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INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Cime: Budapest, Erzsébet korut 2. fszt. U-5
Helyrajzi szam: 34565/0/A/5

Ingatlan tipusa lakas

Ertékelés tipusa: praci-forgalmi éreék meghatrozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Jelenlegr késziiltsége 100%

Firtékelés hatarnapia: 2019.03.30.

Ertékelés érvényessége: 2019.06.30.

Eriékelés eredmérnive:

Praci adatok 6sszehasonlitdsan alapuld forgalmi érték eredeti dllapot szerint: 16.505.000 Ft
azaz tizenhatmilli6-Stszazotezer forint.

Piaci adatok 6sszehasonlitdsan alapulé forgalmi érték meglévé dllapot szerint: 20.215.000 Ft
azaz hiszmillié-kétszaztizenotezer forint.

Budapest, 2019. marcius 30.







Alapadatok

Megbizé neve: EVIN Erzsébetvarost Ingatlangazdalkodas: Nonprofit Zrt.

Az értékelés tipusa:  Piaci érték meghatarozisa

Ingatlan nyrlvimariidsi adatok:

Helyrajzi szam: 34565/0/A/5

Tulajdoni lap kelte: 2019.02.06.
L rész

Teriilet megnevezése | muhely
Tertilete: 33 m2

I1. rész

Tulajdoni hanyadok: |1/1

Jogosult neve: név: VIL Kerileti Onkormanyzat

tul.arany: 1/1

cim: 1073 Budapest VII. ker. Erzsébet kérit 6.

Az épiilet dltaldinos jellemzdy;

Epl’tés modja:

19. sz. vége, harom emeletes lakdhdz

Alapozas:

Aldpincézett, tarolokkal

Szigetelés:

nincs kilsé hészigetelés

Fiiggdleges teherhordo szerkezet:

hagyomanyos tégla falazat

Tets formaja:

nyeregtetd padlassal

Tetdszerkezet fedése

keramia tetScserép

Epiilet kiilsé burkolata

vakolat

Epiilet épitési éve

1863

Epiilet allapota

kozepes allapotu

Szerkezeti hibak

nern lathatd

Nyilaszarok allapota

fa, illetve, mianyag szerkezetd livegezett

Flités

jellemzéen gaz fatés

Helyiségek:

- Az értékelt épiiletben talilhaté helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett

alaprajzok tartalmazzak.

Viz

Vezetckes, fogyasztisa egvedileg mérhetd.
<X A4 <

villany Van, fogyasztasa egyedileg nem mérhetd.
gaz Van, fogvasztisa egyedileg mérhetd.

\)'







Az ingatlan;

Belmagassiag 4,6 m
Tajolasa Kelet

Foldszint Gzlettér

20 m2

Kézlekedd, Iepesd teljard a galériara

11 m2

Mosdd, we 2m2
Galéria: Oltéz6, szerviz helyiség 14 m2







Szakvélemény

A rendelkezésiinkre bocsatott, tulajdoni lap attanulmdnyozdsa utin 2019. mércius 5-én helyszini

szakeértdi szemle kerdlt megtartisra az ingatlanon, az értékeléshez sziikséges paraméterck

régzitése és ellenbrzése céljibol.

Helyszini szemlén részt vevé személyek: Csongradi Katalin, Gonda-Nagy Tamis ingatlan értékel

és kozvetitd

A szakértot szemle soran:

megtortént az épiilet és benne az ingatlan bejdrdsa, a mdszaki allapot szemrevételezése,

a rendelkezésre bocsitott dokumentumok szerinti alaprajzi méreteket ellendriztik és
felmérési adatlapon rogzitettik az ingatlan és az épilet f8bb jellemzéit,

vizsgaltuk az ingatlan és a tarsashazi épilet kozvetlen kérnyezetét,

fényképfelvételek késziltek, melyeket a melléklet tartalmaz.

