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ERTEKBECSLES
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fI. keriilet Josika utca 12. fszt. R-3

Készitette:
TECHNOPLUS Kornyezetvédelmi Technoldgiai Fejleszté; Kft
8372 Cscrszegtomaj, Dr. Vajkai Aurél utca 46.
Tobias Zoltan Dudas Laszlé Gonda-Nagy Tamis

dgyvezetd ingatlanforgalmi értékbecslé ingatlankozvetits és éreékels




INGATLAN OSSZESITETT FRTEKELESI LAPJA

Cime: Budapest,Josika utea 12, fszt. R-3
Helyrajzi szam: 34004/0/A/3

Ingatlan tipusa raktar

Ertékelés tipusa: piaci-forgalmi érték meghatarozdsa
Frtékelt jog: tulajdonjog '

Jelenlegi késziiltsége 100%

Frtékelés hatirnapija: 2019.04.25.

Freékelés érvényessége: | 2019.07.25.

Ertékelés eredménye.

Piaci adatok sszehasonlitdsan alapuld forgalmi érték: 38.065.000 Ft

azaz harmincnyolcmillié-hatvandtezer forint

Budapest, 2019. aprilis 25.




Alapadatok

Megbizo neve: EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt,

Az értékelés tipusa: Piaci érték meghatdrozasa

Ingatlan nyidvantartdasi adatok.

Helyrajzi szam: 34004/0/A/3
Tulajdoni lap kelte: 2019.04.23.
I rész

Teriilet megnevezése | raktir

Tertlete: 128 m2

II. rész

Tulajdoni hanyadok: |1/1

Jogosult neve: név: VI Keriileti Onkormanyzat

tul.ardny: 1/1

cim: 1073 Budapest VI ker. Frzsébet kortt 6.

Az épiilet dltaldanos jellemszii:

Epités modja: 1800-¢s évek vége, belsGudvaros, 1 emeletes lakohdy
Alapozas: Alapingézett, tarolokkal

Szigetelés: nincs kilsé hészigetelés

Figgdleges teherhordo szerkezet: | hagyomianyos tégla falazat

Tetd formaja: nyeregtet padlassal

TetGszerkezet fedése keramia tetGeserép

Epiilet kiilsé burkolata vakolat

Epiilet épitési éve 1873

Epiilet allapota o allapotu

Szerkezeti hibak nem lathato

Nyilaszardk allapota fa, illetye ,mlanyag szerkezetl Gvegezett
Fiites jellemzten gaz flités

Helyiségek:

- Az értckelt épililetben talalhato helyiségek clhelyezkedését a mellékletben elhelyezett
alaprajzok tartalmazzak.

Kégmitivek:

Viz Vezetckes, fogyasztasa cgvedileg mdrherd,
villany Van, fogyasztasa egyedileg mérhets.
gaz Van, fogyaszidsa cgyedileg mérhetd.
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Ag ingatlan:

Belmagassag 3.8 m

Tajolasa

Kelet
Kozlekedo 18 m2
Ralktar 1 53 m2
Rakrar 2 40 m2
coveh helyisey 8m2
coveb helviség 2 4m2
mosda 5>m2




Szakv

Scakértor szemle

A rendelkezéstinkre bocsitort, tulajdoni lap at

szakértoi szemle kewilt megtartasra az ing
rogzitése ¢s ellenérzése céljabol,

Helyszini szemlén részt vevd személyek: Csong

és kozvetitd

A szakértdi szemle sorin:

- megtortént az éplilet és benne az ingatl;
a rendelkezésre bocsatott dokumentu
felmérési adatlapon rogzitettiik az ingat
vizsgaltuk az ingatlan és a tarsashdzi épu

fényképfelvételek késziiltek, melyeket a

Mddssertan

Az értékelés modszere:

Az értékbecslést piaci adatok Ssszehasonlitdsa
jogszabaly (25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet) és
A piaci, forgalmi érték azt az értéket mutatja, an

kelléen nagy val()szfn(iséggel lehet értékesiten.

A piaci paros Osszehasonlitd modszer bemu

¢lemény

tanulminyozdsa utin 2019. aprilis 25-én helyszini

atlanon, az értékeléshez szikséges paraméterek

radi Katalin, Gonda-Nagy Tamis ingatlan értékel

in bejardsa, a miszaki dllapot szemrevételezése,

mok szerinti alaprajzi méreteket ellendriztik és
an és az épllet £6bb jellemzdit,
ilet kozvetlen kdrnyezetét,

mellcklet tartalmaz,

nak elve alapjan kerllt elkészitésre, a vonatkozé
ranyelveknek rendelkezése szerint.

nckkora Gsszegért az adott iddszakban az ingatlant

tatasa:

alaphalmaz kivalasztasa: az 6sszel
tartalmazo  alaphalmazban  kel) elvége
ingatlanokéhoz hasonld, és az abbar

ingatlannal.

