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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megrendel6 azonositd
Keriileten belili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése
Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Ovezeti besorolasa
Beépithetdség

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékelt alapteriilet
MegkozelithetGsége

Ertékelés alkalmazott mddszere

: 700,00 m?

¢ JGK-1178

Magdolna negyed
1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 6.

: 35075
. kivett lakohdaz, udvar

. lakéhazként hasznositva

Ln-1/M-1

1 65%
: piaci értékmeghatarozas, gazdasagi dontés el6készitéséhez

: 700 m?

1 /1
Fajlagos m2 &r: 516 231 Ft/m?

: utcai

: piaci 6sszehasonlitd-, maradvanyelvi értékelési médszer

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak

361 400 000 Ft
azaz Hdromszazhatvanegymillié-négyszazezer- Ft .

becsult forgalmi értéke*:

Févarosi Onkormaényzat V. ker. 266/1000-ed 96 132 400 Ft
azaz Kilencvenhatmillié-egyszazharminckett6ezer-négyszaz Ft .
265 267 600 Ft

azaz Kett6szazhatvanotmillio-kettGszazhatvanhétezer-hatszaz Ft .

VIIl. ker.Onkormanyzat 734/1000-ed

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatarozasra.
Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos 4fa torvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt.

*Az ingatlan a jelenlegi mUszaki allapotaban telekként a legértékesebb, a felépitmény megléte értékcsckkentd
tényezd.
: tulajdonjog
: 2025. december 11.
: 2026. augusztus 25.
180 nap

: forgalomképes

Ertékelt jog

Helyszini szemle
Szakvélemény forduldnapja
Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése
Készilt: digitdlisan hitelesitett példanyban.

Budapest, 2026. szeptember 8.

CPR-Vagyonértékel6 Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69
Adészam: 22771393-2-42
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

1. MEGBIzZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint A Jézsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakért6 vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel6 Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az
értékelés célja: piaci értékmeghatarozas, gazdasagi dontés elGkészitéséhez torténé felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabbd megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel6en
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS) irdnyelvei és a tbbbszorésen maédositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
elGirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas
értékbefolydsold tényezlket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékel6

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.
l. rész:
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 6.

Tulajdoni lap szerinti terilete:
Helyrajzi szdma:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

Bejegyzl hatarozat:

700,0 m?

35075

kivett lakdéhaz, udvar
lakdhdzként hasznositva

nincs bejegyzés

Il. rész:

Tulajdonviszony: FOVAROSI ONKORMANYZAT V. KER. 266/1000; VII. KER.
ONKORMANYZAT 734/1000

Ill. rész:

Vezetékjog 9 m2 nagysagu teriiletre vonatkozéan, VMB-160/2012.
jogosult: név: ELMU HALOZATI KFT.

Bejegyz6 hatdrozat:

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriletében, Magdolna negyed elnevezési keriiletrészben fekszik, a
Népszinhaz utca és a Matyas tér kozott, a Kis Fuvaros utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozterileten
fizet6s. Kornyezetében jellemz6en utcafronton allé 2-4 emeletes tarsashazak épiltek

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen belll atlagos, 200 méteren belil alapellatast biztositd
Uzletek, egészségligyi intézmény, valamint kozlekedési csomdpont elérhetd. Tomegkozlekedési eszk6zok a

kornyéken 50-300 méterre elérhetGek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

Villamos Autdbusz [ Trolibusz [J Metro/Foldalatti [ Vasut
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

4.2. Ingatlanpiac révid leirasa

Budapest, VIII. keriilete tébb keriiletrészbdl all, melyek eltéré kérnyezeti minéségl részein az elmult id8szakban
tapasztalhato ingatlanpiaci armozgasok ugyanugy éreztetik hatasukat. Az évek 6ta tarto fellendiilés az idei évben
is [athatd, a beruhazési kedv tovabbra is élénk, és a fizetGképes kereslet is tovabbi aremelkedést valdszin(sit. Az
ingatlan értékesithet&sége feltételezhetéen 360 napon beldili.

