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Az értékelés célja:

ERTEK - TANUSITVANY

Szentendre beltertletén, a Dunakanyar krt. 2. szam alatt 1évé 400/10/A
hrsz.-iu, ,Egyéb épllet” megnevezésli, 155 m2 terlletl ingatlan
becsiilt forgalmi értékének meghatarozasa, az ingatlan Megbizé altali
megvasarlasa céljabol.

Az értékelés alkalmazott médszere:

Megbizo:

Megbizott:

Az ingatlan adatai:

Cime:
Helyrajzi szama:
Tulajdonos:

Tulajdoni hanyad:
Tulajdonforma:
Jellege:

Tertilete:

Hozamelvii és Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékbecslés

Szentendre Varos Kozés Okormanyzati Hivatala
Varosfejlesztési és Vagyongazdalkodasi Iroda

Szenei Ferenc (Szenei Bt.)

Okl. Epitémérnok, Ingatlankdzvetitd és értékbecsld, Ingatlankezeld
Névjegyzékszam: 1155, Nyilvantartasi szam: C-23/2010

A Magyar Ingatlankdzvetiték és Ertékbecslék Szakmai Szervezetének
tagja, Lajstromszam: 161

2000 Szentendre, Dunakanyar korut 2.

400/10/A

FORRAS VAGYONKEZELESI ES BEFEKTETESI RT.
1113 Budapest, Bartok Béla ut 152.

1/1

Tarsasagi tulajdon

Egyéb épllet

155 m2

Az értékelés fordulénapja. 2021 szeptember 12.

Az értékelés hatalya:

90 nap

A Szentendre, Dunakanyar korut 2. cimen talalhaté, 400/10/A hrsz.-u, ,,Egyéb
épiilet” megnevezési, 155 m2 teruletii ingatlan becsilt forgalmi értéke per-,
igény- és tehermentesen az értékelés idépontjaban, 2021 szeptember 12.-én

93.050.000 Ft

azaz kilencvenharommillié 6tvenezer Forint

Szentendre, 2021 szeptember 12.

Szenei Ferenc
Okl. épitémérndk
ingatlan értékbecslé
ingatlankezel6
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Szentendre belteriiletén, a Dunakanyar krt. 2. szam alatt 1évé 400/10/A hrsz.-u, ,Egyéb
épulet” megnevezési ingatlanrol.

1. AZ ERTEKBECSLES TARGYA ES CELJA

Szentendre  Varos Kozdés  Okormanyzati
Hivatalanak Varosfejlesztési és
Vagyongazdalkodasi lroddja megbizta Szenei
Ferencet (Szenei Bt.), a Szentendre
belteriletén, a Dunakanyar krt. 2.  cimen
talalhaté 400/10/A hrsz.-u, ,Egyéb éplilet”
megnevezési, FORRAS VAGYONKEZELESI
ES BEFEKTETESI RT. tulajdonaban lévé

ingatlan becsult forgalmi ertékének
meghatarozasaval. Az értékelés célia az
ingatlan becsult forgalmi ertékének

meghatarozasa, az ingatlan Megbizé altali
megvasarlasa céljabal.

Targyi ingatlan tulajdonosa nem azonos az alatta 1évé foldterilet — 400/10 hrsz.-u ,Kivett
beépitett terllet” — tulajdonosaval. A 400/10/A hrsz.-u ingatlant tulajdoni lapja szerint
foldhasznalati jog illeti meg, mely a 400/10 hrsz.-u ingatlant terheli. A foldhasznalati jog —
mely vagyonértéki jog - értékének meghatarozasakor az alabbi térvényi elbirasokat vettik
figyelembe:

5:145. § [Féldhasznalati jog a féld és az éplilet szétvalé tulajdonjoga esetén]

(1) Ha a féld és a rajta allo épiilet tulajdonjoga nem ugyanazt a személyt illeti meg, az
éplilet tulajdonosat az éplilet fennallasaig az éplilet rendeltetésszerii hasznalatahoz
sziikséges mértékben a féldre féldhasznalati jog illeti meg.

(2) Féldhasznalati joganal fogva az éplilet tulajdonosa az éplilet hasznalathoz sziikséges
meértékben jogosult a fo6ld hasznalatara és hasznai szedésére, valamint a hasznalat
aranyaban koteles viselni a fold fenntartasaval jard terheket.

Az illetékekrél szo6l6 1990. évi XCIII. tdérvény 72 §-a kimondja, hogy

»(1) A vagyoni értékii jogok egy évi értékélil az ezzel terhelt dolog - terhekkel nem
csbkkentett - forgalmi értékének egyhuszad részét kell tekinteni.

(2) A meghatarozott idére sz6l6 vagyoni értéki jog értéke az egyévi érték és a
kikotott évek szorzata. A jog igy szamitott értéke azonban nem haladhatja meg az
egyévi érték 20-szorosat, illetve természetes személy javara kikotott haszonélvezet,
hasznélat joga esetén az egyévi értéknek a (4) bekezdés a) pontjaban meghatarozott
életkor szerinti tbbbszbrését.

(3) A bizonytalan idére terjed6 vagyoni értékii jog esetében a jog értéke - a (4)
bekezdésben foglaltak kivételével - az egy évi érték otszoérose.”

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

A szakvélemény targyat képezd ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészitésekor az alabbi
értékbecslési médszereket alkalmaztuk:

e Az ingatlan piaci 6sszehasonlitdé adatokon alapulé forgalmi értékbecslése
e Az ingatlan értékének becslése netto hozamainak tékésitésével
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2.1. Az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslése

Az ingatlanok értékelésére szolgalo érték-osszehasonlito moddszer alkalmazasanal az
ingatlanpiacon az értékelendd ingatlan kornyezetében, a kozelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt ingatlanokat, azok eladasi arait elemezziik, és 6sszehasonlitjuk az
értékelés targyat képezd ingatlannal. Kiigazitasokat kell végezni az olyan értékmddosito
tényez6k hatasanak kikliszobdlésére, mint pl. az elhelyezkedés, az ingatlan mérete,
megkozelithetbsége és kozmivel ellatottsaga. Az dsszehasonlitasokat olyan
korzetekben végezziik, amelyek kézds elemeket és hasonld piaci lehetéségeket
tartalmaznak.

2.2. Az ingatlan értékének becslése netté6 hozamainak tékésitésével

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkciéjuk alapjan bevételt termelnek
vagy termelhetnek, széles korben hasznaljak a hozamszamitason alapulé megkozelitést.
Lényege, hogy az ingatlan varhaté tiszta bevételeibdl vezetik le az ingatlanra, mint
befektetési formara vonatkozé mutatét, a nettd jelenértéket (NPV Net Present Value). Az
ingatlanértékelés nettd jelenértéke - kiegyensulyozott piaci korllmények kozott - az
ingatlan piaci értékének a legjobb kozelitése.

A hozamszamitason alapuld6 megkdzelités azon a feltételezésen alapul, hogy
Osszefliggés van az ingatlan bevételtermel® képessége és értéke kdzott. E megkozelités
szerint a bevételt az alabbi két moddszer valamelyikével alakitjuk at értékké. Ezek a
kozvetlen t6késités és a hozam tékésitése.

A jelen értékbecslésben alkalmazott kozvetlen tokésités esetében egy év varhatd
bevételét alakitjuk at értékké ugy, hogy elosztjuk a becsllt bevételt egy megfeleld
tényezével. A kivalasztott rata reprezentalja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek
kozotti kapcsolatot.

Erték = Miik6désbél szarmazé netté jéovedelem / Tékésitési rdta
2.3. Helyszini szemle és idépontja

Az  értékbecslés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizé altal
rendelkezésunkre bocsatott okmanyokat. Adatokat gyUjtéttiink az ingatlan kdrnyezetérél,
a térség ingatlanpiaci helyzetérél. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon
2021.09.08.-an. A helyszini szemrevételezés alkalmaval felmértik az ingatlant, és fotokat
készitettlnk réla.

2.4. Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap

Szentendre Epitési Szabalyzata (SZESZ) és Szabalyozasi Terve (SZT)
Szentendre Varos térképe

Térinformatika — Ortofotd
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap adatai

Helyrajzi szam 400/10/A

Tulajdoni lap datuma 2021.09.08.

Teleplilés Szentendre

Cime 2009 S_zen’tendre, 9unakanyar korut 2.
Jfellilvizsgalat alat

Fekvés Belterulet

Helyrajzi szam 400/10/A

Megnevezés Egyéb épulet

Tulajdoni forma Tarsasagi

Terlilete 155 m2

Tulajdonos bejegyzetten

FORRAS VAGYONKEZELESI ES BEFEKTETESI RT.
1113 Budapest, Bartok Béla ut 152.

Tulajdoni hanyad

11

Terhek

Nem tartalmaz bejegyzést

Széljegy

Nem tartalmaz bejegyzést

Szolgalom, egyéb

Bejegyzd hatarozat: 30697/1/1994.01.26.
Onallé épitmény Foldhasznalati jog alapjan.

