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Budapest VIL keriilet Dmbinszky utca 34. fszt. U-2.

2018. 05, 31.

Készitette:
TECHNOPLUS Kényezetvédelmi Technolégiai Fejleszts Kt |
8372 Cserszegtomaj, Dr. Vajkai Aurél utca 46.
Tébias Zoltan Dudas Laszlo Gonda-Nagy Tamas

lgyvezeto ingatlanforgalmi értékbecslé  ingatlankdzvetitd és értékeld




INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Cime: Budapest,Dembinszky utca 34. fszt.U-2,
Helyrajzi szam: 33381/0/A/2

Ingatlan tipusa egy¢b helyiség

Ertékelés tipusa: piaci-forgalmi érték meghatirozisa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Jelenlegi készultsége 100%

Ertékelés hatimapia: 2018.05.31.

Firtékelés érvényessége: 2018.08.31.

Ertékelés eredménye:

Piaci adatok 6sszehasonlitisin alapul6 forgalmi érték: 3.900.000 Ft

Osszesitett érték kerekitve: 3.900.000 Ft
azaz harommillié-kilencszazezer forint.

Budapest, 2018. majus 31.




Alapadatok

Megbizo neve: EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt.
Az értékelés tipusa:  Piaci érték meghatirozasa

Ingatlan nyilvintartdsi adatok:

Helyrajzi szam: 33381/0/A/2
Tulajdoni lap kelte: 2018.05.23.
1. rész

Teriilet megnevezése | egyéb helyiség

Teriilete: 15 m2

I1. rész

Tulajdoni hanyadok: |1/1

Jogosult neve: név: VIL Keriileti Onkormanyzat
tul.arany: 1/1

cim: 1073 Budapest VII. ket. Erzsébet korit 6.

Az épiilet dltalanos jellemzgi:

Epités modja: 20. sz. eleje, bels6udvaros, 3 emeletes lakohaz
Alapozas: Alapinceézett, tarolokkal

Szigetelés: nincs kilsé hoszigetelés

Fiiggdleges teherhordé szerkezet: | hagyominyos tégla falazat

Tet6 formaja: nyeregtetd padlassal

Tetoszerkezet fedése keramia tetGcserép

Epiilet kiilsé burkolata vakolat

Epiilet épitési éve 1930-as évek

Epiilet allapota kozepes allapota

Szerkezeti hibak nem lathato

Nyilaszarok allapota fa, illetve ,mianyagszerkezet tivegezett
Fiités jellemzben gaz futés

Helyiségek:

- Az értékelt épiiletben talilhat6 helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett
alaprajzok tartalmazzak.

Kozmidvek;

Viz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg nem mérhet6.

villany Van, fogyasztasa egvedileg mérhetd.

gaz Van, fogyasztasa egyedileg nem mérhetd (gizora leszerelve)




Az ingatlan:

Belmagassag galériazott, alul: 3,6 m, galérian: 2,4 m
Tajoldsa Nyugat
Foldszint egyeb helyiség 15 m2




Szakvélemény

Szakértdi szemle

A rendelkezésiinkre bocsatott, tulajdoni lap attanulméinyozasa utin 2018. majus 30-an helyszini
szakértdi szemle keriilt megtartasra az ingatlanon, az értékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése

és ellendrzése céljabol.

Helyszini szemlén részt vev személyek: Csongradi Katalin, Gonda-Nagy Tamas ingatlan értékelé

és kozvetito

A szakértol szemle soran:
- megtortént az épllet és benne az ingatlan bejardsa, a miszaki allapot szemrevételezése,
- a rendelkezésre bocsitott dokumentumok szerinti alaprajzi méreteket ellenériztik és
felmérési adatlapon régzitettiik az ingatlan és az épiilet f6bb jellemzait,
- vizsgaltuk az ingatlan és a tarsashdzi épiilet kozvetlen kornyezetét,

- fényképfelvételek készultek, melyeket a melléklet tartalmaz.

Modszertan

Az értékelés modszere:

Az értékbecslést piaci adatok Gsszehasonlitisinak elve alapjan keriilt elkészitésre, a vonatkozd
jogszabaly (25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet) és irinyelveknek rendelkezése szerint.

A piaci, forgalmi érték azt az értéket mutatja, amekkora 6sszegért az adott idészakban az ingatlant
kelléen nagy valoszintséggel lehet értékesiteni.

A piaci paros osszehasonlité médszer bemutatdsa:
- alaphalmaz kivalasztiasa: az Osszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazo  alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanokéhoz hasonl6, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgat

ingatlannal.

- Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése: az elemzés
soran az értékelonekaz &sszehasonlitds alapjaul szolgilé ismérveket alaposan meg kell
ismernie és ezeket egyenként és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz hozzamérni, Csak
azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad Osszehasonlitani a killonbézd
értekformak és jogok kozott korrekeids tényezéket kell alkalmazni.

