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ERTEKELO LAP

1027 Budapest, Bem Jozsef tér 1. 1. emelet 11. szam

alatti
13483/0/A/10 Hrsz-a

Iroda megnevezésii ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci brutté forgalmi értéke:

62 800 000,- Ft

azaz

Hatvankett6milli6é nyolcszazezer forint.

Budapest, 2014. november 12.
Készitette:

Mikoé Sandor
ingatlanforgalmi értékeld
Szakért6i engedély szam: 3136,/2002
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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizé

Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzata

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1027 Budapest, Bem Jozsef tér 1. 1. emelet 11. szam alatti iroda megnevezésii
ingatlan nett6 nyiltpiaci értékének becslése.

1.3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 Kft.-t ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Kertleti
Onkormanyzat képvisel&je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerzédéseket, adatbazisokat. Az értékeld
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant, melyr6l
foté dokumentaciot készitett.

2.2. Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel¢ piaci Osszehasonlité alapt eljaras
modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulonapja 2014. november 12.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e AL kertiletben kialakult hasonl6 helyiségek értékesitési arszinvonalat.
e Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Azingatlan hasznosithatésaganak lehet6ségeit.
e Az ingatlanok miiszaki allapotat.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakérto feltételezte, hogy a hianyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciét.

Az értékelés az Eurépai Unié tagallamaiban mtikod6 hivatasos vagyonértékel6k
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési atmutatdjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma &ltaldnosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti tertiletét valosnak fogadta el.

Az értékelés kizarolag 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 sziikséges informacidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljdk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakért6t a jelenlegi jogéllasrol és a tulajdoni
viszonyrél. Més az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé kortilményrdl nincs tudomasa.

Az értékel6 nem véllal felel6sséget olyan késbb jelentkez6 tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyéat az
ingatlanhoz  kapcsolodé  kotelezettségek  vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijjelentjiik, hogy az ingatlan értékének megéllapitasdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem f(iz6dik, tovabbd, hogy munkank dijazésa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék
Az értékelés meghatédrozott piaci érték megallapitdsara késziilt.
A szakvéleményt mas célra felhaszndlni 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 JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II. kertiletének bels6, jol frekventdlt tertiletén,
Vizivarosban, a Bem J6zsef téren helyezkedik el.
Konnyen és gyorsan megkozelithet6 a Széll Kalman tér, Nyugati palyaudvar.

Az adott teriilet kozlekedési és infrastrukturalis szempontbdl jonak tekintheto.

Az ingatlan a Széll Kalman tér, valamint a Nyugati palyaudvar, Bécsi Gt irdnyabol
gépkocsival konnyen elérhets. Tomegkozlekedéssel a 4,6-os villamossal, 86, 160,
260-as autobusszal kozelithet6 meg. Az ingatlan el6tti parkolds megoldott,
ingyenes.

Az adott ingatlan az Fszkt. ovezeti besorolasa alapjan I, azaz Intézménytertilet.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan az 1910-es évek elején épiilt, hagyoményos épitési technologiaval.

A vizsgélt ingatlan az els6 emeleten, korfolyosordl kozelitheté meg. A haz lifttel
rendelkezik. Az egykori 6voda kb. 11 évvel ezel6tt atalakitdsra, feltjitasra kertilt.
Jelenleg {iiresen &ll. 7 iroda, 1 targyald, raktar + kiszolgal6é helyiségek kertiltek
kialakitasra. Minden iroddb6l panordmas kilatds van. Az ingatlanhoz egy
erkélyrész is tartozik, mely a Bem J6zsef térre tekint.

A flitési rendszer kozponti kazadnrdl tizemel. Az ingatlan 6sszkozmiives. A
mellékhelyiségek megfelel$ allapottak. A burkolat iroddban lamindlt parketta,
vizesblokkban és kozleked6ben greslap, dltaldanos allapotuk jo. A falak festettek,
allapotuk megfelel6. A nyilaszarok fabol késziiltek, allapotuk megfelels. Az
ingatlan kb. 2,5 éve tiresen all, allapota azéta romlik.

