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Az értékelés azonositéja: F17U128

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a 1026 Budapest, Margit kbrut 99. foldszint],

13134/0/A/9 hrsz.-1), 2 Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonében 16v8, orvosi rendeld megnevezési
ingatlanrol.

2017.06.06.

Az ériékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elblapot és 26 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt, tovabba a mellékletek utén csatolt igazsagiigyi ingatlanforgalmi
szakért6i nyilatkozatot!
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest, Margit kérat 99. foldszint (hrsz.:13134/0/A/9)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Térgy: a 1026 Budapest, Margit korat 99. foldszint alatti, 13134/0/A/9 hrsz.-i, a Fovarosi Onkormanyzat
1/1 tulajdonaban 1év6, orvosi rendelé megnevezésd ingatian értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatian értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk Gssze.
A megbizas adatai

Budapest Fovaros Onkormanyzata Vagyongazdalkodasi

Mingoiat Féosztély
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés kiadasanak datuma: 2017.06.06. -
L Gaa- e e piaci forgalmi érték meghatarozasa az ingatlan helyzetének
Az Grlibane ol rendezése érdekeben
Helyszini szemle id8pontja: 2017.05.30.
Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd és hozamszamitason alapulé
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerini orvosi rendeld
megnevezeése:
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa: orvosi rendeld
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1026 Budapest, Margit korat 99. foldszint
Az ingatlan helyrajzi szama: 13134/0/A/9
Helyiség alaplerilete: Telies: 111 v’ Eriékelt: 111 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1
Ertékelt ingatlanrész: 11

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 39 300 000 Ft + afa

azaz: Harminckilencmillié-haromszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (az alapteriletre vetitve): 354 054 Fi/m? + &fa

azaz Haromszaziivennégyezer-otvennégy forint/m? + &fa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az ériékelés csak egységes egészként kezelhetd, abboi részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepi6 részadatok 6nalldan nem hasznélhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz készillfek!

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bivi.hu
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest, Margit kbrit 9. fdldszint (hrsz.:13134/0/A/9)

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi ériékének meghatarozasa. Az értékeléssel kapcsolatos
megjegyzéseink:

A szakeértdi vélemény a Il. kenileti Onkon'nényzai altal biztositott egészségiigyi alapellatast, ilietve jarobeteg
szakellatast szolgal6, a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban levé ingatianok tulajdoni- valamint hasznalati
viszonyainak rendezéséhez szlikséges.

Ertékelt ingatian Budapesten, a Il. keriilet Krisztinavéros telepiilésrészén a budai oldal nagyforgalmd
kbzlekedési csomépontjaban a Széll Kalman térrel szemben, a Margit kdruton talalhato.

Ertékelt ingatian zartsord, varosias beépitési lakoépiilet foldszintién helyezkedik el. Az ingatiant orvosi
rendeld céljara hasznlja a Il. Onkorményzat.

Az értékelést, az ingatlan jellegére tekintettel (tarsashazi albetét) piaci 6sszehasonlitd és hozamszamitason
alapuld modszerekkel végeztiik el.

2017.06.06.
Budapest Févéros Vagyonkezel5 Kézpont
Zartkorlien MOk3d5 Részvénytirsasag
e 2. :
.J./_(//L\ “ikon' Mrad Qam,g
Fekéshazy Attila Tikosné Aradi Zsuzsanna
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési lrodavezeid N éﬂiﬁgﬁ?ﬂ? 3?5%??92

1013 Budapest, Attila (it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-malk bfvk@bfvichu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest, Margit kdrut 99. fdldszint (hrsz.:13134/0/A/9)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Fovérosi Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld
ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta:

-tulajdoni lapot

-alaprajzol

Beszereztik:

Helyszini szemle:

2017.05.30.-4n helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle sorén fényképfelvételeket készitettlink és
rogzitettilk az ingatian természetes és fizikai jellemzGit, &llapotat értékbefolyasolo adotisagait.