Bejegyz6 hatarozat: 30697/1/1994.01.26.
lleti a SZENTENDRE Belterilet 400/10 HRSZ-t terhel6
Foldhasznalati jog.

Tulajdoni lap adatai

Helyrajzi szam 400/10
Tulajdoni lap datuma 2021.09.08.
Teleplilés Szentendre
Ci 2000 Szentendre, Dunakanyar korut 2.
ime DA ”
Jfelllvizsgalat alat
Fekvés Belterilet
Helyrajzi szam 400/10

Megnevezés

Kivett beépitett tertlet

Terlilete

323 m2

Tulajdonos bejegyzetten

SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZATA
2000 Szentendre, Varohaz tér 3.

Tulajdoni hanyad

1/1

Terhek

Nem tartalmaz bejegyzést

Széljegy

Nem tartalmaz bejegyzést
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Bejegyz6 hatarozat: 30697/1/1994.01.26.

Onallo épitmény Foldhasznalati jog alapjan.

Szolgalom, egyéb Bejegyz6 hatarozat: 30697/1/1994.01.26.

llleti a SZENTENDRE Beltertlet 400/10 HRSZ-t terhel6
Foldhasznalati jog.

3.2. Az ingatlan kornyezete

A targyi ingatlan Szentendrén
taldlhaté. Szentendre varos
Pest megyében a Szentendrei
jaras székhelye. Elsésorban
milvészetével és kultdrajaval
ragadja magaval a latogatot.
Szentendre a  Dunakanyar
kapujaban, a Kéhegy
(Visegradi-hegység) és a Duna
taldlkozasanal, a Szentendrei-
szigettel szemben, gyoényori

természeti kornyezetben
fekszik. Budapest iranyabdl
kdnnyen megkozelithetd

autéval, HEV-, autébusz- és

sétahajo jaratokkal. Kedvelt
kiranduléhely. A varos az 1970-es évekig kisvaros volt, alig érte a 4.000 f6s lakossagot.
Az ekkori varos lakéterilete ma minddssze két varosrészt foglal magaban, a Belvarost és
a Szamarhegyet, bar ez utébbi is csak a 20. szazad elején lett lakétertlet. E két
varosrészt Szentendre Osszes tobbi teruletérdl elkiloniti az ezek hataran haladé 11.
szamu féut. Szentendréhez néhany kisebb telepllés csatlakozott az évszazadok soran,
ezek ma Szentendre kulénb6z6, hagyomanyos elnevezéssel biré varosrészei, igy
példaul 1zbég és Derecske. A korabban a szentendrei mez6gazdasagi teruletekhez
tartozé részek legnagyobb része mar beépitett belterlilet, mint a Panndniatelep,
Pispdkmajor, Pismany, Szarvashegy. A '70-es évek végének nagyaranyu, egylépéses
belterlletbe csatolasa a lakéterlletet tdbbszordsére ndvelte. A 21. szazad elejére ezek
nagyrészt beépliltek, igy a korabbi kisvaros lakossaga 2019-ben mar meghaladta a
28.000 f6t. A lakoovezet terjeszkedése a  Szentendrén  hagyomanyos
gyumolcstermesztésnek és kertmivelésnek gyakorlatilag véget vetett.

Az értékbecslési szakvélemény targyat képez6 ingatlan - mely egy 141 m2 hasznos
alaptertletid (brutté 155 m2), tdbb Uzlethelyiséget magaban foglald, egy szintes,
lapostetds, acél pillértartos épulet, acéltartos fodémszerkezettel, féldhasznalati joggal az
alatta lévé foldteriiletre - Szentendrén, a Dunakanyar kératon, a HEV végallomasnal 1évé
vasarl kdzpontban, annak kdzponti helyén talalhaté. Mellette a HEV végallomason kiviil
autébusz palyaudvar, és TAXI allomas is Uzemel, valmint jelentds szamu lzlet és
szolgaltatohely talalhatd, melyeknek kdszonhetéen az ingatlan kdzvetlen kdrnyezetében
jelentés, Szentendre vonatkozasaban a legnagyobb a gyalogosforgalom. Turistaforgalom
a targyi ingatlan kdrnyezetében nem szamottevé, az inkabb az Ovaros kdzponti részére,
a Fé térre, Bogdanyi és Dumtsa Jend utcara, valamint a Dunakorzéra koncentralodik,
melyek sétaloutcak, sok uzlettel, vendéglatoipari helyekkel, muzeumokkal, és egyéb
torténelmi latnivalokkal. A itt 1évé HEV és autdbuszvégallomast nem csak szentendrei
lakosok veszik igénybe, hanem jelentés szamban a kdrnyezd telepulléseken lakok is.
Nagy forgalmat bonyolitott a kozvetlenll szemben vele 1év6 SPAR élelmiszer aruhaz,
mely sajnalatos médon 2021-ben teljesen leégett, gyakorlatilag megsemmisilt. Kozvetlen
kérnyezetében szamos Uzlet, és szolgaltad hely Uzemel, a Szentendrén 1évé zletek és
szolgaltatd helyek jelentés szamban koncentralédnak — éppen a nagy gyalogosforgalom
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miatt — a HEV és autdbusz végallomas koré (huasboltok, zdldséges, kenyérbolt, DM,
viragbolt, fodrasz, ingatlan iroda, elektronikai szakllet, kulcsmasolas, viraguzlet, DM,
lott6zd, gyogyszetar, fodraszat, stb...).

A Dunakanyar koérut szemben fekv® oldalan lévé Posta, Foldhivatal, bankfio, és tobb
kisebb Uzlet tovabb novelik a gyalogos forgalmat, mivel az ingatlan kézelében talalhaté a
Dunakanyar korut alatt atvezet6 gyalogos aluljard is. Kozvetlen kozelében tobb nagy
parkolé (P + R is), melyeket jelentés szamban a HEV és autébusz palyaudvarra érkezék
vesznek igénybe, de kilon parkold épllt a vasarlokézpont révidebb parkolasi id6t igénylé
latogatdi szamara is. A Dunakanyar korutra merdleges Vasuti villasor kozeli szakaszan is
Uzletek kaptak helyet. Az vasarld kézpontot kdvetéen, a Vasuti villasoron kifelé haladva
toébb autészerel6 miihely és benzinkut van, és nagy lakasszamu laképark talalhato.

Az értékelendd ingatlan sziikebb kdrnyezetében kialakult szolgaltaté és vasarld kézpont,
a bevasarlasi és szolgaltatasi tevékenységek tekintetében a helyi lakossag szamara
mindenképpen kdzponti, és nagy forgalmat bonyolité helynek tekinthetd.

3.3. Az ingatlan megkozelithet6sége

Az ingatlan  tomegkozlekedéssel és  gépkocsival is  joI  megkozelithetd.
Tdémegkodzlekedéssel HEV-vel és tavolsagi autdbusszal érhetd el, gépkocsival pedig a
11-es féutvonalon.

3.4. Az ingatlan kornyezetének kozintézményi és infrastrukturalis ellatottsaga

Az ingatlan kérnyezete kozintézményekkel és infrastrukturalisan nagyon jol ellatott.

Infrastrukturalis ellatottsag

Benzinkut

HEV végallomas

Autébuvégallomas

Cukraszda

500 m-es korzeten belll
Gyébgyszertar

Fodraszat

Posta

Uzletek

Kozépiskola

Ovoda

Bankok

Onkormanyzat

1 km-es korzetében
Jarasi hivatal

Rendérség

Ettermek

Uzletek
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Szak- és haziorvosi rendel6k

Piac

Sétald utca

Duna part

2 km-es korzetében

Altalanos iskola

Gimnazium

Bolcséde

Fedett uszoda és fitnesz kdzpont

3.5. Kozmiivel ellatottsag

3.6. Gazdasagi kornyezet

Az ingatlan kdrnyezete kdzmuvel teljes korlien
ellatott. Meglévé kézmivek:

Vezetékes ivoviz
Elektromos aram
Szennyvizcsatorna
Vezetékes folgaz

Tavkozlés és kommunikacié

Magara a targyi ingatlanra a a vezetékes
foldgaz  kivételével minden kézmivet
bevezettek.

A kiskereskedelmi ingatlanok iranti
igények alakulasaban érdemi szereppel
biré6 szolgaltatd szektor vallalatainak
novekedését leginkabb a kereslet hianya
hatraltatta 2020-ban. A hazai
bevasarlokdézpontok  kihasznalatlansagi
ratdja orszagszerte atlagosan nétt,
amivel parhuzamosan a bérleti dijak
csokkentek. A kiskereskedelmi forgalom
2020. nyar kozepére Osszességeben
visszatért az egy évvel korabbi szintre,
azonban  tobb  Gzlettipus  jelentés
forgalomkiesést szenvedett el. A nagy
bevasarlokozpontok forgalma is
lecsokkent, 2020 decemberében
latogatészam és bevétel tekintetében is
40 szazalékos csOkkenést lehetett mérni
az egy évvel korabbihoz képest. A

kiskereskedelmi ingatlanok piacan 2021-ben varhato jelentésebb Uj atadas, de nagy a

bizonytalansag a fejlesztési tervekben.

