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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizé

Budapest Févaros Il Kertileti Onkormanyzat

1027 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizas targya

1024 Budapest, Margit korat 7. 4. emelet 3/A. szam alatti lakoingatlan (lakas)
nyiltpiaci értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakértd céget a Budapest, II. Kertileti
Onkormaényzat képviselsje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére 4ll6 szerz&déseket, adatbazisokat. Az értékels

attekintette a rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyrél
fotodokumentaciot készitett.

2.2. Ertékelés modszere

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

Az értékelés fordulénapja 2022. méjus 04.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

o A Il keriiletben kialakult lakasok értékesitési arszinvonalat.
e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetSségét.

e A lakasok mfiszaki allapotat.
e Az ingatlan értékesithet&ségét.
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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 befolyasolé tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurépai Unid tagallamaiban m(ikodé hivatasos vagyonértékelk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabdlyai szerint
késziilt

Szakért6 az ingatlan nyilvantartds szerinti teriiletét valésnak fogadta el.

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

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informaciokat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiilk, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytallok. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek Dbefolyasoljdk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérs tdjékoztatta a szakértét a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyr6l. Mdas az ingatlan haszndlatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé koriilményrél nincs tudomésa.

Az értékel nem villal felel6sséget olyan kés6bb jelentkez6 tényezskért, amelyek
befolyasolhatjak a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgélatokat, nem képezte a megbizas targyat az
ingatlanhoz  kapcsolédé  kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjitkk, hogy az ingatlan értékének megallapitdsdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazésa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megallapitdsara 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.
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3 AZ INGATLAN ]ELLEMZéI
3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II. kertiletének bels6, frekventélt részén, a Margit
hidhoz kozel, a Frankel Le6 ti keresztez6déshez nem messze helyezkedik el. A
tertilet, kozlekedési szempontbdl jonak tekinthets. Tomegkozlekedési eszkozok
kozil a Margit kortton, a villamos vezet a Széll Kalman tér, illetve a belvaros
irdnyaba, ahonnan a metr6 mar elérhets. Gépkocsival szintén a forgalmas Margit
korat vezet a varos kiilonboz6 pontjai felé. Parkolni koézvetlentil a haz el6tt nem
lehet, csak a kornyezd utcdkban, a kozelben korlatozott szdmban van fizetSs
parkolasi lehet6ség.

Infrastrukturdlis szempontbél a bevasarlasi lehetSségek konnyen elérhetSk.
Ezenkiviil a nagyobb kereskedelmi kozpontok (Mammut), vagy szérakozasi
lehetdségek (szinhdz, mozi...) is kozel vannak. Az ingatlan kornyezetében
els6sorban  varoskozponti, tobb  emeletes épiiletek  talalhatok. Az
ingatlantipusokon beliil jellemz6 a bérhazas/tarsashazas épilet, valamint a
kereskedelmi céla ingatlan, tizlet. Az épiilet kozvetlen szomszédsagaban lakéd
épiiletek, valamint kiskereskedelmi helyiségek talalhat6ak.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan az 1905-ben épiilt tarsashaz 4. emeleti lakésa. Ez a haz legfels6 szintje.
A lakas a tarsashazi fligg6folyosorol kozelithet6 meg. Az ingatlan alaptertilete 63
m?, amely el6szoba, félszoba, konyha, wc, flirdészoba és szoba helységekbél 4ll. A
bejarati ajté az el6szobdba konyhaba nyilik, melybsl a szobat és a konyhat
kozelithetjitk meg. A lakas f{itésérél parapet konvektor gondoskodik. A hasznalati
melegvizet egy fali gdzkazan biztositja. A kiils6 és belsé nyilaszarok fabol
késziiltek, allapotuk feldjitand6. A falak festettek, a konyhaban kb. 1,6 méterig
csempe burkolat van. A padlé burkolata a konyhdban és wc-ben jardlap, a
fiird6szobédban lindleum, a tobbi helyiségben parketta. A konyhdban egy kéttalcas
mosogat6 valamint egy gazttizhely talalhat6. A lakasba minden kozmitikapcsolat
kiépitésre keriilt és mér6orakkal is rendelkezik. A szobaban egy régi beazas
nyomai ldthatéak a mennyezeten. A lakas kitiritett és feltjitand6 allapotda.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1024 Budapest, Margit korit 7. 4. emelet 3/ A
Helyrajzi szam: - 13%88/0/A /3]
Tipusa: - - - ~ Lakas
Tulajdonos: _ - 1. keriileti Onkormanyzat
Tertilet; - B 63 m?
 Bejegyzés: Nem tartalmaz |
1024 Budapest, Margit korat 7. 4. emelet 3/A. Immowell 2002 Kft.



4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte a lakas piaci Osszehasonlitdson alapuld értékelését. Az
értékelés soran a hasonlé adottsagu és funkci6ja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemz&iben mutatkozo kiilonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adds- vételek id6pontjat.

A szakértd a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az aldbbi tényezSkre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagaval osszefiiggd kockazata.

o A vizsgalt ingatlanok araiban meglév6 alku tartalékokra.

e A vizsgdlt ingatlanok eltér6 miiszaki Aallapotara és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére. A lakas hasznositasa mint a szomszédos ingatlanok b&vitése.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt lakds sajatosségait figyelembe véve
szamitott egységarat (799 500~ Ft/m? ), a nett6 alapteriilettel (63 m?) szorozva
kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

799 500,- Ft/m2 * 63 m2 = 50 368 500,- Ft
kerekitve

50 400 000,- Ft.

4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakeértSi jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsdgokkal rendelkezd, 1024
Budapest, Margit korut 7. 4. emelet 3/A. szdm alatti lakas becslését a szakérts
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szereplé tablazatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2022. majus 04.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci brutto értékét
50 400 000,- Ft
azaz
Otvenmillié-négyszazezer forint

Osszegben allapitotta meg,
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TANUSITVANY

Az értékels ezennel legjobb tudédsa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tantusitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsld személyes részrehajlast6l mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov6beni érdekeltségeim azon eszkozodkben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranydban sem.

Javadalmazdsom nem fligg az értékelt vagyontargy értékét6l, 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, 2022. majus 04.

Ugyvezets
Immowell 2002 Kft.
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