2. AZINGATLAN KORNYEZETE
2.1 Elhelyszkedés, szomszédos ingatlanck

Kérnyezet, megkébzelithetoség
: : s - Miflenaris =
i

) E:

Fiaiik y Mamrl'nmo -

o datek 5]

for S%0ng Margit karit 99
Varosmaiono Széll Kalman tér m ]

dtén Szinpad

Budavan Evangélikus
. Templom és Gyulekezet

@Hadtonénet:
. Intézet és Mazeum

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bivichu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest, Margit kdriit 99. foldszint (hrsz.:13134/0/A/9)

Ertékelt ingatlan Budapesten, a II. kerillet Krisztinavaros telepiilésrészén, a kerillet nagyforgalm kzlekedési
csomopontjaban, a Margit kératon, a Széll Kalman térrel szemben helyezkedik el.

Témegkdzlekedési kapcsolatot metro, tobb autdbusz és villamos jérat biztosit.

Infrastrukturalis ellatottsaga kivald, az egészségugyi, szocialis, kereskedelmi létesitmények a kdzelben
elérhetdk.

Az épiilet,melyben értékelt ingatian talélhaté hagyomanyos tégla szerkezetl foldszint + két emelet kialakitasi
magastetds épitmény. Megépitése ota teljeskdri feldjitasban nem részesiilt, aflagosan karbantartott miiszaki
allapotd.

Az orvosi rendel az épiilet foldszintjién helyezkedik el. Bejarata a tarsashaz belsé udvarabél nyilik, a vard
helyiség ablakai az udvarra, rendeldk, terapias helyiségek ablakai a Margit kdritra néznek.

Gazdasagi kérnyezet

Ertékelt ingatlan a kdzelmditban megujuit Széll Kalmén térel szemben helyezkedik el. A tér a budai oldal
meghatarozd kbzlekedési csomdpontja, jelentds gyalogos forgalommal. Parkolni, gépkocsival megélini a
Margit kdriton nem lehet, a kémyezd utcakban is nehézkes,

A kbzelben bevasaridkdzpont, piac taldlhatd, mely kiskereskedelmi iizletekkel, éttermekkel, szolgaltatd
|étesitményekkel, mozival biztositja mind a keriileti lakosok, mind az atutazok eilatasat. Emiatt a Margit korati,
valamint a kornyezd meliékutcak kis uical izleteinek forgalma jelentésen visszaesett. Ezen ckok miatt ériékelt
ingatlan els6sorban orvosi rendeld, ill. nem nagy tgyfélforgalma iroda céljéra lehet alkaimas.

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1026 Budapest, Margit korut 99. f6ldszint
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1026 Budapest, Margit korGt 99. foldszint
Helyrajzi szama: 13134/0/A/9
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févéarosi Onkormanyzat 1/1
Megnevezése: orvosi rendeld
Funkci6 a valéségban: orvosi rendeld
Helyiség alapteriilete: 111 m? -y

Szolgaimi jogok, haszonélvezet, terhek, széljegy: -

3.2 Afelépitmény(ek) jellemzGi

S allapot
Epitési éve: 1900-as években A
Szintszam: pince + féldszint + két emelet -
Parkolas: kdzteriileten
Alapozés: savalap megfeleld
Teherhordé szerkezet:  tégla megfelelé
Tetészerkezet: nyeregtetd, cserép héjalassal megfeleld
Lépcsdhaz, lépcsok: miiké Iépcsd, kovacsoltvas korlat karbantartott, j6
Lift: nincs

1013 Budapest, Attila Gt 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, P{. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | faxz 36 1 3252 444 | e-mall: bfvk@bfvichu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest, Margit korut 99. fdldszint (hrsz.:13134/0/A/9)

Alapteriilet M m?

Nyilaszarok: kapcsolt gerébtokos szerkezetek korszeritien

Padozatok: ~ parketta, keramia, pvc avult, feltjitandd

Feliiletképzés: festett, vizes helyiségek oldalfala részlegesen | atlagos
csempéezett

Energia osztaly: - .

