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472022, januar 26-an (szerd#n) 14:00-kor Budapest XVL keriileti Polgarmesteri Hivatal
nagytermében (1163 Budapest, Havashalom utca 43. fszt. 18.) megtartott Budapest Fovaros
XVI. keriilleti Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 1. szama nyilt iilésén késziilt
jegyz0konyvébdl.

NAPIREND: 11. Javaslat a Budapest XVI. keriilet, Krenedits Sandor utca 3.
szam alatti, 109941 hrsz-a, kivett szinh4z megnevezési
ingatlan értékesitésére kiirt nyilvanos egyfordulés pilyazat
eredményének megallapitisara h
(16/2022. szamu eléterjesztés)

Eléterjeszt6: Acs Aniko alpolgarmester

HATARQZAT

25/2022. (1. 26.) Kt. Budapest Foévéaros XVI. kerileti Onkormanyzat Képviselo-
testillete ugy dont, hogy az 1161 Budapest, Krenedits Sandor
utca 3. szam alatti, 109941 hrsz-, kivett szinhdz megnevezésil
ingatlan eladésabdl befoly6 nettd 58.680.000.- Ft Osszeget a
_RAKOSSZENTMIHALYI BOLCSODE LETREHOZASAERT
ALAPBA” helyezi.

Ennek indoka, hogy a rékosszentmihalyi vérosrésznek is legyen
bolesddéje az itt €18k €s a most beteleplilok megfeleld ellatasa
érdekében.

Kéri a polgarmester ur intézkedését, hogy a 2022. évi
onkormanyzati koltségvetés megfeleld soran ez bejegyzésre
keriiljon.

Hatérido: a 2022. évi koltségvetés elkészitése €s a
£ vételarnak az onkormanyzat szamldjara valo
beérkezése
Felel6s: Kovécs Péter polgarmester

(14 igen, 0 nem, 0 tartézkodas)

dr. Csomor Ervin s.k. Kovaes Péter s.k.

jegyzod polgarmester

) 7 A JN- k-e.r[l'/@ L
A kivonat hiteléiil: &5 7B
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dr. Tili Anpamaria . 2,
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Jjegyzdi irodavezetohn, - .~ 2
Budapest, 2022. januar 27. Pli’\y
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

. Megbizé

Budapest Fdévaros XVI. keriileti Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi Iroda (1163
Budapest, Havashalom utca 43. il. emelet 216. szoba.)

. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; képviseli:
Krisanszky Timea igazsagugyi ingatlan-értékbecsld, igazsaglgyi igazolvany szam: 007014)

. A megbizas targya
 Ingatlan cime tul. lap: | 1161 Budapest XVI. keriilet, Iskola utca 8.
Hrsz.. 112175
Megnevezése tul. lap: | kivett lakohaz, udvar
(természetben): hasznalaton kiviili épilet ,volt rendhaz”
Terillete (tul. lap): 2058 m? Epiilet netto teriilete: 275 m?

Ertékelt tul. hanyad:  [1/1

. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa értékesités céljabol.
. Az értékbecslés modszere
Az értekelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Europai Ertékelési Szabvany) ajanlasainak elfogadasaval késziit. A szakvélemény felépitése
és tartalmi G6sszetétele megfelel a Terméféldnek nem minésilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozo 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel médositott 25/1997.
(VIII.1.) PM rendelet eléirasainak
. A Megbizo kiilon feltételei
A Megbizott kételes az értékbecslés soran szerzett informaciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathat6 ki.
. Az értékbecslés fordulénapja

2022. szeptember 19.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06 (20) 986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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8. Az értékbecslés eredménye

A Megbizé altal meghatéarozott feladatot elvégeztem. A helyszini szemle tapasztalatai, a
rendelkezésre allé6 adatok tanulmanyozasa és az ingatlanpiaci helyzet elemzése alapjan a
forgalmi (piaci) értéket az alabbiak szerint allapitottam meg:

A 1161 Budapest XVI. keriilet, Iskola utca 8. Hrsz: 112175 alatti,
kivett lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak

becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

204.000.000 Ft, azaz kétszaznégymillio forint.

Az értékelt ingatlan lakéingatlanként értékelt, ezért amennyiben az adasvétel Afa kételes,
ugy a fenti becsiilt érték brutto érték, tartalmazza az Afa 6sszeget.

9. Az értékesités AFA szabalyai

Az éltaldnos forgalmi adorél szélé 2007. évi CXXVIL tv. alapjan a hasznélt ingatlanok
értékesitése jellemzéen adémentes, kivéve, ha az adéalany a véaltoztatast megel6z6 adéev
utolsé napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt. Az afatérvény nem tesz kilonbseget
lakéingatlan és egyéb célu ingatlan kozott, igy az értékelt ingatlan értékesitése
f86szabélyként afa mentes korbe tartozik. (Kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Ertékeldé az Ugyfél adéalanyisagat nem
vizagaita.)

10. Az értékbecsiés érvényességi ideje:

A keltezéstbl szamitott 6 honap.
(Az értékelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel egyiitt érvényesek!)

Budapest, 2022. szeptember 19.

KrisanszKy Timea

igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld
) Ggyvezetd

PROAC Ingatlan Tanacsad6 Kit.
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PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06 (20) 986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com




PROAC Ingatlan Tanacsado Kft.

IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMEMY

a
1161 Budapest XVI. keriilet, Iskola utca 8. 112175 helyrajzi szam alatti,

kivett lakéhaz, udvar megnevezésii ingatlanra vonatkozéan

1 példany mellékletekkel egyutt 35 oldalt tartalmaz.

Budapest, 2022. szeptember 19.

PROAC KFT. PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.

1023 Budapest, Orgona utca 8.
Tel: 06-20 986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi Iroda (1163
Budapest, Havashalom utca 43. Il. emelet 216. szoba.)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; képviseli:
Krisanszky Timea igazsagugyi ingatlan-értékbecsld, igazsaglgyi igazolvany szam: 007014)

3. A megbizas targya

Ingatlan cime tul. lap: (1161 Budapest XVI. kerllet, Iskola utca 8.

Hrsz.: 112175

Megnevezése tul. lap: [ kivett lakéhaz, udvar

(természetben): hasznalaton kivuli épulet ,volt rendhaz”

Ter(lete (tul. lap): 2058 m? Epiilet netto terillete: 275 m?

Ertékelt tul. hanyad: |1/1

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa értékesités céljabal.

5. Az értékbecslés médszere
Az értekeles az Ertékelsk Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt médszerekkel, az EVS
(Europai Ertékelési Szabvany) ajanlasainak elfogadasaval készllt. A szakvélemény felépitése
és tartalmi Osszetétele megfelel a Term6foldnek nem minésuld ingatlanok hitelbiztositéki

értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott 25/1997.
(VIII.1.) PM rendelet el6irasainak

6. A Megbizé kulon feltételei
A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.

7. Az értékbecslés fordulénapja

2022. szeptember 19.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06 (20) 986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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8. Az értékbecslés eredménye

A Megbizé altal meghatarozott feladatot elvégeztem. A helyszini szemle tapasztalatai, a
rendelkezésre allé6 adatok tanulmanyozasa és az ingatlanpiaci helyzet elemzése alapjan a
forgalmi (piaci) értéket az alabbiak szerint allapitottam meg:

A 1161 Budapest XVI. kerilet, Iskola utca 8. Hrsz: 112175 alatti,
kivett lakéhaz, udvar megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak

becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

204.000.000 Ft, azaz kétszaznégymillié forint.

Az értekelt ingatlan lakéingatlanként érteékelt, ezért amennyiben az addsvétel Afa koteles,
ugy a fenti becsiilt érték brutto érték, tartalmazza az Afa 6sszegét.

9. Az értékesités AFA szabalyai

Az Aaltalanos forgalmi adordl szold 2007. évi CXXVII. tv. alapjan a hasznalt ingatlanok
értékesitése jellemz6en addémentes, kivéve, ha az addalany a valtoztatast megel6z6 addév
utolsd napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot valaszt. Az afatdrvény nem tesz kildénbséget
lakdéingatlan és egyéb célu ingatlan kozott, igy az értékelt ingatlan értékesitése
féoszabalyként afa mentes korbe tartozik. (Kivételt képez, ha az Eladdé az ingatlanjai
értékesitésére nézve &fa alanyisagot valasztott. Ertékeld az (igyfél adodalanyisagat nem
vizsgalta.)

10. Az értékbecslés érvényességi ideje:
A keltezéstél szamitott 6 honap.
(Az értékelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel egyditt érvényesek!)

Budapest, 2022. szeptember 19.

KrisanszKy Timea
igazsagugyi ingatlan-értékbecslé
ugyvezetd
PROAC Ingatlan Tanacsado Kft.
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PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06 (20) 986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

. Nem jutott tudomasomra olyan tényez6, amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a

jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesek. Nem vallalok felel6sséget olyan késébb
jelentkez6 tényezékért, amelyek utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értékeket, ill. az
ertékelés forduldnapjat kdvetden a piaci, gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti
értékvaltozasért.

. A telek geodéziai kitlizése nem képezte megbizasom targyat. A Megbizé altal atadott terileti

adatokat elfogadtam, mert a helyszini szemle soran valosaghlinek talaltam. Az adatok,
dokumentumok, informacidk valdsagat és teljességét a Megbizd szavatolja, ezeket hitelesnek
fogadtam el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tuimenéen nem végeztem. Nem
vallalok felelésséget a masok altal szolgaltatott és megbizhatonak tartott informaciokeért.

. Az ingatlan mUszaki felmérése nem képezte megbizasom targyat, ezért a felmérést csak az

értékbecsléshez sziikséges pontossaggal, méret ellenérzése érdekében végeztem el.

. Az dllag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika médszerével készult, nem végeztem

geotechnikai és kérnyezeti hatasvizsgalatokat, de a biztositott dokumentumokat alapul vettem.
A latottak alapjan az ingatlanon, ill. annak szomszédsagaban nem tarolnak veszélyes vagy
kérnyezetkarosité anyagokat. Megbizasom nem terjed ki kdrnyezeti hatast vizsgald tanulmany
készitésére, melynek eredménye Iényegesen befolyasolhatja a megallapitott értéket.

. A megallapitott érték tartalmazza mindazon beépitett berendezések és felszerelések értékét,

amelyek a lakéhazbdl allagsérelem nélkil nem tavolithatok el. llyenek kilondsen a beépitett
gépészeti vezetékek, a flirdészobaban elhelyezett szaniterek. A megallapitott érték a mobiliakat
nem tartalmazza.

. Az értékelésben feltételeztem, hogy a szdban forgd ingatlan tulajdoni viszonya rendezett,

tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen felmerllé jogi
Ugyekben semminemi felel6sséget nem vallalok. Az ingatlan tulajdonjogat per-, teher-, és
igénymentes allapotaban értékeltem.

