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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1077 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgato, 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, Auditalé és Tanacsadoé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime (tulajdoni lap): 1077 Budapest, Dob utca 87. féldszint U-6.

Helyrajzi szam: 33873/0/A/6
Megnevezése (tulajdoni lap): | raktar
kapott adatszolgéltatas: | raktar
természetben: | életveszélyes allapotu raktar
Terllete (tulajdoni lap): 63 m? eszmei hanyad 239/10000
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 modszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfdldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkoz6 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzigyi szervezetek ingatlanokkal 06sszefliggd kockazatainak kezelésérél szo6l6
15/2021. (X.29.) szamu ajanlasanak.

6. Megbizé kiilén feltételei

A Megbizott koételes az értékbecslés soran szerzett informacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szadmara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathaté ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképesnek tekintjlk.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 hdnapig, vagy az értékbecslés kérilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulénapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan értékbecslését elvégeztiik.

A vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1077 Budapest, Dob utca 87. féldszint U-6. alatti,
33873/0/A/6 helyrajzi szamu
raktar megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:

12 100 000,- Ft, azaz Tizenkétmillio-szazezer Ft + 27% afa

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa el6irasok/szabalyok

A tébbszér médositott, 2007. évi CXXVII. sz. &fa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterlletek értékesitése jellemzdéen addémentes, kivéve, ha az adodalany a
valtoztatast megel6z6 adbéév utolsd napjaig bejelenti, hogy adbdalanyisagot valaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilbnbséget lakdingatlan 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 érvenyesiteni, ha a vevonek modjaban van visszaigényelni.
Ertékel6 az tgyfél ad6-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisdnszky Timea  igazsagugyi ingatlan-értékbecslé, ig.szam: 007014
EUFIM mindsitett ingatlanértékeld
Ingatlanvagyon-értékelé névjegyzék: BP 018187/2018

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

Budapest, 2023. februar 2.

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

1. A jelentésben kbzzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomdasunkra olyan tényezé,
amely arra a kévetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepld tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késébb jelentkezé tényezdkért, amelyek
utdlag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldbnapjat kdvetden a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, és a tarsashazi alapité6 okiratot megkaptuk. A helyszinen az
alapteriletet kilsé méréssel ellendriztik az életveszélyes allapot miatt. A raktar
elhelyezkedését, az alapitdé okirathoz tartoz6 alaprajz hianyaban, nem lehetett teljes
mértékig beazonositani, de kialakult hasznalat, illetve a helyiségek szama és az
alapteriilet mérete miatt beazonositottnak tekintettilk. Tovabbi informaciokat is
Megbiz6tol kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informaciok valdésagat és teljességét a
Megbizé szavatolja. A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el,
jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink. Nem vallalunk
felel6sséget a masok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott informaciokért.

3. Az értékel6 az ingatlan jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat a kapott dokumentumok
(tulajdoni lap, tarsashazi alapité okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason kivlli jogok és tények feltdrasa 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 tekinthetd.

4. Az é&llag meghatdrozdsa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem
végeztink  geotechnikai, statikai, miszeres épulletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
hatasvizsgélatokat. Az épulet fodéme leszakadt, lathatéan életveszélyes allapot all fenn.
Feltételeztik, hogy az érvényben lévé kdrnyezetvédelmi szabalyokat betartottak, illetve
minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az eredménye
lényegesen befolyasolhatja a megallapitott értéket. A szemle soran kdrnyezetszennyezésre
utalé nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizarélag a szakvéleményben megjeldlt felhasznélési cél
esetében érvényes. Az 4ltalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kériilmények kdzott elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készllt. Az értékeldk elézetes hozzajaruldsa
nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen médon nem terjesztheték 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.

7. 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 mddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékeld az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2023. februar 2.

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 ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékel6k 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 modszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Term&féldnek nem
minésil6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIl.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 elbirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi 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 meghatarozasara javasolt
(piaci 6sszehasonlitason, hozamszamitason és koéltségen alapuld) mddszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférheté és hivatkozhaté szakmai szabalygyljteményként érvényesil az
ingatlan-értékbecsléi gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban véalasztottuk ki.

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

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevdé és egy hajlanddésagot mutaté eladd koz6tt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkil jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom méddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhat6, ha kell6 szamu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kdzelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kbzel azonos tulajdonsdgokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbol képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdlyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturdja,
beilleszkedése, egyedisége, kézmiikapcsolatai, kbzlekedési és Uzleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kiuldonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas Utjan megszerezheté jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

3. JoOvbbeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonkeént
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4. A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa

Beépithetd terlletek értékelésénél az un. maradvanyeértékeléses modszer is alkalmazhaté.
Ebben az esetben az értékelé6 megbecsili egy optimalisan megvalésithatd ingatlanfejlesztési
elképzelés alapjan a teljes fejlesztés forgalmi értékét, majd ezt az d&sszeget csdkkenti a
felépitmények tervezésével, megvalodsitasaval kapcsolatos kéltségekkel, és az ingatlanfejleszté
elvarhatod profitjdval. A maradvanyérték nem mas, mint a beépitetlen padlastér értéke. A
tovabbfejlesztett allapotra vonatkoz6 érték meghatarozasa piaci dsszehasonlitassal, vagy a
fejlesztett ingatlan jovébeni hozamaibdl kiindulva hozamszamitassal hatarozhaté meg.

A modszer jelentds bizonytalansagot rejt magaban, hiszen a kapott érték attdl is fligg, hogy az
értékel6 valdban redlis fejlesztést képzel-e el, és megfeleléen szamitja-e a fejlesztés varhato
hozamat, koéltségeit és profitjat. Jelen esetben a becslés bizonytalansagat csdkkenti, hogy
epitési engedélyezési terv és hatarozat nem all rendelkezésre. A fejlesztdi profit meghatérozésa
azonban tovébbra is spekulativ, ezért a mddszer alkalmazdsanak inkdbb ellenérzd szerepet
szanunk.

Beépithetd tertletek értékelésének elsédleges mbdszere a piaci 6sszehasonlitds, masodlagos
mébdszer, pedig a maradvanyértékelésen alapuld érték meghatarozas.

A maradvanyértékelésen alapuld modszert f6képpen ingatlanfejleszték haszndljagk a
befektetéseik megtérilésének szamitdsahoz.

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatérozdsanak ismert és elfogadott mdédszere az Gjraelééllitasi
(potlasi) koltségbdl valo értéklevezetés.

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

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéség,
kiegészit6 éplleteknél, takart létesitményeknél és mezbgazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epulé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi kéltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

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

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készul. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzélog-hitelintézeti fedezetiil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételezé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk el6irdsait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az eurdpai értékelési szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az dsszehasonlité mddszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol

elegend6 szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérdél megbizhatd adatok allnak
rendelkezésre.
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Ellenérz6 mobdszerként elsésorban a hozamszamitason alapuldé modszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a kdltségalapu
maodszert lakoé- ill. éplld ingatlan esetében.

A koltségalapu médszer elsdsorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a mddszerek eltérésébdl fakaddan kildonbdzéek. Az eltérések okainak
feltardsa utan az értékelés céljdnak megfeleléen valaszthat6 ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnél alkalmazott kilénleges megkdétés
az, hogy az értékmddositd tényez6k értékmodosité hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s
mertékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-4aval haladhatja meg. llyenkor az
ertékel6t indokolési kdtelezettség terheli.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben éltalanos forgalmi add
nélkdl kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegend6 Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsédgai miatt a maradvanyértékelés is alkalmazhaté
mébdszer, ezt a mbdszert ellen6rzd mddszerként alkalmaztuk. Végull a piaci 6sszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi értékeként.

2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzéinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2023.01.26.

