelet 2. § (2) bekesdése ) pontjinsk
rendelkiezdse alapiin oz ingatlant tirsshdzzd alakitofta Az ingathen az 1977, évi 11, sebmi
thrvenyere:{l rendelet ebiinisairak naepfeledd alapitd okind és az abhor melldeolt miszaki beirisok,
valamint tervrajeok szerint Budapest VIL kerdleti, 1176 bilapdoni da 33960 helyrojzi sedm alan
J[lﬁlléku_n‘ terBlette] - £1 1158 saéljegy szhmon - 1991, mdjus 12. napfin tirsashizként nyilvistartisba
we

A tirsashde hatdlyos alapivh okiratfit sz ingaiian tulajdonesai — egyhangi dimésiel megfogalmason
. 0 m I

= akoratak srerinl az aldbbi tarialommal médositjik és egysiges mrerkezelbe foglalidk, 2 jelen

Alapith Okiratban loglaltak serint. Az cgysépes szerkesct eivilaszthatatn része o meliell

A tdrsashie neve: Rollenbiller uien 54, sl i f4rsas b

A larsshidz cinee: 1077 Budapest, Roticablller utca 54,
A telek nagysdga: 1060 m?

A tirmshds o tulajdonostirsak Licindlagos misjdondban &l A tarsashiz talajdosostirsainak
klizhssige o Fouli kballs piv alan, az dpiller fenntartisa, feldjitdsa, volamint a kiets fulxjdonnal
hl.plcﬁﬂ-ul.:n zyek Iniézése sordn jogokat soereahed, &5 kiitedepettedzeket willalhal, Gadlkan
perelet, illetve perefhetd, A kiwisoéy gyakorolia o kieds ielajdoanal Eapcsolatos jopoksd, & viseli
a kiielis ulajdon terheit, A thrashiznnk vagy a tslajdonostirsaknak cozel ellentéics rendelkenise
harmadik személyekkel seemben hatdlytalan.

IL TULAJDONI VISZONYOK A TARSASHAZEAN

Az Alapitg Okirat valamennyi, & jelen modositis falyidn bekivetkest tlajdoni

‘ jdoni valtoedst kilin
Im“nh-:l" NMMﬁa jelen modositis elfopnddsivel lemondanak az Skei harmsdik
szeneiliyel szemben megilletd eléviisirlis joprdl valamennyi, a jelen midosidssal ki jdonba
kerdl ingatianrész ickinteiében. ey

VA, KOZOS TULAJIBON

TEAA. ALTALANOGS RENDELKEZESEK:

A tdrsashient aw illeiékes [Bldhivaial a 33560 helveajzi sefimus malja oy
1 . e & nyilvan, A elesachig
kzbssdginek mulajdona kiMin, illave koass lfsgdeam nalik. A tArsashis kobese fualsjdondha

i
¥
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tanozik mindazon tatdezerkezet €5 amok résoe, épdlietnész, #ﬂh-bﬂ:}ﬂmﬁ, reen lakokscdll
helyisig ds lakis, fildrésziet &5 vagyontirgy, amelyet & jeben alapitd okirat 1IIB. fejezcte nem
nevesil Kilkia Lulajdmxm

A jelen modositiseal oxaatian ks wiajdorhan maradt helybdgek lerliicle Gsszesen 2383 m* (Ax
alapité okiratban a kordbbinkban rigaiiett 2570 m* thves volt, ox ingntlnnnbseek dsszeaddsival a
helyes terillctnagysdg 2480 m® wolt.) Az osstatian kiehs tuladoa 19.000/10.000 nznz? lirczeriireTes
exrned bdeyyadbid] 851

Az cgyes kizhs tulsjdond helvistgek terlbetének négyretméterben 1wnénd meghatirozisa o
korckitfs srabidlyni alspjin thetdot, vagyis amennyiben a négynetméter 1brrése 4% vagy keveschb
szdradrn vigebdin, akkor lofelé, 30 seheadtd) felfeld kerekitéssel, igy pl. 12,53 m* |3 m'-ként, 340
m? & m'-kint kerfih neeghstiromsisr,

Az ¢ fejeretbon mem pevesitett tartdsrerkenctek, azdk résael, az dpdlet biztonsight (Albkonysapil),
o tulnjdonastirsak kilaba céljit seolghld plletrésnck, Epllelborendendsck & vagyonirgyak akkor i
kiiziis tulajdonba tanoznak, ha a VB, fjeaddbon nevesitett kCIGn tulajdonban ill6 lakason vagy
e laleds céljira szobghlé helyisigen bellll vinnak.

