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INGATLANFORGALMI SZAKERTG! VELEMENY

VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célia 1 piaci érték meghatdrozdsa tovdbbi hasznositds céljdb sl
Ingatlan cime (tullap szerint) . 1096 Budapest, Telepy utca 24. alagsor. '

Ingatian cime (természetbeni) 1 1096 Budapest, Telepy utca 26. alagsor 4,

Helyrajzi szGma 1 37241/6/A/4

ingatlan megnevezése : Uzlethelyiseg

Tulajdoni lap szerinti terllete 1 260 m?

Hasznositasa 1 nem hasznositott

Budapest Fovdros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkormadnyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14.)
megbizdsdbdl BERMARK Szakértd Kff. (2000 Szentendre, Meggy kdz 2. dltal  készitett
szakvéleményben, o targyi ingatlonra  vonatkozd dokumentumok és o piaci  viszonyok
tanulmdnyozdsa utdn, a helyszini bejards és az értékelési szdmitdsok alapidn az aldbbiak kerlinek
megdllapitasra.

Az ingatian becsilt piaci (forgalmi) értéke:
8 500 000 Ft
azoz Nyolemillié-otszdzezer- Ft .

A piaci ertek per-, teher- és igénymentes dllapotban kerOlt meghatdrozdsra.
A megdilapitott érték nettd értéknek tekinthetd. Amennyiben a joglgylet AFA kdrbe tartozik, abban
az esetben a piaci érték az AFA dsszegét nem tartalmazza.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizdrdlag o targyl ingatlan forgalmi (picci) értékének
meghatdrozdsdra készOlt,

Ertékelt tulajdoni hanyad - 171
Helyszini szemile iddpontia : 2020. junius 04.
Szakvélemény fordulénapja 1 2020, jOnius 18.
Szakvélemeény érvényessége : 380 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Szentendre 2020. jUnius 18.

BERMARK g7, Ker

BERMARK Szakertd Kft.

Berecz Tamdas
ingatlanvagyon-ertekeld / PMIK 1590/2008
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTS! FELADAT)

Budapest Févaros, X, KerUlet Ferencvaros Onkormanyzata (1092 Budapest, Bakats tér 14.)  mint
Megrendels, ingatlanforgalmi magdnszakend veélemény elkészitésével bizta meg BERMARK
Szakértd Kft. (2000 Szentendre, Meggy kdz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatlanvagyon-
értékelét. Megrendelés alapjan meghatdrozdsra kerllt oz ingatlan forgalmi (piac) értéke.

2. STAKERTO! VIZSGALAT MODSIZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerll sor, tovabbd megvizsgdidsta kertitek az ingailannat
kapcsolatban rendelkezésre Gliid, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfeleléen alkalmazdasra kerOltek o TEGOVA [EVS) irdnvelvel és
tdbbszérosen madositott 25/1997. (VI 1.) PM rendelet eldirasal.

A helyszini szemle sordn o széban forgd ingatlan részietesen bejdriuk, az ingotion adottsdgait,
kdrnyezetét és mas értékbefolydsold tenyezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl
fényképlelvételeket készitettlnk, amelyek az ingatlanforgalmi szakeértdi vélemény mellékletébe
csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dilapotot,

L rész

Széliegy tartaima: Nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tullap szerint): 1094 Budapest, Telepy utca 26. alagsor.

Tulgjdoni lap szerinti terllete: 26,0 m?

Helyrajzi szdma: 37241/6/A/4

Ingatlon megnevezése; Ozlethelviseég

Bejegyzé hatdrozat: Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban
meghatdarozott helyisegek

i rész:

Tulajdonviszony: Ferencvdrosi Onkormdnyzat 1/1

{l. rész:

