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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célja : placi érték meghatdrozdsa tovdbbi hasznositds célighdl
Ingatlan cime ({fullap szerint) : 1091 Budapest, UllGi Ut 69. foldszint

ingatian cime (természetbeni) 1 1091 Budapest, Gll&i Gt 6%. féldszint 2.

Helyrajzi széma 1 37143/C/A/2

Ingatlon megnevezése + Uzlethelyiség

Tulojdoni lap szerinti terllete - 37.0m?

Hasznositasa : nem hasznositott Uzlethelyiség

Budapest Fovaros, IX. Kerllet Ferencvdros Onkormanyzata {1092 Budapest, Bakdts tér 14.)
megbizdsdbdl BERMARK Szakértd  Kft. {2000 Szentendre, Meggy kéz 2] dltal keszitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozd  dokumentumok é€s @ piaci  viszonyok
tanuimanyczdsa utdn, a helyszini bejards és az értékelési szamitdsok alapjdn az aldbbiak kerlinek
megdllapitdsra.

Az ingatlan becsilt piaci (forgalmi) értéke:
22 400 000 Fi
czaz Huszonkettmillib-négyszdzezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerllt meghatarozdsra.
A megdllapitott érték nettd ériéknek tekinthets. Amennyiben a joglgylet AFA kérbe tartozik, abban
oz esetben a piaci érték az AFA dsszegét nem tartaimazza.

Jelen ingaflanforgaimi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatian forgalmi (piaci) értékének
meghatdrozdsdra készilt.

Ertékelt tulgjdoni hanyad : 1/
Helyszini szemls iddponija : 2020. jUnius 04.
Szakvélemeény forduldnapija : 2020, jUnius 18,
Szakvélemeény érvényessége : 3460 nap
Forgalomképesség értekelése : forgaiomképes

Szentendre 2020. jdnius 18.

RERMARK Szakertd Kfi,

Berecz Tamds
ingatlanvagyon-értékeld / PMIK 159072008
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTS! FELADAT)

Budapest Févaros, IX. KerUlet Ferencvdros Onkormanyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14.)  mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi magdnszakérté vélemény elkészitésével bizta meg BERMARK
Szakertd Kft. (2000 Szentendre, Megay kdz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatianvagyon-
értékeldt. Megrendelés alapjdn meghatdrozdsra kerllt az ingatlan forgalmi (piaci) értéke.

2. STAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére kerOlt sor, fovabbd megvizsgdidsra kertitek az ingatlonnal
kapcsolatban rendelkezésre alid, a mellékletben felsorolt és jelen értékelésher csatol
dokumentumok. Megfelelden alkalmazdsra kerlltek a TEGOVA (EVS) irdnyelvel és a
i0bbsz&rdsen modositott 25/1997. (VI 1.) PM rendelet eléirdsai.

A helyszini szemle sordn a szdéban forgd ingatlan részetesen bejdrtuk, az ingatlaon adottsGgait,
kéryezetét és mds értékbefolydsold tényezdket megvizsgdliuk. Az ingatlan egyes részleteirdl
fényképielvéieleket készitettink, amelyek az ingatianforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe
csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartalmaza oz ingatlan-nyilvantarias szerinti dllapotot.

i rész.

Széliegy tartalma: Nincs bejegyzés

ingaflan cime (fullap szerint): 1091 Budapest, UlGi Ut 69. féldszint

Tulgjdoni lap szerinti terllete: 37.0m?

Helyrajzi széma: 37143/0/A12

ingatlon megnevezése: Uzlethelyiség

Bejegyzd hatdrozat: Az 6ndlld ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban
meghatdrozott helyiségek

Il rész:

Tutgjdonviszony: Ferencvarosi Onkormdnyzat 1/1

. rész:

Bejegyzd hatdrozat: Nem tartalmaoz bejegyzest

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékell ingatlan Budapest IX. kerlletének Kdzepsd-Ferencvdaros kerlletrészben, a kerlletet
Jozsefvdrostdl elvdlaszio  erdteljes forgalmu {6 kbzekedési Ut mellett, kdzbensd telken
elhelyezkedd, uvicafronti beépitési tarsashdz utcafronti részen taldlhato, datlagos mindsegu
kornyezetben. Az ingatlan kérnyezetében jellemzéen hasonld korl és kiatakitdsy tdrsashdzok
taldlhatok. Tomegkbzekedési eszkdzok kdzll felszini BKK {busz, villamos) jaratokkal, illetve a
konnyen elérhetd 3-as metrd megdlldi feldl lehetséges megkdzelitése. Parkolds a kdmyezd kis
utcdkban hétkéznaponként napkdzben csak parkoldsi di megfizetése mellett lehetséges. Az
ingatlan témegkdziekedési és infrastrukturdlis elidtottsdga jonak mondhaté, az alap- és
szakszolgditatdst biztosito Uzletek az épllet kdmyezetében hidnytalanul megtaldihatdk.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2. Telek dlfalénos jellemzéi

Az epllet kdzbensd telekterlletre &pUit, a szomszédos - hasonld jellegd és kord - tarsashdzak
kézé ékelédve. A telek minden oldaldn épllettel hatdrolt. Az ingatian kémyezeiében o
kdzmUszolgdltatdk  hdldzataira racsatiakozdsi  lehetdség  biztositott. Az infrastrukturalis
eliatoitsag kivald. Kapcsolatot o févdros belsd kerlleteivel, lletve o kUlsé vérosrésszel felszing
BKK jaratok {autdbusz, villamos), valamint o 3-as metrd megdlidi jelentenek. Parkolds a
tarsashazi egységek kézoti aszfaltozott terlleten ingyen, a kémyezd kis utcdkban parkoldsi
dif megfizetése mellett lehetséges.

4.3. Epitmény(ek) dltaldnos jellemzsi

A pince + foldszint + 3 emelet szintoszidsd, ufcafronti zarisord bedpitésd, belsd udvaros
kiclakitasu eklektikus lakdhdz az 1800-as évek ufolsé harmaddban éplll, hagyomdnyos
épitési  rendszerben, kisméretl  falazdtégla  fuggdleges teherhordd  szerkezettel,
acelgerendds, téglaboltozatos fédémmel, fa dcsszerkezetl, cseréppel héjalt magastetével.
Az epUlet utcafronti homlokzata - ¢ foldszinten kvaderezett, az emeleti szinteken vakolt,
festett, o homlokzati nyildszdrok kozott verlikdlis kvader berakdsokkal, - az elmdlt
evlizedekben nem részesUlt felUjitdsban. Az értékelt albetét kdzvetlen utcafronti bejdrattal
rendelkezik, o belsd feret a biztonsdgtechnikailag megfeleld dliapotd, fém reddnnyel ellétott
Uvegerzett bejdraton kdzelithetjik meg. amelynek bal oldaldn Ovegerzett portdl és kirakat
taldihatd, A helyisegek padozaia kerdmia lap, o folak fastettek, kdzepes igényszintet
mutatnak. A bejdrattal szemben lévé hdtséd helyiség jobb oldaldn a galéridra vezetd
lepcsésor alatt kénnylszerkezetes falazattal 0,85 * 2,10 méretd vizesblokkot valasztottak le,
melynek falazata csempével burkolt. Az ingatlan telies terlletén kiépitett, fa taridszerkezetl
galéria alatt a belmagassdg 206 cm, felefte 266 cm. Kézmlrendszerek hidnytalanul
kiepitettek, viz és gdzora fellelhetd, villanydra nem volt fellelhetd az dibetétoen. Fitést- és
melegviz elldtdst biztositéd rendszer nem kiépitett. A Idbazaton és o falszerkezeien
felvizesedési nyomok nem lathatok. Osszességében kézepes/feldjitandd miszaki és esztétikai
dllapoti ingatian, karbantartdsa esetleges.