Jelen volt: Megrendeld részérél: Balogh Matyas
Proac Kft. részérdl - Krisanszky Timea ingatlanértékeld

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat, tarsashazi alapit6 okirat,

A helyszinen az alapteriiletet kilsé méréssel ellendriztik az életveszélyes allapot miatt, a
latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2022.11.07
Ingatlan cime: (tul.lapon) [1077 Budapest, Dob utca 87. féldszint U-6.
(természetben:)1077 Budapest, Dob utca 87. féldszint U-6.

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 33873/0/A/6

Megnevezése: raktar

Terilete: 63 me oszmel 239/10000

hanyad

Bejegyzett tulajdonos(ok):| Il/1 VIl.ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz - az alapité okirat szerint hozz4 tartozé
mellékhelyiségek

Terhelések: Nem tartalmaz bejegyzést

Bejegyzések:
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Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 33873/0/A/6 hrsz-U, 63 m2-es raktar megnevezési ingatlan természetben az
az épulet masodik belsd udvarrél kozelithetdé meg, 6nallé épllet, mely O6nallébejarattal
rendelkezik, elkildonllve a f6épllettdl.

Tarsashaz Alapité Okirat (készilt 1994. november), tovabba Tarsashaz Alapité Okirat modositd
hatarozat is rendelkezéslinkre all, mely alapjan nem tartalmaz az értékelt ingatlanra vonatkozé,
ertékmodositast eredményezd bejegyzést.

A fenti TAO bejegyzés alapjan, a vizsgalt ingatlan egy helyiségbdl allé raktar, azonban a
kbévetkezd soraban Uzlethelyiségnek nevezik. A tulajdoni lap szerint raktar megnevezésd,
ezért az ertekelés soran raktarként kerdlt figyelembevételre.

A TAO alapjan a kulén tulajdonban all6 raktarra a tulajdonostarsak elévasarlasi, elébérleti joggal
nem rendelkeznek.

Megjegyzés: Az ingatlanban talalhaté kozmiiorak mikodoképességét, szabvanyossagat nem
vizsgaltuk. Igy létez6 kdézml esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek,
szabvanyositas nélkil szerz8dést kdtnek Uj fogyasztéval.

A lakas elhelyezkedését, az alapité okirathoz tartoz6 alaprajz hianyaban, nem lehetett
teljes mértékig beazonositani, de kialakult hasznalat, illetve a helyiségek szama és az
alapteriilet mérete miatt beazonositottnak tekintettiik.

Az ingatlan értékeléséhez 30 napnal nem régebbi tulajdoni lap rendelkezésre éllt, ami alapjan

az ingatlan beazonosithatonak és jogilag rendezettnek tekinthetd. Természteben életveszélyes
allapotu raktar.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl sz6lé6 - 25/2018. (XII. 21.) szdmu rendelete szerint az
ingatlan Ln-1/1 évezetbe tartozik:

2%
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v :

&

2.sz. melléklet

Az dvezeti eldirdsok

N\

Ty
\‘%

=
b

[

>

b, @

SaH 1} /u
~ L
33960 \/‘g

=)

5

73

ves/ ALnt

A

CI DT E ]

1

Terulet-felhasznalas:

Epitési dvezet, ovezet

=

4 L nzgyv?r?:in (magas mtenzitasy, zartudvaros

5

6

S 5

- 'E R

) % kisvarosias, szabadonillé Lk-21 |SZ| 1000 | 3000 | K(30) | K@45) | 55 |[K®)| K@ K@ |[K(@29
10 viroskézpont

11

12 ‘é

13 % ve-v4 | Z | 750 | 2250 | K(60) [K(=/80) [ 20 |K(5)| K(o) |K(2/20,5)| K(c/30)
14 > |i ények, szabadonalld vi-2/1 | SZ| 3000 | 3000 K K K [K@@]| K@ K (o) K (o)
15 |, honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsagi |K-Hon | Z | 750 | 2250 | K(40) | K(40) | 40 [K(6)| K@ |K@255| K@
16 iu oktatisi kozpontok K-Ole |SZ|20000] - | K@0) | K@40) | 40 |K(3®)| K@ |[K@25]|K(@30)
17| o [kozpark ZFK - 3 - 20 [K(D)| K@) . -
18 R |kozkert Z-KK - - 3 - 60 [K()| K@) - K(5)

Z = zartsord, SZ = szabadonillo, O = oldalhataron-illé; K = kialakult allapot, (../..) = legkisebb/legnagyobb hatarérték, o = e rendelet rendelkezése szennt
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I. Fejezet
Epitmények
7. Meglévé épiiletek

19. § (1) Tet6tér-beépités, emelet-raépités csak a teljes épliletet érintéen és egy Utemben
alakithato ki, kivéve a tet6konturon bellil tervezett tet6tér-beépités eseteit.

(2) A varosképi hangsulyok, kiemelések, tornyok eredeti allapot szerinti tomege visszaépithetd,
e rendelet és az EVR eltéré rendelkezései ellenére is.

20. § (1) Epitmény(rész) bévitése nem megengedett, ha szabalyozasi vonal atmetszi.

(2) Az ingatlant érintd Szt.-ben meghatarozott beavatkozasokat, kiléndsen a részleges bontast,
tetéidom-korrekciot és kbzhasznalat biztositasat egyidejlleg végre kell hajtani:

a) meglévé épllet bdvitése, tetétér-beépitése, illetve

b) az épitmény - szintterlletének legalabb 50%-at érinté - rendeltetés-modositasa esetén.

lll. Fejezet
Jarmivek elhelyezése

26. § (1)= Uj éplilet épitése, meglévé bévitése, telies vagy részleges rendeltetés-maédositasa,
0j 6nallé rendeltetési egység kialakitasa, meglévé bévitése esetén az elhelyezendd jarmivek
szamat az 4. szamu melléklet allapitja meg

(2)= Uj épllet épitése, meglévs bbvitése, vagy rendeltetés-modositasa esetén - szallitas
céliara - a rendeltetésekhez a szikséges mennyiségli rakoddéhelyet biztositani kell, de
telkenként legaldbb egyet, kivéve lakoépliletek esetén, ha az épulletben elhelyezett

a) lako rendeltetések szama legfeljebb 20 db, és

b) az egyéb rendeltetések aranya a bruttd szintteriilet 15%-anal kevesebb.

(8)= Meglévé épllethez kotédd jarmi elhelyezést érintd szerzett jogok a hatdéséagi iratok, vagy
azok hianyaban az épitési engedélyezéskor hatalyos jogszabalyok alapjan kell figyelembe
venni.

(4)= A szllkséges rakoddhelyek és elhelyezendd jarmivek szadmat ©nalld rendeltetési
egységenként, egész szamra felkerekitve kell megallapitani. )

(5) Az (1)-(2) szerintiek elhelyezését telken belll kell biztositani kivéve, ha az OTEK
megengedi az ettdl valé eltérést, vagy ha a rakodo-, parkoléhely:

a) a telken belll miszaki ok miatt nem alakithaté ki,

b) a telken beliil csak az el8irt legkisebb zdldfeliilet, az engedményes szabdlyozasi jellemzdk
érdekében kialakitott zdldfellilet sérelmével lenne kialakithatd, vagy

c)-

(6)= Az (5) bekezdésben felsorolt esetekben a rakodoé- és parkoldhelyeket telepllésrendezési
szerz6dés alapjan kdzhaszndlatu terlleten ki lehet alakitani. Parkol6helyeket dnkormanyzati
rendeletben szabalyozott feltételekkel meg lehet valtani.

(7) Az elhelyezett személygépkocsik szamanak megallapitasakor a parkolohelyet:

a) kézcélu parkolbéhely esetén: kétszeres;

b) elektromos-téltével kialakitott kdzcélu parkoléhely esetén: haromszoros;

c) elektromos-villamtéltével kialakitott kdézcélu parkoléhely esetén: négyszeres szorzéval
szamoltan kell figyelembe venni.