Bejegyzd hatdrozat: Nem tartaimaz bejegyzest

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatian kdrnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest IX, kerlletének K&zépsd-Ferencvdaros kerlletrészben, a kerUletet
Jozsefvdrostdl elvdlaszié erdteljes forgalmi 16 kdzlekedési Utra merdleges, gyér forgalmu, szildrd
burkolattal elidtott utcdban, kdzbensd telken elhelyezkedd, utcafronti beepitesld tdrsashaz
utcafronti részén taldlhatd, datlagos mindségld kémyezetben. Az ingaflan kdmyezetében
iellemzden hasonld kory és kialakitdsy tarsashdizak taldthatdk. Tomegkdziekedési eszkdzdk kdzll
felszini BKK [busz, villamos) jaratokkal, illetve a kdnnyen elérhetd 3-as metrd megdlidi feldl
lehetséges megkdzelitése. Parkelds o kdmyezd kis utcakban hétkdznaponkeént napkdzben csak
parkolasi dij megfizetése mellett lehetséges. Az ingatlan témegkdziekedési és infrastrukturdlis
ellatottsdga jénak mondhatd, az alap- és szakszolgdliatdst biztositd Uzletek az epllet
kémyezetében hidnytalanul megtaldihatdk,
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

4.2. Telek dltaldnos jellemzéi

Az épllet kbzbensd telekterUletre épUit, a szomszédos - hasonlé jellegl és kord - tarsashdzak
kozé ékelddve. A telek minden oldaldn épllettel hatdrolt. Az ingatian kémyezetében o
kézmiUszolgdltatdk hdldzataira racsatiakozdsi lehetdség  biztositott. Az infrastrukturdlis
ellatottsag kivald. Kapcesolatot a févdros belsd kerlleteivel, illetve o kilsd varosrésszel felszini
BKK jdaratok [autdbusz, villamos), valamint a 3-as metrd megdlidi jelentenek. Parkolds a
tarsashdzi egysegek kozotti aszaltozott terlleten ingyen, a kdmyezd kis utcdkban parkoldsi
dif megfizetése mellett lehetséges.

4.3. Epitmény(ek) dltaldnos jellemzdi

A védett homickzattal rendelkezd, alagsor + félemelet + 2 emelet szintoszi@sy, utcafronti
zarisors beépitéslU, belsé udvaros kialakitdsy eklektikus lakdndz az 1900-as évek elsd
harmaddban épllt, hagyomanyos épitési rendszerben, kisméret( falazétégla figgdleges
teherhordo szerkezettel, acélgerendds, téglaboltozatos fdémmel, fa Gesszerkezetd, sikpala
boritdsy magostetével. Az épllet utcafronti homlokzata feldiitdsban részestlt az elmualt
években, szerkezetileg egységes, esztétikai hibdkidl mentes, jellemzéen szinezett nemes
vakolattal elidtott, a kdzépsd részen disztégla burkolaital. Az éridkelt albetét kézvetlen
utcafronti bejarattal rendelkezik, o belsd teret a biztonsdgtechnikailag megfeleld dllapoty,
fém ollés raccsal elidgtott Uvegezett bejdraton kézelithetilk meg. A helyiségek padozata
betonra teritett lindleum, oz clatta taldlhatd falszerkezet szerkezeti és esziétikai Gllapotdrdl
informdcié nem &l rendelkezésre, o 1athatd részeken minimalis felvizesedés okozta esztétikai
hibdk Iathatck. A belmagasség 300 cm, a mennyezst alait dimennyezet rendszer kialakitott,
KozmUrendszerek gdz kivételével kiépitettek, nem hitelesitett vizéra fotézva, villanydra o
szemle idépontjdban nem taldlhaté. Az elekiromos héldzat vezetékeit cserélték, a bejdvé viz
strangtol O, falon kivll futé vizhdldzall rendszert épitettek ki. FOtést- és meleg-viz elididst
piztosité rendszer nem kiépitett. Osszességében felljitandé esziétikal, részben felljitott
muszaki dllapotd ingatlan.