4.3. Ingatlan altalanos jellemzdi

Az ingatlan a tulajdoni lapon kivett lakéhaz, udvar m(ivelési aggal van nyilvantartva, amely 700 m? alapterilet(, és
a 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 6. szam alatt talalhata.

A telek nagyjabdl téglalap alaku, felszine sik, terlletén egy utcafronti és oldalhataros beépitéssel ellatott, pince +
foldszint + a hatso traktus emelet szintkialakitasi romos lakéhaz all. A térképmasolat alapjan a telek végében és
bal oldalan is épiilet all, melyek elbontasra keriiltek, ennek ideje nem ismert és az ingatlan-nyilvantartasban sem
szerepel. Az épilet mUszaki allapota erésen leromlott, gazdasdgosan nem felljithatd, ezért megtartasa nem
indokolt. Az ingatlanban életvitelszerlien mar csak 1 f6 lakik. A jobb oldali épliletszarny els6 traktusa alapincézett
kialakitasu. A hatsé éplletrész feltehet6en késGbbi épitési Gitemben valdsult meg, drkados kialakitassal, amely
alatt gépjarm-tarolasra szolgald parkoléhelyek keriiltek kialakitasra.

A telket minden oldalrdél a szomszédos épiletek hatdroljak. Az utcafronti kerités téglabdl késziilt, szintén romos
allapotu. A telek 6sszkézmdves.

Ovezeti besoroldsa Ln-1/M-1, Nagyvérosias lakdteriilet, melynek részletes Ovezeti leirasat a mellékletben
csatoltuk.

A telek kozmii ellatottsaga:

Elektromos haldzat: kiépitett halézat
Vezetékes viz kozm(i: kiépitett haldzat
Csatorna: kiépitett haldzat
Vezetékes gaz kozm: kiépitett haldzat

A telek altalanos jellemzéi:

Ovezeti besorolasa: Ln-1/M-1
Beépithetdsége*: 65%
Szintterileti mutatdja*: 4,00 m?/m?
Terepszint alatti beépitési mértéke*: 85%

Telepilésen belili elhelyezkedése:

Magdolna negyed

Beépitettség:

zartsoruan beépithetd

Tajolas:

D-i utcafront

Lejtésviszonyok:

sik terep

Keritettség:

részben keritett

Kornyezetvédelmi kockdazat:

nem vélelmezheté

Epiilet 4llapota:

romos-bontandd

Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre 4all6 adatok (az épllet épités ideje, mdlszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan rogzitettlk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

A tdrsashdz utcafronti és bels6 homlokzata er8teljesen amortizdlt, jelenté§snek mondhaté vakolathibdk, a
tartészerkezet kotGanyaga részben kimosddott. Az épllet egészén jelentGs - talaj menti és fentrél torténd
vizesedés okozta — vakolathibdk, hidnyossdgok lathaték. Szemrevételezéssel megallapithatd, hogy az épilet az

elmult évtizedekben nem részesiilt felujitasban, az allagmegdvasi munkdkat elhanyagoltak.

Lakasok:

Az épiiletben talalhato lakasokba a szemle id6pontjaban nem volt lehetséges a bejutas.

Megjegyzés:

Az értékbecslés kilsGé helyszini szemle alapjan késziilt, a Megbizds szerint a telek értékének megallapitasa

céljabol.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcid Hasznos
pince n.a. n.a. 127,50 m? 100% 127,50 m?
foldszint n.a. n.a. 221,60 m? 100% 221,60 m?
emelet n.a. n.a. 106,40 m? 100% 106,40 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
Osszesen: 455,50 m? 455,50 m?
Osszesen, kerekitve: 456 m? 456 m?
Megjegyzés:
Az alapteriletet a kapott alaprajz szerinti bruttd alapteriiletek, melyeket a bontasi kéltség meghatdrozasahoz

hasznaltunk fel, egy atlagos 2,8 m belmagassag mellett.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS) szerint, a tobbszér médositott 25/1997.
(VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informdcids 6nrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl széld
jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mdas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkul, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer

A mddszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitasra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerlilnek. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez§ tényez6k szolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mlszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelnet§ hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belGle szarmaza tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

2. A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. JovGbeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés tdbbletkockazata).
0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapulé érték.