(8) Nem vehet6 figyelembe a parkolohely a (7) bekezdés szerinti biztositasanal:

a) parkol6gép, gépkocsiemelé-berendezés,

b) felszini parkoléhely, kivéve a mozgéskorlatozottak parkoléhelyét,

c) kdzforgalom elél el nem zart maganuton, kivéve telepllésrendezési szerzédés alapjan
kialakitottan.

(9) Csokkenthetd az elhelyezendd személygépjarmivek szama:

a) telepiilésrendezési szerz6désben meghatarozott feltételekkel, legfeljebb

aa) Bels6 Erzsébetvarosban lakas esetén 30%-kal, vendéglatd 6nallé rendeltetés esetén 50%-
kal, a 4. melléklet I. 2-3. és 5-12, 14, 15-16. pontokban felsorolt rendeltetések esetén 50 %-kal.
ab) K6zépsé Erzsébetvarosban lakas esetén 20%-kal, vendéglaté 6nallé rendeltetés esetén
50%-kal, a 4. melléklet I. 2-3. és 5-12, 14, 15-16. pontokban felsorolt rendeltetések esetén 40
%-kal.
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ac) Kils6é Erzsébetvarosban lakas esetén 10%-kal, vendéglaté 6nallé rendeltetés esetén 50%-
kal, a 4. melléklet I. 2-3. és 5-12, 14, 15-16. pontokban felsorolt rendeltetések esetén 30 %-kal.

4. melléklet
Jarmiivek elhelyezése

|.Egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani:
1. lakas, és 0dilé 6nallé rendeltetési egység minden 6nallé rendeltetési egysége utan;
2. kereskedelmi, szolgaltatdé 6nallé rendeltetési egység arusitéterének 0-100 m2-ig minden
megkezdett nettdé 10 m?, e f6l6tt minden megkezdett 20 m?nettd alapterllete utan;
3. szallas jellegl (kivéve kollégium, didkotthon, didkszalld, idések otthona, hajléktalanszallo)
6nall6é rendeltetési egység minden vendégszoba utan;
4. vendéglaté 6nalld rendeltetési egység fogyasztoterének minden megkezdett 5 m? nett6
alapterilete utan (beleértve a terasz, kerthelyiség teruletét is);
5. bOlcs6de, mini bolcséde, alap- és kozépfokl nevelési, oktatasi Onalld rendeltetési
egység: OTEK 4. melléklet alapjan; )
6. fels6foku nevelési, oktatasi és kutatasi 6nallo rendeltetési egység: OTEK 4. melléklet alapjan;
7. kulturdlis és kdzdsségi szérakoztatd 6nallé rendeltetési egység (szinhaz, bab-, filmszinhaz,
ope-rahaz, koncert-, hangversenyterem, muvelédési kézpont, disco, vigado, kaszind, variete,
cirkusz stb.) minden megkezdett 5 fér6helye utan, valamint ahol a féréhely szdma nem
allapithaté meg (muzeum, mivészeti galéria, levéltar stb.) a huzamos tartézkodasra szolgal6
helyiségek minden megkezdett 50 m? nettd alapterilete utan, (1.4.) pontot kell alkalmazni, ha a
vendéglatas a jellemzd funkcid, azaz nem csak a kulturdlis és szbérakoztatd tevekenységek
szlinetében, hanem az folyamatosan elérhetd);
8. sportolas, strandolas céljat szolgalo 0nallo rendeltetési egységek, lelatoval rendelkezd,
fedetlen vagy részben fedett sportlétesitmény esetén az OTEK 4. melléklet alapjan; )
9. igazgatasi, nem fekvGbeteg-ellatd egészségligyi 6nalldé rendeltetési egységek: OTEK 4.
melléklet alapjan; ;
10. fekvGbeteg-ellato egészségugyi 6nallé rendeltetési egység: OTEK 4. melléklet alapjan;
11. ipari (Uzemi) 6nallé rendeltetési egység: OTEK 4. melléklet alapjan;
12. raktarozasi 6nall6 rendeltetési egység raktarhelyiségeinek minden megkezdett 200 m?2-e
utan;
13 kollégium, diakotthon, didkszallo, idések otthona, hajléktalanszall6 minden 10 féréhelye utan.
14.iroda, és egyéb o©Onallé rendeltetési egységek huzamos tartézkodasra szolgald
alaptertletének minden megkezdett netté 20 m2-e utan; )
15. jelentés zoldfellletet igényl6 kbzbsségi kulturdlis 6nallé rendeltetési egység: OTEK 4.
melléklet alapjan,
16. Nem kotelezd biztositani kdzforgalmu személykdzlekedés céljat szolgald egységek
esetében személygépjarmi elhelyezését.
[I.Nem koételezd biztositani a rendeltetésekhez autdbusz-varakozéhelyet.
[Il.LEgy kerékpar elhelyezését kell biztositani:
1. lakas, és 0dulé 6nall6é rendeltetési egység minden rendeltetése utan,
2. szallas jellegi (kiveve kollégium, didkotthon, diakszallé, idések otthona) minden 5.
vendégszoba utan,
3. iroda 6nallé rendeltetési egység huzamos tartézkodasra szolgal6é alapterlletének minden
megkezdett netté 100 m2-e utan
4. vendéglatas vendéglatdé egység fogyaszté terének minden megkezdett 50 m2 alapterilete
utan.
5. kollégium minden megkezdett 15 szobaegysége utan
6. Kerékparonként legalabb 0,7 m2 alapterllettel szamitott tarolasi helyet kell kialakitani, mely
soran 3,5 m2-nél kisebb alapterulet helyiség nem vehet6 figyelembe.
7. Nem kotelez6 biztositani a rendeltetésekhez a lll. 1-5. eseteken tul kerékpar elhelyezését.
IV.Nem kell biztositani jarmdtarol6- és gépészeti helyiségekhez jarmi elhelyezését.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal k6zépsd részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb teriletl, egyuttal legnagyobb népsiriiségi kerllete.

A Kkerllet beékel6dik a Belvaros és a kilvarosok
"harmadik" Ovezete kozé. Nyugatrol az V. kerllet
hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor - k6z6s a VI. kerilettel.
EK-en a Dézsa Gyodrgy ut illetve a XIV. kerilethez
o tartoz6 Varosliget és az Istvanmez6hdz tartozo
2 Budapest V. kerulete varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti palyaudvar,
valamint a VIII. kerllettel kéz6s Rakoczi Gt zarja le,
DNy-rol pedig a Kéroly kérut hatarolja. Varosrészei:
: Erzsébetvaros és Istvanmezd (egy része).

‘\. : Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget
\ % kétszerese (2,1 km2), és ugyanitt a legkisebb a zdld
) fellletek ardnya, minddssze a teljes kerilet 1%-a.
Lakosainak szamat tekintve - 52 362 f6 (2019.01.) —
rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerlilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenési, rendkivil sdriin  lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdz6tt épllt egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két f6 terlletre osztd
Erzsébet kérut, a Nagykoérat szakasza. A kerllet hdrom részre oszthat6: Belsé Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykorut kézott foglal helyet eléregedd lakossaggal, jelentds kézépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A K6zépsd Erzsébetvaros a Nagykérut és Rottenbiller utca
kozott terdl el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Ddzsa Gyoérgy utca kdzotti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terilete Ligetvdrosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gydrgy Ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négysz6g hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsdésorban az ingatlanirodaktél és az Gj lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénb6z6 adottsagait a Kils6é-Erzsébetvaros rosszabb hir(
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-
rehabilitdciok sorsa hatarozza meg.

Kézlekedési haldzata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerillet barmely részébél 2 perc
alatt elérheték. A kertlet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdraton kézlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerllet szélén fut6 piros metroval érhetd el. A kerllet hataran
taldlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terllete mar a VIII. kerUlet része.

A Kerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozési tervek szerint tUlnyomo részt
lak6-intézményi besorolasu.

