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e ¥ _ Budapest Fivéros Vagyonkezeld Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F17U123

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a 1027 Budapest, Frankel Le6 it 2. {Henger utca 1) fsz. 2. alatti,
13504/0/A/2 hrsz.-4,
a Budapest Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban levs
{izlethelyiség megnevezés,
természetben

mozgasszervi rehabilithcios kizpont
ingatlanrd}
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szakéntdi nyilatkozatodl
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Frankel Le6 4t 2.- Henger ulca 1. fsz. 2. {hrsz.: 13604/0/A12)
ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO! OSSZEFOGLALO

Targy: a 1027 Budapest, Frankel Led 4t 2. (Henger u. 1. } szém alatti, 13504/0/A/2 hrsz.-i1, a Budapest
Favarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 16v6, {izlethelyiség megnevezés(l ingatlan ériékelése.

Elvégeztik a targyi ingatlan ériékelését és ténymegallapitasainkat az alabblakban foglaljuk dssze,

A megbizas adatai

Budapest Fdvéros Fopolganneslen Hivatal

Megbizo: Vagyongazdélkodasi Foosztalya
Az értékeld neve: BFVK Zr.
Az értekelés kiadas datuma: 2017.06.06.

Az ingallan forgalmi érékének és bérleti dijanak
meghatérozasa az albetét felljitott és felljitas nélkil

Az értekelés célja: altapotara, a Fovarosi Onkormanyzat tulaidonaban levs
ingatlanok tulajdoni- valamint hasznalati viszonyainak
randezéséhez,

Helyszini szemle iddpontja: 2017.05. 31,

Alkalmazoft modszerek: piaci 6sszehasonitd adatok szerinti, hozamelvil

Az ingatian nyllvantartas szerinti adatai

Az ingatian nyilvantartas szerintt Uzlethelyiség

megnevezése;

Az ingatlan fizikai megjelencse: Mozgasszervi rehabifiticios kbzpont

Az ingatian nyilvaniartasi cime; 1027 Budapast Frankel Leg Ut 2. fsz. 2,

Az ingatlan helyraizi szama: 13504/0/A12

Epiilethelyiség/albetét alapterilete: gggeéz(?;gg ’;I:;Ukalt' Egﬁé ,:119%266 f::ze to/redukalty

Tulajdonos; tiiajdoni hanyad: Budapesl Fdvarosi Onkormanyzat, 1/1

Ertékelt ingatlanrész; A tarsashaz 13504/0/A/2 brsz.-u albetétie

Az értékelés megéllapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, a jeleniegi,

felujitott allapotra, kerskitve: 94 000 000 Ft+AFA

azaz: kifencvennégymillic forint +AFA
Az ingallan fajlagos forgalmi éréke, a

jelenlegi, felijitot &llapolra, kerekitve (az 353 000 Ft/m? +AFA
albetét tulajdoni fap szerinfi teriiletére azaz haromszéazbtvenharomezer forinim? +AFA
vetitve):
Az ingatian bérleti dffa, a jelenlegi,
felufitott allapotra, kerekitve: 670 000 F/ho +AFA
(A béreti dj nem lartaimazza az Gzemeleiési és azaz: hatszézhetvenezsr forint/hd +AFA
egyéb kdftségaket!)
; . ol diia : 2 520 Fi/mt/ho +AFA
Az ingallan ajlagos berfeli dja, a jelenleg; azaz kétezer-tszézhisz forntma/he +AFA

feigjitott alflapotra, kerekitve (az albetét
tulajdoni lap szarinti teriiletére vetitve):

1013 Budapest, Attlla it 1370, | levéldm: 1253 Budapest, PL 6. | telefon: 34 13252 400 [ fax: 36 1 3252 434 | -mall: bfvk@bivi.biu | www.bifrichu
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Frankel Led it 2.- Henger utca 1. fsz. 2, {hrsz.: 13504/0/A/2)

Az ingatlan forgalmi értéke, a felijitis 64 000 000 Ft +AFA

efottf dllapotra, kerekitve: azaz; hatvannégymillic forint +AFA
Az ingatian fajlagos forgalmi értéke, a 240 000 Fi/m? +AFA

felijflas elolli &llapotra, kerekitve (az azay kélszézoegyvenezer forint/m? +AFA
albetét tulajdoni lap szernli terilletére

velltve):

A meghaléirozof! értskek netick, AFA-f nem fartaimaznak.