Modszertan

Az értékelés modszere:

Az ertékbecslést piaci adatok Gsszehasonlitdsdnak elve alapjan kerilt elkészitésre, a vonatkozd
jogszabaly (25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet) és iranyelveknek rendelkezése szerint.
A piaci, forgalmi értél azt az értéket mutatja, amekkora Gsszegért az adott id8szakban az ingatlant

kelléen nagy valdsziniséggel lehet értékesiteni.

A piaci paros 6sszehasonlité médszer bemutatisa:

alaphalmaz kivalasztdsa: az Gsszchasonlitd vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazo  alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanokéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgat

ingatlannal.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivéalasztisa, adatainak elemzése: az
elemzés sordn az értékel6nekaz 6sszehasonlitis alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie és ezeket egyenként és ezeket egyenként kell a térgyi ingatlanhoz
hozziamérni. Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat szabad ésszehasonlitani a
kiilénboz6 értékformak és jogok kézétt korrekeids tényezbket kell alkalmazni.

fajlagos érték meghatarozasa: az Osszehasonlité  ingatlanokvételira osztva a

négyzetméterrel.

ériékmddosité  tényezék elemzése: a vizsgilt ingatlan értékénck  pontosabb
meghatirozas: értékmodositd tényezék figyelembevételével torténik. Az értékmébdositd
tenyez6k koziil az alibbiakat minden esetben vizsgalni kell:

O 0 SO
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miiszaki szempontok
épitészett szempontok
hasznilati szempontok
telekadottsagok
infrastruktira

kérnyezett szempontok

0O 0O 0 0 O O

jogi szempontok

- fajlagos alapérték mdédositasa, szamitasa: az értékmodositd tényezk értékmodosito
hatdsat, szdmszerGen meg kell hatirozni. Az érték modositd tényezék alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket, majd az sszehasonlitod ingatlanok médositott fajlagos
értékeinek szamtani dtlagaként kapjuk meg az értékelendd ingatlan fajlagos értékét.

- végsl6 érték, forgalmi érték szamitdsa: a fajlagos alapérték, értékmédositisa utan
kialakul6 fajlagos érték és az ingatlan fajlagos értékébdl szémitott forgalmi érték.

A piaci, forgalmi érték megdallapitisa soran az alabbi, feltételezés felvétele volt

sziikséges:

= Komoly szindéku vevéi hajlandbsag vagy elégséges idS és kellé hatékonysaggal kifejtett
rarketing munka potencidlis vevé felkutatdsira, (ez id6 alatt az ingatlanpiacon jelentés
valtozasok nem kovetkeznek be),

Az érrékelés fontosabb szempontiai

- tertileti elhelyezkedés, nagysdg, méret és alak,

- kérnyezet, megkozelithetSség, parkoldst lehetdség,

- infrastruktira,

- jelenlegi hasznositds és hasznosithatésag,

- az adott tertlet egyéb jellemzéi,

- az ¢plilet épitesének ideje, épitési eléirasoknak vald megfelelés,

- egyéb védettségek és korlatozasok,

- dllapota, szitkséges feldjitisok, karbantartottsiga, utolsé feltjitas ideje és annak mélysége,

- kozmivesitettsége

Ingatlan jogi rendezettsége:
A rendelkezésinkre 4ll6 dokumentumok (tulajdoni lap) alapjan az ingatlan beazonosithaté.

Az ingatlan természetbeni elhelyezkedése:
Megegyezik a tulajdoni lapon feltiintetettel.







Az ingatlan kémyezete:

Budapest VII. kertlet, Frzsébet kériaton helyezkedik az értékelendd ingatlan.