Epllet épitési éve: ~18%0

Epllet szintbel kialakitasa: pince + féldszint + 3 emelet

Alapozds, szdgetelés: savalapozds, nincs szigetelés

Fuggdleges teherhordd kiséret( falazdtégla szerkezet

Vizszintes teherhordd acélgerendds

Tet8szerkezete: fa aesszerkezetd magastetd, égetett agyagceserep fedéssal
EpUlet homlokzata: kvéderezett, képoros vakolattal elidiott

Belsd terek felllete: festett, csempézett

Belsd terek burkolata: keramia lap, lindleum [galéria)

Vizes helyiséglek] felllete: festett, csempézett

Vizes helyiséglek) burkolata:  kerdmia lap

KUls6 nyildszarok: fa tok- és szdmyszerkezetd bejdrati gjid és utcafronti portdl
Belsd nylidszardk: fa szerkezetU egyszer( tipus beltéri ajtdk

FUtési rendszere: nincs kiépitve

Melegviz biztositdsa: nincs kiéplitve

Belsd tér fizikai dliopota: k&zepes/teldjitandd, esetleges karbantartdssal

Felljitds éve: -
Felljitas targya: z
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.4. Helyiségkimutatds

Tulajdoni lapon 37 nm kerllt régzitésre az albetét terleténél, amely nagysdgrendileg megfelel a
természetbeni alapterleti nagysagdval. A kigpitett galéridt 25%-0s egynemisitési komrekcidval
vettlk figyelembe.

; Alapter. Hasznos : Alapter. Hasznos
Helyiségek [m2] Korr, 5 o) Helyiségek m2] Korr. fertimd]
helyiségcsoport: vzlethelyiség helyiségesoport:
Czlet 22,46] 100% 22,451 |galéria 37,46 25% 9,37
rakidar 15,00] 100% 15,00 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
alapterUleti korr, -0,46] 100% -0,46 0,00
Osszesen: 37,00 37,00 Osszesen: 37 46 9,37
Ertékelés sordn figyelembe vett felépitmény alapterilete [m2}: 48,4 m?
Alaprajz:
sy T ——
¥
z
i
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az ériékbecslések o TEGOVA Utmuiatd elvel és médszertani ajdnidsai (EVS) szerint, a tobbszér
modaositott 25/1997. (VHLT.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyeb jogszabdlyokban
eléirtaknak megfeleléen készlinek.

Az ingaflanok forgalmi érteket alopvetden hdrom dolog hafdrozza meg: a he%y a tagabb és
szikebb értelemben vett fdldrajzi kdmyezet, a mlszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szikségletek elégithetdk ki és milyen hatdrokig, valomint o kdzgozdasagi kdrmyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingatianok forgalmi értékében ki kell fejezddnie, hogy oz adott telepllés milyen szintd,
mindségl elidtdst nydjt helyben és az agglomeracioban élé lakossdg szémdara. Tapasziaiati
tény, hogy egy adoft telepligsen belll anndl magasabb ingatlanforgalmi  értékkel
taldlkozunk, mingl nagyobb szédmi a telepliés népessége. A felepllésen bellli helyzet
felidrasdhoz meg kell ismerkedni az Glfalanos es o reszletes rendezési tervekkel, a kdzlekedesi
helyzettel, a kézmdellatottsag szinvonalaval, a kereskedelmi, a szolgdliatd és o kulturdlis
infrastrukttra jellemzéivel, a kdmyezeti sajdtossdgokkal, az ingatlan egyedi adottsdgaival.

Piaci dsszehasoniité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordn az értékelendd ingotlan elemei &sszehasonfitasra kerlinek oz adott
telepUlésen, vagy piaci kdrmyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokkent hasznalt
ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések korigdidsra kerliinek. Minél kdzvetlenebb
dsszenasonlitasra  nyilik  lehetdseég, anndl pontosabb o becsérték. Olvan  ingatianok
értékbecslésénél haszndlidk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hdzak,
lakdsok, telkek, stb.

Az Bsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgainak:

- realizdlt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdséq, infrastrukturdlis ellGtottsdg

- méret, mUszaki Sllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kdrmyezetében fellelheté hasonld tipust ingatianok addsvételi/kindlati
adatainak felhaszndalasdaval hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapuld ériékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatian jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzese
érdekében felmerllé kiaddsoknak a klldnbségébdl (tiszia jdvedelmek} vezeti le az érteket. Az
érték megdllapitdsa azen az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszia [Bvedelmek jelenérieke.

A hozamsz&mitas 1épesei Osszefoglalva:

. Azingatlan lehetséges {altemativ) haszndlati médjainak elemzése.
. A jBvEbeni bevételek és kiaddsck becslése haszndlati modonkent,
; évc’ibené pénz?olyamok feiétiﬁésc hcsznc‘ﬂaﬁ modonként.

