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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célja :  piaci érték meghatdrozdsa tovabbi hasznositas céljabdl
Ingatlan cime (tul.lap szerint) 1074 Budapest, Csengery utca 3. foldszint 5.

Ingatlan cime (természetbeni) 1074 Budapest, Csengery utca 3. foldszint 5.

Helyrajzi szama 33880/0/A/9

Ingatlan megnevezése lakds

Tulajdoni lap szerinti terilete 23,0 m?

Eszmei hanyada 94/10000

Hasznositasa : hasznalaton kivili lakas

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet kérut 6.) megrendelése alapjan a
MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szovetkezet (1126 Budapest, Orbanhegyi Ut 14.) altal készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozdsa utdn, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan az alabbiak keriilnek megallapitasra.

Az ingatlan becsiilt piaci (forgalmi) értéke:
13 900 000 Ft

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kertilt meghatdrozasra.

A megallapitott piaci érték az altaldnos forgalmi adérél sz616 2007. évi CXXVIL. torvény alapjan kerilt meghatarozasra.

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

Ertékelt tulajdoni hanyad : 1/1
Helyszini szemle id6pontja 2022.10.28
Szakvélemény forduldnapja 2022.10.31
Szakvélemény érvényessége 6 hdénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest 2022.10.31

Berecz Tamas

ingatlanvagyon-értékel6 / PMIK 1590/2008
MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szovetkezet



1. MEGRENDELES

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet korit 6.) mint Megrendel6
ingatlanforgalmi szakvélemény elkészitésével bizta meg MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szdvetkezetet (1126
Budapest, Orbanhegyi Ut 14.) a megkotott Keretszerz6dés alapjan.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Az ingatlan
értékelésénél tobbek kozott az aldbbi jogszabalykeretek és irdnymutatasok kertltek figyelembe vételre:
- 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszdgos telepilésrendezési és épitési kbvetelményekrdl
-25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a term6&féldnek nem minésuld ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé mddszertani elvekrél
- Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata Képvisels-testiiletének 18/2012. (IV.27.)
onkormanyzati rendelete
-2013. évi V. tv. a Polgari Torvénykonyvrdl, 1993. évi LXXVIII. térvény
- TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi Kozosség tagallamaiban
miikéd6 VagyonértékelSk Szervezetének ,Alldeszkéz Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan dsszeallitott EVS)
értékelési iranyelvek.
A helyszini szemle soran az ingatlant részletesen bejartuk, felmértik, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és mas
értékbefolydsold tényezSket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

Széljegy tartalma: Nem tartalmaz bejegyzést

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1074 Budapest, Csengery utca 3. féldszint 5.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 23 m?

Helyrajzi szama: 33880/0/A/9

Ingatlan megnevezése: lakas

Bejegyz6 hatarozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek
II. rész: Tulajdonviszony: VII. keriileti Onkormanyzat 1/1

Ill. rész: Bejegyz6 hatarozat: Nem tartalmaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Erzsébetvaros Budapest legkisebb teriletli kerllete, amely a pesti oldal Duna folydhoz kozel es6é részén
helyezkedik el 2,09 km?-en. A keriilet néps(irlisége 25 054 f6/km?, amely févaroson belil a legs(iriibben lakott. A
tomegkozlekedési és infrastrukturalis ellatottsdg kivald, az alap- és szakszolgdltatast biztosito Uzletek és
kozintézmények az ingatlan 200-500 méteres korzetében hidnytalanul elérhet6ek, parkolds a kornyéken
hétkoznap napkézben csak parkolasi dij megfizetése mellett lehetséges.

Az ingatlan KozépsG-Erzsébetvaros keriiletrészben, a Dob utcat és a Wesselényi utcat Osszekotd, azokra
merG6legesen elhelyezkedd Csengery utca délkeleti oldaldan elhelyezked tarsashdz foldszintjének belsé udvari
részén érheté el, atlagos mindségl kornyezetben.



