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1. ELOZMENYEK

11  Megbizé

Budapest F6varos II. Kertileti Onkormanyzat

1024. Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizis targya

1027 Budapest, Margit korat 12. szdm alatti iizlethelyiség nyiltpiaci nett6
értékének becslése.

1.3  Szakért6é megbizasa

Immowell 2002 kftt ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Kertileti
Onkormanyzat képvisel6je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 4tadta a rendelkezésére 4ll6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékeld

attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant, melyr&l
fotédokumentaciét készitett.

2.2. Frtékelés modszere

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

Az értékelés fordulénapja 2021. szeptember 06.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megéllapitas érdekében vizsgélta és elemezte:

A II keriiletben kialakult ingatlanok értékesitési arszinvonalét.
Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

Az ingatlanok mfiszaki allapotét.
Az ingatlan tovabbi hasznosithatosagat.

1027. Budapest, Margit kdrat 12. 4 Immowell 2002 Kft.



2.3. Az értékelés korlatozé feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakért6 feltételezte, hogy a hidnyz6é dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolydsol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eur6pai Uni6 tagéllamaiban m(kddé hivatasos vagyonértékel6k
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatéjanak moédszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma 4ltalanosan elfogadott szabélyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartés szerinti teriiletét valosnak fogadta el.

Az értékelés kizardlag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet6 hibakért
felel¢sséget nem vallal.

Az értékelést kér6é tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informéaciOkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az ©sszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasolidk az anyagban szerepl6
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakeértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyr6l. Més az ingatlan hasznilatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozo6 koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékel6 nem véllal felel6sséget olyan késobb jelentkez6 tényezokért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgélatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsolédé  kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjitk, hogy az ingatlan értékének megéllapitasdhoz semmiféle mdltbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabba, hogy munkank dfjazésa fiiggetlen
a megéllapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitasara késziilt.

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

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

1027. Budapest, Margit korat 12. Immowell 2002 Kft.



3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. kertiletének bels6, frekventalt részén, a Margit
koruaton talalhat6. A teriilet kdzlekedési szempontb6l jénak tekinthets. Az adott
ingatlan 10 perc alatt gyalogosan megkozelithetd a Széll Kalman tér felsl. A
kozelben taldlhat6 tomegkozlekedési kapcesolatok a 4-6-os villamosok a kortton,
illetve a 39-es aut6busz a Csalogany utcéban.

A vizsgalt ingatlan természetbeni bejarata a Margit koratr6l nyflik. Az ingatlan
el6tt nincs parkolasi lehet6ség, a kérnyéken a parkolas fizet6s.

A vizsgélt ingatlan kornyezete infrastrukturdlis szempontb6l nagyon jonak
tekinthets. Kozelében szamos kiskereskedelmi egység taldlhat6. Ezenkiviil a
nagyobb kereskedelmi kozpontok (Mammut), vagy szoérakozasi lehet6ségek
(szinhdz, mozi...) is kozel vannak. Az ingatlan kornyezetében els6sorban
véaroskdzponti, t&bb emeletes épiiletek talalhatéak. Az ingatlantfpusokon belil
jellemz6 a bérhazas/tarsashazas épiilet, valamint a kereskedelmi céld ingatlan,
tizlet. Az épiilet kozvetlen szomszédsagaban lak6 épiiletek, kiskereskedelmi
egységek talalhat6ak.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgilt ingatlan a tarsashaz foldszintjén talalhat6 dzlethelyiség, melyet
ékszeriizletként hasznéalnak. Bejarata kozvetlenill a Margit koratrl nyilik. A
vizsgalt ingatlanban minden kdzm( kapcsolat megtalalhat6, bar a gazt lekotottek,
mert nem hasznaljak. A f(tést az elektromos klimaval oldjdk meg. A hasznélati
melegvizet egy elektromos bojler biztositja. A padl6 az {izlettér egy részén még az
eredeti k6padlé, a tovabbi részeken miigyanta. Az ingatlan nyilaszaroéi feldjitottak,
hészigetelt kivitelGek. Az ingatlan klfmatizalt. Az utca fel6li kirakatok tagas
betekintést engedélyeznek az utca felol. Az tizlettér mogott, a mihely részben, a
miikddtetéséhez sziikséges eszkoz helyet kapott. Az ingatlanban egy feldjitott we-t
is talalunk. A vendégtér rendezett, jol kialakitott, mtiszakilag feldjitott, egy szerelt
galéria kertilt benne elhelyezésre.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1027 Budapest, Margit korat 12.
Helyrajzi szam: 13520/0/A/1
Tipusa: tizlethelyiség
Tulajdonos: IL. kertileti Onkormanyzat
Ossztertilet: 70 m?2