A moddszert altaldban a jovedelemtermelé képességgel rendelkez6 ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitasi modszere

A nettd pdtlasi koltség elvi értékelés a vagyontéargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalédas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldtertlet értékét. Epités alatt 1évs létesitménynél, karosodott |étesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mas médszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet els6sorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a szlikebb kornyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepilés milyen szint(i, minGségl ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezé felépitményekkel azonos mlszaki jellemz&kkel és funkcidval bird
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok GjraelGallitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes m(iszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérnoki
Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2026. évi egységérai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) koérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla épliletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épiletek 40-70 év,

> csaladi haz jellegl épliletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kérialmények miatt all el§, mint a kereslet hidanya, a terllet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.

Maradvany maddszer: Fejlesztési teriilet, épitési telek esetén a maradék mddszerrel kapott értékkel kapcsolatos
véleményt érzékenységi vizsgalatnak kell alavetni, mivel a bemené adatok barmelyikének megvaltoztatasa
dramai moédon befolydsolhatja a fold értékével kapcsolatos eredményt.

A kockazatok fontos részét képezik az értékbecsléseknek és a fejlesztési terlletek felmérésének. A
bizonytalansag nagy része a fejleszté szamara a folyamat végrehajtasara felhaszndlt idén, valamint a helyszini
beszerzéssel, tervezési hozzdjarulassal, épitéssel, bérbeaddssal és értékesitéssel vagy a tulajdonos
foglalkoztatasaval torténé kereslet meghatarozason alapul. A késés az egyik oka az ingatlan piacok ciklikus
mintazatdnak. Mindegyik szakaszban el6fordulhat késés, és mindig fennall a kockazata annak, hogy a fogyasztoi
kereslet megvaltozik, vagy, hogy a kamatlabak és a gazdasagi ciklus valtozik meg jelentés mértékben. (EVS 2016)
Az értékbecslésiinkben altaldban ellenérz6 maddszerként alkalmazzuk, konkrét tervek megléte esetén lehet
fémddszerként figyelembe venni.
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5.2. Ingatlan telek értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1081 Budapest,

Kis Fuvaros utca Budapest, VIII. ker. Bp.,_VIII. ker. B!:>., \/III. ker.

6. Csarnoknegyed Lujza utca Sarkany utca

megnevezése: telek telek telek telek
alapteriilet (m?): 700 341 901 800
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / addasvételi ar (Ft): 249 990 000 484 000 000 430 000 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2026 2026 2026
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 659 798 483 463 483 750
KORREKCIOK
eltérg alaptertlet -14% 8% 4%
kerileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 5%
meglévé kdzmiivek 0% 0% 0%
beépithet6ség/eltérd dvezet -5% 5% 5%
felépitmény -5% -5% -5%
Osszes korrekcio: -24% 8% 9%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 499 071 522333 527 288
Fajlagos atlagar: 516 231 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 361 361 700 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 361 400 000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Budapest, VIII. keriilet, Jézsefvaros - Csarnoknegyed teriiletén
taldlhato, 341 m2-es, lakdovezeti telek. beépithetéség: 85%;
szintterilet 4,5. villany: telken beliil, viz: telken beliil, gaz: telken belill,
csatorna: telken beliil. ingatlan.com/35444135

Osszkdzmuives jelenleg bontandé épiilet van rajta, Ln-1/M-2
besoroldsu, 60%-ig beépithetd, 3,5 szintterileti mutatoval.
Ingatlan.com/34078320

Osszkézmiives Ln-1/0-2 besorolasu, 60%-ig beépithetd, 3,5 szintteriileti

mutatdval. Ingatlan.com/35491421

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
361 400 000 Ft
azaz Haromszazhatvanegymillio-négyszazezer- Ft .
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5.3. Lakas fajlagos értékének meghatarozasa