4.2. Telek altalanos jellemzgi

A vizsgalt albetétet befoglald tarsashazi épilet a Csengery utca délkeleti oldaldan helyezkedik el, kézbensd
telekteriileten, a szomszédos tarsashazakkal zartsordan hatarolva. A csak személyforgalmat lehet6vé tévé
utcafronti kapu is a Csengery utca fel8l nyilik. Az épilet kérnyezetében a kdzm(szolgdltatok hdldzataira
racsatlakozasi lehetdség biztositott, az infrastrukturdlis ellatottsag kivalo.

4.3. Epitmény(ek) altalanos jellemz6i

Az értékelt ingatlan a tarsashaz foldszintjének belsé udvari részén helyezkedik el, vilagitéudvari tajolasu szobai
ablakokkal. A pinceszint + foldszint + 4 emelet szint kialakitasu épilet vélelmezhet6en az 1800-as évek utolsd
harmadaban épilt hagyomanyos épitési modban, kisméretl falazotégla falszerkezettel, acélgerendas
poroszsuveg fodémmel. Az utcafronti homlokzat vakolata egységes, jelentésebb szerkezeti/esztétikai hibaktol
mentes, a féldszinten kvaderezett, az ablakok kérnyékén diszitGelemekkel. Az épiilet utcafronti bejarata zart, a
tet6szerkezet megfelel6 allapotd, a felszini csapadékelvezetés biztositott. A belsé udvari homlokzat és az egyéb,
szemrevételezhet6 kozos tulajdonu ingatlanrészek karbantartott, kbzepes dllapotban vannak, aladucolas sehol
sem lathato.

A lakas kiégett. A lakasnak bejarati ajtaja nincs, az ajtonyilasra egy Osb lap van felcsavarozva. Kézm(irendszerek
kozul az Osszes rendszer elérhetS, gaz- és vizora van, de megégtek, a villanydra Osszeégett, a mér6orak
lefényképezettek. Flités egy cserépkalyhdval megoldott, de a csempék felllete égett. Melegviz-ellatas és
firdészoba nincs. A gépészet m(ikéd6képessége nem tesztelt a szemle sordn. A szemle sordn sem statikai
vizsgalatot, sem dllapotfelmérést nem végeztiink, az értékelés egyszer(i szemrevételezéssel késziilt. Vizvételi
lehet6ség a konyhdban biztositott, WC a lakrészen belll kiépitett. A padlé- és falburkolatok
feldjitandd/cserélendd allapotban vannak, megégtek, ill. a tlzoltds soran is karosodtak, az allagmegoévas az
elmult évtizedekben hanyagolt. A padozaton feltjitandd/cserélendd m(iks és parketta elhelyezett. A falfeliletek
festettek, részben vizzaré csempeburkolattal elldtottak, vakolathibakkal (vakolatmallds/pergés, salétromosodas)
rendelkeznek, megégtek. A vilagitoudvari tijolasu gerébtokos ablakok szerkezeti elemei feldjitandd/cserélendé
allapotuak, megégtek. Osszességében felljitasra szoruld, felszereltsége és kialakitasa alapjan komfort nélkiili
besoroldsu ingatlan, amely életvitelszer(i lakhatasra jelen allapotaban alkalmatlan. Tlzoltésagi szakvélemény és
a tlizeset utani allapotrdl statikus szakvélemény nem all rendelkezésre.

Epilet épitési éve:
Epilet szintbeli kialakitasa:

Alapozas, szigetelés:

Fliggbleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
TetGszerkezete:

Epulet homlokzata:

Belsé terek felllete:

Belsé terek burkolata:

Kiils6 nyilaszardk:

Belsé nyildszarok:

Fltési rendszere:
Melegviz biztositasa:
Belsé tér fizikai allapota:
Felujitas éve:

Felujitds targya:

1880-1900 kozott

pince + foldszint + 4 emelet

savalapozas, nincs szigetelés

kisméret( falazotégla szerkezet

acélgerendas, tégla béléstestes

Osszetett fa acsszerkezetl magastets, cserépfedéssel
egységes kGporos vakolattal ellatott

festett, csempézett

mikd, parketta

fa szerkezetl(i ajtotok, osb lap, fa tok- és szdrnyszerkezet( vilagitoudvari
tajolasu ablakok
fa szerkezet( beltéri ajtok

1 db. cserépkalyha, mikoddéképessége nem tesztelt
nincs

felujitandd allapot

nem torténtek allagmegdvasi munkalatok



4.4. Helyiségkimutatas

Kapott szintrajz alapjan az ingatlan azonosithatd, alapterilete megegyezik a tulajdoni lapon feltiintetett

alapteriilettel.