Az Erzsébet kérat a budapesti belsé kertleteken athalad6 Nagykérut VIIL
kertlets, erzsébetvirosi szakasza, amely a Blaha Lujza térté] a Kirdly utcdig hizédik 764 méter
hosszan. Erzsébetviros £6 kozlekedési Gtvonala, egyben kiskereskedelmi zéndja a két oldalén
sorakoz6 Uzletek, vendéglito-ipari egységek révén. Tipiletei jellemzéen az 1800-as évek
vegeén, 1900-as években épiltek. A foviros egyik legstriibben lakott teriletén fekszik. A
mindennapi bevasarlds Iehetdsége biztositott a kazelben talalhatéd kisebb, nagyobb élelmiszer
kereskedelmi bol-okban. JoI ellatott terileten fekszik. A kornyezé utcak forgalma csekély. A
kézelben tobb BV jirat megdllohelye is megtalathatd néhany perces sétaval. Az értékelendd
mgatlanunk egy a 1800-as évek végén 1883-ben éptlt foldszint plusz hiarom emeletes
lakoépiler toldszintién helyezkedik ¢l Az épiilet alapozisa feltehetéen vegyes szerkezet(
savalap. Falazata nagyomdnyos témor téglibdl épiilt. A fodém gerendds szerkezet. A tetd, fa
szerkezeti nyeregtetd, mely kerdmia fedést kapott. Az ereszesatorna lithatéan j6 dllapotban
van, viz elvezetésre alkalmas. A kilsé homlokzat kézepes dllapotban van, burkolata vakolattal
tortént. Az utcafronti valamint a belsé udvari homlokzat egységes.
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Teriileti elhelyezkedése:
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Az ingatlan éllapota:

Uzlcfhclyiség tere:
- Burkolatok: jellemz&en kerdamia burkolat
- Fal/mennyezet: vakolt,festett, keramidval burkolt

- Nyiliszarok: manyag szerkezet( korszerd

Gépészet:

- Szaniterek, 16 dllapotiak

- Meleg viz: giz izemd bojler biztositja

- Fatés: giz konvektor

- TGzhely: nincs

- Kapcsolok, csatlakozok: kézepes dllapotiak

- Egyéb beépitett berendezésck: fa szerkezeti galéria lett kialakitva. A galéria alatt
allmennyezetben térvildgitas beépitve.

Kézmuivek:

- Villamos halézat: elektromos kébelek cseréje indokolt
- Viz hilozat karbantartott

- Szennyviz elvezetés

- Gazvezetékek karbantartott

Szerkezeti hibak:

Dragnosztikai vizsgdlatot nem végeztem. Az épilet miszaki dllapota karbantartott.

Sziikséges felujitasok:
Az mngatlan energetikai feldjitdsa sziikséges. Jelenlegi dllapotit tekintve kézepes allapotban
ran. Foleg a Fitést rendszer korszerGsitése ajanlott.

A csatlakozok, szaniterck, burkolatok jo allapotaak.

Ingatlan értéke praci dsszehasonlité mddszerrel, eredeti dallapot szerint

Ingatlan Az Osszehasonlitds kéréhbe bevont ingatlanok

e
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Ertékelend6 szempontok | 1073 Bp. | Akacfa Kertész Dohdny Wesselényi
Frzsébet krt. | utca utea utea utca
2. fszt. U-5
alaptertlet (m?2) 33 36 28 38 30
Ajanlat ara (milli6 fr) 19.900.000 '19.()()0.0()0 24.000.000 | 20.000.000
Ajanlat ideje 2019 2019 2019 2019
Ajanlat forrisa gatlan.co | ingatlan.co | ingatlan.co | ingatlan.co
m m m m
Fajl. egységar (Ft/m2) 552.778 678.571 631.579 666.667
ajanlat kordlménye, ideje hasonlo hasonlo hasonld hasonld
elhelyezkedés hasonlé hasonld hasonlo hasonlé
épitési mod hagvomdnyos hasonld hasonld hasonld hasonld
komplexitas hasonld hasonld hasonld hasonld
kézmavek hasonld hasonlo hasonld hasonld
épuletnagysig hasonld hasonlé hasonlo hasonld
megkozelithetdség hasonld hasonld hasonld hasonld
muszaki dllapor rossz jobb jobb jobb jobb
funkcionalitds muhely muhely Uzlethelyis | tzlethelyis | Gzlethelyisé
cg ¢g g
ajanlat/eladas 0,95 0,95 0,95 0,95
elhelyezkedés 1 1 1 1
épitést mod 1 1 1 1
haszndlhatdsag 1 1 1 1
kézmivek 1 1 1 1
épiletnagysig 1 1 I 1
epités éve ] 1 1 1
parkolasi lehetéség 1 1 1 1
muszaki allapot 0,90 0,90 0,90 0,90
Tarsashaz muszaki, 1 0,95 1 0,95
esztétikai dllapota
litt 1 1 1 1
fatés 0,95 0,95 0.95 0,95
Korrekcios egyseadr 448.994 523.611 513.000 514.425
(Ft/m2)
Hasonlito dtlagar m2-re 500.008
Becstilt piaci ériék (Ft) 16.500.264
Becsiilt érték kerekitve 16.505.000

