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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

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

2. Megbizott

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

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1073 Budapest, Dob utca 66. féldszint 2.
Helyrajzi szam: 34056/0/A/4
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: | komfortos lakas
természetben: | komfortos, Ures lakas
Terlete (tul.lap): 25| m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1 Ertékelt tul. hanyad terlilete: 25| m?

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

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

6. Megbizé kiilon feltételei

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

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulonapja, érvényességi ideje

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

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés forduldnapja.

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

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

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

a
1073 Budapest, Dob utca 66. fsz. 2. alatti 34056/0/A/4 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

17 900 000,- Ft, azaz tizenhétmillio-kilencszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo afa eléirasok/szabalyok

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

11. A szakvéleményt készitette:

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

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

Budapest, 2022. januar 3.

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

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

. Az ingatlan tulajdoni lapjat, a tarsashazi alapité okiratot és az alaprajzot megkaptunk, a
lakast a helyszinen felmértik, az alapteriletben a tulajdoni laptdl eltérést nem tapasztaltunk.
Tovabbi informacidkat is Megbizotdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informaciok
valésagat és teljességét a Megbizé6 szavatolia. A rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan
tulmendéen nem végeztink. Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokért.

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

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

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

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

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

Budapest, 2022. januar 3.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

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

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

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

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

A forgalmi érték megallapitasa harom maddszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

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

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

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

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

A hozamszamitas Iépései 6sszefoglalva:

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

Joévbbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Sl S
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Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

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

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi, vagy potlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl szarmazé
ertékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterulet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

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

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

Az értékelési moédszer kivalasztasa

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

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

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

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

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

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

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

Alkalmazott médszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd oOsszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas is alkalmazhaté modszer,
ezt a mobdszert ellen6rz6 mobdszerként alkalmaztuk. Ezért a piaci 0sszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becslult forgalmi értékeként.

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

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

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

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

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

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2021.12.07. (Nem hiteles-szemle masolat)
Ingatlan cime: (tul.lapon) | 1073 Budapest, Dob utca 66. féldszint 2.
(természetben) | 1073 Budapest, Dob utca 66. féldszint 2.

Fekvése: Belterillet
Helyrajzi szam: 34056/0/A/4
Megnevezeése: lakas
Terulete: 25 m? eszmei hanyad: 137/10000
Bejegyzett tulajdonos(ok): ,I[Zlghwi/kler Onkormanyzat
Széljegyek: nincs
Bei . ) I/1. Tarsashaz — Az alapito okirat szerint hozzatartozo
ejegyzeések: . .
mellékhelyiségek.
Terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 34056/0/A/4 hrsz-G, 25 m?es lakds megnevezési ingatlan foldszinti
elhelyezkedés(, tulajdoni lap szerint 1 félszoba helyiségbdl all6 lakas. Természetben egy
félszobabdl, illetve egy konyhabdl all, a konyhabdl levalasztasra kerult furd6-WC-vel. A konyha
és a félszoba helyiségben kiépitésre kerilt egy galéria, de ennek gyenge allapota miatt ezzel a
tertlettel nem szamolunk. Gazkonvektor fiitéses, de készulék nincs a lakasban, igy jelenleg
ftése nincs. A lakastorvény értelmében is, komfortos lakasnak mindsdil.

Tarsashaz Alapité Okirat rendelkezéslnkre all (készult 1991.03.25.), nem tartalmaz az értékelt
lakasra vonatkozo, értékmddositast eredményez6 bejegyzést.

Lk, A Magyar Allamot illeti /a FSvdrosi Ingatlankezeld Vdlla-
lat kezelésében/ a terveken kék szinnel koriilhatdrolt, 4.
sorszdmmal Jjelzett, f8ldszinten 1évé 2,sz, lakds; félszo=-
ba és konyha he];yisegeEEeI, mint Srdklakds, Osszesen: 25 m2
alapterlilettel és a k8z6s tulajdonban maradd részekbdl

139/10,000=ed rész

A TAO alapjan a kulon tulajdonban allé lakasra a tulajdonostarsak el6vasarlasi, el6bérleti joggal
nem rendelkeznek.

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

Budapest Févaros VII. kerilet Erzsebetvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szold - 25/2018. (XIl. 21.) szamu rendelete szerint az

ingatlan Vt-V/1 Gvezetbe tartozik:

Megjegyzés:

Ln-1/1

i

Ln-1/1

oLna
A -

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

foglalkozunk bévebben.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

@ Budapest VII, keriilete

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai,
kornyezete

Budapest VII. kerlilete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal k6zépsé részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb  terdlletd, egyuttal  legnagyobb
népsliriségl kerllete.