Fiitési rendszer: FEG tipus( g4z cirko, radiator hdleadokkal atlagos

Vilagitas: halogén és normél fényforrasokkal atlagos

Meleg viz: villanybojlerrel biztositott atlagos

Beosztas: alaprajzi kialakitas a funkcionak megfeleld atlagos

Jelenlegi hasznositds:  orvosi rendeld

Egyéb (az épiilet Ertékelt ingatlan zarisorl, varosias beépitési pince, foldszint + két emelet

szoveges bemutatdsa:  kialakitasli hagyoméanyos tégla szerkezet( lakéépliletben helyezkedik el. Az
épllet megépitése ota telieskord felljitasban nem részesilt, atlagesan
karbantartott, koranak megfeleld, kizepes miszaki llapotu. Ertékelt ingatian az
éplilet foldszintién helyezkedik el. Bejarata a belsd udvarrol nyilik, ablakai az
utcéra, ill. az udvarra néznek. Az ingatlan orvosi rendeld céljara kialakitott. A
helyiségcsoport két orvosi rendeldt, csoport terapias szobat, kiegészitd es
szocidlis helyiségeket foglal magaba. Az egyes helyiségek a vardterembdl
nyilnak, de a rendeldk Gssze is nyithatok. Kozlekeddk, mellékhelyiségek keramia
lapokkal burkoitak, vizes helyiségek oldalfala csempézett. Rendeldk parkettaval,
illetve pvc-vel burkoitak, falak festettek. Az ingatlan fiitése FEG tipusi gaz cirko
kazannal megoldott, a héleaddk radiatorok. Melegviz ellétas villanybojlerrel
biztositott. Osszességében nagyforgalmi fdutvonalon elhelyezkedd, kdzepes,
feltjitandé miszaki aliapot az értekelt ingatian.

A részleles alapteriileti kimutatas a mellékietek kozott talalhato.

3.3 SWOT analizis

erdsségek _gyengeségek

o teleplléskozponti elhelyezkedés o kornyezeti artalmak: zajos, nagyfoku
levegdszennyezettség
lehetoségek veszélyek

e iroda, orvosi rendeld céljara alkalmas e ingatlanpiaci helyzet esetleges véliozasa

Erésségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatian, amelyre Iehet épiteni a
jovoben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényez6k: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz0k, amelyet fejlesztendd terlileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsG tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk a2z erésségeinket.

Veszélyek: kilisG tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyésolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest, Margit korit 99. foldszint (hrsz.:13134/0/A/9)

4. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)
FAJTAI:
Piaci forgalmi értek

Az a becsiilt dsszeg, amelyért az értékelés napjén az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutatd
vevl és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet koveté fliggetien
tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA 4ltal javasolt médszemnek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a termGfSidnek nem minGsiild ingatlanok
hitelbiztositeki értekének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIIL. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javasiata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtdriént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
Gsszehasonlitasaval torténik.

A médszer 5 Iépései:
1. Az alaphalmaz kivélasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapértek meghatarozésa.
4. Ertékmodosito tényez6k meghatarozéasa, elemzése.
5. Afajlagos alapérték médositasa, fajlagos ériék szamitasa.
6. Végsl érték szamitasa a fajlagos érték &s az ingatian mérete szorzataként.

oAz dsszehasonlitd vizsgalatokat egy clyan, ingatianokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatianok tipusz azonos a vizsgait ingatiannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd széls értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgéld ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, berleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilénbdzd
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkaimazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe venni.

oAz elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzeiméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai &gy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgaltingatlan eriekének pontosabb meghatarozasa értekmédosito tényezok figyelembevételével
tarténik. Ertékmaodositd tenyezdkent csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezs vehets fel, amely az
Gsszehasonlitd adatok zlaphalmezara nem jellemz6.

