A 1024. Budapest, Margit korat 15-17. szam alatti ingatlan bérleti dij becslése

BERLETI DI
MEGHATAROZASARA VONATKOZO
SZAKERTOI VELEMENY

1024 Budapest, Margit korat 15-17. szam alatti

13384/0/A/1 Hrsz.-a

ingatlan bérleti dijarol
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Javasolt bérleti dij

Budapest Févéros II. Keriileti Onkormanyzata 2023. julius 24.-én kelt megbizasa alapjan
az Immowell 2002 Kft. a 1024 Budapest, Margit korat 15-17. alatti ingatlan bérleti dij
meghatarozasara vonatkozo szakértését elvégezte. A szakértéi munka elvégzése alapjan

az alabbi javaslatot tessziik a havi bérleti dij mértékének meghatarozasara.

Normal piaci kortilmények kozott, a bérbeadashoz elegend6 id6 rendelkezésre éllasa
esetén, a jelenleg is hasznalt bérleti szerz6dés kondicioi mellett, ugyanakkor a tarsashdzi
torvény moédosuldsa miatti kockdzatoktol eltekintve, a targyi ingatlan realis netté bérleti

dija:

1 048 000,- Ft + AFA/ho,

azaz Egymilli6-negyvennyolcezer forint + AFA havonta

Azaz brutto: 1 330 960,- Ft/ ho,

azaz egymilli6-haromszazharmincezer-kilencszazhatvan
forint havonta.

Az ingatlan felmérését és a bérleti dij becslését végezte:

2002 KF1
OWELL 200
" 1030 Budapesl
‘ > S u St
153124

P.H. Miké Sandor
Ugyvezets igazgato

Budapest, 2023. augusztus 08.

készitette: Immowell 2002 Kft. 2



A 1024. Budapest, Margit korat 15-17. szam alatti ingatlan bérleti dij becslése

2.

El6zmények

2.1. A megbizé

2.2.

2.3.

24.

Budapest Févaros II. Kertileti Onkormanyzat

1024. Budapest, Mechwart liget 1.

A megbizott

Immowell 2002 Kft.
1039. Budapest, Karacsony Sandor u. 55.

Képviseltje: Miké Sandor tigyvezetd igazgatoé

A megbizas targya

A 1024 Budapest, Margit korat 15-17. alatti onkorméanyzati ingatlan rendezett
ingatlanpiaci kortlmények kozott és a bérlemény kiaddsdhoz sziikséges optimaélis id6
rendelkezésre éllasa esetén a redlis piaci bérleti dijanak szakért6i vélemény keretében
torténé meghatdrozésa, figyelemmel a jelenleg is haszndlatos bérbeadasi feltételekre,

ugyanakkor a tarsashazi torvény médositasabol ered6 kockazatoktol eltekintve.

A szakért6 megbizasanak célja

Budapest, 1I. Keriileti Onkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlanok bérleti dfjainak

feltlvizsgélata az aktudlis piaci viszonyoknak megfelel6en.
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3. Kiindulé adatok, a szakértés modszere

3.1. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, dokumentumokat. Az értékels
megvizsgalta a rendelkezésére &ll6 adatokat. Az értékbecsl6 helyszini szemlén és

bejarason megtekintette a targyi ingatlant, amelyrdl fotédokumentaciot készitett.

3.2. A szakértés modszere

Az értékelés modszereként az értékel a piaci dsszehasonlité alapt eljaras modszerét
valasztotta, amelynél a kornyezetben fellelhet6 bérlemények bérleti dfjait vette alapul.

Az értékelés fordulonapja: 2023. augusztus 08.

Az érték-megéllapitas érdekében az értékbecsls vizsgalta és elemezte az alabbi
kortilményeket:
e all kertileti ingatlanok, helyiségek piaci bérleti difjanak arszinvonalat,
e azingatlan elhelyezkedését, megkozelithet6ségét,
o szemrevételezéssel a helyiség miiszaki allapotat, tekintet nélkiil a nem lathato,
rejtett hibdkra.
e az ingatlan funkciondlis megfelel6ségét, egyedi adottsdgait kornyezeti

sajatossagait,

3.3. Az értékelés felhasznalhatosaga

A bérleti dij meghatarozasa a Megbiz6 tizleti céljaira késziilt.
A szakvéleményt mas célra felhaszndlni részleteiben, vagy egészében nem lehet.
Az értékelés érvényességi ideje a szakvéleményben rogzitett feltételek mellett a

fordulénaptoél szamitott 180 nap.
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4. Az ingatlan jellemzé6i
4.1. Azingatlan kdrnyezetének ismertetése

4.2.

