Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzata
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

Dr Varga Nikoletta részére.

Tisztelt Dr. Varga Nikoletta!

Az Immowell 2002 Kft dltal, a 1024 Budapest, Fény utca 8. padlastér alatti, 13177/0/A/23
Hrsz.-4, egyéb helyiség megnevezésii ingatlanrél 2021. februdr 08.-an készitett érték

megallapitasra vonatkozé szakért6i anyagban tett megallapitasokat fenntartom.

Egyéb helyiség megnevezés( ingatlan tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci netté forgalmi értéke:

71 300 000,- Ft.

Az elmult id6szakban az ingatlanon miszaki valtozas nem tortént. Az ingatlanpiaci arakban a

vizsgalt ingatlan tekintetében érdemi valtozds nem tortént.

Ez a dokumentum a kiallitast kovetd 90 napig érvényes.

Tisztelettel:
Budapest, 2021.09.15.
Miké Sandor
ligyvezetd
. 1 2002 KF1 , .
MHO}:;E; st Engedély sz: 3136/2002
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ERTEKELO LAP

1024 Budapest, Fény utca 8. padlastér alatti

13177/0/A/23 Hrsz.-a

egyéb helyiség megnevezésii ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci nett6 forgalmi értéke:

71 300 000,- Ft.

azaz

Hetvenegymilli6-haromszazezer forint.

Budapest, 2021. februar 08.
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Készitette: " ' ‘(f_’\

Mikoé Sandor
ingatlanforgalmi értékel6
Szakértdi engedély szam:3136 /2002

1024 Budapest, Fény utca 8. padlastér Immowell 2002 Kft.



TARTALOMJEGYZEK

1.El6zmények

Megbizé

Megbizas targya

Ertékeld megbizasa

2. Kiindulé adatok
Adatszolgaltatas

Ertekelés modszere

Ertékelés korlatozo feltételei
Publikalasi jegyzék

3. Az ingatlan jellemzé6i
Ingatlan fekvése

Ingatlan ismertetése

Ingatlan nyilvantartasi adatok
4. Ertékképzés

Piaci §sszehasonlité adatok elemzése

Osszefoglalas
Tanusitvany

Mellékletek

1024 Budapest, Fény utca 8. padlastér 3 Immowell 2002 Kft.



1. ELOZMENYEK

11  Megbizé

Budapest Févaros 11. Keriileti Onkormanyzat

1024. Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas tirgya

1024 Budapest, Fény utca 8. alatti padlastér megnevezésti ingatlan, nyiltpiaci nett6
értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakért§ céget a Budapest, Févaros II. Keriileti
Onkorményzat képviselsje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére allé szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékels

attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyr6l
fotoédokumentaciot készitett.

2.2. FErtékelés médszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlito alapu eljarast
valasztotta.

Az értékelés fordulénapja: 2021. februar 08.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megéllapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e AIL keriiletben kialakult ingatlanok értékesitési arszinvonalat. Az ingatlan
térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Az ingatlanok mtiszaki allapotat.
e Azingatlan hasznosithat6sagat.

1024 Budapest, Fény utca 8. padlastér 4 Immowell 2002 Kft.



2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakért6 feltételezte, hogy a hidnyzé dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eur6dpai Uni6 tagéllamaiban miik6d6 hivatidsos vagyonértékelk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési ttmutatdjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjén, a szakma altaldnosan elfogadott szabélyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét val6snak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgélatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet6 hibakért
felel6sséget nem véllal.

Az értékelést kér6 tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytillbak. Az értékelés felsorolja az osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljdk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kér$ tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogéllasrél és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznalatat, illetve a vele valo rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyoz6 koriilményrél nincs tudomaésa.

Az értékel6 nem vallal felel6sséget olyan késSbb jelentkez6 tényezSkért, amelyek
befolyasolhatjadk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, nem képezte a megbizis targyat az
ingatlanhoz kapcsolod6  kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvéantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjikk, hogy az ingatlan értékének megallapitdsahoz semmiféle mualtbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabba, hogy munkénk dijazésa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitidsara késziilt.

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

Az értékelés érvényességi ideje a fordul6maptol szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

1024 Budapest, Fény utca 8. padlastér Immowell 2002 Kft.



3 AZ INGATLAN JELLEMZOI
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének kozponti részén a Fény utcaban, kozel
a Lovéhaz utcdhoz helyezkedik el. A kozvetlen koérnyezetében tobbszintes polgari
stilust bérhazak illetve kisebb kereskedelmi egységek talalhatok. Az ingatlannal
szembem talalhat6 a Fény utcai piac épiilete, valamint a Mamut tizletkdzpont.