Az értékmodositod tényezok kozul az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o) Mszaki szempontok

o Epitészeti szempontok
o Hasznalati szempontok
o Telekadottsagok

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk®bfvichu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest, Margit korit 99. foldszint (hrsz.:13134/0/A/9)

Infrastruktira

Komyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O Q000

oAz értékelésben az értékmodositd tényezok kdzlil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodositd tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakul fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Gsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-killon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kiidn is ériékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapl megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzese érdekeben
felmeriilé kiadasok killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az ériék megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésné! az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlitd adaick
felhasznaldsaval hatarozzuk meg. Az osszehasonlitd adatokbol korrekcids tényezdk alkalmazésaval
terilletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levorjuk a bérldre &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatiansagbdl adddd atlagos
bevételkiesést. A szémitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatian funkciéja aiapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szerepldk -
altal elvart megtérlilesi rataval egyenid.

.......

levezetett Gira-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. liyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll készilt el, és ha a bekertilési kltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 milasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romias, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kémyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-elallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredmenyil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

5. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlito és hozamszamitason alapuld modszereket alkalmazzuk az alabb
részletezettek szerint.

5.1 Piaci 6sszehasonlité médszer
A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az ésszehasonlito adatok keresése sorén elsd Iépésben adatokat gy(ijtottiink az értékelendé eszkozhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk é&ital, valamint a helyi Onkormanyzat altal ertékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kiderilt, hogy az értékeit ingatlannal dsszehasonlithato publikus adat nem
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all rendelkezésre, ezért vizsgélatunkat kiterjesztettik az értékelés idGpontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbol szarmaz kinélati adatokra is (eltekintve az alsd és felsd szélsdériékekidl).

Az igy kapott Gsszehasonlitd adatokat elemeztiik, Gsszevetve a targyi ingatian paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az ertékmddosité hatasokat, s ezt kdvetden végeztilk el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgyjtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasziottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szént ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalati/eladasi &rakbdl kiszamitottuk az épiiletek nettd, hasznos alapteriileteire esé fajlagos értékeket,
melyeket a korrekcids tényez8kkel médositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezdk az elhelyezkedés és
a kozlekedés — megkdzelithetdség, a felépitmények mérete, miiszaki allapota, a parkolasi lehetdség, a telek,
a kozterileti kapcsolat. Az Gsszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem témek el nagymértékben
az ertékelt ingatlantdl, ezért a korrekcié mértéke is a +0-30%-o0s savon beliil mozog. Az értékelt ingatian abbol
a szempontbol viszont specialisnak szamit, hogy a fellelhetd Osszehasonlitd adatokhoz képest
kedvezbtienebb adottsagl. Ezek a tényezdk az ingatlan értékét csokkentik, ezért negativ korrekcidként vettiik
figyelembe a korrekciés tablazatban.

A korrekcidt kdvetben kiszamitottuk a kivaiasziott korrigalt fajlagos értékek szamtani tlagat, mely az értékelt
ingatlan érickének alapjaul szolgald fajlagos arat eredményezte.

A meliékletek kdzott a Szamitasok els tablazata tartaimazza az dsszehasonlito adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekcidkat, és tartaimazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékéf, mely a 111 m?
terillet(i albetét tekintetében 39 700 000 Ft forgaimi értéket jelent.

5.2 Hozam alapu médszer

Az ertekelés soran az ériékelt ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaliuk, azaz a jovében varhatoan
képz6do, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint Gzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatian birtoklasabs! és hasznalatabol
szarmaz0 joviben varnatd vagyoni elénydket a vizsgalat idopontjaban vesszik figyelembe.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmazd
tiszta jdvedelmek jelenértéke. A hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 0sszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkdzelithetéségen, beépitési adottsagokon til figyelembe vettik a bérbevételhez kapcsolddo fogyasztdi
szokasokat is. Az elérhetd tiszta bevételt a bérbe adhatd alapteriiletek és a fajlagos bérleti dij szorzataként
hataroztuk meg:

- A bérbe adhato terlletet az alapteriilet mérete alapjan vettiik figyelembe.