Epllet épitési éve: ~1910

EpUlet szintbeli kialakitasa:  alagsor + félemelet + 2 emelet

Alapozds, szigetelés: savalapozds, nincs szigetelés

Foggdbleges teherhordd kismereil falazdtégla szerkezet

Vizszintes teherhordd acélgerendds fGdém

Tetészerkezete: fa dcsszerkezetl magastetd, sikpala fedéssel
EpUlet homlokzata: képoros vakolattal elidtot, disztégla burkolaital
Belsd terek felllete: festett

Belsd terek burkolata: betonra teriteft indleum

Vizes helyiséglek) felllete: nincs kigpitve
Vizes helyiséglek] burkolata: -

KGisS nyildszardk: fa tok- és szarmyszerkezetl, részben Ovegezett bejdrati ojtod,
oldalra nyilé ollés récesal

Belsd nyildszdrdk: nincs

FUtési rendszere: nincs kiépitve

Melegviz biztositdsa: nincs kigpitve

Belsd tér fizikai dllapota: feldjifandd

Felyjitds éve: 2010-2015 kdrnyéke

Feldjitds targya: kdzmlrendszerek vezetékeinek cseréie
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4.4. Helyiségkimutatds

Tulajdoni lapon 26 nm ket rogzitésre az albetét terlleténél, amely nagysagrendileg megfelel a
termeszetbeni alapterbleti nagysagaval. Az értékelés soran az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld
terUletevel szdmolunk.

) Alapter. Hasznos Alapter. Hasznos

Helyiségek im2] Korr. for 1m2) Helylségek [m2] Korr. oy
helyiségcsoport: Uzlethelyiség helyiségcsoport:

Uzlethelyiség 18,211 100% 18,21 0,00

rakiar 7,581 100% 7,58 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

alapterileti korr. 0,211 100% 0,21 0,00

Osszesen: 26,00 26,00| |[Osszesen: 0.00 0,00

Ertékelés soran figyelembe vett felépitmény alapierilete [m?]: 260 m?

Alaprajz:

ot

s

3

UZLET H.
18,21m?

&, 15

4,39
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az ertékbecslések o TEGOVA Utmutaté elvei és modszertani ajanidsai (EVS) szerint, a tébbszér
modositott 25/1997. (VIL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
elbirtaknak megfelelden késziinek.

Az ingatlanok forgaimi értéket alapvetéen hdrom dolog hatdrozza meg: a hely a tagabb és
sz0kebb eértelemben vett féldrajzi kdmyezet, a miszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
sziksegletek elégithetdk ki s milyen hatdrokig, valamint a kézgazdasdgi kdmyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingafianok forgalmi ériékében ki kell fejezddnie, hogy oz adott telepilés milyen szinty,
mindségl ellatast nyljt helyben és az agglomerdcioban éI6 lakossag szamara. Tapasztalati
teny. hogy egy adott telepllésen belll anndl magasabb ingatlanforgalmi  értékkel
faldlkozunk, minél nagyobb szémU a telepUlés népessége. A felepliésen bellli helyzet
feltardsdhoz meg kell ismerkedni oz Gltaldnos és a részletes rendezési tervekkel, o kdzekedési
helyzettel, a kézmielldtottsdg szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a kulturdlis
infrostruktora jellemzdivel, a kdmyezeti sajatossagokkal, az ingatlan egyedi adottsagaival,

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatian elemei 8sszehasonlitdsra kerlinek az adott
telepllésen, vagy piaci kdmyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt
ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések korrigdidsra kerlinek. Minél kézvetlenebb
osszehasonlitsra  nyilik  lehetéség, anndl pontosabb o becsérték. Clyan  ingatianok
értékbecslésenél haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak,
lakdsok, telkek, stb.

Az Bsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdinak:

- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedes, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis ellatottség

- méret, maszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az értek, az ingatlan kérmyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati
adatainak felhaszndidsdval hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapuld énékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatian jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
erdekében felmerUlé kiaddsoknak a kilénbségébdl (tiszia j[dvedelmek) vezeti le az értéket. Az
erték megdllapitdsa azon az elven diapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jdvedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas iépései dsszefoglalva:

