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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, Margit korat 7. szam alatti tizlethelyiség 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 4ll6 szerz6déseket, 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. szeptember 19.

Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e Al kertiletben kialakult ingatlanok értékesitési drszinvonalat.
e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Az ingatlanok miiszaki allapotat.
e Az ingatlan tovabbi hasznosithat6sagat.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
szitkséges 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 jelentkez¢ 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 fordulénaptél szamitott 180 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II. kertiletének bels6, frekventalt részén, a Margit
koraton talalhato. A tertilet kozlekedési szempontbdl jonak tekinthets. Az adott
ingatlan 10 perc alatt gyalogosan megkozelithetd a Széll Kalman tér felsl. A
kozelben talalhaté tomegkozlekedési kapcesolatok a 4-6-os villamosok a koraton,
illetve a 39-es autobusz a Csalogéany utcéban.

A vizsgalt ingatlan természetbeni bejarata a Margit koratrol nyilik. Az ingatlan
el6tt nincs parkolasi lehet6ség, a kornyéken a parkolas fizet6s.

A vizsgalt ingatlan kornyezete infrastrukturdlis szempontbdél nagyon joénak
tekinthets. Kozelében szamos kiskereskedelmi egység taldlhat6. Ezenkiviil a
nagyobb kereskedelmi kozpontok (Mammut), vagy szérakozasi lehet&ségek
(szinhdz, mozi..) is kozel vannak. Az ingatlan kornyezetében els6sorban
varoskozponti, tobb emeletes éptiletek taldlhatéak. Az ingatlantipusokon beliil
jellemz6 a bérhazas/tarsashazas épiilet, valamint a kereskedelmi céla ingatlan,
tizlet. Az épilet kozvetlen szomszédsagaban lako épiiletek, kiskereskedelmi
egységek talalhatoak.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgélt ingatlan a tarsashaz foldszintjén taldlhato tzlethelyiség, melyet
VASEDENY fiizletként hasznalnak. Bejarata kozvetleniil a Margit kortatrél és a
szomszédos Mecset utcar6l nyilik. A vizsgalt ingatlanban minden kozmi
kapcsolat megtaldlhat6. A ftést kozponti gazkazdnnal oldjadk meg, mely az
ingatlanhoz tartoz6 pincében taldlhatd. A hasznélati melegvizet elektromos bojler
biztositja. A padl6 az uzlettérben képadld, a pincében simitott beton a galérian
lindleum. Az ingatlan nyildszar6i nem hoszigetelt Kkivitelliek. Az tizlettér
klimatizalt. Az utca fel6li kirakatok tagas betekintést engedélyeznek az utca felol.
Az tizlettér mogott konyha-étkez6, galéridn a szocialis helyiségek és raktar, mig a
pincében csak raktar miikodik. A pincei résznek a Mecset utca fel6l kiilon bejarata
van. A pince és a foldszint kozott egy teherszallito lift kertilt beépitésre.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1027 Budapest, Margit korut 7.
Helyrajzi szdm: 13388/0/ A /46
Tipusa: tizlethelyiség
Tulajdonos: II. keriileti Onkorményzat
Ossztertilet: 385 m?
Funkcidk teriiletei: 258 m? foldszint ( 113 m? tizlettér + 145 m? raktar) +127 m? pincei raktar
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4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az ingatlan piaci 6sszehasonlitdson alapul6 értékelését. Az

értékelés soran a hasonlé adottsagu és funkcidja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai

allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozo kiilonbséget vizsgalta, természetesen

figyelembe véve az adés- vételek id6pontjat.

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

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagéaval osszeftiggd kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 miszaki allapotdra és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci o6sszehasonlitas (foldszint és galéria rész)
A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (633 667,- Ft/ m?), a nett6 alaptertiletével (258 m?)
szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

633 667,- Ft/m?2 * 258 m? = 163 486 000,- Ft.

kerekitve
163 500 000,- Ft.