A Kerllet beékel6dik a Belvaros és a kulvarosok
"harmadik" 6évezete kdzé. Nyugatrdl az V. kerilet
hatarolja, ENy-i hatara a Kiraly utca és annak
folytatdasa, a Varosligeti fasor - koézdés a
VI. keriilettel. EK-en a Dézsa Gyérgy Ut illetve a
XIV. kerulethez  tartozé Varosliget és az
Istvanmez6hoz tartozé varosrész alkotja, mig
déli oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
VIII. kerilettel k6z6s Rakoczi ut zarja le, DNy-rol
pedig a Karoly kérut hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).
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Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb
a zold feluletek aranya, minddssze a teljes kerulet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 52 362 f6
(2019.01.) — rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerllet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenésil, rendkivil siriin lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdzott épult egykori bérhazakkal, ma tulnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két 6 terlletre oszto
Erzsébet koérut, a Nagykorut szakasza. A kerllet harom részre oszthatd: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykoérut kdzott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kozépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kézlekedéssel. A Kdzéps6 Erzsébetvaros a Nagykoérut és Rottenbiller utca
kozott terul el, a Kuls6- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dozsa Gyorgy utca kozotti terdlet,
melynek a Varosliget vonzaskorzetébe tartozé terllete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dozsa Gyorgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszog hatarol. Legnevezetesebb
utcaja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsésorban az ingatlanirodaktol és az U lakdparki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulonb6zé adottsagait a Kilsd-Erzsébetvaros rosszabb hiri
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten el6nytelen helyzetliek.

A tdmbszeri( beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak el6,
jellemzébbek a raépitések / tet6térbeépitések. A telepllésrész jovojét a tervezett tomb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kozlekedési halozata fejlett, a tdmegkodzlekedési eszkd6zok a kerilet barmely részébdl 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet tdomegkozlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kdzlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kertilet szélén futd piros metréval érhetd el. A kerllet hataran
talalhato a Keleti palyaudvar, melynek tertlete mar a VIII. kerulet része.

A Kkerlletre az ipari tevékenység nem jellemz6, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomoé részt
lak6-intézmeényi besorolasu.

A févarosi kerlletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(i”, mint a
szomszédos,VIII. kerllet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIlI. kerulet Ujlipotvaros részében.

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Kozépsé Erzsébetvaros nevi részén, a Dob utca 66. szam alatt 1évd
tarsashazban talalhato, az épilet egy kodzbensé telken helyezkedik el, zartsordan beépitett
nagyvarosias kornyezetben. Az Erzsébet koruttdl a masodik épulet, az Oktogontél 600 m
tavolsagra, mig a Blaha Lujza tért6l megkdzelitbleg 700 m tavolsagra fekszik. Az Erzsébet
koruton kozlekedd 4-es és 6-os jeli vilamos minddssze 220 m tavolsagra talalhaté az
ingatanrol.

Az ingatlan kisforgalmu, egyiranyu utcak 4altal hatarolt, szilard burkolati dton kdnnyen
megkozelithet személygépjarmivekkel, valamint témegkozlekedéssel.

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

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkdzmlives.

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

5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 787 m?-es, megkozelitéleg szabalyos téglalap alaku, sik fellletli kozbensd telken
fekszik. A telken egy zartsoru beépités, keretesen beépitett épulet all, egy belsd udvarral.

A kétszarnyu kapu csak gyalogos bejutast biztosit. A belsd udvar részben burkolt terllet. Az
ingatlan 6sszkézmiives.
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5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A tarsashaz utcafronton allo, zartsord beépitésli, p+fszt+3 emelet szintekre tagolodik,
hagyomanyos épitésli, magastetés, 2 Iépcsbhazas, lift nincs. A pinceszinten 1 iroda, a
foldszinten 1 mdhely, 1 iroda, valamint lakasok, az emeleteken csak lakasok kaptak helyet,
O0sszesen 32 db albetétbdl all az épulet, 29 lakas és 3 egyéb.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés vélhetéen vegyes szerkezetli savalapozas

Falak tarto- és valaszfalak nagymeéret(i téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal
F6démek acélgerendas/téglabetétes fodém, alulrél vakolva

Tet6szerk., fedés magastetd, cserépfedés

Lépcsé: hiazott m(iké lépcsd, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés  k&poros vakolat

Nyilaszardk szerk. fhomlokzati nyilaszardk: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, altalaban
biztonsagi raccsal védettek

Padléburkolat a belsé udvar burkolt

Belsé falfelliletek a kdzds terlleteken vakolt, festett

Kdzmiellatottsag 0sszkdzmives: viz, gz, aram és csatorna van

Vilagitas: a kdzds terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb: lift nincs

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 34056/0/A/4 hrsz-u, 25 m2-es lakds megnevezési ingatlan természetben
uresen allo, feltjitandé ingatlan.

