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INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Cime:

Helyrajzi szam:
Ingatlan tipusa
Ertékelés tipusa:
Ertékelt jog:
Jelenlegi késziltsége
Ertékelés hatarnapja:

Ertékelés érvényessége:

LErtékelés eredménye:

Budapest,Dob utca 27. VI. em. T1

34251/2/A/38

tarold

piaci-forgalmi érték meghatirozasa

tulajdonjog

100%

2019.03.30.

2019.06.30.

Piaci adatok 6sszehasonlitdsan alapulé forgalmi érték: 4.420.000 Ft

azaz négymilli6-négyszazhuszezer forint.

Budapest, 2019. marcius 30.




Alapadatok

Megbizo neve: EVIN Erzsébetvarost Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt.

Az értékelés tipusa:  Piaci éreék meghatirozasa

fngatlan pyrlvintartdsi adarok;

Helyrajzi szam: 34251/2/A/38
Tulajdoni lap kelte: 2019.12.14.
I. rész

Teriilet megnevezése | tarold

Teriilete: 18 m2

I1. rész

Tulajdoni hanyadok: |1/1

Jogosult neve: név: VII. Kertileti Onkorményzat

tul.arany: 1/1

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

Az épliler dltaldnos jellemz67:

Epités médja: 20. szazad eleje, belséudvaros, 6 emeletes lakdhaz
Alapozas: Alapincézett, tarolékkal

Szigetelés: nincs kilsé hészigetelés

Fiiggbleges teherhord6 szerkezet: | hagyomanyos tégla falazat

Tet6 formaja: nyeregtet$ padlassal

Tetdszerkezet fedése keramia tetScserép

Epiilet kiilsé burkolata vakolat

Epiilet épitési éve | 1930

Epiilet allapota 16 allapoti

Szerkezeti hibak nem lathaté

Nyildszarok allapota fa, illetve ;mianyag szerkezetd tivegezett
Fités jellemzéen gaz fités

Helyiségek:

- Az érickelt épiilethen taldlhat6 helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett
alaprajzok tartalmazzak.

Kozmivek:

Viz Nincs
villany Nincs
gaz Nincs
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Az mgatian;

Belmagassag 2,70 m
Tajolasa Kelet

Téarold helviség (5.3 m x 3.4 m)

18 m2




Szakvélemény

Szakértdr szemle

A rendelkezésiinkre bocsitott, tulajdoni lap attanulmanyozasa utan 2019. marcius 5-én helyszini
szakértéi szemle kerilt megtartdsra az ingatlanon, az értékeléshe sziikséges paraméterek

rogzitése és ellenbrzése céliabdl.

Helyszini szemlén részt veve személyek: Csongradi Katalin, Gonda-Nagy Tamds ingatlan ériékeld

és kozvetitd

A szakértér szemle sorin:
- megtortént az épilet és benne az ingatlan bejardsa, a miiszaki dllapot szemrevételezése,
- a rendelkezésre bocsatort dokumentumok szerinti alaprajzi méreteket ellenériztitk és
telmérési adatlapon rogzitettik az ingatlan és az épilet F6bb jellemzéit,
- vizsgaltuk az ingatlan ¢ a tdrsashdzi épiilet kdzvetlen kérmyezetét,

- fényképtelvételek késziiltek, melyeket a melléklet tartalmaz.

Az értékelés moédszere:
Az ¢rtékbecslést piaci adatok Ssszehasonlitisinak elve alapjan keriilt elkészitésre, a vonatkozé

jogszabaly (25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet) és iranyelveknek rendelkezése szerint.
A piaci, forgalmi érték azt az értéket mutatja, amekkora osszegert az adott idészakban az ingatlant
kell6en nagy valoszintséggel lehet értékesitent.

A piaci piros 6sszehasonlité médszer bemutatisa:

- alaphalmaz kivélasztdsa: az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmaz6 alaphalmazban kel elvégezni, amely foldrajz elhelyerkedése a  vizsgilt
ingatlanokéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgit

ingatlannal.

- Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése: a7
clemzés sordn az értékelének az Ssszehasonlitds alapjiul szolgdld ismérveket alaposan
meg kell ismernie és czcket egyenként és ezeket egyenként kell a targy1 ingatlanhoz
hozzimérni. Csak azonos értékformékat és csak azonos jogokat szabad ésszehasonlitani a
kilénbéz6 értékformdk és jogok kézott korrekcids tényezéket kell alkalmazni.

- fajlagos érték meghatdrozasa: az Osszehasonlito ingatlanok  vételira osztva a
négyzetméterrel.




Az

értékmddosité tényezdk elemzése: a vizsgilt ingatlan értékének pontosabb
meghatirozasa értékmoédositod tényez6k figyelembevételével térténik. Az értékmodositd
tényezOk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o muszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktara
kornyezeti szempontok
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jogt szempontok

fajlagos alapérték mddositasa, szamitasa: az értékmddositd tényezdk értékmadositd
hatasat, szimszerden meg kell hatirozni. Az érték modositd tényez6k alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket, majd az ésszehasonlité ingatlanok médositott fajlagos

értékeinek szamtani dtlagaként kapjuk meg az értékelendd ingatlan fajlagos értékét.

végsS érték, forgalmi érték szamitdsa: a fajlagos alapérték, értékmédositisa utin
kialakul6 fajlagos érrék és az ingatlan fajlagos értékéb6l szamitott forgalmi érték.

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

Komoly szandéka vevéi hajlandésig vagy elégséges id6 és kellé hatékonysiaggal kifejtett
marketing munka potencidlis vevé felkutatasira, (ez id6 alatt az ingatlanpiacon jelentés
valtozasok nem kovetkeznek be),

criékelés fontosabb szempontjai;

terilets elhelyezkedés, nagysag, méret és alak,

kornyezet, megkozelithetéség, parkolasi lehet6ség,

infrastruktira,

jelenlegi hasznositds és hasznosithatdsag,

az adott tertilet egyéb jellemzéi,

az éplilet épitésének ideje, épitési eléirdsoknak valé megfelelés,

egy¢h védettségek és korlatozdsok,

allapota, sziikséges felijitasok, karbantartottsiga, utolsé feltjitds ideje és annak mélysége,

kézmivesitettsége

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

Az ingatlan természetbeni elhelyezkedése:
Megegyezik a tulajdoni lapon feltiintetettel.
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Az ingatlan kérnyezete:

Budapest VII. kertlet,DDob utcaban helyezkedik az értékelendé ingatlan.

A Dob utca a Kiéroly kérutat a Rottenbiller utcaval 6sszekotéd majd 1,5 km hosszi utca.
];:I)Ulctt‘,(,‘i jellemzoen az 1800-as évek végén, 1900-as években épultek. A féviros egyik
legstiribben lakott teriletén fekszik. A mindennapt bevisirlis lehetésége biztositott a
kozelben talilhatd kisebb, nagyobb élelmiszer kereskedelmi bolrokban. oI ellitort teriileten
fekszik. A kérnyesd utcdk forgalma csekély. A kozelben tobh BRV jarat megillohelye 1s
megtaldlhatd nchany perces sétaval. Az értékelendd ingatlanunk egy a 1900-as évek elején
1930-ban ¢pilt téldszint plusz hat emeletes lakoépulet hatodik emeletén helyezkedik el Az
epilet alapozdsa feltehetéen sdvalap. Falazata hagyominyos téglibdl épilt. A fodém gerendis
szerkezett. A tetd, fa szerkezetd nyeregtetd, mely kerdmia fedést kapott. Az ereszesatorna
lathatoan 16 allapotban van, viz elvezetésre alkalmas. A kiilsé homlokzat feldjitott, 6
allapotban van, burkolata vakolattal tértént. Az utcafronti valamint a belsé udvari homlokzat

egyseges.
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Teriileti elhelyezkedése:

ich Gzinhaz

vt Klub
Rurmbach =




Az ingatlan allapota:

Ingatlan tere:
- Burkolatok: nyers beton burkolat
- Fal/mennyezet: vakolt,festett

- Nyildszérok: bejarat: ajtd, fatokos, elhanyagolt 4llapotban.

