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INGATLANFORGALMI SZAKERTO| VELEMENY

VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célia . piaci érték meghatdrozdsa tovdbbi hasznositas célidbadl
Ingatlan cime (tullap szerint) : 1092 Budapest, Hégyes Endre utca 6. foldszint

Ingatlan cime (természetbeni) : 1092 Budapest, Hogyes Endre utca 4. alagsor

Helyrajzi széma 1 36860/0/A/1

Ingatian megnevezése : Uzlethelyiség

Tulgjdoni lap szerinti terllete : 920m?

Hasznositdsa 1 Uzlethelyiség (haszndlaton kivil)

Budapest Févdros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14.)
megbizdsabdl BERMARK Szakérté Kft. (2000 Szentendre, Meggy kéz 2.) dltal készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci  viszonyok
tanulmdnyozdsa utdn, a helyszini bejdrds és az értékelési szdmitdsok alapjdn az aldbbiak kerlinek
megdllapitasra.

Az ingatlan becsilt piaci (forgalmi) értéke:
12 700 000 Fi
azaz Tizenkettémillio-hétszdzezer- Fi .

A piaci eérték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerllt meghatdarozdasra.
A megdllapitott érték nettd értéknek tekinthetd. Amennyiben a joglgylet AFA kérbe tartozik, abban
az esetben a piaci érték az AFA &sszegét nem tartalmazza.

Jelen ingatlanforgalmi szakveélemeny kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének
meghatdrozdsdra készUlt.

Ertékelt tulajdoni hanyad - 1/1
Helyszini szemle idépontja + 2020. augusztus 8.
Szakvélemény fordulénapia 1 2020. auguszius 26.
Szakvélemény érvényessége 1 360 nap
Forgalomképesseg értékelése : forgalomképes

Szentendre 2020. auguszius 26.

; TED,.
"”’F-':,«-, O ',"F'.-*

BERMARK Szakértd Kft.  ~idky,. % 2
Berecz Tamads
ingaflanvagyon-értékeld / PMIK 1590/2008
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INGATLANFORGALMI SZAKERTGI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTS| FELADAT)

Budapest Févdros, IX. Kerllet Ferencvaros Onkormanyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14.) mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi magdnszakérté vélemény elkészitésével bizta meg BERMARK
Szakértd Kft. (2000 Szentendre, Meggy kéz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatlanvagyon-
értekeldt. Megrendelés alapjan meghatdrozasra kerUlt az ingatian forgalmi (piaci) értéke.

2. SIAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerOlt sor, tovabbd megvizsgdldsra kerlltek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre dlld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfeleléen alkalmazdsra kerlltek a TEGOVA (EVS) iranyelvei és a
t6bbszérdsen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet eléirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait,
kbryezetét és mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl
fényképfelvételeket készitettink, amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe
csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartaimaza az ingatlan-nyilvéntartds szerinti dllapotot.

l. rész:

Széliegy tartalma: Nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tullap szerint): 1092 Budapest, Hégyes Endre utca é. foldszint

Tulajdoni lap szerinti terllete: 92,0 m?

Helyrajzi szédma: 36860/0/A/1

Ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség

Bejegyzd hatdrozat: Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban
meghatdrozott helyisegek

II. rész:

Tulajdonviszony: Ferencvdrosi Onkormdnyzat 1/1

. rész;

Bejegyzd hatdrozat: Nem tartalmaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest IX. kerlletének Belsé-Ferencvdros kerlletrészében, az Ul&i Gtra
merdleges, gyer forgalmu, egyirdnyl utcaban elhelyezkedd, kdzbensd telekterlletre épitett
tarsashdz alagsori szintién érheté el, kdzvetlen utcafronti bejarattal, atlagos mindségl
kérnyezetben. Az ingatlan kdémyezetében jellemzden hasonld tdrsashdzak, valamint az
Ilparmivészeti MUzeum épllete taldlhatd. Tomegkdzliekedési eszkdzdk kozUl felszini BKK (busz,
villamos) jératokkal, valamint a 3-as metroval lehetséges megkozelitése. Az ingatlan
tomegkodziekedési és infrastrukturdlis ellatottsaga kerlleten belll nagyon jonak mondhatd, az
alap- és szakszolgditatast  biztositd  Uzletek az épUlet  kdmyezetében hidnytalanul
megtaldlhatdk.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

4.2. Telek dltalanos jellemzéi

A deélkeleti tdjolasy, kdzbensd telekterUletre épitett, belsd udvaros kialakitdsy, tégla
hosszffalas tarsashdzat a szomszédos, hasonld jellegl lakdéplletek hatdroligk. A kdzds
tulajdonban all6. belsd udvar feldli épitményrészek szemrevételezésére nem volt lehetéség.
Az épllet kdmyezetében a kézmdszolgditatdk hdldzataira rdcsatiakozdasi lehetdség
biztositott. Kapcsolatot a févdros belsd kerlleteivel, illetve a kUlsé vdarosrésszel felszini BKK
jaratok jelentenek. Parkolds a kérnyezd utcdkban csak nehézkesen, hétkéznaponként
napkdzben csak parkoldsi dij megfizetése mellett lehetséges.

