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Tisztelt Megbizo!

Az On megbizasabol Szvetkd Nandor, ingatlanforgalmi szakérté elkészitettem a szakvéleményt
a 2024 Kisoroszi, Széchenyi at 153/A szam alatti, 487/2 helyrajzi szamu lakéhaz, udvar

1/1 tulajdoni hanyaddnak értékbecslésérdl.
Az értékelés célja a kijelolt ingatlan aktudlis piaci értékének meghatirozasa volt.

Az Eszkozértékel6k Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal, az EVS 2016 (Eurépai Ertékbecsicsi
Szabvanyok 2016) kiaddsiban meghatarozottak szerint a piaci érték definiciéja a kovetkezé:

~Az a becsiilt &sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkéz gazdat cserélhet cgy
hajlandosdgot mutaté vevé és egy hajlandésigot mutatéd eladé kozétt, megfeleld marketing-
tevekénységet kovetd, fuggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tdjékozottan,
koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”

A vagyontargyak piaci ¢rtékének meghatdrozasara a szakirodalom harom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6, a
koltség és a hozam alapi megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandé médszer
megvalasztasit az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontirgy jellege és a moédszer
adatigénye is befolyasolja.

A vizsgdlt ingatlan értékének meghatarozasira Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakértd
Jelen esetben — tekintettel az értékelt vagyontdrgy egvedi adottsagaira is — a piaci
Osszehasonlité adatokon alapuld, illetve ellendrzésként a koltség alapn médszert tartotta
alkalmasnak. Az ingatlan végs6 értékeként a kéltség-elvii médszer keretei kézétt, piaci
dsszehasonlitdssal megiéllapitott telekértéket javasoljuk elfogadni.

Vizsgilatunk a foldteriilet, a rajta 1évo épiiletet és épitményeket is magaban foglalé ingatlanra
terjedt ki.

A szakvélemény elkészitése soran azt feltételeztiik, hogy az ingatlan tulajdoni viszonya
rendezett, forgalomképes, szabadon atruhazhaté.

Az ingatlan tulajdoni statuszat a 2021.09.22.-i keltezésii, Nem hiteles tulajdoni lap-szemle
masolat adatai alapjan azonositottuk, mig az ingatlan természetbeni azonositasat egy
2021.09.22.-i keltezésii térképmasolat tette lehetové.

Szakérténk az ingatlanon 2021.09.27.-én helyszini szemlét tartott, a teriiletet bejarta, a
felépitményt az elvart koriiltekintéssel felmérte. Igy ezen id6pontot tekintjiik a szakvélemény

érvényes datumanak.

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakérté
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Az ¢érickelési szakvélemeény készitdje az czen értckelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 2011, évi CXII. torvény az informacids onrendelkezési jogrol &s az
informécioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. dprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében 16riéné védelmérdl és az ilyen adatok
szabad dramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatilyon kiviil helyezésérdl szolo
jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Az ismertetett médszerekkel és feltételekkel a 2024 Kisoroszi, Széchenyi aut 153/A szam
alatti, 487/2 helyrajzi szamu lakohaz, udvar besoroldst ingatlan 1/1 tulajdoni hanyad anak
értékére a kdvetkezd eredményeket kaptuk:

' piaci 6sszehasonlité modszerrel koltség alapi modszerrel
¥l momovesst szamitott érték, Ft- szimilott énék, Ft
0% 100%
2024 Kisoroszi, Széchenyi 0t 153/A szam alatti
lakohéz, udvar (1/1 tulajdoni hinyad: hrsz: 487/2) 31000 000 41400 000
Elfogadasra javasolt piaci érték 41 400 000

A meghatirozott érték tehermentes ingatlanra vonatkozik. Az AFA-tartalom a torvényi
elirasoknak megfeleléen keriilt meghatirozasra, az iigyletben résztvevék AFA
alanyisagat nem vizsgaltuk.

Felhivjuk a figyelmet, hogy bar a COVID-19 vilagjarvany miatt az értékképzés soran
kiilonésen évatos megkozelitést alkalmaztunk, de a jdrviny jelenleg ismeretlen
kimenetele és hatdsai kovetkeztében a megdllapitott érték a szokédsosnil lényegesen
nagyobb bizonytalansigot tartalmaz! A koronavirus esetleges hatisai kivetkeztében
felmeriilo jelentds értékvaltozasért felelésséget nem tudunk villalni! Ezt a tényt kérjiik
figyelembe venni a szakvélemény felhasznaldsa sorén!

Budapest, 2021.09.27. QL ¢ ] {4 f f\/\l U

Szvetké Néndor
ingatlanforgalmi szakértd

Szvetké Nandor, ingatlanforgaimi szakértd
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1. AZ INGATLAN GAZDASAGI KORNYEZETE

A belfoldi népességmozgis évek ota nagyjabol dllandonak tekinthetd iranya és mértélke is
megviltozott az elmult évben. 2020-ban dsszességében kevesebben kerestek 0j allandd
lakohelyet, a varosok vindorlasi mérlege negativ volt, mig a kézségek népességvonzo creje
tovabb nétt. A legnépszeriibb megyék Pest, Veszprém, Gyodr-Moson-Sopron, Fejér és Somogy
voltak.

Az orszagos adatok alapjan a népességmozgas 2014 6ta névekedd mértéke, feltételezheten a
koronavirus jarvany hatdsira 2020-ban megtorpant, az év folyaman kézel 7 szazal&kkal
kevesebben viltoztattak allando lakohelyet, mint egy évvel korabban. A KSH vonatkozo
statisztikai szerint a vandorlasi kiilénbézet (egy adott teriileten 1000 lakosra vetitve az el- ¢és
odavindorlok szama) tavaly Pest megyében volt a legmagasabb, ugyanakkor a 11,5 czrel ¢kes
értek elmarad a 2018-as, 13,2 ezrelékes iddszakos rekordtdl. A fovarosbol kikoltozék szima
tavaly mér 6tédik éve meghaladta a bekoitozokét, és a tobbi varosban is mar masodik ¢ve
csokkent a vandorlasbdl szdrmazd népességnovekedés. Ugyanakkor a kozségek népszertisége
ugrasszeriien nott az elmilt két-harom évben.