6sszehasonlitasra alkalmas ingatla

elemzés soran az értékeldnek az Gssze

meg kell ismernie és ezcket egyenkén
hozzamérni. Csak azonos értékformakat

kiilonbé26 értékformak és jogok kozott

fajlagos érték meghatarozasa: az

négyzetméterrel.
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nasonlitd  vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
zni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt

szereplS  ingatlanok tipusa azonos a vizsgat

nok kivalasztasa, adatainak elemzése: az
hasonlitds alapjdul szolgilé ismérveket alaposan
t s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz
¢s csak azonos jogokat szabad ésszehasonlitani a

korrekeios tényezGket kell alkalmazni.

Osszehasonlité  ingatlanok  vételara osztva a
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szitkséges:

értékeelés fontosabb syemponiiai:

értckmodosité  tényezbk elemzése; a

meghatarozasa értékmaodosité tényezdk

vizsgalt

ingatlan

tényezOk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

O miszaki szempontok
épitészett szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktira

kérnyezeti szempontok

O O O O 0O 0O

jogi szempontok

éreékének

pontosabb

figyelembevételével torténik. Az értékmddositd

fajlagos alapérték modositasa, szamitasa: az értékmodositd tényezdk értékmaodositd

hatdsat, szamszerfien meg kell hatarozni. Az érték modositd tényez6k alapjan kell

modositani a fajlagos alapértéket, majd 2z ésszehasonlitd ingatlanok maodositott fajlagos

értékeinek szamtani atlagaként kapjuk meg az értékelendd ingatlan fajlagos értékét.

végs6 érték, forgalmi érték szamitdsa: a fajlagos alapérték, értékmoddositisa utan

kialakulo fajlagos érték ¢és az ingatlan fajlagos értékébdl szamitott forgalmi érték.

piaci, forgalmi érték megallapitasa

soran az alabbi feltételezés felvétele volt

Komoly szandéka vevdi hajlandosae vagy eléesépes 1dd és kelld hatékonvsageal kifejtett
4 o 7 o <& J/ e

markering munka potencialis vevé felkutatasara, (ez id6 alatt az ingatlanpiacon jelentés

valtozasok nem kovetkeznek be),

1

Ingatlan jogi rendezettsége:

teritleti elhelyezkedés, nagysag, méret és alak,

kérnyezet, megkozelithetéség, parkoldsi lehetéség,

infrastrukeira,
jelenlegi hasznositas és hasznosithat6sag,

az adott teriilet egyéb jellemz6i,

az épulet épitésénck ideje, épitési elbirasoknak valé megfelelés,

egyéb védettségek és korlatozasok,

allapota, szitkséges feldjitasok, karbantartottsaga, utolsé feldjits ideje és annak mélysége,

kozmivesitettsége

A rendelkezésiinkre allé dokumentumok (tula

Az ingatlan természetbeni elhelyezkedése:

Megegyezik a tulajdoni lapon feltiintetettel.

6

jdoni lap) alapjan az ingatlan beazonosithato.




Az ingatlan kérnyezete:

Budapest VII. keriilet, Josika utciban helye
A Josika utca Csengery uteat kéti Gssze a R
]"’ipiilct;ci jellemzoen az 1800-as évek vé
legsiriibben lakott teriletén fekszik. A

kozelben ralalhatd kisebh, nagvobh élelmi

S

kedik az ériékelendd ingatlan,

ottenbiller utcdval.

ren, 1900-as években épiliek. A fovaros egvik
mindennapi bevisarlas lehetdséee biztositott a

szer kereskedelmi boltokban. [61 ellatott teriileten

feksziko A kornvezo utedk forgalma csekély. A kozelben tobh BKYV jarat. megalldhelve s

megtalalhatd néhany perces séraval. Az é
1873-ban ¢épilt t6ldszint plusz egy emelete
alapozisa feltehetGen savalap. Talazata |
szerkezetd. A tetd, fa szerkezetl nveregte
lathatoan jo dllapotban van, viz clvezetésr

burkolata vakolatal tOrtént. Az utcafront v

tekelendd ingadanunk egy a 1800-¢s évek végén
s lakoepuilet foldszintién helyvezkedik el Az épiiler
agyomanyos  téglabol épile. A fodém  gerendas
0, mely keramia fedést kaport. Az ereszesatorna