A meghatarozoft érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes dliapotira vonatkozik.

Az ériékelés csak eqységes egészként kezelhets, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban érelmezni
nem lehel. Az ériékelésben szereplf részadalok dnaliban nem hasznélhaloak fel, azok csak a vegsd ériék
kialakitésahoz késziltek!

Feladatunkat képezie forgalmi éntékének és béreti dijdnak meghatarozasa. A szakértdi vélemény 2 Il.

kerleti antmnényzat altal biztositott egészséglgyi alapellatast, lletve jardbetey szakeliatast szolgalo, a
Févarosi Onkormanyzat tulajdondban levé ingafianck tulajdoni- valamint hasznalati viszonyainak

rendezéséhez sziikséges.
Az értékeléssel kapesalalos megiegyzeseink:

Az ertékelendd ingattan a !l keniletben, a Henger utcaban talalhato, korabban gyermekorvosi rendel volt.
2010-ben felijitottak, azdta mozgasszeryi rehabilitacids kozpontként hasznositjak,

Az ingatian-nyilvantartasban lzlethelylségként szerepet. Onallo utcal bejaratt, fldszinti albetét.

Forgaimi érieket meghataroziuk a jelenlegi, felljitas utani allapolra, valamint a korabbi, feltjitasa elgthi
allapotra. Az értékelést piaci dsszehasonlitd adatok szerinti és hozaméntékeléssel végeztik el A bérleli dijat
a jelenlegi, feldjitas ulani alapotra hataroztuk meg.

2017. janius 06,

Rudapest Fivieos b aty anhesele

hospaat 71l
113 Budapest, St ut 13y ]
AA [ Vevadm 1257 Budaped -3
';LS by

Fekéshazy Attila Krusniczky Katzlin
ingallanvagyon-értékeld
Ingatlannyilvantariasi-, és érékelési lrodavezetd Névjegyzékszam: Bp, 01751/1996

igazsagiigyi szakerd
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Franke! Led dt 2.- Henger utca 1. fsz. 2. (hrsz.: 13504/0/A/2)
1. KHNDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizés, foladatok, targy, az értékelés célja

Budapest Févaras Fdpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdélkodasi Foosztdlya meghizia tarsaségunkat a
cimben szerepls ingatlan jelenlegi, feljitolt aliapotra, Hletve felijitas eldti allapotra vonatkozd forgalmi
ertgkének meghatérozéséval, a Fovarosi Onkormanyzat lulajdonaban levd ingatlanok tulajdoni- valamint
hasznalali viszonyainak rendezéséhez.

1.2 Az ériékeléshez felhasznalt informécidk

Megbizd rendelkezésiinkre bocsatofta:

A Megbizé rendelkezésiinkre bocsatolta az atbetét tulajdoni fapjal, a felijitas eldtti allapotot abrazols
alaprajzot, valamint a 2010 évi felijités miszaki leirasait és 4razatlan kiftségvetéset,

Beszereztik:
A szakvélemény készitése soran beszereztik az ingatfanra vonatkozo fovarosi s kertileti szabalyozast.

Helyszini szemla:

2017. 05. 31.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fanyképfelvételeket készitettink &s
rogeitettitk az ingallan természetes és fizikai jellemzdit, &llapotat éntékbefolyasold adottsagait,

2. AZ INGATLAN KORNYEZETE

2.1 Elhelyezketlés, szomszédos ingatfanok

Tagabb kémyezel:

Az entékelt ingatlan Budapest li. kerilletében taldlhato. A Margit hidtof cea. 200 m-re fekszik. Az ingatian
kdryezele sirG varosias beépitésd, tébbszintes lakdhazakkal,

Kozvellen kirnyezetében soklakasos lakohézak, 4j irodahazak talalhatok.
Tagabh kémyezetében van a Kldgyminisztérium és birdség.