A rovidtavi folyamatok, a févarosi ingatlanpiac megtorpanasa, az agglomerdacio témyerése ¢és
a pandémia miatti korlatozasok mellett a népességmozgas hosszu tavon is szorosan kéveti az
ingatlanpiac eseményeit. A 2009 ¢és 2013 kozatti folyamatos visszaesés a belfoldi vandorlasban
pontosan egybeesik a hazai ingatlandrak mélyrepiilésével, mig a lakéspiac 2014-es ismétell
fellendiilése a lakohelyvaltasok ugrasszerii emelkedésében is tetten érheté” — mutatott ra Valka
David, az OTP Ingatlanpont vezetd elemzdje.

A legvonzdbb teriilet 2020-ban is Pest megye volt, de az elmnlt két év csdkkend vandorlasi
kiilonbozete Osszefiiggésben 4llhat a folyamatosan emelkedd megyei ingatlanarakkal. Itt az
OTP Lakéingatlan Ertéktérképnek adatai alapjan tavaly étlagosan 395 ezer forintos
négyzetméterarral taldlkozhattak az érdekloddk. Szintén tébben koltoztek a Kozép-, Nyugat-,
és Dél-Dunantilra, mint ahanyan elkoltoztek a régiobol, mig az Alféldre és az észak-
magyarorszagi régiéra, bar csdkkendé mértékben, de tovabbra is az elvandorlas jellemzd. 2020-
ban azonban a févaros vandorlasi vesztesége volt a legjelentosebb.

A budapesti lakossag vandorlasbol szarmazo csékkenése 6t éve tart. Ennek abszolat szamban
kifejezett mértéke (-8.600 f6) 2020-ban 16 éves rekordot dontott. Ezzel egyidében viszont a
kdzségek népességgyarapodisa (+13.300 f6) megkozelitette a 2004-es csicsot. Erdemes
parhuzamot vonni a févarosban nagyjabol ez ido tijt lendiiletet kapott tomeges lakoparki, nagy
volumentl tdrsashdzi beruhdzasokkal, amelyek a megfizethetd lakhatas lehet6ségével vonzottak
akkoriban Budapestre a vidéki lakossagot” — tette hozza Valkd Déavid.

Megyei szinten vizsgilva a népességmozgést egyértelmiien kirajzolodik a balatoni ingatlanpiac
népszeriiségének robbandsszeri ndvekedése. A legnagyobb vonzerével bird Pest megyét
ugyanis Veszprém és Somogy megye kivetik 8,6 és 8,3 ezrelékes vandorlasi kiilonbozettel.
Gy6r-Moson-Sopron megye népszeriisége az elézd évhez viszonyitva tavaly 9,1-rél 7,1
ezrelékre csokkent, mig Fejér megyében 5,8 ezrelékre nétt. A dunantili megyék — Gyoér-
Moson-Sopron kivételével, ahové a legtébben Borsod-Abaij-Zemplén megyébdl koltoztek —
lakossdgszdm gyarapodasa elsGsorban a fGvarosbdl és Pest megyébél odakdltézéknek
koszonhetd, Pest megye népességét pedig dontéen Budapestrdl kikoltozok hizlaljak.

Szvetko Nandor, ingatlanforgalmi szakérté



A 2024 Kisoroszi, Széchenyi it 15374 szdam alatti, 487/2 hyszai lakélaiz, wdvar ériékbeestés:

A legnépszeriibb megyék mindegyikében novekedick tavaly az ingatlandrak. Veszprem
megycben 361 czer, Somogy megyében 444 czer, Gydr-Moson-Sopron megyében kozel 400
czer ¢s Fejér megyében megkdzelitben 330 czer forint volt az ingatlanok  atlapos
négyzetmélerira,

2020-ban a legtobben  Szabolcs-Szatmar-Bereg  ¢s Borsod-Abatj-Zemplén  megy ¢hil
vandoroltak cl, 6k elsésorban a fovarosban és Pest megyében talaltak uj dllandé lakohelyet .

{piacesprofit hn/gaz dasay)
(d pro X I\

Szvetkd Nédndor, ingatlanforgalmi szakérté
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2. AZ ERTEKELT INGATLAN RESZLETES BEM UTATASA

2.1. Az ingatlan clhelyezkedése és kornyezete

Az értékelésbe vont ingatlan Kisoroszi telepiilésen talalhato.

Altaldnos adatok a varosrol:

Régio: Kézép-Magyarorszag
Megye: Pest

Jogallas: kozség

Lakosok szama: 976 16

A hagyomany szerint Kalman kirdly uralkod4sanak
idején Oroszorszagbdl bekoltozott emberek szalltak
meg ezt a helyet, akiktdl a helység a nevét kapta.

Kisoroszi zdszlaja

Kisoroszi cimere

Kisoroszi a Duna féaga és a Szentendrei-
Duna idltal kézrefogott Szentendrei-szigeten
teriil el, utobbi északnyugati vége koriilbeliil
5 kilométeres hosszban a telepiilés
kozigazgatési teriiletéhez tartozik. A szigeten
végig huzédé 1113-as uton kézelithetd meg,
vagy pedig a Dunabogdény és Visegrad
hatarvonalatol indulé komppal.

Kisoroszi teriilete mar az 6korban lakott volt,
a rémaiak t6bb Srtornyot is emeltek a betord

’ markomannok és més népek miatt. A legelsé
ismert irott emlék az 1394. évbél van. Buda 1541-es torok kézre keriilését kovetéen torok
fennhatésag ald keriilt. A torokék kiiizését kdvetden az Udvari Kamara vette it a teriilet
irdnyitdsat. A falu kezdetben Négradhoz, majd Pest virmegyéhez tartozott. A faluban két
templom taldlhaté egy katolikus, illetve egy reformatus.

A 2011-es népszamlalas sordn a lakosok '
83,9%-a magyamak, 0,4% ciganynak,
1,2% németnek, 0,8% roménnak, 0,2%
szlovdknak, 0,3% ukrinnak mondta
magit (16% nem nyilatkozott: a kettds
identitdsok miatt a végosszeg nagyobb
lehet 100%-ndl). A vallasi megoszlds a
kovetkezd volt: rémai katolikus 36,1%,
reformatus  20%, evangélikus  0,8%,
gorogkatolikus  0,3%, izraclita 0,2%,
felekezeten kiviili 12,1% (29,4% nem
nyilatkozott).