- fajlagos érték meghatarozasa: az Osszehasonlité ingatlanokvételira osztva a
négyzetméterrel.

- értékmodosité  tényezbk elemzése: a vizsgilt ingatlin értékének pontosabb
meghatirozasa értékmodositd tényezdk figyelembevételével torténik. Az értékmodositd
tényez6k kozil az alibbiakat minden esetben vizsgalni kell:
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kornyezeti szempontok

O miiszaki szempontok
O ¢pitészeti szempontok
0 hasznalati szempontok
o telekadottsagok

o nfrastruktira

o}

o

jogi szempontok

- fajlagos alapérték modositasa, szamitasa: az értékmodositd tényezdk értékmodositd
hatdsat, szamszer(ien meg kell hatirozni. Az érték médositod tényezok alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket, majd az 6sszehasonlits ingatlanok maodositott fajlagos
értekeinek szamtani atlagaként kapjuk meg az értékelendd ingatlan fajlagos értékeét.

- végsé eérték, forgalmi érték szamitdsa: a fajlagos alapérték, értékmédositisa utan
kialakulo fajlagos érték és az ingatlan fajlagos értékébél szamitott forgalmi érték.

A piaci, forgalmi érték megallapitdsa sordn az alibbi feltételezés felvétele volt

sziikséges:

- Komoly szindéku vevéi hajlandésag vagy elégséges id6 és kells hatékonysaggal kifejtett
marketing munka potenciilis vevd felkutatasara, (ez id6 alatt az ingatlanpiacon jelentés
valtozasok nem kovetkeznek be),

Az értékelés fontosabb szempontjai:

- tertleti elhelyezkedés, nagysag, méret és alak,

- kornyezet, megkézelithetSség, parkolasi lehetSség,

- infrastruktira,

- jelenlegi hasznositas és hasznosithatésag,

- az adott teriilet egyéb jellemzdi,

- az ¢pulet épitésének ideje, épitési eldirasoknak vald megfelelés,

- egyéb védettségek és korlatozasok,

- dllapota, sziikséges feltjitasok, karbantartottsiga, utolsé feltjitis ideje és annak mélysége,

- kézmﬁvesitettsége

Ingatlan jogi rendezettsége:
A rendelkezéstinkre llé dokumentumok (tulajdoni lap) alapjan az ingatlan beazonosithaté.

Az ingatlan természetbeni elhelyezkedése:
Megegyezik a tulajdoni lapon feltintetettel.

Az ingatlan kétnyezete:
Budapest VII. kerilet,Dembinszky utciban helyezkedik az értékelendé ingatlan.
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A Dembinszky utca 1880-as évek elején, a Varosligeti fasortol délre eltertlé kiltertilet varosias

celu rendezesekor, korabbi daloutbol kialakitott utca. Mai nevét 1889-ben kapta, a Rotte
utca 25-t0l a Dozsa Gyorgy ut 66-ig huzodik.

; Epijletei jellemzoen az 1800-as évek végeén, 1900-as ¢vekben épiltek. A févaros

biller

egyik

legstarabben lakott tertiletén fekszik. A mindennapi bevasatlas lehetdsége biztositott a kozelben
talalhat6 kisebb, nagyobb élelmiszer kereskedelmi boltokban.Jol ellatott teriileten feksyzik. A

kornyezo utcak forgalma csekély. A kozelben tobb BKYV jarat megallohelye is megtalilhato

néhany petces sétaval. Az értékelendd ingatlanunk egy a 1900-as évek elején 1930 korii

[ épiile

foldszint plusz harom emeletes lakoépuilet f6ldszintjén helyezkedik el. Az épiilet alapozasa

feltehetéen vegyes szerkezeta savalap. Falazata hagyomanyos tomor téglabol épilt. A {6dém

gerendas szerkezeti. A teto, fa szerkezetii nyeregtetd, mely keramia fedést kapo

ty A

ereszcsatorna lathatoan j6 allapotban van, viz elvezetésre alkalmas. A kiilsé homlokzat kazepes

allapotban van, burkolata vakolattal t6rtént. Az utcafronti valamint a belsé udvari hom|okzat

egységes.




Teriileti elhelyezkedése:
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Az ingatlan allapota:

Uzlethelyiség tere:

- Burkolatok: jellemzéen keramia burkolat, falon lambéria
- Fal/mennyezet: vakolt rajta lambéria burkolat

- Nyilaszarok: fa (gerébtokos), korszertitlen

Gépeszet:

- Szaniterek, kozepes allapotiak

- Melegviz, atfolyos vizmelegits biztositja

- Fates: kozponti minikazan fités radidtorokkal, azonban a gazéra le van szerelve. A hatalyos
szabdlyok szerint a gazéra visszaszerelése utan a jelenlegi flitési rendszer nem felel meg az
eléirasoknak, azt modernizalni szikséges.