Féként az elégtelen kereslet korlatozta a szolgaltaté szektor vallalatainak teljesitményét
2020-ban. A kiskereskedelmi ingatlanok iranti keresletben érdemi szerepet jatszik a
szolgaltaté szektor, azon belll is a fogyasztéknak nyujtott szolgaltatasokat kinalé (B2C)
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szerepldk. A szektor vallalatai kérében rendszeresen végzett felmérés szerint az elmult
két negyedévben a kereslet mellett az egyéb korlatozd tényezbk szerepe er6sodott.
El6retekintve egyes szolgaltatasok esetében a kereslet kiesése tartdés lehet, amire a
jarvany miatt atalakuld fogyasztasi szokasok is raer6sithetnek.Tébb kiskereskedelmi
lizlet- és ingatlantipus jelentés forgalomkiesést szenvedett el 2020-ban. Aprilis
kivételével a kiskereskedelmi forgalom minden hdénapban meghaladta az egy évvel
korabbi szintet, azonban tobb Uzlettipus lecsokkent forgalmat mutat (10. abra).
Forgalomnovekedést leginkabb az online és az élelmiszer jellegli Uzlettipusokban
lehetett mérni, mikdzben a vendéglatohelyek és ruhazati cikkeket forgalmazd Uzletek
forgalma csokkent legnagyobb mértékben. 2021 januarjaban a vendéglatéhelyeken 45
szazalékkal, a ruhazati lUzletekben 22 szazalékkal volt alacsonyabb a forgalom, mint egy
évvel korabban. Eléretekintve a korlatozé intézkedések 2021. marciusi szigoritasa
jelentdés negativ hatast gyakorolhat a kiskereskedelmi forgalomra. Ez az elsé alkalom,
hogy hazankban be kellett zarniuk a nem létfontossagu cikkeket arusitoé Uzleteknek, amik
a forgalom mintegy 6tddét adjak. A korlatozasok kévetkeztében tovabb erdsddhet az e-
kereskedelem szerepe.

CsoOkkend bérleti dijak és novekvd
kihasznalatlansagi ratak jellemezték
2020-ban a kiskereskedelmi ingatlanok
piacat orszagszerte. Az év soran nem
tortént jelentbs uj atadas a
kiskereskedelmiingatlan-szegmensben.
A Korlatozdsok és a lecsOkkent
latogatészam hatasara, 2020-ban a
kiskereskedelmi ingatlanok iranti kereslet
lecsOkkent, ami  orszagszerte és
valamennyi ingatlantipus esetén a
kihasznalatlansagi rata ndvekedését és
a bérleti dijak csOkkenését
eredményezte (12. abra). Elérhetéség
tekintetében a budapesti elsédleges
bevasarlokozpontok kihasznalatlansagi
ratdja 3 szazalékponttal, 4 szazalékra
emelkedett 2019. év végéhez képest. A

budapesti masodlagos
bevasarldkézpontok atlagos
kihasznalatlansagi mutatdja 10

szazalékra, a regionalis  varosok

bevasarlokdézpontjaié pedig 6 szazalékra
emelkedett. A CBRE Altal kalkulalt Budapest Shopping Centre Index 2020. december
hénapban, az el6z6 év decemberéhez képest a budapesti bevasarlékézpontok
forgalmanak 39 szézalékos, latogatoszamanak pedig 40 szazalékos csokkenését mérte.
A bérl6k és bérbeaddk a dijfizetési nehézségeket tobb alkalommal — a jarvany
hullamaihoz igazod6 rendszerességgel — kétoldalu megallapodasokkal kezelték, ami a
bérl6 oldalan tobbnyire ideiglenes bérleti dijkedvezményeket, a bérbeadd oldalan pedig
bérleti futamidé hosszabbitast és magasabb bevételaranyos bérleti dijrészt jelentett.
Ugyanakkor vannak példak nemzetk6zi kiskereskedelmi markdk kivonulasara is a
magyar piacrol.
/Forras: MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés 2021./
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3.7. Az ingatlan leirasa

3.7.1. A telek leirasa

épullet kdrbejarhaté.

3.7.2. Az ingatlan ovezeti besorolasa

11

A targyi ingatlannak helyet adé 400/10
hrsz.-u ingatlan, mely tulajdoni lapja
alapjan 323 m2 teriletl ,Kivett beépitett
terdlet”, és melyre vonatkozdan
foldhasznalati jog illeti meg a targyi
ingatlant, négyzet alaku — északi oldali,
Vasuti villasor fel6li lecsapott sarkat
kiveve — foldterilet. Az ingatlanon
egyetlen felépitményt helyeztek el — a
400/10/A hrsz.-u targyi ingatlant -, mely
egy 155 m2  bruttd alaptertletd,
lapostets, acéltartos épulet, acéltartés
szerkezet(i fodémmel. Az éplletben tébb
Uzlet kapott helyet. Az éplleten Kkivili
terllet aszfaltburkolatu, tejes egészében
fedett — épllet el6tetd - jarda melyen az

Az ingatlan K-Im/0 (K-K6+Gksz) jell, ,Intermodalis

csomépont

kilonleges  terllete” megnevezési

ovezetben fekszik.
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3.7.3. Az épiilet leirasa

Az épuletet az 1970-es években épitették. Zartszelvényl, acél pillérekkel
alatamasztott acéltartés fodémszerkezet, lapos tetéfedéssel, korben széles
elétetdvel. A tartopillérek kozott labazati falra helyezett aluminium tokos, kétrétegi
Uvegezésl, hészigetelt Gvegfalak hataroljak. A homlokzati nyilaszardk is aluminium
tokos, hészigetelt ivegezésii nyilaszardk. Az épllet szélsé sori fétarto pillérei 40 x 40
cm-es, a kdzbensd pilléerek 40 x 20 cm keresztmetszetliek. A pillérek elhelyezése
3,00 x 300 m-es raszterméretben toértént, melybél 4 x 4-es osztast alakitottak ki. A
valaszfalak gipszkartonbodl késziiltek. Az épulet hasznos alapterilete 141 m2, brutté
alapterilete 155 m2.

A teljesen korbejarhatd épulet, és minden oldalrdl Gvegfelulettel hatarolt épuletben 7
onallé Uzletet alakitottak ki, valamennyi Uzlet 6nallé utcai bejarattal és kirakattal
rendelkezik. Az Gzletek jellemz6en mas — mas meéretlek, és alaprajzi kialakitasuak.

Nyilaszarok
Kllsé nyilaszarok alauminium tokos, hészigetelt Uvegezési nyilaszarok. A belsé
nyilaszarok faanyaguk.

Burkolatok
Mazas keramia, mettlachi, és lindleum borkolat.

Flitési rendszer
Az épulet nem rendelkezik kdzponti fitéssel. Az egyes Uzlethelyiségek flitését az
Uzlet bérl6i elektromos fiitéssel — olajradiator, hésugarzé — oldjak meg.

Vizellatas, melegvizellatas

Az épllet vezetékes ivévizel ellatott. A vizes helyiségeket az épulet kézéppontja
mellett alakitottak ki, tovabba vizellatassel rendelkezik a gyorsétkezde konyhgja is. A
melegvizet kis méretl, elektromos vizmelegiték biztositjak.

Szell6zés

Az almennyezet folott szell6ztetérendszert alakitottak ki. A gyorsétkezde konyhajanak
szell6zését onallo szellbz6rendzer biztositja. Tobb Gzletben — biobolt, pékaru Uzlet,
hasznaltruha Uzlet split klimat szereltek fel (a hasznaltruha Uzletben nem
mikodéképes).

Elektromos halézat

Elvégezték az érintésvédelmi ellenbrzéseket, és kijavitottak az ellendrzéskor jelzett
hibakat. A kézelmultban késziilt el az Uj fémérd, az egyes uzletek elektromosaram
fogyasztas mérése almérékkel torténik.
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3.7.4. Az épilet jelenlegi allapota

Az épuletet a kozvetlenul délnyugati oldalrol mellette 1év6 SPAR aruhaz 2021
tavaszan tortént leégésekor délnyugati oldalrdl kisebb mértékben szintén érintette a
tiz. Az ekkor keletkezett karosodasokat kijavitottak. Kijavitottak az elétetében
keletkezett karokat, és Ujrafestették a délnyugati oldali helyiségek kullsé nyilaszardit,
és belsé falfellletetit is. A jelenleg pékaru Uzletként szolgalo helyiség elektromos
vezetékeit a jelenlegi bérl6 a tlizesetet kdvetben felujitotta.

Fétartoszerkezet

A f6tartoszerkezeten szemrevételezés alapjan nem lathaté karosodas, elvaltozas,
vagy elmozdulas. A latszd fellleteken elvégezték az idészakosan sziikséges
karbantartasokat — mint pl. festés, mazolas -, csak az épulet nyugati sarkanal 1évd
nyilason, ill. az el6tetén elhelyezett, de leszerelt vilagitétestek helyein Iévé nyilasokon
latszik, hogy a tet6 acélszerkezete korrodalt.