. A jelentésben kdzzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt

meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

. Az altalam megallapitott forgalmi érték lehet6ségem szerint objektiven, realisan meghatarozott

erték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérilmények kdzott elkelhet. Az adasveételi szerz6désben
meghatarozandd ar a felek szabad megallapodasan alapul, egyéni érdekek és szubjektiv
szempontok is befolyasolhatjak, igy természetesen a forgalmi értéktdl kiilénbz4b is lehet.

. Az értékel6 el6zetes hozzajaruldsa nélkul a jelentés egésze, vagy annak egyes részei

semmilyen médon nem terjeszthet6k a nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy
barmilyen mas, nyilvanos meédia utjan.

10. A tudomasomra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezelem egyuttal

kijelentem, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fiizédik érdekem, dijazasom
nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagomat semmi sem befolyasolta.

11. Hivatkozva az igazsaglgyi szakértdkrél szold, 2016. évi XXIX. térvény 47. § (4) f) pontjara

kijelentem, hogy az Igazsaglgyi Szakért6i Kamara a szakterlletre vonatkozé mddszertani
levelet nem adott ki. Nyilatkozom, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a
szakmai, mind a jogszabalyi eldirasoknak.

12. A 2016. évi XXIX. torvény 47. § (4) g) pontjara hivatkozva kijelentem, hogy a szakterlletem

ingatlan-értékbecslés.
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Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06 (20) 986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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1. ERTEKELESI ELVEK

Hazankban csak az ingatlanértékelések sziik kérére, 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 0sszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben (jelenleg
EVS) el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek, ill. a Term6foldnek nem mindsulé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIIl.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII.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 dsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozoétt megfelel
marketingtevékenységet koveté flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkul jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom moédszerrel torténhet:

Piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szamu adatbdl allé alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre vald 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 koézel azonos tulajdonsagokkal rendelkezé -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbdl képezziik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitds soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturaja,
beilleszkedése, egyedisége, kbzmikapcsolatai, kdzlekedési és Uzleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerilé kiadasok kiildnbségebdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas Iépései 6sszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
2. A jovébeli bevételek és kiadasok becslése

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként

4. A tb6késitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozéasa

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06 (20) 986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

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

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi, vagy potlasi
koltségebdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl szarmazo
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A Kkoltségalapi modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdéség,
kiegészit6 épuleteknél, takart Ilétesitményeknél és mezbgazdasagi Iétesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Eplil6 létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb maddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhato, az értékelbnek a potlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés poétlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a muiszaki tartalom
felél kozelit. A valos 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) 4altal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval késziil. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezd érvényl, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozéan alkalmazzuk elGirasait. Moddszertani szempontbdl
elsésorban az Eurépai Ertékelési Szabvany Utmutatasai szerint jarunk el.

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

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

A koltségalapu médszer els6sorban ellenérz6 szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a mddszerek eltérésébdl fakadoan kilénbdzdek. Az eltérések okainak
feltdrasa utan az értékelés céljanak megfeleléen valaszthaté ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kiildnleges megkdtés
az, hogy az értékmaodosito tényez8k értékmodositd hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét
csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az értékel6t
indokolasi kotelezettség terheli.

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

Alkalmazott médszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges, elegendd
0sszehasonlito adattal, a piaci 0sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a legjobb kozelitést
adja. A koltség alapu érték tukrozi leginkabb az ingatlan miszaki allapotat, de nem veszi
figyelembe a hasznosithatésag szempontjait. A pontosabb tajékoztatas érdekében a
koltségalapu modszer szamitasait is kézdltem, mert az ingatlan forgalmi értékébdl a telekre jutd
érték csak ilyen moédon hatarozhaté meg.
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2. AZ ERTEKELES MENETE

2.1. Helyszini szemle

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemz8inek, felszereltségének, természeti és beépithetésegi
adottsagainak meghatarozasa érdekében, a megbizast kdvetéen helyszini szemlét tartottam. A
latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettem.

Jelen voltak: PROAC Kift. részérél — Krisanszky Timea
Tulajdonos részérdl — Fazekas Gyongyi

2.2. A kiindulo adatok és informaciok forrasai

A tulajdoni lap adatok a Budapest F&varos Kormanyhivatala Foldhivatali Fdosztaly
nyilvantartasabol szarmaznak.

nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat
térképmasolat

e-kdzm térkép

szabalyozasi terv-kivonat

alaprajz

VVVYYVY

2.3. A nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat adatai

Helyrajzi szam | 112175
Tulajdoni lap I. része
Az ingatlan cime 1161 Budapest, XVI. kerulet, Iskola utca 8.
Az ingatlan fekvése Belterulet
Megnevezése kivett lakdhaz, udvar
Terlilet 2058 m?
Szolgalom, egyéb Nincs bejegyzés
Tulajdoni lap Il. része
Tulajdonos II/5. Szervita N6vérek a Fajdalmas Anya Szolgaloi
1/1 tulajdoni hanyad
Tulajdoni lap lll. része
| Nem tartalmaz bejegyzést

Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdonjogat per-, teher- és igénymentes allapotaban értékeltem.
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Az ingatlan kérnyezetének bemutatasa

\ W
] < 7N Y Arpactold
'! L (P / Rakosszentmingifs o \
¥ P ¢ 1 SCinkota
ut >, \ XVI. kerllet
sashioms
ity 3stal

Budapest XVI. kerllete a Duna bal partjan, a pesti oldal
keleti részén fekvd kerlletek egyike. A kerilet 1950.
januar 1-jén jott létre az akkor Budapesthez csatolt négy
nagykdzségbél (Cinkota, Matyasfold, Rakosszentmihaly
és Sashalom), valamint az addig is a févaroshoz tartozo,
a Budapesti ut és a Pirosrozsa utca altal hatarolt
teriletbél. Az 1990-es évek 6ta a kerllet terUletén
Budapest 06t varosrésze osztozik, melyek hatarai
nagyjabol megegyeznek az egykori telepllések ,Nagy-
Budapest” Iétrejotte el6tti hataraival. Az 1950 elétt is mar
a févaroshoz (ezen belil Rakosfalvahoz) tartozott részt
ekkor Sashalom varosrészhez osztottak be, mig a
kordbban Cinkota részét képez6é Arpadféld kilén
varosrész lett. Eszakon Csomor, keleten Kistarcsa és

Nagytarcsa, délkeleten Budapest XVII. kerilete, délnyugaton Budapest X. kerllete, nyugaton
Budapest XIV. kerilete, északnyugaton Budapest XV. kertlete hatarolja.

Teljes népesseg

Terulet 33,51 km?

A vizsgalt ingatlan a XVI. kerilet

74 499 6 (2019. jan. 1.)

Rakosszentmihaly elnevezés(i varosrészben talalhato.

Rakosszentmihaly mind lakossagat, mind kiterjedését illetéen a legnagyobb varosrész a XVI.
kerlletben. Hatarai: Budapest hatara a Rakospalotai hataruttol — Csomori ut — Szlovak ut —
Budapesti ut (paros oldal) — Kérvasut sor — MAV Kdrvasut — Réakospalotai hatarat a févaros

hataraig.

Az ingatlan telepuilésen bellli elhelyezkedését, kdrnyezetét a kdvetkezd térképek mutatjak:

Obudai-sziget’ £3

NG wes

Csomor
PEST

MO

@ Kistarcsa
o

BUDAPEST

~Budapest, Iskola s
u.8,1161 s> cnkora, (@

%, ;
o lﬂ‘:h?: w”r;f, EA @ T _paert
Varosmajor Orszéghaz @ @ werepesi Ot
Budapest a byt
Q te@met Jaszbergy, RO W
NagyiVasarcsarnok =

NEPLIGET X. KERULET
Uj Kozte -9

Kispest

Cim:
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3.2. A vizsgalt ingatlan ismertetése

A vizsgalt ingatlan a XVI. kerllet Rakosszentmihaly elnevezési varosrészében talalhatd, az
Iskola utca 8. szam alatt, az Iskola utca és Erik utca sarkan, kertvarosi kérnyezetben. Belvarostdl
valoé tavolsaga ~10 km, gépkocsival 25 perc, tdomegkdzlekedési eszkdzokkel haromnegyed 6ra.
Megkdzelitése aszfaltozott uton (Iskola utca) és részben gyaloguton, részben gyepes félduton
(Erik utca) lehetséges. Parkolni az ingatlan elétt az utcaban korlatozott szamban, ingyen lehet.
Az ingatlan 112175 hrsz-on nyilvantartott, tulajdoni lap szerint 2058 m? terliletli, megnevezése
JKivett lakohaz, udvar”.
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3.3. A telek jellemzése, ovezeti besorolasa

A telek nagyméretli (2058 m2-es), szabalyos téglalap / négyzet alaku, sik felszind, fakkal,
bokrokkal belltetett, gondozatlan, elvadult, drétfonatos keritéssel korbekeritett saroktelek. A
telekre az Iskola utca felél kiskapun keresztll lehet bejutni, az Erik utca fel6él gépkocsi beall6é kapu
is rendelkezésre all, de jelenleg gépkocsival nem lehet beallni.

Kézmitérkép:

112209

112210

112153

Koézmiivesitettség:

Vizellatas: kozlizemi haldzatra csatlakoztatva, mér6ora van
Csatornazas: kozizemi haldzatra csatlakoztatva

Gazellatas: kozlizemi halézatra csatlakoztatva, mérédra van
Elektromos aramellatas: kozlzemi halézatra csatlakoztatva, méréora van

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06 (20) 986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com




|1161 Budapest XVI. kerilet, Iskola utca 8. 112175 hrsz-u, kivett lakohaz, udvar megnevezési ingatlan 12 |

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselé-testiletének 21/2018. (VII. 6.)
Oonkormanyzati rendelete a keruleti épitési szabalyzatrol szerint a vizsgalt ingatlan Lke-1/XVI/SZ1
Ovezetbe tartozik.

Szabalyozasi terviap részlet
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KERTVAROSIAS, INTENZIV BEEPITESU LAKOTERULET (Lke-1/XVI) ALTALANOS ELOIRASAI

%
v

a\'

47. 8§

(1) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterllet épitési dvezeteiben a Szabélyozasi terven Lke-1/XVI jellel
jelolt épitési dvezet, laza beépitési, 6sszefliggd nagy kertes, tdbb 6nallé rendeltetési egységet magéba
foglalé, 7,5 m-es beépitési magassadgot meg nem haladd, els6sorban lakd rendeltetési épuletek
elhelyezésére szolgal.

(2) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterllet épitési Gvezeteiben elhelyezhetd épllet:

a) lako;

b) helyi lakosséag ellatadsat szolgald kereskedelmi, szolgaltato;

c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis;

d) kulturalis;

e) szallas jelleg;

f) igazgatasi, iroda

g) sport rendeltetést tartalmazhat.