- A figyelembe vehetd fajlagos bérleti dijat 6sszehasoniitd modszerrel, hasonlé ingatlanok 6sszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tényezok az elhelyezkedes és a kozlekedés —
megkdzelithetdség, a felepitmények mérete, miiszaki &llapota, a parkolasi lehetseg, az épiieten belllli
elhelyezkedés, a kozteriileti kapcsolat alapjan kedvezétlenebb. A jellemz6k mérlegelése utan a korrekcio
mértéke a £30%-0s savon bell! mozog.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevéte!l tékésitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgalmi
ériéke. A szamitott ériek az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tokésitési
kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatianto!, mint befektetéstél a piaci szerepidk altal elvart
megteériilési rataval egyenld.
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A t6késitési ratalozamrata meghatarozaséra a gyakoriatban kialakult eljarast, az igynevezett felépitéses
médszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem &linak rendelkezésre olyan részletezettségl tranzakcios
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlitd modszerrel meghatarozhatd lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak Gsszegeként adodik. ElsS lépésként az
elfogadhatt lehetdségek kdzill a 12 havi BUBOR-t vettilk figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkdzi Forint
Hitelkamatlab’, jol jellemzi a kockézatmentes hozamot és az orszég kockazattal kapcsolatos tényezdket. Az
egyéb kockazatok és kltségek kozott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockazatot
és a regionalis kockazatot vettilk figyelembe. Az igy meghatarozoft rata jol jellemzi az adott ingatiant.

A mellékletek kozott a szamitasok rész masodik része tartalmazza a hozam szémitas részletezését, mely
alapjan

- 12 havi BUBOR: 2017.06.06.-2n 2,9%

- azingailan havi bérleti dija a 111 m? tekintetében 258 000 FU/hé,

- ahozamrata 7,40 %,

- ahozam tékésitésével meghatarozott forgalmi érték a 111 m? tekintetében 38 900 000 Ft.

A mellékletek kozott a Szamitasok rész méasodik tablazata tartalmazza a részletes szamitast.

6. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a 1026 Budapest, Margit kortit 89. foldszint alatti, 13134/0/A/9 hrsz.-i, a Févarosi Onkormanyzat
11 tulajdondban lévd, orvosi rendelé megnevezés( ingatlan értékelését a piaci 6sszehasonlitd és a
hozamszamitas modszerét alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci és hozamszamités modszerrel kapott értekeket
stilyozottan vettiik figyelembe, mivel az igy meghatarozott érték kdzeliti legjobban az ingatlan reélis értekét.
Mindezek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 39 300 000 Ft + afa

azaz: Harminckilencmilli-haromszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 354 054 Ft/m? + &fa
kerekitve (az alapteriiletre vetitve): azaz Haromszazétvennégyezer-otvennégy forint + éfa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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7. KORLATOZO FELTETELEK
7.1  Felhasznalés

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet, Az értékelésben szerepld részadatok onélléan nem hasznélhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokiasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (killdnosen barmely kovetkezietés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospekius, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikéacié
mas formajan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jévahagyasa nélkil.

Az meghatarozott érickek kizardlag a jelen vagyonériekelésben foglalt célra, a megfogaimazott feltételek
mellett hasznaihatok fel.
7.2 Jogi kériilmények

Jogi természetli ligyekben nem vélialunk felelésséget. Nem folytatiunk vizsgalatot az ériékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalid kotelezettsegekkel kapcsolatosan. Az ériékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok iekintetében a tuiajdoni lap adataira, és a megbizoté! kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok

megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emlit.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végezitnk tertletmerést, foldmérést, az értékelésben taldlhaté alapadatok 2
megbizé adatszolgaltatasén és az ingaflan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizés targyat.

Jogi vizsgaletot az atadott iratok tanulményozasan tulmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanél ezt a
tényezot nem vettiik figyelembe.

7.4  Megbizastol valé fiiggés

A vagyonériékeld a megbizasban foglalt céltél és feltételektd! nem térhet el, akkor sem, ha az a szok&sostol
eltér, jogszabéllyal eflentétes.