L SO

. A pénzfolyamok jelenertékének meghatéroz@sa.

6. A legmagasabb jelenériék kivdlasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

A modszert dltaldban a jBvedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatianok esetében
atkalmaozzdk.
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Koliségalapl szamitdsi médszere

A nettd potlasi koliség elvy értékelés a vagyonidrgy értékét az ingatlan {vagyontdrgy) kalkuldit
muldsa, az elhaszndlodds, oz erkdlesi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, mojd o
végeredmeényhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozé f8ldterllet értékét. Epités alatt lévd
iétesitmenynél, kdrosodott 1éfesitmeénynel, fakart mitdrgyndl, biztositasok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, abol (pl. o vizsgdit iétesitmény kUldnleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem dll rendelkezésre.

A féldterliiet értékének a vélemeényezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatérozza meg. A virsgdlatok az értékelési
kdrbe bevont ingaflanok vonatkozdsdban mind o tdgabb, mind o szlkebb kdmyezetben
elvégzésre kerOltek. Az ingatlanok forgalmi értekében ki kell fejezédnie, hogy oz adott
telepllés milyen szinty, mindségl ellatdst nyUjt helyben és a kdrnyezetében éi6 lakossag
szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (pdtidsi)
kéltségenek becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi [ényeges formdjat. A bruttd
helyettesitési (potidsi) kdliség tartalmazza a vizsgdlat targydt képezd felépitményekkel azonos
mUszaki jellemzdkkel és funkcioval bird létesitmeény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos
valamennyi kézvetlen és jarulékos kdliségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitméeényekkel azonos objektumok Gjraelddllitasi
koifségének felel meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részlietes muiszaki
paramétereket nem ismerj0k, a brultd djraeldaliitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az
dltalunk készitett méretkimutaids és a Hunginvest Méméki lroda Kft. dltal kiadott EpitSipar
Koltségbecslési Segédlet [EKS) évi egységdrai alapjan szamothatjuk.

Az avulds az idd muldsa miatti ertekcsékkenés.,

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

a.} A fizkai romlds eseteben figyelembe kell venni az eépllet {6 szerkezeteinek romidsat és a
szerkezetek ardnyat oz Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitasokndd a felépitmény
gazdasagosan hdtraléve élettariamat kell figyelembe venni.

Alialdnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:

- varosi tégla éplletek 40-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl éplletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegU éplletek 50-80 ev,

- ipari és mezdgazdasdgi éplletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdosagtalan, korszerGtlen megolddsokat jelenti. Az érigkeldnek
mériegeinie kell azokat o korszerl kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt iétesitmény képtelen
kiglégiteni.

c.) A kUlsé avulds az ingatlanon kivUl kdrilmények miatt &l eld, mint a kereslet hidnya, a terllet
vdltozd ingatian felhaszndldsa, vagy az dlialdnos nemzetgazdasagi kdriimények.

Az avulds mértékét a hdrom emlifelt avuldsi kategdrddban, szdzalékosan kell megadni.
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5.2, Ingatian énékének meghatdrozdsa

[Picci osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési mbdszer

Adatok iig;ﬁi'; adat 1, adat 2. ' adot 3,
megnevezeése: Uzlet Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség
alapterilete (m?) 46,4 40 48 52
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi &r (eFt) 27 000 28 500 27 500
kindlat miatt -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (eFt/m?) 608 534 478
KORREKCIOK

muszaki dllapot 0% -5% 0%
épllet jellege, dllapota 0% 0% 0%
alapterilet % % 5%
kerGleten bellli elhelyezkedés -5% 5% 0%
epUlefen bellli elhelyezkedeés 0% 0% 0%
gépészet -10% -10% -10%
Osszes korrekcid: -15% -10% -5%
Korrigalt fajlagos alapar (eFt/m?): 516 481 454
Atlagdr kerekitve: 483 887 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve: 22 400 000 Ft

Osszehasonlftd adatok lefrdsa;

i 1. adat: Angyal u. kbézepes/feltjitandd dllapotl fszt Ozlet, vizesblokk, utcai
! megkdzelités - ingatlan.com/ /30599401