Szvetké Nindor, ingatlanforgalmi szakérté
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A telepiilés ingatlanpiaci szempontbdl nem kicmelt
teriillet, clhelyezkedése foldrajzi  szempontbhol
atlagosnak nevezheté. Tekintettel arra, hogy &
szigetre 1 hid vezet, illetve komp — a fSvarosba
bejutds koriilbeliil 1 6rat vesz igénybe — ami mar
kevésbé vonzo alternativa a kikéltozok szamara. A
lakoingatlanok éniékesithetdsége kozepes. A realis
forgalmi értéken t6réné érékesités idétartama
meghaladhatja a 365 napot.

Az értékelt ingatlan a kozség D-i,
belsé  részén  taldlhato. A
Széchenyi at gyakorlatilag a
kozség egyik fé Atvonala és
egyben a zsdkutca-telepiilés ki-
bevezeté foutja. Elhelyezkedés a
telepiiléskép szempontjabol jonak
nevezheto. Tomegkozlekedés
(buszmegalld), napi bevasarlas,
templom 200m; posta 300m.
Infrastruktira a falusi jellegnek
megfeleld, az ingatlan
vonatkozdsaban jonak nevezhetd. R
Parkolas elsésorban az ingatlanon, a kertben lehetséges. Az ingatlan kozvetlen kémyezetében
csaladi hazak vannak. Az atlagosnal nagyobb zaj -és porterhelés nem Jellemz8 — az autés
atmendforgalom nem jelentés. A vizsgalt telek hatsé oldalat a Duna hatdrolja. Tekintettel a
vizparti elhelyezkedésre a komyezet kifejezetten jo, atlagon feliili.

Szvetko Neandor, ingatlanforgalmi szakérté
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2.2. Az ingatlan jogi helyzete

A 2021.09.22.-i keltezésii Nem hitcles tulajdoni lap-szemle masolat fébb adatai a kdvetker ok -

Helvraﬁi szam 4872
A teriilet megnevezése lakéhiz, udvar
Az ingatlan cime 2024 Kisoroszi, Széchenyi Gt 487/2 HRSZ.
A teriilet besorolasa Belteriilet
Az ingatlan teriilete 1792 m?
Tulajdonos Kisoroszi Kozség Onkorminyzata 1/1
Bejegyzett terhelések Nincs
I/3. Természetvédelmi teriilet
Egyéb bejegyzés 1/4. Hidrogeologiai védéévezet ,, A" védézona
I11/1. ¢OTR étalakitis érintette
Széljegy Nincs

A tulajdoni lapon hdzszdm nem szerepel. Az ingatlan a helyrajzi szam és a foldhivatali
térképmasolat alapjan egyértelmiien beazonosithaté természetben. A térképmasolaton szereplé
153a hazszam megfelel a valosagnak. Az épiilet-feltiintetés a térképmadsolaton szintén meg felel
a valosagnak. Az ingatlan-nyilvantartds és a valésig egybeesik. Az ingatlan jogilag
rendezettnek tekinthet6. A tulajdoni lap III/1. bejegyzése terképészeti 4talakitasra valo
hivatkozas.

A tulajdoni lap szerinti 1/3 bejegyzés az ingatlan Dunéval vald kapcsolatara utal, a vizi -és
vizparti élgvilag megovasa érdekében a Duna mentén védésav van kialakitva.

A tulajdoni lap szerinti 1/4. bejegyzés szerint az ingatlan Hidrogeologiai védddvezet , A”
véddzonaban van.

A kormdny rendelettel védi az ivévizkészleteketr. A vizbazisok, a taviati vizbdzisok, valamint a=
ivovizellatdst szolgdlo vizi létesitmények védelmérdl szélé 123/1997. (VIl. 18.) Korm. rendelet
tartalmazza az ivévizbdzisok védelmére, a vizbdzisok védéteriiletére, a védireriileteken végezheld
tevékenységekre vonatkozd részletes szabdlyokat, jogokat és kitelezettségeket.

A kutaktol tavolabb, az iigynevezelt hidrogeoldgiai ,A” és hidrogeolégiai ,,B" véddivezetre mdr
kevésbé szigori szabilyok érvényesek, de itt is figyelembe kell venni a vizhizis védéteriiletelore
vonatkozé elGirdsokat. A hidrogeologiai ,,A” és ,,B” védéidvezetek teriiletén tilos olyan létesitményt
elhelyezni, amelynek jelenléte vagy tizemelése a felszin alatti viz mindségének kirosoddsdt okozhatja.
Olyan vegyi anyaggal, amely a vizet kdrosithatja, vagy
amelybdl a viz mindségét karosité anyagok oldédhatnak ki, csak zért épitmén vben szabad dolgozni.

Minden védoovezetre vonatkozik, hogy a hulladékot kérnyezetbe kifutdst megakadalyozo modon kell
tdrolni, és hulladékgazdalkodasi engedéliyel rendelkezé villalkozéval, engedélyes
lerakohelyre kell szdllittatni.

A vizbdzis véddteriilettel érintett ingatlant tigy kell haszndlni, hogy a védett vizbazist, valamint a

kitermelt vizet ne veszélyeztesse, és azt a hasmndlat kévetkeztében szennyezddeés ne érje.”
(www.vizmuvek. i)

Osszességében a tulajdoni lapon szerepld 1/3. és I/4. bejegyzések korlatozasokat jelentenek az
ingatlan hasznlatéra és beépitésére vonatkozéan — amelyek negativ értékmodositd tényezok.

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakérts



A 2024 Kisorosci, Széchenyi it 153/4 szam alatti, 48712 hrsz-ii lakéhaz, udvar értékbecsté e

2.3. A telek jellemzdi

Az értékelt, 487/2 helyrajzi szami ingatlan északi oldalat kézut (Széchenyi ut), déli oldali
pedig a Duna hatarolja. A telek keleti és nyugati oldalait a szomszédos, telkes lakohdzak
hataroljik.

