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1. ELOZMENYEK

11  Megbizé

Budapest Févaros IL Keriileti Onkorméanyzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1023 Budapest, Zsigmond tér 8. I. emelet alatti iroda nyiltpiaci nett6 értékének
becslése.

1.3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakért6 céget a Budapest, I1. Keriileti Onkormanyzat
képviselGje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére 4ll6 szerzédéseket, adatbazisokat. Az értékeld
attekintette a rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyrél
fotédokumentaciot készitett.

2.2.  FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapa eljarast
véalasztotta.

Az értékelés fordulénapja: 2021. jalius 08.
Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.
Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

A I keriiletben kialakult irodédk értékesitési arszinvonalat.
Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetSségét.
Az ingatlanok miiszaki allapotat.

Az ingatlan egyéb céla hasznosithatosagat.

1023 Budapest, Zsigmond tér 8. I. emelet Immowell 2002 Kft.



2.3. Az értékelés korlatozoé feltételei:

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

Az értékelés az Eurépai Unié tagdllamaiban miikodé hivatdsos vagyonértékelk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét 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 kér6 tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytilloak. Az értékelés felsorolja az ©sszes olyan
feltételezést, kortilményt, amelyek befolyasoljak az anyagban szerepl6
elemzéseket, véleményeket, kdvetkeztetéseket.

Az értékelést kér6 tajékoztatta a szakért6t a jelenlegi jogallasrdl és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan haszndlatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékel6 nem villal felel6sséget olyan kés6bb jelentkezé tényezodkért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgilatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsol6do  kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiilk, hogy az ingatlan értékének megallapitisahoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fiiggetlen
a megéllapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatérozott piaci érték megallapitasara késziilt.

A szakvéleményt mas célra felhasznalni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptdl szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3 AZ INGATLAN JELLEMZO1
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének kdzponti részén a Zsigmond tér
nyugati oldalan helyezkedik el. A kozvetlen kdrnyezetében tobbszintes bérhazak
illetve modern irodahdzak kereskedelmi egységek taldlhatok. Kozelében
helyezkedik el az Uj Udvar bevasarlokozpont és az Obuda Gate épiilete is. A
teriilet k6zlekedési és infrastrukturélis szempontbol kedvezs. Az ingatlan a Bécsi
it és Lajos utca iranyabol szamos tomegkozlekedési eszkdzzel kdnnyen elérhets.
Gépkocsival a Bécsi at feldl illetve Lajos utca iranyab6l kozelitheté meg. Az
aszfaltozott tton korlatozott szamban van fizetGs parkolasi lehet6ség. Az épiilett6l
20 méterre talalhat6 a 17-es villamos megall6ja.

Az ingatlant6l konnyen megkozelithet6 a II. keriilet kereskedelmi kézpontja is. A
kozelben talalhato iskola, tobb kereskedelmi célu épiilet, sportlétesitmény is.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az épiilet hagyomanyos épitési technologiaval késziilt 1898-ban. A 3 emeletes haz
kiils6 homlokzat vakolt fal, a 1abazata k6vel burkolt. A polgari stilusa haz kiils
képe elhanyagolt, felGjitand6 allapotban van. A vizsgalt ingatlan a I. emeleten
talalhat6, megkozelitése a fiiggs folyoson keresztiil torténik.

Az ingatlan iroddnak kival6an hasznosithat6. Az ingatlan a kozleked6 folyoso6rol
kozelithet6 meg, és egymastol jol elvalaszthaté részekre osztott. A wc-k, és az
irodai helyiségek az el&szobab6l kozelithetbek meg. A vezet6i szoba a
nagyirodabol nyilik. Kozmitikapcsolatok kiépitésre keriiltek. Az ingatlan minden
kozmti kapcsolattal rendelkezik. Az ingatlannak sajat koziizemi méréi vannak.

Az ingatlan ablakai az udvar illetve az utca felé tekintenek. Az ablakok nem
hészigetelt kiviteltiek, feltjitandéak. Az ingatlanbol szép kilatas nyilik a
Zsigmond térre, illetve a Bécsi ttra.

Az ingatlan falai festettek, az egyik helyiségben régi beazas nyomai lathatoak.

Az ingatlan f(itését parapet konvektorok biztositjak.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: B 1023 Budapest, Zsigmond tér 8. I. emelet
Helyrajzi szam: 14812/0/A/8
Tipusa: iroda |

Tulajdonos: - I1. keriileti Onkorméanyzat

Teriilet: 162 m?2

Epiilet épitési éve: 1898 koriil

Epitési méd: Zartsori

1023 Budapest, Zsigmond tér 8. I. emelet Immowell 2002 Kft.




4. FERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az iroda piaci 6sszehasonlitison alapulé értékelését. Az
értékelés soran a hasonl6 adottsagu és funkcidju ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozo kiilonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adés- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezékre.
* A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhat6sagaval sszefiiggs kockazata.
e A vizsgalt ingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 miiszaki allapotira és mikrokdrnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci dsszehasonlitas
A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (468 667,- Ft/m?), az ingatlan nett6 alapteriiletével (162
m?) szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

468 667,- Ft/m?2 * 162 m2 = 75 924 000,- Ft.

kerekitve

75900 000,- Ft.

4.2, Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1023
Budapest, Zsigmond tér 8. . emelet alatti iroda becslését a szakért6 végrehajtotta.
Az értékelést a mellékletben szerepld tiblazatba foglaltak szerint elvégezve,
figyelemmel a korlatozo6 feltételekre, a 2021. julius 08.-i fordulonapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci nett6 értékét
75 900 000,- Ft.
azaz
Hetvenitmillio-kilencszazezer forint

Osszegben allapitotta meg.
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudédsa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tanasitja:

Budapest, 2021. jalius 08.

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

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

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

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontirgy 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 2016 ( The European Group of
Valuers’ Associations), iranyelvei és ajanlasai figyelembevételével tortént.

Ugyvezets
Immowell 2002 Kft.
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Fotodokumentacié:

1023 Budapest, Zsigmond tér 8. 1. emelet Immowell 2002 Kft.
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