1. Az ingatian lehetseges (alfernativ) hoszndlati modjainak elemzése.

2. A j[ovbbeni bevetelek és kiaddsok becslése hasmdlati médonként,

3. Jovdbeni pénzfolyamok feldilitdsa haszndlati médonként,

4. A tokésitési kamatldb meghatdrozdsa.

5. A penziolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.

4. A legmagasabb jelenérték kivalaszidsa, mint hczamszamitdson alapuld ériék,

A modszert dltaldbaon o jOvedelemiermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében
atkalmazzdk.
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Koltségalapl szédmitdsi mbdszere

A nettd potldsi kdliség elvl ériékelés a vagyontargy erteket az ingatlan {vagyonidrgy) kalkuldlt
muldsa, oz elhaszndlédds, az erkdlcsi értékcstkkenés miatti avulas  ériéket, majd a
végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé fdldterllet értéket. Epités alatt lévé
[&tesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miidrgyndl, biztositdsok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. o vizsgdlt ietesitmeény klidnleges rendeltetése miatt)
mas madszer nem all rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képesseget vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsésorban a keresief-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok oz értékelési
kdrbe bevont ingatianck vonatkozdséban mind a tdgabb, mind o szikebb kérnyezetben
elvégzésre kerlliek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejezddnie, hogy az adoft
telepUlés milyen szintl, mindségy eligtdst nyUjt helyben és a kémyezetében élé lakossag
szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (pdtidsi)
kdltségének becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi ényeges formdjat. A bruttd
helyettesitési [potldsi) koliség tartaimazza a vizsgdlat targyat kepezd felépitményekkel azonos
mUszaki jellemzékkel és funkcidval bird léfesitmeny jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos
valamennyi kdzvetlen és jarulékos kblitségét.

A kdzvellen koltség a vizsgdlt épiletekkel és épitményekkel azonos objekiumok Ujraelddllitasi
koitségének felel meg. Azon éplUletek, épitmeények esetében, ahol o részletes mdszaki
paramétereket nem ismerjik, a bruttd Ujraelédllitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az
altalunk készitett méretkimutaids és a Hunginvest Mémdki Iroda Kft. dltal kiadott Epitdipari
Koltségbecslési Segédlet (EKS) évi egységdrai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcsdkkenés.

Harom 6 eleme: a.) fizikai romids, b.) funkciondlis avulds és c.) kdmyezeti avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épllet 6 szerkezeteinek romiasat es a
szerkezetek ardnyat az dsszértékhez viszonyitva, A fizkai avuldsi szémitasokndt a felépitmeny
gazdasdgosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni.

Altaidnos esetben a kdvetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettarfamaokat kell haszndini:

- vérosi tégla éplletek 60-50 év,

- varosi, szerelt szerkezetd éplletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerdtlen megolddsokat jelenti. Az ertekelbnek
mérlegelnie kell azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt letesitmeny keptelen
kielégiteni.

c.) A kOIs& avulas az ingatianon kivili kérilmények miatt all elé, mint a kereslet hianya, o terllet
valtozd ingatlan felhaszndldsa, vagy az ditaldnos nemzetgazdasagi kérilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan ériékének meghaldrozdsa

ﬁ’iaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok ii;::i::: adat 1, adat 2. . adat 3.
megnevezese: Ozlet Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség
alapterilete (m?) 26,0 114 85 85
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlafi ar / addsvétel ar (eFt) 39 900 45 000 29 500
kindlat miatt -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (eFt/m?) 315 476 312
KORREKCIOK

mUszaki Gllapot -15% -25% 5%
epulet jellege, dllapota 0% 0% 0%
alapterilet 20% 15% 15%
kerGleten bellli elhelyezkedés 0% -15% -15%
éplleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
gépeészet (futés) -5% -5% 0%
Komigdlt fajlagos alapdr (eFt/m?): 315 334 328
Atlagar kerekitve: 325 500 Ft/m?