4.3, Epitmény(ek) dltaldnos jellemz4i

Az értékelt ingatlan zdrtsortan beépitett, utcafronti zdrisor) beépitésd klasszicista stilusban
épitett tarsashdz utcafronti részének alagsori szintién helyezkedik el, kdzvetlen utcafronti
bejdarattal. Az épllet az 1800-as évek utolsd harmaddban épllt hagyomdnyos épitési
maodban, kismeretl falazdtégla falszerkezettel, az alagsori szint felett téglaboltozatos, mig az
emeleti szinteken acélgerendds poroszsiveg fédémmel. Az elmult években felljitdsban
részesOlt utcafronti homlokzat kvdaderezett, egységes képoros vakolattal elldtott, a szemle
idéponfjaban jelentésebb szerkezeti és esztétikai hibdkkal nem rendelkezik. A fa
acsszerkezetO nyeregtetd szerkezet cseréppel héjalt, az ereszcsatorna rendszerrel kézidsen
biztositja a felszini vizelvezetést.

Az albetét a Hégyes Endre utca feldl 188 cm bejdrati magassagl, kétszamyy,
biztonsagtechnikailag megfelelé dllapotd, fémszerkezetld ojtdn keresztll kdzelitheté meg,
innen lépcsdsor vezet a boltives utcafronti helyiségbe, ahonnan a bejarattdl tavolabb esd,
kiszolgdld helyisegek kozelithetéek meg. A fddém- és falszerkezet egésze felljitandd
dllapotban van, az dsszes helyiségben vizesedés okozta vakolathibdk (fellleti elszinezédés,
vakolatmdllds, salétromosodds) 1athatdk. Kézmirendszerek kézil a viz-, a kdzcsatorna és az
elektromos rendszer kiépiteft, villanyéra fotézva, vizéra nem fellelhetd, vezetékes gdz
tarsashdzon belll kiépitett. Az ingatlan fitése egy darab hétdrolds elekiromos konvektorral,
a melegviz elldtds villanybojlerrel megoldott, mikoddképességik a szemle iddpontjdban
nem tmegdillapithatd.

Az claprajzon kisebb rakidrként jeldlt helyiségben vizes blokkot alakitottak ki, egyéb eltérés
nem tapasztalhatd. Osszességeében j6 elhelyezkedésl, de jelentds miszaki és esztétikai
feltjitast igényld ingatlan.

Epllet épitési éve:

Epulet szintbeli kialakitasa:
Alapozds, szigetelés:
FOggdleges teherhordd
Vizszintes teherhordd
Tetdszerkezete:

Epiilet homlckzata:

Belsé terek felUlete:

Belsé terek burkolata:
Vizes helyiség(ek) felllete:

Vizes helyiség(ek) burkolata:

KUls& nyildszdrdk:

Belsd nyildszarok:

FUtési rendszere:
Melegviz biztositasa:
Belsd tér fizikai dllapota:
Feljitds éve:

Felvjitds targya:

~1870/80

alagsor + féldszint + 2 emelet

sdvalapozds, nincs szigetelés

kisméret( falazdtégla szerkezet

acélgerendds, tégla béléstesttel

fa dcsszerkezetl magastetd, égetett agyageserép fedéssel
egységes képoros vakolattal ellétott, kvdderezett
festett, csempézett

beton, mOpadlé, keramia lap

festett, csempézett

kerdmia lap

acél tok- és szdrnyszerkezetU utcafronti bejdrat és homlokzati
ablakok, egyrétegl Uvegezéssel

fa szerkezetl egyszerU tipus beltéri gjtok

hétarolos elektromos konvektor

villanybojler

feldjitandd
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.4. Helyiségkimutatds

Tulajdoni lapon 92 nm kerUlt régzitésre az albetét terlleténél, amely nagysdgrendileg megfelel a
természetbeni alapterlleti nagysagaval. Az értékelés sordn az ingatlan-nyilvéntartdsban szerepld
terlletével sz&dmolunk.