Tetdszigetelés

A tlzesetben megsérul tetdérészt kijavitottak, azt kovetbéen volt egy beazas az épllet
déli sarkanal Iévé helyiségben, melyet mar kijavitottak. A jelenleg hazsnaltruha
Uzletként hasznositott helyiségben 1évé beazas okat azonban még nem szintették
meg a kapott informaciok szerint.

Kiils6 nyilaszarék

Az épitési technolégiabdl, és az épllet korabdl adédéan elavultnak és energatiakai
szompontbol nem megfeleldnek mondhaté az épilet homlokzati megoldasa az
aluminium nyilaszarékkal, melyek mar nem felelnek meg a jelenleg érvényben Iévd
energetikai eléirasoknak.

Elektromos halézat

A kbézelmultban elvégzett érintésvédelmi vizsgalat megfelelének talalta az elektromos
halozatot, az ellenérzés soran felmerdlt hidnyossagokat kijavitottdk. A kdzelmultban
uj fébmeérét, és Uzletenkénti almérdket alakitottak ki.

Fiitési rendszer

A fltési rendszer — mely Uzletenkénti (és szinte Uzletenként kiulénb6zd) egyedi
elektromos flitésbdl all — megoldasra var, egy korszer(ibb, energetikai szempontokbol
jelentdsen korszer(ibb kdzponti flités kialakitasaval.

Padléburkolatok
A gyorsétkezde és a valutavaltd helyiségei kivételével a padléburkolat allapota
javitast igényel, els6sorban a hasznaltruha Uzlet, valamint a masol6 helyisége ahol
er6sen megkopott.

Vizesblokk

Jelenleg a hasznaltruha Uzlet és a pékaru uzlet kdzdsen, valamint a biobolt
rendelkezik vizes helyiséggel. Célszerl lenne egy korszerlibb, minden (zlet szdmara
elérhet6 vizesblokk kialakitasa.

A fentiek alapjan az épulet feltjitast igénylének mondhaté.
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3.7.5. Helyiségek felsorolasa

Helyiséglista
Jelenlegi hasznositas Helyiség Burkolat Belmagassag Alapteriilet
Kulcsmasolo Vendégtér | Mettlachi burkolat 3,086 m 9,72 m2
Vendégtér | Mettlachi burkolat 3,063 m 13,68 m2
Biobolt
Mosdo Mazas keramia 3,063 m 2,70 m2
Iratmasolas Vendégtér | Mazas keramia 3,025 m 9,60 m3
Pékaru tzlet Vendégtér | Mettlachi burkolat 3,046 m 17,89 m2
Vendégtér | Mettlachi burkolat 3,268 m 4,85 m2
Valutavalté
Kiszolgalé | Mettlachi burkolat 3,268 m 4,85 m2
_y L. Els6 rész: 3,124 m
Vendégtér Linéleum Hats6 rész: 2,99 m 43,64 m2
Oltozs Lindleum 2,99 m 1,41 m2
Hasznaltruha tzlet
Tarolo Linéleum 2,99 m 1,30 m2
Mosdé Mazas keramia 2,99 m 2,59 m2
Vendégtér | Mazas keramia 3,03m 18,55 m2
Gyorsétkezde Konyha Mazas keramia 3,09 m 9,03 m2
Raktar Mazas keramia 3,03m 1,37 m2
Hasznos alapteriilet 6sszesen 141,18 m2

4. AZ INGATLAN BECSULT FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Figyelemmel az ingatlan egyediségére, sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara, és arra,
hogy a kereskedelmi ingatlanok értékbecslése jellemzéen hozamelvi értékeléssel torténik,
az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil az ingatlan becsult forgalmi értékét
kétféle modszerrel is meghataroztuk. Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé forgalmi
értékbecsléssel, valamint netté hozamainak t6késitésével.

Mivel a targyi ingatlan és az alatta lévé foldterilet tulajdonosa nem azonos, a targyi ingatlan
féldhasznalai joggal rendelkezik az alatta 1év6é 400/10 hrsz.-u ingaltanra vonatkozdan, ezért a
400/10/A hrsz.-u ingatlan piaci alapu becsult forgalmi értékének meghatarozashoz elsé
Iépésként meghataroztuk a 400/10 és 400/10/A hrsz.-u ingatlanok egytttes értékét, majd azt
kovetéen a 400/10 hrsz.-u ingatlan, mint kivett beépitetlen foldtertlet értékét, melybdl
meghatarozhaté a féldhasznalati jog, mint vagyonértéki jog értéke is. A targyi ingatlan
becsiilt forgalmi értéke az elsd Iépésben meghatarozott becsilt forgalmi érték csdkkentve a
kivett beépitetlen foldterllet értékével, és ndvelve a foldhasznalati jog értékével. Az
ingatlanok tulajdoni lapjai szerint a féldhasznalati jog bizonytalan idére terjedd vagyonértéki

jog.

A féldhasznalati jog, mint vagyonértéki jog értékének meghatarozasakor az ide vonatkozé
torvényi el6irasoknak megfeleléen az alabbi jogszabalyokat vettik figyelembe:
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Az illetékekrdl szolé 1990. évi XClII. térvény 72 §-a kimondja, hogy
.(1) A vagyoni értékii jogok egy évi értékélil az ezzel terhelt dolog - terhekkel nem
csOkkentett - forgalmi értékének egyhuszad részét kell tekinteni.

(2) A meghatéarozott idére sz6l6 vagyoni értékl jog értéke az egyévi érték és a kikotott évek

Szorzata. A jog igy szamitott értéke azonban nem haladhatja meg az egyévi érték 20-
szorosat, illetve természetes személy javara kikotott haszonélvezet, hasznalat joga esetén

az egyevi értéknek a (4) bekezdés a) pontjaban meghatarozott életkor szerinti t6bbszbrosét.

(3) A bizonytalan idére terjed6 vagyoni értékii jog esetében a jog értéke - a (4)
bekezdésben foglaltak kivételével - az egy évi érték 6tszorése.”

4.1. Az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékbecslése

Az Osszehasonlitd adatbazisban szereplé adatok valés adas-vételek,

valamint

értékesitésre felkinalt ingatlanok adatait tartalmazzak. Az adas-vételekre vonatkozoé

informacidk az eladdktol és ingatlan irodaktol szarmaznak.

Az értékbecslés készitésekor figyelembe vett, az ingatlan értékét befolyasold tényezbék

és feltételezések:

Az értékesitésre felkinalt ingatlanok esetében eladasi arként a kinalati ar 10%-al
csOkkentett, a 2020-ban eladott ingatlanok esetében az eladasi ar 10%-al novelt
ertékét vettik figyelembe, az értékesitési tapasztalatoknak megfeleléen.
Amennyiben az dsszehasonlitasban szerepl6 ingatlan lakast is magaban foglalt,
azt az adott ingatlanra vonatkozéan értékcsokkentd tényezékent vettik
figyelembe, mivel csdkkenti az lizletként hasznosithatd, jovedelmezdbb teriletet.
Az dsszhasonlité adatok kozoétt az 1. ingatlan és a targyi ingatlan fajlagos értéke
30%--ot meghaladdan tér el egymastél. Ez annak kdszdnhet, hogy a targyi
ingatlan alaprajzi kialakitdsa, és fekvése jelent6sen kedvez6bb az
Odsszehasonlitasban szereplé ingatlannal.

A targyi ingatlannak jelentés értéknoveldé tényezbje az 0Osszehasonlitadsban
szerepl6 ingatlanokhoz képest tobb Uzletet megaban foglalé alaprajzi kialakitasa,
és elhelyezkedési adottsagai.

A kivett beépitetlen foldtertlet becsilt értékének meghatarozasakor rendezett
és kdozmuvesitett ingatlant vettink figyelembe.

A kivett beépitetlen foldtertlet becsult forgalmi értékének meghatarozasakor tébb
olyan ingatlant is alkalmaztunk 6sszehasonlité adatként, melyen koézel bontando,
de még esetleg felujithatd épllet is volt, a rendelkezésre &ll6 hasonlo fekvési
beépitetlen ingatlanok hianyaban. Ezekben az esetekben a felépitményeket mint
értékcsokkentd tényezdt vettink figyelembe, a felépitmény allapotanak
megfeleléen.

A beépitetlen telek becsiilt forgalmi értékének meghatarozasakor a 3. és 4.
szamu ingatlan és a targyi ingatlan fajlagos értéke jelentés mértékben eltér
egymastol. Ennek oka, hogy a kis szamu rendelkezésre allo6 6sszehasonlité adat
miatt az ingatlan kérnyezetében Iév6, de laké ingatlanokat is felhasznaltunk,
melyek fajlafos arat jelentésen kellett korrigalni.