1012 Budapest, Attila it 1372, Hewélcim: 1252 Budapest, Pf. 6. ] tefefon; 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | eamalk Bivk@biviuhu | www.bivichy
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Frankel Led Ut 2.- Henger utca 1. fsz. 2. (hrsz.: 13504/0/A/2)

Kdzvetlen kiirnyezef, megkdzelithetdséy

Az eriékelt albetét a Frankel Led Ot - Fekete Sas uica - Henger utca sarkon alld tarsashaz foldszintjén
talathatd, bejarata & Henger u. 1, sz. alél van,

Az ingallan soklakasos tarsashaz fBidszintien van, 6nalld utcai bejarattal.

Az ingallan tdmegkdziekedéssel a Margit hidnal 16vo villamossal, busszal és HEV-vel érhet6 el, azokrd! a
tavolsaga cca. 200 m. A Bem téren szintén van buszmegalld, tavolsaga cea. 150 m.

Az ingatlan elbit a parkolas kbztenileten lehelséges, a parkolas fizels,

2.2 Gazdasagi kirnyezet

Az ingatlan az ingatlan-nyilvantartasban tidethelyiségként szerepel, természetheni hasznélata mozgasszervi
rehabilitacios kézpont. Az Ingatfant magéba foglalo térsashaz 1858-ben épiilt, az albetét a megépités Ola
egészségilgyi céll szolgal. Az albetét kisebb forgalmtt mellékutcaban tallhatd. Keraskedelmi funkcidra is
alkalmas, de elhelyezkedése és belsG klalakitésa a korabbl és jelenlegi egészségigyi funkcidra leszi
alkalmassa.

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatian-nyiivantartasi és eqyéb adatok

_Ingatian természetbeni cime: 1027 Budapest, Henger u. 1. fsz. 2.
Az ingatian tulajdoni lap szerinti cime: 1027 Budapest Frankel Led ut 2, fsz. 2.
Helyrajzi szdma: 13504/0/A72
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hinyad:  Budapest Favarosi Onkormanyzat, 141
Megnevezése: Uzlethelyiség
Funkcid a valdsaghban: Mozgasszervi rehabilitacios kbzpont
Telek afaptertilete; Osziatian kdzds Wulajdon
Epiilethelyiség alapteriiiete: Teljes (netto/redukalt): 266 m2 /266 m2;

Ertekelt (nettéiredukalt): 266 m2/266 m2
Szolgalmi jogek, haszonélvezet, terhek, Széliegy: nincs; Teher, jogi jelleg: Tarsashaz,
széliegy:

1013 Budapest, Attila 0t 13/, | evdicim: 1253 Budapest, PL 6. | tafefon: 36 1 3252 400 | Eax: 36 1 3252 444 | wmail: bivk@bivichu | www.bivichy
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Franke! Led Ut 2.- Henger uica 1. fsz. 2. {hrsz.; 13504/0/A/2)

3.2 A foidtertilet jellomzdi
Telek szoveges leirdsa:

Az ingatlan telke a Franke! Led Ut - Fekele Sas utca - Henger uica altal hataralt sarokielek. Sik telek, az
épiilettel be nem épltett rész parkositott.

Ovezeti FSZKT: VT KSZT: Vk-H-2
besoroldsa: 1o vy KESZ: nem szabalyozott
ianEs % Simed 30
&4 reus X % 4% i ZxPaet -
s C - VKIGZ e L
3 :% ; = % Y A= H & it o 2 g
0/ A L ' | s
R i 5 ; :
VicEo3tH 5 53 3 .
té:t ; % 5 ] ] =l
s ey 3 WVIGIEOZR at B H HIH
1) d : % E- % N =) :-:ﬁ . =
S il
:]:Lt_ :
faas
163

Beépitettség: S{rG, varosias

Telek alakja: Szabalytalan

Domhborzat: Sik _ o
Kert, A épillettel be nem épiteit telekrész parkositott
novényzet; _

Kerités: Keritett lletve telekhatarig beépitstt

Kozmivek: A lelek 0sszkdzmave! ellatolt

3.3 A felépitmény(ek} jellemz0i

allapot
Epitési éve: 1959
Alapteriilet; 266 m2
Szintszam: 1
Parkolas: Kdzierlleten, fizetls
Alapozas: Beton és vb pont és savalap kdzepes
Teherhordd szerkezet:  Monolit vb vaz, tégla kitditd falak kGzapes
Tetdszerkezet: Lapostetd na.