5.3.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1081 Budapest, | g vyl ker. Bp., V. ker. Bp., V. ker.
Kis Fuvaros utca Magdolnan. Magdolnan. Magdolnan.
6. Danké utca Danké utca Didszegi
megnevezése: lakds lakas lakds lakds
alapteriilet atlagos (m?): 67 68 65 76
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar (-5% AFA) netté / adasvételi ar (Ft): 97 490 000 92 490 000 116 600 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2026 2026 2026
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m?): 1361993 1351777 1457 500
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% 0% 2%
kerileten belili elhelyezkedés 0% 0% -5%
altalanos miszaki allapot 0% 0% 0%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0%
épitési év 0% 0% 0%
fenntarthatésag 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 0% 0% -3%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 1365332 1346 980 1411518
Fajlagos atlagar: 1374610 Ft/m?

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Univery lakdpark, Uj épitést, 3 szobas, 4. emeleti, hazkdzponti hGszivattyus
flitéssel, 8 m2 (1/2-el szamolva) erkéllyel, teremgarazs 8,2 MFt.
Ingatlan.com/35471144

2. adat: Duplakomfortos, 3 szobds, 8m2-es terasszal (1/2-el szamolva), hészivattyus
flitéssel, teremgarazs 8,0 MFt. Ingatlan.com/33124580

3. adat: Samuel Garden, 7. emeleti, 3 szobas, hazkozponti flités, Uj épitésd, 14 m2
(1/2-el szdmolva) erkély, teremgarazs, 8,2 MFt. Ingatlan.com/34969478

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott fajlagos m? ara (kerekitve):
1375000 Ft

azaz Egymillié-haromszazhetvendétezer- Ft.
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5.4. Maradvanyelvii értékelés

5.4.1. Maradvanyelvii értékelés szamitasi médszer

Olyan ingatlan értékének meghatarozasara haszndlhaté moddszer, amely alkalmas fejlesztések, ujrafejlesztések, vagy
rekonstrukcid/felljitasok értékelésének elvégzésére.

Els6 |épésként meghatdrozandd a munkdlatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos kiaddsokat, a
hiteltorlesztést és kamatait, fejlesztd kockazatat és hasznat, végll a fejlesztés elkésziilte utdni teljes értéket.

A masodik Iépésben a fejlesztés egyenlege hatarozhatd meg, amelyet ezutan hozza kell igazitani az értékbecslés datumahoz,
igy jon létre a kiadasok és a bevételek kilonbozeti értéke.

Az értékelési mddszer alkalmas a piaci mddszer ellenérzésére, azonban nem alkalmas a tényleges koltségek kalkuldlasara,
melyet csak és kizardlag egy tényleges terv alapjan lehet meghatdrozni.

MARADVANYELVU ERTEKELES SZAMITASI TABLAZATA

1. PROJEKT
Helyrajzi szama 35075
Teleplés 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 6.
Tervezett beruhazas tobb lakasos tarsashaz
Telekterilet 700 m?
Fejlesztési teriilet 6sszesen: 700 m?

2. SZABALYOZAS

Ovezeti besorolas Ln-1/M-1
Telek méret 700 m’
Szintterileti mutato 4,0
Bruttd épithetd szintteriilet (fsz.+em) 2800 m?2

Pinceszint beépithetd alapteriilet 2

. - .. 595 m

(gardzzsal, k6z0s tertiletekkel)

Kozos tertiiletek (teljes teriilet 25%-a): 25% 148,8 m?

Féldszint, emelet (lakdsok, k6zds 2
teriiletekkel) 2800 m

K6z6s tertiletek (teljes teriilet 15%-a): 15%  420,0 m? Modern: 5-12%, régebbi: 15-25%
Lakdstertiiletek (teljes teriilet 85%-a): 85% 2380,0 m?

