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ERTEKELO LAP

1023 Budapest, Zsigmond tér 8. foldszint

14812/0/A/2 Hrsz. alatti

iizlethelyiség és raktar megnevezésii ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci netté forgalmi értéke:

102 800 000,- Ft.

azaz

Szazkettémillio-nyolcszazezer forint.

Budapest, 2021. jalius 08.

Készitette:

Miké Sandor
ingatlanforgalmi értékel6
Szakért6i engedély szam: 3136/2002

1023 Budapest, Zsigmond tér 8. foldszint Immowell 2002 Kft.



TARTALOMJEGYZEK

1.El6zmények

Megbizéd

Megbizas targya

Ertékeld megbizasa

2. Kiindulé adatok
Adatszolgaltatas

Ertékelés modszere

Ertékelés korlatozo feltételei
Publikalasi jegyzék

3. Az ingatlan jellemzoi
Ingatlan fekvése

Ingatlan ismertetése

Ingatlan nyilvantartasi adatok
4. Ertékképzés

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzése

Osszefoglalas
Tanusitvany

Mellékletek

1023 Budapest, Zsigmond tér 8. fildszint

Immowell 2002 Kft.



1. ELOZMENYEK

11  Megbizd

Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas tirgya

1023 Budapest, Zsigmond tér 8. foldszint alatti {izlethelyiség és raktar nyiltpiaci
nett6 értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizisa

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

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel6
attekintette a rendelkezésére allé6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant 2020.
marcius 06.-an.

2.2.  Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékelé piaci Osszehasonlité alapu eljarast
valasztotta.

Az értékelés fordulénapja: 2021. jalius 08.
Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

A 11 keriiletben kialakult iizlethelyiségek értékesitési arszinvonalat.
Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetSségét.

Az ingatlanok mitiszaki allapotat.

Az ingatlan kereskedelmi hasznosithat6sagat.

[ ]
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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 hidnyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciét.

Az értékelés az Eurdpai Uni6 tagallamaiban miikdd6 hivatasos vagyonértékelk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési titmutatdjanak 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 hibakeért
felel6sséget nem véllal.

Az értékelést kér6é tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalléak. Az értékelés felsorolja az 6sszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljazk az anyagban szerepl6
elemzéseket, véleményeket, kivetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznélatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozo koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékel6 nem vallal felel6sséget olyan késébb jelentkezd tényez6kért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékelé nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgélatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsolodé  kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasdhoz semmiféle mdaltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazésa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.

A szakvéleményt mas célra felhasznélni 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 JELLEMZOI
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének kézponti részén a Zsigmond tér
nyugati oldalan helyezkedik el. A kozvetlen kornyezetében tobbszintes bérhazak
illetve modern irodahadzak kereskedelmi egységek taldlhatok. Kozelében
helyezkedik el az Uj Udvar bevasarlokozpont és az Obuda Gate épiilete is. A
teriilet kozlekedési és infrastrukturalis szempontb6l kedvez6. Az ingatlan a Bécsi
at és Lajos utca iranyabol szamos tomegkozlekedési eszkozzel konnyen elérhets.
Gépkocsival a Bécsi 1t fel6l illetve Lajos utca iranyabol kozelitheté meg. Az
aszfaltozott Gton korlatozott szamban van fizet6s parkolasi lehetség. Az épiilettsl
20 méterre talalhat6 a 17-es villamos megalioja.

Az ingatlant6l konnyen megkozelithets a II. keriilet kereskedelmi kozpontja is. A
koézelben 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 ldbazata kével burkolt. A polgari stilustt haz kiils6
képe elhanyagolt, feldjitandé allapotban van. A vizsgilt ingatlan a foldszinten
talalhato, utcai bejarattal és kirakattal rendelkezik.

Az ingatlan harom szintes, egy utcai iizlethelyiség galériaval és a hozza csatlakoz6
pincei tarol6 helyiségek. Osszes alapteriilete 228 m?, amelybél a pince szint 66,2
m?, a foldszint 120,9 m? és a galéria 59,7 m2. A kiils6 és bels6 nyilaszarok fabol
késziiltek, melyek az utcdra néznek. A falak festettek, a padlé burkolata
kéburkolat, altalanos allapotuk felujitast igényel. A szerelt galérian festmények
bemutatdsa torténik, valamint egy iroda lett kialakitva. Az ingatlan fiitése
lapradiatorokkal és egy gazcirk6val torténik. A WC-k a fsldszinten és a galérian is
talalhatoak. A melegviz ellatasr6l a gazcirk6é gondoskodik. Az ingatlanban
talalhat6 egy teherlift, melyet valamelyik el6z6 iizemeltets szerelhetett be. Az
ingatlan izlettere klimatizalt. A foldszinten azels6 emeletr6l szarmazo6 beazas
nyomai lathatéak. A hats6 tarol6 helyiség mennyezetének kozepén talalhatd a
fels6 emelet szennyviz lefoly6 cséve. Az ingatlan 6sszkdzmiives és minden
mérdvel rendelkezik.

A pince kényelmes alapteriiletii, boltives kialakitast. Az utcai oldalon bedzas
nyomai lathatoak, val6szintileg az utcai szigetelés hidnyanak kovetkezménye. Az
ingatlan jelenleg iiresen 4ll, ezért a falak folyamatosa dohosodnak, és peregnek.
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3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

- Ingatlan cime: 1023 Budapest, Zsigmond tér 8. foldszint
Helyrajzi szam: 14812/0/A/2
Tipusa: tizlethelyiség és raktar |
Tulajdonos: I1. keriileti Onkormanyzat
Tertilet: 228 m?
Epiilet épitési éve: 1898 koriil
Epitési méd: Zartsora

4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az tizlethelyiség piaci 6sszehasonlitison alapuld értékelését.

sz

fizikai allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé kiilonbséget vizsgalta,
természetesen figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakeért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényez6kre.

e A felhasznélt piaci és egyéb adatok megbizhat6sagaval dsszefiigg6 kockazata.

e A vizsgalt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 miszaki allapotara és mikrokdrnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci osszehasonlitas
A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységérat (521 667,- Ft/m?), a pincehelyiség kompenzalt és az
utcai helyiségek nett6 alapteriiletével (66,2%0,25+180,6 m?) szorozva kapjuk a
vizsgélt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékeét.

521 667,- Ft/m? * 197,15 m2 = 102 846 583,- Ft.

kerekitve

102 800 000,- Ft.
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4.2, Frtékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1023
Budapest, Zsigmond tér 8. foldszint alatti iizlethelyiség és raktar becslését a
szakért6 végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl$ tiablazatba foglaltak
szerint elvégezve, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a 2021. jalius 08.-i
fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci netté6 értékét
102 800 000,- Ft.
azaz
Szazkettémillié-nyolcszazezer forint

Osszegben allapitotta meg.

TANUSITVANY

Az értékelS ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat

tandsitja:

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

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotisokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hataroljik be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

e Javadalmazasom nem fligg az értékelt vagyontargy értékétSl, semmilyen
intézkedéstsl vagy eseménytsl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése vagy  felhasznalas
eredményeként johet 1étre.

* Elemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozdsa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 ( The European Group of
Valuers’ Associations), iranyelvei és ajanlasai figyelembevételével tortént.

& )
Budapest, 2021. jalius 08. v N LY
i3 .

K Ugyvezets
& 8P {1’6&' Immowell 2002 Kft.
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