A févarosi kerliletek sordban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélés, jobb ,hir(”, mint a
szomszédos VIII. kerilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletoen, vagy a
XII. kertlet Ujlip6tvéros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A tarsashaz, melyben a vizsgélt ingatlan talalhato, K6zéps6-Erzsébetvarosban, a Dob utca 87.
szam alatt talalhaté a Dob utca, Hevesi Sandor tér, Wesselényi utca és a Vérésmarty utca altal
hatarolt tdmbben helyezkedik el, zartsorlan beépitett nagyvarosias kdrnyezetben.
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Az ingatlan kézepes forgalmu, szilard burkolatd dton joI megkdzelitheté személy- és
tehergépjarmiivekkel, valamint BKV autébuszokkal.

Az ingatlan kérnyezetében éltaldban hasonld, tobbszintes, vegyes rendeltetést lakdhazak,
talalhatok, a féldszinten Uzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jé, a kdrnyék természetesen dsszkézmives. Az Oktogon 800 m, a
Blaha Lujza tér 1,0 km tavolsagban érhet6 el.

Parkolas a k&ézut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoléhelyeken, fizet6-Ovezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 1705 m2-es, szabalyos alaku, sik fellletli koztes telken épdlt, utcafronton alld,
zartsoru beépitési, két belsé udvaros épulet, melyek kis méretii betonozott fellletlek.
Az ingatlan 6sszkézmdves.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashdz utcafronton all6, két belsé udvaros pince+fszt+2 emelet szintekre tagolodik,
hagyomanyos épitésii, magastetds, 3 Iépcs6hazas, lift nincs. A pinceszinten taroldék vannak, a
féldszint Uzletek és lakasok, a felsébb szinteken lakasok vannak, dsszesen 62 db albetétbél all.
all.

Szerkezeti ismertetés:
Alapozds, szigetelés |vélhetéen vegyes szerkezetl savalapozas

Falak tart6- és valaszfalak nagyméretl téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

Fédémek acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrél vakolva

Tetészerk., fedés nyereg- és félnyeregtetd, cserépfedés

Lépcsé: 2 kart miké lépcsé, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés gipszstukkékkal diszitett, kvaderes, képoros vakolat,

Nyilaszarok szerk. |homlokzati nyildszarok: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajték szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altalaban
biztonsagi raccsal védettek

Padléburkolat a kbzos terlleteken mozaiklap van

Belsé falfellletek a kdzds terlleteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag Osszkdzmives: viz, g4z, dram és csatorna van

Vilagitas: a kbzbs terlleteken hagyomanyos vilagitétestekkel megoldott
Egyéb: lift nincs
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 33873/0/A/6 hrsz-U, 63 m?-es raktar megnevezési ingatlan természetben az
az épulet masodik belsd udvararél kézelitheté meg, a két belsé udvar kézétt, egy szik atjaré
huzodik. A vizsgdlt raktar, féldszinti dnallé épulet, mely 6néllé bejarattal rendelkezik, elkilénulve
a féepulettdl. A raktar, féldszint magastetds kialakitasu és egy helyiségbdl all.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszarok szerk. |kétszarnyl  kapcsolt — gerébtokos  ajté  felllvilagitoval,  ablakok
fémszerkezetliek

Fédém zar6fédém fagerendas, helyenként leszakadva

Falak tégla

Belsé falfellletek | vakolt

Padléburkolat simitott beton

Kézmdellatottsag  |nem ismert

Kézm-mérék villanyéra, gazéra, vizéra

Fltés: nincs

Viz-ellatas nem ismert

Aram-ellatas nem ismert

Egyéb nincs

Fizikai allapot 30%

Osszefoglald megjegyzések az ingatlan allapotardl:

Az ingatlan fizikai llapotat a fényképfelvételek jol dokumentaljdk. Az aldbbiakban, a teljesség
igénye nélkil, a ,fontosabb” értékmaodositd tényezdket foglaljuk dssze:

Az ingatlanban taldlhaté elektromos- és gépészeti vezetékek, szerelvénvek,, berendezések,
valamint a kdzmdrak mikodoképesséqgét, szabvanyossagat nem vizsgaltuk. lgy [étezd kd6zmi
esetén sem bizonyos, hogy a szolgaltatok feltételek, szabvanyositas nélkil szerzédést kdtnek Uj

fogyasztéval.

Fizikai allapot:

A raktar megnevezeésl ingatlan lathatdéan, tébb éve nem hasznalt, természetben életveszélyes
allapotu, mely hasznalatra alkalmatlan. Fédéme leszakadt, a falak er6sen megrepedtek,
feltehetéen az alapozasa is gyenge, tetészerkezet is meggyengult. Teljes felujitast igényel, ami
azt jelenti, hogy a fédémeket is lebontva, esetleg a fliggdleges tartéfalakat megtartva, Gjra
épiteni, vagy teljes lebontas utan Ujra épitést jelent, estleg egy Uj funkcié kialakitasa lehetséges.

A fizikai allapot: 30%-o0snak tekinthetd.

Hasznosithatésag:
Lebontast kévetden, Gjra épiteni raktar funkcidra, esetleg Uj funkcio kialakitasa is elképzelhetd.

Tertletkimutatas:

netté red. korr.
) i korr.
szint | megnevezés | alapter. | alapter. alapter.
m2 m2 % m2
Fsz. U-6. [raktar 63,00 63,00
alaprajzi alapterilet 6sszesen: 63
TAO-ban szereplé alapterilet:: 63
Szamitas alapjat képezo6 alapteriilet: 63
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE
6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

A rezsiszabalyok nyari valtozdsa Uj trendet hozott a piacra, a korszeritlen f(itési rendszerrel
rendelkezé, jellemz&en nagyobb — 100-200 négyzetméteres — lakasoktdl és csaladi, sor- egyre
inkabb elfordultak a vevOk, ezzel parhuzamosan a takarékos lakdingatlanok kerlltek az
érdeklédés kdzéppontjdba. A lakaspiac atalakulasat az el6zd évekhez képest jolszemlélteti,
hogy az év masodik felében nyilni kezdett a keresleti-kinalati oll6. 2022-ben tébb mint 417 ezer
elad6 lakdingatlan-hirdetést adtak fel a tulajdonosok és ingatlankdzvetiték, ami megfelel az
el6z6 evi mennyiségnek. A nydari honapoktdl kezdve viszont a feladott hirdetések szama
folyamatosan meghaladta a 2021-es szintet.

Idén a tavalyinal kevesebb, 90-120 ezer lakdingatlan értékesitésére szamitanak piaci szereplok,
akik szerint a kilatasokat fékéent a hitelkamatok, a rezsiszamlak valtozasa és a megmaradt allami
tamogatasok hatarozzak meg.

A Duna House kozolte az MTIl-vel, hogy becslése alapjan 2022 decemberében
az ingatlanpiacon 6474 adasvétel toértént, ami novemberhez képest 19 szazalékos, az el6z6 év
azonos id6szakahoz képest 43 szazalékos csbkkenés. Ezdltal a lakoingatlanpiac 2022-ben
125.171 adasvétellel zart, ami 2021-hez képest 22 szazalékos elmaradas.

A Duna House szerint 2023-ban sem varhaté a piac er6sédése, 90-110 ezer lakas adasvételére
szamitanak.

A cégcsoport nemzetkézi pénzigyi markaja, a hitelkbzvetité Credipass magyarorszagi adatai
alapjan a hitelpiacon 2022 decemberében 55 milliard forint jelzalogcélu hitel realizalédott, ami
az egy évvel kordbbi adatokhoz viszonyitva 48 szazalékos, az el6z6 hdnaphoz képest 8
sz&zalékos visszaesés.

Behuzta a féket a lakaspiac, mar alig néttek az arak (2023. januar. 26.)

Tavaly a harmadik negyedévében Budapesten mindossze 1,0 szazalékkal emelkedtek a
lakasarak az el6z6 negyedévi 7,2 szazalékos draqulast kovetéen. Orszagosan 3,3
szazalékkal néttek a lakasarak, realértelemben pedig mar 3,1 szazalékos csokkenés volt
megfigyelheté — deriil ki a Magyar Nemzeti Bank (MNB) lakasindexébdl.