Szokasostd! eltérd megbizas esetén értékeld koieles a megbizot errdl tajékoztetni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a2 modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

7.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonérickelés sorén az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irdsai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk €/, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél érdekében.
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7.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznlt informaciok valodisagaért felelosség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informécid kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, més értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, vélemeényeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felnasznéalasabol adédo hibakért felelésséget nem vallalunk.

7.7  Felelosség kizardsa
Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sorén tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést koveten bekdvetkezett barmilyen nemd véltozasokért — bontas,
gazdaséagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-komyezeti korilmények megvaltozasa, gondatiansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromias, miszaki-fizikai elvaitozas, engedély nélkilli épités -, melyek az ingatian értéket
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

7.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
7.9  Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitis

Az ériékeléknek személyes érdekilk nem fliz6dik az érickelés tarayat képezd ingatianhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becslit értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi értek a valds vevo és elado kozti alku soran alakulhat ki.

7.10 Ervényesség
Az ériékelés a kiadas napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
meliett hasznalhatok fel.

Budapest, 2017.06.06.
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MELLEKLETEK
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Alaprajz

N 5.3 N 11,80

A

21,10

ORvOSH
YARDFEREM

27,88 n?

MARGIT KORUT

9 az. nlb=t£i: FAldzzrint 1.
Orvoai rendsldk
Hasznos alapteruler: 110,58 m?
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest, Margit kdrit 99. fdldszint (hrsz.:13134/0/A/9)

Alapteriileti kimutatas
Alapteriilet-kimutatas

Helyiség megnevezése | Szint | Alapterilet | PadiSburkolat | Allapot % W Redukalt terdlet
Elgter Bldszint 745 keramialap kozepes 100% 745
Varclerem Bidszint 30,01 keramialap kbzepes 100% 30,01
Orvosi rendel§ fldszint 21,75 parketa kbzepes 100% 21,75
Feideld Bldszint 12,35 keramialap kdzepes 100% 12,35
Orvosi rendeld fldszint 20,60 PVC kbzepes 100% 20,60
Fekieti Pldszint 11,93 parkela kozepes 100% 11,93
wc Bldszint 1,14 keramialap kbzepes 100% 1,14
We fldszint 142 keramialap kdzepes 100% 142
El6ter foldszint 2,25 keramialap kdzepes 100% 2,25
WC foldszint 0,84 keramialap kdzepes 100% 0,84
wc foidszint 0,84 keramialap kdzepes 100% 084
Teljes alapteriilet: 111 m2 Redulkalt netté alapterfilet: 111 m2

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PY. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bfvkchu
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1026 Budapest, Margit korat 99. foldszint (hrsz.:13134/0/A/9)

