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ERTEKELO LAP

1023 Budapest, Uromi utca 52. foldszint 2. szam alatti

14881/0/A/2 Hrsz.-1

miihely megnevezésii ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci netté forgalmi értéke:

67 000 000,- Ft.

azaz

Hatvanhétmillié forint.

Budapest, 2023. méarcius 14.

Készitette:

Miké Séandor
ingatlanforgalmi értékel$
Szakért6i engedély szam: 3136/2002
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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizd

Budapest F6varos II. Keriileti Onkormanyzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizas tirgya

1023 Budapest, Urémi utca 52. fldszint 2. szdm alatti miihely nyiltpiaci nett6
értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakérts céget a Budapest, I1. Keriileti C")nkorményzat
képvisel&je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére 4ll6 szerz6déseket, adatbazisokat, Az értékels
attekintette a rendelkezésére 4ll6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyrél
fotédokumentéciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapa eljarast
vélasztotta.

Az értékelés fordulénapja: 2023. marcius 14.

Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgélta és elemezte:

o AL kertiletben kialakult miihelyek értékesitési arszinvonalat. Az ingatlan
térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Az ingatlanok mtiszaki allapotat.

¢ Azingatlan kereskedelmi hasznosithat6sagat.
* Az ingatlan beépithetéségét, fejleszthet6ségét.
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2.3. Az értékelés korlatozé feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés ©sszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakeérté feltételezte, hogy a hianyzé dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyéasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurdpai Unié tagallamaiban mikodé hivatdsos vagyonértékelsk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatojanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altaldnosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakért$ az ingatlan nyilvéantartas szerinti teriiletét val6snak fogadta el.

Az értékelés kizérolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgélatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhets hibakért
felel6sséget nem vallal.

Az értékelést kérd tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informacidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytélloak. Az értékelés felsorolja az 6sszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljgk az anyagban szerepl
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kér6 tdjékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrél és a tulajdoni
viszonyrol. Mas az ingatlan hasznalatit, illetve a vele val6 rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozo6 koriilményrél nincs tudomasa.

Az értékels nem vallal felel6sséget olyan késobb jelentkez6 tényezSkért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékelé nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgéilatokat, nem képezte a megbizds tirgyat az
ingatlanhoz  kapcsolédé — kotelezettségek — vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartdson kiviili jogok és tények feltrasa.

Kijelentjitkk, hogy az ingatlan értékének megallapitisahoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem ftiz6dik, tovabba, hogy munkank dfjazésa fiiggetlen
a megéllapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatarozott piaci érték megéllapitdsara késziilt.

A szakvéleményt mas célra felhasznalni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a fordulbnaptél szamitott 180 nap, a
szakvéleményben régzitett feltételek figyelembevételével.
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3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének, Felhéviz vérosrész kedvelt részén
helyezkedik el. A kornyéken els6sorban, tarsashazak, irodahazak talalhatok. A
teriilet tdmegkozlekedési és infrastrukturalis szempontbol jonak tekinthets. A
Lajos utcan illetve Bécsi dton tobb tomegkozlekedési eszkdz megalldja
megtalalhato (17-es villamos, 9, 86, 160, 260-as autébuszok). Az ingatlantol 10 perc
sétara talalhaté a HEV megélldja is, mely a Batthyany térre visz, ahonnan metro6
jar a varoskozpont felé. Gépkocsival a forgalmas Arpad fejedelem ttja vezet a
véaroskdzpont irdnydba. Parkolni az ingatlan kozvetlen kozelében korlatozott
szdmban fizet6s lehet6ség van. A kozelben talalhaté az Uj Udvar Bevasarlo
Kozpont, illetve a Kolossy tér kozelében szinte minden tipust kiskereskedelmi
tizlet megtalalhato.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgalt ingatlan az Urdmi utca 52. és Daru utca 15. szam kozott elhelyezkedd
enyhén lejtés telken taldlhato. Az épiiletet 1895-ben, zartsord médon, egy
lak6épiilet és egy pékmiihely kialakitdssal épitették. A lakast az 1993-as évben
megvasaroltdk és jelenleg is hasznaljak. A pékmiihely a Daru utca fel6li bejaraton
keresztiil kozelithet6 meg. A Daru utcanal kb. 10 méteres el6kert talalhats. A
mithelynek az 1990-es évek 6ta nincs bérlsje, allapota folyamatosan romlik. Az
épiilet hagyoményos, egyszintes, magastetss, téglafalas kialakitasban késziilt. A
miihely épiiletben 2 kemence is taldlhat6, még eredeti forméjaban. A Daru utca
magasabban van, ezért a miihely hétsé6 fala a fold alatt taldlhato. Az eloregedett
szigetelés miatt a fal folyamatosan vizesedik, penészesedik. A miihely melletti
tarolokat a novényzet benétte, a tetészerkezet sériil, részben beszakadt.