(3)= Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoterilet épitési dvezeteiben - a kiegészit6 rendeltetést is beleértve
- nem végezhet6

a) a lakokornyezetet zavaro tevékenység,

b) telepengedély-koteles tevékenység,

c) telep létesitésének bejelentése alapjan gyakorolhato tevékenységek koziil a 6. sz. mellékletben felsorolt
tevékenység.

(4) Kertvarosias, intenziv beépitési lakéterileten a 3,5 tonna 6nsulyt meghaladé gépjarmivek tarolasa
nem megengedett.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
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(5) Kertvarosias, intenziv beépitésli lakéterilet épitési dvezeteiben az épitési telek minden 6nallé
rendeltetési egységhez - a gépjarmtarolason tul - legalabb netté 5,0 m? alaptertiletd, éplleten bellli tarold
terletet kell kialakitani. Ha a tarolo terllete a gépjarmtarold terlletével kbzésen kerul kialakitasra, akkor
a vonatkozé jogszabaly szerinti gépjarm( tarolasanak legkisebb alapteriileti méretén felll
parkoléhelyenként legalabb netto 4,0 m? alaptertlettel kell nagyobb legyen.

(6)-

(7)= Kertvarosias, intenziv beépités(i lakdterilet épitési dvezeteiben lakoé rendeltetés nélkiil kereskedelmi,
szolgaltatoé rendeltetési épllet, 6nallé rendeltetési egység kizardlag

a)a kozuti kozlekedési terllettel (KOu-1/XVI, KOu-2/XVI, KOu-3/XVI, KOu-4/XVI), a kététtpalyas
kozlekedési tertilettel (KOk/XVI) hataros telkek teriiletén, valamint

b) olyan egyéb kozterilettel hataros telkek teriletén helyezhet6 el, melyen k6zosségi kozlekedési eszkdz
kozlekedik, vagy ezekt6l csupan szervizut valasztja el, és ezen esetekben a kereskedelmi, szolgaltaté
rendeltetésre, az ahhoz kapcsol6dd Osszes helyiséget figyelembe véve megengedett nettd alaptertleti
értéeket nem kell figyelembe venni.

(8) Kertvarosias, intenziv beépitésl lakoterlilet épitési Ovezeteiben lakd rendeltetés nélkil - a (6)
bekezdésben foglalt eseteken tul - az egészséglgyi alapellatast végzé - dnkormanyzattal szerz6désben
Iévd - egészséglgyi szolgaltatas rendeltetés elhelyezhetd.

(9) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterilet épitési dvezeteiben lzemanyagtolté allomas vagy azzal
kombinalt mas rendeltetési épilet nem helyezhetd el.

(10) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterilet épitési Gvezeteiben

a) 2000 m? vagy annal kisebb telekterlilet esetén egy,

b) 2000 m? telekteriilet felett 2000 m2-enként egy-egy, de legfeljebb kettd

féépllet helyezhetd el, amennyiben az évezeti eldiras masként nem rendelkezik.

(11)= Kertvarosias, intenziv beépitésii lakéteriilet épitési dvezeteinek épitési telkein egy épllet foldszinti
brutté alapterilete a 300 m2-t nem haladhatja meg, amennyiben az dvezetre vonatkozé eléiras masként
nem rendelkezik.

(12) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterllet épitési Ovezeteiben a beépitettség megengedett
legnagyobb mértéke

a) 1000 m? vagy annal kisebb telkek esetén a 2. mellékletben szerepl6 tablazatban meghatarozott szerinti,
b) 1000 m? és 2000 m? kozotti telekteriilet esetén

ba) az 1000 m? telekterlletre az a) pont szerinti,

bb) az 1000 m? feletti terliletre szamitva a 2. mellékletben szerepl6 tablazatban meghatarozott beépitettség
60%-a,

¢) 2000 m?-nél nagyobb telekteriilet esetén

ca) a 2000 m? telekterdiiletre a b) pont szerinti,

cb) a 2000 m? feletti terliletre szamitva 5%, amennyiben az dvezeti eléiras masként nem rendelkezik.
(13) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterilet épitési 6vezeteiben kerti viz- és flirddmedence a hatsokerti
telekhatartol szamitott 3,0 m-es teleksavban, valamint az el6 és oldalkert legkisebb méretén belldl nem
helyezhet6 el.

(14) Kertvarosias, intenziv beépitésl lakéterilet épitési dvezeteiben a melléképlilet

a) éplletmagassaga nem lehet nagyobb, mint a f6épllet épliletmagassaga, de legfeljebb 4,0 m,

b) gerincmagassaga legfeljebb 6,0 m lehet,

c)— nem helyezhet6 el 6nallo épitményként a férendeltetésii épllet és az elbkert kdzotti terlileten, kivéve,
ha a meglévd férendeltetésli éplilet beépitési vonala (homlokzati sikja) mogott a melléképilet nem
helyezhet6 el.

(15) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterulet épitési dvezeteiben az elékertben hulladéktartaly-tarold
legfeljebb 5,0 m? alapterilettel épithetd, melynek legmagasabb pontja legfeljebb 2,5 m lehet.

(16) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoéterilet épitési dvezeteiben az épitési telkek kozterilet feldli
hatarvonalan legfeljebb kett§ gépkocsi bejaré helyezhet el, bejaronként max. 3,5 m szélességgel vagy
Osszevonva egy bejaro, legfeljebb 6,0 méter szélességgel.

(17) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterulet épitési 6vezeteiben a terepszint alatti gépjarm lehajté és
Iépcsd 1,0 m-nél mélyebb szakaszanak teriletét a terepszint alatti beépitésbe be kell szamitani.

(18)= A kertvarosias, intenziv beépitési lakoterllet épitési Gvezeteiben - szabadon allé épllet elhelyezése
esetén - az oldalkertre néz6 homlokzaton, annak szadmitasanal figyelembe veend§ fellilet legnagyobb
magassaganak értéke kizarélag abban az esetben haladhatja meg az épitési dvezetben megengedett
legnagyobb épliletmagassag értékét, ha

a) a magassagi méretkilonbség a 10%-ot nem haladja meg és az oldalkert mérete a magassagi
méretkulonbség mértékének legalabb felével - az érintett homlokzati szakaszon - névekszik vagy

b) az oldalkert mérete - az érintett homlokzati szakaszon - legalabb az oldalkertre néz6 homlokzat
legmagasabb pontjanak mértéke.
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(19) Kertvarosias, intenziv beépitésl lakéterllet épitési Ovezeteiben az épitési telek koézterlleti
hatarvonalara allitott merdlegesre vetitetten, az épitmény hossza nem lehet tdbb 20 méternél. Saroktelek
esetében az épitmény hosszanti méretének meghatarozasanal csak az egyik kdzteruleti hatarvonalat kell
figyelembe venni. Az épitmény hosszaba azon teriiletek vetllete szamit bele, mely a szintterilet
szamitasakor figyelembeveendd, valamint az erkélyek vetllete.

(20) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoterllet épitési Gvezeteiben, oldalhataron allé beépitési maod
esetében -az oldalhatarra néz6 homlokzat legnagyobb parkdanymagassaga nem haladhatja meg a 2.
mellékletben, az épitési dvezetre vonatkozé éplletmagassag megengedett legnagyobb mértékét. A
kertvarosias, intenziv beépitési lakéterilet épitési dvezeteit, valamint az azokban betartandé telekalakitasi
és beépitési el6irasokat a 2. melléklet hatarozza meg.

Kertvarosias lakoéteriilet, nagytelkes, intenziv, szabadonallé beépitési épitési ovezet
(Lke-1/XVI/SZ1)

48. §

(1) Az Lke-1/XVI/SZ1 épitési dvezet épitési telkein a kialakithato telek szélessége legalabb 18,0 méter.
(2)= Az Lke-1/XVI/SZ1 épitési Gvezet épitési telkein kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetés, az ahhoz
kapcsolédo 6sszes helyiséget figyelembe véve legfeliebb 100 m2 nett6 alapteriileten helyezhet6 el.

)=

(4)= Az Lke-1/XVI/SZ1 épitési dvezet épitési telkein legfeliebb egy 6nallo rendeltetési egység helyezheté
el.

(5) Az Lke-1/XVI/SZ1 épitési dvezet épitési telkein a 14,0 m telekszélességet el nem éré és 14,0 méter
telekszélességnél keskenyebb telekkel szomszédos épitési telkek esetében az éplletek kozotti telepitési
tavolsag 6,0 m-re csokkenthetd szabadonallé épullet-elhelyezés esetében, amennyiben az a létrejovd
épuletnek

a) az atlagos épiletmagassaga nem haladja meg a 6,0 m-t,

b) az oldalkertre néz6 homlokzat magassaga nem haladja meg a 6,0 m-t, és

c) legalabb a 3,0 m-es oldalkert biztosithato.

(6) Az Lke-1/XVI/SZ1 épitési dvezet épitési telkein a 14,0 m telekszélességet meghaladoé és 14,0 méter
telekszélességnél keskenyebb telkekkel szom szédos épitési telek esetében az éplletek kdzotti telepitési
tavolsag 6,75 méterre csdkkenhet6 szabadonalld épllet-elhelyezés esetében, amennyiben a keskeny
épitési telken

a) az épuletnek az atlagos éplletmagassaga és

b) az oldalkertre néz6 homlokzat magassaga

c) legalabb 3,0 m-es az oldalkertje, de

nem haladja meg a 6,0 métert.

(7) Az Lke-1/XVI/SZ1 épitési ovezet 12,0 m telekszélességet el nem érd épitési telkein az épulet
elhelyezése térténhet oldalhataron allé vagy ikres mddon. Ebben az esetben

a) az Lke-1/XVI/O1 épitési dvezetre vonatkozo elbirasokat, és

b) az oldalhataros és ikres épiilet-elhelyezésre vonatkozé

el6irasokat kell figyelembe venni.

(8)= Az Lke-1/XVI/SZ1 épitési bvezetben 1évd lakashoz az épitési telken két személygépkocsi elhelyezését
kell biztositani. Uj épités esetén a 800 m2-nél nagyobb épitési telken egy személygépkocsi elhelyezését a
féépuletben kell biztositani.