3. TERVEZETT BEEPITES
Tervezett épiilet:
Pmcezszmtngarazs 446 m? nettd ossz. terilet: 406 m?
brutto tertlet:
Foldszint, emeleti szintek 2 - .. 2
o 2380 m nettod 6ssz. terilet: 2070 m
brutto tertlet:
Nettd atlagterilet/ 66,8 m?
2 476,00
4., TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Ertékesités fajlagos dra Osszes bevétel:

Lakasteriilet 2070 m? 1375000 Ft/m? 2 846 250 000 Ft
Garazs 31db 8 000 000 Ft/db 248 000 000 Ft
OSSZES ELERHETO BEVETEL: 3 094 250 000 Ft
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5. FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN

5.1 TeriiletelGkészités Bontdsi ktg. fajlagos dra Brutto térfogat
Bontdsi munkdk (EKS 2026 4tlag) 27961920 Ft 21900 Ft/m? 1277 m?
Régészeti feltaras 0 Ft
TeriiletelGkészitési koltség 6sszesen 27 961 920 Ft

5.2 Kozmiifejlesztési hozzajarulasok 31
Viz 8990 000 Ft 290 000 Ft/egység
Csatorna 7 750 000 Ft 250 000 Ft/egység
Elektromoshaldzat 4 650 000 Ft 150 000 Ft/egység
Gaz 0 Ft 0 Ft/egység
Kézmuifejlesztési hozzajarulas 6sszesen 21 390 000 Ft

5.3. Epitkezés nett6 arakon (EKS 2025)
Pinceszint 325000 Ft / m? 595 m’- brutté teriilet 193 375000 Ft
Fsz+Emeletek 725000 Ft / m® 2800 m?’- bruttd teriilet 2030000 000 Ft
Epitkezési ktg 6sszesen 2223375 000 Ft

5.4 Tervezési, mérnoki dijak (épitési koltség %-ban)
Epitész, szakmérnokok 66 701 000 Ft 3,0%
SzakértGi koltség dsszesen 66 701 000 Ft

5.5 Menedzsment kéltségek
Projektmenedszment 34091 000 Ft 1,5% 5.1+5.2+5.3 -ra
Menedzsment koltség 6sszesen 34 091 000 Ft

5.6 Tartalékképzés
El6re nem lathato koltségek 71206 000 Ft 3,0% 5.1-5.5-ig
Tartalékképzés 6sszesen 71 206 000 Ft
Epitkezési kéltség minddsszesen 2444 724 920 Ft 5.1-5.6-ig

5.7 Egyéb koltségek
Sajdt eré a beruhdzds 30%-a 733417000 Ft
El6értékesités a lakdsok 15%-a 464 138 000 Ft
Finanszirozdsi igény: Epitési ktg-(SE+EE) 1247170000 Ft 5,0%
Finanszirozas koltsége 6sszesen 62 359 000 Ft
Reklam, marketing 48 894 000 Ft 2,0% 5.1-5.6-ig
Ertékesités, jogi koltségek 48 894 000 Ft 2,0% 5.1-5.6-ig
Egyéb koltségek mind6sszesen 160 147 000 Ft

5.8 Fejlesztés koltsége (NETTO) 2604 871 920 Ft 5.1-5.7-ig

5.9 Elvart nyereség 130 244 000 Ft 5,0% (gyakorlat 3%-6%)
OSSZES KOLTSEG: 2735115 920 Ft
Osszbevétel: 3094 250 000 Ft
Kiadasok: 2735115920 Ft
Maradvanyérték: 359 134 080 Ft

Maradvanyelvii értékelési mdodszerrel megallapitott érték kerekitve:
359 100 000 Ft
azaz Haromszazotvenkilencmillié-egyszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlitd maddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiukrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa nem jellemz8, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
maodszerrel nem szamoltunk. A maradvanyelvi értékelést a piaci 6sszehasonlité mddszer ellenérzésére hasznaltuk,
f6 moddszerként nem alkalmazhaté. Az ingatlanon [év8 épllet elbontasa, és egy Uj fejlesztés kivitelezése
eredményezi a legjobb és legértékesebb hasznalatot, azonban az igy kapott érték nem konkrét terveken alapul, ezér
csak ellenérz6 modszerként hasznalhatd.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték saly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: 361400000 Ft| 100%| 361 400 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvli modszerrel: 359 100 000 Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu madszerrel: 0 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 361 400 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
361 400 000 Ft

azaz, Haromszazhatvanegymilli6-négyszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslG szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezGket
szlikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerl értékelésre;