Természetben egy félszobabdl, illetve egy konyhabdl all, a konyhabdl levalasztasra kertlt flirds-
WC-vel. A konyha és a félszoba helyiségben kiépitésre kertlt egy galéria, de ennek gyenge
allapota miatt ezzel a terilettel nem szamolunk. Gazkonvektor flitéses, de készililék nincs a
lakasban, igy jelenleg flitése nincs. A Lakastorvény értelmében, a valds kialakitasa alapjan
komfortos lakdsnak minésul. A lakas az épllet foldszintjén, az udvar elsé traktusaban
elhelyezkedd lakasa, bejarata a tarsashaz udvarardl érhetd el, a lakas ablaka az udvar felé néz.

Szerkezeti ismertetés:

Nyilaszardk ablak: kapcsolt gerébtokos dupla faszerkezet, védéraccsal, bejarati ajto:
szerk. egyszarnyu uUvegezett, faszerkezet, felllvilagitoval. Bels6 ajtok nincsenek. A
nyilaszarok avultak, korhadt, vetemedettek, felljitandok. Biztonsagi
szempontbdl is gyengék.

Belsé falfellletek |vakolt, festett, tapétazott, a vakolat néhol hianyos, lehullott; a konyhaban,
furdében csempézett. A galéridkon magas mértékl vizesedés, penészedést
okozott a falakon. Teljes mértékben feldjitandé allapotu.

Padléburkolat szoba: félig keramia, félig parketta konyhaban, furdében: keramia jardlap —
teljesen felujitandd

Kézmiellatottsag |kdzmdives: viz, gaz, aram és csatorna van;

K6zmia-mérék viz-, villanydra és gazora

Fltés: nincs, gazkonvektor készulék nem talalhato

Hidegviz-ellatas |kozhalozatrdl; csaptelep, mosdo és mosogato nincs

Melegviz-ellatas |villanybojler

Aram-ellatas lamaptestek hianyosak
F6zési lehetdség: |nincs
Egyéb: kaputelefon
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Fizikai allapot:

Az épllet 1900-as évek kornyékén éplilt, épitése 6ta az éplleten nagyobb felujitas nem tortént.
A lakas telijesen feldjitandd allapotu, a meglévé villany- és vizvezetékek teljes cserére
szorulnak, elavultak, a jelenlegi miszaki elvarasoknak nem felelnek meg. Fitése jelenleg nincs.
A galéria gyenge éllapoti bontand6. Falakon penészedés jelei lathatok. Osszességében a lakas
teljesen felujitandé allapotu.

A fizikai allapot: 60%-osnak tekinthetd.

Teruletkimutatas:

' haszn. alapter. haszn. alapter. Korr korr.
szint megnevezés felmérés alapjan TAO szerint ) alapter.
m2 m?2 % m2
fsz. 2. Konyha 9,91 13,26
Furdd 3,35
Félszoba 11,66 11,66
24,92 24,92 100% 25
TAO szerinti alapterllet 6sszesen: 25
felmérés szerinti alapterilet: 25
tulajdoni lapon szerepld alapteriilet: 25

Megjegyzés: A galéria gyenge, bontandé allapota miatt nem kertilt figyelembevételre.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

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

Az els6 negyedévben erbteljes aremelkedés jellemezte a hazai lakaspiacot, a dragulas mértéke
megkdzelitette a 6,3 szazalékot. llyen mérték(i ndvekedés utoljara 2020 elsd negyedévében volt
megfigyelhetd. A real értelemben vett valtozas ennél mérsékeltebb, 5,06 szazalékos volt. Az
arak emelkedésében szerepet jatszott a kereslet hirtelen megugrasa az elsé harom hénapban,
amelyhez hozzajarultak az év elejétél elérhetd lakasvasarlasi tdmogatasok is — tajékoztatott
kézleményében a Takarék Index. Az érdeklédés még a masodik negyedévben is ers maradt,
de az arak az el6zetes adatok alapjan csak minimalis mértékben emelkedtek, a valtozas
minddssze 0,94 szazalékos volt. Real értelemben a magas inflacié miatt az arak enyhe, 0,24
szazalékos mérséklédése volt megfigyelhetd. A harmadik negyedévrél még csak kevés adat all
rendelkezésre, a piac alakulasara az ingatlankdzvetitd halézatok tapasztalataibdl lehet
kovetkeztetni, amelyek alapjan a harmadik negyedévben tovabb dragulhattak az ingatlanok. A
Takarék Index elemzéi szerint 2021 elsé féléve minden régidban aremelkedést hozott a fajlagos
median arakban. A dragulas mértéke éves szinten 3,5 és 13,3 szazalék k6zott mozgott.