Helyiségek AI[al:;?r. Korr. Has;::)zs] ter. Helyiségek AI[T:‘);E]!r. Korr. Has;:‘ozs] ter.
helyiségcsoport: lakds helyiségcsoport: -
elGtér 0,64 100% 0,64 0,00
WC 0,70] 100% 0,70 0,00
konyha 6,70 100% 6,70 0,00
szoba 15,20 100% 15,20 0,00
mérési korrekcid -0,24] 100% -0,24 0,00
Osszesen: 23,00 23,00| |Osszesen: 0,00 0,00
Ertékelés soran figyelembe vett felépitmény alapteriilete [m?]: 23,0 m?

Alaprajz:




5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és maddszertani ajanlasai (EVS) szerint, a tobbszor maodositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfeleléen
késziilnek.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen harom dolog hatarozza meg: a hely a tagabb és szlikebb értelemben
vett foldrajzi kornyezet, a mUszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen szlikségletek elégithet6k ki és milyen
hatarokig, valamint a kézgazdasagi kdrnyezet, a kereslet és a kindlat viszonya.

Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szint(i, mindségli ellatast
nyujt helyben és az agglomerdcidban él6 lakossag szamara. Tapasztalati tény, hogy egy adott telepilésen beliil
annal magasabb ingatlanforgalmi értékkel taldlkozunk, minél nagyobb szamu a telepilés népessége. A
telepiilésen belili helyzet feltdrasahoz meg kell ismerkedni az altalanos és a részletes rendezési tervekkel, a
kozlekedési helyzettel, a kozmlellatottsdg szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgaltaté és a kulturalis
infrastruktura jellemzdivel, a kérnyezeti sajatossagokkal, az ingatlan egyedi adottsagaival.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitasra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerilnek. Minél kozvetlenebb Osszehasonlitdsra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a becsérték.
Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzG6 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgalnak:

- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkozelithet&ség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, mdszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan koérnyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitas |épései 6sszefoglalva:

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

2. A jov6beni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

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

A moddszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.



5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulod értékelési médszer

Adatok értékelt ingatlan

adat 1.

adat 2.

adat 3.

1074 Budapest,

elhelyezkedés: Csengery utca 3.

VII. kerilet, Marek

VII. kerilet, Cserhat

VII. kerulet, Hernad

f5ldszint 5. Jozsef utca utca utca
megnevezése: lakas lakas lakas lakas
alapteriilete (m?) 23 26 26 28
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft) 21 500 000 21 500 000 24 000 000
fajlagos alapar (Ft/m?) 826 923 826 923 857 143
kinalat miatt korrekcid -10% -10% -10%
korr. fajlagos alapar (Ft/m2) 744 231 744 231 771429
KORREKCIOK
lakas alt. mdszaki allapot -10% -10% -15%
komfortfokozat -5% 0% -5%
alapteriilet 0% 0% 0%
éplleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
kerileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
térsashaz dllapota 0% 0% 0%
tlizkar miatti karosodds -5% -5% -5%
Osszes korrekcio: -20% -15% -25%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m?): 595 385 632 596 578 571

Atlagar kerekitve:

602 184 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve:

13 900 000 Ft

A szakmai gyakorlatban hasznalatos értékmddositd tényez6k atlagos mértékét meghaladd korrekcidk
nagysagat az ingatlan altalanostdl eltéré - tlizesett miatt kdrosodott - m(iszaki allapota indokolta.