4.2. Piaci 0sszehasonlitas (pince rész)
A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (131 333,- Ft/ m?), a nettd alapteriiletével (127 m?)
szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becstilt nett6 piaci értékét.

131 333,- Ft/m?2 * 127 m? = 16 679 333,- Ft.

kerekitve
16 700 000,- Ft.

4.3. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1027
Budapest, Margit korat 7. szam alatti tizlethelyiség becslését a szakért6
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl6 tdblazatokba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a két funkcié értékét 6sszeadva
(tzlettér 163 500 000,- Ft + pince 16 700 000,- Ft) kapott értéket, a 2022. szeptember
19.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci netto értékét
180 200 000,- Ft.
azaz
Szaznyolcvanmillié-kettészazezer 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 részrehajlastél mentes szakértéi
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  kidolgozasa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 (The European Group of
Valuers’ Associations), irdnyelvei és ajanlasai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2022. szeptember 19.

IMMOWELL 2002 KFT
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Fotédokumentacio:
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Ertékelés targya
Ertékelés idépontja:
Hsrz:13388/0/A/1

Ok=0sszkomfort, k= komfort, m= megfeleld, f= feljitando, u= Gjszer

1027 Budapest, Margit korut 7. foldszint, tzlethelyiség
2022.09.19

FELEPITMENYES INGATLAN ERTEKELESE - PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

forras: ingatlan.com

félszuterén izlet,

nagy kirakatok,

Utcarol megkaozelithets,

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends Ossze-' . Ossze-r . Ossze-' . Ossze-' - Ossze-l " Ossze-' 2
hasonlité - 1 hasonlité -2 hasonlité -3 hasonlitd - 4 hasonlité - 5 hasonlitd - 6
1027 Budapest, Budapest, Il.ker [Budapest, Il.ker| Budapest, Il.ker Budapest, IL.ker | Budapest, ll.Lker |Budapest, Il.ker
Margit kérat 7. Margit Margit Fény Keleti Karoly Tolgyfa Buday Laszlo
 foldszint, kérat kérat utca utca utca utca
Cim lzlethelyiség uzlethelyiség | uzlethelyiség | uzlethelyiség izlethelyiség | uzlethelyiség | izlethelyiség
Komfortfokozat kn ok ok ok [ ok ok
Uzlethelyiség allapota m m. m. m. m a. a.
Gazdasdgi tényezok:
Ar (Ft) 25 000 000 800 000 000 43 000 000 89 800 000 64 900 000 59 900 000
Bontasi/Kompenz. kdltség 0 0 0 0 0
Korrigalt Ar - f 25000 000 800 000 000 43000 000 89 800 000 [ 64900 000 [ 59 900 000
Uzlethelyiség hasznos teriilete (m2) 258 30 800 71 102 71 72
Térol6 hasznos teriilete (m2)
Egységar (Ft/m2)
Fajlagos &r Ft I 833 333[ 1000000( 605634 [ 880392( 914 085[ 831944
Telek érték
Tulajdonatr. viszonyaltipusa Kinalat Kinalat Kinalat Kinalat Kinalat Kinalat
Korrekciés tényez6 0,90 0,90 0,95 0,90 0,90 0,90
Korrigalt ar [ 22500 000 720 000 000 [ 40 850 000 [ 80 820 000 [ 58410 000[ 53910 000
Korrigalt ar (Ft/m2) 750 000 900 000 575 352 792 353 822 676 748 750
r::ldleal;:oaz‘: g::::‘a Mammuttal szemben, Volt étterem, tobb Fény utcai piacon, Kozvetlen utcai bejdrat, mf:rf)ec;‘,y.;zf;kr