A kdmts wulajdon & mindenkos kibin wiajdonnnl rendellerd tlajdonosshrsakat a NIVB. feperetben
meghatirozott tulsjdoni hinyml arényban, osztallanul ilketi neg.

i KOEAS  TULAIDONEA TARTORG, NEVESITETT INGATLANRESZEK,
EFCLETRESZER, EPCLETBERENDEZESER ES VAGYONTARGYAK:

i - Telek: 1060 m’
. - Abpfalak, ccherbordd falak, lakésehvilastd és hatdrold falak, Wpesfhiri falak.
M. - Kbzbensd fidémek barkolat ndlkil, zdnd Mdémek burkolanial, koszontk, kiviliok, pihenic
burkoluital, nx Eplilel sigelelel, teraszok barkolatal. A
IV. - Tetdszerkezet, héjalis, Migph- és oresromtorndk, lefolydcativek, idoglodések, ictbn kivali
kénvenyek, weok koszork, kéményseped jirda. _
Y, - K0ls5 homloket vakolstok, Hbazalok, homiokeat diszel, burkolmok, kizls helyvisépek
vilaszialad, vakolatui. burkolatai, nyildsziedd, kiials kapubejdms,
- Lépcsihir a I, Mpeshezerkenetekkel, [Epesfhizl vakolalok. :
VIL - Nyomdéwviz nlap- éx felerlls vezetékel, szok elzird srerclvwinyel a kildn mulsjdond
helviségek &5 lakisok dgvencich bokooéstig, a kiwds helyiségek vivereibhel &
* berendezés] thegyai.
WVIIL = Csstornabekiiés, centornaslap- és citvezeiékek o killn talajéoni belyisspek éy lakisok
fgvezeték bekblésdig, a kiizts helyisépek dgveetehiei, és berendendsl thrgyai, -
1. - Elekicomos bekidtés, elekiromos fvezetikek n bekbiéstdl a kilGn tutsjdond belyisdgek
hrammeedjélg, a kel belyisépek elekiromos vezetékei, &3 szecelvdnyei,
X - Gizbekieés, gix, alnp é5 folszdlld veretihek a kDifo tuinjdond helyistpek gizmérh

drijiig.
Pimcesziv:
Al Lépesihin Tm?
X, Rekesz 1. smt
X, Kekpsy 2. Imt
K1V, HRekesz 3. im’
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wW, Rekesr 4. 2

XW, Tickesr 5, J o’

KWL inee |, Smi

KVl Pince 2, Fib m?

XixX. Pince 3. 27T mt

X Pince 4. 1% m*

XX Pince 5. fmt

AL Pimee 5wt

KL PFince T, 2l m?

XXV, Pince 8. Am®

XV, Finee . im'

XXV e 10 13 m* (Megjegyeés: Ebbd o helyisdghdl koribbi médosihssal
50 e’ il tulajdonba kerth a V8 fejoret 49, szl alhﬂdﬂ!nﬁm:q

AXVIL Pince i1, 1T m? Megjepynds: EbbL 4 helyisphil karskbi médeaizkes]
31 m* kil tulnjdoaba keelblt a 1TVB fejezet 49, seimi albetétifnek réseckdat),

KXV Pince 12, 7T m*

MM, Ez a helyiség (a jelon midesivisig . Pince i3 helyistgkém nevesiive, 58 m2
wi a jelen médositissal kfikn minjdonba keril o U8 fejezet |, smimi albetétjihes
R ;

AXN, Kamsa Im?

Faldszing:

AL Ez a helyieig (a jelen modosidsly  Koxils WC 1" helyisdghint nevesiive, 10 m2
nagyrighan) 1 jelen mddositizsal kRldn nuilsjdonia kel o ITVB Gejezet 50, sxbmd albetdtjekéng,
XXX Mellékiéposffdz & m?

X Fldtad mdver 121 m?

HAXIV. Filépeaiie I7Tm'

XXMV, Lidvar 12 m?

HEXVI Kimis WC 2, im'

KEXVIL Bejiirat 15m’

hi::ﬁ‘g:rll!d Ex m helyiség korbbi mbdositissal kilon tulajdonba kerillt a ITUB fijezet 48, srimi
| nd,

LK. Légakna | m® (Mugjegyrds; akként kerll meghatirozism, hogy a jelen

médesithsip fonmalld 3 ru’-tu!ﬂ &z alaprajran tiroloként megjelill 2 m® kb fulnjdonhs kerdl a
T Fejezet 12, siemid albetétjéher caatolissal, a tovibbi | m2 kiizhs talajdonhan marad.)

