INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

1023 Budapest, Zsigmond tér 8. foldszint
14812/0/ A/3 Hrsz. alatti

tizlethelyiség megnevezésti

ingatlanrol

Immowell 2002 Kft.



ERTEKELO LAP

1023 Budapest, Zsigmond tér 8. foldszint

14812/0/A/3 Hrsz. alatti

tizlethelyiség megnevezésii ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci nett6 forgalmi értéke:

89 300 000,- Ft.

azaz

Nyolcvankilencmillié-haromszazezer forint.

Budapest, 2021. augusztus 12.

Készitette: f 4

Miké Sandor
ingatlanforgalmi értékels
Szakért6i engedély szam: 3136/2002
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1. ELOZMENYEK

11  Megbizé

Budapest F6varos I1. Keriileti Onkormanyzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1023 Budapest, Zsigmond tér 8. foldszint alatti tizlethelyiség nyiltpiaci nett6
értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakérts céget a Budapest, II. Keriileti Onkormanyzat
képvisel6je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatis

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékels

attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant 2021.
augusztus 11.-én.

2.2. Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékeld piaci Osszehasonlitd alapu eljarast
valasztotta.

Az értékelés fordulénapja: 2021. augusztus 12.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

o A Il keriiletben kialakult iizlethelyiségek értékesitési drszinvonalat.
Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

Az ingatlanok mdszaki allapotat.
Az ingatlan kereskedelmi hasznosithat6sagat.

1023 Budapest, Zsigmond tér 8. fildszint 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 hianyz6é dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurépai Uni6 tagallamaiban miik6d6 hivatdsos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési Gtmutat6janak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altal4nosan elfogadott szabélyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvéantartis szerinti teriiletét val6snak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelheté hibakért
felel6sséget nem vallal.

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

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrél és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznalatat, illetve a vele val6é rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozo koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékel6 nem villal felel§sséget olyan kés6bb jelentkez6 tényez6kért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz kapcsol6dé kotelezettségek vizsgdlata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitisahoz semmiféle mualtbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fiiggetlen
a megéllapitott 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 fordulonaptol szamitott 90 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

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



3 AZ INGATLAN ]ELLEMZGI
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének kozponti részén a Zsigmond tér
nyugati oldaldn helyezkedik el. A kdzvetlen koérnyezetében tobbszintes bérhazak
illetve modern irodahdzak kereskedelmi egységek talalhatok. Kozelében
helyezkedik el az Uj Udvar bevasarlokozpont és az Obuda Gate épiilete is. A
tertilet kozlekedési és infrastrukturalis szempontbodl kedvezs. Az ingatlan a Bécsi
ut és Lajos utca irdnyabol szdmos tomegkozlekedési eszkdzzel konnyen elérhetd.
Gépkocsival a Bécsi at feldl illetve Lajos utca iranyabol kozelithet6 meg. Az
aszfaltozott Gton korlatozott szamban van fizet6s parkolasi lehet6ség. Az épiilettsl
20 méterre talalhato a 17-es villamos megéll6ja.

Az ingatlantél konnyen megkozelithet6 a II. keriilet kereskedelmi kdzpontja is. A
kozelben talalhato iskola, tobb kereskedelmi céli 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 stilust haz kiilsé
képe elhanyagolt, felGjitand6 allapotban van. A vizsgalt ingatlan a foldszinten
talalhato, utcai bejarattal és kirakattal rendelkezik.