> alkalmas. A kilsé homlokzat jo dllapothan van,

alamint a belsG udvari homlokzat egységes.
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Az ingatlan allapota:

Ingatlan tere:

- Burkolatok: jellemzéen keramia burkola
- Fal/mennyezet: vakolt, festett, Vizesedd

Nyvilaszarok: fa, korszertlen

Geépészer:

Szaniterek, rossz allapotdak

- Meleg viz, elektromos bojler biztositja
- Fités: gaz konvektorok biztositjdk (3 d
- Tazhely: nincs

- Kapcesolok, csatlakozok: kézepes allapc

Egyéb beépitett berendezések: nincs

KozmGvek:

Villamos halézat: karbantartott

- Viz halézat: karbantartott

- Szennyviz elvezetés

= Gazvezetékek: karbantartott
- lift: nincs

Szerkezeti hibak:

Diagnosztikai vizsgalatot nem végeztem. A

Sziikséges felujitasok:
Az ingatlan energetikal feldjitisa sziikséges.

van.

A belsé udvarr6l nvild bejarati ajtd valan
indokolt. A raktar belsé rerének egyik
Ennek feltardsa @ és

vizelvezerés mentén.

burkolatok eseréje felijitdsa indokolt. A

ezeknek eseréje javasolt.
A raktar jelenleg kiliritete, nines hasznalaths
lap szerint raktar besorolisd. Viszont utca

crticknovekedés jelentkezhet, természetesen

Az ingatlanban az elmilt idSszakban éreékng

t, illetve pve és parketta.

s nyomat lathatéak az oldalfalnal.

taak

¢epulet miszaki allapota felgjitandd.

Jelenlegi allapotir tekintve clhany:

role allapotban

int az ablakok cseréje hétechnikai szempontbdl
oldalfala  vizesedik, feltehetGen a figudleges
a vizesedés elharitasa szikséges. A parketta

burkolatok, szaniterek elhanyagolt dllapotuak,

n. Fontos megjegyezni, hogy a helvisée rulajdoni

rontd, t6ldszinid. Fgyv esetlepes atmindsités utan

c7 jelentGs kolség

ggel is jar.

veld beruhazas nem toreént,




Ingatian ériéke pract Ossyehasonlité modsserrvel

Ingatlan Az Osszehasonlitis korébe bevont ingatlanok
Freckelendd szempontok | 1077 Bp. | Tzabella Josika utca | Csengery Wesselényi
Jostka  utca | utca utca utca
12, ts2e.R-3
alapteriilet (m2) 128 113 127 105 109
Ajanlat ara (millio tr) 42.800.000 1 46.900.000 | 36.900.000 | 39.000.000
Ajanlat ideje 2019 2019 2019 2019
Ajanlat forrasa ingatlan.co | ingatlan.co | ingatlan.co | ingatlan.co
n m m m

Pajl. egvségar (Fe/m2) 362.712 369,291 351.429 357.79%
ajanlar korulménye, 1deje hasonlo hasonlo hasonld hasonlo
elhelyerzkedés hasonlo hasonld hasonle hasonlo

¢pireési mod hagyomanyos hasonlo hasonld hasonlo hasonlo
komplexitas hasonld hasonlo hasonld hasonlo
kézmivek hasonl hasonlo hasonlo hasonlo
¢pliletnagysag hasonlo hasonlo hasonld hasonlé
megkdazelithetdséy hasonl hasonlo hasonld hasonld
miszaki allapot rOSS7Z jabb jobb jobb jobb
funkcionalitas rakear irpda iroda iroda iroda
ajanlat/eladas (195 0,95 (1,95 0,95
clhelyezkedes ! 1 !
¢pitést mod 1 1 1
hasznalthatdsag 095 0,95 1
kézmivek I 1 1
Eptfetnagysagy 1 1 1
Epités éve 1 1 1
parkolisi lehetéség ! 1 1
miuszaki allapot 095 0,95 0,95 0,95
Tarsashaz miuszaki, 095 0,95 1 1
eszeétikai allapota
hift ! 1 !
fleés 0,95 0,95 1 0,95
Korrekeios coyséuir 28(1.639 300.790 301.3006 300.767
(Fe/m2;
Hasonlito atlagir m2-re 297.381
Becsiilt piaci érték (Ft) 38.064.768
Becsiilt értek kerekitve 38.065.000

Piaci 6sszehasonlitason alapuld értékbecslés

38.065.

