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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizé

Budapest F6varos II. Keriileti Onkorméanyzat

1024. Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas tirgya

1027. Budapest, Frankel Le6 ut 21.-23. szam alatti iizlethelyiség nyiltpiaci nett6
értékének becslése.

1.3  Szakértd megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Keriileti
Onkorményzat képvisel6je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére 4ll6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel6

attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyrol
fotédokumentaciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékeld piaci Osszehasonlité alapt eljaras
modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2021. jalius 08.

Frtékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgélta és elemezte:

o Al keriiletben kialakult tizlethelyiségek értékesitési arszinvonalat.
o Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetdségét.

e Az ingatlanok mtszaki allapotat.
* Az ingatlan kereskedelmi hasznosithatosagat.

1027, Budapest, Frankel Led ut 21.-23. Immowell 2002 Kft.



2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

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

Az értékelés az Eurdpai Uni6 tagallamaiban mikdd6 hivatdsos vagyonértékel6k
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatéjanak moédszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabélyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartds szerinti teriiletét valosnak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékelé nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet6 hibakeért
felel6sséget nem vallal.

Az értékelést kér6 tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informéaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljazk az anyagban szerepls
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

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

Az értékel6 nem vallal felel6sséget olyan késébb jelentkezd tényezékért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsolod6  kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiikk, hogy az ingatlan értékének megallapitdsahoz semmiféle mltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabb4, hogy munkéank dijazasa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptél szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

1027, Budapest, Frankel Le6 at 21.-23, 5 Immowell 2002 Kft.



3 AZ INGATLAN JELLEMZOI
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének bels6, frekventalt részén, a Margit
korathoz kozel helyezkedik el. A teriilet kozlekedési szempontb6l kiemelked6en
jonak tekinthet6. Tomegkoézlekedési eszkozok koziil a kozeli Margit koraton
villamos vezet a Moszkva tér, illetve a belvaros irdnyaba, ahonnan a metr6 mar
elérheté. Gépkocsival a forgalmas Margit kortt vezet a véros kiilonbdz6 pontjai
felé. Parkolni kozvetleniil a haz el6tt, és a kornyez6 utcédkban is lehet, a k6zelben
korlatozott szamban van fizet6s parkolasi lehetség.

Infrastrukturalis szempontb6l a bevasarlasi lehet6ségek konnyen elérhetSk.
Ezenkiviil a nagyobb kereskedelmi kozpontok (Mammut), vagy szoérakozési
lehet6ségek (szinhaz, mozi..) is kozel vannak. Az ingatlan kornyezetében
elsésorban  varoskozponti, tobb  emeletes épiiletek  taldlhatok. Az
ingatlantipusokon beliil jellemz6 a bérhazas/tarsashdzas épiilet, valamint a
kereskedelmi céli ingatlan, tizlet. Az épiilet kdzvetlen szomszédsagaban lako
épiiletek talalhatoak.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan az 1900-as évek elején épiilt, hagyomanyos épitési technologiaval. A
tarsashaz kiils6é megjelenése j6 allapotd, rendezett, a 1abazat terméskével kirakott,
a homlokzat nemes vakolattal vakolt, festett fal. Az épiilet 6sszkozmiives: viz,
csatorna, elektromos hal6zat, foldgaz, telefon. Az épiilet altalanos allapota a
koranak megfeleld.

A vizsgalt ingatlan a f6ldszinten talalhat6, az utcarél kozvetleniil megkozelitheto,
egyszemélyes bejarattal rendelkezik. Alapteriilete 80 m2. Jelenleg cukraszdaként
hasznéljak, ennek megfelelGen keriilt felgjitisra is. A falak tapétaval boritottak,
festettek, a padl6burkolat k6. A nyildszar6k mtianyagbol és fémbol késziiltek,
hészigetelt kiviteltiek. Az {tizlettérben keriilt levalasztisra a vendég wc és
kézmoso6. Az tizlettér mogott kapott helyet a cukrészda kiszolgél6 részlege, ahol a
konyhaipari gépek taldlhatoéak. A konyha felett galéria keriilt kialakitisra ahol az
iroda illetve tarol6 talalhaté. Az ingatlannak ablaka és ajtaja is nyilik a tarsashaz
udvarara. Az ingatlannak nincs kiépitett fitési rendszere. Az elad6 térben
taldlhat6 egy klima berendezés, mely fitésre is alkalmas.

1027, Budapest, Frankel Le6 at 21.-23. Immowell 2002 Kft.



3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1027.Budapest, Frankel Le6 at 21.-23,
Helyrajzi szam: 14484/0/A/8

| Tipusa: Uzlethelyiség |

| Tulajdonos: I1. keriileti Onkormanyzat
Teriilet: 80 m2
Epiilet épitési éve: 1900 koriil
Epitési mod: Zartsora
Uzlethelyiség komfortja: Komfortos
Széljegy: nincs

4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakérto elvégezte az iizlethelyiség piaci 6sszehasonlitdson alapul6 értékelését.
Az értékelés soran a hasonl6 adottsdga és funkcidju ingatlanok elhelyezkedési,
fizikai allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé kiilonbséget vizsgalta,
természetesen figyelembe véve az adas- vételek idSpontjat.

A szakeért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezé6kre.

* A felhasznélt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval osszefliggs kockéazata.

» Avizsgaltingatlanok draiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgilt ingatlanok eltér6 mitszaki allapotira és mikrokdrnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas
A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (674 333,- Ft/m?), a netté alapteriiletével ( 80 m?)
szorozva kapjuk a vizsgélt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

674 333,- Ft/m? * 80 m2? = 53 946 667,-Ft

kerekitve

53 900 000,- Ft.