: ; Alapter. Hasznos : Alapter. Hasznos
Helyiségek [m2] Korr. ter. [m2] Helyiségek [m2] Korr. ter. [m2]
helyiségcsoport: Uzlethelyiség helyiségcsoport: vizes helyiségek
eladaotér 41,85] 100% 41,85 0,00
raktar 21,00] 100% 21,00 0,00
raktér 16,46] 100% 16,46 0.00
raktdr (mosdd+WC) 7.24] 100% 7.24 0,00
mosdé+WC 5,07] 100% 5,07 0.00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0.00
0.00 0,00
0,00 0,00
0.00 0,00
0,00 0,00
alapterlleti korrekcid 0,38] 100% 0.38 0,00
Osszesen: 92,00 92,00| |Osszesen: 0,00 0,00
Ertékelés sordn figyelembe vett felépitmény alapterilete [m?: 92,0 m?
Alaprajz:

RAKTAR
2100 m®
-—ﬁu
mi
Q) ELADOTER Wi}
: 61,85 m* % ,__ﬁ.
B '
6,56 m _..ﬁ_
b 45 L _‘g
- - == f - R ‘}
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értekbecslések a TEGOVA Utmutatéd elvei és modszertani ajanldsai (EVS) szerint, a t6bbszér
maodositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
eléirtaknak megfeleléen készlinek. ;

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen hdrom dolog hatdrozza meg: a hely a tadgabb és
sz0kebb értelemben vett foldrajzi kérmyezet, a mUszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szUkségletek elégithetdk ki és milyen hatdrokig, valamint a kézgazdasdgi kdmyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepUlés milyen szintd,
min&ségu ellatast nyUjt helyben és az agglomerécidoban él6 lakossdg szémdra. Tapasztalati
tény, hogy egy adott felepllésen beldl anndl magascbb ingatianforgalmi  értékkel
taldlkozunk, minél nagyobb szdmi a telepllés népessége. A telepUlésen bellli helyzet
feltdrdsdhoz meg kell ismerkedni az dltaldnos és a részdetes rendezési tervekkel, a kdzlekedési
helyzettel, a kézmuUellGtottsdg szinvonalaval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a kulturdlis
infrastruktura jellemzbivel, a kérnyezeti sajdtossdgokkal, az ingatlan egyedi adottsdgaival.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitdsra kerlinek az adott
telepUlésen, vagy piaci kdérmyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt
ingatlanok parameétereivel, majd az eltérések komigdldsra kerUlnek. Minél kdzvetlenebb
dsszehasonlitasra  nyilik  lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok
ertekbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak,
lakasok, telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgainak:

- realizalt Ogylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedes, megkdzelithetdseg, infrastrukturdlis ellGtottsag

- méret, mUszaki dllapot, egyéb jellemzok.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati
adatainak felhaszndldsaval hatdrozhatdé meg.

A hozamszdmitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld ertékelés az ingatlan jdv8beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerUIS kiadasoknak a kUlonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az
érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle
szarmazo tiszta jGvedelmek jelenértéke,

A hozamszdmitds Iépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.

2. A j6vébeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitéson alapulé érték.

A modszert dltaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében
alkalmazzdk.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Kéltségalapi szamitasi modszere

A nettd potidsi kdltség elvl értékelés a vagyontargy érieket az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt
muldsa, az elhaszndlédds, oz erkdlesi ériékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a
végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozo féldterllet értékét. Epités alatt 1évé
[étesitménynél, kdrosodott letesitménynél, takart mitdargyndl, biztositdsok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt 1&étesitmény kildnleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem dll rendelkezésre.

A foldterUlet értékének a véleményezéséhez szUkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési
kérbe bevont ingatlanok vonatkozdsdban mind a tadgabb, mind a szikebb kdrnyezetben
elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott
telepUlés milyen szintd, mindségl ellatdast nyljt helyben és a kdrnyezetében élé lakossag
szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsi)
koltségének becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd
helyettesitési (potlasi) kdltség tartalmazza a vizsgdlat targyat képezé felépitményekkel azonos
muszaki jellemzékkel és funkcidval bird letesitmeny jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos
valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgdlt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraelddllitési
kéltségének felel meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részietes mudszaki
dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mémdki Iroda Kft. dltal kiadott Epitéipari
Kéltségbecslési Segédlet (EKS) évi egységdrai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az idd mulasa miatti ertekcsdkkenés.