2. adat: Lényay u. dilagos dllapotd fszt Uzet galéridval, vizesblokk, utcai
| megkSzelitéss - ingatlan.com/30706807
I 3. adat: OIéi Uton kdzepes dliapoty fszi Gzlet galéridval, vizesblokk, utcal

megkdzelitésd - ingatlan.com/31550238

Ingatian piaci 6sszehasonlité maédszerret meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):
22 400 000 Ft
ozaz Huszonkettémillié-négyszdzezer- Fi .
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Hozamszamitdson alapuld ériékelési médszerrel

Adatok iﬁgf;f; adat 1. adat 2. adat 3.
ethelyezkedése: Ousi Ot 9. Lonyay u. Matyds u. Erkel u.
megnevezése: Uzlet Uzlet Uzlet Uzlet
terUlet (m?) 46,4 45 100 66
kindlat K / tényl.addasvétel T K K K
kindlati dff / szerz. péreti dij (Ft/hd) 110 000 290 000 200 000
fajlagos alapdr (Ft/m*/ho) 2 444 2 900 3030
KORREKCIOK

kincitat miatt -10% -10% -10%
elterd mdszaki dllapot -5% -5% -5%
ethelyezkedés eplleten belli 0% 0% 0%
fekvese kerlleten belll 0% 5% 5%
elterd alapterllet 0% 10% 5%
geépészet -10% -10% -10%
Osszes korrekcié: -25% -10% -15%
Korrigditt fajlagos alapdr: 1 833 2610 2576
Ko, fajlagos alapdr kerekitve: 2 340 Ft/m2/ho

Osszehasoniitd adatok lefrdsa:

galérias, utcafronti helyiség kdézepes dllapotban,

Fe SV lingatian.com/29404043)
& ol gtcaffomi helyiség kdzepes Gllapotban,
' (ingatian.com/31011979)

3 BEER i?eisé ketszintes, utcafronti helyiség kdzepes dliapotban,

' ' (ingatlan.com/30978793)
Szdmitds:
Haszndlat szerinti hasznos terllet: 46 m?
Bevételek:
Piaci adatok szerint bevételek : 2 340 Ft/m2/hé
Kihaszndltsdg: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1171736 Ft
Kéltségek:
Felgjitasi clap: 10% 117 174 Ft
lgazgatdsi és egyeb kdliségek: 5% 58 587 ¥
Kéliségek dsszesen: 175 760 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 995974 Ft
Tékeésitési réta 7.5%
Becsiiit erfék: 13 280 000 Ft

Ingatian hozamszémitason alapulé modszerrel meghatdrozott értéke [kerekitve):
13 300 000 Ft

azoz Tizenhdrommiillié-hdromszézezer- Ft .
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4. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

é.1. Médszerek indokldsa

A végsé forgalmi érték a piaci dsszehasonlité adatok dlapjan szémitott érték 100%-o0s
sulyozasaval kerOlt meghatdrozdsra. A vizsgdit ingatian kdmyezetében hasonlé ingatianok
berbeaddsa is jellemzévé valt a jelenlegi piaci viszonyok mellett, o hozamaolapy madszer
eredménye jol mutatja oz adott ingatian tipus kindlati tUlstlyat,

Az alkaimazott médszerek Szémitott énték [Fi] i;f;’ SOlyozott érték [F]

Q
Piaci dsszehasonlitd mdodszerrel; 22 400 000 Fti 100% 22 400 000 Ft
Hozamalapl modszerrel: 13 300 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyezetett ériéke: 22 400 000 Ft

Ingatian egyezietett értéke (kerekitve):
22 400 000 Ft
Huszonkettémillio-négyszdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvelemenyben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan  értékeléséhez a
kévetkezdket szlkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdony  forgalomképes és tehermentes
ingatlannak tulajdonjoga keril értékelésre:

- az Gtadott iratok tanuimanyozésdn tdimenden jogi természetd vizsgdlatot
{iogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem vegerztlnk. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetd koratozasérdl a tulgjdoni  lapon
bejegyzetteken tUlmenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsseget nem
vallalunk;

- oz értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és
jovébeni hasznositasaval dsszefiggésben a helyi és orszagos hatésdgoktol
&s egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szikséges engedely,
jovahagyds és felnatalmazds rendelkezésre dll, iletve ezek beszerezhetdk,
vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a
rendelkezésre bocsdatott iratok és a Megrendeld képviseldjének szobeli
tdjekoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetiegesen fenndlld, de érzékszervi
vizsgdlattal nem  észielhetd  értékbefolydsold  tényezdkért (pl.: rejteft
szerkezeti hibak, felhaszndit anyagok, falajfelszin olatti - problémdk,
kormyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vdllalunk felelésséget:

- nem vizsgdlituk oz értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé
terheket és kotelezettségeket, feliételeztik, hogy a tulgjdonjeg  egy
esetfleges  afruhdzdsanak  idépontigban  az  ingatlan  hasmdlatéaval
kdzvettenll 6sszeflggd tartozds nem dil fenn:

- az érték magdban foglaljo az éplietek rendeltetésszerd haszndlatéhoz
szUkseges épilletgepészeti berendezések és felszerelések ériékét:
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- a szakveleményben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011, évi CXIL
térvény az informdacids &nrendelkezési jogrol és az informdcidszabadsagrol,
tovabba o 2016/679/EU Rendelet (2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek
o személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelimérdl és az ilyen
odatok szabad dramidsdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil
helyezéserdl szolo jogszabdlyoknak megieleld modon kezeljik;

- a gazdasQgi, jogi feltételek és piac viszonyok elére kellé poniossdggal nem
prognosztizélhatd  valiozdsai  mddosithaliak, illetve  érvényielenithetik o
szakértdi vélemény vonatkozd megdliapitdsait, ezért o vagyonidrgyak ériékét
befolyasold kérlimenyekben bedlld lenyeges vdliozds esetén szikséges o
megadott ertek felllvizsgdlata;

- ditalunk  meghatdrozott értékek az elézdekben vdézolt feltételeken és
alapelveken alapulnak, és csakis ielen szakvelemenyben meghatdrozott célra,
Megrendeld dltal torténd felhaszndlas eseten érvényesek.

- COVID 19 virus miatti jarvany kbvetkeziében elfre nem vart és nem
modeliezhetd rendkivili események kévetkeztek be, amelyek o gazdasag
valamennyi szerepldjet erintik. Az ingatianpiaci folyamatok is jelenleg dtmeneti
idészak kezdeti szakaszdban vannck, a folyamatok nommalizdldsa azonban
nem prognosziizalhato, Az ingatlanok értékiartdsa a jelenlegi goazdaségi
helyzetben hosszabb tavon nem vizsgdihatd., A szédmitds soran  olyan
Osszehasonlitd adatok haszndltunk fel, amelyek vélelmezhetSen o jdrvany
kezdeti idGszakdt megeldzden kerlltek meghirdetésre. Ezekkel a nyilvdnosan
elerhetd piaci adatok felhasznaldsaval lehetett megdilapitani az ingatlan azon
értékét, amely normdl gazdasdgi viszonyok mellett nagy valoszindseggel
kifejezi az ingatlan piaci ertekét. Bzt olyan referencioériéknek — viszonyitdsi
értéknek - kell tekinteni, amely o sz&mitds viszonyitdsi alapjaként szolgdl.
Jelenleg sem a COVID-19 jarvany iddbeli es terbell alakuldsa, sem annak
jGvébeli piaci hatasal nem prognosztizGlhatok. Emiatt a piaci adatok oz
értékelés iddépontidban a megszokottndl alacsonyabb megbizhatdsdggal
tamaszijdk ald az dltalunk becstlit értéket. A jarvany hatdsdra a jdvében
vélelmezhetden bekdvetkezd piaci valtozdscokat jelen értékeleshen nem vetitk
figyelembe.

8. OSSIEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tonulmdanyozdsa uidn,
valamint oz értékelési szamitdsok alapjan oz aldbbiakat rdgzitjtk:

ingatlan: 1091 Budapest, Ull&i Ot 69. foldszint

BecsUlt értéke; 22 400 000 Ft

Huszonkettdmillié-négyszdzezer- Fi.

A megdiiapitott érték nettd értéknek tekinthets. Amennyiben o joglgylet AFA kérbe tartozik,
abban az esetben a piaci érték az AFA dsszegét nem tarfalmaozza.

Szakvélemény forduldnapja 1 2020, jonius 18,
Szakvélemény érvényessége 1 360 nap
Forgalomképesseg eriékelése . forgalomképes

Szentendre 2020. junius 18.
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