1027, Budapest, Frankel Le6 ut 21.-23. Immowell 2002 Kft.




4.2, Frtékelés osszefoglalasa

A szakértSi jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1027.
Budapest, Frankel Le6 at 21.-23. szam alatti iizlethelyiség becslését a szakérts
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl tablazatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2021. jalius 08.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci netto6 értékét
53 900 000,- Ft
azaz
Otvenharommillié-kilencsz4zezer forint

Osszegben allapitotta meg,

TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat

tanasitja:

* A ténybeli megéllapitisok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytall6k.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott elGfeltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

e Nincsenek sem jelenlegi, sem jov6beni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
irdnyaban sem.

e Javadalmazisom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedéstSl vagy eseménytsl, 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 tortént.

Budapest, 2021. jalius 08. .-LQ“
“\\qutci?’c’ oi“‘ng\_)g%“\ Ugyvezet6
W@ gt\'-gqp“% Immowell 2002 Kft.
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Fotédokumentacio:

1027, Budapest, Frankel Le6 1t 21.-23. Immowell 2002 Kft.



rex9u9 uebiioyuepebu) 10pups ONIN

ECE V.9 Bepy wBwpzs &
000 232 wnuwxew g 299 9%6 £S (3d4) oxeu9 ynsIeq basihjeysezn)
000 979 wnwunw 0 Zw aj0y48} 0j0IBL
08 2w 3348} poA equuisfaAby Ju9pslzy
AUpuioA [9]S0PINNIT ¥ouz wezSQIPW I2SPRIS 08 Zw J9jue) seffal
£EE 129 (2wpd) VOVILY MVHVOISADI L TYORIHON
000 S29 000 979 000 599 000 119 000 229 000 211 YoX9LI9 pojjaie)]
€42 619 210 979 L£0 599 S6L L9 188249 L8E LLL ISFLILZINLINQN SYL[INOSVYHIZSSQ|
50'L sT's £0°} €2 86°0 08°'0
DISONIN DIVZSOW
280 50°E 80's g% 0k's g8'0
HOLWYL INTIAINSTHDI
880 0Ly 860 8i'L 00's 820
OVYSQLVHTYNZSYH ‘SIATHZIATIHTI
y K ‘souju
ﬁécj& c!dﬁﬂa ok odey Rt P —— jessyzopuereq SYLIZVOIMALY
of wwonmn prezspur vesswedupy YSES RIS s .n_".;.:ﬂ siy ‘1emuipfoy Avexsoy g»n“!o “ 44 ALHT
orereibow ‘opzeipp ‘asiayl 19f 194p2in eeqwuuhﬁ hﬂeiox N_.Nuﬁmsoat.o Bosiley vpsmnzs .ﬁﬂﬂh& P .w“.ﬁa
uodwyd fen Auey ‘OlAU 19991000 TRy L
218 168 00S 1v¥ SoF 229 821 Z0F ¥61 ¥29 928 258 L - (ZWA) I% }pbLIoY
000 00} 86 00001} 9L 000 00} 68 000 006 8/ 000 0S¢ 6} 000 000 £96 - I8 JEDILIOY
060 06°0 06°0 06°0 060 06°0 - 9zoAug) $9IoNaLIOY
Jejeuny Jejeuny Jereuny ereury] LY Jejpupy - esndpeAuozsia “ppuoplen]
¥ou19 Yool
606 066 22Z L6¥ €81 269 608 9¥¥ 8y £69 8SZEr9 i . 14 4¢ sobeyfed
(zwpd) 1pb9sAby
(2w) eyajfuay souzsey 9josgl
0L 9¢ zrL 1 4 L€ 47 08 (zw) syoyue) souzsey bosifjepsizp
000 000 604 000 006 1} 000 000 66 000 000 i2 000 005 L2 000000044 ¢ = n‘!ﬁhﬁuo!
0 0 0 0 000 000 06 - BosyQy ‘zuadwo)ispuog
000 000 60} 000 006 L} 000 000 66 000 000 2 000 00S 12 000 000 011 } - 0d) 1y
:y¥QzeAug} 15ySEPZBY
w w w w w " w ejodeyrp BosiAeysizp
¥o ¥9 ¥9 X9 X9 ¥9 NQ JBZOXNORJOLUION
| Desifjoeizn | DesiAieyieizn | basiAjauielzn basiA|ayieizp basifieipeizn | DpsIAfoypalzn wy)
ean ean ean ean ean a0y €2
Augy snYoY S od JAugnp Z9UA ubrey i ol
1y ysedepng | sey7 ‘sadepng | 1oy ‘ysadepng | sey’y ‘)sedepng Liayj) ‘ysedepng| 19)|] ‘}sadepng
(] e e e

woaueRety| spUa)

azsfn =n ‘gpueyiniay =} ‘garssBat =W UOJUIOY =) HOJWONZSSR=XQ

80°L074202

"£2-42 I 097 [oyueld Jsadepng [Z0}

1vZy1ayL Q1SO3aHI LY LI DIFTIIN QNYZS '

:efjuodop) splexerz

eAbig} sp1oNeM3



\:LF,L GYULANE
4978 m*
i ,
10ZSEFNE
104,47 m*
LOSNE

L3 m
10034 m*

ELANE
23,90ml

_MATHOVICS AGNES

8760m*
259

1587 m"
2339m*

W 1008m*

n_‘ AN NO !




-

7 TEEpestreR INOTWC
LT Sl | e

,au.l. B

=i _ e b
X P

24% ; 73 ,

gy B9 :
e e

e

482

kT

1 UDVAR