A foldrészlet geometridja  hosszuik:is,
téglalap formaji. A telek felszine déli
irinyban nagyon enyhén lejtés, szinte
sik. A telekkialakitas kdzbensd, a 487/2
hrsz-ot  oldalhataron  all6  beépités
jellemzi. A teriillet  egységesen
korbekeritett. A telek felszine fiivesitett,
azon jellemzden fak-bokrok lathatéak. A
névényzet viszonylagosan karbantartott,
parkositott jelleggel.

A 487/2 hrsz-i telken a felépitmény a
térképmasolat szerint helyezkedik el.

Az utcdban minden kézmii megtalalhato.
Az értékelt ingatlanon &nallé méréora
lathatd (villany). A gaz kozmii az
épiiletbe nincs bevezetve, gizvezeték a
falakon nem lathaté, a telken nem lattunk
gazcsonkot-gazorat a szemle sordn. Az
épiiletben fiird6szoba, a kertben kerti
csap lathatd — a viz-ellatds biztositott —
azonban vizorat szintén nem sikeriilt a
telken felderiteni. A telken a kdzcsatorna
tisztitonyilasa lathats. Az ingatlant
bemutaté személy adatkdzlése alapjan
géz az utcan elérhetd, valamint a vizéra a
szomszédos telek vizéra-aknijaban van,
az ingatlan viz-villany-csatorna
kdzmiivekkel ellatott.

Szvetké Ndndor, ingatlanforgalmi szakérts
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A kovetkezd térkép a telekre vonatkozo évezeti besorolds (szabilyozasi terv, SZT):

e ’_"l'

ll....'.‘-
o ity S ‘_f(.,;y.,¢d paiu |

A 15

Telek be nem épithetd része

= Arvizvedelmi védekezési sav és hatdra - 10 m
EZZ] Fakadovizzel veszélyeztetett terillet és hatdra - 110m

I: : ] Hagyvizi meder teriiletének hatara
[

. 3 Orszagos tikoldgiai halézat - tkoldgiai folyosé tivezet hatéra és teriilete

Hatura 2000 teriilet hatdra

Szakértoi megjegyzések: Lathatd, miszerint a telek hdtsé részén beépités nem lehetséges. A
kozvetlen vizparti fekvés vonzé kérnyezet — amely pozitiv értékmédosité tényezd — ugyanakkor
tdrgyi ingatlan esetében az drvizveszély és a korldtozdsok (telek be nem épithetd része) negatiy
értékmodosito tényezok. Fenti tényeket egymast kiolto értékmédositoként kezeljiik.

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakérté 17
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EPITESI OVEZETEK TELEKALAKITASI ES BEEPITESI ELOIRASAI

A B C D 3 F G H
KIalakithatd | Kiatakithatd :

Epitesi ek [Betmnemag| Tty | Cotetmamnste | e

1| ovease | Bedeiust| MRS | mesempeden Teserpedett! megempedent | mesensedert | Gl

Jee terblete  ftclekuzélendse| mérithe )| JTODOR | pinilm | méneke (3

(m?) {m) i

. Lkel 57 %00 18 25 25 55 60
k! Lke2 51 700 18 25 5 5.5 60
4 Lkel o 00 18 25 25 5.5 &0
5 Lke3* ] 500 18 25 25 55 60
3 L1 0 1% 3040) 30(40) 45 50
7 Lf2 o] 700 16 25(40) 25(40) 4,5 50
8 Lf3 0 700 1t 15 15 4,5 60
g Lf4 s 700 16 15 15 4,5 60
10 Vel Sz 550 12 50 50 6,0 30
11 v sz 1000 20 35 35 6,0 40
12 Uo1 5z 3000 30 20 20 4.5 50
12 | K-Spi sz 8000 50 10 0 6,0 70

O - cldalhatéron 116 beépités
52 - szabadonillé beépités

Szakértoi megjegyzések: BeépitheiGség 30%! Az 500m2 vagy kisebb telkek esetében «
beépithetség novelhetd (max. 40%) — mely utobbi szabdlyozds nem érinti a vizsgalt, 1792m2

teriiletii telker.

Szvetké Ndndor, ingatlanforgalmi szakérts 12
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2.4. A telken talalhato felépitmény bemutatisa

A 487/2 hrsz-0 Lelken a felépitmény a
térképmasolaton jelalt madon
helyezkedik el. Az épilet koriil beliil
1890-ben épiilt és 1896-161 1927-ip
Ujvary Ignécz festomiivész miiterme volt.
Az ¢piilet emlékhaz jellegii, belsé terei
megdriztck a 100  évvel ezelbui
kialakitdst. Az ingatlan a Kisoroszi
Ujvary Miiterem néven maradt fenn. A
tulajdoni lap szerinti lakohaz funkciot
nem tolti be, lakatlan. Nincs miiemléki
védettség alatt.

Szerkezeti  jellemzok:  hagyomanyos
épitési mod, tégla sdvalap, vegyes
falszerkezet (sarkokban téglaoszlopokkal
megerésitett, valyogtégla falazat) , fa
acsszerkezet, nagyon enyhe lejtésii
félnyeregtetd (szinte lapostetonek
nevezhet6), hulldmpala tetéfedés. A
homlokzat vakolattal van ellatva. Az
utcafront felé nagy iivegablak néz (fém
kerettel, szimpla iivegezéssel). A dupla
szédrnyas, tomor fa bejarati ajté a hatso
homlokzat felél nyilik. Az egyéb belsd [
ajtok és kisebb ablakok szintén fa
szerkezetek.

Alaprajzi elrendezése egyszeriinek nevezheté. A bejarati ajtén belépve egy tigas miiterembe
lépiink be (a lakohdz funkcidra val6 tekintettel akdr nappalinak is nevezhet3). A miiterem
belmagassédga 4,50m. A miiterembdél a nyugati, belsd falsikja mentén levélasztottak egy szobat
és egy fiirdészobat, amelyek belmagassaga 2,45m és amelyek felett egy galériat alakitottak ki.
A galéria — mint alacsonyabb belmagassagu belsé épitmény — nem tekinthetd kiilon emeletnek,
az értékelés sordn a helyiséglistdban nem szerepeltetjilk kiilon a teriiletét. A miiterem és
lakészoba aljzata hajopadlo, a belso falak vakolattal vannak ellatva és festettek. A fiirdészoba
padl6 -és falburkolata csempézett. A miiteremben fiités nincs. A szobédban cserépkalyha van. A
fiirddszoba elektromos hésugéarzéval fiitott. A melegviz-ellatasrél villanybojler gondoskodik.