- az atadott iratok tanulmdanyozdsan tilmendéen jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval 6sszefliggésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekt6l valamennyi szikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
MegrendelS képviselGjének szdbeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallé, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelhet§ értékbefolydsold tényez6kért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel6sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idGpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil 6sszefliggs tartozds (kozlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszerl hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
maodosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a vagyontargyak
értékét befolyasolé koriilményekben bedlld lényeges valtozds esetén sziikséges a megadott érték
fellilvizsgélata;

- nem vallalunk felel&sséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem délltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az daltalunk meghatérozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhaszndlds esetén érvényesek;

- aszakvélemény a szerzGi jogrol sz6lé 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesulé szellemi
alkotas (a logo, szlogen tartalom és forma kizarélag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 6.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 361 400 000 Ft

azaz Haromszazhatvanegymillio-négyszazezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2025. december 11.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2026. szeptember 8.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYI{TVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)
2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE
5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

|

Tulajdoni lap masolata

&

Térképmasolat masolata

|

Ovezeti leiras
Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)

[ |

Adasvételi szerz6dés

|

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

&

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 6. Hrsz: 35075

TULAJDONI LAP

Tulajdonilap=mésolat

Bosnyak tér 5. 2026.08.18

1081 BUDAPEST VIl KER., KIS FUVAROS UTCA 6.
Budapest VIl ker., Belteriilet, 35075

I. RESZ

1.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési ida:
1291/1/2000/00.03.21

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm)
- Kivett / lakéhdz, udvar 0 700

Il. RESZ

3.

Bejegyzs hatarozat, érkezési idé:
39579/1994/1993.10.13

Tulajdenjog

Jogdllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hdanyad: 266/1000

Jogeim: 1991, évi XXX tv., 39579/1994/1993.10.13

Neév: FOVAROSI ONKORMANYZAT V.KER.

Jogosult cime: 1050 BUDAPEST V.KER., Vdroshaz utca 9-11

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida: (® Torlé hatdrozat
39579/1994/1993.10.13 72095/1/2006/06.02.21
Tulajdonjog

Jogillds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 268,/1000

Jogeim: 1997, évi XXXIII. tv.,, 39579/1994/1993,10.13

Neév: VIILKER. ONKORMANYZAT

Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VIILKER., Baross utca 65-67.

Bejegyz6 hatdrozat, érkezési ido:
72095/1/2006/06.02.21

Tulajdenjog

Jogdllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hnyad: 734/1000

Jogeim: 19971, évi XXX tv. 2. § (1) bek.

Név: VIILKER. ONKORMANYZAT

Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VIILKER., Baross utca 65-67.

Ill. RESZ

1.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
68966/1/2013/12.08.22

Vezetékjog

Imz2 nag)isc‘lgu teriletre vonatkozdan, VMB-160/2012
Név: ELMU HALOZATI KFT.
Jogosult cime: 1132 BUDAPEST XIILKER,, Vaci Gt 72-74.

Bejegyzd hatérozat, érkezési idd: @ Torls hatarozat
92135/1/2013/13.05.13 104996/1/2013/13.06.12
Fellebbezés

A 68966/1/2013. szdmi elsd fokd ingatlan-nyilvdntartdsi hatdrozat ellen.
Név: INTERMETIKA KFT.
Jogosult cime: 1084 BUDAPEST, Jozsef kdrat 53

Folytatds a kivetkezd oldallon

Budapest Févéros " oldal1/2
Kormanyhivatala Féldhivatali (teljes) Budapest VIll ker

Féosztaly Ugyazonosits: Belte?ulet 350?5'hel ajzi szdm
Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260818/11534 4 yraj

Kataszteri jdvedelem (AK)
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 6. Hrsz: 35075