Ingatian értéke kerekitve: 8 500 000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Mihdikovics utcdban  alagsor  elhely.  iroda/Uzlet  dtlagos
Allapotban, vizesblok, gdzkonv . fGtés ingatlan.com/27857891

2. adat: Raday utcdban félszuterén szintes utcafronti helyiség |6
dllapotban ~ ingatian.com/30524068

3. adaot: Belsd-Ferencvdrosban alagsori utcafronti helyiség feldjitandd

allapotban - ingatian.com/28591799

Ingatlan piaci ésszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
8 500 000 Ft
azoz Nyolemillié-6tszdzezer- Ft .
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lHozamszémﬂéson alapulé értékelési médszerrel

Adatok if‘gzzz‘; adat 1. adat 2. adat 3.
elhelyezkedése: Telepy u. Mihdlkovics u. Raday u. Mester u.
megnevezése: Uzlet Uzlet Uzlet Uzdet
tertlet (m?) 26,0 25 29 37
kindiat K / ténvl.addsvetel T K K K
kindlati dij / szerz. béreti dij [Ft/ho) 100 000 120 000 110 000
fajlagos alapdr (Ft/m?/hé) 4000 4138 2973
KORREKCIOK
kindlat miatt -10% -10% -10%
eltérd mszaki Gllapot, felszereltség -15% -15% -15%
elhelyezkedes éplleten belll -15% -20% -20%
fekvése kerlleten belll -10% -5% 0%
eltéré alapterliet 0% 0% 5%
Korrigalt fajlagos alopdr: 2 000 2 069 1 784
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 1 950 Ft/m2/hé
Osszehasonlitd adatok leirdsa:
LA Mihc’:lkovics ‘u?cdban ’QIGQSOf’E’ 'e!heéy. iroda/Uzlet  atlagos
' dliapotban, vizesblok, gdazkonv.fGtés ingatian.com/27857891

5 ST deay u?cdbgn félszuterén szintes utcafronti helyiség jo

dllapotban - ingatian.com/30524068

Mester utcdban féldszinti utcafronti helyiség jo-ail. dliapotban -
Bt ingatian.com/31425531
Szamitas:
Haszndalat szerinti hasznos terllet: | 26 m?
Bevétlelek:
Piaci adatok szerint bevételek : 1 @50 Ft/m2/ho
Kihaszndltsag: 0%
Figyelembe veheld éves bevétel: 547 560 Fi
Kéliségek:
Felgjitasi alap: 10% 54 756 Ft
lgazgaotdsi kbliségek: 4% 21902 Ft
Koliségek dsszesen: 76 658 Fi
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 470 902 Ft
Tékésitési ratar 7,5%
Becsilt ériék: 6 280 000 Ft
Ingatian hozamszdmitdson dlapuld modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

6 300 000 Fi

azaz Hatmillié-hdaromszdzezer- Ff .
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4. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

4.1. Médszerek indokldsa

A végsé forgalmi érték a piaci &sszehasonlitd adatok dlapjdn szamitott ériék  100%-0s
sulyozasaval kerllt meghatarozdsra. A vizsgdit ingatian kdmyezetében hasonlé ingatlanok
bérbeaddsa is jellemzévé valt a jelenlegi piaci viszonyok mellett, a hozamalapy modszer
eredmeénye [0l mutatja az adott ingatian tipus kindlati 101s0lyal.

Az alkalimazolt médszerek Szamitott értélc [Fi] Stg}’ Sulyozott érték [Fi|

Piaci dsszehasonlité modszernrel: 8 500 000 Ft| 100% 8 500 000 Ft
Hozamalapd maédszerrel: 6 300 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyertetett értéke: 8 500 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
8 500 000 Fi
Nyolcmillio-Stszdzezer- Ff .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szokvélemenyben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan  értékeléséhezr
kévetkezdket szikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint fiszta tulojdony  forgalomképes és tehermentes
ingatiannak tulajdonjoga kerll értékelésre;

- az atadott ratok tanulmdanyozdsdn tdimenden jogi természetd virsgdlatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztUnk. Az ingatlan
forgalomképességenek jogi eredetl korldtozdséidl a tulgjdoni lapon
bejegyzetieken tuimenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsséget nem
vallalunk;