1027. Budapest, Margit korGt 12 Immowell 2002 Kft.




4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az ingatlan piaci 6sszehasonlitason alapul6 értékelését. Az
értékelés soran a hasonl6 adottsagu és funkci6ju ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkoz6 kiildnbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adés- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezokre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhat6sagaval dsszefligg6 kockazata.

e A vizsgalt ingatlanok 4raiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 mfiszaki é&llapotdra és mikrokdrnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a koérnyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajétossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (775 500,- Ft/ m?), a nett6 alapteriiletével (70 m?)
szorozva kapjuk a vizsgélt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

775 500,- Ft/m2 * 70 m2 = 54 285 000,- Ft.
kerekitve

54 300 000,- Ft.

4.2. Ertékelés sszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkez6, 1027
Budapest, Margit korat 12. szam alatti tizlethelyiség becslését a szakért6
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl6 tablazatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatoz6 feltételekre, a 2021. szeptember 06.-i
fordul6napra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci netté értékét
54 300 000,- Ft.
azaz
Otvennégymilli-haromszazezer forint.

Osszegben éllapitotta meg,

1027. Budapest, Margit kbrat 12. Immowell 2002 Kft.




TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudasa és meggy6zddése alapjdn az alabbiakat
tanasitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4ltal tartalmazott eltfeltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedést6l vagy eseménytsl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznilas
eredményeként johet 1étre.

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

Budapest, 2021. szeptember 06.

1027. Budapest, Margit kdrat 12.

- Ugyvezets
Immowell 2002 Kft.

Immowell 2002 Kft.



Fotodokumentacio:
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1. SZAMU MELLEKLET: ERTEKBECSLO TABLAZAT

Ertékelés targya

Ertékelés id6pontja: 2021.09.06

Sk=8sszkomfort, k= komfort, m= megfeleld, f= felljitandd, U= Gjszerd

1027 Budapest, Margit kérat 12.

com

forrés:

Ossze- Ossze- Ossze- Ossze- Ossze-
Gssashssonttés]esantpiongs Gy hasonlité - 1 hasonlité - 3 hasonlité - 4 hasonlité - 5 hasonlité - 6
Budapest, ll.ker |Budapest, ll.ker| Budapest, Il.ker | Budapest, ll.ker | Budapest, I.ker | Budapest, ll.ker
1027 Budapest, Margit Vitéz Juranyi Fé Kis R6kus Fény
Marygit kérat 12. kérat utca utca utca utca utca
Cim uzlethelyiség | (izlethelyiség lizlethelyiség azlethelyiség tlizlethelyiség izlethelyiség |
Komfortfokozat kn &k &k &k &k &k 6k
Uzlethelyiség &llapota m a. m. m. m. m. m.
Gazdasdgi tényezdk:
Ar (Ft) - 1 170 000 000 21 500 000 21 000 000 99 000 000 17 900 000 109 000 000
Bontasi/Kompenz. kéltség - 90 000 000 0 0 0 0
Korrigait Ar - 1 170 000 000 21 500 000 21 000 000 99 000 000 17 900 000 109 000 000
Uzlethelyiség hasznos teriliete (m2) 70 712 31 47 142 36 110
T4rol6 hasznos teriilete (m2)
Egységér (Ft/m2)
Fajlagos &r Ft - 1643 258 693 548 446 809 697 183 497 222 990 909
Telek érték
Tulajdonétr. viszonya/tipusa - Kinalat Kinélat Kinélat Kinéalat Kinélat Kinalat
Korrekciés tényezb - 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrigait &r - 963 000 000 19 350 000 18 900 000 89 100 000 16 110 000 98 100 000
Korrigélt &r (Ft/m2) - 1352 528 624 194 402 128 627 465 447 500 891 818
B et v S e LRI DU
ERTEKKIIGAZITAS mﬂ-%haﬁ Korazert ¢tterem, ﬂ.ﬂ?%ﬁh.ﬂﬂ.aﬁ udvaron &t ahotsdges. Joi Helel5 mdszaki R s
Villamosrél J61 lithats, berendezésse! ’ Rt agh Sxelictintd, dllapot nincs, feljitands. milszaki éllapattal,
ELHELYEZKEDES, HASZNALHATOSAG N
n.l.m”_‘l 1,14 1,19 1,14 1,16 6,87 -
KERESKEDELMI FAKTOR
o 0,92 1,11 1,13 1,08 1,12 0,88
MUSZAKI MINGSEG, MERET
0,80 0,98 1,40 1.00 1.25 1.02
[8SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 866 051 774 057 757 037 772 535 726 740 758 834
| Kerekitett értékek 866 000 774 000 757 000 772 000 726 000 758 000
KORRIGALT EGYSEGARAK ATLAGA (Ft/m2) 775 500
Teljes terillet m2 Statiszt. mér6szém Erték Ertékbecslsi vélemény
Figyelembe vett terdlet m2 70
Tarolé teriilete m2 1 minimum 726 000
Uzlethelyiség becsillt értéke (Ft) 54 285 000 2 maximum 866 000
3 szémtani dtlag 775 500