Az idei év sokkal élénkebb lakaspiacot hozott a tavalyi utan, hiaba érkeztek a koronavirus Ujabb
hullamai. Az elsé negyedévben 2020-hoz képest tobb mint 20 szazalékkal tobb tranzakcidra
kerllt sor, de 2019-hez képest is 7 szazalékos volt a ndovekedés. A 2020-as masodik
negyedévhez képest a korlatozasok ellenére is 62 szazalékkal tobb tranzakcié tortént, és 2019-
hez képest is 7 szazalékos bdvilésre kerilt sor. A julius és szeptember kdzotti idészakban
ugyanakkor vesztett a lendiletébél a piac, mind 2020-hoz, mind pedig 2019-hez képest. Az
adasvételek szama az egy évvel korabbihoz képest 9, a két évvel korabbihoz képest pedig 10
szazalékkal esett vissza. Osszességében a Duna House tranzakciészam-becslése alapjan az
év elsd tizenegy honapjaban majdnem 140 ezer adasvételre kerllhetett sor Magyarorszagon,
ami nagyjabdl megfelel a 2019-es azonos id6szaki szamoknak. 2020-hoz képest pedig jelentds,
15 szazalékos ndvekedést jelent.
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A hasznalt lakodingatlanokra 2021-ben 4,7 millié érdekl6dés érkezett az ingatlan.com-on, ami 5,5
szazalékos novekedésnek felel meg 2020-hoz képest, amikor a jarvany miatt visszafogottabb
volt a kereslet. Az év eleje volt kiugréan erds volt és rendkivili lendilettel indult. “A kiugrd év
eleji érdeklédésben tdbb tényezd jatszott szerepet. 2021-ben ugyanis tovabb bdvilt
lakastamogatasi program és Uj kedvezmények jelentek meg. Ennek kdvetkeztében tobb ezer
olyan adasvételt halasztottak az idei év elejére a vevék, ami tavaly lett volna esedékes. Nyar
elejére ez a lendllet mar kevéssé volt érezhet6 a hasznalt lakasok piacan.” — mondta Balogh
Laszlo, az ingatlan.com vezet6 gazdasagi szakért6je. Hozzatette: ,Késd nyartol kora 6szig a
hitelkamatok emelkedése jellemezte a lakaspiacot, ami szintén fékezdleg hatott a lakaspiac
lendlletére. Oktoberben azonban elindult a zdld otthon program, amelynek keretében
kedvezményes hitelt igényelhetnek azok, akik energiatakarékos Uuj lakast vagy hazat
vasarolnanak vagy épitenének. Ez pedig berobbantotta az Uj lakasok piacat. A kedvezményes
lakasépitési afa idei visszavezetése amugy is felpbérgette a lakasépitési kedvet és komoly
lenduletet adott a lakasépitéseknek.” A hasznalt lakasokhoz képest az uj lakéingatlanok iranti
kereslet sokkal nagyobb mértékben, 64 szazalékkal emelkedett tavalyhoz képest. A tendenciak
azt is elbrevetitik, hogy 2022 az uj lakasok éve lesz.

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

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

= fudapest

=== Hudapesti agglomeracio

= T5bbi telepilés

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

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

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

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

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

600 000 35000

100 00D

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

(portfolio.hu/2021.december 6)

2021 harmadik negyedévében a legnagyobb mértékben a panellakasok eladasahoz szikséges
median id6é mérsékl6dott Budapesten 2,4- r6l 2,1 honapra. Az 50 négyzetméter alaptertlet alatti,
tobblakasos ingatlanban taldlhaté lakasok median értékesitési ideje tovabb emelkedett.

Az egyre csOkkend értékesitési idd, az egyre alacsonyabb aralku és az irdnyar valtozasok
mérséklbdése is jelzi, hogy a lakaspiacon tovabbra is hatalmas a kereslet és az arakat bizony
nem csak az emelkedd épitési koltségek vagy az inflacio viszi fel. Az otthonteremtési
tdmogatasok hatasa tovabbra is er6s hatast fejt ki a piacra a 2021-es év felszabadulé gazdasagi
kornyezete pedig csak tovabbi keresletet szabadit ra az eladdkra.

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

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakas megnevezésl ingatlan természetben jelenleg bérelt komfortos lakas. Az adott ingatlan,
alternativ hasznosithatésaga: lakas.
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6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

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

1. Lakas az olyan 6sszefliggd helyiségcsoport, amely a

b) kézmUvesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fitési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletii lakdszobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteruletl, a f6zést lehetévé tevd, o6nallo szell6zésu
lakétérrel, térbdvilettel), furdéhelyiséggel és WC-vel;

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

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

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

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

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

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

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

felel meg, de legalabb

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

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

c) egyedi fltési méddal rendelkezik.

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

a) 12 négyzetmétert meghalado alapteriiletii lakoszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriileti, a f6zést lehetbévé tevd, é6nalld szellbzési
lakotérrel, térbéviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi flitési méddal rendelkezik, valamint

C) a vizvétel lehetésége biztositott.

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

a) alapteriilete 6 négyzetmétert meghaladja;

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

anyagbdl éplilt ezzel egyenértékdi fal;

C) ablaka vagy livegezett ajtaja van; tovabba

d) fiithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehet6sége biztositott.

