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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizé

Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat

1024. Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1027. Budapest, Frankel Le6 at 21.-23. szam alatti {izlethelyiség nyiltpiaci nett6
értékének becslése.

1.3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakérté céget a Budapest, II. Kertleti
Onkormanyzat képvisel&je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerzédéseket, adatbazisokat. Az értékel6
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyr6l
fotodokumentaciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapt eljaras
modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulonapja 2022. januér 31.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e Al kertiletben kialakult tizlethelyiségek értékesitési drszinvonalat.
e Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Az ingatlanok miiszaki allapotat.
e Az ingatlan kereskedelmi hasznosithatésagat.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakértd feltételezte, hogy a hianyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciét.

Az értékelés az Eurépai Unié tagallamaiban mtikod6 hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatdjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma &ltaldnosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti tertiletét valosnak fogadta el.

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

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informacidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljdk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértét a jelenlegi jogallasrdl és a tulajdoni
viszonyrél. Més az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé kortilményrdl nincs tudomasa.

Az értékel6 nem véllal felel6sséget olyan késébb jelentkezd tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyéat az
ingatlanhoz = kapcsolodé  kotelezettségek  vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijjelentjiik, hogy az ingatlan értékének megéllapitasdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatédrozott piaci érték megallapitdsara késziilt.

A szakvéleményt mas célra felhaszndlni 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 bels6, frekventalt részén, a Margit
korathoz kozel helyezkedik el. A tertilet kozlekedési szempontbél kiemelkedSen
jonak tekinthet6. Tomegkozlekedési eszkozok kozil a kozeli Margit koraton
villamos vezet a Moszkva tér, illetve a belvéros irdnyaba, ahonnan a metré6 mar
elérhets. Gépkocsival a forgalmas Margit korat vezet a varos kiilonb6z6 pontjai
felé. Parkolni kozvetlentil a haz el6tt, és a kornyez6 utcdkban is lehet, a kozelben
korlatozott szdmban van fizet6s parkolasi lehetSség.

Infrastrukturalis szempontbol a bevasarlasi lehet6ségek konnyen elérhet6k.
Ezenkiviil a nagyobb kereskedelmi kozpontok (Mammut), vagy szoérakozasi
lehet6ségek (szinhdz, mozi...) is kozel vannak. Az ingatlan kornyezetében
els6sorban  varoskozponti, tobb  emeletes épiiletek  talalhatok. Az
ingatlantipusokon beliil jellemz6 a bérhazas/tarsashazas épiilet, valamint a
kereskedelmi céla ingatlan, {izlet. Az épiilet kozvetlen szomszédsagaban lako
éptletek talalhatoak.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan az 1900-as évek elején épiilt, hagyomanyos épitési technologiaval. A
tarsashaz kiils6 megjelenése jo dllapott, rendezett, a labazat terméskoével kirakott,
a homlokzat nemes vakolattal vakolt, festett fal. Az épiilet 6sszkozmtves: viz,
csatorna, elektromos haldzat, foldgaz, telefon. Az épiilet altalanos allapota a
koranak megfeleld.

A vizsgalt ingatlan a foldszinten taldlhato, az utcardl kozvetlentil megkozelithetd,
egyszemélyes bejarattal rendelkezik. Alapteriilete 80 m?. Jelenleg cukraszdaként
hasznéljak, ennek megfelel6en kertilt felgjitasra is. A falak tapétaval boritottak,
festettek, a padloburkolat k6. A nyilaszar6k mtanyagbol és fémbdl késziiltek,
hészigetelt kiviteltiek. Az {tizlettérben Kkeriilt levalasztasra a vendég wc és
kézmoso. Az tizlettér mogott kapott helyet a cukraszda kiszolgalé részlege, ahol a
konyhaipari gépek taldlhatoak. A konyha felett galéria kertilt kialakitisra ahol az
iroda illetve tarol6 talalhaté. Az ingatlannak ablaka és ajtaja is nyilik a tarsashaz
udvardra. Az ingatlannak nincs kiépitett f{itési rendszere. Az elad6 térben
talalhat6 egy klima berendezés, mely ftitésre is alkalmas.
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3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1027.Budapest, Frankel Le6 at 21.-23.
Helyrajzi szam: 14484/0/A/8
Tipusa: Uzlethelyiség
Tulajdonos: 1. keriileti Onkormanyzat
Tertilet: 80 m?
Epiilet épitési éve: 1900 kortil
Epitési mod: Zartsoru
Uzlethelyiség komfortja: Komfortos
Széljegy: nincs

4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az tizlethelyiség piaci 6sszehasonlitdson alapulé értékelését.

sz

fizikai &llapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé kulonbséget vizsgélta,
természetesen figyelembe véve az adés- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényez6kre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagaval osszeftiggé kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 mdszaki 4llapotdra és mikrokdrnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas
A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (683 667,- Ft/m?), a netté alapteriiletével ( 80 m?)
szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becstilt nett6 piaci értékét.

683 667,- Ft/m? * 80 m? = 54 693 333,-Ft

kerekitve

54 700 000,- Ft.
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4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1027.
Budapest, Frankel Le6 ut 21.-23. szam alatti tizlethelyiség becslését a szakért6
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepld tabldzatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo6 feltételekre, a 2022. januar 31.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci netto értékét
54700 000,- Ft
azaz
Otvennégymillio-hétszazezer forint

Osszegben allapitotta meg,

TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tuddsa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat

tanusitja:

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

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecslé személyes részrehajlastol mentes szakértéi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

e Javadalmazdsom nem fligg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedést6l vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznélas
eredményeként johet létre.

e Elemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozdsa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 ( The European Group of
Valuers’ Associations), irdnyelvei és ajanldsai tortént.

Budapest, 2022. januar 31.
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