Miké Séndor Ingatianforgalmi értékels




Ertékelés tirgya
Ertékelés idépontja:

2021.09.06

1. SZAMU MELLEKLET: ERTEKBECSLO TABLAZAT

ok=6sszkomfort, k= komfort, m= megfeleld, f= feldjitandé, t= djszeri

1027 Budapest, Margit kérat 12.

forrés: Hﬁu__nh.un_u o o Q
ssze- Ssze- ssze-
Daszsliasonitissemponyal Ersshsiench hasonlité - 1 hasonlité -2 hasonlité - 6
Budapest, ll.ker |Budapest, ll.ker| Budapest, ll.ker | Budapest, ll.ker | Budapest, IL.ker Budapest, ll.ker
1027 Budapest, Margit Vitéz Jurdnyi Fé Kis Rokus Fény
Margit kérit 12. korut utca utca utca utca utca
Cim izlethelyiség | lzlethelyiség izlethelyiség iizlethelyiség iizlethelyiség | dzlethelyiség
Komfortfokozat kn &k ok 8k 6k [ 4 Sk
Uzlethelyiség éllapota m G m. m. m. m. m.
Gazdasdgi tényezék:
Ar (Fy - 1 170 000 000 21 500 000 21 000 000 99 000 000 17 900 000 109 000 000
Bontisi/Kompenz. kblitség - 90 000 000 0 0 0 0
Korrigéit Ar - 1170 000 000 21 500 000 21 000 000 99 000 000 17 900 000 109 000 000
Uzlethelyiség hasznos teriilete (m2) 70 712 31 47 142 36 110
T4rol6 hasznos teriilete (m2)
Egységér (Ft/m2)
Fajlagos &r Ft - 1643 258 693 548 446 809 697 183 497 222 990 909
Telek érték
Tulajdonétr. viszonya/tipusa - Kinalat Kindlat Kinalat Kinélat Kinalat Kinéalat
Korrekciés tényezb - 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrigaht ar - 963 000 000 19 350 000 18 900 000 89 100 000 16 110 000 98 100 000
?&&. {(Ft/m2) - 1352 528 624 194 402 128 627 465 447 500 891 818
Jol lithatd Kirakattal L i T.hdz olckerjébd! nyli6, ~ Fény utcal placon
iih»cnk&ao:ﬁ&!iﬁ * _M.-.NM i:um_‘tiiﬁ_s kosk - i‘e!. kis helylség. Bejérata az . nagy »..ﬂrn“hﬂs g Sor..-o:& lithats, dthezde, a.on!oa
ERTEKKINGAZITAS e Korszorl étorem,  reeny e s, Udvaron i lehetséges. J6i  meglelels maszaki Rend iy el 16
Villamosré! J6i léthaté. et ’ HAthats; maghiaalitfynts. ilapot nincs, feldjitands, miazaki éflapottal.
ELHELYEZKEDES, HASZNALHATOSAG
687 1,14 o 1.18 1,14 1,16 0,97
KERESKEDELMI FAKTOR o
0,92 1,11 1,13 :..E 1,12 088
'MUSZAKI MINGSEG, MERET -
0,80 0,98 1,40 1,00 1,26 1.02
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 866 051 774 057 757 037 772 535 726 740 758 834
&lﬁ%@? értékek 866 000 774 000 757 000 772 000 726 000 758 000
KORRIGALT EGYSEGARAK ATLAGA (Ft/m2) 775 500
Teljes terillet m2 Statiszt. mérészém Erték Ertékbecsi6l vélemény
Figyelembe vett tertlet m2 70
T4rol6 teriilete m2 1 minimum 726 000
Uzlethelyiség becsUlt értéke (Ft) 54 285 000 2 maximum 866 000
3 szémtani tlag 775 500

Miké Séndor Ingatianforgalmi értékeld
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Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budwpest Fviros Korminyhivatala Féldhivatali Féosaily
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, PL 415 Oldal:

Nexs hitelss tulajdoal lap - Szemie misolat

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

171
N 4
Megrondelés zém: 8000004/405008/2021 \(E

2021.08, 30 (\ ;
BUDAPEST II.KER.
Beltarilet 13520/0/A/1 helyrajei szém 4
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Ex a tulajdoni lap kizigazgatdei hat "‘%jixil cél jAbol kerillt kisdimra. Masra nem
hansnélhaté.
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