A vizsgalt ingatlan a Margit korat 15-17. szam alatti ingatlanban talalhato,
bejarata a Romer Floris utcai sarkon van. Az irodaként nyilvantartott ingatlan kb.
1 éve tiresen 4ll. El6tte a Dijbeszed6 Vallalat irodéi voltak itt.

A tarsashaz rendezett, gondozott, bar helyenkén feltjitand6 kiilalakot mutat.

Az ingatlan kornyezete atlagos és fizet6s parkolasi lehet&ségekkel bir.

A kornyék gyalogosforgalma kozepes.

Az ingatlan ismertetése

Az ingatlan cime:

Margit korat 15-17.

Helyrajzi szama: 13384/0/A/1
Megadott funkcigja: iroda
Jelenlegi funkcidja: tires
Osszehasonlitasra keriilt, mint: iroda+iizlet

Osszes hasznos felépitmény teriilet:

483+110=593 m?

Tulajdonos:

Budapest Févaros II. Kertileti
Onkormanyzata

Az ingatlan miiszaki ismertetése:

Az ingatlan funkciéjanak megfelel6en hasznosithaté. Az ingatlan az utcarol
kozelithet6 meg. Az ingatlan sok ablaka a Romer Floris utcara és a Margit
koratra tekint. Az ingatlan a Margit korati oldalon foldszinti, a hatsé részei

szuterén kialakitasa. A hatso helyiségekben bedzés, penészedés talalhato.

Kozmiikapcesolatok kiépitésre keriiltek. Az ingatlan gazkivételével minden
kozmi kapcesolattal rendelkezik. Az ingatlannak sajat koziizemi mérdi vannak.
Az ingatlan hats6 részében wc és konyha is kialakitasra kertilt. Az ingatlan falai
festettek, a vizes helyiségek falai csempével burkoltak.

Az ingatlan fttését hazkozponti flités és radiatorok biztositjak.
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5.

5.1.

A bérleti dij becslése

A szakért6 elvégezte a vizsgélt ingatlan kornyezetében fellelhet6 ingatlanok bérleti
dijainak 6sszehasonlitdsan alapul6 értékelését. Az értékelés soran a hasonl6 adottsdgu és
funkciéji ingatlanok elhelyezkedési, fizikai &llapot szerinti, mtszaki jellemz&iben
mutatkoz6 kiilonbségeket vizsgélta, természetesen figyelembe véve az adatok
aktualitasat is. A bérleti dij meghatarozdsandl a szakért6 vélelmezte, hogy a Bérbeado a
jelenleg altalanosan haszndlt bérleti szerz6dés rendszere szerint fog bérleti szerz6dést

kotni.

A bérleti dij kiszamitasanak médszere
A vizsgélt ingatlan becstilt bérleti dijat az alabbi értékek szorzataként kaptuk meg;:
a Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat 309/2020.(X.29.) képvisel§ testiileti
hatdrozata alapjan meghatarozott alapdij szorozva a parkolds, a fizet6s parkolas, a
miiszaki allapot, a beosztas, a méret, és a kornyezet &ltal kialakult egyedi tényezd,
valamint a megadott névleges alapteriilet szorzataként. A szorzatot ezer forintra
kerekitve allapitjuk meg az ingatlan javasolt bérleti dijat.

Iroda funkcio:

parkolas modositéo= 0,92
fizet6s parkolas = 0,98
miiszaki allapot miatti médosité= 0,95
beosztas miatti moédosité= 0,95
meéret miatti médositoé= 0,80
kornyezet miatti médosito= 0,95
inflaci6= 1,203

Alapdij iroda: 2 003,- Ft/m?2.

Alaptertilet: 483 négyzetméter.