A beépitetlen telek becsillt forgalmi értékének meghatarozasakor jelentds
értéknoveld tényez0d a targyi ingatlan elhelyezkedési adottsagai.
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4.1.1. Felépitmény a foldterilettel - Piaci 6sszehasonlité adatok

Az alabbi tablazat a piaci 6sszehasonlité adatként kivalasztott ingatlanok jellemzéit tartalmazza.
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Osszehasonlitésnal figyelembe vett ingatlanok

M ] Vi alt ingatl.
egnevezes i1zsgalit ingatian 1 5 3 4 5
. Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre
Ingatlan cime Dunakanyar krt. f . b < .
P Alkotmany u. Teatrum u. F6 tér Dumtsa Jené§ u. Kossuth Lajos u.
Vasarlé kézpont
Forras Duna House Tulajdonos Othon Centrum Duna House CEH IngatlanHaz
Forras id6pontja 2021.09.03. 2021.09.09. 2021.09.09. 2021.09.09. 2021.09.09. 2021.09.09.
Epités éve 1970-es évek 1900-as évek elsé 2001 - 2010 1900 Kériil 1900-as évek els6é | 1900-as évek elsd
fele fele fele
Hasznos alapt. (m2) 141 m2 130 m2 38 m2 187 m2 245 m2 410 m2
Telek teriilete (m2) 323 m2 250 m2 38 m2 250 m2 500 m2 700 m2
Epitési méd Acéltartés Hagyomanyos Hagyomanyos Hagyomanyos Hagyomanyos Hagyomanyos
Uzletkialakitas Tobb tizlet 1 iizlet, kis lakas 1 izlet 3 tizlel, emeleten Etterem 3 lizlet
Miiszaki allapot Felujitandé Kdzepes allapotu Jo allapotu Kdzepes allapotu Jé allapotu Kdzepes allapotu
Viz, villany, ) ) ) ) )
Kézmiivek csatorna. Gaz Oszkdzmlives Oszkdzmlives Oszkdzmlives Oszkdzmlives Oszkdzmlives
mellette.
Utcai bejarat tobb bejarat 1 bejarat 2 bejarat 3 bejarat 2 bejarat 4 bejarat
Utcai kirakat Korben ivegezett Van Van Van Van Van
Kérnyezet Vasarlo kdzpont Setalg utca, Setal9 utea, F& tér, sétald utca Sétalo utca Varoskdzpont
mellékutca mellékutca
. Kbzepes Kbézepes Nagy Nagy .
Gyalogos forgalom Nagy, helyi idegenforgalom idegenforgalom idegenforgalom idegenforgalom Nagy, helyi
Parkolés Parkolé mellette | Tavolabb, fizetss | 2 Sajfi‘;’e gi"ette Tavolabb, fizetds | Tavolabb, fizetss | Mellette, fizets
Artipus Kinalati Kinalati Kinalati Kinalati Kinalati
Eladasi/Kinalati ar (Ft) 90.000.000 29.500.000 170 000 000 285.000.000 390.000.000
Fajlagos alapar (Ft/m2) 692.308 776.316 909.091 1.163.265 951.220

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Dunakanyar korut 2., Hrsz.: 400/10/A

- Szenei Ferenc, 2021.09.12.
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4.1.2. Felépitmény a foldteriilettel - Osszehasonlité tablazat — A fajlagos alaparak korrigalasa a médosité tényezdk
figyelembevételével

A kovetkez6 tablazat tartalmazza a vizsgalt ingatlan 6sszehasonlitasat a kivalasztott ingatlanokkal, modositd tényezék — értékcsokkentd,
ill. értékndvelb tényezék - alkalmazasaval, a kuldnb6zéséget %-os értékben meghatarozva. Tartalmazza tovabba a modositd tényezék
%-0s értékeinek 6sszegébdl szamitott korrekcidos tényezdbvel korrigalt fajlagos alaparakat, és a vizsgalt ingatlan szamitott fajlagos

alaparat is.

Megnevezés Vizsgélt ingatlan Osszehasonlitdsnal figyelembe vett ingatlanok

1. 2. 3. 4, 5.
Ingatlan cime DuSnZairgr?;;rrirt. AS”fente’ndre Szgntendre Szerltepdre Szentendr’(’a Szenten(jre

Vasarlé kézpont otmany u. Teéatrum u. Fo tér Dumtsa Jend u. Kossuth Lajos u.

Arkorrekcié -10% -10% -10% -10% -10%
Epités éve 1970-es évek 5% -5% 5% 5% 5%
Hasznos alapt. (m2) 141 m2 -5% 3% 5%
Telek teriilete (m2) 323 m2 15% 25% 8% -12% -19%
Epitési méd Acéltartos -5% -5% -5% -5% -5%
Uzletkialakitas Tobb tzlet 15% 5% 10% 5%
Miiszaki &llapot Felujitandd -5% -10% -5% -10% -5%
e
Utcai bejarat Tobb bejarat 5% 4% 3% 4%
Utcai kirakat Korben Givegezett
Kérnyezet Vasarlo kdzpont 15% 15% -5% 10%
Gyalogos forgalom Nagy, helyi 10% 10% 5%
Parkoléas Parkol6 mellette 2% 2% 2%
Osszesen 47% 24% 3% -18% -14%
Korrekci6s tényezd 1,47 1,24 1,03 0,82 0,86
Modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 1.017.693 962.632 936.364 953.877 818.049
Atlagos médositott fajlagos alapar (Ft/m2) 937.723

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Dunakanyar korut 2., Hrsz.: 400/10/A - Szenei Ferenc, 2021.09.12.



4.1.3. Beépitetlen foldteriilet - Piaci 6sszehasonlité adatok

Az alabbi tablazat a piaci 6sszehasonlité adatként kivalasztott ingatlanok jellemzdit tartalmazza.
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Osszehasonlitésnal figyelembe vett ingatlanok

Megnevezés Vizsgalt ingatlan n > 3. 2 5
; Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre
Ingatlan cime Dunakanyar krt. e 3 X P :
PR Szerb utca Gorog utca Tomellék u. Ortorony u. Céh utca
Vasarlé kdzpont
Forras Megbiz6 ECO INVEST CDC Ingatlan Tulajdonos Tulajdonos CDC|
Forras id6pontja 2021.09.03. 2021.09.10. 2021.09.10. 2021.09.10. 2021.09.10. 2021.09.10.
Telek tertilete (m2) 323 m2 300 m2 559 m2 529 m2 606 m2 556 m2
" P Lke/13 Lke/13
Ovezet, beépithetéség K-Im/0 Vt/K Vt/K 30% 30% Lk/K
e . 98 m2, erésen 250 m2, nagyon 237 m2, részben
Felépitmény Nincs - p ) . < i .
feldjitando. rossz allapotu. er8sen feltjitando.
Allapota Rendezett Rendezett Részben Rendezett Rendezett Rendezett
rendezett
Geometriai adottsagok Kdzel négyzet ,L” alaku Szabalytalan Téglalap Téglalap Koézel téglalap
Domborzat Sik Sik Sik Enyhén lejt6s Sik Sik
Kézmiivek Osszkdzmiives Osszkdzmiives Viz, villany Osszkdzmiives Osszkozmi az Osszkozmi az
utcaban utcaban
Meakézelithetésé Tdmegkozlekedés | Toémegkdzlekedés | Témegkdzlekedés | TOmegkozlekedés | Témegkdzlekedés | TOmegkozlekedés
g g mellette tavolabb tavolabb tavolabb kdzelében a kdzelben
Kérnyezet Vasarlo kdzpont Setalo’utc’a kullso Setalo Ut,C a Kertvaros Kertvaros Ovéros
részen forgalmas részén
Infrastruktira Kivalo Jo Kivalo Jo Kivald Kivald
Hasznosithatésag Gazdasagi Lako, gazdasagi Lako, gazdasagi Lako Lako Lako, gazdasagi
. Mérsékelt Nagy, . ; .
Gyalogosforgalom Nagy, helyi idegenforgalom idegenforgalom Kis forgalom Kdzepes forgalom | Kbzepes forgalom
Parkolas Parkolo mellette Utc?(g,zgfggglo a Parkolé tavolabb Utcan, mellette Utcan, mellette Utcan, mellette
Artipus Kinalati Kinalati Eladasi, 2021 Eladasi, 2020 Kinalati
Eladasi/Kinalati ar (Ft) 59.000.000 180.000.000 38.000.000 40.000.000 172.900.000
Fajlagos alapar (Ft/m2) 196.667 322.004 71.834 66.007 310.971

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Dunakanyar korut 2., Hrsz.: 400/10/A
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4.1.4. Beépitetlen foldteriilet - Osszehasonlité tablazat — A fajlagos alaparak korrigalasa a modosité tényezok
figyelembevételével