Kertviarosias, intenziv beépitésua lakoteriilet (LKe-1/XVD

Klalukithatd Terepsznt

' . telek Bedpitettség alattl Epaktmagassig [ 000 “m"*;:;m"mt oo
Epitésl | Beépités | megengedett mege ngedett beé pitettsig megengedett kekisebb
Ovezet jele| mod legkisebb legnagyobb | megengedett legnagyobb nm"’."h",,, dltalanos | parkolasd
terilete mértéke (%) | legnagyobb mérté ke (m) “7 | funkciéra | funkciéra
() meriéke (%) (szmd) (szmp) |
i | ST 1000 2 35 75 60 065 0.1
Z Z4nsong
0 oldathatiron @6
S szabadon &6

IK ikres

= lelekszélesséptol figgaen valtosd
lekekmérettol figpden viltozd
elhelyezkedéstol faggoen vialtozd
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3.4. Az épiletek bemutatasa

A telken ~ az 1910-es években szabadon alléan éplilt, nagyméret, foldszintes épilet talalhatd,
melynek tulajdoni lap szerinti megnevezése ,lakbhaz”. Az épuletet 1992-1994 kdzott, majd 2018-
ban részlegesen felljitottak. A korabban lakéhaznak épult éplletet a jelenlegi tulajdonos
(Szervita NO6veérek a Fajdalmas Anya Szolgaloi) rendhaznak hasznalta.

Lakéhaz

Epités éve:

~ 1910-es évek

Felujitas (részleges):

1992-1994; 2018

Felépitmény netto terllete: 275 m?
Felépitmény redukalt alaptertlete: 270 m?
Szintek: Foldszintes
Funkcio: Rendhaz

Beépitési madd:

Szabadon all6

Teherhordé szerkezet:

Alapozas médja:

Valoszinlleg beton alap

Kllsé figgéleges teherhordd szerk.:

Tégla falazat

Bels6 valaszfalak:

Tégla falak

Vizszintes teherhordd szerkezet:

Fa szerkezet(i fodém

Tetészerkezet és tet6fedés:

Hagyomanyos fa fedélszék, ENy-i tetérészen bitume-
nes zsindely fedés, DK-i tetrészen régi sikpala

Lépcsok:

Betonbdl késziiltek

Nyilaszarék:

Kulsé nyilaszarok:

Ablakok: a DK-i épuletrészben jellemzbéen még az
eredeti, fa szerkezetek lathatok, kétrétegli lvegezéssel,
raccsal ellatva, az ENy-i épiiletrészben jellemzéen
hészigetelt Gvegezés, fa ablakok vannak az 1990-es
évek elejérdl, részben redénnyel ellatva, egy-egy mia-
nyag ablak is van.

Bejarati ajtok: fa szerkezetek.

Belsd ajtok:

Fa szerkezetiliek, részben livegezett, részben témor

Felilletképzések:

Kuls6 falfelllet:

Vakolt, festett (részben hészigeteléssel ellatva)

Bels6 falfellilet:

Festett, a vizes helyiségek csempézettek

Belsd padloburkolat:

Parketta, laminalt padlo, PVC és keramialap vegyesen

Epiiletgépészet:

Fltés / melegviz-ellatas:

Ujszer( kombi gazcirkorol iizemeltetett melegvizes
rendszerl kdzponti fiités, a hdleadok jellemzden régi
ontottvas radiatorok, néhany ujabb lapradiator is van.
Két cserépkalyha talalhaté az éplletben, az egyik a
paplakban, a masik a munkateremben.

Hatés:

Nincs

Egyéb:

Nincs
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Allapot:

Az épllet hagyomanyos épitési modon, ~ az 1910-es években készilt, 1992-1994-ben, majd 2018-
ban részlegesen felljitottak. A helyszini szemle alapjan szemrevételezéssel megallapithatd, hogy
az épuleten jelent6sebb statikai hibakra utaldé jelek nem tapasztalhatdk. A szerkezet stabil, de
allékonysagi problémak, — pl. vizesedés — helyenként lathatok.

Osszességében, az éplilet korat is figyelembe véve kdzepes 60%-o0s allapotu.

Melléképiilet - Tarolo

A telken talalhatd még egy tarolokéent hasznalhatd, foldszintes kialakitasu, téglaszerkezetd,
magastetds, cserépfedési épllet. Az éplletben gépészet és villanyszerelés nem Kkerdlt
kiépitésre. Az éplilet tarolasra alkalmas, kdzepes allapotu. A felépitmény térképmasolaton nem
szerepel, tajékoztatas alapjan mar tobb, mint 15 éve fennall, ezért az értékelés soran
figyelembevételre kerdlt.

Alapterilet kimutatas részben alaprajz, részben helyszini felmérés szerint:

) i Alapteriilet alaprajz | Alapteriilet mérés .. Redukalt
Megnevezés Belmagassag . 2 . 2 Korrekcié . 2
szerint (m°) szerint (m°) teriilet (m°)
Foldszinti lakotér
Imaterem 3,52 24,50 24,50 100% 24,50
Paplak 3,10 27,20 27,20 100% 27,20
Flrdé 3,18 5,04 5,94 100% 5,94
Veranda (beépitett veranda) 2,88 8,96 10,49 100% 10,49
Koézlekedd 3,52 5,58 o
Tarolo (padiasiépcss) 3,52 9,61 9.86|  100% 9.86
wC 2,88 1,35
Mosdd 2,88 1,36 10,28 100% 10,28
Elészoba 2,88 9,80
Munkaterem 3,16 19,95 o
Kozlekedd 3.16 7.50 27,45 100% 2745
Flrdé 3,18 6,90 6,27 100% 6,27
Firdé 3,18 2,88 2,38 100% 2,38
Mosokonyha (cirkds flrdé) 3,18 5,85 7,13 100% 7,13
Konyha 3,18 19,44 19,44 100% 19,44
Kamra 3,18 1,68 1,68 100% 1,68
Mosogatd 3,18 3,60 3,60 100% 3,60
Talald 3,18 2,50 5
Ebedid 3.18 2535 2083 100% 29,83
Folyosd 3,15 20,70 21,39 100% 21,39
Mosdd 3,15 1,26 o
WG 315 126 2,52 100% 2,52
Szoba 3,15 13,65 13,65 100% 13,65
Szoba 3,15 11,70 11,70 100% 11,70
Szoba 3,15 10,14 10,14 100% 10,14
Szoba 3,15 9,36 9,36 100% 9,36
Szoba 3,15 11,31 11,31 100% 11,31
Foldszinti lakotér osszesen: 268,43 266,11 266,11
Fedett terasz
Fedett terasz 8,75 40% 3,50
Fedett terasz 6sszesen: 8,75 3,50
Mindosszesen lakoépiilet: 275 270
Melléképiilet
Tarold 12,00 50% 6,00
Melléképiilet 6sszesen: 12,00 6,00
Mindosszesen: 286,86 275,61
Mindosszesen kerekitve: 268 287 276

A redukdlt, mas néven kalkulativ alapterilet meghatarozasaval tudjuk az eltérd épuletrészeket
egymassal 6sszehasonlitani. A szamitas lényege az, hogy az eltérd hasznossagu és kilénb6zé
fajlagos koltséggel megépithetd épitményrészeket egyenértéki teriiletre szamithatjuk at.
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4. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE
4.1. Ingatlanforgalmi helyzet, piaci adatok

A jelenlegi piaci helyzetet a MNB elemzése, az ingatlan.com és az ingatlannet statisztikaja, a telekarak
alakulasat a nbvekedés.hu cikkének felhasznélasaval mutatom be:

MNB lakaspiaci jelentés — 2022 majus

Az immar nyolc éve tarté folyamatos lakaspiaci dragulas soran 2021-ben ismét rekordot dontétt a
lakasarak novekedése, amely els6sorban a vidéki teleplléseken tapasztalhatd kiemelkedd mértéki
aremelkedésnek koészonheté. Az MNB lakasarindex alapjan 2021 negyedik negyedévében a
lakasarak orszagos atlagban a jelenlegi ciklusban rekord magasnak szamité 21,4 szazalékos éves
dinamikaval emelkedtek szemben az egy évvel korabban mért 8,9 szazalékkal. Budapesten az el6z6
eév végén 11,3 szazalékkal tartdzkodtak magasabban a lakasarak az egy évvel korabbi szinthez
képest, a vidéki varosokban pedig a jelenlegi lakaspiaci ciklusban szintén a legmagasabb, 25
szazalékos éves lakasar-ndvekedést tapasztaltunk. El6zetes ingatlankozvetitdi adatok alapjan 2022
els6 negyedévében tovabbi rendkivili mértékl, éves alapon 25,3 szazalékos dragulas mérhetd
orszagosan, vélhetéen az emelkedd inflacio és a novekvé kamatkdrnyezet miatti el6rehozott
vasarlasoknak is kdszdnhetéen. A kiemelked6 mértéki lakaspiaci dragulas kdvetkeztében becsléslink
szerint orszagos atlagban korabban nem latott szintre, 18 szazalékra emelkedett a lakasarak
tulértékeltsége. 2021-ben mintegy 168 ezer lakaspiaci tranzakcio valosult meg, ami jelentés, 15,6
szazalékos bdvilés a 2020-as, pandémiaval érintett évhez képest. Az adasvételek szama elsésorban
Budapesten bévilt. A magas tranzakcidszamhoz és az élénk hitelezéshez a kedvez6 munkaerdpiaci
folyamatok mellett érdemben hozzajarultak a 2021. év elejétél induld Uj otthonteremtési tamogatasok
és 2021 év végetdl az NHP Zold Otthon Program is. A tamogatott és a jegybank altal refinanszirozott
hitelek névekvé kibocsatasa kovetkeztében — a kamatkdérnyezet emelkedése ellenére — 2022.
februarig még csak mérsékelt ndvekedés lathatdé az Ugyfelek altal fizetendd atlagos lakashitel
kamatokban. Eléretekintve 2022 masodik és harmadik negyedévben mar a bankok fele csékkend
lakashitel-keresletre szamit.

2021-ben mintegy 20 ezer Uj épitésii lakdingatlan kapott hasznalatbavételi engedélyt, ami éves
szinten jelent6s, 29,5 szazalékos visszaesést jelent. Az atadott Uj épitési lakasok szama 2022 els6
negyedévében is csOkkent az el6z6 év azonos id6szakahoz képest. A hazai lakasallomany éves
megujulasi aranya 0,4 szazalék, ami eurdpai 6sszehasonlitasban alacsony. A kiadott Uj lakasépitési
engedélyek szama ugyanakkor 32,7 szazalékkal bdvilt az év soran, ami vélhetéen féként a 2022 év
végeig épitési engedélyt szerzett éplletekre vonatkoz6 kedvezményes lakas-afanak készénhetd. Az
Ujlakas-kinalat 6sszességében nem tud lépést tartani a kereslettel, a budapesti ujlakas-piacon 2022
els6 negyedéveében 27 szazalékkal volt alacsonyabb a még szabad lakasok szama, mint egy évvel
korabban.

