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1. ELOZMENYEK

11  Megbizd

Budapest F6véros II. Keriileti Onkormanyzata
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizas targya

1027 Budapest, Frankel Le6 at 9. szam alatti helyiség nyiltpiaci értékének becslése.

1.3 Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 Kft-t ingatlan szakérté céget a Budapest, 1. Kertileti
Onkorményzat képviselsje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1.  Adatszolgaltatas

A megbizo dtadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel
attekintette a rendelkezésére allo adatokat, helyszinen bejirta az ingatlant 2012.
februar 21.-én.

2.2. Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékeld piaci Osszehasonlité alapt eljarast, és a
kozvetlen tékésités modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2012. februar 21.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megéllapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

¢ AL keriiletben kialakult hasonl6 helyiségek értékesitési arszinvonalat.

* Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetdségét.
» Az ingatlanok m{szaki allapotat.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakérts feltételezte, hogy a hidnyz6é dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasolo tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az BEurdpai Unio tagdllamaiban miikodé hivatasos vagyonértékel 6k
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési utmutatojanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjén, a szakma altaldnosan elfogadott szabalyai szerint
készilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét valdsnak fogadta el.

Az értékelés kizardlag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet6 hibakért
felel6sséget nem vallal.

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez szitkséges informacidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalléak. Az értékelés felsorolja az 8sszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljadk az anyagban szerepls
elemzéseket, véleményeket, kivetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tdjekoztatta a szakért6t a jelenlegi jogéllasrol és a tulajdoni
viszonyrol. Mas az ingatlan hasznalatat, illetve a vele val6é rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozoé koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékeld nem villal felelGsséget olyan kés6bb jelentkezé tényezékért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsolodd  kotelezettségek  vizsgédlata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivtiili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiikk, hogy az ingatlan értékének megallapitasdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem f(iz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fiiggetlen
a megéllapitott érték nagysagatol.

2.4, Publikalasi jegyzék
Az értékelés meghatérozott piaci érték megallapitisara késziilt.
A szakvéleményt mas célra felhasznélni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az  értékelés érvényességi ideje a fordulénaptol szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3. AZ INGATLAN JELLEMZOI1

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének belss, jol frekventalt teriiletén,
Felhéviz varosrészben, a Frankel Le6 at mentén helyezkedik el.

Az adott ingatlan az Fszkt. tvezeti besorolasa alapjan VK, azaz varoskdzponti
teriilet. A kozvetlen kornyezetében hasonlo, foldszint + 3 emeletes emeletes hazak,
gyogyszertar, posta, Tréfea Etterem, Ofotért Optika helyezkedik el.

Koénnyen és gyorsan megkozelitheté a Mamut Bevasarlo Kozpont, vagy a Westend
City Center.

Az adott teriilet kozlekedési és infrastrukturalis szempontbol jonak tekinthetd,

Az ingatlan a Moszkva tér, valamint a Nyugati péalyaudvar irdnyabol a 4-6-o0s
villamossal, majd par perces sétéval elérhets. Gépkocsival az Arpad fejedelem
atja, Bem rakpart feldl jol megkozelithetd. Az aszfaltozott uton fizetds parkolasi
lehet6ség korlatozott szamban talalhato.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan az 1920-as évek elején épiilt {oldszint + harom emelet kialakitdssal,
hagyomanyos épitési technologidval. A vizsgalt ingatlan harom részbdl tevédik
Ossze: pincehelyiség (48,54 m2), mely magéban foglalja a kazant és tarolo
helyiségket; foldszintet (100,8 m2); galériat (112,34 m2). Osszes alaptertilete: 261,68
m2, kerekitve: 262 m?, mely jelenleg irodaként funkcional.

Az adott ingatlan természetben a Frankel Le6 tt 7. szamd els6 emeleti ingatlannal
(Hrsz.: 13490/0/A/53) van egybenyitva, melynek megkozelitése a foldszinti
recepcion  keresztiil lett kialakitva. A szomszédos ingatlan levalasztasa a
kialakitott mtiszaki megoldasok miatt elég problematikus.