A kovetkez6 tablazat tartalmazza a vizsgalt ingatlan 6sszehasonlitasat a kivalasztott ingatlanokkal, médosito tényezdk — értékcsokkentd,
ill. értékndvelb tényezdk - alkalmazasaval, a kuldnb6zéséget %-os értékben meghatarozva. Tartalmazza tovabba a modositd tényezék
%-0s értékeinek 6sszegébdl szamitott korrekcidos tényezdvel korrigalt fajlagos alaparakat, és a vizsgalt ingatlan szamitott fajlagos

alaparat is.
. . L. Osszehasonlitdsnal figyelembe vett ingatlanok

Megnevezés Vizsgalt ingatlan

1. 2. 3. 4, 5.
Ingatlan cime DuSnZairgr?;;rrirt. Szentendre Szﬂeqtendre Sgentepdre Szentendre Szgntendre

Vasarlé kézpont Szerb utca Gorog utca Tomellék u. Ortorony u. Céh utca

Arkorrekcio -10% -10% 10% -10%
Telek tertilete (m2) 323 m2
Ovezet, beépithetéség K-Im/0 20% 20%
Felépitmény Nincs -25% -12% -34%
Allapota Rendezett 2% 2% 2%
Geometriai adottsagok Kozel négyzet 5% 5%
Domborzat Sik
Kézmiivek Osszkézmiives 3% 5%
Megkézelithetdség Tomer?]';ﬁftfgedes 5% 5% 5% 5% 206
Kérnyezet Vasarlo kdzpont 5% -5% 20% 20% 5%
Infrastruktdra Kivalo 5% 10% 10%
Hasznosithatosag Gazdasagi -5% -5% 10% 10% -5%
Gyalogosforgalom Nagy, helyi 15% 20% 20% 15%
Parkolas Parkol6é mellette 2% 2%
Artipus -1% -15% 87% 100% -27%
Eladasi/Kinalati ar (Ft) 0,99 0,85 1,87 2,00 0,73
Fajlagos alapar (Ft/m2) 194.700 273.703 134.330 132.014 227.009
Atlagos médositott fajlagos alapdr (Ft/m2) 192.351

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Dunakanyar korut 2., Hrsz.: 400/10/A - Szenei Ferenc, 2021.09.12.
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4.1.5. Foldhasznalati jog értékének meghatarozasa

Az ingatlan tulajdoni lapja szerint a 400/10/A hrsz.-u ingatlant illetd, és 400/10 hrsz.-u
ingatlant terhel6 foldhasznalati jog id6tartama nincs meghatarozva, ezért azt
bizonytalan id6re terjed6 vagyonértéki jognak tekintettik. Az illetékekrél sz6ld 1990.
évi XCIIl. térvény 72 § 3. pontja értelmében a bizonytalan idére terjedd vagyoni
ertékl jog esetében a jog ertéke az egy évi érték 6tszorose.

A 400/10/A hrsz.-u ingatlant illet6é foldhasznalati jog értékének meghatarozasa
A beépitetlen foldterilet fajlagos értéke 192.351 Ft/m2
A beépitetlen foldterllet terllete 323 m2
A beépitetlen foldterllet becsult forgalmi értéke 62.129.373 Ft
A beépitetlen foldterllet 1 éves értéke 3.106.469 Ft/év
Foldhasznalati jog értéke (1 évi érték 5-szorose) 15.532.345 Ft

4.1.6. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé becsiilt érték meghatarozasa

A 400/10/A hrsz.-u ingatlan becslilt forgalmi értéke az elsé Iépésben meghatarozott
felépitmény és foldterllet becsiilt forgalmi értéke csokkentve a kivett beépitetlen
foldterllet értékével, és novelve a foldhasznalati jog, mint vagyonértéki jog értékével.

A 400/10/A hrsz.-u ingatlan becsiilt forgalmi értékének meghatarozasa

A felépitmény és foldterulet egyuttes fajlagos értéke 937.723 Ft/m2
Az értékelendd ingatlan hasznos alapterulete 141 m2
A felépitmény és foldteriilet becsiilt forgalmi értéke 132.218.943 Ft
A beépitetlen foldterllet fajlagos értéke 192.351 Ft/m2
A beépitetlen foldterllet tertilete 323 m2
A beépitetlen foldteriilet becsult forgalmi értéke 62.129.373 Ft
Foldhasznalati jog értéke 15.532.345 Ft
A 400/10/A hrsz.-u ingatlan becsult forgalmi értéke 85.621.915 Ft
Qnél'?é)/lO/A hrsz.-G ingatlan kerekitett becsilt forgalmi 85.620.000 Et

A Szentendre, Dunakanyar korut 2. cimen talalhaté 400/10/A helyrajzi
szammal jelzett, ,,Egyéb épiilet” megnevezésii ingatlan becsiilt forgalmi
értéke piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékmeghatarozas
modszerével, kerekitve:

85.620.000 Ft

nyolcvanoétmillié hatszazhuszezer Ft.

Az értékbecslésben megéllapitott értékek tartalmazzék az Altalanos forgalmi Adét (AFA).

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Dunakanyar korut 2., Hrsz.: 400/10/A - Szenei Ferenc, 2021.09.12.
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4.2. Az ingatlan értékének becslése netté6 hozamainak tékésitésével

A netté hozamot az ingatlan bérbeadasabdl vezetjik le. A vizsgalt ingatlan, melyben tébb
Uzlethelyiséget alakitottak ki, mindegyiket 6nallé utcai bejarattal és kirakattal, jelenleg is
hasznositott, bérbeadott Uzletként.

Az értékelés soran a targyi ingatlan jovedelemtermelé képességét vizsgaltuk, azaz a
varhatéan képz6dé, szabad rendelkezési pénzmennyiség jelenértékét
szamszer(sitettik, amely kifejezi az eszk6znek, mint Gzleti befektetésnek az értékét. A
szamitas alapja, hogy az eszkdz birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazéd jovében
varhaté vagyoni elényoket a vizsgalat idépontjaban vesszik figyelembe, eltekintve a
jovedelmek kulonb6zé idéponthoz kapcsolddd realizalédasatol. A koltségekkel
csOkkentett bevételbél hataroztuk meg az ingatlan jelenértéket.

Elsd lépésben feltérképeztik a vizsgalt ingatlan jelenlegi tevékenységhez tartozé bérleti
dijakat. Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre allo bérleti dijakat a jelenleg kiadasra
kinalt ingatlanok bérleti dijai alapjan hataroztuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkdzelithetbségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettlk a bérbevételhez
kapcsolédd fogyasztéi szokasokat is. A meghatarozott bérleti dij alapjan a teljes évi
bevételekbdl kivontuk a tapasztalatunk szerint felmerilé tényleges és feltételezhetd
koltségeket. Az igy nyert 0sszeget diszkontalva kaptuk meg a vizsgalt ingatlan jelenlegi
piaci bérleti dijanak fliggvényében elérhetd bevételi alapon szamitott Hozamértékének.

A targyi ingatlan kérnyezetének gyalogos forgalma jelentés, szentendrei viszonylatban a
legnagyobb, készénhetéen az ingatlan kozvetlen kdzelében lévé HEV és autdbusz
végallomasnak, gépkocsi parkolénak, és az azok kozvetlen kdérnyezetében |évd
Uleteknek, szolgaltatohelyeknek, vasarlokézpontnak. Nem csak Szentndre, de a
kornyez6 telepulések (Leanyfalu, Tahitétfalu, Dunabogdany, a Szentendrei sziget
teleplilései) lakosai is elészeretettel parkolnak le a HEV és autébusz végallomasnal 1évé
P + R jellegli parkoléban, és szélinak 4t a HEV-re, vagy autébuszra. A HEV és autébusz
végallomas és a gépkocsi parkolok kozotti gyalgos utvonal mellett fekszik a targyi
ingatlan. Ez a jelentds gyalogosforgalom éves szinten is kdzel allandénak mondhaté az
ev teljes id6szakaban, a munkanapokra vonatkozéan. Kisebb mddositdo hatasa van az
iskolai szlineteknek, és az id&jarasnak, melyekbdl az elébbi forgalom csbékkent, az
utdbbi pedig inkabb forgalom nével6. Ez a gyalogosforgalom &sszevethetd a belvaros
idegenforgalom okozta gyalogosforgalmaval, mely Osszetétele jelent6s mértékben a
kalfoldi turistakra, valamint a belféldi turistaforgalomra is koncentralédik, mely idészakos,
és jelentés mértékben a hétvégekre, és Unnepnapokra koncentralédik, erdsen
idéjarasfuggben. Ezért allithatjuk, hogy a belvaros legfrekventaltabb helyen 1évd
lzleteinek bérleti dija dsszehasonlithatd a HEV és autdbuszvégallomas kdzvetlen
kdzelében elhelyezkedd Uzletek bérleti dijaval.

A bérleti dij meghatarozasakor figyelembe vett, az ingatlan értékét befolyasol6 tényezdk
és feltételezések:

e A bérlésre felkinalt ingatlanok esetében bérleti dijként a kinalati bérleti dij 5%-al
csOkkentett értékét vettik figyelembe, az értékesitési tapasztalatoknak
megfeleléen.

e A targyi ingatlan bérleti dij tartomanya hasonlé a belvarosi Uzletek bérleti dij
tartomanyahoz.

e Az épuletben tobb uzlet kiadasara van lehet6ség, mely noveli az ingaltan
kihasznaltsagat.

e Az utcai bejarat és kirakat elénydsebb a belsé udvarbdl nyild bejaratoknal.