Az ingatlan harom szintes, egy utcai {izlethelyiség galériaval és a hozza csatlakoz6
pincei tarol6 helyiségek. Osszes alapteriilete 237 m?, amelyb6l a pince szint 88 m2,
a foldszint 102,22 m? és a galéria 47 m2. A kiils6 nyilaszarok ujszertiek, hoszigetelt
kiviteltiek. A kiils6 nyilaszarok el6tt fém racs talalhat6. A kirakatok a Bécsi atra
néznek. A falak festettek, a padl6 kozelében a vakolat szamos helyen hianyzik. A
padlé burkolata kéburkolat és szalagparketta, altaldnos dllapotuk megfelels. Az
tizlethelyiség jelenleg kavézoként miikodik. Mosogatok, szagelszivo, siitodei
kemence keriilt egy levalasztott teriiletre. Kiszolgal6pult és tizlettér talalhato a tér
felé es6 részben. A galéridn egy iroda és egy oltoz6 wc-vel lett kialakitva. Az
ingatlan fiitése lapradidtorokkal és egy gazcirkoval torténik. A vendég WC-k a
foldszinten talalhatoak. A wc-k oldalfalan 4zds nyomokat lehet taldlni. A melegviz
ellatasrol a gazcirké gondoskodik. Az ingatlanban taldlhat6é egy teherlift, melyet
valamelyik el6z6 tizemeltet6 szerelhetett be. jelenleg nem mitikédik. Az ingatlan
hatso részében két szerelt hiitGkamra taldlhato. A foldszinten, a k6zleked6 felett az
els6 emeletr6l szdrmazé bedzds nyomai lathatéak. A pince kényelmes
alapteriiletti, boltives kialakitdsa, egy légterti. Az utcai oldalon régi 4zas nyomai
lathatoak, val6szintileg az utcai szigetelés hidnyanak kovetkezménye. A pince
szell6z6 ablakai a Bécsi tt felé tekintenek.

Az ingatlan 6sszkézmiives és minden mér6vel rendelkezik.

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



3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1023 Budapest, Zsigmond tér 8. foldszint |
Helyrajzi szam: 14812/0/A/3
Tipusa: _ tizlethelyiség
Tulajdonos: I1. keriileti Onkormanyzat
Tertilet: 237 m?
Epiilet épitési éve: 1898 koriil
Epitési mod: Zartsora

4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az iizlethelyiség piaci 6sszehasonlitison alapul6 értékelését.
Az értékelés soran a hasonl6 adottsaga és funkcidja ingatlanok elhelyezkedési,
fizikai allapot szerinti, jogi jellemz&iben mutatkoz6 kiilonbséget vizsgalta,
természetesen figyelembe véve az adas- vételek idSpontjat.

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

e A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagéval 6sszeftiggd kockazata.

o A vizsgaltingatlanok araiban meglév6 alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 miszaki allapotdra és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci dsszehasonlitas
A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinédlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatosségait figyelembe
véve szamitott egységarat (516 167, Ft/m?), a pincehelyiség kompenzalt és az
utcai helyiségek netto6 alapteriiletével (88*0,25+151 m?=173 m?) szorozva kapjuk a
vizsgalt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

516 167,- Ft/m2 * 173 m2 = 89 296 833,- Ft.

kerekitve

89 300 000,- Ft.

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



4.2. Frtékelés dsszefoglalasa

A szakértéi jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsigokkal rendelkezs, 1023
Budapest, Zsigmond tér 8. foldszint alatti iizlethelyiség becslését a szakérts
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl$ tablazatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlitozé feltételekre, a 2021. augusztus 12.-i
fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci netto értékét
89 300 000,- Ft.
azaz
Nyolcvankilencmillié-haromszazezer forint

Osszegben allapitotta meg.

TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat

tantsitja:

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

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

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

e Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedéstSl vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalas
eredményeként johet létre.

o FElemzéseim, véleményeim ¢és  kovetkeztetéseim  kidolgozésa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 ( The European Group of
Valuers’ Associations), irdnyelvei és ajanlasai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2021. augusztus 12, & ~ e
Q¥ &0
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SR
Sl 3
SRS
1023 Budapest, Zsigmond tér 8. filldszint Yboﬁ Immowell 2002 Kft.