Piaci 6sszehasonlitdson alapul6 értékbecslés alapjan az ingatlan értéke kerekitve:

16.505.000 Ft
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Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd mddszerrel, meglévd dllapot szerint

Ingatlan Az dsszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
Ertékelendd szempontok | 1073 Bp. | Akacta Kertész Dohany Wesselényi
Erzsébet  ket. | utca utca utca utca
2. fszt. U-5
alaptertlet (m2) 33 36 28 38 30
Ajanlat dra (millié 1) 19.900.000 | 19.000.000 | 24.000.000 | 20.000.000
Ajanlat ideje 2019 2019 2019 2019
Ajanlat forrasa mgatlan.co | ingatlan.co | ngatlan.co | ingatlan.co
m m m m

Fajl. egységar (Ft/m2) 552.778 678.571 631.579 666.667
ajanlat korilménye, ideje hasonld hasonlé hasonlé hasonlé
elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé

épitést mod hagyomanyos | hasonlé hasonld hasonld hasonld
komplexitas hasonlé hasonlé hasonlé hasonld
kézmilGvek hasonld hasonld hasonld hasonlé
épuletnagysag hasonld hasonld hasonlé hasonlé
megkozelithetbség hasonlé hasonlé hasonld hasonld
muszaki allapot rossz jobb jobb jobb jobb
funkcionalitds muhely muhely Gzlethelyis | Gzlethelyis | Gzlethelyisé
ajanlat/eladas 0,95 0,95 0,95 0,95
clhelyezkedés 1 1 1 1
épitési mod 1 1 1 1
hasznalhatosag 1,05 1,05 1,05 1,05
kézmivek 1 1 1 1
¢épiiletnagysag 1 1 1 1
épités ¢ve 1 1 1 1
parkolasi lehetéség 1 1 1 1
muszaki allapot 1,05 1,05 1,05 1,05
Tarsashaz muszaki, 1 0,95 1 0,95
esztétikat dllapota
lift 1 1 1 1
fGtés 0,95 0.95 0,95 0,95
Korrekcios egyséodr 550.018 641.423 628.425 630.171
(Ft/m2)
Hasonlité atlagir m2-re 612.509
Becsiilt piaci érték (Fr) 20.212.797
Becsiilt érték kerekitve 20.215.000

Piaci 6sszehasonlitason alapulé értékbecslés alapjan az ingatlan értéke kerekitve:

20.215.000 Ft
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Az ingadan ériékelésének dsszesitése:

A piaci viszonyok tanulminyozisa, a helyszini bejérds tapasztalatai utan valamint figyelembe véve

az Gsszes befolydsold tényez6t és korilményt, alapos mérlegelés és értékelési szamitds alapjan az

Brzsébet korat 2. fszt. U-5, foldhivatalban a 34565/0/A/5 helyrajzi szimon nyilvantartott

ingatlan megdllapirotr piaci értéke:

20.215.000 Ft azaz huszmillio-kétszaztizendtezer forint

Megjegyzés:

A helyszini telmérés alkalmaval litottak és hallottak alapjin rekonstrudltuk az eredeti
allapotot.