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Dunakanyar korut 2., Hrsz.: 400/10/A - Szenei Ferenc, 2021.09.12.



4.2.1. Fajlagos bérleti dij meghatarozasa

Az alabbi tablazat az dsszehasonlité adatként kivalasztott, bérbeadasra kinalt ingatlanok jellemzéit tartalmazza.
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Osszehasonlitésnal figyelembe vett ingatlanok

M ] Vi it ingatl
egnevezes i1zsgalit ingatian 1 5 3 4 5
. Szentendre Szgr?te_ndre Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre
Ingatlan cime Dunakanyar krt. Vasduti villasor : o . - L o
P ) HEV végallomas Bogdanyi u. Bogdanyi u. Bogdanyi u.
Vasarlé kézpont elején
Forras Pilis Ingatlan Bérlé Varosi Ingatlan Varosi Ingatlan CasNetWork
Forrés id6pontja 2021.09.03. 2021.09.10. 2021.09.10. 2021.09.10. 2021.09.10. 2021.09.10.

. Uzlet: 50 m2 Uzlet: 35 m2 Uzlet: 40 m2
Alaptertilet (m2) 141 m2 24 m2 10m2 Raktar: 30 m2 Raktar: 25 m2 Udvar: 80 m2
Telek tertilete (m2) 323 m2 24 m2 20 m2 50 m2 35 m2 120 m2
Epitési méd Acéltartds Hagyomanyos Acéltartés Hagyomanyos Hagyomanyos Hagyomanyos
Uzletkialakitas Tobb lzlet 1 tzlet 1 Gzlet 1 Gzlet 1 Uzlet 4 Uzlet
Miiszaki allapot Felujitandé Jo allapotu Felujitandd Kdzepes allapotu | Kbdzepes éllapotu Felujitott
Klima Részben Klimatizalt Nincs Nincs Nincs Nincs
Kézmiivek Viz, villany, Viz, villany, Villany Viz, villany, Viz, villany, Viz, villany,

csatorna. csatorna. csatorna. csatorna. csatorna.
Utcai bejarat tobb bejarat 1 bejarat 1 bejarat 1 bejarat 1 bejarat Bels6 udvarrdl

Utcai kirakat

Kdrben Uvegezett

Utcai kirakat

Utcai kirakat

Utcai kirakat

Utcai kirakat

Bels6 udvarrol

Kérnyezet

Vasarld kozpont

Vasarld kdzpont
mellett

Vasarloé kdzpont

Sétaléutca

Sétaléutca

Sétaléutca

Gyalogos forgalom

Nagy, helyi

Nagy, helyi

Nagy, helyi

Nagy,
idegenforgalom

Nagy,
idegenforgalom

Nagy,
idegenforgalom

Tavolabb, fizetés

Tavolabb, fizetés

Parkolas Parkolé mellette Parkolé mellette Parkolé mellette Tavolabb, fizetds

Artipus Kinalati Bérleti dij Kinalati Kinalati Kinalati
Bérleti dij (Ft/ho) 190.000 160.000 650.000 450.000 490.000
Fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 7.917 16.000 10.000 9.474 8.167

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Dunakanyar korut 2., Hrsz.: 400/10/A
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4.2.2. Osszehasonlité tablazat — A fajlagos bérleti dijak korrigalasa a médosité tényezék figyelembevételével

A kovetkez6 tablazat tartalmazza a vizsgalt ingatlan 6sszehasonlitasat a kivalasztott ingatlanokkal, modosité tényezdk — értékcsokkentd,
ill. értekndveld tényezbk - alkalmazasaval, a kuldonbdzéséget %-os értékben meghatarozva. Tartalmazza tovabba a modositod tényezdk
%-0s értékeinek 6sszegébdl szamitott korrekcids tényezdvel korrigalt fajlagos bérleti dijakat, és a vizsgalt ingatlan szamitott fajlagos

bérleti dijat is.

Megnevezés Vizsgélt ingatlan Osszehasonlitasnal figyelembe vett ingatlanok
1. 2. 3. 4. 5.

Ingatlan cime DuSnZairgr?)r/]:rrirt. Vié?]?it\?iﬂgrsir HE?/zepte,ndre, Szent,em_jre Szent’en(_jre Szent’en(_jre

Vasarlé kézpont elején végallomas. Bogdanyi u. Bogdanyi u. Bogdanyi u.
Arkorrekcié -5% -5% -5% -5%
Alaptertilet (m2) 141 m2 -5% -10% -3% -3% -2%
Telek tertilete (m2) 323 m2 5% 5% 5%
Epitési méd Acéltartos
Uzletkialakitas Tobb tzlet 5% 5% 5% 5%
Miiszaki allapot Felygjitandd -10% -5% -5% -8%
Klima Részben -2%
e
Utcai bejarat tobb bejarat 10%
Utcai kirakat Korben ivegezett 10%
Kérnyezet Vasarlo kdzpont 5%
Gyalogos forgalom Nagy, helyi 5%
Parkoléas Parkol6 mellette 2% 2% 2%
Osszesen -2% -5% -1% -1% 7%
Korrekcids tényezd 0,98 0,95 0,99 0,99 1,07
Modositott fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 7.759 15.200 9.900 9.379 8.739
Atlagos médositott fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 10.195

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Dunakanyar korut 2., Hrsz.: 400/10/A - Szenei Ferenc, 2021.09.12.
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4.2.3. Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke hozadéki elvi értékmeghatarozas
modszerével

A szamitas alapja, hogy az eszkdz birtoklasabdl és hasznalatabol szarmazé jévében
varhaté vagyoni elénydket a vizsgalat id6épontjaban vessziik figyelembe, eltekintve a
jovedelmek kilénb6zd idéponthoz kapcsolddd realizalddasatol. A koltségekkel
csoOkkentett bevételbél hataroztuk meg az ingatlan jelenértéket.

Bérbeadas bevételei:
e A piaci Osszehasonlitd adatok alapjan kalkulalhaté bérleti dij a hasonlé
Uzlet/iroda (jelenlegi allapotban) terlletek esetén 10.195 Ft/m2/hé.
e A targyi ingatlan Uzleti hasznosithatésagi szempontbdl rendkivil kedvezé
helyen fekszik, jellemzd a tdbb éve fennallé bérleti viszony. Azért atlagosan
évi 11 havi kihasznaltsaggal szamoltunk melynek megfeleléen a
kihasznaltsagi tényez6t 92%-ban allapitottuk meg.

Bérbeadas koltségei:

e A bérleti dijat terhel6 koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfelel6en
azzal a feltételezéssel éltink, hogy a kézlizemi szamlakat a bérlé tériti.

e Az ingatlan bérbeadasahoz a bérbeadd részérél nem szikséges foallasu
alkalmazott, a menedzsment dijjal, mint megbizasi dijjal szamoltunk (8%).

e A tulajdonost terheli az épatmény allapotanak fenntartdsa, mely a folyamatos
bérbeadhatdésagnak biztositasahoz sziikséges, a becsllt mikodési bevétel
5,0 %-ban vettik figyelembe.

e A bérbeadot terheli a tiz- és elemi kar biztositas dija, ami mas ingatlanok
tényadatai alapjan a becsult mikddési bevétel 1,0 %-ban vettik figyelembe.

e Azingatlanra fizetendd épitményadd mértéke 610 Ft/m2/év.

e A 400/10 hrsz.-u ingatlan tulajdonosanak fizetett foldhasznalati dij mértéke
42.500 Ft/ho.

e Az ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens
atlagos ratajahoz kozelitdé 9,0%-os tékésitési ratat vettink alapul.

Diszkontrata, pénziigyi adatok

A tokésitési rata meghatarozasanal az 6sszegz6 moddszert és a kodzvetlen piaci
O0sszehasonlitdas modszerét egyuttesen alkalmaztuk. Mivel szamitasainkat inflaciotol
megszlrt adatok alapjan végezzik, igy a tbkésitési rata kockazatmentes
megtértlésénél az allamilag garantalt értékpapirok éves hozamat vesszik
figyelembe, ezt csokkentve a varhaté inflacioval. Ennek alapjan a realkamatlab
2021-re vonatkozoan (nominal kamatlab - inflacids rata: 5,0% - 4,6%) 0,4 %.

Tokésitési rata meghatarozasa
Megnevezés Optimista Pesszimista
Kockazatmentes megtérilés 0,40% 0,40%
Kockazati felar 2,50% 5,00%
Likviditasi felar 1,50% 4,00%
Adminisztrativ kéltségek 1,50% 1,50%
Osszesen 5,90% 10,90%

A fentiek alapjan a tékésitési rata Uzleti tipusu ingatlanokra vonatkozo savja 5,90% és
10,90 % korul mozog. A vizsgalt ingatlan adottsagai miatt az alacsony kockazati

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Dunakanyar korut 2., Hrsz.: 400/10/A - Szenei Ferenc, 2021.09.12.



