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1. ELOZMENYEK

11  Megbizé

Budapest Févaros 11 Keriileti Onkormaényzata

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizas targya

1024 Budapest, Margit korat 5/B. szam alatti iizlettér megnevezéstt ingatlan
nyiltpiaci, brutté értékének becslése.

1.3 Szakérié megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakért6 céget a Budapest, Il. Keriileti Onkorményzat
képviselSje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1.  Adatszolgaltatas

A megbizo atadta a rendelkezésére allo szerz6déseket, adatbazisokal. Az értékels
attekintette a rendelkezésére 4116 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant, melyrsl
fotédokumentdciot készitett.

2.2.  FErtékelés modszere

Az ertekelés modszereként az ériékelé piaci Osszehasonlitd alapt modszert
valasztotta.

Az értékelés fordulonapija: 2014, janius 23.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az értek-megéllapitas érdekében vizsgalta és elemezte;

* AL keriiletben kialakult ingatlanok értékesitési arszinvonalat.
e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetdségét.

* Az ingatlanok miszaki allapotat, jogi helyzetét.
* Az ingatlanok hasznositdsi lehetGségét.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értekbecslés nem tartalmazza az Griékbecslés Osszes formai kellekét és
szitkséges dokumentumat. Szakérto feltételezte, hogy a hidnyzé dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolydsolo tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurdpai Unié tagallamaiban mikods hivatdsos vagyonértékelsk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési atmutatéjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt. Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét valosnak fogadta el.

Az ertékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgélatot
az értékels nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlethets hibakeért
feleldsséget nem vallal.

Az értekelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez szitkséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helyldliéak. Az értékelés felsorolja az 6Gsszes olyan
feltételezést, koralményt, amelyek befolyasoljdk az anyagban szerepls
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést keérd tajékoztatta a szakértt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyrél. Mas az ingatlan haszndlatat, illetve a vele valo rendelkezési jog
gyakorlasit akadalyozo korillményrél nincs tudomasa.

Az értékeld nem vallal feleldsséget olyan késébb jelentkezd tényezskért, amelyek
befolyasolhatjidk a meghatarozott értéket. Az értékels nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokal, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz ~ kapcsolodé  kotelezettségek — vizsgdlata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelenfjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitisdhoz semmiféle mtltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem faz6dik, tovabbd, hogy munkdnk dfjazdsa fuggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

A vizsgalt ingatlanban kialakithaté lakasok mértékérsl az Onkormanyzattol még
nem érkezett allasfoglalds, ezért szakérté ennek hianydban alakitotta ki
véleményét.,

2.4, Publikalasi jegyzék
Az értckelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.
A szakvéleményt mds célra felhasznalni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a forduldnaptol szamitott 90 nap, a
szakvéleményben régzitett feltételek figyclembevételével.
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3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. kerilletének belss, frekventdlt részén, Margit
kératon helyezkedik el. A teriilet, kozlekedési szempontb6l jonak tekinthets.
Tomegkozlekedeési eszkozok koziil a Margit koraton, a 4-6-0s villamos vezet a
Széll Kalman tér, illetve a belvaros iranyaba, ahonnan a metré mar elérhets.
Gépkocsival szintén a forgalmas Margit korat vezet a varos kiilonbézé pontjai
felé. Fizetés parkolasra kézvetleniil a haz el6tt nem, de és a kérnyezé utcakban
korlatozott szamban van lehetGség,.

Infrastrukturdlis szempontbdl a bevasarldsi lehetdségek konnyen elérheték.
Ezenkiviil a nagyobb kereskedelmi kozpontok (Mammut), vagy szérakozasi
lehetdségek (szinhaz, mozi.) is kézel vannak. Az ingatlan kérnyezetében
els6sorban  varoskozponti,  tébb  emeletes  épiiletek  talalhatok. Az
ingatlantipusokon beliil jellemz6 a bérhdzas/tarsashazas épiilet, valamint a
kereskedelmi céli ingatlan, tzlet.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan egy Gzlethelyiség, mely kozvetleniil a Margit koratrél megkozelithets.
Bejarata fém-tiveg  szerkezett, éllapota megfelels. Az ingatlan kétszintes.
Foldszingjén az lizlethelyiség, mig az emeleten a iroda-raktir taldlhaté, A
foldszinti tizlettér hatuljaban keriilt kialakitasra a konyha és mosdé, allapotuk
megfelels. Az tzlettérben padloszényeg talalhatd, mely cserét igényel. Az
ingatlannak nincs sajat kiépitett flitési rendszere. Gaz kivételével minden
kozmikapcsolattal rendelkezik. Az ingatlan klimatizalt. Az ingatlan széles
kirakattal rendelkezik, mely a Margit korat fell jol lathatd. Az ingatlan
belmagassiga kb. 2,15 méter a foldszinten és 2,35 méter az emeleten, mely elég
alacsony, korlatozza az tizlet és iroda-raktar hasznalhatosagat. Az emeleti részt
egy szlik belsé 1épesén keresztiil lehet elérni, ezért haszndlata csak az lizlettérrel
egyiitt lehetséges.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatat:

Ingatlan cime: 1024 Budapest, Margit korit 5/B. szam
Helyrajzi szam: 13441/0/ A/58
Tipusa: tizlettér
Tulajdonos: 11 keriileti Onkormanyzat
Osszteriilet: 201 m?
Epiilet épitési éve: 1910 kéril
Lpitési mod: Zarisoru
1024 Budapest, Margit kirat 5/8. . Immowell 2002 Kft.




4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért$ elvégezte az ingatlan piaci dsszehasonlitason alapuld értékelésst. Az
értékelés soran a hasonlé adottsagu és funkcidju ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozo kitlonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adds- vételek iddpontjat.

A szakért§ a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezékre.

¢ A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagaval osszefiiggs kockdzata.

» A vizsgdlt ingatlanok araiban meglévd alku tartalékokra.

* A vizsgalt ingatlanok eltérd miiszaki allapotara és mikrokérnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci osszehasonlitis

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati drak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott lizlettérre vonatkozd egységarat (301 333,- Ft/ m2), az lzlettér
alaptertiletével (122 m?2) szorozva, valamint hozzaadva az iroda-raktar
alaptertiletét (79 m?) szorozva a ra jellemzé egységérral (180 800,- Ft/ m?) kapjuk
a vizsgalt ingatlan becsiilt nyiltpiaci bruttd értékeét.

301 333,- Ft/m2* 122 m? + 180 800 Ft/m?2 * 79 m? =51 (45 867,~ Ft
kerekitve

51 000 000,- Ft.

4.2. Brtékelés sszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pongdban ismertetett adottsagokkal rendelkezd, 1024
Budapest, Margit korit 5/B. szam alatti ingatlan becslését a  szakérts
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl$ tablézatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2014. janius 23 -i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci, brutto értékét:
51 000 000,- Ft
azaz
Otvenegymillié forint

Osszegben allapitotta meg.
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat
tanusitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hatéaroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

Javadalmazasom nem fligg az értékelt vagyontirgy értékétsl, semmilyen
intézkedéstol vagy eseményt6l, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények  és  kovetkeztetések — megjelenitése  vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

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

1/ !
Budapest, 2014. janius 23. ,,f" . /.’;//(' (,/~ N
@»"ﬁ*ﬁ'ﬁ"\ Ugyvezets
S Immowell 2002 Kft.
Qﬁﬁ‘o N -{L“"’%
o
\.‘ri:ﬁ@
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Fotodokumentacio:
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