A lakaspiac kinalati oldalanak alkalmazkodasat tobb surlédas is neheziti, amelyek tekintetében az idei
évben is folytatddod romlas varhatd. 2021-ben az EU-tagorszagok kézott Magyarorszagon néttek a
lakasépitési koltségek a legnagyobb mértékben. A haboru kovetkeztében 2022-ben tovabb
emelkedtek a nyersanyag- és energiaarak, és az ellatasi lancokat érinté problémak is fokozodtak, ami
noveli a fejlesztési koltségeket és a Kkivitelezések korlli bizonytalansagot. El6retekintve az
épitéanyagok esetében tovabbi aremelkedés varhatd, ami az egyes projektek kivitelezésének tovabbi
idébeni csuszasat eredményezheti. Piaci szerepldk szerint a bizonytalan szabalyozoéi kornyezet miatt
rovid tavon jelentésen cstkkenhet az induld lakasberuhazasok szama, ami az elkdvetkez6 két év
kinalatara lesz negativ hatassal.

Sajatos ingatlan a telek, nincs beldle tobb — elszalltak a telekarak

Ertékesebbé valtak a telkek a lakasépitési kedv miatt, de hobbitelkek kaphatok par millidért is.

Az orszagos lakoingatlanpiac ritkabban elétérbe kertil6 telekpiacon jelentés aremelkedés ment végbe
az elmult egy évben - deril ki az ingatlan.com legujabb elemzésébél, amely a husvéti hosszu hétvége
apropojan megnézte a legfeliebb 1500 négyzetméteres hobbitelkek, valamint a nyaral6o- és
csaladihaz-épitésre alkalmas Udul6- és lakoovezeti telkek piacat.
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Tulzas nélkll drasztikus emelkedésrdl beszélhetiink. Orszagos szinten a telkek atlagos
négyzetméterara majdnem 19 ezer forint volt idén aprilis kdzepén, szemben az egy évvel korabbi 12
ezer forinttal, azaz tébb mint 57 szazalékos dragulas tortént. Megyérdl megyére oriasi kilonbség
latszik: a févarosban, Pest megyében és a Balaton kdérnyékén példaul kiugréak az arak.

A telkek értéke attdl is figg, hogy lako- vagy Uduléovezetben van az adott telek vagy kiltertleten,
utobbiak joval olcsdbbak. A telekdragulas a jévében két ok miatt is folytatdodhat: Egyrészt azért, mert
az eddigi aremelkedés természetes velejardja volt a lakasépitési kedv felfutasanak.

Az Uj lakasokra vonatkozé allami tAmogatasok, a jegybanki kedvezményes hitelprogram és 2021-ben
visszavezetett 6tszazalékos afa jelent6sen élénkitette a lakasépitési kedvet és a telkek iranti
keresletet. Masrészt pedig a telek specialis ingatlantipus, a mennyiségik nem ndvelhetd. Ha a
kereslet n6 egy sz(ikds kinalatu termék irant, akkor a tovabbi dragulas is biztosra vehetd.

A telekvasarlok nem csak a lakasépitést tervezék korébdl kerllnek ki, sokan hobbitelek vagy
kertészkedés céljabol keresik az elado telkeket.

Budapesten az eladasra kinalt lakodvezeti telkek atlagos négyzetméterara kdzel 128 ezer forint volt
aprilis kbzepén, ami éves 6sszevetésben 26 szazalékos arndvekedésnek felel meg. Valamennyi (lako-
és udllédvezeti, illetve kilterlleti) telektipust dsszesitve elmondhatd, hogy a févaroson kivul a
balatoni régioban és Pest megyében ugrottak meg az arak. A févarosi agglomeraciét magaban foglaléd
Pest megyében egy év alatt 49 szazalékkal 31 ezer forintra nétt a telkek atlagos négyzetméterara,
ami Budapest utan a legmagasabb megyei érték.

Lakéingatlan Csalz'ldi haz Téglalakas Panellakds Sorhaz Albérlet

Csaladi haz négyzetméter aranak alakulasa

270 m2 E Add meq az alaptertiletet és kalkulalj atlagarat!
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Az ingatlannet statisztikéja szerint Rakosszentmihalyon egy 270 m?-es lakohaz ara 191.723.760 Ft és
270.723.060 Ft k6zott van.

Az ingatlan.com adatbazisa szerint Rakosszentmihalyon a 800 m? korili, vagy annal kisebb
lakoovezeti telkek kindlati ara brutté 100-120 ezer Ft/m?2, a XVI. kerlletben a nagyobb, 1000-1500 m?
kozotti lakodvezeti telkek kindlati ara jellemzéen bruttd 70-90 ezer Ft/m? kerlleten belili
elhelyezkedéstdl, megkdzelithet6ségtél és kdzmivesitettségtol fliggben.

Forras: https://lwww.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2022-majus
https://novekedes.hu/ingatlan/ingatlan-com-elszalltak-a-telekarak
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Szarnyalas vagy visszaesés? - Most kideriil, mennyit fog érni a budapesti lakasod egy év

mulva
Futo Péter 2022. szeptember 13.

Egyre tobbeket érdekel, hogy a ndvekvd inflacid, az emelkedd hitelkamatok és a drasztikusan
megugrott energiaarak arnyékaban vajon mi fog térténni az el6ttiink allé idészakban a lakasarakkal.
Folytatodik az eddigi aremelkedés? Ismét jon egy kisebb lassulas? Esetleg egy korabban soha nem
latott méret(i visszaesés elészobajaban vagyunk? Hogy kdzelebb keriiljink a valaszhoz, megkértik a
hazai lakaspiac szakértdit, hogy a rendelkezésre allé informacioik alapjan mondjak el varakozasaikat
az el6ttink all.

Latvanyos valtozasok mentek végbe az elmult fél-egy évben a vilaggazdasagban, ami a globalis
ingatlanpiacot sem hagyta érintetlendl. A magyar lakaspiacon egyelére mérsékelten érzédnek a
hatasok, de az el6ttink allé évben nagy valtozasok johetnek. Hogy pontosabb képet kapjunk, 9
ingatlanszakeértét kérdeztiink meg tébbek kozott az arak, a kereslet-kinalat, a lakasépitések és a
bérleti dijak alakulasardl.

Mi varhaté Budapesten?

Nem sokan szamitottak arra egy évvel ezel6tt, hogy a lakasarak a covid elétti idészakinal is
meredekebben fognak emelkedni 2021-ben, ledolgozva ezzel a 2020-as lassulast. Szakértdi
varakozasok szerint viszont az el6ttiink allé évben mar kisebb lehet az aremelkedés. Nominal értéken
ugyan kevesen szamitanak csdkkenésre, lakastipustdl fiuggéen év végéig 0-4 szazalék kdzotti
emelkedés varhaté, mig 2023 szeptemberéig 2-7 szazalékos a szakértdi varakozasok atlaga.
Realértéken viszont - vagyis az inflacioval korrigalva - szinte biztosan negativ lesz az eléjel, azaz

AZ ELOTTUNK ALLO EVBEN A VARAKOZASOK SZERINT AZ INFLACIONAL KISEBB MERTEKU
LEHET AZ AREMELKEDES.

Mind a lakasok, mind a csaladi hazak kapcsan tébb szakérté szerint is érdemes az ingatlan allapota
szerint kildnbséget tenni, ugyanis a magas rezsikdltség a rosszabb allapotu lakasok arcédulajan
biztosan latszodni fog, és ez a feltételezések szerint a csaladi hazakat fogja erésebben érinteni. A két
szélséértek az elbrejelzésekben -10 és +20 szazalék volt, de a legtdbben enyhe pozitiv elbjelli
arvaltozast varnak.

Mekkora arvaltozasra szamitanak az elemzok az el6ttiink allé
évben a budapestilakaspiacon?* (2010 =100)
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Mi lesz az ujlakas-piacon?

Egészen extrém az, ami az elmult egy évben az Uj lakasok piacan lezajlott. A Budapesti Lakaspiaci
Riport mérése szerint tavaly nyar 6ta 33 szazalékkal mentek feljebb a févarosi Ujlakas-arak, elérve a
négyzetméterenkénti 1,35 millié forintot. A csdkkend kinalat és a rezsikdltségek felértékel6dése miatt
ebben a szegmensben a jovében sem varhato visszaesés, a szakértdi varakozasok atlaga szerint év
végeéig tovabbi 6, mig jové ilyenkorra tovabbi 12 szazalékos aremelkedés varhato.

EZEK ALAPJAN EGY EV MULVA VARHATOAN 1,5 MILLIO FORINT FELETT LESZ A BUDAPESTI
UJ LAKASOK ATLAGOS NEGYZETMETERARA.

Budapesti tj lakasok atlagaranak varhato alakulasa* (ezer Ft/m?)
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* 9 ingatlanpiaci elemzd varakozasa
alapjan végzett becslés

Forrds: Portfolio szamitds a Budapest

Laké&spiaci Riport folytatédsakent

Az éplild lakasok szama is szinte biztosan vissza fog esni, az idei évre a tavalyi kézel 20 ezerrel
szemben 18 ezer korlli lakas atadasa varhato, mig 2023-ban atlagosan 14-15 ezer lakassal szamol
a tobbség.
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4.2. Az ingatlan 6sszegz6 értékelése

Az 6sszegzés egy atlagos vevd szempontjabol kerdlt kidolgozasra.

El6énydk:
o Kellemes kertvarosi kdrnyezetben talalhato.
o Szabalyos téglalap (négyzet) alaku, 6sszkdzmiives saroktelek.
¢ Hangulatos, patinas éplulet.

Hatranyok:
o Jelenlegi alaprajzi elrendezése lakbhaznak kedvezétlen.
o Reészben felyjitandd allapot.
e Gondozatlan telek.

4.3. Alkalmazanddé modszer kivalasztasa

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer konkrét és ismert adasvételi lgyletek arainak
a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A modszer akkor
alkalmazhato, ha kell§ szamu adatbdl allé alaphalmazunk van, amelynek foldrajzi elhelyezkedése
€s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A vizsgalt ingatlanra
jellemzé korbdl kivalaszthaték az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok és meghatarozhaté
ezek fajlagos alapértéke. A kuldnféle értékmaodosito tényez6k elemzése utdan megallapithatd az
egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapértéke. A végsé érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adodik.

Jelen esetben ez a modszer elegend6 szamu dsszehasonlitdé adat birtokaban redlis eredményt
kinalt, ezért alkalmaztam.

A hozamtermeld ingatlanok esetében, az ingatlanok értékelésének elsédleges modszere a
hozamszamitason alapulé értékelés, mely esetben az ingatlan feltételezhet6 bérleti dijabdl
kiindulva hatarozhaté meg a forgalmi érték.

Az értékelt lakbhaz nem tartozik a hozamtermel6 ingatlanok csoportjdba és hasonléan
nagymereti  telken 1évd, nagyméretl, hasonlé allapotu lakdhaz bérbeadasardl
Réakosszentmihalyon nincs tudomasom, ezért jelen esetben a hozamszamitason alapuld
ertékeléstdl eltekintettem.

A Kkoltség alapu szamitas soran a felépitmény avult értékéhez adjuk hozza a telek piaci
Osszehasonlitassal meghatarozhaté értékét. A koltségalapu méodszer fejezi ki legkevéshé a
tényleges piaci viszonyokat, a felépitmény tekintetében nem tartalmaz piaci informaciot.