Munkink sorin nem vizsgiltuk, hogy a bérlé dltal végzett munkalatok engedéllyel
torténtek e.

A bérl6 altal végzett beruhdzdsok kozil nem vettiik figyelembe azokat, amelyeknél a
bérldre hirulo javitdsi, karbantartési esetleg csere kételezettség miatt végzett.

A meglévé valamint az eredeti dllapot kozotti kilénbség nem teljes mértékben egyezik a
bérld altal raorditott tényleges 6sszeggel. Ennek egyik oka az ingatlan piac jellemzdi,
sajatossaga. Sok esetben egy-egy értéknovel beruhdzist nem lehet érvényesiteni,
realizalni a vételirban. A riforditasok sok esetben folyamatosan, évek alatt térténnek.
Ezeknek a felbjitdsoknak az értéke, mai dron szimolva avulhatnak.

Jelen értékbecslés kizarélag az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgilata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatit — nem képezte és nem is képezhette a megbizds targyat, igy ezzel kapcsolatos
adatok valdsaghiségéért semmilyen felel6sséget nem véllalhatunk.

Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valésnak tekintettik, tovabba
feltételeztik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ald nem
esik.

Nem villalunk felelésséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekovetkezhetd esetleges
raltozasokért, igy az értékelés hatirnapia utin bekévetkezd események vagy korilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetéek jelen tanulmanyunk téritésmentes
Ujrairasara.

A jelentésben  szimitott értékek az  értékelés hatirnapjanak megfeleld  pénziigyi
kondicidkat titkrézik.

Ertékbecslésiinkben hozzaértd, felelds, ,a j6 gazda gondossigaval eljard” tulajdonost
feltételeztink.
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- Az értckbecslésben, mellékletben becsatolt dokumentumok, képek, alaprajzok kizarolag
az ingatlan bemutatasat , azonosithatésagit célozzik.

- Az értekbecslés soran feltételeztik, hogy az ingatlanon nem talilhaté olyan rejtett, nem
lithato vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott  értékét
betolydsolhatjik.

- Megbizisunknak nem képezte tirgyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épuletfizikat,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltirasdra és azok hasznalati
jogira vonatkoz6 vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen irinyu
ismeretekkel nem is rendelkezink. A helyszini szemle szemrevételezés Gtjan tortént.

- Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhaszndls esetén semminemi felelésséget nem vallalunk.

= Jelen értékbecslést nem lehet nyilvinossagra hozni. és nem lehet abban nyilvinosan
publikdlt anvagokban hivatkozni. Téarsasigunk nem vallal felel6sséget  semmiféle
kévetkezményként, véletlenszerGen vagy buntetésként felmerild veszteségért, karért vagy
raforditasért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunitycost-ot stb.). Veszélyes
anyagok feltirdsira vonatkozéan vizsgilatot nem végestink. A vagyonértékeld
szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat.

- Veszélyes anvagok példaul azbeszt, savak, mez6gazdasagi novényvédd szerek, egyes
szigeteld anyagok jelenléte jelentésen befolydsolhatja az ingatlan értékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

- Amennyiben szikséges, ez tgyben Megrendeld kételessége kornyezetvédelmi szakértd
kiilén megbizisa. '

Mellékletek:

= L sz. mellékler: Tulajdont lap
- 2. sz mellékler: Alaprajz

= 3. sz. melléklen: Fotédokumenticid







1. sz. melléklet: Tulaydont lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Hudapest Fevires Kemmmynivaala XIV Merelet Hivatals
Buedapest, XV, Homnyik 675 1590 Budupest, P 101 Cldale

Nean hiteler tulajdoni lap - Teljes masokat

Miegrendeién szdm: REO0D044444722019
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2. sz. melléklet: Alaprajz

Alaprajzi vazlat:

S Galéria }
L d ﬁ,f’j Oltbz6 ' §
L %

Uzietter

- Kozlekedd
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3. sz. melléklet

homlokzata

épiilet kiils6
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bejarat, nyilaszaré

konvektor
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