A belso kialakitas legnagyobb hatranya a konyha/f6zéhelyiség hidnya, ami miatt az ingatlan
komfortfokozata ,sziikséglakas” (nem lakds, a jogszabilyi fogalom szerint). A lakoéhaz
nlakhatdsra nem alkalmas™! Tovibba a lak6haz nem felel meg a CSOK igénylés feltételeinek

sem!

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakérté i3



A felépitmény kivitelezési szinvonala az dtlagosnal gyengébb (valyoglégla, hullampala). Az
épitési modra vald tekintettel kiilondsen fontos az épiilet viz clleni védelme, amely nem
tokeletes. A vakolatok helyenként sériiltek ¢és repedésck is lathatok azokon. Az épiilet K ariili
Jarda vékony és helyenként sériilt/hidnyos. Az ereszesatoma  miszaki megleleléssépe
megkérddjelezhetd. Mindazonaltal komolyabb szerkezeti hibajelenség szemrevételezéssel nem
észlelhetd, a felépitmény rovid -és kozéptiva allékonysiga vélelmezhetdé. A teherhordo
szerkezet (valyogtégla) varhato ¢lettartama 80-120 év, amely idotartamot az épilet kora mar
meghaladta. Szamviteli elvek szerinti avulds (évi 1%) alapjin az amortizicié 100% -
figgetlenil attol, hogy a felépitmény még dll. A hajopadlok alatt aljzatbeton nincs, a padozal
helyenként meg van siillyedve. A szakipari szerkezetek allapota erésen feljitando. A gépdszet
elavult. Mindezek alapjdn dllaspontunk szerint az épiilet gazdasidgosan nem feltjithato.

Szvetkd Nandor, ingatlanforgalmi szakérté 14
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2.5. Az épiilet alapteriileti dsszesitése

A kévetkezd tdblazatban az épiilet alapteriileti osszesitését mutatjuk be, amelyet a helyszini
mérések alapjan allitottunk ossze.

a1 |
i g
Fildszint
miiterem (nappali) 50,72 100% 50,72
szoba 13,64 100% 13,64
fiirdészoba 5,98 100% 5,98
Foldszint 6sszesen 70,34 70,34
§] i)
Szvetké Ndndor, ingatlanforgalmi szakéris 15
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2.6. Az ingatlan jellemzéinck dsszefoglalasa

Az ingatlan jellemzdit az alabbi tablazatban, SWOT analizis keretében foglaljuk ossze.

Erosségek Gvengeségek
» kornyezet, vizparti ingatlan » természetvédelmi korlatozasok
» lakoéhaz fizikai allapota, avultsaga
Lehetdségek Veszélyek
» alternativ hasznositds » vizkar

» ¢épitési telekként valo hasznositas

az ingatlanpiac kedvezétlen alakulasa

Szverkdé Ndandor, ingatlanforgalmi szakérté
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3. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Az ingatlan értékénck meghatirozasira a szakirodalom harom nemzetkozileg clfogadon és
alkalmazott érickelési modszert ajanl: a piaci dsszchasonlité adatokon alapulo, a koltség ¢sa
hozam alapi  megkézelitést. Az cgyes konkrét cscickben alkalmazandé modszer
megvalasztasit az értékbecslés célja, az énékelendd vagyontargy jellege és a modszer
adatigénye, illetve a rendelkezésre all6 informécioforras is befolyasolja.

3.1. Piaci osszehasonlité médszer

A piaci dsszehasonlité megkozelités lényege az, hogy a kézelmiltban eladott, illctve
értékesitésre felkindlt vagyontirgyakat ésszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezo
ingatlannal. Az Gsszehasonlitds 16bb, kiilonféle szempont alapjan torténik. Ezek koziil a
miiszaki, az épitészeti, a hasznilati és a hasznosithatésagi szempontok, az infrastruktira, a
kémyezeti jellemzok, a jogi és a szabalyozisi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsoroll
jellemz8k valamelyike tekintetében az értékelendé ingatlan lényegesen kiilonbdzik a
hasonlitisra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttél, azt a fajlagos alapérték
(Ft/m? ér) kialakitasakor értéknévels vagy —csokkenté tényezoként figyelembe kell venni.

A modszer alkalmazisanak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontargyhoz hasonlithato
eszk6zbknek legyen valos piaca, s az értékels rendelkezzen az dsszehasonlitast lehetévé teve
adatokkal. Ennek hijan kéltség vagy hozam alapii megkézelitéssel végezheté el az
értekbecslés.

3.2. Koltség alapi megkézelités

A koltség alapi megkozelités esetén elészor az ingatlan ujjaépitésének aktualis koltségét
hatirozzuk meg, melybdl a vagyontargy fizikai értékcsokkenésének Osszegét levonva az
eszkoz netto potlasi koltségéhez jutunk. Masodik lépésben e miiszaki értéket korrigaljuk a
funkciondlis elavulas és a kiilsé okokra visszavezethetd, tSbbnyire gazdasagi jellegii
értékesokkenés miatt. fgy a vagyontargy piaci értékére kapunk becslést.

A potlasi koltség az ugyanolyan funkeidji vagyontargy megvalésitisanak koltsége, folyo dron
szamolva, ugyanolyan anyagok, gyartasi szabvanyok, technoldgiak felhasznalsdval.

A fizikai avulas az eszkdzok rendeltetésszerli hasznalatabol szarmazo vagy a természeti
tényez8k hatdsaként bekovetkezett értékcsdkkenés. A funkcionalis elavulds  az
alapanyagokban, az épitési/gyartasi technoldgiaban bekovetkezett valtozasok kovetkezménye,
mely esetenként a vizsgalt eszkdz miikodtetésében tobbletraforditasokat is Jelenthet, illetve
behatérolja a korszeriisités és bévités lehetségeit. A kiilsé okokra visszavezethetd elavulas
pedig olyan értékcsokkenés, amely a vagyontargytol fiiggetlen negativ, tobbnyire gazdasigi
természetli hatdsok kovetkezménye.