7. A lakas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, f6zbfulke;

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

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

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

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

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

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

d) melegpadléja van; tovabba

e) flthet6; végul

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

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

16. A lakasberendezések altalaban a kévetkezék:

a) f6zbkészilék (tlhzhely, f6zblap stb.);

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

c) melegviz-ellato berendezés (gaz vizmelegit6, villanybojler, furdékalyha);

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

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivé stb.)

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

A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgald 6nallé rendeltetési egység, melynek
lakdhelyiségeit (lakdszoba, étkezd stb.), f6zbhelyiségeit (konyha, f6z6flilke), egészséglgyi
helyiségeit (flird6szoba, mosdd, zuhanyozé, WC), kozlekedd helyiségeit (elészoba, elbtér,
belépd, szélfogd, kozlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardrob, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

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

b) a f6zést, mosogatast és az étkezeést,

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

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

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

(3) A 30 m%t meghaladd hasznos alapteriletli lakas legalabb egy lakdszobdja hasznos
alapteriiletének legalabb 16 m?-nek kell lennie. Ebbe és a lakdszoba (2) bekezdés szerinti
alapteruletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcid céljara is szolgald helyiség,
helyiségrész hasznos alapteriilete, amennyiben az a lakészoba légterével k6zo6s.

(4) A lakasnak flthetének kell lennie, lehet6leg minden helyiségben a rendeltetésének
megfeleld szell6zést, természetes megvilagitast biztositani kell.

A 253/1997 Kormanyrendelet értelmében, valamint az OTEK (Orszagos Telepiilésrendezési és
Epitési Kévetelmények) 2008.09.08-i modositasaval 8 négyzetméterre névekedett az épithetd
lakdszoba minimalis alaptertilete. Tovabba nem kiilbnbbztetiink mar meg félszobéat és szobat,
hanem mindkettére a lakészoba elnevezés hasznalatos.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

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

A legjellemzdbb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
ertékesitési adat, illetve folyamatban lév6é értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mérték

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

A 34056/0/A/4 hrsz-U, lakas megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szereplé 25 m?
alapterilet alapjan szamoljuk, a paros 0sszehasonlitas modszerével.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok az atlagnal magasabb 06ssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfeleléen, ismételten kiemeljiik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsbkkenté tényezbket.

- az ingatlan lelakott allapotu, feltjitando

- fizikai allapot: 60%-osnak tekinthet6

A szamitasokat a kdvetkezé oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité szempont Eritr:a;:tl:;do Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
1073 Budapest, VII. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker. VII. ker.
Cim Dob U. 66.fs2.2. Kozéps6-Erzsébetvaros | Kozéps6-Erzsébetvaros | Kozépsé-Erzsébetvaros |Kozépso-Erzsébetvaros| Kozépso-Erzsébetvaros
Almassy u. Josika u. Csengery u. Wesselényi u. Harsfa u.
HRSZ 34056/0A/4
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat tény
Felép. red. ater. (m2) 25 23 27 29 20 35
Adasvétel / hird.ar (Ft) 19 900 000 26 900 000 25900 000 21700 000 22 500 000
Infé forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ adasvétel
32632339 f 32627898 32096641 32668471
Fajlagos ingatlanar (Ft/mz) 896 495 865 217 996 296 893 103 1085 000 642 857
Az ingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epl’tés/FeIlﬁljl’tés éve ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 1895 ~1900
Allapot felujitando feltjitand6 allapotu j6 allapotu j6 allapotu j6 allapotu feltjitandé allapota
Szint féldszint fsz fsz fsz fsz fsz
Flitési mod /extrak nincs nincs gaz(konvektor) gaz(konvektor) gaz(konvektor) nincs
Lift nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari udvari udvari
Szoba+félszoba 1+0 1+1 1+0 1+1 1+0 1+0
Furd6/zuhanyzé/WC Flrdé+WC Fird6-WC-vel Flrdé-WC-vel Fird6-WC-vel Flrdé-WC-vel Flrd6-WC-vel
Komfortfokozat komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
adasvétel/kinalat idépontja 2022.01. ho 2022.01. hd 2022.01. ho 2022.01. ho 2022.01. hd
Inflacié/kinalati korrekcié -5% -5% -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft./m?) 851 670 821 957 946 481 848 448 1030 750 610 714
Ertékmodosité tényezok
Ep. elhelyezkedése hasonlé rosszabb hasonlé rosszabb hasonld
0% 5% 0% 5% 0%
Epitési kor ~1900 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift ) hasonlo hasonlé hasonlo hasonlé hasonlé
nines 0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 25 hasonlé hasonlé hasonlé kisebb nagyobb
0% 0% 0% -5% 5%
Epiileten beliili toldszint hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari udvari hasonld hasonlé hasonlé hasonlé hasonld
0% 0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot feldjtando jobb jobb jobb jobb hasonld
-5% -20% -20% -20% 0%
Komfortfokozat természetben Komfortos hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Futési mod . hasonlé jobb jobb jobb hasonld
nines 0% -5% -5% -5% 0%
Egyéb kézm 6rak i hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
nines 0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -5% -20% -25% -25% 5%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 717 739 780 859 757 185 636 336 773 063 641 250
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 717 739 Ft/m?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 25 m?
BECSULT PIACI ERTEK 17943475 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 17 900 000 Ft
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6.5. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu médszerrel