Fotodokumentacié:
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1. AFév. I. ker. C'Jnkorményzalot illeti a tervekep 1. sorszammal jels|t Budapest, (1.,
Zsigmond tér g, (Bécsi (it 1., Lajos u. 2.) szam alati foldszinti iizlethelyiség
mely All: Pinceszint: irattar, lépcsShaz (65,45 m?), féldszint: teakonyha,

kézlekeds, 3 targyalg, szélfogo, eléteér, porta, WC elétér, 2 Wwc, pissodr, néi

Mosdo, takaritészer tarols, tgyféltér, lépeséhaz, (191,70 m?), galériaszint:

szellézégéphaz, teakonyha, 2 kozlekeds, 8 iroda, gépésztér, 2 mosdo, lépcséhaz,

3 We helyiségekbg (199,80 m?) Gsszesen: 456,95 m? (kerekitve: 457 m?)

‘alapteriilettel, ¢s a koézos tulajdonheoy 1736/10000 hanyadrész.

- AFév. ). ker. Onkormanyzatof illeti a terveken 2. Sorszammal jels|t Budapest, ||,
Zsigmond teér g, (Bécsi ut 1, Lajos u. 2.) szam alatij foldszinti ﬁzlethelyiség
mely 4l Rinceszint: kézlekeds, huselﬁkészftc‘i, tojasmosa, zéIdségelﬁkészitc‘i, wC

»

elétér, 2 oltozg,

gazdasagi elétér, kozlekeds, leherfelvons, raktar, Gzlettér (120,90 m#),
galériaszint - iroda, eldtér, Pissoar, 2 wc elétér, 4 we (21,30 m?), galéria
kézlekeds helyiségekhg| (38,40 m®) Osszesen: 227,60 m? (kerekitve: 228 m?)
alapterﬁlettel, és a kozos (lajdonbe| 865/10000 hanyadrész.

- AFév. 1. ker. C)nkorrnanyzatot illeti a terveken 3. sorszammal jelélt Budapest, 1.,

Zsigmond tér 8. (Bécsi (it 1., Lajos u. 2.) szam alati foldszinti t’iztetheiyiség
mely All: pinceszint: raklar (88 m?), féldszint: Uzletter, raktar, kézlekeds,
zuhanyozé (102,22 m?), galériaszint: iroda, oltozs helyiségekbéil (47 m2)
Osszesen: 237,22 m2 (kerekitve: 237 m?) alapterﬁlettel, €s a kozés tulajdonbe|

- AF8v. Il ker. Onkorményzatot illeti a terveken 4. sorszammal Jeloll Budapest, I,
Zsigmond teér 8. (Bécsi Gt 1., Lajos u, 2) fsz. 1. szam alatti 1,5 Szoba, konyha,

kamra, el6szoba, fiirdﬁszoba+WC helyiségekbs) allé Oroklakas, 49,99 m?

(kerekitve: 50 m?) alapteriilettel. €s a kdzos lulajdonbe) 190/10000 hanyadrész,

A Fév. I, ker. Onkorményzatot illeti a terveken 5. sorszammal jelolt Budapest, I,
Zsigmond tér 8. (Bécsi it 1., Lajos u. 2.) fsz. 2. szam alatti 1 Szoba, konyha,
helyiségekbg) alle Oroklakas, 30,79 m? (kerekitve: 31 m?) alapteriilettel, es a
k6zos tulajdonbe) 118/10000 hanyadrész.

- AFdv. I, ker. Onkorményzatot illeti a terveken 6, Sorszammal jels) Budapest, I.,
Zsigmond tér 8. (Bécsi (it 1., Lajos y. 2) 1. em, 11. szam alattj 4,5 szoba,
konyha, kamra, elészoba, fiirdc'iszoba, WC, kdzlekeds helyiségekbg allé 6roklakss

138,14 mz (kerekitve: 138 m?) aiapterﬁlettel, €s a kozds tulajdonbg) 524/10000
hanyadrész.

- AFév. II. ker. C')nkorményzalol illeti a terveken 7. SOorszammal jej|t Budapest, I,
Zsigmond tér 8. (Bécsi (t 1., Lajos . 2) I. em. 12. Szam alattj 3 Szoba, 2
konyha, kamra, eldszobg, Wwc, fﬁrdfiszoba*WC—vel, kbzlekeds helyiségekb allo
tarsbérleti Oroklakas 132,37 m? (kerekitve: 132 m?) alapten‘jlettel, €s a kozos
tulajdonbél 50174 0000 hanyadrész.