- TGzhely: nincs

- Kapcsolok, csatlakozok: kozepes illapotiak

- Egyéb beépitett berendezések: galétia

Kozmiuvek:

- Villamos haldzat: elektromos kabelek cseréje indokolt
- Viz halézat: karbantartott

- Szennyviz elvezetés

- Gazvezetékek: karbantartott

- lift nincs

Szerkezeti hibak:
Diagnosztikai vizsgalatot nem végeztem. Az épllet miszaki allapota karbantartortt.

Sziikséges felujitasok:
Az ingatlan energetikai feldjitisa sziikséges. Jelenlegi allapotit tekintve elavult allapotban van.

Az utcarol nyil6 bejarati ajté valamint az tivegportal, kirakat cseréje hétechnikai szempontbél
indokolt. A villamos, viz, gizhalézat kézepes allapotban van. '

Teljes vezeték feldjitas, nyilaszard csere, burkolatok cseréje indokolt A tulajdoni lap szerint
egy€b helyiség (izlethelyiség) avult miszaki allapotban van. A fiitési rendszer, radidtorok, bojler

korszerusitésre szorulnak.




Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlito mddszerrel

Ingatlan Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
Ertékelendoszempontok | 1072 Bp. | Peterdy Marek Hernad Mutanyi

Dembinszky | utca Jozsef utca | utca utca

utca 34

foldszint. U-2 _
alapteriilet (m2) 15 20 35 42 30
Ajanlat ara (millio fr) 6.200.000 | 10.500.000 | 11.800.000 | 9.400.000
Ajanlat ideje 2018 2018 2018 2018
Ajanlat forrasa OTP Ip OTPIp OTP Ip O1P Ip
Fajl. egységar (Ft/m2) 310.000 300.000 280.952 31j.33§
ajanlat kortilménye, ideje hasonlo hasonlo hasonlo hasionlé
elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo haspnld

épitesi mod hagyomanyos hasonlo hasonlo hasonlo haspnlo

komplexitas jobb jobb jobb joibb
kozmuvek hasonlo hasonlo hasonlo hﬂsbnlé
¢piletnagysag hasonlo hasonlo hasonlo haspnld
megkozelithetoség hasonlo hasonlo hasonlo hasionlé
muszaki allapot kozepes jobb jobb jobb jobb
funkcionalitas egvéb helyviség | uzlethelyis | tzlethelyis | Gzlethelyis iizlcrﬁel_\'isé

(izlethelyiség) ég ég ég g
ajanlat/eladas 1 1 1 I
elhelyezkedés 1 1 1 1
épitest mod | 1 1 1
hasznalhatosag 0,95 0,95 0,95 095
kozmuvek 1 1 1 1
épiletnagysag | 1 1 1
épités éve 1 1 1 1
parkolasi lehetoseg 1 1 1 l
muszaki allapot 0,95 0,95 0,95 0,95
Tarsashaz muszaki, 1 | 1 U,;‘)Ei
esztétikai allapota
lift 1 1 1 i
fités 0,95 1 0,95 i
Korrekecids egysegar 265.786 270.750 240.881 2()8&.644
(Ft/m2 '
Hasonlito adagar m2-re 261.515
Becsiilt piaci érték (Fr) 3.922.725

Piaci 6sszehasonlitison alapulé értékbecslés alapjan az ingatlan értéke kerekitve:

3.900.000 Ft
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Az ingatlan értékelésének Osszesitése:

A piaci viszonyok tanulményozasa, a helyszini bejaras tapasztalatai utin valamint figyelembe véve
az Gsszes befolydsold tényezit és korilményt, alapos mérlegelés és értékelési szamitas alapjan az
Dembinszky utca 34 foldszint, foldhivatalban a 33381/0/A/2 helyrajzi szimon nyilvantartott
ingatlan megillapitott piaci értéke:

3.900.000 Ft azaz harommillio-kilencszazezer forint

Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgilata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, tetheinek
vizsgalatit — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos
adatok valésaghtségéért semmilyen felelGsséget nem vallalhatunk.

Az ingatlan tulajdoni lapjin szerepl adatokat és tényeket valésnak tekintettilk, tovibba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlitozas ald nem
esik.

Nem villalunk felelésséget a piaci, gazdasigi kérilményekben beksvetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatirnapja utin bekovetkezd események vagy korilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetSek jelen tanulmanyunk téritésmentes
Gjrairasira.

A jelentésben szamitott értékek az értékelés hatirnapjinak megfelel6 pénzigyi kondiciokat
tikrozik.

Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelGs, ,,a j6 gazda gondossagaval eljard” tulajdonost
feltételeztiink.

Az értékbecslésben mellékletben becsatolt dokumentumolk, kepek, alaprajzok kizarolag az
ingatlan bemutatasat , azonosithatésagat célozzak.

Az értékbecslés soran feltételeztik, hogy az ingatlanon nem talalhaté olyan rejtett, nem
lathatd vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan  megallapitott értékét
befolyasolhatjak.

Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épuletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarisira és azok hasznilati
jogara vonatkoz6 vizsgilatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen iranyu
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tortént.

Jelen értékbecslés a megjelolt célra késziil és kizarolag arra hasznalhaté fel. Birmilyen mas
felhasznalas esetén semminemi felelGsséget nem vallalunk.

Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossigra hozni. és nem lehet abban nyilvanosan
publiklt anyagokban hivatkozni. Tarsasigunk nem vallal felelosséget semmiféle
kévetkezményként, véletlenszertien vagy biintetésként felmeriils veszteségért, karért vagy
raforditisért (kiemelten az el nem ért hasznot, oppottunitycost-ot stb.). Veszélyes anyagok
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feltirasara vonatkozoan vizsgilatot nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs
meg a képesitése arra, hogy felismetje a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

- Veszélyes anyagok példaul azbeszt, savak, mezGgazdasigi novényvédd szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentdsen befolyasolhatja az ingatlan értékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talilhatSk az ingatlanon.

- Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megrendel$ kotelessége kornyezetvédelmi szakértd

kilon megbizasa.

Mellékletek:

- 1. sz. melléklet: Tulajdoni lap
- 2. sz. melléklet: Alaprajz
- 3. sz. melléklet: Fotédokumentacid
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1. sz. melléklet: Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala XIV. Kerisleti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, P£ 101 Olclals 171

BUDAPEST VII.KER.
Beltarilst 33381/0

2018.05.23

INew: hiteles fulajdoni lap - Teljes mésclat *y
Megrendelés szdm: 8000004/165986/20 18 .,\
/B/2 helyrajzi szam Q)

1071 BUDPPEST VII.KER.

Denbinazky wutca 34. Eoldszint. ajke:U-2.

1. Rz egyéb onallé ingatl
magnevezés

LRESZ ﬁ
an adatai: \
t

terGlet azobak =zama ezzmei hanyad tulajdoni £
m2 egémz/E£él

egyéh helyizég

Be jegyzd hatdrozat:
agyéb helyizég

Be jegyz& hatarozat:
eqyéb helyimég

Be jegyzé hatidrozat:

Tarzazhaz

15 U v 63710000 onkorma %
torlé hatéarozat: 567 U/10.06.25
15 ¢ 0 63/10000 tar
56755/1/2010/10.06 .25 torlé hatirozat: /2011./11.08.25

15 0 0 63710000 g yzati
61059/1/2011/11.02.25

Az alapité okirat gzerint hozzatartozo mellékhelyismégek .

=t ulajdons hanyad: 1/1

N.RESZ
torls hatarozat: 56755/1/2010/Y

bejegyzé hatarozat, érkezési id&: 247317/1993 JKII 6.4

gl 6 hatarozat: 56755/1/2010/10.06.25

jogoim: 1991, éwi XEKIII. tv.
jogcim: eredeti felvétal

jogallas: tulajdonos

ndv: VII KER. ONKORMANYBAT

cim: 1073 BUDAPEST VII

.KER. Erzaébet korat 6

#*tulajdeni hanyad: 1/1

torld hatarozat: /2011711 .08 .25

bejegyzd hatarozat, érkezézi idé: 56755/ 10/10.06.25

jogcim: caere
wtalds: IT /1.
jegallas: tulajdonos

? torld hatirozat: 61U5S2/1/72011/11.08.25

név: FRACULTAS KOZHASZNG NONPROFLT 5
cim: 6100 KISKUWFELEGYHBZRE Ko=zz Bl

3. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegysd hatarozat, érkaz‘si

jeogoim: caere
jegallas: tulajdonos
név: BUDAFEST FOVARO!

)

d&: 61059/1/2011/11.08.25

ULET ERZSERETVAROS ONHORMBNYZATA
rzaéhet korot 6.

cim: 1073 BUDRPEST ‘E B
I"i ILRESZ

WEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaj

Nem hiteles tulajdoni lap

domni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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2. sz. melléklet: Alaprajz

Bp., VII. ker. Dembinszky u. 43. utcafronti lizlethelyiség

ALAPRAJZI VAZLAT

mosdo, hojler,
gdzkazan, radidtor ]
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Dembinszky u.
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3. sz. melléklet: Fotddokumenticid

)

e

-

épiilet homlokz
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