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakérts 17
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Megemlitendd, hogy a fold ¢ricke az ingatlan koltség alapi ériékbeeslésénél s piaci
osszehasonlito modszer felhasznilasaval, a komycken kialakult piaci drak figyelembevéte lével

allapithatd meg.

3.3. Hozam alapti megkozelités

A hozam alapi megkizelités Iényege az, hogy bizonyos vagyontargyak gy is értékelhetik,
mint a bérleti piacon jclen Iévd ingatlan. Ez csetben az ingatlan bérbeadas Gtjan torténd
hasznositasabol szdrmaz6 éves adozott netté jovedelem tokésitésével becsiiljiik annak piaci
értékét. Ekkor az értékelt eszkozallomanyt mint befektetési tipush vagyontargyat vessziik
figyclembe. E modszer hasznalhatosiganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jovedelemtermel6é képessége jellemzé legyen a jovore vonatkozdan is. Mas szoval azt
feltételezziik, hogy komolyabb dtalakitas nélkiil, jelenlegi funkeidjaban és allapotdban hasonlé
haszonnal miikddtethet6 tovabb.

Ezen eljards alkalmazisinak két fontos lépése van: egyrészt a tékésitendd jdévedelem
meghatarozasa, masrészt a tokésitési rita helyes megvalasztdsa. A t6késitendd jovedelemire o
multbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadhatd el, amely az eseti, rendkiviili tételekel
nem tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunk. A t0késitési rataban pedig ki kell
fejezddnic a befektet-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan bérbeadassal torténd
hasznositasaval vallalt kockdzatanak.

3.4. Az ingatlan végso értékének meghatirozisa

A vizsgalt ingatlan értékének meghatrozaséra jelen esetben — tekintettel az értékelt
vagyontdrgy egyedi adoltsagaira is — a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld, illetve a koltség
alapti modszert tartottuk alkalmasnak.

Szvetké Ndndor, ingatlanforgalmi szakérté 18
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4. AZ ERTEKBECSLES EREDMENYEI ES FELTETELEI

4.1. Az értékelés célja és feltételei

Dr. Boros Amad Andras Ugyvédi lroda azzal a feladattal bizia meg Szvetkdo Namdor,
ingatlanforgalmi szakértét, hogy készitsen értékbecslést a 2024 Kisoroszi, Széchenyi it 153/A
szam alatti, 487/2 helyrajzi szamii lakohaz, udvar 1/1 tulajdoni hanyadarol.

Az értékelési munkat a kivetkezd informaciok alapjan és feltételekkel végeztiik cl:

A vagyontargyat jelenlegi funkcidjaban, allapotaban és dllagaban értékeltiik.

A munka elvégzéséhez sziikséges adatokat, irasos dokumentumokat és fontosabb
kiegészitd informaciokat szakértdnk a Megbizotdl szerezte be.

Az értékelés alapjit képez$ ingatlan-nyilvantartasi adatokat és teriileti mutatékat a
Megbizd bocsétotta rendelkezésiinkre. A kapott adatokat ismételten nem ecllendriztiik,
feltételeztiik, hogy azok pontosak és helytalldak.

Az ingatlant 2021.09.27 -4n szakértonk megtekintette. Az érték kialakitdsanal a helyszini
szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotokat, tovabba a Megbiz6tél kapou
adatokat, dokumentacickat és informacidkat egyarant figyelembe vettiik.

A helyszini szemle sordn roncsoldsmentes szemrevételezés tortént. Geolégiai felmérést,
régészeti kutatdst nem végeztiink.

Szvetké Nandor, ingatlanforgalmi szakérté
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4.2. Az ingatlan értékelése piaci 6sszchasonlitassal

Az adatok gyiijtése soran igyckeztiink elsé kérben egy nagyobb halmazt kijelolni. A telepiil¢s
ingatlanpiacan talélhato lakohazakhoz képest a vizsgalt ingatlan jellege cliérd. Az értckel
ingatlan kora is egyedinck szamit, illetve a telepiilés lakohazai jellemzéen alapteriiletiikben
nagyobbak a vizsgaltnal. A paros Gsszehasonlito elemzés korébe végiil négy darab, a vizsgall
lakohéazhoz leginkabb hasonlithato (elsésorban clhelyezkedése) ingatlant vontuk be.

Osszehasonlitisi egységnek 1 m? beépitett, redukalt épiilet teriiletet valasztottunk.

Az dsszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemzdi alkottak, melyek a vételarat/ajanlati arat
legjobban befolyasoljak. A figyelembe vehetd fontosabb tényezdk az alabbiak:

e az ingatlan nagysaga,

e atelek mérete,

e az ingatlan gazdasagfoldrajzi elhelyezkedése,
e hasznalhatosaga,

e milszaki tartalma, allapota, komfortossaga,

o az épiilet kora, épitési mod,

e komyezeti jellemzdk,

e jogi szempantok,

o extrak

A vizsgélt lakéhaz és az Osszehasonlitisba bevont ingatlanok kozotti kiiloinbdzdségeket
korrekcios tényez6k alkalmazasaval hidaltuk at.

A részletes szdmitdsok alapjan, a piaci Osszehasonlité moédszer alkalmazasaval a 2024
Kisoroszi, Széchenyi it 153/A szam alatti, 487/2 helyrajzi szimid lakohaz, udvar 1/1
tulajdoni hinyaddnak értékét, kerekitve:

31.000.000.- Ft

Osszegben szamszeriisitettiik.

A részletes szamitast az J. szamu tablazatban k6z6ljik.

Szvetkc Nandor, ingatlanforgalmi szakérté 20
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2024 Kisoroszi, Széchenyd it 153/A szdm alatti lak6hiz, udvar (1/1 tulajdonl hinyad; hrsa: 487/2)
értékmephatdrozisa piaci 6sszehasonlité modszerrel

1. thhddral
Az értikelt :
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s sl "':: 7 “i'_“ 2 -"‘;‘ frkighon, b i Rapos bkihis, b, fihusies, srohls, sackomborton, b | saobis, Essranieim, 3s
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4.3. Az ingatlan értékelése kiltség alapi megkozelitéssel

E madszer alkalmazasa cselén kiilon-kilon becsiiljiik meg a telek, az épiilet és az ¢pitményck
értékét. A modszer alkalmazhat6 a 487/2 hrsz-u ingatlanra (felépitményes ingatlan).