Osszehasonlité adatok forrdsa:

1. adat: ingatlan.com/33230440
2. adat: ingatlan.com/33230232
3. adat: ingatlan.com/33112559

Ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

13 900 000 Ft




Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.
i 1074 Budapest, VII. kerilet, Klauzal VII. keriilet, VII. kerilet,
elhelyezkedése: Csengery utca 3. ) ) )
o utca Herndd utca Almassy tér
foldszint 5.
megnevezése: lakas lakas lakas lakas
teriilet (m?) 23,0 26 28 27
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho) 120 000 140 000 150 000
fajlagos alapar (Ft/m*/ho) 4615 5000 5556
KORREKCIOK
kindlat miatt -5% -5% -5%
eltéré muszaki allapot -40% -40% -40%
komfortfokozat 0% 0% 0%
fekvése keriileten beliil 5% 5% 5%
elhelyezkedés épiileten beliil -5% -5% -5%
eltérd alaptertlet 0% 5% 5%
tarsashaz allapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -45% -40% -40%
Korrigdlt fajlagos alapar: 2538 3000 3333
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2960 Ft/m2/hé
Osszehasonlité adatok forrdsa:
1. adat: ingatlan.com/33121112
2. adat: ingatlan.com/32192969
3. adat: ingatlan.com/33220657
Szamitas:
Hasznalat szerinti hasznos terilet: | 23 m?
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek egységara: 2 960 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe veheté éves bevétel: 735 264 Ft
Koltségek:
Felujitasi alap: 8% 58 821 Ft
Igazgatdsi és egyéb koltségek: 4% 29411 Ft
Kéltségek dsszesen: 88 232 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 647 032 Ft
T6késitési rata: 7,5%
Becsiilt érték: 8 630000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

8 600 000 Ft




6. INGATLAN FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa
A végs6 forgalmi érték a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan szamitott érték 100%-os sulyozasaval keriilt

meghatdrozasra. A vizsgdlt ingatlan kornyezetében hasonld ingatlanok bérbeaddsa is jellemz6 jelenlegi piaci
viszonyok mellett, a hozamalapu mddszer eredménye jol mutatja az adott ingatlan tipus kinalati tulsulyat.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték [Ft] [Suly [%] Sulyozott érték [Ft]

Piaci 6sszehasonlité modszerrel: 13900 000 Ft| 100% 13 900 000 Ft
Hozamalapu maddszerrel: 8 600 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 900 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
13 900 000 Ft

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket szlikséges

figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak
tulajdonjoga keril értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdsdn tulmenéen jogi természet(i vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztliink. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredet( korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és
ezért felel6sséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni
hasznositasaval dsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl,
személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre
all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre
bocsatott iratok és a Megrendel6 képvisel6jének szobeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk
be, az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet értékbefolyasold
tényezbkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelGsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és
kotelezettségeket, feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &atruhazdsanak
idépontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetlenill 6sszefliggd tartozas nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz szikséges
éplletgépészeti berendezések és felszerelések értékét;




8. OSSZEFOGLALAS

a szakvéleményben megjelené Megrendel6 személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az
informacios onrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérél és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK
Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél sz616 jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeljiik;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozd
megallapitasait, ezért a vagyontargyak értékét befolydsold korilményekben bedlld 1ényeges
valtozas esetén sziikséges a megadott érték felllvizsgalata;

altalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és
csakis jelen szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel6 altal torténé felhasznalas
esetén érvényesek.

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozdsa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan:

Becslilt értéke:

1074 Budapest, Csengery utca 3. foldszint 5.

13 900 000 Ft

A megallapitott piaci érték az altalanos forgalmi addrdl szolé 2007. évi CXXVIL. térvény alapjan kerdlt

meghatdrozasra.

Szakvélemény forduldnapja 2022.10.28
Szakvélemény érvényessége 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest 2022.10.31
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homlokzat épllet utcafronti bejarata, hazszam

udvari homlokzat lakas bejarata
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ablak megégett vakolat, vakolathibak a falszerkezeten

cserépkalyha és égett vakolat, vakolathibak a
falszerkezeten

vizéra gazora
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