A teriilet kozlekedési és infrastrukturilis szempontbdl kedvezs. Az ingatlan a
Margit krt. irdnyabo6l szamos tomegkozlekedési eszkdzzel konnyen elérhetd.
Gépkocsival a Margit krt. felsl illetve a Retek utca iranyabdl kozelithet6 meg. Az
aszfaltozott utcaban korlatozott szdmban van fizetSs parkolasi lehettség.

Az ingatlan kozvetlen kornyezetében alakult ki a II. keriilet kereskedelmi
koézpontja. A kozelben talalhaté a Mammut tizletkézpont, a Marczibanyi tér és a

Millennaris Park szamos szérakozasi sport és kulturdlis program lehet6séget
kinal.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgélt ingatlan foldszint, + 3 emelet kialakitdsa tarsashdz padlastere. A
tarsashaz megfelel6 allapotd, karbantartott. A tarsashazban 20 lakas talalhat6. A
lakasok a lépcsshazbol kozelithet6ek meg. Az épiiletnek kett6 1épcs6haza van. A
padlastér a hats6 1épcs6hazbol kozelithetd meg. Az épiiletben nem keriilt lift
kiépitésre. Innen van a bejarata a padlastérnek is. A padlastér még nem keriilt
beépitésre. A viz, csatorna kozmi kapcsolatok a héazban természetesen
megtalalhatéak, de a padlastérben nem keriilt kiépitésre. A tetGszerkezet, a
meglévé kotégerendak, székoszlop, fogoépar csak egy korlatozott belsé tér
kialakitasat engedi a tetd teljes atépitése nélkiil. A meglévs tetd szigetelés
feltjitand6 allapota, hészigetelés nem keriilt beépitésre. A padlastér beépitése a
megrendel6 informaci6i alapjan ,megengedett. A padlastér mar 6nall6 albetétként
keriilt az Alapit6 Okiratban feltiintetésre. A tdrsashaz Szervezeti- és Miikodési
Szabélyzata értelmében a kivitelezési munkéakat csak a Térsashdz 4/5-ének
hozzajarulasat kovetSen lehet megkezdeni.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1024. Budapest, Fény utca 8. padlastér
Helyrajzi szdm: 13177/0/A/23
Tipusa: egyéb helyiség
Tulajdonos: Bp, Févaros 1L keriileti Onkormanyzat 1/1,
Egyéb helyiség netto teriilete: 409 m?2
Bejegyzés: nincs

1024 Budapest, Fény utca 8. padlastér Immowell 2002 Kft.




4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakérts elvégezte az ingatlan piaci Osszehasonlitison alapul6 értékelését. Az
értékelés soran a hasonl6 adottsagu és funkci6jt ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkoz6 kiilonbséget vizsgélta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek idGpontjat.

A szakértS a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezdkre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhat6sagaval dsszefiiggé kockazata.

¢ A vizsgéltingatlanok 4draiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 mfszaki allapotira és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci dsszehasonlitas
A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos &rat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (174 333,- Ft/m?2), a nett6 alapteriiletével (409 m?)
szorozva kapjuk a vizsgélt ingatlan becsiilt nett6 nyiltpiaci piaci értékét.

174 333,- Ft/m2 * 409 m2 = 71 302 333,- Ft

kerekitve

71 300 000,- Ft.

4.2, Frtékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsidgokkal rendelkezs, 1024.
Budapest, Fény utca 8. alatti padlastér becslését a szakért§ végrehajtotta. Az
értékelést a mellékletben szerepl6 tablazatba foglaltak szerint elvégezve,
figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2021. februar 08.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci nett6 értékét
71 300 000,- Ft.
azaz
Hatvanhatmillio-haromszazezer forint.

osszegben allapitotta meg.

1024 Budapest, Fény utca 8. padlastér 7 Immowell 2002 Kft.




TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat

tanusitja:

e A ténybeli megallapitisok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytall6k.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4ltal tartalmazott eléfeltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kbvetkeztetései.

o Nincsenek sem jelenlegi, sem jovSbeni érdekeltségeim azon eszkdzokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranydban sem.

o Javadalmaziasom nem fiigg az értékelt vagyontirgy értékétél, semmilyen
intézkedést6l vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése vagy  felhasznalas
eredményeként johet 1étre.

o FElemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozdsa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 (The European Group of
Valuers’ Associations), irAnyelvei és ajanldsai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2021. februér 08.

ﬁgyvezeté
Immowell 2002 Kf-l’é&-
-
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Fot6dokumenticio:

1024 Budapest, Fény utca 8. padlastér Immowell 2002 Kft.
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