Eloszor a telek piaci ériékét hataroztuk meg Gsszehasonlitd elemzés alapjan. Hasonlo
elhelyezkedésti, claddsra felkinal teriileteket vizsgaltunk, adatainkat helyi
ingatlanforgalmazoktdl és nyilvanos hirdetésekbél szereztiik be.

Az épiilet esctében fajlagos potlasi értéket adtunk meg a helyiségesoportoknak, amit aztan
valos miiszaki dllapotuk, funkciondlis és gazdasagi (vagy egyéb, pl. kémyezeti) avultsiguk
fliggvényében korrigaltunk.

Az ingatlan potlasi koltségebol kiindulo érickelés eredményét (a figyelembe vett fizikai

avulast, a nettd potlasi kéltséget, a funkcionilis és egyéb értékesdkkenés miatti korrekcios
tényezdket, illetve a piaci értékre kapott becslést) a 2. szamui tabldzatban foglaltuk ossze.

A koltség alapi megkozelités modszerével végzett szamitisok eredményeképpen az 2024
Kisoroszi, Széchenyi ut 153/A szidm alatti, 487/2 helyrajzi szamid lakéhiz, udvar 1/1
tulajdoni hdnyadénak értékét kerekitve:

41.400.000.-Ft

Osszegben szamszenisitettiik.

A telekre, az épiletre és az épitményekre vonatkozd részletes szamitisokat a kovetkezd
oldalakon talalhato 2. és 3. szdmui tabldzatokban foglaltuk ssze.

Szvetko Nandor, ingatlanforgalmi szakérté 22
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2024 Kisoroszi, Széchenyi tit 153/A szdm alatti lakéhéz, udvar (1/1 tulajdoni hdnyad; hrsz: 487/2)
értékmeghatdrozasa koltség alapi médszerrel

2. tibldzal
e Bratd poneatuhste e e AT L, S| ENEH: POl
Megnevezés slapterilet | " [ Fidai [Komy-| Paci |  Kdltség
A (nhym @) [ (O OO [ R [C) [ (D
Lakétér 70,34| 320000 22508 800] -100%| 0,00%| 0.00%
Epiiletek dsszesen 70,34 22 508 800 0
|
Telek értéke 1792 23100 41 395 200 41 395 zoﬂ
Ingatian minddsszesen: 63 904 000] 41 395 200
Az ingatlan értéke kerekitve : 41400000
Szvetke Nandor. ingatlanforgalmi szakérié 23
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A 2024 Kisoroszi, Sséchenyi it 153/4 szdm alanti, S87/2 hrsz-ii lakéhaz, udvar értckbeeslise

2024 Kisoroszi, Széchenyi it 153/A szim alatti lakéhdz, udvar (1/1 tulajdoni hinyad; hrsz: 487/2)
telekériékének meghatdrozisa piaci dsszehasonlité médszerrel

3. tAbldrat
érifkelt Hasonlité adatok nlitdsi gze
Ismertetés] és hasonlftisi sz mpontok et i = 1 TS “ s 3 - 2
Az ingatbn funkeidja Lakédvezed) telek Lakbavereti tekk Lakbivercis telek lakédvenctiickk Lakbovercei tekl
1S/ A szém alard 1akdhie, & x
cime whar (1) rulojdond biayed; | TORROBRTAE |y o henyist | Kisoman Schenyiar | Kisomas, Fenyio uics
- Varosresz, uicaney na
hrer: 48772)
— LIl Bvezer, 30% Lakid v e2et. LE) bveser, MPs L) dyeat, M4 Lhe-2 dveaet. 25%uas
e beéplthetiaiy beipkbeidsiy 15% beéplihcrdseg beépitbeibsig beeplihcioser
Tekk seriikere (682m2. 12 1wl m2 112 1 000 1700 Jesw %05
Koomivesitetisig iz villany, esatorna Bsakbzmd az vicdn wvir, vill 591/ gdzutcdn SssAdmm) viz gz, o831 / vill wicin
AjinbiyBadisi ir, Fi 25000 000 35000 000 110 000 000 24 950 DOD
Ajnk/Eladis ok 2| sxepremd A1 s2cplend 02 sreprember 202) szcpremby
AjnkVEldis beamnositisa ingatlan com/32390693
Faflagos epységhr, FUm® 25000 27613
Kindbui diszont (aku)/ Tényadat disrkon! (nficio) kindlbat % 050 kingbt 0.90
Fajlagos egyaéphr, Fum’ 22 500 24852
pssdin o expnevezy | mének minék | mcpnevezts | minék
Azmngaili nagysdga kiscbb 090 L0 kisebb 0%
chelvediedése hasonk 1.00 100 hasonld 1.00
beepibeiiség kedvessilenebd | 1,15 100 | kedvezbilencbb 15
hasmitharésig hasonld 1.00 1,00 hasonld 1,00
kimdvestctiscg kedvenstknebb | 108 050 hasonks 100
jopijeleg osmatlas kbrds subsidon 11 whjdon 1.00 V1 wbjdon 1.00 1/) nubjdon 1.00 11 rubjdon 100
kbmyezet (vigpan menti) kedvexdtkenebb | 110 basenls 1.00 hasonks 100 | kedvesbiknchb | 110
321 -4 drvirvidehmi koditorisok lealegi 050 Felenlegi 1,00 jelenlegi 100 jelenlegi 050
A korrekcld mértéke Bsszesen 108 1.00 099 094
Korrighit egyséphrak, Fum’ 24207 18529 26 568 23250

Scverké Nandor, ingatlanforgalini szakéri
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4.4. Az ingatlan végsé értékénck megaillapitisa

A két kilonbozd értékelési modszerrel kapott eredményck nem tamasztjik ald cgymast. A piaci
Osszehasonlité. modszerrel az ingatlanra csaladi hazként tekintettiink ¢és igy hataroztuk meg
rcalis, fajlagos m2 drat. A koltség-clvii modszer sordn a telket és felépitményt kiilon vizsg altuk
¢s Osszegeztiik. A kapott értékek rivilagitanak elsésorban arra, hogy a telek jelentés beépitési
tartalékkal bir, a beépithet6ség nincs kiaknédzva. Az ingatlan épitési telekként értékesebb a

Jjelenlegi hasznositasnal.