Az MNB lakasarindex legfrissebb értékei szerint mind Budapesten, mind vidéken érdemben
lassult a lakasar-emelkedés: a févarosban 2022 harmadik negyedévében minddssze 1
szazalékkal néttek a lakasarak, mig az el6z6 negyedévben 7,2 szazalékos emelkedés volt
megfigyelheté. A nominalis éves lakasar-emelkedés a févarosban 19,7 szazalékra csdkkent —
irja az MNB friss jelentésében.

A vidéki varosokban az el6z6 negyedévi 9,5 szazalékot kdvetben 3,7 szazalékos volt az
aremelkedés, éves Osszevetésben pedig 31,2 szazalékrél 28 szazalékra lassult az Gtem.

A kdzségekben 4,4 szazalékkal néttek a lakdsarak, az éves nominalis ardinamika pedig az
el6z6 idészaki 22,8 szazalékrol 16,8 szazalékra mérséklédott.

Az inflacio miatt ez mar csokkenés

2022 harmadik negyedévében éves szinten valamennyi régi6é varosaiban jelentés mértékben
emelkedtek a lakasarak, az el6z6 idészakhoz képest ugyanakkor a lakasar-emelkedés éves és
negyedéves dinamikdja is érdemben csbékkent — allapitotta meg az MNB.

A lakasarak alakulasat orszagos atlagban bemutatd aggregalt MNB lakasarindex 2022 harmadik
negyedévében 3,3 szazalékkal emelkedett, ami lassulast jelent az el6z6 negyedévi 8,2
szazalékhoz képest, redlértelemben ugyanakkor mar 3,1 szézalékkal mérséklédtek a lakdsarak.
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Az ingatlanszakérték: az év masodik felében és 2023-ban mar jelentés gazdasagi lassulasra
szamitanak. Az idei év végére a munkanélkiliségi rata enyhén megemelkedhet, tovabba a
haztartdsok rendelkezésre all6 realjdvedelme is véarhatéan csdkken, amely tényez6ék a
lakaspiaci kereslet mérséklédését vetitik elére. 2022 harmadik negyedévében mar tébb jel is
arra mutat, hogy a hazai lakaspiacon fordulat koévetkezett be, el6retekintve pedig a
bizonytalanna valé gazdasagi kilatasokkal és az emelkedd lakéshitel-kamatokkal ésszhangban
a hazai lakaspiac tovabbi lassulasara szamithatunk.

Az MNB piactudas egyeztetésen résztvevé szakemberek a kereslet folyamatos csdkkenésére
szamitanak, és varakozasaik szerint a mélypont 2023. februar—marcius hénapokban jéhet el a
lakaspiaci aktivitast tekintve. Elmondasuk szerint jelenleg egy szétnyil6 lakaspiaci palya
rajzolédik ki, amiben a rossz energiahatékonysagu ingatlanokat csdkkendé ar, a j6
energiahatékonysaguakat az arak stagnalasa vagy emelkedése, az Ujépitési kindlatot pedig
inkabb tovabbi aremelkedés jellemzi.

6.2. Ingatlanpiaci szempontok

A raktar megnevezésli ingatlan természetben életveszélyes A&llapotu, mely hasznélatra
alkalmatlan. A vizsgalt ingatlan tébb lehet6séget biztosit, esetleges bontast kdvetéen az eredeti
allapot raktar visszadllitasa, vagy funkcié valtas mellett a terllet bévitése, az épulet tertletének
tovabb ndvelése, esetlegesen lakas, vagy iroda céljara.

Gyengeségek Erésségek

ingatlanon belll parkolasi lehetéség nincs,
az épulet korili parkolas fizetds dvezet
életveszélyes fizikai allapotu, hasznalatara| gépjarmivel, témegkdzlekedéssel jél
alkalmatlan megkdzelithetd, a terlilet ellatottsaga jo,
nem rendelkezik épitési engedéllyel,
melynek kimenetele bizonytalan

mas rendeltetési cél esetén tarsashaz
alapit6 okirat médositasa nehézkes

kedvezd Varosliget kdzeli elhelyezkedés,

onall6 albetét

onalléan belsé udvarrél megkdzelithetd

Lehetéségek Kockazatok/Veszélyek

felujitas kézben a fé6épulet eléregedésébdl
szarmazo hibak, k6zmii
fejleszthet6ségének kockazata

a terllet beépités, utdn korszerlibb és
hasznosithatébb ingatlan/ok

a terllet beépitésének lehetésége lakas
céljara, hasonlé jellegl ingatlanokat a parkol6hely biztositdsa nehézkes
befekteték elényben részesitenek,

kedvezétlen ingatlanpiaci tendencidk
megndvekedett tarsashaz-épités, befek-
tetési céllal (az iroda funkcio kiépitésenek
lehet6sége a jelenlegi COVID id6szak
utani helyzetben bizonytalan)

a belvarosi lakasokra nagy a kereslet, bar
bévités esetén a Kkivitelezési koltség
altaldban magasabb, mint egy normal lakas
épitésénél.
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6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbél kivalaszthatdéak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kuldnféle értékmodositd tényezék elemzése utén
megallapithaté 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
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 vizsgélt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezéket a kdvetkezd jellemzékkel
vettlk figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatésag,
infrastrukturalis  kdérnyezeti adottsagok, kdzmivesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak, stb.

Az ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szereplé 63 m? alapter(ilet alapjan szamoljuk, a paros
dsszehasonlitas médszerével, az 5.4. pontban ismertetett adottsédgok figyelembevételével.

Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltik.

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité6 szempont Erit:gaetlzr:ldo Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
) 1077 Bp.Dob u. VI: ke’r. » YII. ke’r. ' YIII. ke’r. VI ke’r. ) YII. ke,r.
Cim 87. fsz. U-6. Terézvaros K626ps6-Erszébetvaros Jozsefvaros Bels6-Terézvaros Jozsefvaros
Vorésmarty u. Csengery u. Didszegi Samuel u. Paulay Ede u. Rékéczi tér
HRSZ 33873/0/A/6
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 63 145 400 229 750 150
Adasvétel / hirdetési ar 65 000 000 60 000 000 68 700 000 299 000 000 32 500 000
Inf6 forras L ingatlan.com/ L ingatlan.com/ L ingatlan.com/ ingatlan.com/ L ingatlan.com/
32592850 31966341 32944651 33219693 32402469
| Fajlagos ingatlanar (F/m?) 302 722 448 276 150 000 300 000 398 667 216 667
Az ingatian megnevezése raktar beépithet tet6tér beépithet tet6tér | raktar 70m2 +fejleszthetd Uzlethelyiség raktar
Epités/Fellijitas éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Al : : " y = 3 e befejezetlen, P
apot életveszélyes kdzepes-gyenge kdzepes-gyenge feltjitandd s feltjitandd
Szint féldszint tet6tér tet6tér foldszint pince+féldszint szuterén
Fitési mod /extrak nincs nincs nincs nincs nincs nincs
utcai / udvari udvari utcai-udvari utcai-udvari udvari utcai utcai
Megkdzelités gyalogosan gyalogosan gyalogosan gépjarmavel gyalogosan gyalogosan
Jogi helyzet Onall6 albetét Onall6 albetét osztatlan kézds Onall6 albetét Onallé abetét Onall6 albetét
Kozmiivek villany, viz, csatorna nincs nincs viz, villany, csatorna Osszkdzm( villany, viz, csatorna
adasvétel/kindlat idépontjia 2022.11.h6 2022.11.h6 2022.11.hd 2022.11.hd 2022.11.hd
Inflacié/kindlati korrekcié -15% -15% -15% -15% -15%
Korrigalt egységar (Ft/mz) 257 314 381 034 127 500 255 000 338 867 184 167
Ertékmodosito6 tényezék
Ep. elhelyezkedése jobb hasonlé rosszabb jobb rosszabb
-5% 0% 15% -10% 10%
Epitési kor ~1900 hasonlé 0% hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Megkdzelithetéség hasonlé hasonlé jobb hasonlé hasonlé
gyalogosan
0% 0% -10% 0% 0%
Felép. alapter. 63 nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
10% 20% 15% 25% 10%
Eptileten beliili e rosszabb rosszabb hasonld hasonld rosszabb
elhelyezkedés- szint Oldszint 5% 5% 0% 0% 10%
utcai / udvari udvari jobb jobb jobb jobb jobb
-15% -15% -5% -15% -15%
Fizikai allapot st jobb jobb hasonlé jobb hasonlé
-10% -10% 0% -30% 0%
Jogi helyzet o ) hasonlé rosszabb hasonlé hasonlé hasonlé
6nallé albetét
0% 15% 0% 0% 0%
P villany, viz, rosszabb hasonl6 hasonlo jobb hasonl6
Kdzmlivek
csatorna 5% 0% 0% 5% 0%
korrekciok 6sszesen: -10% 15% 15% -35% 15%
Korrigalt egységar (Ft/m’) 242 972 342 931 146 625 293 250 220 263 211792
PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 242 972 Ftim’
KORRIGALT NETTO EGYSEGAR: 191317 Ft/m’
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 63 m’
BECSULT NETTO PIACI ERTEK: 12 052 942 Ft
BECSULT NETTO PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 12100 000 Ft
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu moédszerrel