A Budapest F6varos II. Keriileti Onkormanyzat Képvisels-testiiletének 28/2019.

(XI. 27.) 6nkorményzati rendelete értelmében a telek Lk-1/Z-5 6vezetbe tartozik.
28/2019. (X1.27.) sinkormanyzati rendelet 2. mellékiete
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Az Lk-1/Z jelti épitési 6vezetek jellemzéen lakéépiiletek elhelyezésére szolgalnak,
ahol a beépitési mod zartsora. A Lk-1/Z-5 épitési Ovezetben épiilethézag
létesithetd, a jelenlegi telek két részre oszthatd, az épitési hely az utcafronton
kialakithat6. A telek kizepén kotelez6 zoldfeliiletet kell kialakitani. Minimalis
telekméret nem keriilt meghatarozasra, a szintteriileti mutat6 1,75 m2/m?2,
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3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1023 Budapest, Urdmi utca 52. fszt. 2.
Helyrajzi szam: 14881/0/A/2
Tipusa: Miihely
Tulajdonos: II. keriileti Onkorményzat
Miihely teriilet: 195 m?
Teljes telek teriilet: 575 m2
Eszmei hanyad: 505/1000
Miihelyhez tartozo telek teriilet: 290 m?
 Epiilet épitési éve: 1895 koriil
Megjegyzés: nincs

4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az mithely piaci 6sszehasonlitdson alapul6 értékelését. Mivel

az ingatlan nagyon leromlott allapota, korszertitlen, a telek viszont fejleszthets,

beépithet6 ezért szakért6 a telek ingatlanrész értékének meghatarozasat

vélasztotta. Az értékelés soran a hasonlé adottsag és funkciéja ingatlanok

elhelyezkedési, fizikai allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé kiilonbséget

vizsgalta, természetesen figyelembe véve az adés- vételek id6pontjat.

A szakérts a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezékre.

* A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagaval osszefiiggs kockazata.

* A vizsgalt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

* A vizsgalt ingatlanok eltér6 miiszaki éallapotdra és mikrokdrnyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci osszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos telek érat, a kinalati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (272 100,- Ft/m?), az ingatlanhoz tartozé telekrész
alapteriiletével (290 m?) szorozva és a bontasi kéltséget (12 000 000,- Ft.)levonva
kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

272100,- Ft/m2 * 290 m2 - 12 000 000,- Ft. = 67 011 038,- Ft.
kerekitve

67 000 000,- Ft.
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4.4. Ertékelés osszefoglalasa

A szakeért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1023
Budapest, Urdmi utca 52. foldszint 2. szam alatti ingatlan becslését a szakérts
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl tablazatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a 2023. mércius 14.-i fordulénapra,

az ingatlancsoport becsiilt nyiltpiaci nett6 értékét
67 000 000,- Ft.
azaz
hatvanhétmillié forint

Osszegben allapitotta meg.