Jelen esetben azonban ellen6rzd szerepe és a telek értékének meghatarozasa miatt levezetésre
kerilt a kéltségalapu modszer.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06 (20) 986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com




|ll6l Budapest XVI. kerilet, Iskola utca 8. 112175 hrsz-u, kivett lakohaz, udvar megnevezési ingatlan 22

4.4. Az ingatlan értékbecslése piaci 6sszehasonlité megkozelitéssel

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran a vizsgalt ingatlanra jellemzé
korbdl kivalaszthatéak az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok és meghatarozhaté ezek
fajlagos alapértéke. A kuldnféle értékmodositdé tényezdk elemzése utan megallapithatd a
kiigazitott fajlagos alapérték. A végsé érték szamitasa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzataként adodik.

Az dsszehasonlito tablazatban részletesen kévethetd az elemz& munka folyamata.

Az 0Osszehasonlitott ingatlanok adas-vételi araibol kdvetkezé fajlagos arakat az elsddleges
adottsagok (jogi helyzet, idétényezé stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztam.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképz6 tényezdket a kovetkezd
jellemzbkkel vettem figyelembe: ugymint elhelyezkedés, megkozelithetéség, hasznalhatésag,
infrastrukturalis  koérnyezeti adottsagok, koézmdivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak stb.

A pozitiv és negativ értékképz6 tényezbket figyelembe véve végeztem el a viszonyitott ingatlanok
korrigalt értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat szamitva kaptam az
ingatlan becslilt fajlagos egységarat.

Részletes 6sszehasonlité elemzést lasd a kovetkez6 oldalon talalhato tablazatban!
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Szamitasi tablazat

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehasonlité 1. Osszehasonlito 2. Osszehasonlité 3. Osszehasonlité 4.
1161 Budapest XVI. . . .
Cim keriilet, Budapest XVI. kerilet, Buc{apest XVI. lfel:ulet, Budfipest XVI. Ifer’ulet, Budfipe’st XVI k'erullet,
A e Réakosszentmihaly, Rakosszentmihaly, Matyasfold - Jokai-
Iskola utca 8. Omatyasfold . . .
Béla utca Palya utca lakotelep
Hrsz 112175
Kiindul6 alapadatok
Felépitmény redukalt alapteriilet (m?) 276 387,5 270 215 516
Telekméret 2 058 2175 1400 1317 2156
Ingatlan hirdetési ara (Ft) 374 900 000 222 000 000 159 900 000 600 000 000
Inf forra ingatlan.com / ingatlan.com / ingatlan.com / ingatlan.com /
nio forras 32665088 32986657 32932986 32881431
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 967 484 822 222 743 721 1162 791
Az ingatlan jellege Lakéhdz Lakoéhédz Lakohéaz Lakéhaz Lakéhéz
Epités / felujitas éve 1910-es évek; 1992-1994 hasonlo hasonlo 1970-es évek; 2003 hasonlé; ~2015

Ingatlan ismertetése

Az 1890-es években épiilt
pince + fszt. + tet6tér
szintosztasu, 8 szobas, j6
allapotu, gazcirko flitéses
villaépulet, nagyméret,
gondozott, 6sfas telekkel,
3 gk bedllés melléképi-
lettel. Parkolni 6sszesen
5 gk-val garazsban lehet.
Red.a.t: (101*0,5) + 283
+(60%0,9) = 387,5m?

Béla utca és Jozsef utca
sarkan |évs, ~az 1910-es
években épilt foldszintes
(részben galériazott), 6+1
félszobas, j6 allapotd,
gazcirko flitéses
villaépiilet, 35 m*-es
nyarilakkal, nagyméretd,
gondozott telekkel.
Parkolni tobb gk-val fedett
bealléban és garazsban

CsOmori Gt kbzelében,
kertvarosi kornyezetben
1év6, jellemzben
foldszntes, részben
alapincézett, kisméretl
tetétérrel rendelkezd, 4
szobas, j6 allapotu
lakéhaz, rendezett,
parkositott telekkel.
Fltés: gazkazan, vegyes
tlzelésil kazan +
kandallé. Parkolni fedett

Az 1900-as évek elején
éplilt, feltjitott allapotu,
modernizalt, alagsor +
foldszint szintosztasu, 5
szobas villaépllet,
beépithet6 tetétérrel.
Fités: gazcirkd +
kandallé. Akert
nagymeéretti, parkositott,
gondozott, medencével
és kerti toval ellatott.
Parkolni fiitétt gardzsban

is lehet gk bealloban lehet, lehet.
Koézmivek Osszkdzmiives Osszkdzmiives Osszkdzmiives Osszkdzmiives Osszkdzmiives
Kinalat idépontja 2022 szeptember 2022 szeptember 2022 szeptember 2022 szeptember
Id6pont miatti korrekcid -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 870 735 740 000 669 349 1046 512
Ertékmo6dosité tényezék
Kertileten beliili elhelyezkedés jobb hasonlo hasonlo jobb
-5% 0% 0% -5%
Felépitmény alapterilete 276 nagyobb hasonlo hasonlo nagyobb
5% 0% 0% 10%
Epitési kor 1910-es éwvek; 1992-1994 hasonld hasonld 1970-es évek; 2003 hasonlé; ~2015
0% 0% 0% 0%
Fizikai allapot jobb jobb jobb jobb
-5% -5% -5% -15%
Koézmdellatottsag sszkézmiives hasonlé hasonld hasonlo hasonlé
0% 0% 0% 0%
Szintek egyszintes rosszabb hasonlé rosszabb rosszabb
5% 0% 5% 5%
Ftési mod kombi gazcirkd hasonlo hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0% 0%
Jogi allapot hasonld hasonld hasonlo hasonlé
0% 0% 0% 0%
Parkolas jobb jobb hasonlo jobb
Beallé/Garazs -5% -5% 0% -5%
Telekméret hasonlé kisebb kisebb hasonlé
0% 5% 5% 0%
Gondozottsag, esztétikai alllapot, gondozatlan jobb jobb jobb jobb
medence, kerti t6 -5% -5% -5% -10%
Korrekcidk osszesen: -10% -10% 0% -20%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 739 055 783 662 666 000 669 349 837 209

KORRIGALT EGYSEGAR:

OSSZESEN:

INGATLAN HASZNOS TERULETE:

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

739 055 Ft/m?
276 m?
203 979 180 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 204 000 000 Ft

Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06 (20) 986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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4.5. Az ingatlan értékének meghatarozasa koltségalapu moédszerrel

Ez a modszer csak érték ellenbrzés miatt kerllt levezetésre. Elsé Iépésben a telek értékét
hataroztam meg dsszehasonlité értékeléssel:

Osszehasonlité

Osszehasonlité 2.

Osszehasonlité 3.

Osszehason

szempont

1161 Budapest XVI. ker.,

Budapest XVI. kerlilet,

Budapest XVI. keriilet,

Budapest XVI. keriilet,

Budapest XVI. keriilet,

Budapest XVI. keriilet,

i Iskola utca 8. Batthyany utca Simongat utca Baross utca Arpadfold Bobitas ut
Hrsz 112175 110616
Kiindul6 alapadatok
Telek mérete (m?) 2058 1452 1397 1126 1090 1067
Hirdetési ar (Ft) 100 000 000 95 000 000 109 000 000 89 900 000 97 000 000
Adat forras ingatlan.com / 27195161 | ingatlan.com / 32630503 | ingatlan.com / 32901838 | ingatlan.com / 33111367 | ingatlan.com / 32779005
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 68 871 68 003 96 803 82 477 90 909
Az ingatlan jellege beépitetlen teriilet beépitetlen terlilet beépitetlen terlilet beépitetlen terlilet beépitetlen terlilet beépitetlen terlilet
Tulajdoni hanyad /1 1/1 1/1 1/1 1/1

Ingatlan ismertetése

Lke-1/XVI/SZ1 vezet;
max. beépithetéség: 25%;
épitménymag.: 7,5 m;
szintterilet: 0,65/0,1;
kialakithato legkisebb
telekteriilet: 1000 m?.

Lke-1/XVI/SZ1 bvezet;
max. beépithetdség: 25%;
épitménymag.: 7,5 m;
szintteriilet: 0,65/0,1;
kialakithato legkisebb
telekterillet: 1000 m?,
Rakosszentmihalyon,
kertvarosi kérmyezetben
1év6, elnyuijtott téglalap
alaku ~22*66 m-es,
keritett, kozmuvesitett
telek. Viz, csatorna,
villany telken beldl
kiépitett, asott kut van.

Cinkotan, kertvarosi
kornyezetben lévd,
aszfaltozott Gton
megkdzelithetd, 25%-ban
beépithetd, keritett,
kézmivesitett, téglalap
alaku, nyeles telek. Viz,
csatorna, villany telken
belll kiépitett, gaz az
utcaban van. Lapostetés
ikerhaz épitési
tervdokumentacisjat az ar
tartalmazza.

Rakosszentmihaly
frekventalt részén 16v5,
aszfaltozott Gton
megkéozelithetd, 25%-ban
beépithetd, 22 m-es
utcafronttal rendelkez6,
keritett, sik,
Osszkézmiives
saroktelek, mely
korabban jatszoétérként
miikodétt.

Lke-1/XVI/SZ1 dvezet;
max. beépithetéség: 25%;
épitménymag.: 7,5 m;
szintterllet: 0,65/0,1;
kialakithato legkisebb
telekteriilet: 1000 m%
Csendes, rendezett
kertvarosi komyezetben
1év6, aszfaltozott uton
megkdzelithetd, keritett,
sik telek. Viz, csatorna
telken belll kiépitett,
villany és géz az utcaban
van.

Lke-1/XVI/SZ2 évezet
max. beépithetéség: 25%;
épitménymag.: 6,0 m,
szintteriilet: 0,65/0,01;
kialakithato legkisebb
telekteriilet: 1000 m?.
Cinkotan, kellemes
kertvarosi kérnyezetben
1éws, aszfaltozott uton
megkozelithetd,
Osszkézmiives telek.

Kinalat id6pontja

2022. szeptember

2022. szeptember

2022. szeptember

2022. szeptember

2022. szeptember

Kinalati ar miatti korrekcid -10% -10% -10% -10% -10%

Korrigalt egységar (Ft/m?) 61983 61 203 87 123 74 229 81818

Ertékmodosité tényezék

Telekméret kisebb kisebb kisebb kisebb kisebb
-5% -5% -10% -10% -10%

Alak, forma, oszthatdsag rosszabb rosszabb hasonlé rosszabb rosszabb
5% 10% 0% 5% 5%

Kozmuiellatottsag rosszabb rosszabb hasonlé rosszabb hasonlé
5% 5% 0% 5% 0%

Elhelyezkedés hasonlé rosszabb hasonlé rosszabb rosszabb
0% 10% 0% 5% 5%

Megkozelités aszfaltaton hasonlé hasonlé hasonld hasonld hasonld
0% 0% 0% 0% 0%

Beépithetéség hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%

Jogi helyzet hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%

Egyéb: épitési engedély hasonlé jobb hasonlé hasonlé hasonlé
0% -10% 0% 0% 0%

Korrekciok 6sszesen: 5% 10% -10% 5% 0%

Korrigalt egységar (Ftlmz) 74 115 65 083 67 323 78 410 77 941 81 818

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR: 74 115| F/m?