A maradvanyértékelési modszer a telek, padlastér vagy épulet fejlesztett vagy atalakitott
formaban torténd értékelésébdl all (vagy dsszehasonlitassal, vagy hozamszamitassal), majd a
szamitott bruttd fejlesztési értékbdl le kell vonni az dsszes olyan kdltséget, ami azzal jart, hogy
nagyobb értékivé alakithassak az ingatlant. Ez magaba foglalja a mar |étezd éplletrész, vagy
tet6t bontasat, tervezési koltségeket, infrastrukturalis munkakat, épitési koltségeket,
szakértéket, finanszirozasi kdltségeket és a ki- vagy eladas koltségeit. A végeredménybdl le kell
vonni a gyakran ,fejlesztési profitnak” is nevezett, fejlesztési kockazatra félretett 6sszeget. Ezt
gyakran a fejlesztési koltségek %-aban hatarozzdk meg, és nagysaga a fejlesztés tervezett
befejezésének idépontjatdl fligg. A végsd piaci értékbdl torténd levonasok utan fennmaradéd
maradvanyérték képezi azt az 0&sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetnie a
telekért/padlastéréért.

6.4.1. A tervezett fejlesztési lehet6ség bemutatasa
A kornyék jellemzéen zartsort beépitéssel kialakitott tertlet, melyen tébbnyire lakéfunkcioju
éplletek talalhatok.

A maradvanyérték szamitast feltételezett beépithetéségbdl kerll levezetésre. A beépithetd
terllet beépitésére jelenleg épitész alaprajzok nem készlltek, tovabba épitési engedéllyel sem
rendelkezik.

A vizsgalt ingatlan egy belsd udvari raktar netté6 63 m? teriiletének tovabb bévitése, kétszinten
lakasok céljara. A szamitas soran feltételeztik, hogy a bévités megvalodsithato.

Fejlesztés paraméterei:

1077 Bp.Dob u. 87. fsz. U-6.

Alapadatok:
Epitési dvezet Ln-1/1
beépithetéség (felsz.felett) 80 %
Legnagyobb szintszam (K) 5 db
zbldfelllet mértéke 20 %
Telek terllete: 1707 m2
Legnagyobb beépitettség max.: 5462,4 m2
Albetét terliletén netté beépitheté: (1 szinten) 63 m2
Albetét terliletén netté beépitheté: (2 szinten) 119,7 m2
. hasznos
Fejlesztés ter. beépit- n’etto eladhaté | 0&ssz. lakas
. megnev. o beép.ter. | korr.
paraméterei: (m2) hetd (m2) ter. (m2) db
(m2)
albetét raktar 63| 2szint 120 1,00 120 120 2| /atl.60m2/
Ossz. beép.ter. 120 120 120 2
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6.4.2. Az ingatlan varhatoé fejlesztési koltségei:

A felépitmény UGjraelballitasi (pétlasi) koltségéet a Hunginvest Kft. altal kdzolt atlagos fajlagos
épitési koltség alapjan becslltlk meg. A kiadvanyban szerepld értékek tartalmazzak az
érvényben |év6 beszerzési arakat, az anyagok helyszinre szallitdsat, és magukba foglaljak a
beépités dijkoltségét is az épitési piacon kialakult rezsiéradij figyelembevételével. Az
egységarak atlagos kérilmények kdzott végzett épitésre, szerelésre vonatkoznak. Altalanos
forgalmi adét az arak nem tartalmaznak.

Az épitési koltseéget csaladi haz beépitési éplletekre vonatkozdan, a lakasok esetében 622.000
Ft/m2-ben hatarozzak meg, mely a megndvekedett koltségek miatt 1,05 szorzéval kerdlt
figyelmbevételre.

A szakértéi dijakat, tervezést, értékesitési és marketing koltségeket az ingatlanpiaci
gyakorlatnak megfeleléen, az épitési ktg. ill. a bevétel %-ban hataroztuk meg.

A fejleszt6i profitot a fejlesztési kbltségek 10%-aban hataroztuk meg.
Szémitasaink sordn 12 honap megvaldsitési €s értékesitési id6t feltételeztiink, ezért a direkt

tokésités moédszerével szamoltunk.

6.4.3. Hozamszamitas

A modszer alkalmazasanal az ingatlan j6v6beni bevételeinek és kiadasainak becslésébdl
indultunk ki, tekintettel a kis lakasszamra, a direkt tékésités modszerét alkalmaztuk.

Bevételek:
A lakasok bevételét a kdrnyéken kialakult értékesitési arak alapjan kerllt meghatarozasra.
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A kdrnyéken eladhat6 Uj lakasok fajlagos érai:
" " Ertékelendd . .. )
Osszehasonlité szempont ingatlan Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
VII. ker. VII. ker. VII. ker.
; 1077 Bp.Dobu.87. ( . e i o i e
Cim tsz. U-6 K6zéps6-Erzsébetvaros | Kozéps6-Erzsébetvaros | Kézépsb-Erzsébetvaros
Csengery u. Izabella u. Harsfa u.
HRSZ 33873/0/A/6
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 60 49 66 54
Adasvétel / hird.ar (Ft) 63 550 000 77 361 905 82 000 000
Infé forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
33371537 33087426 f 33373974
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 1329 202 1296 939 1172150 1518519
Az ingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas
Epités/Felljitas éve ~1900/2023 2024 2023 2025
Allapot Uj épitési Uj épitési Uj épitési Uj épitési
Szint Fsz.-.em. 1.emelet 3. emelet 4. emelet
Fitési méd /extrak hészivattyl elektromos padiofiités
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari/utcai udvari
adasvétel/kinalat idépontja 2023.01.h6 2023.01.h6 2023.01. ho
Inflacié/kinalati korrekcid -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft./m?) 1196 282 1167 245 1054 935 1 366 667
Ertékmodosit6 tényezok
Ep. elhelyezkedése hasonlé hasonlé jobb
0% 0% -5%
Epitési kor hasonlé hasonlé hasonlé
~1900/2023
0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift . 3 hasonlé hasonlé hasonlé
2. belsé udvarrdl
0% 0% 0%
Felép. alapter. 60 hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Eptleten beldli hasonlé hasonlé hasonlé
. . Fsz.-.em.
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari . 3 jobb jobb jobb
2. belsé udvarrdl
-5% -5% -5%
Fizikai allapot b g hasonlé hasonlé hasonlé
uj épitesa
0% 0% 0%
Fitési méd . rosszabb hasonl6 hasonlé
korszeri elekiromos
5% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: 0% -5% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m’) 1133144 1167 245 1002 188 1230 000
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 1133144 Ftm’
BECSULT PIACI FAJLAGOS ERTEK KEREKITVE: 1130000 Ft/m’
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Felhiviuk a figyelmet arra, hogy az ingatlanértékelési szamitasokban a bevételeket, és a
kiadasokat mindig nett6 (afa nélkdli) aron vesszik szamitasba, igy kikiisz6bdljik azt a
bizonytalansagot, mely az AFA szabalyok valtozasabél adédhat.