- az érickelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és
jovébeni hasznositdsaval dsszefiggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktol
és egyéb szervezetekidl, személyekidl valamennyi szikséges engedély,
jovahagyds és felhataimazdas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy meguijithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, o
rendelkezésre bocsatott ratok és o Megrendeld képviselSjének szdbeli
djekoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndilld, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észielhetd  eértékbefolydsold  tényezdkért (pl: rejfett
szerkezeti hibdk, felhaszndit anyagek, talajfelszin alatti problémdk,
kormyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdllolunk felelésséget;

» nem vissgdliuk az ertékelt ingaflonnal szemben esetlegesen fenndild
terheket és kdtelezetisegeket, feliételeztUk, hogy a iulgidonjog egy
esefleges  afruhdzdsanak  idépontjaban  az  ingatlan  haszndlatdval

kdzveilenll dsszeflggd tartozds nem all fenn:
- az erték magaban foglolja oz éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz

szikséges éplletgépészeti berendezések és felszerelések értékét;
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- a szakveéleményben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011, évi CXIl.
torveny az informdciés Snrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol,
tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek
a szemelyes adatok kezelése tekintetében 16rténd védelmeérdl és az ilyen
adatok szabad dramldsarédl, valamint o 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil
helyezeserdl sz0l6 jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeljuk;

- a gozdosagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kel pontossaggal nem
prognosztizdlhatd  valtozasai  médosithatidk, illetve  érvénytelenithetik o
szakertdi vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a vagyontdrgyak értéket
befolyasolo kdrliményekben bedlld lényeges vdltozds esetén szikséges a
megadott erték fellivizsgdlata;

“ dltalunk  meghatdrozott értékek az eldzéekben vazolt feltételeken és
alapelveken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott céira,
Megrendeld dltal tértend felhaszndlds esetén érvényesek.

- COVID 19 wvirus mialti jarvany kdvetkeztében elére nem vdart és nem
modeliezhetd rendkivili események kévetkeztek be, amelyek a gazdasag
valamennyi szerepl&jét erintik. Az ingatlanpiaci folyamatok is jelenleg Gtmeneti
idészak kezdel szakaszdban vannak, a folyamatok normalizdldsa azonban
nem prognosztizalhatd. Az ingatflanok értéktartdasa a jelenlegi gozdasagi
helyzetben hosszabb tavon nem vizsgdlhaté. A szédmités sordn  olyan
Osszehasonlitd adatok haszndltunk fel, amelyek vélelmezhetéen a jarvdny
kezdeti id6szakat megeldzéen kerUltek meghirdetésre. Ezekkel a nyilvanosan
elerheté piaci adatok fethaszndldsaval lehetett megdliapitani az ingatian azon
ertekét, amely normdl gazdasagi viszonyok mellett nagy valoszindségguel
kifejezi az ingatlan piaci értékét. Ezt olyan referencicértéknek — viszonyitdsi
érteknek - kell tekinteni, amely a szamitds viszonyitasi alapjaként szolgdl.
lelenleg sem a COVID-19 jarvdny iddbell és térbell alakuldsa, sem annak
jovébeli piaci hatdsai nem prognosztizdhatdk. Emiatt a piaci adatok az
ertékelés idépontjdban a megszokottndl alacsonyabb megbizhatdsdggal
tdmaoszijdk ald oz dltalunk becstlt értéket. A jarvany hataséra a jGvében
veélelmezhetben bekbvetkezd piaci valiozdsokat jelen értékelésben nem vettik
figyelembe.

8. OSSIEFOGLALAS

Az ertékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozdsa utdn,
valamint oz értékelési szamitasok alapjdn oz aldbbiakat régzitjok:

Ingation: 10946 Budapest, Telepy utca 24. alagsor.

BecsUlt értéke: 8 500 000 Ft
Nyolcmillio-Stszdzezer- Ft .

A megdllapitott értek nettd értéknek tekinthets. Amennyiben a joglgylet AFA kérbe tarfozik,
abban az esetben a piaci érték az AFA dsszegét nem tartalmaza.

Szakvélemeény fordulonapija ¢ 2020, jUnius 18.
Szakvélemeény érvényessége : 360 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomkeépes

Szentendre 2020. jUnius 18.
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