Szamitasok
1. SZAMU TABLAZAT
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL
| A felépitményes Ingatian forgalmi meghatarozésa piaci dsszehasonlitd modszerrel
Megnevezés 1. 2 3
Ingatian cimek - B“d"’;;" gL Il Margitet Il. Sz8il Kalmén ¥r Il. Retek utca
Adat jellege Vizsgédit Ingatian kindlgf adat kinalaf adat kinala§ adat
Adatdauma 2017.05 2017.05. 2017.05.
Adat forrdsa www ingatlan com/6690086 |www ingatian com/22287507 | www ingatian com/2308T466
Ingatlan tipusa thrsashazi albels! Brsashézi albeiét tarsashéz albaigt Brsashazl abeie!
Addasvételi | kindlati &r (Ft) 55 000 000 Ft 59 000 00O Ft 53300 000 Ft
Kindlatmiat korrigaltar (Fg | et m":;f: e - 49500 000 Ft 53100 000 Ft 53810 000 Ft
Epillstielylség
116 m2 m2
alaptrdlete (m) 111m2 135 m2 138
Telek ©riilet (mf) om2 om2 0m2 0m2
Fajlagos 4r (Ft/m') 426724 Ft 393333 Ft 396 357 Ft
Mechwart iget kizelében |.
emeled 4 szobés erkélyes, | Elsd emeleti4 szoba hallos, 3| Il emelel 442 Rlszobas
Szdveges leras irodanak kialakiot, erkelyes jo allapotll irodanak |  Osszkemforios irodanak
berendezel, lljiolcirkd | kialakiot dsszkomfortos lakéas. | Kialakipt dsszkomforios kas.
fiEses lakas.
Ertékmodosito tényezdk
Jogl jelleg &nalld wiajdon &ndllé wlajdon dnalio wiajdon
Karrekcio mérieke
Keriilaten belili
slhalyezkedés kdzpeni hasonié hasonid hasonlé
Korrekcio mérieke
Kdzlekedés hasonio hasonlo hasonlo
Korrekeié mérigke
Redukilt alapteriilet (m?) 111 m2 hasoni pa nagyobb
Korrekcio mérigke 0% 10% 10%
Wiiszaki dllapot kdzepes flujiot felijiot i
Korrekeié mérigke -10% -10% -5%
Parkoléisi lshetdség lbzierileien hasonlo hasonlé hasonid
Korrekeio mérigke 0% 0% 0%
Hagsznélat, funkcié inzményi kedvezObb kedvezfbb kedvezdbb
Korrekeic mérigke -5% -5% -5%
Telek mérat 0 mz hasonid hasonlo hasonid
Harrexeio merigke 0% 0% 0%
Elhelyszkedés Rldsznt emelet emelet emelet
Korrekeid mérigke -5% -5% -5%
Infrastrukt
(:5 gy, A5 sssakGamives Gsszkdzmives Gsszkszmives dsszkozmives
Korrekeio mérigke 0% 0% 0%
Korrekeid a vizegéit "
ingatlanhoz viszonyitva 2% e i
Korrigalt laagos 4r (F¥nt) 357 319 341379 354 000 376 577
Korrigalt &r (F{) 35 662 381 fajlagos nm ar x helyiséq alapterilet
Az ingafian forgalmi
39
értéke kerekitve (Ff) 700 000 Ft

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivik@bfvichu | www.bfvichu
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2. SZAMU TABLAZAT
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

Az ingatian bérieti dijanak meghatirozisa piaci dsszehasonlité mbdszerel

Wegnavezds 1. 2. 3
Ingatlan cimek s B“"a';‘;“ Mergtil | Sost Kaimén el H. Kapiar uca I Reiek ua
Adat jeiiege Vizsgilt ingatian reaizalt adat realizhit adat kindiad adat
Adat dituma 2017.05. 2017.05. év +honap
Adat forrasa www ingatian com/23265903 | www ingatian com/22290781 | www ingatian com/23326578
Ingatlan tipusa rsashazi albetét rsashézi albett Hrsashéz albeidt trsashazi albeiat
Realizalt [ kinalati bérleti

il (FUhs) 350 000 Ft 370 860 Ft 260 000 Ft
Korrigaltbériet di el "°“fg°f - 315 000 Ft 333774 F 234 000 Ft

Glet/h

Eqlethalyiatg slatarliet 111 m2 122 m2 101 m2 )

(m')

Telek terdlet (m2) om2 0m2 0mz2 o0m2
Fajlagos bérleti dij

2582 Ft
(Finme) 3 305Ft 2 483 Ft
Il. emeief lakas, orvosi I. emeleli 3 szobas irodai i ; N—
Szbveges leirds 0 rendeld céfara kialakdot. | clolra s akaimastaias | ef’l’:;‘ < m‘:‘:‘:t’a;kg“a‘
Faljiot, jo miszaki sllapots. | FelGjiot, jo miszakidlapoty | ooV = 2kaimes @ias.