Fejleszthet6 nett6 alapterulet 1 szinten 63 5

m
Fejleszthet6 beépitheté nettd alapterilet 120 m?
m2
Eladhat6 nett6 teriilet 120 m?
Ertékesitési ar Funkcié 1. Ft/m2 1130000 Ft/m2 135261 000 Ft
Ertékesitési ar Funkcié 2. 0 Ft/m2 0 Ft
Ft/m2 0 Ft
Figyelembe veheld teljes bevétel 135 261 000 Ft
A fejlesztés kéltségei
Fejleszthet6 beépithetd alaptertlet 120
Bontés és el6készités 3 024 000 Ft
Epitési koltségek Funkcié 1. Ft/m® 653 100 Ft/m? 78372000  Ft
Epitési kdltségek Funkci6 2. 0 Ft/m’ 0 Ft
Ft/m® 0 Ft
Kézmifejlesztési eléiranyzat 10 000 000 Ft
Epitési kltségek 6sszesen 91396 000  Ft
Szakértéi dijak, tervezés Epitési koltségek %-a 6,0 5483 760 Ft
Tartalékkeret Epitési kdltségek %-a 5 4569800 Ft
Ertékesitési és marketing koltség Bevételekre vetitett 3,0 2741 880 Ft
Finanszirozasi kéltség A koltségekre vetitett % 8 8 335315 Ft
Fejleszt6i profit Afejl. kig-re vetitett % 10 9139 600 Ft
Figyelembe vehetd kéltsegek 121 666 355 Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 13 594 645 Ft
A megszerzés koltségei 5,0 679 732 Ft
A padlastér nettd6 maradvanyértéke 12914 913 Ft
A vizsgalt ingatlan netté maradvanyértéke kerekitve 12900000 Ft
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

A szakvélemény targya raktar.

- . L, L Megallapitott Sulyozas Sulyozott
Erték megallapitas modja érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 médszer 12 100 000 100% 12 100 000 Ft
Hozamalapu médszer 12 900 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 12 100 000 Ft
Kovetkeztetések:

A kapott értékek az eltérd6 megkodzelités ellenére kdzel hasonld értéket eredményeztek, az

eltérés 6%.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tikrdzi leger6sebben a befektetdi elvardsokat, a
bérleti dijak meghatarozdsan keresztil er6sebben tikrdzi az ingatlan hasznalhatésagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb koézelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben ellenérzé
modszernek fogadjuk el, végsé forgalmi értékként a piaci ésszehasonlitassal meghatarozott

értéket fogadtuk el.

a

1077 Budapest, Dob utca 87. féldszint U-6. alatti,
33873/0/A/6 helyrajzi szamu

raktar megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

12 100 000,- Ft, azaz Tizenkétmillio-szazezer Ft+ 27% afa

Budapest, 2023. februar 2.

Krisdnszky Timea
lgazsaguigyi szakértd, tgyvezetd
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift.

MELLEKLETEK
térképrészletek
fotok
tulajdoni lap
Tarsashaz Alapité Okirat kivonata

FORSZ

Vagyonértékeld, Auditélé és
Tanacsado Kift.
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2022.11.17

Els6 bels6 udvar
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A vizsgalt raktar DK-i homlokzata

A vizsgalt raktar ENy-i homlokzata Tetd
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~ raktar belsé

Vizora | ENy-i homlokzat
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali FGosztaly
Budapest, XIV., Bosnyék tér 5. 1590 Budapest, PE 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/7821/2023

2023.01.12

BUDAPEST VILKER.
Belteriilet 33873/0/A/6 helyrajzi szam

1077 BUDAPEST VII.KER. Dob utca 87, fdldszint. ajt6:676>

LRESZ

1. Bz egyéb &nélld ingatlan adatai:

megnevezés terlilet szobdk széma eszmel hanyad tulajdeni forma

m2 egész/fEl
raktar 63 a 0 239/10000 onkormanyzati

Bejsgyzd hatdrozat:

Tarsashéaz
Az alapitd ckirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, &rkezési id&: 96955/1995.V.85./
jogeim: 1991. &vi XXXITI. tv. 40006/1993.1.27./
jogoim: eradeti felvétel
jegalléae: tulajdones
név: VII.KER, ONKORMANYZAT
¢cim: 1073 BUDAPEST VII.KER. Erzsgbet korit 6

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiaddst megsl3zd naplyg megegyszik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatckkal. A szemle misclat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes misoclat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd ereiil dokumentumnak.

TULAJDONI LAF VEGE
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4 Budapest. VIIl.keriilet Erzsébetvarcs Polgarmesteri Hiwvatal
{Budapest,VII. Erzsébet kKrt.6.) a 1041 tulajdoni lapon. 33873
hrazam alatt felvett 1785 m2 kiterjedésii, termeszetben a
Budapest, VII. Dob utca B7. sz. alatti, az 1893.évi LEEVII. ltwv.
alapjan a Fovarosi ViI. keriileti Onkormiényzat tulajdonaba
kerild., de az ingatlannyilvédntartidsban a Magyar Allam
tulajdondban alld hazingatlant a 32/1969./1X.30./ Kormdny szamd
rendelet 2.3 /%7 Tbekezdiésében foglaltak alapjan az l.szém
alatt mellékelt tervrajzok, valamint a 2_mzdm alatt mellékelt
Miiszaki leiras szerint a fenti ingatlant

| tidrsashaszza

alakitja at.

A téarsashaz Srédklakdsai, tizlethelyiségei es nem lakds celjéra
szolgdald helyiségei a Jelen Alapité okirat rendelkezéseinek
megfelelden, mint drdklakasok.a kszss tulajdonban maradd telek.
épiiletrész-,berendezések és felszereléaek ktzds hasznalatanak
jogaval a 32/1969.(I1X.32.) Kormany szamu rendelet alapian
értékesitve a vevok személyi tulajdonaba keriilnek azzal, hogy a
mindenkori tulajdonostarsak egymas kizdtti joeviszonyat az 1977.
evi 11.sz. tvr., &5 az Alapitd okiratban foglaltak az alabbialk
szerint szabdlyozzak.
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A tulajdonostirsak tulajdoni hanyaduk szerinti aranyaban
s=sztatlan kozos tulajdondban maradnak az  l.szam alatt mellékelt
tervrajzokon feltilntetett és a Z.3zam alatt mellékelt Miszaki
leirdsban koSrilirt telek #=2 az alabb felsorolt épitmenyrészel,
felszerslések és berendezések:

I. Telek TO5 .00 m
L. Alap, fiiggdleges szerkezetek.felmend falak,lépcséhazi fa-
lak.lakdselvdlaszto és hatarold falak,kéményesk.

EET. Kzbensd fodémek burkolat neélkiil, zardfddem burkolattal.

egyéh szerkezetek (koszoruk,kivaltdk stb.), az éplilet

szigetelései, flgedfolyosok és erkélyek szerkezete é€s
korlatja. lépcsdk szerkezetei.korlatok

T\ Magastetoszerkezet es héjalésa.pince lejardndl mianyag
hullam lemez

V. Tetdn kivili kémények,kéményfedkdvek, kéményseprdjardak.

VI. Lakatos es asztalos szerkecetek a kdzds tulajdeonu
helyiségekben.

VII. Badogosszerkezetek (kéményszegélyeg ,falszegélyek,pdarka-
nyok, fiiggderesz- és lefolydcsatorndk, falfedesek)

VIII. Kilsd homlokzatvakeolat. labazat. homlokzatdiszek,
burkelatok. lépcsfhazi vakolat, kz6s helyissgsk
vakolatai. burkolatai, k#zts kapubejarat.