25

kategoriaba sorolhaté. Az ingatlan realis piaci értékének meghatarozasakor az adott
szegmens atlagos ratajahoz kozelitd 9,0%-os tékésitési ratat vettiink alapul.

Hozadéki érték szamitasa

Megnevezés

Fajlagos érték

Osszeg

Bevételek

Bérletileg hasznosithato alaptertlet (m2)

141 m2

Bérleti dij (Ft/m2/ho)

10.195 Ft/m2/hé

1.437.495 Ft/hé

Kihasznaltsagi tényezé

92%

Figyelembe vehet6 éves bevétel

15.869.945 Ft

Kiadasok
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 5%-a 793.497 Ft
Menedzselési koltségek Eves bevétel 8%-a 1.269.596 Ft
Egyéb kéltségek Eves bevétel 5%-a 793.497 Ft
Kiadasok 0sszesen 2.856.590 Ft

Eves lizemi eredmény

13.013.355 Ft

Tokésitési rata

9,0 %

Hozadéki érték (tokésitett érték)

144.592.833 Ft

A 400/10/A hrsz.-u ingatlan becsllt forgalmi értéke az ingatlan hozadéki értéke
csOkkentve a kivett beépitetlen foldterllet értékével, és névelve a foldhasznalati
szolgalmi jog, mint vagyonértéki jog értékével.

A 400/10/A hrsz.-u ingatlan becsiilt forgalmi értékének meghatarozasa

Az ingatlan hozadéki értéke

144.592.833 Ft

A beépitetlen foldterllet becsult forgalmi értéke

62.129.373 Ft

Foldhasznalati jog értéke

15.532.345 Ft

A 400/10/A hrsz.-u ingatlan becsult forgalmi értéke

97.995.805 Ft

A 400/10/A hrsz.-u ingatlan kerekitett becsiilt forgalmi értéke

98.000.000 Ft

A Szentendre, Dunakanyar korut 2. cimen talalhaté 400/10/A helyrajzi
szammal jelzett, ,,Egyéb épulet” megnevezési ingatlan becsiilt forgalmi
értéke hozadék elvii értékmeghatarozas modszerével, kerekitve:

98.000.000 Ft

kilencvennyolcmillié Ft.

Az értékbecslésben megéllapitott értékek tartalmazzék az Altaléanos forgalmi Adét (AFA).
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4.3. A 400/10/A hrsz.-a ingtlan becsiilt forgalmi érték meghatarozasa (érték
egyeztetés)

A kereskedelmi jellegli ingatlanok értékelése jellemzéen hozamelvi értékelési
modszerrel torténik, ezért az igy kapott becsilt forgalmi értéket nagyobb aranyban vettik
figyelembe a végleges becslilt forgalmi érték meghatarozasakor.

Ertékbecslés médszere Becsiigtg)krgalmi F‘i,ggte ;(’e‘?nt}/e Figyeléertmél‘)(e vett

Netté hozam tékésitésével 98.000.000 Ft 60% 58.800.000 Ft
Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan 85.620.000 Ft 40% 34.248.000 Ft
Becsilt forgalmi értéek 93.048.000 Ft
Kerekitett becsiilt forgalmi érték 93.050.000 Ft

Az ingatlan kétféle értékbecslési modszer alapjan szamitott forgalmi értékei nem térnek
el jelentdsen egymastdl. A hozamelvi értékelést alkalmaztuk f6 modszerként, melyhez
megfeleld mennyiségil és megbizhaté adatot hasznaltunk fel.

Mindezek eredményeként:

A Szentendre, Dunakanyar korut 2. cimen talalhaté, 400/10/A hrsz.-u,
»Egyéb épiilet” megnevezési ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

93.050.000 Ft

azaz
kilencvenharommillié otvenezer Ft.

Az értékbecslésben megéllapitott értékek tartalmazzék az Altalénos forgalmi Adét (AFA).
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. ZARADEK

o A felépitményes ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetkozi értékelési
normaknak, kulonos tekintettel a 25/1997. (VIIl. 1.) PM r. és annak moddositasa
32/2000 (VIII. 29.) PM rendeletekben foglaltakra végeztik el, a szakmai és etikai
normak betartasaval, lelkismeretesen, legjobb targyi tudasunk szerint.

e Az értékbecslésben megallapitott ertekek tartalmazzak az Altalanos forgalmi Adot-t
(AFA).

o Nem folytatottunk vizsgalatot az értékelt vagyontargyakra vonatkozé jogcimmel, sem
pedig a vellk szemben esetlegesen fennallo kotelezettségekkel.

o Jogi ugyekben véleményt nem nyilvanitottunk.

e A kapott informacioforrasokat megbizhatonak és érvényesnek tekintettuk.
Feltételeztlk, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen zalogjog,
vagy egyéb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltlintetetteken kivil. Az
ingatlant tehermentesként kezeltik.

e Az ingatlan nyilvantartasban nem szerepld kovetelések, jogok és kotelezettségek
feltarasa nem feladata az értékbecslésnek.

o Azokért a jogkdvetkezményekért nem vallalunk felel6sséget, melyek olyan ténybdl,
adatbol adédnak, melyek szemrevételezéssel nem voltak megallapithatok, és
adatszolgaltatasként sem kaptunk meg, jollehet az informacidkat adok errél tudtak,
vagy tudhattak.

o Az értékbecslésben kozzétett eértékek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizardlag
az itt meghatarozott célra érvényesek. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasagnak
a jelen idépontban fennalld helyzetén és az érvényes forint vasarlé erén alapul.

o A felépitmények értéke magaban foglalja az épllet rendeltetésszerli hasznalatdhoz
szilkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza az
adott funkciéhoz kapcsolédo telepitett vagy mobil eszk6zok értékét, és az Altalanos
Forgalmi Adot ott, ahol ezt kilén nem emlitettik.

o Megbizott kijelenti, hogy legjobb tudasa szerint sem jelenlegi, sem jovébeli
érdekeltsége az értékelt ingatlannal kapcsolatban, vagy az értékelésben érintett
felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megallapitott érték fuggetlen a dijazasa mértékétdl,
illetve a dijazas ténye nem fligg barmilyen ,elére meghatarozott” érték elérésétdl.

o Megbizott koételes a birtokaba jutott adatokat, informacidkat bizalmasan kezelni.
Azokat harmadik fél részére tovabb nem adhatja, és e szakvéleményen kivil masra
nem hasznalhatja. A szakvéleményt a megbizon kivil masnak nem adhatja at.

e Minden irat, munkaanyag, vagy dokumentaciéo — amely a megbizas soran keletkezett
— tulajdonjoga a megbizottat illet meg, azokat irasbeli engedélye nélkil mas célra
felhasznalni nem szabad.

o Megbizott az ingatlan értékbecsléshez szukséges hatdésagi engedélyekkel,
képzettséggel és végzettséggel rendelkezik.

o Az értékelés érvényessége 90 nap.

Szentendre, 2021 szeptember 12.

Szenei Ferenc
Okl. épitémeérndk
ingatlan értékbecslé
ingatlankezel6
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MELLEKLETEK

Fotok

Epiiletdiagnosztikai fotdk
Miholdképek

Szabalyozasi terv részletek
Térinformatika — Ortofotd
Kézmtérkép

Alaprajz

Tulajdoni lapok
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Fotok

Vasuti villasor fel6li homlokzatok Eszakkeleti homlokzat

Délkeleti homlokzat Délkeleti és délnyugati homlokzat

Kulcsmasolas Uzlethelyiség
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Biobolt

Iratmasolas lzlet

Pékaru tzlet
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Valutavalto

Hasznalt ruha tzlet

Gyorsétkezde
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Epiiletdiagnosztikai fotok

Délnyugati, tlizesetben karosodott elbtetd javitas kdzbeni allapotban

Beazas a hasznalt ruha Uzlet helyiségében

Kopott padléburkolat a hasznalt ruha tzletben Kopott padléburkolat az iratmasolo Gzletben
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Szabalyozasi terv részletek
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Miiholdképek
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Térinformatika — Ortofoto
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Koézmiitérkép
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Szentendre, Dunakanyar kormt 2.
Hrsz.: 400M0/A

Egyéh épillet
Hasznos alapterillet: 141,18 m2

Gyorsétkezde Kulcasmasold
28,95 m2 9,72 m2

Vendégtsr ny Vendéqtér
18,56 m2 9,72 m2

Baépitett Badpitett
szekrény azrekrany

Hasznaltruha izlet
48,94 m2

Bioholt
16,38 m2

Vendéghér
12,66 m2

Valutavalto
8.70 m2
Pékaru izlet Iratmasolis
Yy 17,89 m2

Vendégtér Vendégtér
1?.5469112 Q.EDE%Z