1

000 Ft

)

alapjan az ingatlan értéke kerekitve:




Agangatlan értékelésénelk dssyesitése:

A raktar besoroldst ingatlan jelenleg nem hasznalt, kitiritett dllapotban van. Fontos megjegyezni,

hogy a helyiség tulajdoni lap szerint ra
elhelyezkedést. Egy esetleges atrindsités utdan
A piaci viszonyok tanulméanyozésa, a helyszini
az 0sszes befolyasold tényezét és koriilményt,
Josika utca 12 foldszint R-3, foldhivatalban
ingatlan megallapitott piaci értéke:

Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltét

ktar Dbesorolasi. Viszont utcafronti, foldszinti

¢recknovekedés jelentkezhert.

bejdrds tapasztalatai utdn valamint figyelembe véve
alapos mérlegelés és értékelési szamitas alapjén a
a 34004/0/A/3 helyrajzi szimon nyilvantartott

38.065.000 Ft azaz harrmincnyolcmillié-hatvanétezer forint

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata
vizsgalatait — nem képezte és nem is ké
adatok valésaghtségéért semmilyen feld
Az ingatlan tulajdoni lapian szerepld a
O
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalon
o forg <

esik.

clek mellett érvényes:

— beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
pezhette a megbizas t;ilrg-;}*ét, igy exzel kapesolatos
16sséget nem vallalhatunk.

datokat és tényveket valdsnak tekintettik, tovibba
képessége semmilyen médon korlatozds ald nem

Nem villalunk felelGsséget a piaci, gazdasigi kérillményekben bekévetkezhetd esetleges

valtozasokért, igy az értékelés hatirnapj

a utan bekovetkez6 események vagy kérilmények

megviltozisa esetén nem vagyunk kételezhetéek jelen tanulmanyunk téritésmentes

ujrafrasara.
A

kondicidkat tiikrézik.

jelentésben  szamitott
Ertékbecsléstinkben hozzaértds, felelss
feltételeztunk.

Az értékbecslésben mellékletben becsat

ingatlan bemutatasat | azonosithatosagat

Az értekbecslés soran felréeeleztitk, hogy az ingatlanon nem taldlhaté olyan rejtett

lathat  vagy foldfelszin alatt  dolgc
befolyasolhatjak.
Megbizasunknak nem képezte targyat
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin
jogara vonatkozé vizsgalatok végzese.

ismeretekkel nem is rendelkeziink. A he

értékek  az

ért€kelés  hatdrnapjanak megfelels pénziigyi

»a 6 gazda gondossigival eljaré” tulajdonost

blt dokumentumok, képek, alaprajzok kizar Slag az
célozzak.
nem

>
k, amelyek az ingatlan megillapitott értékét
geodézial, statikai, talajmechanikai, éplletfizikai,
atti dsvinykinesek feltirasara és azok hasznalati

Fontosnak tartjuk r6gziteni, hogy ilyen iranya

lyszini szemle szemrevételezés utjan tortént

Jelen értékbecslés a megjeldle célra készijl és kizarolag arra hasznalhaté fel. Barmilyen mas

felhasznalas esetén semminemd felelGss

mlm

dger nem villalunk.

1




Jelen értékbeceslést nem lehet nyilvano
Ta

nszerien vagy

publikdlt anyagokban hivatkozni.
kovetkezményként, véletlen
raforditasért (kiemelten az el nem ért
anyagok feltdrdsara vonatkozoéan
szakernbernek nincs meg a képesitése
artalmas anyagokat.

Ve
sz

elvé

zélyes anyagok példaul azbeszt, sav

g i) anyagok jelenléte jelentésen b

kiillén megbizasa.

Mellékletek:

1. sz.
2.
3

. S§Z.

7

melléklet: Tulajdoni lap

w

z. melléklet: Alapm'z

melléklet: Fotodokumenticid

ssagra hozni.
<

rsasagunk

ak,
efolyasolhatja az ingatlan értékér. Az crtakeles

¢s nem lehet abban nyilvinosan

nem vallal felelésséget  semmiféle

biintetésként felmerills veszteségért, karért vagy

hasznot, opportunitycost-ot stb.). Veszélyes

vizsgalatot nem végeztink. A vagyonértékels
arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre

mezbgazdasagi névényvéds szerek, egyes

sekor feltételeztiik, hogy ilyen anypgok nem talalhatok az ingatlanon.

Amennylbcn sziikséges, ez lgyben Megrendelé kételessége kdrnyezetvédelmi szakért




1. sz. melléklet: Tulajdoni lap
Nern hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni Jap
-
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2. sz melléklet: Alaprajz

konvektor

-

=

villany bojler

Bejarat

. konvektor
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