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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizé

Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzata

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1026 Budapest, Keleti Karoly utca 12. szam alatti {izlethelyiség megnevezésii
ingatlan, nyiltpiaci brutt6 értékének becslése.

1.3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Keriileti Onkorményzat
képviselGje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel6
attekintette a rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant és
fotodokumentaciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel¢ piaci Osszehasonlité alapt eljarast
valasztotta.

Az értékelés fordulonapja: 2022. méjus 30.

Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e AIL keriiletben kialakult ingatlanok értékesitési arszinvonalat. Az ingatlan
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. Szakért6 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 szakértSt a jelenlegi jogallasrol 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 jelentkez6 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.

Kijelentjiik, 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 vizsgalt ingatlan Budapest II. kertiletének kozponti részén a Mechwart térnél a
Keleti Karoly utcaban, kozel a Margit korathoz helyezkedik el. A kozvetlen
kornyezetében tobbszintes polgari stilusa bérhazak illetve kisebb kereskedelmi
egységek taldlhatok. Kozelében helyezkedik el a KSH kozponti épiilete.

A tertiilet kozlekedési és infrastrukturalis szempontbdl kedvezd. Az ingatlan a
Margit krt. irdnyabol szdmos tomegkozlekedési eszkozzel konnyen elérhetd.
Gépkocsival a Margit krt. feldl illetve Marczibanyi tér irdnyabodl kozelithet6 meg.
Az aszfaltozott utcaban korlatozott szamban van fizet6s parkolasi lehetSség.

Az ingatlan kozvetlen kornyezetében alakult ki a II. keriilet kereskedelmi
kozpontja. A kozelben taldlhaté a Mammut tizletkozpont, a Marczibanyi tér és a
Millennaris Park szdmos szérakozasi sport és kulturdlis program lehet&séget
kinal.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgalt ingatlan a Keleti Karoly utca 12. szdm alatti emeletes haz foldszintjén
talalhaté, melynek ingatlan nyilvantartds szerinti besorolasa {izlethelyiség. Az
ingatlant kozvetleniil a Keleti Karoly utca fel6l lehet megkozeliteni. Az ingatlan
portél szerkezete felgjitott, h6szigetelt kivitelt. A kirakata a Keleti Karoly utcéra
tekint. Az tizlet jol lathat6 a hegyrol gépjarmtivel kozlekedk részérdl. Az ingatlan
gaz kivételével minden kozmiivel rendelkezik. Fiitését a tarsashaz rendszerérdl
kapja. Az ingatlan tobb helyiségb6l all, tizlettér, tarold, vendég wc-k és
személyzeti wc. Az ingatlan az elmult években lett felgjitva. Az {izlettér
kéburkolata, allapota felgjitott. A falak festettek, az tzlettérben tapéta. A
mennyezetet gipszkarton épitett dlmennyezet takarja. A gépészet, szaniterek és
burkolatok az elmult években lettek mindségi anyagokkal, eszkozokkel cserélve.
Beadzasnak, repedésnek nincs lathaté nyoma. Az ingatlannak sajat viz- és
elektromos dram mér6je van. A haszndlati melegvizet egy elektromos bojler
biztositja. Az tizlettérben egy épitett viragfal talalhato.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1024 Budapest, Keleti Kéroly utca 12.
Helyrajzi szdm: 13291/0/A/2
Tipusa: Uzlethelyiség
Tulajdonos: 1. keriileti Onkorméanyzat
Tertilet: 65 m?
Epiilet épitési éve: 1930 koril
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4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az ingatlan piaci 6sszehasonlitason alapul6 értékelését, mint
utcafrontos tizlethelyiség. Az értékelés sordn a hasonlé adottsagt és funkcidja
ingatlanok elhelyezkedési, fizikai allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozo
kiilonbséget vizsgélta, természetesen figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényez&kre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval osszefiiggé kockazata.

e A vizsgalt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 mtszaki allapotdra és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas

Az 1. szamu mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kinalati
arak artartalékdval csokkentve, valamint a vizsgédlt ingatlan sajatossagait
figyelembe véve szamitott egységéarat (721 667, Ft/m?), az uzlettér nett6
alaptertiletével (65 m?) szorozva kapjuk a vizsgélt ingatlan becstilt netté piaci
értékeét.

721 667,- Ft/m2 * 65 m2 = 46 908 333, - Ft.
kerekitve

46 900 000,- Ft.

4.3. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsdgokkal rendelkezs, 1024
Budapest, Keleti Karoly utca 12. szdm alatti tizlethelyiség becslését a szakértd
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletekben szerepl6 tablazatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2022. méjus 30.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci netté értékét
46 900 000,- Ft.
azaz
Negyvenhatmillio-kilencszazezer forint.

Osszegben allapitotta meg.
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudédsa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tanusitja:

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

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hatéroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastol mentes szakértoi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

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

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

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

Budapest, 2022. méjus 30.
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