ERTEKKIIGAZITAS
Villamosrol jol Iathato. rezsivel allapo miszaki llapottal.
ELHELYEZKEDES, HASZNALHATOSAG
1,05 0,95 0,90 1,00 1,00 1,00
KERESKEDELMI FAKTOR
100 100 090 115 112 115
MUSZAKI MINGSEG, MERET. REZSI
0,80 0,75 1,30 0,70 0,70 0,75
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE T 630 000 641 250[ 605846 637 844] 644 978] 645 797
Kerekitett értékek [ 630 000 641 000 605 000] 637 000[ 644 000] 645 000]
KORRIGALT EGYSEGARAK ATLAGA (Ft/m2) f 633 667
Teljes teriilet m2 Statiszt. mérészam Erték Ertékbecsli vélemény
Figyelembe vett tertlet m2 I 258
Térol6 terlete m2 1 minimum 605 000
Uzlethelyiség becsiilt nett6 értéke (Ft) 163 486 000 2 maximum 645 000
3 szamtani atlag 633 667

Miké Sandor Ingatlanforgalmi értékelé

Ertékelés targya
Ertékelés idépontja:
Hsrz:13388/0/A/1

Bk=6sszkomfort, k= komfort, m= megfeleld, f= felljitandd, U= Ujszerd

1027 Budapest, Margit korat 7. pince
2022.09.19

FELEPITMENYES INGATLAN ERTEKELESE - PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

forras: ingatlan.com

Osszehasonlitas szempontjai Ertekelends | 0SS7S Ossze- Ossze- Ossze- Ossze- Ossze-
hasonlité - 1 hasonlit6 -2 hasonlité - 3 hasonlité - 4 hasonlitd - 5 hasonlité - 6
Budapest, Vll.ker | Budapest, Vil.ker |Budapest, Vlll.ker | Budapest, llL.ker | Budapest, IX.ker |Budapest, Vill.ker
1&;3 ﬁ“:(‘?;gfit‘ Erzsébet Wesselényi Bacso Béla Meggyfa Ferenc Bauer Sandor
gpmce korat utca utca utca korat utca
Cim pince pince pince pince pince pince
Komfortfokozat nk fk. nk nk. nk. nk. nk.
Pince allapota f. f. f. f. f. f. f.
Gazdasdgi tényez6k:
Ar (Ft) 14 300 000 19 900 000 51 000 000 14 900 000 10 900 000 31000 000
Bontasi/Kompenz. kéltség 0 0 0 0 0 0
Korrigalt Ar - f 14300 000 [ 19 900 000 51000 000 [ 14 900 000 [ 10900 000 31,000 000
Pince hasznos teriilete (m2) 127 75 87 342 155 91 381
Tarol6 hasznos tertilete (m2)
Egységar (Ft/m2)
Fajlagos ar Ft i 190 667 [ 228736 [ 149 123 96129[ 119 780 81365
Telek érték
Tulajdonatr. viszonyaltipusa Kinalat Kinalat Kinalat Kinalat Kinalat Kinalat
Korrekciés tényezd 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrigalt ar [ 12870 000 17910 000[ 45 900 000 [ 13410 000[ 9810000[ 27 900 000
Korrigalt ar (Ft/m2) 171 600 205 862 134211 86 516 107 802 73228
ERTEKKIIGAZITAS
ELHELYEZKEDES, HASZNALHATOSAG
1,00 1,00 110 110 105 120
KERESKEDELMI FAKTOR
1,00 0,90 1,00 1,10 1,05 1,20
MUSZAKI MINGSEG
0,80 0,78 1,00 1,10 110 1,10
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE [ 137 280[ 144 515] 147 632] 115 153] 130 737] 115 994
Kerekitett értékek [ 137 000[ 144 000[ 147 000] 115 000 130 000 115 000]
KORRIGALT EGYSEGARAK ATLAGA (Ft/m2) T 131333
Teljes tertlet m2 Statiszt. mérészém Erték Ertékbecsl6i vélemény
Figyelembe vett teriilet m2 I 127
Tarol6 terilete m2 1 115 000
Pince becsilt értéke (Ft) 16 679 333 2 maximum 147 000
3 szamtani atlag 131 333

Miké Sandor Ingatlanforgalmi értékelé