LXIV. Ez a helyisdyg korfibhi médositdssal killin tulaidonbe kerilt a 1IVB fejezet 47, sefimi
albetétichdn,
LXY. Ez a helyisdg {3 jeben midesitisiy WO 4 Rolyistgkén? pevesite, 4 m'
nagysighan) a jelen mddositissal k0Mn tulnjdonba kertl a IUD fijeret 12, szfinnd albetéijifes
caalolissal,
I, emefer:
XL, Kozl Wi 10 m
XL1. Mellckizpcabhdz o md
XL Ez & helyisdy (2 jeden midnsitisig Elinér helyistgként nevesitve, | m? magysighan)
ajelen me’-lhdh?-m kibfin tislnjdonba boendl & HE'B fejexet 51, sefmi albetétjolént.
:'.'].[[I._ L2 a helyisdg kochbbi mddositiesal k0N fulajdonka kerld a 115 Fejeset 20, sedmit
albeafijinek nks2elofént.

4
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XLIV. Bz a helyiség (a jelen médositisly Belépd™ helyiséghént pevesitve, 2 m2
nagysighan) 0 jelen mddositissal killfn alajdonba kerill a II/B fejezet 20 seimi albetétiének
rkszekéng

XLV.  Folépestiuz 7 o'

XLVL Filggdfolyosd 50 m

XLVIL Légakna I m

KLVIL [égakna Zmt

IE. emelei:

XLIX. Ex a helyisdg (n jelon mbdositisig JKizis WC 1.7 helyiséghént nevesiive, 11 mf
nagy=igban) a jelen médosidssal kilin wigjdonba kerlll a VD fejezet 52, snimd albetétjckint.

I Miellik 1 peadbuz 9 m’

LL. Kiizlia WC 2. I'm

LIL Fllzgdfolyosd 2 m’

LIIL Ez n helyiség (a jelen midosithsiy . Belépd” helyiséoként neveaitve, 2 m'
nagysighan} 8 felen médositissal kEiGn miajdonba kerll a 1V fojozet 30, seimd albetéjének
részckén.

LIv. Fiiléposiiniz 17 m'.

T emelet:

LY Ez m helyiség (n jelen modosithsig Konds WC 1" helyiségheént nevesitve, 11 mi
nagvahphen) a jelen médositizsal kOin misjdonba kerlll a VD fejezet 33, sz albetétjeként.
LY Molidkiépesibdr  9m’

LVIL Ez a helyiség (a jeben mbdositksig Jozis WC 27 helyiséghim mevesitve, 3 m2

nagysighen) o jelen mddositissal kilGn tulajdonba kerldl 4 [TVB fejezet 41, seami albelétjinek
cesrkint.

LI, Ez a helyiség (a jelen midositisiy . Beléipd” helyiséphém nevesitve, 2 m2
nagysdgban) a jelen mébdositiseal klGn miajdonba kerdl o HVE fejezet 40, szimi albelétjinck
részeidént,

LIK. Fagpdfolyoss 2om'
LX. Féilipesibiz I7m
LXL Ezx a helyisfg (a jelen midosithsig BISWr™ helyisdgként nevesitve, | ml

iagyshpbin) & jelen médosiissal killdn mlajdonba kerlll 3 1IIVE fejezet 41, smimi albetétjénok
résnekint.

Paldsyzint:

LXIL Lépesthiz & mt

LXIIL Telditér s10m’

Erkely:

LXVI. Erkdly & m' Megiegyoss: » jelen mddositissal kizds tulajdonba kel

az eddig o 1. emelet 4. ajtdszami, 33.96000A/ 18, helyrajzi szimi bakis réazét kifpeah, ocht klon
talajdonben 416 crkély, amelynek alapteriilete ax alapitd okiratban 8,58 m-keént keclklt feltintetésre,
arocban a jelen modositishor selksdges nuénds alapjin 843 m?, a NIVASL. posithan int kerekités:
szabily nlapjfin & m*. Az erkély az L. emeleten, a tirsashiz Rottenbiller uica é& Damjanich utes fielé
o5 heomlokeat shkjibél kinyilé, koneolos kilakitiso kalsd tanbekodd tir,
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IR, KULON TULAIJDON
HEBA, ALTALANGS RENDELKEZESER
illiﬂiﬂn tubgldonben lévd lakbsok és nom lakds célifit szolgdlé helyistgek terllece fesresen (925

A kiikin tulajdoalvan lév lakdsok é5 nem lakds célj ; : :
szerint Wrtdnik: o iden saolghlt helyiséiek novesivése az alibbiak