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

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

A hozamértéket az ingatlanpiacon elérhetd bérleti dijak alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
Cim 1073 Budapest, VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest VII. ker., Budapest
Dob u. 66.fsz.5. Dohany u. Péterfy S. u. Dohany u.
Kiindulé alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 25 28 31 28
Bérleti netto dij (Ft/ho) 130 000 99 000 118 000
Inf6 forrés ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
32546099 20709303 32673239
Fajlagos ar (Ftm?/h6) 4643 3194 4214
Az ingatlan jellege lakas lakas lakas lakas
Tulajdoni hanyad 11 11 11 11
Ingatlan ismertetése .f§|d§ Zinti s ’ f’t?!dszip i, — .ff.j,ld,s Zinti s
udvari, j6 allapotu lakas udvari, felujitott allapotu lakas udvari, j6 allapotu lakas
Kozmiivek Osszkozmi viz, villany, csatorna 6sszkdzmiives 8sszkdzmiives
Kinlati ar /idépontja 2022.01.h6 2022.01.h6 2022.01.ho
Kinalat miatti korrekcio -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft./m?%/ho) 4411 3034 4004
Ertékmodosité tényezok
Felép. alapter. 25 hasonlo nagyobb hasonld
0% 5% 0%
Epiileten beliili elhelyezkedés utcai hasonlo hasonlé hasonlo
utcai/ udvari 0% 0% 0%
Fizikai allapot jobb jobb jobb
-20% -20% -20%
Kozmuellatottsag ) ) rosszabb hasonlé hasonlé
Osszkdzmi
5% 0% 0%
Funkcio lakas hasonlo hasonlo hasonlo
lakas 0% 0% 0%
Fltési mod / melegviz/ klima hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0%
Elhelyezkedés hasonlo rosszabb rosszabb
0% 15% 5%
korrekciok osszesen: -15% 0% -15%
Korrigalt egységar (Ft/m*/hé) 3395 3749 3034 3403
PIACI GSSZEHASONLITAS
KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 3395 Ft/m?*hé
BECSULT BERLETI DIJ
KEREKITVE: 3400 Ft/m’/hé
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Az ingatlan hozamalapu értéke:

Direkt tokésités

Ingatlan cime

1073 Budapest, Dob u. 66.fsz.5.

Funkcio tulajdoni lap szerint
Jelenlegi hasznalat
Fizikai allapot

lakas
Ures
gyenge, felGjitandd

Hasznos alapteriilet (m?) 25
Bérbeadhatd teriilet (m?) 25
Redukalt tertlet (m?) 25
Bérbeadhaté teriilet (m?) 25
Bérleti dij (Ft/m?/h6) 3400
Kihasznaltsag, (hosszu tavon atlagosan) % 95
Realizalhato bérleti dij (Ft/év) 969 000
Realizalhato bérleti bevétel (Ft/év) 969 000
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 19 380
Felujitasi koltségalap (%) * 1,0
Felljitasi koltségalap (Ft/év) 100 000
Osszes kiadas (Ft/év) 119 380
Osszes kiadas (Ft/év) 119 380
Tiszta jovedelem (Ft/év) 849 620
Tisztajovedelem (Ft/év) 849 620
Tokésitési rata (%) 55
Hozamszamitassal meghatarozott érték (Ft) 15 447 636
Hozamszamitassal meghatarozott érték kerekitve 15 400 000
Kiegészité adatok
Pétlasi koltség Ft/m 2 (EKS szerint ) 400 000
Pétlasi koltség (Ft) 10 000 000

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

* A felépitmény potlasi kdltsége %-aban
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6.6. Végs6 piaci érték megallapitasa

_ . . o Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Erték megallapitas médja érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlit6 modszer 17 900 000 100% 17 900 000 Ft
Hozamalapu modszer 15 400 000 0% 0Ft
Egyeztetett érték: 17 900 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek a modszerek eltérésébél adéddan kilénboéznek, de kozel
azonos nagysagrendet képviselnek, eltérés 16% a piaci érték javara.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tikrozi leger6sebben a befektetéi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozasan keresztul er6sebben tukrozi az ingatlan hasznalhatosagat.

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

a
1073 Budapest, Dob utca 66. fsz. 2. alatti 34056/0/A/4 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

17 900 000,- Ft, azaz tizenhétmillio-kilencszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

7. MEGJEGYZESEK

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

e Az ingatlan forgalomképes.

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

o Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

o A szemle soran kdrnyezetszennyezésre utal6 jeleket nem tapasztaltunk.

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

Budapest, 2022. januar 3.