Ertékmédositd tényezdk

Jogi Jellag onéild iaidon Gnalld biaidon onalld lajdon dnalls lajdon
Korrekcid 0% 0% 0%
Kerillsten belili 7

ESTPE kbzpond hasonid hasonld hasonié
Korrekcio 0% 0% 0%
Kdzlekadés Bmegkdziekedas hasonld hasonié hasonld
Korrekcio 0% 0% 0%
Redulkilt alapterdlet (m’) 111 m2 nagyobb kisebb kisebb
Korrekcid 5% -5% -10%
|Mdszald llapot kbzepes It LIt o
Korrekcid -5% -5% -5%
Parkolasi lehet8ség kozierlileten hasonlé hasonlo hasonid
Korrekcit 0% 0% 0%
Hagamélat, funkeié inézményl hasonid kedvezObb kedveztbb
Korrekcid 0% -5% -5%

Telek mérot Im2 hasonid hasonld hasonld
Korrekeid 0% 0% 0%
K&zerlleti kapesciat ] :

b kedbs fldszint emelet emelet emelet
Korrekeid -5% -5% -5%
|Infrastruidura z . = s =
(kdzmi-ellitottsig) Osszkdzmives Gsszkbzmives Gsszkdzmilves Gsszkizmives
Korrekeid 0% 0% 0%

Cisszes korrekcid 5% -20% -25%
Komrigalt Bijagos bérief d

2 2 2 7

(Firng) 231 453 844 186
Korrigal béres

¢ (F¥he) 257 655

Az ingatian

258 000 Ft/hé 3096 000 Ftidv
bérlet diia

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6, | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bfvichu
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Tékésitésihozam rita dsszetétel becslése
Megnevezés datum | érték (%)
BUBOR 12 hd 2017.06.06] 2,900%
tranzakeios koltségek 2017.06.06] 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 0,500%
tipus kockazat iroda, rendelé | 2,500%
regionalis kockazat Budapest, Il. 1,000%
Hozam rata 2017.06.06| 7.400%

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

évi teljes bevétel 3096000 |-Ftev
veszteség (kiadasi, behajtasi) 7.00%

tokésitési rata: 7.400%

T6késitett forgalmi érték: 38909189 |-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 38900000 |-Ft

AZ INGATLAN VEGSO FORGALM! ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszerek Edék(Ft)  Slyozas (%) s“'”::t? ik
Piaci 6sszehasonlitd elv(i 39 700 000 Ft 50% 19 850 000 FY
Hozam alapu megkdzelités 38 900 000 Ft 50% 19 450 000 Ft
Nettd potiasi kbitségszamitas OFt 0% 0 Ft
Végso forgalmi érték kerekitve: 100% 39 300 000 Ft

1013 Budapest, Attila Gt 13/2. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-maik bfvk@bfvichu | www.bvichuy
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Képek
Az ingatian homlokzata és kdrnyezete
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Az ingatlan belsd tereinek kialakitasa
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Horvéath Gydrgy okl. magaséplld Gzemmémdk, okl. ingaliangazdalkods-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvelitd
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakéntd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Aluiirott Horvath Gydrgy igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérts nyilatkozom, hogy a
1026 Budapest, Margit kdrut 99. foldszint, 13134/0/A/9 hrsz.-,

a Fovarosi Onkorményzat tulajdondban ié&vd, 1/1 tulajdoni hényadat képezd, orvosi rendeld megnevezési ingaflan
vonatkozaséban Tikosné Aradi Zsuzsanna ingatlanvagyon-éniékeld 2z ingatian vagyonériékelését a szakmai eldirasoknzk
megfele!en, valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakoriata alapjan allitotta éssze.

Az értékbecslés soran felhasznalt 6sszehasonlitd adatokkal &s 27 azokbdl alkalmazatt ériskelési modszermel és az érakelés
soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értekelésben megallapitolt forgalmi ériéikel 2 szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd mértékd, reélis piaci forgaimi &ridket tartalmazza 2017.06 06.-4n &rvényes arszinten:

39 300 000 Ft + afa

- forgalmi érték, kerekitve: azaz: Harminckilencmillié-haromszazezer forint + afa,

354 054 Ftim? + &fa,

- foagos forgaimi entéke, kerekitve (az azaz Haromszazotvennégyezer-divennégy forint/m? + afa,

alapteriiletre vetitve):

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotira vonatkozik.

Budapest, 2017.06.06.

/

Horvath Gyorgy
igazsagigyi ingatlanforgalmi szakéric