Telek mérete 2058| m?

FORGALMI ERTEK: 152 528 670| Ft

KEREKITETT FORGALMI ERTEK: 152 500 000 Ft

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06 (20) 986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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Epiilet értékbecslése koltségalapu modszerrel

A Hunginvest Mérndki Iroda, Magyar Epitész Kamara és Magyar Mérndki Kamara kdzos
kiadvanya, az Epitipari Koltségbecslési Segédlet munkafolyamatonként és épiilettipusonként is
tartalmazza az épitési koltség adatokat a hazankban megvaldsult épitési projektek tényleges
adatai alapjan.

A kiadvanyban szereplé értékek tartalmazzak az aktualis évben érvényben 1évé beszerzeési
arakat, az anyagok helyszinre szallitdsat és magukba foglaljak a beépités dijkdltségét is az
épitési piacon kialakult rezsioradij figyelembevételével. Az egységarak atlagos kortlmények
kozott végzett épitésre, szerelésre vonatkoznak.

Hagyomanyos épitési, korszer(i kialakitasu, atlagos szinvonall lakéhazak épitési kdltsége EKS
szerint jelenleg netté 622.000 Ft/m2. Jelen esetben 0,85%-0s szorzot alkalmaztam a nagyobb
méret miatt, azaz 622.000*0,85 = 528.700 Ft/m?*1,27 = 671.449 Ft/m? arral szamoltam.

A kivitelezési kbltség tartalmazza az épliletek k6zmiibekdtését és az épllet koriili jardat is a
szlikséges tervezési és mivezetési munkakkal egyulitt.

Az egyéb teriletek fajlagos épitési koltségét a redukalt alapteriletnél bemutatott csokkentett
ertékkel vettem figyelembe.

Az épulet avult értéke a pétlasi koltség és a fizikai, funkcionalis, valamint a kdrnyezeti (gazdasagi)
avulas szorzataként adodott.

A kornyezeti-gazdasagi avulas / piaci helyzet miatti korrekcio +/- értéket vehet fel, ha a
kdrnyezetben olyan pozitiv vagy negativ valtozasok kovetkeztek be, amelyek hatasara az
ingatlan piaci értéke eltavolodott a megvaldsitasi koltsegektol.

Az épiilet értékének meghatarozasa:

Ep./ Funk Piaci
Funkcionalis e'gyseg potlasi | Alapteriilet Kl\{.ltel?zes F|2|k’a| cionalis hel.yze_t Piaci érték
megnevezése koltsége avulas . miatti
ktg. avulas .
korrekcio
Ft]r‘n2 m2 Ft % % % Ft
Foldszinti lakétér 671 449 266,11| 178 680 838 0,60 0,65 1,00 69 685 527
Fedett terasz 268 580 8,75 2350072 0,85 0,65 1,00 1298 415
Melléképiilet 335725 12,00 4028 694 0,60 0,65 1,00 1571191
Epiilet koltség alaptl értéke: 287| 185059 603 72 555 132
Epiilet kéltség alapt értéke kerekitve: 72 600 000 Ft
Az ingatlan koltség alapu értéke:
Telek értéke 152 500 000 Ft
Felépitmény értéke 72 600 000 Ft
Ingatlan koltség alapu értéke 6sszesen kerekitve: 225 100 000 Ft

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
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4.6 Az ingatlan végso értékének meghatarozasa

oy i e n - Megallapitott Sulyozas Sulyozott
Erték megallapitas médja erték (Ft) % erték (Ft)
Piaci 6sszehasonlitd médszer 204 000 000 100% 204 000 000 Ft
Hozamszamitasos modszer nem alkalmazott 0% OFt
Koltség alapu modszer 225 100 000 0% 0 Ft

Egyeztetett érték : 204 000 000 Ft

Kovetkeztetések:

A kapott értékek a modszerek eltérésébdl adodoan kiilonbéznek, de nagysagrendben kozelitik
egymast.

A koltség alapu érték tukrdzi leginkabb az ingatlan miiszaki allapotat, de nem veszi figyelembe a
hasznosithatésag szempontjait. A pontosabb tajékoztatas érdekében a koltségalapu modszer
szamitasait is k6zoltem, mert az ingatlan forgalmi értékébdl a telekre juto érték csak ilyen médon
hatarozhaté meg.

Az értékelés céljanak megfelel6en az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges, elegendd
Osszehasonlité adattal a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a legjobb kdzelitést
adja, ezért végsd forgalmi értékként a piaci dsszehasonlité moddszerrel kapott eredményt
fogadtam el.

A masik modszer eredménye ellenérzésképpen kertlt figyelembevételre.

A 1161 Budapest XVI. kerilet, Iskola utca 8. Hrsz: 112175 alatti,
kivett lakéhaz, udvar megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

204.000.000 Ft, azaz kétszaznégymillié forint.

Az értékelt ingatlan lak6ingatlanként értékelt, ezért amennyiben az addsvétel Afa kételes,
ugy a fenti becsiilt érték brutto érték, tartalmazza az Afa 6sszegét.

MEGJEGYZESEK

Az ingatlan forgalomképes.

Koérnyezetszennyezésre utald jeleket nem észleltem.

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

Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztam.

Jelen értékbecslés a keltezést kdvetd hat hénapig, vagy az értékbecslés koridlményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

VVVVYVY Ul

Budapest, 2022. szeptember 19.

MELLEKLETEK

- Helyszini fényképfelvételek
- Tulajdoni lap masolata
-Térképmasolat

- Alaprajz
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HELYSZIiNI FENYKEPFELVETELEK

g W

A vizsgalt ingatlan az Iskola utca feldl

¢

Lakohaz Iskola utca feldli, EK-i homlokzata

Lakhéz Iskola uica feldli, K-i homlokzata
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©

DNy-i homlokzatok T Telekrészlet
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DNy-i és ENy-i homlokzatrészlet

Alaprajzon veranda (beépitett)
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El6szoba és hatulso bejarat Munkaterem

Flrdé Firds (alaprajzon mosékonyha)

Flrdé Konyha
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Ebéd|é

Ebéd|é

Folyos6

Szoba

Zuhanyzé
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Budapest Faviros Eommdnyhivatala Faldhivatali Faosztély
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 15%) Budapest, PL 10
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
20220818 08:56:26
Helyrajei szdm: BUDAPEST XVLKER. belteriilet 112175

Méretardmy: | 1000

Megrendelés szam;  opo/s120/2022

Ti2188

12187

112188

Tiatea

112187

A térképmésolat & kiandist megeled napig megegyerik az ingatflan-nyilvintartdsi térképt adathizis tartalmaval. A
térkepmasolat mérctek levételéne nem hasznalhars!
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ALAPRAJZ
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INGATLAN ADASVETELI SZERZODES

amely 1étrejott egyrészrél a Szervita Novérek a Fajdalmas Anya Szolgaloi (székhelye: 1116
Budapest, Hunyadi Matyas u. 24., statisztikai szamjel: 18575833-9491-555-01, ad6szam: 18575833-1-
43 nyilvantartasi szama: 00001/2012-110, képviseli: Fazakas Gyongyi Maria 6nalloan) — mint Eladé

masrészrdl a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat (képviseli: Kovacs Péter
polgarmester, 1163. Budapest Havashalom u. 43. statisztikai jele: 15735791-8411-321-01, adészam:
15735791-2-42, székhely: 1163 Budapest, Havashalom utca 43.) - mint Vevé kozott alulirott helyen és
1doben, az alabbi feltételekkel:

1.

Eladonak kizardlagos 1/1 aranyu tulajdonat képezi a Budapest XVI. keriilet 112175
helyrajzi szamon nyilvantartott, 2058 m? alapteriiletii, Kivett lakohaz, udvar megnevezésii
ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan), mely természetben a 1161 Budapest, Iskola u. 8. szam
alatt talalhat6. Eladoé tulajdoni hanyada per-, teher-, és igénymentes.

Az Eladé eladja, a Vevo pedig megveszi az 1. pontban koriilirt ingatlan tulajdoni hanyadot
(azaz a teljes ingatlan 1/1 hanyadat), annak természetes és jogi tartozékaival egyiitt, a
kolcsonosen kialkudott 204.000.000,- Ft, azaz Kettészaznégymillio forint vételarért,
megismert és megtekintett allapotban és tehermentesen. A Felek rogzitik, hogy a beépitett
ingatlan eladasa mentes az AFA alol. Az Ingatlan forgalmi értékének megallapitasakor és
allapotanak meghatarozasakor a PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. altal 2022. szeptember 19.
napjan készitett forgalmi értékbecslést tartjak iranyadonak. Ezen ténybdl eredéen Elado a
kellékszavatossagi kotelezettségét kizarja.

Vevo a vételarat az alabbiak szerint koteles megfizetni az Elado6 részére:

a) a Vevo a jelen szerz6dés alairasat koveté 5 napon beliil atutal az Elado altal a teljesités
helyeként megjelolt CIB banknal vezetett 10700024-69430493-51100005 sz.
bankszamlajara 20.000.000.- Ft azaz htiszmilli6 forint 6sszeget foglalo jogcimén.

Szerz6do felek tisztdban vannak a foglalo kiilonos jogi természetével, miszerint a szerzodés
meghitsulasaért felelés fél az adott foglalot elveszti, a kapott foglalot pedig kétszeresen
koteles visszafizetni.

A szerz0dés teljesiilése esetén a foglald és az eldleg beleszamit a vételarba, a szerzodés
meghitsulasa esetén az eléleg visszajar.

b) a vételarbol tovabbi 82.000.000.- Ft, azaz nyolcvankettémillié forint vételar részletet a
Vevé 2023. marcius 31. napjaig koteles az Elado részére banki atutalassal megfizetni az
Elad6CIB Banknal vezetett 10700024-69430493-51100005 szdmu pénzforgalmi szamlajara.

¢) a fennmaradé 102.000.000.- Ft, azaz egyszazkettémillio forint vételarhatralékot a Vevd
2023. szeptember 30. napjaig koteles az Elado részére banki atutalassal megfizetni az Elado
CIB Banknal vezetett 10700024-69430493-51100005 szamu pénzforgalmi szamlajara.