Fajlagos dij: 2 003,- Ft/m2* 0,92*0,98*0,95*0,95*0,80%0,95*1,203 = 1 491,- Ft/ m2.
Iroda bérleti difja: 483 m2* 1 491,- Ft/m?2 = 720 153,- Ft/ho6

Kerekitve 720 000,- Ft/hoé

készitette: Immowell 2002 Kft. 6



A 1024. Budapest, Margit korat 15-17. szam alatti ingatlan bérleti dij becslése

Uzlet funkcié:

parkolas= 0,92
fizet6s parkolas = 0,98
miiszaki allapot miatti médosité= 0,98
Osszkozmiives= 1,00
megkozelithet6ség= 1,00
beosztas miatti médosito= 1,00
méret miatti moédosité= 0,92
gyalogos forgalom= 1,00
kirakat helye= 0,98
kereskedelmi utca index= 1,00
inflaci6o= 1,203

Alapdjij tizlet: 3 304,- Ft/nm. Alapteriilet: 110 négyzetméter.

Fajlagos dij: 3 304,- Ft/m?2 * 0,92*0,98*0,98*1,00*1,00*1,00%0,92*1,00*0,98*1,00*1,203 = 3 167,- Ft/m?2.
Uzlet bérleti dija: 110 m2* 3 167,- Ft/m2 =348 370,- Ft/ho,

Kerekitve 348 000,- Ft/ho.

Irodai és tizlethelyiség funkciok Gsszesen:

720 000,- Ft + 348 000,- Ft =1 048 000,- Ft.

5.7. Az értékelés osszefoglalasa
A szakért6i jelentés 4. pontjdban ismertetett adottsdgokkal rendelkez6, a 1024 Budapest,
Margit korat 15-17. alatti ingatlan bérleti dijanak becslését a szakértd végrehajtotta. A
bérleti dij becslését a fentebb foglaltak szerint elvégezve, a 2023. augusztus 08.-i

fordulénapra, az

ingatlan becsiilt netto bérleti dija

1 048 000 Ft/ho, azaz
Egymillié-negyvennyolcezer forint havonta.
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Korlatozo feltételek

Az értékelésben megallapitott érték az ingatlan teher-, per- és igénymentes allapotara vonatkozik.
Az értékel6 a helyszini szemle soran semmiféle épiiletfizikai, statikai és mas hasonl6 vizsgalatot
nem végzett, az esetleges rejtett hibak az értékelést nem érintik.

Az érték megallapitdsa nincs Osszefliggésben az értékbecslést végz6k javadalmazasaval, sem
kozvetlen sem pedig kozvetett médon.

Az értékbecsl6 a helyszinen nem végzett pontos teriiletfelmérést, a szakértésben felhasznalt adatok
a megbizo tajékoztatasan alapulnak.

A becslésben az értékel? feltételezi, hogy a sziikséges hat6sagi engedélyek és egyéb hivatalos iratok
beszerezhet6k ill. mar rendelkezésre allnak.

Mélyebb jogi vizsgalatot az értékelés soran az értékbecslé nem végzett. Amennyiben van
barmilyen korlatozé tényezé, amely a felhasznéalt forrasokb6l nem deril ki, azokért az értékbecslé
nem vallal felel6sséget.

A becslés az ingatlan helyszini szemle sordn megtekintett allapotara vonatkozik. Amennyiben a
szemle utan barmilyen, az értéket befolyasold valtozas torténik, azért az értékbecsld felelGsséget
nem vallal.

A Dbecsléshez haszndlt alapadatokat az értékbecslé pontosnak fogadja el, azok teljes korti
ellen6rzését nem végezte el.

Az értékelést a megbizastol eltéré célra felhasznélni, azt harmadik személynek kiadni csak az
értékbecslé el6zetes irdsbeli hozzajarulasaval lehet. A becslés egyes részei kilon nem
hasznalhatéak fel.

Az értékelés az Eurépai Uni6 tagallamaiban miikodé hivatdsos vagyonértékel6k szervezete a
TEGOVA vagyonértékelési atmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai alapjan, a

szakma &ltalanosan elfogadott szabalyai szerint késziilt.
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Fotodokumentacio:
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