Az adott ingatlant jelenleg a Szabalysértési Iroda, Gyamhivatal bérli,

Az ingatlan az utcardl nyilé bejaraton keresztiil kozvetlentil megkozelithetd.

A vizsgdlt ingatlanban iroddk, két mellékhelyiség, konyha taldlhats. A
helyiségeket kdzponti folyos6 koti dssze. A pincében a kazan és tarolok kertiltek
kialakitasra. A falak festettek, a jarofeliilet burkolata a folyoson lindleum; az
irodakban lamindlt parketta, a vizesblokkban hidegburkolat, k&. Altalanos
allapotuk j6. A nyildszarok szigetelése és éltalanos allapota megfelel; minden
ablakot védoéracs biztosit. A fiités a pincében elhelyezett gazkazanrol keriilt
kialakitasra. Beépitett klimaberendezés nincs.

A vizsgalt ingatlan 6sszkbzmiives (villany, viz, csatorna, géz). A melegvizet bojler
biztositja, vizora van felszerelve. Az ingatlan altalanos allapota jo, két éve
felujitottdk a jaroburkolatot és tisztasagi festést végeztek; jelenlegi funkcidjanak
megfelel.
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3.3. Az ingatlan telekkonyvi adatai:

Ingatlan cime: 1027 Budapest, Frankel Le6 ut 9. szam
Helyrajzi szam: 13490/0/ A/53
Tipusa: Uzlethelyiség
Jelenlegi tipusa: Iroda
Tulajdonos: 1. Keritleti Onkorményzat
Bérlé: Szabalysértési Iroda, Gyamhivatal
Tertilet: 262 m?
Epiilet épitési éve: 1920 kortil
Epitési mod: Zartsora
Uzlethelyiség komfortia: Osszkomfort
Széljegy: nincs

4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakérts elvégezte a lakds piaci dsszehasonlitason alapuld értékelését. Az
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozoé kiilonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek idépontjat.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényez6kre,

» A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatdsagaval dsszefliggs kockéazata.

e Avizsgalt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltéré moszaki allapotara és mikrokérnyezetbeli
elhelyezkedésére.

¢ A galéria helyiségeinek korlatozott hasznosithatésagara.

e A szomszédos ingatlannal tortént kozos mitiszaki kialakitas korlatozoé hatésa az
értékesitésére.

4.1. Piaci osszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos édrat, a kinalati arak
artartalékdval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossdgait figyelembe
véve szamitott egységarat (175 830,-Ft/m?), a nettoé alapteriiletével (262 m?)
szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becstilt piaci értékét.

175 830,- Ft/m2* 262 m2= 46 067 581,- Ft
kerekitve
46 000 000,- Ft

Szakérts elvégezte az érték meghatarozast DCF modszerrel is (2. sz melléklet),
mely nem hozott lényeges eltérést a szamitott értéket illetéen, ezért a piaci
moédszert valasztotta mértékadonak,
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4.2. Ertékelés sszefoglalasa

A szakeért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsdgokkal rendelkezs, 1027
Budapest, Frankel Led utca 9. szam alatti tizlethelyiség becslését a szakérts
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl tabldzatokba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2012. februar 21.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci értékét
46 000 000,-Ft
azaz
negyvenhatmillio forint

Osszegben allapitotta meg.

TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudasa és meggy6zG6dése alapjan az aldbbiakat
tanusitja:

A ténybeli megallapitdsok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytallok.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény é&ltal tartalmazott el6feltételek
hataroljdk be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlast6l mentes szakértéi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov6beni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
irdnyaban sem.

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedést6l vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

Elemzéseim, véleményeim és kovetkeztetéseim kidolgozasa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2003 (The European Group of
Valuers’ Associations), irdnyelvei és ajanlasai tortént.

Budapest, 2012. februar 21.

Cégvezetd
Immowell 2002 Kft.
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