Szervita Névérek a Fajdalmas Anya Szolgaléi Budapest, XVI. keriilet Onkormanyzata

képviseli: Fazakas Gyongyi Maria képviseli: Kovacs Péter Polgarmester
eladd vevo

Ellenjegyzem: Budapest, 2023. Ellenjegyzem:

Dr. Jakab Janos iigyvéd (KASZ: 36062144)

Dr. Vukovari Viktor Ugyvédi Iroda Budapesten, 2023.
1036 Budapest, Bokor u. 6.
Dr. Vukovari Viktor tigyvéd KASZ: 36071529



4. Az Elado a teljes vételar jovairasat kovetd 8 (nyolc) napon beliil ruhazza at az adasvétel targyat
képezd ingatlan birtokat a Vevore. A Vevo ezen id6ponttal kezdédden viseli az ingatlan terheit
¢és szedi annak hasznait, valamint viseli a kérveszélyt. A felek a birtokbaadaskor rogzitik a
kozmiifogyasztads mérdorainak allasat. A felek megéllapodnak abban, hogy az Elad6 a Vevd
birtokba lépéséig terjedd iddszakra esedékessé valt koziizemi fogyasztasat kifizeti.
Az Eladoé a birtokbaadastol szamitott 8 munkanapon beliil koteles a kdziizemi dijak birtokba
adasig esedékessé valo Osszegét a szolgaltatoknak megfizetni és az atirdshoz sziikséges
tartozasmentességet igazolni a vevo részére.

5. Elado ezen adasvételi szerzodés alairasaval feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasat adja
ahhoz, hogy az 1.) pontban foglalt Ingatlanra nézve a Vevo javara a tulajdonjog fenntartassal
torténd eladas ténye 1/1 aranyban adasvétel jogcimen feljegyzésre keriiljon az 1997. évi CXLI.
torvény 17.§ (1) bekezdés 21. pontja alapjan.

6. Elado ezen adasvételi szerz6dés alairasaval egyidejiileg ellenjegyz6 ligyvéd ligyvédi letétjébe
helyezi azon nyilatkozatat, amellyel feltétlen és visszavonhatatlan hozzajaruldsat adja ahhoz,
hogy a teljes vételar megfizetése esetén Vevo javara 1/1 aranyban, adasvétel jogcimén a
tulajdonjogot a szerz6dés targyat képezé Ingatlan vonatkozasaban az Ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezzék. A letéteményes ligyvéd jogosult és koteles a tulajdonjog bejegyzési engedélyt a
vételar Elado részére torténd maradéktalan megfizetésével egyidejiileg haladéktalanul, de
legkésébb 2 munkanapon beliil az illetékes korzeti folhivatalba benyujtani. Letéteményes
iigyvéd ezen kotelezettség teljesitését az adasvételi szerzodés alairasaval vallalja. Vevo a teljes
vételar megfizetését Elado teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglalt nyilatkozataval vagy a
vételar maradéktalan megfizetését jelentd banki atutalasok visszavonhatatlan megtorténtét
tanusito eredeti banki igazolasokkal koteles igazolni.

7. A felek megallapodnak tovabba abban, hogy amennyiben barmely fél a szerzodésbol folyod
Iényeges kotelezettségét megszegi, ugy a masik fél jogosult megfelelé — minimum 8 napos —
teljesitési poéthataridé tlizése és annak eredménytelen eltelte utan a jelen szerzodéstol
egyoldali — a szerzddésszegd féllel ajanlott, tértivevényes levélben kozolt — irasbeli
nyilatkozataval elallni.

Az elallas kovetkeztében a szerzodés megsziinik. A felek a mar esetlegesen teljesitett
vételarrészekkel kotelesek 3 napon belill egymassal elszamolni, és az eredeti allapotot
helyreallitani.

8.  Amennyiben a Vevd — a jelen szerz6dés szerint esedékessé valt — fizetési kotelezettségét
késedelmesen teljesiti, gy a késedelembe esése napjatol kezdédéen napi 50.000,- Ft kiotbért
fizet az Elado részére a fizetési kotelezettsége teljes korii teljesitéséig.

Az Elado a szerzddés 4. pontjdban rogzitett kotelezettsége késedelmes teljesitése esetére
kotelezi magat arra, hogy a késedelembe esése napjatol kezdédéen napi 50.000,- Ft kotbért
fizet a Vevo részére ott szabalyozott kotelezettsége teljes kori teljesitéséig.

Szervita Névérek a Fajdalmas Anya Szolgaléi Budapest, XVI. keriilet Onkormanyzata
képviseli: Fazakas Gyongyi Maria képviseli: Kovacs Péter Polgarmester
elado vevo
Ellenjegyzem: Budapest, 2023. Ellenjegyzem:
Dr. Jakab Janos iigyvéd (KASZ: 36062144)
Dr. Vukovari Viktor Ugyvédi Iroda Budapesten, 2023.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Elado, a szavatol az ingatlan per-, és tehermentességéért, valamint igénymentességéért. Az
Eladé kijelenti, hogy az ingatlannal kapcsolatban koztartozasa nem all fenn. Az Elado
kijelenti, hogy az ingatlanhanyadra vonatkozo6 rendelkezési joga egyebekben nem korlatozott.
Kijelenti, hogy harmadik személynek az ingatlanhanyadon nem 4ll fenn olyan joga, amely
annak eladasat, azon a Vevo korlatlan és kizarolagos tulajdonjoganak megszerzését, illetve a
Vevo jelen szerzodésben meghatarozott idépontban valod birtokbavételét akadalyozna vagy
hatraltatna.

Szavatolja, hogy a tulajdonjog atruhazasakor gazdasagi tarsasagnak, mas szervezetnek nem
lesz székhelye (telephelye, fioktelepe). Az ingatlan senkinek nem bejelentett lakcime.

A jelen szerzddés alairasaval egyidejiileg Elado atadja a Vevének az ingatlan energetikai
tanusitvanyat, mely tanusitvany a 176/2008. Korm. rendelet eldirasainak megfelelden keriil
kiallitasra, és elkészitésének koltségét Elado viselte, szama: HET-01559754

Felek a szerz6déssel kapcsolatos nyilatkozataikat a masik fél szerzédésben talalhato lakcimére /
székhelyére kotelesek megkiildeni, kivéve, ha a masik fél elézetesen irdsban jelzi cimének
megvaltozasat. Amennyiben ezen cimre kiildott levelet a masik fél nem veszi at, vagy azt a
posta ,ismeretlen” jelzéssel visszakiildi a feladonak, ugy a felek megallapodnak, hogy a levelet
a postai feladast kovetd 5. munkanapon kézbesitettnek tekintik.

Elad¢ kijelenti, hogy Magyarorszagon nyilvantartasba vett 6nallo belsé egyhazi jogi személy,
amelyet a Miniszterelnokség Egyhazi Koordinacios és Kapcsolattartasi Foosztaly tart nyilvan.
A Vevo kijelenti, hogy jogi személyiségli telepiilési dnkormanyzat. Ennek alapjan a Felek
szerz6déskoteési képessége semmilyen modon korlatozas alad nem esik.

Vevé részére az adasvételre a felhatalmazast a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
Képviselo-testiiletének .............. Kt. hatarozata adta.

A jelen adasvételi szerzodéssel kapcsolatos valamennyi koltség, kiilondsen a visszterhes
vagyonszerzési illeték és az ingatlan-nyilvantartasi eljarasi dij a Vevét terheli, kivéve az Elado
jogi képviseletének koltségét.

A Felek a jelen szerzédéssel kapcsolatban a jogi helyzetr6l — benne az ado- és
illetékszabalyokrol - mindenre kiterjedo és altaluk elfogadott tajékoztatast kaptak, a szerz6dést
ennek ismeretében kotik meg és erre tekintettel kifejezetten kérik a kiilon tényvazlat
felvételének mellézését, a szerzodést, ligyvédi tényvazlatnak is tekintik, mivel az akaratukat és
a tényallast teljes koriien rogzitette. A Felek a jelen szerzddés alairasaval hozzajarulnak ahhoz,
hogy a szerzddést készitd tigyvéd a Felek képviseldinek személyes és igazolvany adatait
valamint a Felek cégadatait rogzitse és azokat a Jogiigylet-biztonsagi Rendszerben ellenérizze.
A Felek torvényes képvisel6i a pénzmosas megel6zésérdl szolo torvényben foglaltak alapjan
nyilatkoznak arr6l, hogy mindketten az altaluk képviselt jogi személyek torvényes
képviseldjeként, a jogi személy nevében és érdekében jarnak el a jelen szerz6dés megkotése €s
teljesitése soran.

Szervita Névérek a Fajdalmas Anya Szolgaléi Budapest, XVI. keriilet Onkormanyzata

képviseli: Fazakas Gyongyi Maria képviseli: Kovacs Péter Polgarmester
eladd vevo

Ellenjegyzem: Budapest, 2023. Ellenjegyzem:

Dr. Jakab Janos iigyvéd (KASZ: 36062144)

Dr. Vukovari Viktor Ugyvédi Iroda Budapesten, 2023.
1036 Budapest, Bokor u. 6.
Dr. Vukovari Viktor tigyvéd KASZ: 36071529



16. A Szerz6d6 Felek az adas-vételi szerzddés irasba foglaldsara és ellenjegyzésére, majd a
szerzOdés alapjan az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban ellatando képviseletre dr. Jakab Janos
tigyvédnek (irodaja: 1165 Budapest, Veres Péter ut 105-107., KASZ: 36062144) a jelen okirat
aldirasaval megbizast és meghatalmazast adnak. Az Elado valamint képviseldje alairdsanak
ellenjegyzése dr. Vukovari Viktor Ugyvédi Iroda, dr. Vukovari Viktor iigyvéd személyes
tigyintézése utjan toérténik meg (cime: 1036 Budapest, Bokor utca 6. KASZ: 36071529). A
fenti eljaré igyvédek a meghatalmazast elfogadjak.

17. A jelen szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. és a vonatkozd egyéb jogszabalyok
rendelkezései az iranyadok.

A jelen szerz6dést a Felek képviseldi, mint akaratukkal mindenben megegyezot az ellenjegyzd iigyved
el6tt jovahagyolag alairtak, és a sziikséges példanyokat atvették.

Budapest, 2023. Budapest, 2023.
Szervita Névérek a Fajdalmas Anya Szolgaléi Budapest, XVI. keriilet Onkormanyzata
képviseli: Fazakas Gyongyi Maria képviseli: Kovacs Péter Polgarmester
elado vevo
Ellenjegyzem: Budapest, 2023. Ellenjegyzem:
} Dr. Jakab Janos tigyvéd (KASZ: 36062144)
Dr. Vukovari Viktor Ugyvédi Iroda Budapesten, 2023.

1036 Budapest, Bokor u. 6.
Dr. Vukovari Viktor tigyvéd KASZ: 36071529