A lakiis vagy nem lakds céliim seolgilh helyiséy kOlnlapon Wiénd myily i s
[aibctéisnima); az alapeajzi szdmra; nmmmﬁ mmam: belnl m;ﬂtﬁn:nmmmm
megneventse; az ingailanon bellli helyisipek felsorokisa (ameanyiben 1bb holyistghdl all)
terietnagysdga m' sterint; rendeltesfos (labis vogy wom lakes céljdrn srolgiks helyiste, wobhi
eselén a rendeltetés meogjelilése); az adot ingathnra terlibetigysiy alapjin a threashdei ks
I:llf:lpllmblfll tanted ingatlonhdnysd dictsminmal vado feliGntetése: a laplonosties

{13 tulajdonostins cactén a tulajdoni hinyadek feltlintetése) ¢s ax ingntlan-nyilvinireise] sdis
19T, i CXLL vy 32, §a dilal kitcicaden feltinteni rendelt adacsi (lermbsetes seemdly
escliben sellictdsd helye é2 ideje, mnyia neve, lkcime, Mlampolpirsiga, semélyi azenositdjs; jogi
mﬂmﬁﬂm‘wlm tﬁrﬂmﬂdﬂm éz mr,mkm amonesiibin), Amenmyiben
prizai oo _inmlrhn. esatokisra, ennek nevesitése, amennyiben az abetét valamely oldhéd

Az cgyos inpntianok  tenlletinek meghatdrontss & kerckitds seabdlyai i

, k yal aln I b
ameanyiben o m° trtnisze 49 srdeadea vegy kisebl ssimmm végaidin, skkor Elf:ldi. !i'l.r:e:iudlﬁ.l
Felfild kerekitdsscl, igy pl. 28,51 m" 29 m*&ént, 22,26 m® T2 mi=keéni kerilh meghatdrozism,

Az egyes Ouillé ingatlanokea a terdletnagy a tirsashied kiehs tuky

ingatianhinyad tortszimmal triénd Inmﬂuﬂuz.ham .ﬁﬁ}hﬁ; u kenckités mﬁlwmmb;ﬁﬁi;:ﬁ
a tﬁl‘lﬂmn 49 srdradm kisehb szfmra végafdiat, akkor lefeld, 50 sefumid] felfels
keeekitéssel, gy pl. eqy 27 m” el Sndll inpatlannak oz 1925 m? kiloe wilajdonl tenibethez
vistonyilolt arinya |, 8025, enirt n thsashicd kizos tljdonhoz mnozd ingatianhiinysd 10ctsim
::ﬂ.-'mﬂ: egy M m' ferlledll drdll ingmibannak ax 1975 m? killdn ralajdon tertilether
mmm.-rﬁw L0779, ezért & tirsashizi kieds rwigjdonhos tartozs ingatlnnfimysd tirt=rdima

Az adotl ingatlanhoz tartozé valamennyi helyiség - flggetenal annnk [bselyerkeddsief]
rendeletéaiab] - terliletnagysigs epysipesen keriilt meghatironiom. g "

Az egyes albetétek fontiek szerinti Felsarolisinak sorendistoc: elsiioéar o femneaaradd je

IIH!ldml'llml kialakitisrs kerllbd albetétok; ez kivetden |ﬁ:.n medbdoslidssal ||wpzhﬂ:.nl-:ll]‘.m
jelezve a megsaiinés okit (Ez a sorrendiség techaikai, CHApin mE Bmeneise vonntkozik, tehi
semnmilyen villozist nes jelent o killSnlapos nyilinterott albetdtek saimozisiban. Az b albetfrek
a2 eddig be nom ol slbetélek sehmait kaptdk, ezen bellll szinfenkénti névelod sorrenilben, pl. &
£0. szhreis a Foldseinten, g 31, sz4m az I, eneleten talilhatd sib,), —t
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& A JSWWNAG. sami kaldelapon nyilvaniamedl, sz slaprajzon 6. szdmennl peldt,
Rldszinten 1ove, Ridezint 17A. ajiiszimd, srobdbil, valamint elészobn-konyhabdl 46, 27
m'2 alaplerllelld lakis, amelyhez o Hrsashdes ks ulsjdonbl 140010000 fiakajkoani
Fednyed tastozik. Tulnjdonosa /] srinvban Badajeest Foviroes VIL Eeriibeti Erssébeiviros
Oukorminyzata (seikhelye: , smaticnikai srimjele: .