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

térképrészletek

fotok

tulajdoni lap

alaprajzi vazlat

tarsashazi alapité okirat kivonata
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Térképrészletek
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Residence

| >Erzsébet kri@ £ i
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja: 2021.12.13.

Belsé udvar

Lépcsbhaz

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




1073 Budapest, Dob utca 66. fsz. 2. alatti ingatlan (hrsz.: 34056/0/A/4) 27

Szoba Fard6+WC
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Konyhai vizfelvétel helye

Villanybojler

Villanyoéra

Vizoéra, Gazoéra és kaputelefon
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ALAPRAJZOK

TARSASHAZ ALAPITO OKIRATBAN FOGLALT FOLDSZINT ALAPRAJZA

LAKAS ALAPRJAZA

FSZ.2. UDVAR

KONYHA FELSZOBA
) 9,91 m2 11,66 m2
GALERIA GALERIA

Bm. fent: 2,10 m Bm. fent:2,10m VB’_

m. galéria alatt: 2,27
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kormanyhivatala Féldhivatali Fdosztily
Budapest, XIV., Bosnyék tér S. 1590 Budapest, P{ 101 Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masalat
L]

1/1
Megrendelés szam: 8000004/402463/2021 \:

2021.12.07

BUDAPEST VII.KER.
Belterilet 34056/0/a/4 helyrajzi szam

1073 BUDAPEST VII.KER. Dob utca 66. foldszint. ajté:2.
LRESZ

1. Rz egyéb onallé ingatlan adatai:

megnevezés terilet =zobak =zzama ezzmei hanyad tulajdoni £
m2 egész/fél

lakas 25 01 137/10000 onkorma
Be jegyzd hatarozat: 206130/1/1999/1999.06.24

Tarszashaz :
Az alapité okirat =szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.

O.RESZ

w

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzdé hatdrozat, érkezészi idd: 40006/1993.1.27./
jogoim: 1991. évi XKXXIII. tv. 1. §
jogallas: tulajdonos
név: VII.KER. ONKORMBNYZAT

cim: 1073 BUDRPEST VII .KER. Erzzébet kérat 6 @
z
]

IL.RE
NEM TARTALMAZ BE.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Budapest VII.ker, Dob utea 65, sz.
alatti ingatlan

TARSASHAZTULASDONI ALAPITO CEIRATA

Alulirett Fdvdrosi VII,ker, Ingatlankezeld Vdllalat, /1071,Bu-
dapest, Damjanieh u.48./ mint & Budapest VII,ker, ingatlan nyil-
vintartdsban 1206 tulajdoni lapszdm és 34,056 hraz. alatt fel-
vett, 787 o2 feriiletil, a Budapest VII,ker, Dob utea 55,3z, alat-
ﬂﬁ a H.?g r-Allam flajdendban 4114 ingatldn kezeldje, a 32/1%69.
JIK. 30, ro,8z%. rendelet 2,.5%. /2/bek, a/pontjdnak rendelkezé-
se alapjdn a fent kirillirt ingatlant tdrsashdzz4 alakitja a=
1977,.évl 1l.82. tvr. eldirdsai £€s a mellékelt miszaki leirds~—

ban €5 tervrajzban foglaltak szerint,

A,/ Kéizds tulajdon

Osztatlan kiizis tulajdonban maradnak a kbz#s telken lévwd, aldbb
felscrolt, a esatolt tervrajzokon és a felmérdsben szerepld mé-
rethimutatdsban meg,gal-!;llt €pitményrdszek, felszereldsek, éz be-
rendezdsek, amelyekbdl az egyes tulajdonostdrsakat a B,/ pont-
ban felsorolt tulajdeni hdnyadrészben, osztatlanul 1lletd meg
a tulajdonjog.

I. Telek: TAT m2

II, Alapfalak, teherhordd falak, lakdselvdlasztd ds ha-
tdrold falak;

111, Kézbensd [Gdémek burkolat nélkUl, a zdrdfidém, ko=
azordk, kividltdk, 1asaad‘karm a pihenfk burkolat-
tal, a kémdnyek, az éplilet uinttliui;

IV, Tetdszerkezet, héjalda, flggde torndl, -
lydestval, ug;rih hddng:’?edéﬂhjr“uu o eie

¥. Homlokzatvakolatok, burkolatok, lépesdhdzi vakola-
tok, & kbzis helyiségek vakolatal, burkolatai, nyi-
1szdrdl, valamint a kizHa kapubeldrat;

VI. Lépeadhdz a lépeadazerkezetekkel;

¥1I, Nyomdviz alap=- da felszdlldvezetdkek, azok elzdrd
a::rﬂnrﬁh- Eumﬁﬁll donu Iulg l*‘l“i lakd-
a - ne 8 & kizds helylaé
vizvezetdkel da b-ﬂndignj.‘l:ir;ylf; elyiadgek
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be