Gépeszet:

- Szaniterek: nincs

- Meleg viz: nincs

- Fatés: fatési rendszer nincs kialakitva

- Tlzhely: nincs

- Kapcsolok, csatlakozok: rossz dllapotban

- Egyéb beépitett berendezések: nincs

Kézmuavek:

- Villamos hdlézat: falon kiviili vezetékezés, elhanyagolt dllapotban
- Viz hil6zat: nincs

- Szennyviz elvezetés: nincs

- Gdzvezetékek: karbantartott, gizdra leszerelve

- lift: van

Szerkezeti hibak:

Diagnosztikal vizsgalatot nem vegeztem. Az épulet miszaki allapota karbantartott,

Sziikséges felujitasok:
Az ingatlan energerikai feljitisa sziikséges. Jelenlegt allapotat tekintve ethanyagolt dllapotban

vdan.

A korfolyosorol nyilé bejdrati ajtd cseréje sziikséges. A tarold funkcidja ingatlanban jelenleg
nines gaz, viz lletve elektromos dram sem.

Jelenleg elhanyagolt miszaki dllapotban van.




Ingatlan ériéke pracs dsszehasonlitd modszerrel

Ingatlan Az dsszehasonlitas karébe bevont ingatlanok
Freéekelendd szempontok | 1074 Bp. Dob | Klauzal tér | Kis Didfa | W esselenyt | Holld utea
utca 27. VI uftca utca
em. 11
alaptertiletr (m2) 18 28 16 25 21
Apanlat dra (milli6 ft) 7.500.000 4.900.000 7.000.000 5.500.000
Ajanlat ideje 2019 2019 2019 2019
Ajanlat forrasa mgatlan.co | ingatlan.co | ingatlan.co | ingatlan.co
m m m m

Fajl. egységir (I't/m2) 267.857 306.250 280,000 261.905
ajanlat kérilménye, ideje hasonld hasonld hasonlé hasonld
elhelyezkedés hasonld hasonld hasonld hasonld

épitést mod hagyomanyos hasonld hasonld hasonld hasonlo
komplexitas hasonld hasonld hasonld hasonld
kézmivek hasonld hasonld hasonlo hasonld
éptiletnagysig hasonld hasonld hasonlo hasonlo
megkdzelithetség hasonld hasonld hasonld hasonlé
muszak: dllapot rossz jobb jobb jobb jobb
funkcionalitas tarolo raktir raktar ralktar raktar
ajanlat/eladas 0,95 0,95 0,95 0,95
clhelyezkedés 1 1 1 1
épitési mod 1 1 1 1
haszndlhatosdg I 1 1 1
kézmivel 1 1 1 1
épuletnagysig 0,95 1 1 1
Epités éve 1 1 1 1
parkolisi Iehetéség 1 { 1 1
muszaki allapot 0,95 0,95 | 0,95 0,95
Tarsashaz muszaki, 1 0,95 1 1
esztétikar dllapota
lift 1 1 1 1
fités 1 1 1 1
Korrekcios eQysegar 229.654 262.571 252.700 236.369
(Ft/m2)
Hasonlito atlagar m2-re 245.324
Becsiilt piaci érték (Ft) 4.415.832
Becsiilt érték kerekitve 4.420.000

Piaci 8sszehasonlitason alapulé értékbecslés alapjan az ingatlan értéke kerekitve:

4.420.000 Ft




Az ingatlan érickelésének dsszesitése:

A pract viszonyok tanulminyozdsa, a helyszini bejirds tapasztalatai utin valamint figyelembe véve
az Gsszes befolydsold tényezdt és koralményt, alapos mérlegelés és értékelési szimitas alapjin az
Dob utca 27. V1. em. Tarol6 1, foldhivatalban a 34251/2/A/38 helyrajzi szamokon nyilvantartott

ingatlan megallapitott piaci értéke:
4.420.000 Fr azaz négymilli-négyszazhuszezer forint

Megjegyzés: Az ingatlanban a bérl¢ altali birtokba vétel 6ta semmilyen nemi feldjitas,

ertckndveld beruhdzds nem tortént. Fontos megjegyezni, hogy a vizsgilt ingatlan feletti
tetotérben tizkar keletkezett.

Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes: ,

- Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoginak, terheinek
vizsgalatit — nem képezte és nem is képezhette a megbizds tirgyat, igy ezzel kapcsolatos
adatok valésaghiségéért semmilyen felelSsséget nem vallalhatunk.

- Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba

feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ald nem

esik. '

- Nem vallalunk felelésséget a piaci, gazdasigi kérilményekben bekévetkezhetd esetleges
viltozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekdvetkezd események vagy kériilmények
megvaltozdsa esetén nem vagyunk kotelezhetdek jelen tanulminyunk téritésmentes
Ujrairsara. '

- A jelentésben szdmitotr értckek az  értékelés  hatirnapjanak  megfelels  pénzigyi
kondicidkat tikrozik.

- Brtékbecslésiinkben hozzaérté, felelés, ,a 10 gazda gondossdgival eljar6” tulajdonost
teltételeztink.

- Az értekbecslésben mellékletben becsatolt dokumentumok, képek, alaprajzok kizardlag az
ingatlan bemutatasit , azonosithatdsagit célozzak.

- Az ertékbecslés sordn feltételeztilk, hogy az ingatlanon nem talalhaté olyan rejtett, nem
lathato vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megdllapitott értékét
befolyasolhatjak.

- Megbizasunknak nem képezte tirgyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiletfizikai,
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvanykincesek feltdrdsira és azok hasznalati
jogara vonatkoz6 vizsgilatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen irdny
ismeretekkel nem 1s rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Gtjan tortént.

- Jelen értékbecslés a megjellt célra készil és kizérdlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen mas
felhaszndlas esetén semminemd felelsséget nem véllalunk.

- Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossdgra hozni. és nem lehet abban nyilvinosan
publikalt anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal feleldsséget semmiféle
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Mellékletek:

kévetkezményként, véletlenszertien vagy biintetésként felmeriils veszteségért, karért vagy
raforditdsért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunitycost-ot stb.). Veszélyes
anyagok  feltirdsdra vonatkozdan vizsgilatot nem végeztiink. A vagyonértékels
szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat.

Veszélyes anyagok példaul azbeszt, savak, mezégazdasigi novényvédd szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentdsen befolydsolhatjia az ingatlan értékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztilk, hogy ilyen anyagok nem taldlhatok az ingatlanon.

Amennytben sziikséges, ez Ggyben Megrendelé kotelessége kérnyezetvédelmi szakértd
kalén megbizasa.

1. sz. melléklet: Tulajdoni lap
2. sz. melléklet: Alaprajz

3. sz. melléklet: Fotddokumentacid
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- sz. melléklet: Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminytivatala XiV. Keritlei Hivatala
Budapest, XIV., Bosnydk t& 511590 Budapest, P1 101

BUDAPEST VII.KER.
Balterilet 34251/2/8/28 helyrajzi sazém

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes micolut
Megrendelés szdm: 80 00004/55576/2019

Z019.02. 14

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldals

Nem hiteles tulajdoni lap

1. Bz egyéb bnalléd ingatlan adatai:
megnevezsés terilet =muobdk zuima
m2 egéazn/£él

térolé 18 00
Bejegyzé hatirosat: 154750/1,72007/07.05.14

1. bejegyzé hatirozat: 154750/1/2007/87 .05 .14
Tarzashaz

Az alapité okirat zzerint honzitartozé mellékhelyinégek.

1074 BUDAFEST VII.KER. Dob uteca 27. 6. emelet. ajtéd: 1

LRESZ

esTmed

77/

=

- tolajdeni hanyad: 1/1
bejegyzé hatérozat, érkezési idé: 15475071/ 20
jogeim: telekmegeomztas 200208/172006/06.11.00
jogeim: eredeti felvdtel
jogallas: tulajdenos
név: BUDAPEST POVAROS VII.HER.
cim: 1073 BUDMRPEST VII.KER. Erzsdbet korit 6.

doni lap

j

HLRESZ

U107 .05.14

Nem hiteles tula

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hitelec tulaidani Tan

£

4 -
MNarm hitalac mila

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaidoni lap
e L T RR—




2. sz. melléklet: Alaprajz

Alaprajzi vazlat:

tetd

13




ac1o

ument

Fotédok

Klet:

é

3. sz. mell

homlokzata

tilet kiilsé

I3

épii

homlokzata

let belsd

’

épii
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