TANUSITVANY

Az értékel§ ezennel legjobb tuddsa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat

tanasitja:

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

* A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény 4ltal tartalmazott eléfeltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsls személyes részrehajlastol mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

* Nincsenek sem jelenlegi, sem jévGbeni érdekeltségeim azon eszkdzokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

e Javadalmazasom nem figg az értékelt vagyontirgy értékétsl, semmilyen
intézkedéstSl vagy eseménytsl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések megjelenitése vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

o FElemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozasa és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 (The European Group of
Valuers’ Associations), iranyelvei és ajanlasai tortént.

Budapest, 2023. méarcius 14.

o 2002 KFT St
ELL 2002 K ol fi
i"HO]\:J‘H ‘.'erl_l‘ﬂ“ﬂ . AL \’J‘L o
uﬁ(sun_'{': 2 e ,: .........
Acsdarivn 206 1531-2-4 Ugyvezeto
Immowell 2002 Kft,
1023 Budapest, Urbmi utca 52. féldszint 2, szam Immowell 2002 Kft.



Fotodokumentacio;
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2, SZAMU MELLEKLET: ERTEKBECSLY TABLAZAT

Ertékelés térgya 1023 BUDAPEST, Urbmi utca 52. 14881 Hrsz.
Ertékelés IdGpontja: 2023.03.14
Hrsz: 14881
INGATLAN ERTEKELESE - PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES |
fobrin: NNI".IH.CDIH
Usszehasonlitds szemponyal Entékelends Ossze- 6- 1 Ossze- 2 Ossze- 2 Ossze- 4 o:szo' 5
Budapest, il.ker Budapest, il.ker Budapest, il.ker Budapest, ll.ker Budapest, il.ker
"bzr‘zzyﬁ'::iir' Kapy Nyék Vihorliét Szép\l/dlgyl Térékvész
14881 Hrsz. utca utca at
Cim telek telek telok telek talek
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) - 359 000 000 450 000 000 299 000 000 395 000 000 425 000 000
B Telekalakitasi kSitség 12 000 000 0 0 0 0 0
Korrigdit Ar o 359 000 000 450 000 000 299 000 000 395 000 000 425 000 000
telek terliiete (m2) 575 1336 1763 1051 1000 1100
Fajlagos dr Ft - 268713 255 247 284 491 395 000 386 364
Tulajdonétr, viszonya/tipusa - Kinédiat Kinéiat Kinéiat Kinélat Kinalat
Korrekcids tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
orrigalt 4r - 323 100 000 405 000 000 269 100 000 355 500 000 382 500 000
Korrlgalt ar (Ftymz2) - 241 841 229722 256 042 355 500 347 727
ERTEKKIGAZITAS A MIKROKORNYEZET, AZ INFRASTRUKTURA ES A KSZMOVESITETTSEG MIATT:
[KORNYEZET, PANORAMA Kech Kedvezétlenebb K. bb Kedvezdtlanebl Ked, bb
am 090 o o 0,80 i
MEGKOZELITHETOSEG, INFRASTRUKTURA KetlvexGtionshb Kedh Ked Kedveadtienchb Kod bb
. an o,00 a.80 0,80 a0
Ti BEEPITHETOSEGE - Kedvezébb Kedvez i Kodvezdhl Kedvezdbb
. 1,00 1,30 1,0 1,24 1,30
OSSZKOZMUVESITETTSEG Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlo
1,00 1,00 1,00 1,00 1.00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 254 669 263 399] 269 612 204 400 289 309
Kerokitott értékek | 254 600 263 300 | 269 6001 284 000 289 000
A TELEK ERTEKE A 5Z0LGALMI JOGOK FIGYELEMBEVETELE ELOTT: Statiszt. méroszém Erték Ertékbecsi6l vélemény
Karrigalt egységarak dtfaga(Ft/mi) 272 100
Teljes terdlet m2 575 1 minimum 254 659 Inom mértékadé adat
[Exzmel hanyad: 505/1000 2 maximum 288 308 |nem mértékadé adat
Szdmitott telekrész m2 290,375
/f Tan b it nettd éridke (Fi) 67 011 038 3 szédmtanl étlag 272 100 |ortbkindikdtor-1

Miké Sandor Ingatlanforgalmi értékelé