A Magyar fllamot illeti /a Févdrosi Ingatlankezeld Vdlla=-

lat kezeldsében/ a terveken kék szinnel kdrillhatérolt, 4. _-

sorszdmmal jelzett, ﬂs&dazznton 1évé 2,3z, lakds; félszo-

ba és konyha helyis g- el, mint Srdklakds, &sszesen: 25 m2
Sz&s tula a

alapteriilettel és a Jdonban maradd részekbsl

139/10,000-ed rész

5

T

A Magyar 4llamot illetl /a Févérosi Ingatlankezeld Vdlla-
lat kezelésében/ a terveken piros szinnel kériilhatdrolt,

5,sorszdmmal jelzett fdédazgnten 1év8 3.5z, lakds; rél-

szoba helyiséggel, min 8, Ysszesen: 10 m2 alap~-

terlilettel és a kbz8s tulajdonban maradd részekbdl

56/10,000=ed préaz ;
Ls
r Allamot illeti /a révﬁros:’fzgatlankeze16 Vdlla=

A Magya
lat kezelésében/ a terveken "4k szinnel kdrillhatdrolt

6.30rszédmmal jelzett, rdldsz%nt% lévé 4,52, lakds; szoba o
éa konyha helylségekkel, mint or s, Usszesen: 28 m2
alapteriilettel és a kizls tulajdonban maradd részekbdl

156/10,000=ed rész

A Magyar Allamot illeti /a Févdrosi Ingatlankezels Vdlla-

lat kezeldsében/ a terveken piros szinnel kSrilhatdrolt i
7.s0rszdmmal jelzett, ﬁ&dgzinten 1évs 5,8z, lakds; szo&.
oldszoba, fézofllke, szoba + WC hol{h‘(okkcl mint

Urtklakds, Uaszesen: 35 m2 alapterillettel és a k&zba tu=-
lajdonban maradd részekbdl

195/10,000=¢d rész

@ A Magyar Allamot 1lleti /a Fdvdrosi Ingatlankezels Vélla-

lat kezelésében/ a terveken kék szinnel krilhatdrolt, 8, -~
sorszdmmal Jjelzett, Etg],ds;ésgog 1évé 5/a, sz, lakds; 2 szo~=
ba, konyha, flUrddsze 4 elyladgekicel, mint Sriklakds,
Ysazesen: §2 m2 alapterllettel és a kizds %ullddonbnn Ba=

radd részekbdl

290/10,000=ad rész
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.

Budapest, 1991, mdreius 25,

Ellenjogyeztn;

A szdmaddsok jvéhagydsa és a kbsbs képvisels részéro a fel-
réntvény megaddsa tfﬁgy‘ban 8 minden évben leégkésbbd méroius
hé végéiyg megtartandd kdzgyllés hatdrosz,

A kizbs képviseil képviseli a térsashdakézdssdget harmadik
8zemélyekkel szsemban, velamint 8 birésdgok, hatdsdgok és mis
szervek elftt, '

A kbzts képvisels a tdrsashdzkizbeség iben eljdrva a tu-
lajdonostérsak nevéhan Jogolat szeyeshet da kttelezettodge-
ket vdllalhat,

A k8383 képvisels emlitett jogkbrének korldtozdsa harmadik
8zemélyekkel szemben hatdlytalan,

A k8288 képvisels képviseli a tdrsashdak¥sbaséget az alapits
okiratban, valamint & kSzgyllési hatdrozatban megéllapitott
kutcleut‘u?t hem teljesitd tulajdonostdrs ellen inditott
nosees, "3 Eridol soyand T ervinylotensssomeryik tulsido-
rs a 3 8 atdroza vén ens ne e lapi-
tdsa frdnt .luﬂtott pert, 5 »’ . nee ’
A kiz¥s képvisers a kbzgylléds felbatalmazdedval, a képvise
lettel Ugyvédi nunhkbs&aségat 18 wmegbishat, . X

Ha a tdrsashds hdzfellgyelss LUt s
tdiuk a kizys k‘PVilCl?Y vagy té &lkalmaz, wunkdlta

10, éb ndelkezésa

A tédrsashdztulajdon me ssintetését be -
ntlumyuvlntarﬂut vcszotd uervhotl,? el Je'lonton_!. -

A tdrsashdstulajdonrs 82 1977, évi 11, s, Tvr~-ben, valamint

¢ okiratban ne= azabdlyozott ké é
Tg:vdnykanyv k¥zla tulajdonra vg:atkold gn::ﬁ::‘:.f"i:‘ﬁ

A%  alapité okirat hetdlya kiterjed a ¢ 4 '
tuladdonoaurauu, illetdleg ngk Jogugz:::.: mindenkory

A jelen tdfauh_lztulajdont alapité okiratot e szerzfdd felek

¢lolvasds g Mmegmagyardzda utdn, min
megogyezdt, holybongngydlag .trtzkmu:..hntuhl wahe

v.n,rg;.\. f12 -j' I
o Thpig: G 2 q
At
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