3.3. Az ingatlan telekkonyvi, és okirati adatai:

Ingatlan cime: 1027 Budapest, Bem Jozsef tér 1. 1. em. 11. szdm
Helyrajzi szam: 13483/0/A/10
Tipusa: Iroda
Jelenlegi tipusa: Iroda
Tulajdonos: I1. Keriileti Onkorményzat
Osszteriilet: 157 m?
Epiilet épitési éve: 1910 koriil
Epitési mod: Zartsoru
Komfortfokozata: Osszkomfort
Széljegy: nincs
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4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakértd elvégezte az iroda piaci Osszehasonlitison alapul6 értékelését. Az
értékelés soran a hasonl6 adottsagt és funkcidja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé kiilonbséget vizsgélta, természetesen
figyelembe véve az adés- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényez6kre:

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval osszefiiggé kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 mszaki allapotdra és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

e A vizsgalt ingatlan elhelyezkedésére, alapteriiletére, hasznélati funkcidjara.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgélt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szadmitott egységarat (400 032,- Ft/m?), a tulajdoni lapon szerepl6
alaptertiletével (157 m?) szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becstilt piaci értékét.

400 032,- Ft /m2* 157 m2 = 62 804 962,- Ft
Kerekitve

62 800 000,- Ft

4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1027
Budapest, Bem J6zsef tér 1. 1. emelet 11. szdm alatti iroda megnevezésti ingatlan
becslését a szakérts végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepld tablazatba
foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2014. november
12.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci brutto értékét
62 800 000,- Ft
azaz
Hatvankettémillio nyolcszazezer forint

Osszegben allapitotta meg.
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tuddsa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tanusitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4&ltal tartalmazott -elSfeltételek
hatéroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastél mentes szakértéi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedéstsl vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhaszndlas
eredményeként johet létre.

Elemzéseim,  véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozdsa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2003 (The European Group of
Valuers” Associations), irdnyelvei és ajanldsai tortént.

Budapest, 2014. november 12.
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Fotodokumentacio:
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Ertékelés térgya
Ertékelés idBpontja:

Gk=gzszkomfort, k= komfort, m= megfeleld,

1027 Budapest, Bem Jozsef tér 1. 1.em. 11. szamui iroda

2014.11.12

g0, = Ujszerl

FELEPITMENYES INGATLAN ERTEKELESE - PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

forréis: arigaingadan hy

OsszehasonlitEs szempontai Ertékelendd Ussze- . Ussze- . Ossze- e Ussze- e Ossze- .. Ussze- ..
hasonlito - 1 hasonlito -2 hasonlito - 3 hasonlito - 4 hasonlito - 5 hasonlito - 6
1027 Bunapsst, Budapest Budapest Budapest Budapest Budapest Budapest
Bam Jzsel - I, keriilat . keriilat I, keriilat N, keriifat . keriilat I keriilat
1 ‘;;’r;“- Bem Bem Bem Bem Bem Bem
Cim rakpart rakpart rakpart rakpart rakpart rakpart
Komfordokozat ES . . 3 . 3 S
Irodzhelyiség sllapota m. m. m. m. m. m. vl
Gazdasagi tényezdk:
Ar (Ft) 79 000 000 70 000 000 31 500 000 16 200 000 35 800 000 77 000 000
Bontdsi/Kompenz. kiltség 0 (1] (1] (1] (1] 0
Korrigdit Ar - I 73 000 000 70 000 000 31 500 000 16 200 0o0f" 33 900 0o0f" 77 000 000
Hasznosithato terilet (m2) 157 123 140 100 48 81 137
Tulajdoni lapon teriilete (m2)
Egységar (Ft/m2)
Fajlagos dr Ft I 642 276 500 000 315000[ 337 500 492 593 562 044
Telek fojleszthetoseg 1] 0 0 0 0 0
Tulajdondtr. viszonya/tipusa Kindlat Kinalat Kindlat Kinalat Kindlat Kinalat
Korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrigdlt 4r i 71 100 000 63 000 000 28 350 000 [ 14 580 000 35970000 69 300 000
Korriga'!t ar (Ftim2) 575 049] 450 000 283 500 303 750 443 333 505 839
ERTEKKIIGAZITAS
ELHELYEZKEDES
1,00 1,00 .00 100 00 100
HASZNALHATOSAG, PANORAMA
1,00 1,00 140 140 a0 1,00
MUSZAKI MINOSEG
07y 090 091 090 o.88 080
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE [ 456 659] 405 000[ 361 179] 382725 390 133 404 672|
Kerekitett értékek I 456 600 405 000f 361 170[ 382720 390 100[ 404 600)
KORRIGALT EGYSEGARAK ATLAGA (Ft/m2) d 400 032
Tulajdoni lapon terilete m2 r 0 Statiszt. mérdszam Erték Ertékbecsiai vélemény
Figyelembe vett teriilet m2 r 157
Tdrold teriilete m2 1 minimum 361 170
Irodahelyiség becstilt értéke (Ft) |- 62 804 972 2 maximum 456 600
3 szadmtani dtlag 400 032

Mikd Sdndor Ingatianforgalmi értékeld