Harom fé eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkciondlis avulds és c.) kdrnyezeti avulas. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az epllet {6 szerkezeteinek romlasat es a
szerkezetek ardnydt az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknadl a felépitmeny
gazdasagosan hdtralévd élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kdvetkezé gazdasdgilag hasznos telies élettartamokat kell haszndini:

- varosi tégla épiletek 60-%0 év,

- varosi, szerelt szerkezetG éplletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegU éplletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasdagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerltlen megolddsokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt Iétesitmény képtelen
kielegiteni.

c.) AkUlsé avulds az ingatlanon kivUli kérilmények miatt dall eld, mint a kereslet hidnya, a tertlet
valtozd ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasdgi kdrGimények.

Az avulds mértékét a hdrom emilitett avuldsi kategoriaban, szdzalékosan kell megadni.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

[Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

Adatok i;ﬁ:i adat 1. adat 2. adat 3.
megnevezése: Uzlet raktar Uzlethelyiség Uzlethelyiség
alapterUlete (m?) 92,0 aé 97 227
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi ar (eFt) 13 700 19 900 42 000
fajlagos alapdr (eFt/m?) 159 205 185
KORREKCIOK

kindlat miatt -15% -15% -15%
alapterilet 0% 0% 10%
fekvése kerUleten belll 0% -5% -5%
elhelyezkedése éplleten belll 0% 0% 0%
megkdzelitése 0% 0% 0%
mUszaki-fizikai dllapota 0% -5% -10%
komfortfokozat 5% -10% -5%
Osszes korrekcié: -10% -35% -25%
Korrigdilt fajlagos alapdr (eFt/m?): 143 133 139

Atlagdr kerekitve:

138 496 Ft/m?

Ingatian értéke kerekitve:

12 700 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Hégyes utcai felljitandd  dllapotban 1évé, két bejdrattal
rendelkezd szuterén raktarhelyiség, vizesblokk nélkdl
ingatlan.com/27295899

£t Erkel u.-i kdzepes dallapotban 1évd, fél szuterén, utcai bejdratos
Uzlethelyiség, kdzponti fitéssel ingatlan.com/31682400

3. adat: Erkel ufcai bejaratos, szuterén Uzlethelyiseég, iroddval,

targyaldval, vizesblokkal felszerelve ingatlan.com/23831975

Ingatlan piaci dsszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

12 700 000 Ft

ozaz Tizenkettémillio-hétszdzezer- Ft .
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Fozamszémﬂdson alapulo értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatian adat 1. adat 2. adat 3.
elhelyezkedése: ]OE? dEgL::c;gzés Czuczor utca Raday utca - | Hégyes utca
megnevezése: Uzlet Uzlethelyiség Uzlethelyiseg Uzlethelyiség
terUlet (m?) 92,0 114 400 200
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho) 250 000 533775 220000
fajlagos alapar (Ft/m?/ho) 2193 1 334 1100
KORREKCIOK

kinalat miatt -10% -10% -10%
eltérd alapterilet 0% 15% 10%
fekvése kerlleten belUl -10% -10% 0%
elhelyezkedése éplleten belll 0% 0% 0%
eltéré muszaki dllapot -15% -5% 0%
felszereltsége -10% 0% 0%
Korrigalt fajlagos alapar: 1 206 1201 1100

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

1170 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok leirdsar:

Atlagos dllapotban lévé, pinceszinten elhelyezkedd Uzlethelyiség

1.Ceat: ingatian.com/30466552
R&day utcdban feldjitandd/atiagos dllapotban 1évE, pinceszinten
2. adat: elhelyezkedé albetét ingatlan.com/29297165
3. adat H.égyes ufcqi felpjifondc’) dllapotban 1évé, szuterén raktdarhelyiség,
: : vizesblokk nélkUl ingatlan.com /28244732
Szamitds:
Haszndlat szerinti hasznos terllet: 92 m?
Bevételek:

Piaci adatok szerint bevételek :

1170 Ft/m2/ho

Kihaszndaltsag:

70%

Figyelembe veheté éves bevétel: 904 176 Ft
Koltségek:
Feldjitasi alap: 10% 90 418 Ft
lgazgatdsi és egyeb kdliségek: 6% 54 251 Ft
Kéltségek 6sszesen: 144 668 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 759 508 Ft
Tokésitési rata: 8,0%
Becsilt érték: 9 490 000 Ft
Ingatlan hozamszamitdson alapuld modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
9 500 000 Ft
azaz Kilencmillié-6tszdzezer- Ft .
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4. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Médszerek indokidsa

A vegsé forgalmi érték a piaci dsszehasonlité adatok alapjan szamitott érték 100%-os
sUlyozdsaval kerOlt meghatdrozdsra. A vizsgdlt ingatlan kérnyezetében hasonld ingatianok
bérbeaddsa is jellemzévé valt a jelenlegi piaci viszonyock mellett, a hozamalapld médszer
eredmeénye jol mutatja az adott ingatlan tipus kindlati tdlstlyat.