Mindezek alapjan a targyi ingatlan aktualis piaci értékeként a koltség-elvii modszer
eredményét 100% stlyozassal javasoljuk clfogadni, javasoljuk az ingatlant telekdron, épitési

telekkeént figyelembe venni.

Az ismertetett médszerckkel és feltételekkel a 2024 Kisoroszi, Széchenyi it 153/A szim
alatti, 487/2 helyrajzi szimi lakéhédz, udvar 1/1 tulajdoni hinyadinak értékére o

kovetkezé eredményeket kaptuk:

; piaci 6sszehasonlité médszerrel koltség alapt modszerre]
- szimiott énék, Ft szimitotténék, Ft
U% 100%
2024 Kisoroszi, Széchenyi it 153/A szim alatti
lakéhédz, udvar (1/] tulajdoni hanyad; hrsz: 487/2) 1 SRH0 A1:400.000
Elfogadisra javasolt piaci érték 41400 000

A meghatarozott értékek tehermentes ingatlanra vonatkoznak. Az AFA-tartalom a
torvenyi eléirdsoknak megfeleléen keriilt meghatirozisra, az iigyletben résztvevék AFA

alanyisigat nem vizsgaltuk.

Szvetko Ndndor, ingatlanforgalmi szakérté
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MELLEKLETEK

1. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek
2. melléklet: Tulajdoni lap

3. melléklet: Térképmasolat

4. melléklet: Alaprajz

5. melléklet: Térképek

6. melléklet: A helyszinen készitett fényképek

Szvetkd Ndandor, ingatlanforgalmi szakéré
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1. mell¢klet: Vallaliasok ¢és korlatozo feltételek

I. Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kézzétettiink,
helytdllo ¢és pontos. Bar czeket megbizhatd forrdsbol gyiijtottiik, nem vallalunk scmn
garancidt, sem felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet
masok adtak at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A jelen értékelésben felhasznalt, a foldteriilet méretére vonatkozé adatokat és egych
leirdsokat a megbizé szolgéltatta, ezeket jogi szakérté vagy hivatasos foldméré nem
igazolta. A kizarolag azonositasi célokat szolgdld teriiletleirasok tulajdon-dtruhsizisi
okiratokban vagy més dokumentumokban — jogasz hiteles igazolasa nélkiil — nem
hasznalhatok fel.

3. A munka sordn nem vizsgaltuk az értckelt vagyont terheld kotelezettségeket. Az
értékelésben azt feltételeztiik, hacsak errdl kiilén emlitést nem tesziink, hogy a szdban
forgd vagyontirgy tulajdoni viszonya rendezett, tulajdonjoga szabadon atruhazhato,
adasvételét illetben nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerii eljarassal ne
lennének tisztazhatok. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen felmerilé jogi iigyekben
semminemi felelGsséget nem vallalunk.

4. Megbizasunk nem terjedt ki komyezeti hatast vizsgald tanulmany készitésére, ezért
ezzel a teriilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan hasznalata soran az
érvényben 1évé komyezetvédelmi szabalyokat betartjdk, s hogy az illetékes
hatésagoktol, illetve személyektdl vagy szervezetektél ahhoz minden sziikséges

engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizarélag az
itt meghatarozott felhasznalési célra érvényesek.

6. Az értékelést a 2021.09.27.-i 4llapotnak és jelenlegi piaci viszonyoknak megfeleléen
készitettiik el. Ebb&] kivetkezik, hogy szdmszerli eredményeink és kovetkeztetéseink a
megadott idopontra igazak. Az értékelés a nemzetgazdasig és az ingatlanpiac
helyzetének vagy az érintett ingatlanallomany véltozasaval érvényét veszti.

Szvetko Ndandor, ingatlanforgalmi szakérté 27
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2. melléklet: Tulajdoni lap

Test Negye Koanninytuvatl
SZENTENDRE 2001, Dunabanyr kx| H: 59 Jlcal: 1l
Nem bitcles tulajcni bap - Szemile midsolat
Megendelés sedm: 30005/52965/202!

2021.09.22

KISOROFZT e 5
Eolteralas 457 /2 ralyrajei sedn Y
2029 FISCROETI  Ezéchenys Ot J87/2 HREZ. "Eelulvazagélat alatt” e o
LRESEZ —— - -
1. Az imgazlan adata - Y
alréeszlet adatol terulet hat.t.jos. aledgtsly sdato
miveléza ag/kivel s negnevezde/ nin.o kha m2 k.£illy Cder. hat. jou
» by 72 k. .fall
B . i
. Hivett lakéhaz, wdvar 0 1792 000 e’
3. bejegyzé hatérozat 20039/1989.03.2¢
Terméezatvédeln: teralet :
——— e e 3
3. bejegy=é hatirozat 32604/200472013.10.22 _
Hidrogeologia: wédbovrezor "A’ vidozéna "
—— > i

nDRESZ -
4 tolaxioni hanyad: 1/l .
bejegy:é hatirozat, érkezéa: idb 91192/201%.10.29
j0qsin; adizvitel
jogallim: tulajdonor
név: KISOROSSI KOTSEG MICRMANYTATA
cim: 2024 KISORO22 Szécheny: utea 3.
torrsszdnm: 15730992

IM.RESET
1. bejegy:s hetérozal, érkezéws idé: 30017/73/1998083.24
(Y .7

Bnallo Riéveges bejegyses eOTR Atalakitas drifitefte
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3. melléklet: Térképmasolat

Pest Megyel Kemeryhavata)
SZENTENDRE 2001, Dunalomyarkn, | Pf 50
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021 02211:1617
Hebnajzismm KISOROSZI beherilet 4872 Megrendeles smm 33835 200
Timjmzin 28255560002001
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4. melléklet: Alaprajz
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5. melléklet: Térkép
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6. melléklet: A helyszinen készitett fényképek (2021.09.27.)

hatsé homlokzat kert

Szvetké Ndndor, ingatlanforgalmi szakérté
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fiirdészoba fiird6szoba
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