Budapest Févaros T“hid°('t‘:|aj:;;“a'*°h‘ Oldal 2/2
L(g;:lj;ﬂwatala Faldhivatali Oayazonoshts Budapest VIl ker.
Magyarorszg 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260818/11534 Belteriilet, 35075 helyrajzi szam
Bosnyak tér 5. 2026.08.18

Folytatas az eldzd oldalrél

Az E-hiteles tulajdonilap-masclat tartalma a kiadést megelézd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzésekel, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 6. Hrsz: 35075

TERKEPMASOLAT

Budapest Fovaros Komvnyhivatala Féldhivatali Fdosztaly
Budapest, XIV., Bosnydk tér 5. 1590 Budapest. Pf. 101
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.12.11 08:51:28
Helyrajzi szim: BUDAPEST VIILKER. belteriilet 35075 Megrendelés szam: 900(0/9281/2025
Méretardny: 1: 1000
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A térképmisolat a kiadas iddpontgiban megegyeak az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmiasolat méretek levételére nem haszndlhatd!
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kis Fuvaros utca 6. Hrsz: 35075

OVEZETI BESOROLAS

OVEZETI LEIRAS

IX. fejezet
Nagyvarosias lakoteriilet

31. Nagyvarosias, magas intenzitasi, jellemzden zartsori, zartudvaros beépitésii lakoteriilet
(Ln-1) és a nagyvarosias, jellemzden zartsori, keretes beépitésii lakoéteriilet (Ln-2)

36. § (1) Az Ln-1 és az Ln-2 jelii nagyvarosias lakoteriiletek varoskézponthoz kapesolédo,
jellegzetes zartsort beépitési karakterrel rendelkezé tertiletei, ahol a kialakult beépités jellemzden
zartudvaros beépitésii, amelyek tobb 6néllé rendeltetési egységet magdba foglald, 12,5 méteres
beépitési magassagot jellemzden meghalado, elsésorban lakéd rendeltetésii épiiletek elhelyezésére
szolgélnak.

(2) Az 6vezetben épiilet

a) lakas,

b) kereskedelmi, szolgaltato,

¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis,

d) kulturélis és kézosségi szorakoztato,

e) széllas jellegli, munkasszallas,

f) igazgatési, iroda,

g) vendéglato,

h) sport,

i) 6nallé parkolohaz, mélygarazs

) a lakossag ellatasat szolgdld, egyéb nem zavard hatdsu
rendeltetés céljara létesithetd, melyek egy épiileten beliil vegyesen is kialakithatok.
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(3) A hatsékertben mosédkonyha, nyédrikonyha, gépkocsi- és egyéb taroloépiilet, valamint folia sator
nem létesithetd.

(4) A melléképitmények koziil kizarolag
a) a kdozmii-becsatlakozas épitménye,
b) kerti épitmény,
¢) 6nallé hulladéktartaly-tarolo

helyezhett el.

(5) Onallé hulladéktartily-tirold eldkertben nem létesithetd, kivéve a keritéssel egybeépitett
legfeljebb 6 m? beépitett tertiletii hulladéktarolot.

37. § (1) Kialakult allapot esetén — az épiilet &talakitdsa, bovitése sordn — a 2. melléklet szerinti
szabalyozasi hatarértékeket az alabbiak szerint kell alkalmazni:
a) a meglévo épiilet padlastere tetotérként legfeljebb egy lakoészinttel épitheté be, amelyben
galérids lakés létrehozhato,
b) a tetotéri hasznositas feltétele az eredeti tetdéidom, torony, tetodisz visszaépitése,
c) a lakoépiilet kivételével a foldszinti belsé udvar beépithetd, lefedheté az épiiletkdzék
kivételével,
d) felvono létesitésével a megengedett legnagyobb beépitettség névelhetd legfeljebb 10 m2-rel,
e) a pinceszintek parkolds céljabdl, a pinceszintek feletti szintek csak gyalogos atjaras, valamint
aru- és hulladékszéllitds céljabol kithetok 6ssze a vonatkozd tiizvédelmi eldirdsok betartasaval.
(2) Uj épités esetén
a) zartudvaros beépités csak abban az esetben létesithetd, ha a szomszédos telkek meglévd
beépitése mindkét oldalhatéron és a hatsé telekhatdaron is tiizfallal csatlakozik és a telek
mélysége nem éri el a 40 métert,
b) a hatsokert mélysége — az SZT egyéb eldirdsanak hianydban — legalabb
ba) 40 méternél kisebb telekmélység esetén 0 méter,
bb) 40 méternél mélyebb telek esetén 6,0 méter,
bc) 50 méternél mélyebb telek esetén 9,0 méter,
bd) 60 méternél mélyebb telek esetén 12,0 méter
lehet.

