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Nem lakas céld bérlemény forgalmi értékbecslése

1. A bérlemény adatai:

Bérlemény cime: Bp.I1. ker. Margit kéruat 40. (40. alb.)
Utecai bejarata foldszinti és pinceszinti
helyiség

Helyrajzi szama: 13619/0/A/40

Tulajdoni hinyad: 373/3453

Bérlé neve: iires

Uzlet jellege: Uzlethelyiség

Ingatlan tulajdonosa: Fév. I1. ker. Onkormanyzat
2. A telek és a rajta lévd épiilet fontosabb adatai, jellemzéi:

2.1. A foldrészlet nagysdga: 943 m*
2.2. A telek: egyedi, zartsorn, keretes beépitésil telek

2.3. Az épiilet:

2.3.1. Epités éve: 1900
2.3.2. Epitési mdd. Hagyomanyos (hosszf6falas tégla)
2.3.3. Szintek szama: Pince, f6ldszint, 4 emelet, padlastér
2.3.4. Kézds tulajdonu alapito okirat szerint
helyiségek:
2.4. Kézmijelldatottsdg: villany, viz, csatorna, gaz, telefon

2.5. Varosszerkezeti elhelyezkedés, infrastrukturdlis elldtottsag:

Az épiilet a II. kertilet k6zponti részén, a Margit kérat kézépsé szakaszan, a Bem
I6zsef utca - Horvath utcai sarkan, varosias kérnyezetben helyezkedik el. A teriilet
infrastruktirdlis ellétottsdga kiemelkedéen j6. Tomegkozlekedési eszkozokkel,
személy és tehergépjarmtivekkel az ingatlan jo1 megkozelithetd, az ingatlan el6tt nem
lehet megallni, a kézelben nagyon korlatozott mennyiségii parkoldsi lehetdség
biztositott fizetd Svezetben. A vizsgdlt helyiség az épiilet sarkdn nyilé bejaraton
keresztiil kozelithetd meg, fSldszinti elhelyezkedésii, udvarrd] nyilé pincehelyiség
tartozik hozzd., Kézvetlen kézelében lakoépilletek ill. azok alsd szintjén kialakitott
uzletek, szolgaltaté egységek talalhatok. Az utca ezen szakaszan nagyon jeletés
kozati és élénk gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé kornyezeti artalmaknak
/zaj, légszennyezés/ nagymértékben kitett.
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3. Az épiilet fobb szerkezeteinek anyaga, dllapota:

3.1 Felujitas: az ¢épiiletben teljes felujitas nem tortént
3.2, Alépitményi szerkezetek: {égla savalap
3.3. Teherhordo szerkezetek: felmend szerkezetek: tomor téglafalazat;

pince és foldszint felett dongaboltozat,
kézbensd és zaro fodémek: szilard

fodémek

3.4 Tetd és kapesolédo szerkezetek:  Alldszékes fa tetdszerkezet, cserép
héjalassal

3.5. Homlokzatok: Vakolt, tagolt kialakitasu

3.6. Epiiletgépészet: elektromos- kézponti haldzatba bekdtve,
viz- ivoviz haldézatba bekdtve, gaz-
halézatba kapcsolva, csatorna-
kézcsatorndba kotve

3.7. Epiilet dltaldnos allapota: Folyamatos karbantartas sziikséges,

gépészet, homlokzat, nyilaszarok
feldjitast 1gényelnek

4. Az iizlethelyiségre vonatkozé adatok:

4.1. Fekvése, elhelyezkedése: Utcai, foldszinti és pinceszinti

4.2. Osszes alapteriilet: foldszint. 321m° pinceszint. 52 m?

4.3. Funkciondlis kialakitdasa: foldszinten  megfeleld,  pinceszinten
korlatozottan hasznosithaté

4.4. Uzleti tevékenységet szolgdld A jarédfeliileten PVC, a {alszerkezet

helyiségek burkolata, dllapota: vakolt, tapétidval és lambéridval fedett,
elhanyagolt, felujitandé allapotban.

4.5. Fiitési rendszere: gdzkazan, elavult, cserélendé allapotban
4.6. Melegvizellatas: gazkazan, elavult, cserélendd allapotban
4.7. Nyilaszardk anyaga, allapota:  fém ¢és fa nyilaszardk, cserélendd,

feldjitando allapotban.
4.8. Szerkezeti hibak: -
4.9. Egyéb miiszaki meghibdsoddsok, Az udvari helyiségeknél felszivodo
megjegyzesek: falnedvesedés tapasztalhato. A
pinceszinti  helyiségek csak nagyon
korldtozoitan hasznosithatdk, &allapotuk
nagyon lepusztult.

5. Forgalmi érték meghatarozasa:

5.1. Ertékmeghatarozas elve:

Az ¢ériek-megallapitds sordn figyelembe vettiik az ingatlan elhelyezkedését, infrastrukiuralis
elldtottsagat, az épilet allagat, valamint az egyedi eltérésekbdl addédé ériéknivels s
ért€kesdkkents tényezdk egyiittes hatasat. Jelen értékbecslés a helyszini szemle soran rogzitett
adatfelvételi lap tényadatain alapszik, kiegészitve az ott szerzett tapasztalatokkal, benyomasokkal,
a kerlletben [évd hasonlé adottsdgi ingatlanok adatainak vizsgadlatdval valamint a 6. pontban
felsorolt forrasokkal.
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5.2. A vizsgalt helyiség forgalmi értéicét befolyidsold tényezdk:

Lridknoveld. - varosszerkezeten beliili jo elhelyezkedés
Lrickesékkentd: - dtlag feletti méretii helyiségesoport

~elhanyagolr, felujitando dllapoti helyiségesoport

-a pinceszinti helyiségek allapota nagyon leromlott
5.3. A becsiilt forgalmi érték:
féldszinti helyiségek 321 m2 280.000,-Ft/m2 89.880.000,- Ft
pinceszinti helyiségek 52 m2 30.000,-Ft/m2 1.560.000,- Ft

Osszesen (kerekitve):

Melybél az osztatlan kozdés tulajdonbdl az ingatlanra juté eszmei tulajdoni
hanyad szerint szamitott telekérték:

A forgalmi érték netté (AFA nélkiili) dsszeget tartalmaz!

Osszehasonlité adatok:
Bp. II. Margit korat 13. 111 m? iizlethelyiség 300.000,- Ft/m?
Bp. II. Margit korat 22, 75 m* iizlethelyiség 310.000,- Ft/m?

6. Megjegyzés:

A forgalmi érték meghatirozasit a helyszini szemrevételezés soran tapasztaltak, és
a kornyeken kialakult piaci forgalmi értékek figyelembevételével allapitottuk meg.
Az ért¢kelésnél felhasznalt egyéb anyagok: tulajdoni lap, alapité okirat, miiszaki
leiras, alaprajz

Az értékbecslés érvényessége 3 honap.

Budapest, 2012. februdr 22-én.
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