IX. Elektromos bekttés, elektromos. févezetéek a killdn
tulajdoni illstdségek fogyasztasmérdjéig, a kdzUs
helyiségek vezetékei, berendezései.

. Gizbek®tés, gaz fovezetsék, a killén tulajdoni illetdsegek
fogyasztasmérdjéig.

XI. Vizbekiités, vizéra. viz alap- és felszalldvezetékek a

kiildn tulajdoni illetdségek ledgaszd vezetékéig, a kozds
helyiségek viz Agvezetékel és berendezési targyal.

XETL, Csatornabekdtés. csatorna alap- es ejtdvezetdk a kilén
tulajdoni illet8ségek leagazasaig, a k&z8s tulajdoni
helyiségek csatorna Agvezetékel es berendezési targval.

ujn2a59jnh

XIT1: Pince lépcsd 7.51 mZ
XIV. Pincei k&zlekedd 2.99 mZ
xV. Pincei kézlekedd 2.33 m2
XVI. Pincei kdzlekedd 2.97 m2
XVII. Pincei kizlekedd 4.563 m2
XVIII. Pincei tarolo 25.79 m2
XIX. Pincei tarold 1.14 mz
XK. Pincei tarcld 1.87 m2
XXI. Pincei tarolc 1.99 mZ
XXII. Pincei tarold 1.99 mZ
¥AIII. Pincei tarold @.48 mZ
XXIV. Pincel kdzlekedd 24,08 ml
XEV. Pincei tarocld 4.48 mZ
XXVI. Fincei tarolod 3.43 mz
XHVII. Pincei tarold 3.14 m2
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XXVIII.
XXIX.
XX
XTI
KXXII.
MEITTI.
AXAIV.
XXXV .
XXXVI.
XXXVII.

RXXVIII.

IXXIX.
AL.
XLI.
XLII.
XLIII.
XLIV.
LLV.
XLVI.

XLVII.

LEXV.
LXVT.
LXXVII.

LXXVIII.

LXXIX.
LEXX.
LXXXI.
LAXXIT.

LEXXIII.

LEXXIV.
LAXXV.
LEXXVI.

LEXIVIL.

Pinceil
Pincel
Pinceil
Pincei
Pincei
Pinceil
Fincsi
Pincel
Pinceil
Pincei
Pinceil
Pinceil
Pincel

tarold
tarold
tarolo
tarolod
tarcld
tarolo
tarold
tarolo
tarolc
tarolo
tarolo
tarold
tarcld
tarolo
kdzlekedd
tarcld
tarolcd
tdarold

Pincelépcsd

Pincei
Pincei
Pincei
Pincei
Pinceil
Pincel
Pincel
Pincei
Pincei
Pincei
Pinceil
Pincel
Pincei
Pincei
Pincei
Fincei
Pincel
Pincel
Pincei
Pincei
Pincei
Pincei
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Pincel
Pinceil
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Pincei
Pincei
Pincei
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Pincei1
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Fincel
Pinceil
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Pinceil
Pincei

tarolo
tarolo
kdzlekedd
tarold
tarold
tarolo
tarolod
tarold
tarold
tarclo
tarold
tarolo
tarelo
tarold
tarolé
tarolod
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tdarolo
tarold
tarold
tarolo
tdarold
tarolo
tarold
taroléd
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tdrold
tarolo
tarold
tarclo
tarold
tarolod
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k&zlekedd
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tarelo
tarclo
tarold
tarclc
tarold
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LAXKVIIT.

LXXXIX.
XC.

e
XCII.
XCIII.
XCIV.
XCV.
XCVI.

Pinceil tarcld
Pinceil tarclsd
Pinceil tarolod
Pincei tarolo
Pincei tarolo
Pincei kézlekedd
Pincei tarold
Pinceil tarolsd
Pincei tarold

XCVII. Bejdrati kapualj
XCVIII. Lépcsdhaz

XCIX Lépcsdhaz

G Lépesdhaz

cl. Folyosé

CLE. Folyosd

GIEE: Fiiggdfolyosd
CIV Fliggdfolyosd
Ccv. Figgdfolyosd
cVli Fiigg&folyoso
CVII. Fiiggdfolvoszd
CVIII. Udvar I.

CIX. Udwvar II.

Cx. Udvar III.
CXI. Vildgitd udvar
CXIL. Vildgité udvar
CXIII. Vildgité udvar
CXIV. Vilagitd udvar
CXV. Kizbs WO

CXVI. Kézts WC
CXVII. Tarclo

CXVIII. Tarolod

CXIX. Pincelépcsd
CXX. Pincelépcsd
CXXI. Pincelépcsd

I. emelat

CXXIT. Lépcsdhédz
CXXIII. Lépcsdhaz
CXXIV. Lépcsdhaz
CXXV. Folyosd

CXXVI. Figgdfolyoso
CXXVII. Fiiggdfolyosd
CXXVIII. Kszdas WC
CEXIX. Kdzds WC

CXXX. Vilagitd udvar
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1078 Budapest, Dob utca 87. féldszint U-6.alatti raktar

5./ 4 Bp YII. Keriileti Onkormanyzatot 1illeti az 5. szdmu

X :=1 tulajdoni illetdséghez tartozd, a tervrajzon 5.

ammal Jjeldlt, -5 Jjelil. ket raktiarbél 4llc 79.96mZ

ltve 71 m?) alapteriileti tizlsthelyiség. Az dzlet-

ighez a kozdsségben 4116 vagyonraszekbdl 278/190909
lajdoni illetdseg tarteozik.

, heru leti Onkormanyzatot 1illeti a 6. szamu
JJLll illetdséghez tartozd, a tervrajzon 6.
jelil, egy raktar 4&llé 63.9¢ m2
alapteritletd (zlethelyisss. Az fizlet-
égben &allc «agyunres,nxLol 239/1909
faég tartozik.
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triklakas. Az driklakashez a kdz=dss

vagyonrészekbdl 149 /19099 rész tulajdoni
tartozik.

8./ A Bp. VII. EKerileti Onkormanyzatot illeti a B. szamu
tarsashazi tulajdoni illetSséghez tartozd, a tervrajzcon 8.
szammal Jeldlt, f£f&ldszint 2. ajtoszdmi, egy s=zobabol,
konyhabol é&s WC-b&l 4llo 39.80 m? (kerekitve 31 m2)
alapteriiletii Sroklakds. Az sriklakdashoz a kistsségben
4114 vagyonreszekbdl 117/10090 rész tulajdoni illetdség
tartozik.

9./ A Bp. VII. EKeriileti Bnkormanyzatot illeti az 9. szamd
tirsashazi tulajdoni illetdséshexz tartczd, a tervrajson S.
szdmmal Jjelsdlt, f8ldszint 3. ajtoszamu, egy szobdbdl,
hallbdl,konvhabol., filirddszcbabdl WC-b5l és kizlekeddbdl
4116 43.28 mZ (kerskitve 43 m_} alapteriiletd Sréklakss.
Az droklakdshoz =Y ktzBsségben alld vagyonreszekbol
164/10009 rész tulajdoni illetdseg tartozik.

19./7 A Bp. VII. Keriileti Unkormanyzatot illeti a 19.szamid
rarsashdazi tulajdeni illetdséghez tartozd. a tervrajzon
10. szammal jeldlt, fildszint 4. ajtdészamu, egy szobabdl,
filszobabdl.konyhabdl ész firddszobdbol 4116 49.28 m
(kerekitve 48 ml) alapteriletd 3roklakds. Az droklakdshes
a ktiztisségben allé vagyonrészekbdl 153719999 résc
tulajdoni illetdség tartozik.
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