(3) Zartudvaros beépités esetén — eltérd épitési 6vezeti eldirasok kivételével — az épliletek

féldszinti beénitésének mértéke elérheti a 100%-ot az aldbbi esetekben:
(4) A felsd szintek beépitési mértéke — a mdr meglévo épiilet utolagos udvarlefedése esetének
kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértéket.

(5) Az épitési dvezetek tertiletén 11j lakéhazban kiskereskedelmi rendeltetési egység csak az épiilet
foldszintjén és elsé emeletén alakithatdé ki, a bruttdé kereskedelmi célu szintteriilet legfeljebb 1
m?/telekm? lehet.

(6) Alapfoki oénkormanyzati feladatokat ellaté intézmények esetén a beépitési magassag 2.
melléklet szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,0 méternek kell lenni. A csatlakozdsnil az
illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

(7) Az Ln-1 és az Ln-2 jelii épitési vezetre vonatkozd szabélyozasi hatarértékeket a 2. melléklet
tartalmazza.
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5. Magdolna negyed (M)

5.1. Nagyvarosias, magas intenzitasi, jellemzden zartsorua, zartudvaros beépitési lakoteriilet

(Ln-1)

A B ¢ | p | E [ F | @ H [ 1 1 E | L
Legnagyobb
1. Az épitési telek kialakithata szintteriileti
mutatd Az épiilet
:E utcai Az épiilet-
L, = - legnagyobb - I park parkany- magassag
5 Epitési dvezet # legki- = - leghki- Altala- R
2. jele £ | tegiisebt| sebb beépitettséze sebb | opos | O | TOERSSAER
5 teriilete szeles- terepszint zild- la‘:’l
A sége felilete céli
3. Jelett alatt szmd | szmp legfeljebb egalibh legfeljeb
4. m’ m % % % m/telek m” ]
65 15 40 1. melléklet
5. -1/M- .
Ln-1/M-1 z 500 18 <75 85 <10 <15 1,0 szerint
60 15 35 1. melleklet
6. - - S :
Ln-1/M-2 Z 500 18 575 85 410 4.0 1.0 szerint
7| Ln-UM3 | Z | 500 18 0 1 g9 | g0 32 gy | 1-melleklet
575 4.0 szerint
Ln-1/M-
g Kk SZ K K 3 . 40 | 003 | - - | 45
5.2. Intézmeényi, jellemzoen zartsora beépitésa teriilet (Vi-1)
50 60 30 3,75 1. melléklet
9. 7i-1/M- : :
VLML z 2000 50 560 s70 520 s4,0 0.8 szerint
5.3. Intézmeényi, helyi lakossag alapellatasat biztosito teriilet (Vi-3)
0. | ViaM1 | Z | 3000 | 30 80 | 80 10 | 15 | o5 | 1-melleklet
szerint
5.4. Kozpark teriilet (Zkp)
[1n] Zwpx [ sz ] - | - 1T 3 [ 5 [ 70 Joos [ - ] | 30 ] 45 |
12. Z zdartsori beépitési mod
13. SZ szabadon allé beépitési mod
14. s sarok telek esetén
KOZMUTERKEP
35070 / [ =

V4 f/

315060

35093

15090
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FOTODOKUMENTACIO

2

05. belsé udvar 06. belsé homlokzat
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09. udva 10. homlokzat

11. homlokzat 12. pincelejaré
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