T. A JL962WAST, szdmi kilBnlapan ayilvintarioit, az alaprajzon 7. sedmmal jelih
: : : : : kil
ﬂ!l[d'f!m'-m kv, Tiibdseint LY. ojtdsedimi, seobdbol 40, 18 m? alspreralen akds,
amelyticz a virsashizi ke tulajdonbol 94/ 10,000 nelajdoni hinyod tastozik, Tulejdanose
171 astheryboun Do Migsef (xellboiést helye és ideje: , anyjn neve: | lakcime: |

dHampolpirsign; | sremélyi anoncsiiiia; |

1. A J3EEGNA/ND sdmi kilonkapos nyilvintarol, ar alpesizon 10, ssimmal jebdlt,
[Dldszinten lvh, Rildsrint I8, sjthsuimi, srobdbil, ebigroba-konvhibel, valamint Rirds-
WObdGl dllé, 18 ' alaprerdictd lakds, amelyhor o tinashazi kiios tulaidenbél 54710.000
tulajdoni hdnynd tamosik. Tulajdonoss 1/ arinyban Stadler GyOrgymé (satlcidsi belye és
Idejs: |, anyja peve: , lakcime; , Allampolpireign: | sremélyi azonosiaia: J,

1L A J3RSEWIYACL . sadmo kalBnispos nyilvintaro, ax ak mjoon | 0. sstmmal jelil,
Fklseinten W, foldszint 3. njoccdmi, szohibdl Elﬁ:}hﬂfﬁl. lizrobdhil, i:uml!ﬁtﬁl
vaidmint fledd-WC-b3f és kanrdbéd dll6, 52 m' alapteiiletd lakis, amelyher a thranshizi
ki3 tulnjdonbol 2T0/10.000 nslyjdond hinyad tasozik, Talsjdancsa /] arfnyban Saricdi
Fléra lﬁﬂh;ﬁa belye & ideje: . anyjn neves | lakeime: | dllampolgtradpa: | sy
azomosfhja: |,

1 A S196A/L. sefmt kElonlapon nyiivintartols, az alaprajron 12, sedmmal el
[Widszinter Bvd, foldsring 4. ajtbaimb, saibdbil, ebfraba-konyhdbol, frdo-WC-bil,
valamind chrofobol &l15, 38 m? alaplediets lakda, amelyher o Uirsashdel kazds maljdontd]
mnm:-n fulagdoni hinyad tariozik, Tulsidonosa 1/ ardnyben Sestmdri Frosébet
(sziletcsi helye & idejo: , anyjn neve: , lakeine: |, dllampolgdrshpa: | stemélyi azonosibiga: },

A felen mddpsitdsial, addr-viteli szersdés alapiin o 12, sdmi alresithez kerid cratoling
o5 armank részit kipezd az eadiy kizds tulajdorba forezd helyiadpek kiad! o XXXTY sdmn
Pigatlancice 3w’ nogetpabdl oz alaprafson tirolddént megielolt 2 nr', wovabid @ XLV
ardoi ingarlpnries telfes berilote, deas 4 mt,

13. A JESGWWANR, selimd kiBelapon nyilvintartol, ax alaprajzon 13, szdmmol jelii
fGhiszinten kv, Rildszing 5, ajidseimd, srobdbtl, elfszobibdl, koayhdbdl, valamint Iﬁdﬁ-
WC-bG] i, 31 m' alapleriilztl lakds, amelyvher a tirsshis kisets wigsdonbdl 161710,000
Imlajdoni hényad tarorik. Tulajdonosa 1/1 adnyban Gieri Norbert (selletés) belye &5 ideja:
» anyin meves | bakcime: , dlampolgarsiga: sremiélyi aoonosiidga: ).

14 A ll.ﬁWMJﬂ. erimi kiMnlapon nyilvintariol, az alaprjzon 14, sekmmal el
Bidezinton bvd, Wldszint 6. ajtdarimi, elsaobdbol, konyhibél, valamint FlrdsWO-ba]
alls, 17 m” alaptertlend lakds, smelyher o rsashizi ks ulajdonbal £3/10.000 iulnjdoni
hényad tartozik. Tulsjdonosa 1] srdayban Vargs Zsuzsa (seiileicsi belye & Rije: , anyia
neve: , lakelme: , dllampolgrsiga: | ssemélyi azonosittja: ).

IS, A J30690AS, seimi kildnkspon nyilvintsnol, o slaprajeon 15, sedmmal jelil
Rildseiaten lévd, foldszint 7. ajtdszdmi, senhibdl elfsmoighil, komyhdbi, valamim tl!‘ﬂl'dﬁ-

(hianyzik az alairt utolsé oldal)

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditald és Tandcsado Kit.