Az alkalmazolt médszerek Szémitott érték [Fi] s[;’;’ SGlyozott érték [FI

Q
Piaci &sszehasonlitd moédszerrel: 12 700 000 Ft| 100% 12 700 000 Ft
Hozamalapl maodszerrel: ¢ 500 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyezietett értéke: 12 700 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
12 700 000 Ft
Tizenkettémillié-hétszdzezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kdvetkezdket szUkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulgjdonld forgalomképes és tehermentes
ingatlannak tulajdonjoga kerll értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdsan tUlmenden jogi természet( vizsgdlatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozasdardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, &s ezért feleldsseéget nem
vallalunk;

- az ertékeles azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovébeni hasznositdsaval dsszeflggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktol
€s egyeb szervezetekidl, szemelyekidl valamennyi szlkséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy meguijithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, o
rendelkezésre bocsatott iratok és a Megrendeld képvisel§jének szobeli
tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd ertékbefolydsolo tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, felhaszndlt anyagok, falajfelszin @ alatti  problémdk,
kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdllalunk felelésséget;

- nem vizsgdltuk cz értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld
terheket és kotelezettségeket, feltételeztlk, hogy a tulgjdonjog egy
esetleges  Aftruhdzdsdnak idépontjgban  cz ingatlan  haszndlatéval
kozvetlenll 6sszefUggd tartozds nem all fenn;

- az érték magdban foglalia az épUletek rendeltetésszerl haszndlatdhoz
szikséges éplletgepészeti berendezések és felszerelések értéket;
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2 a szakvéleményben megjelené Megrendelé személyes adatait a 2011. évi CXII.
térvény az informdacids dnrendelkezési jogrél és az informdcidszabadsagrol,
tovabbd a 2016/679/EU Rendelet (2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen
adatfok szabad dramldasdrol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil
helyezésérdl szold jogszabdlyoknak megfelelé modon kezeljik;

- a gazdasagi, jogi feltetelek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem
prognosztizalhatd  valtozdsai  maodosithatjak, illetve  érvénytelenithetik o
szakértéi vélemény vonatkozé megdillapitdsait, ezért a vagyontdrgyak értékét
befolydsold kérilményekben bedlld lényeges vdltozds esetén szikséges a
megadott érték felllvizsgdlata;

. dltalunk  meghatdarozott értékek az elézdekben vdzolt feltételeken és
alapelveken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott célra,
Megrendeld dltal t6rténd felhaszndlas esetén érvényesek.

= COVID 19 virus miatti jarvany kévetkeztében elére nem vart és nem

modellezhetd rendkivlli események kodvetkeztek be, amelyek a gazdasdg
valamennyi szerepléjét érintik. Az ingatlanpiaci folyamatok is jelenleg dtmeneti
id6szak kezdeti szakaszdban vannak, a folyamatok normalizdldsa azonban
nem prognosztizalhatd. Az ingatlanok értéktartdsa a jelenlegi gazdasagi
helyzetben hosszabb tdvon nem vizsgdlhatoé.
Jelenleg sem a COVID-19 jarvany idébeli és térbeli alakuldsa, sem annak
jdvébeli piaci hatdsai nem prognosztizdlhatdk. Emiatt a piaci adatok az
értékelés idépontijdban a megszokottndl alacsonyabb megbizhatdsdggal
famaszijak ald az dltalunk becsOlt értéket. A jarvany hatdsdra a jGvében
vélelmezhetden bekdvetkezd piaci valtozdsokat jelen értékelésben nem vettik
figyelembe.

8. OSSIEFOGLALAS

Az ertékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimdnyozdsa utdn,
valamint az értékelési szamitdsok alapjdn az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatian: 1092 Budapest, Hogyes Endre utca 4. f6ldszint

Becsilt értéke: 12 700 000 Ft
Tizenkettémillié-hétszdazezer- Ft .

A megdllapitott érték netté értéknek tekinthet. Amennyiben a jogUgylet AFA kérbe tartozik,
abban az esetben a piaci érték az AFA &sszegét nem tartalmazza.

Szakvélemény forduldnapja 1 2020. augusztus 26.
Szakvélemény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Szentendre 2020. augusztus 26.
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