1013 Budapast, Attlla Gt 13/n. [evéicim: 1253 Budspest, P1. 5. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 ] e-mafl: bivk@bivk b | wwwbivicky
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Frankel Led Gt 2.- Henger utca 1. fsz, 2. (hrsz.: 13504/0/A/2)

Lépcschaz, lepesdk: Monalit vb, na.
Lift: Na, na.
Nyilaszardk: Utcai szinterezett alu, ablakek fa kapesolt gerébiokos, az 0j ajtdk jo
heisd Uj fa allapotuak, a régi
ablakok kdzepes-
gyenge allapothan
Padozatok; Gres lap, pvc 9
Feltletképzés; Uvegszélas tapéta, festve, csempe Jia
Energla osziily: Na.
Fitest rendszer: Radiatoros rendszer a pincében lévé héazkdzponli Kizepes
gézkazanidl
Vilagitas: Energiatakarékos {dmpatestek Ujszerd
Meleg viz: Elektromos tarolds vizmelegitokkel {iszer(
Beosztis: A funkciénak megfeleiGen kerlilt kiglakitasra
Jelenlegi hasznositds:  Mozgésszervi egaszségiigyi kdzpont
Egyéh {az éplifet 1969-ben epiilt soklakasos tarsashdz. Az albetét a Henger utca feldl

széveges hemutatésa:  kdzellthetd meg, onalld utcal bejaraton.

A vizsgait albetétben 1959-161 gyermekorvosi rendeld mikodatt, A 2000-es években nem hasznositottak,
majd 2010-ben a jelenlegi, mozgasszervi rehabilitacids kbzpont célra felljitoltak,

A felljitas soran a valaszfalak egy részének elbontasara és Ujak épltésére kerilit sor. A Henger utea feld!
bejarati ajtot, széifogd nyilaszarokat &s recepcio portélt alu szerkezetre cseréfték. A belsd ajtok tdbbsége is
cserére kerill, A Fekete Sas ulca feldli kapesolt geréblokos fa ablakokat nem cseréliék.

A vizes blokkokat feltijftottak ifletve Ujakat alakitottak ki, a padid-, és falburkolatokat cseréliék,
Az albetétben az elektromos haldzat fellijitasra keniilt,

A fités tovabbra is a tarsashaz kGzés kazanjardl toriénik, a régi radialorok egy részét meghagytak, a
sziikséges helyeken Oj lemezraditort szereltek fel. Az atbetétben gazellatas nincs, az ingatlanon keresztil
haladd gazvezeték a lakasokhoz megy.

A mellékletek kozott a ,Szamitasok” rész tartalmazza a részletes alapterileti kimutatast.

A forgalmi érték becslése soran becsiiliik a 2010 évi felijitas kltségedt, 2017 éves arszinten.
A varhatd épitési kdltség a Bau-Data 2017-re valorizalt épitési kéltsége alapjan:

Haziarvosi rendeltk: 256 000 Ft/m2
Korhaz és rendeldintdzet: 329 000 Ftim2
Allag: 292 000 Ftim?2

1013 Budapest, Aetita Gt 13/8. | levélcim: 1253 Budapest, P4, 6. | telefon: 38 1 3252 400 | fax: 36 1 3257 444 | e-maik: bfvk@bivichy }www bRk
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VAGYONERTEKELES

1027 Budapest, Frankel Leb it 2.- Henger utca 1. fsz. 2. {hrsz.: 13504/0/A/2)

Szerkezeli &s szakipari munkak elvégzendd munkainak %-os aranya

100 %
a készilitségen | . .. |elvégzends munkak
munka munkanem | volt, szerkgzet egllnteti munkak aréglya azerintefl | elvégzett %
ardnya | és szakiparon wOS arEMa | unkakon belil
beliit

ideigh. meltéklét, 1% 1%
zsaluzas,
allvanyonzas 1% 1%
teriilet elokészités 2% 2%
sikalapozas 3% 3%
helyszini beton, vb
munkak 14% 14%
2qy. &p. szerk. 4% 4%
falazatok 19% 15% 30% 6%
&csmunka 9% 9%
vakolat 3% 3%
teibfedés 6% §%
burkolatok 15% 15% 100% 15%
asztalos és iakstos
szerkezefek 12% 12% 8% 1%
badogozas 1% 1%
foliletképzés 2% 2% 100% 2%
szigetelés 8% 8%

100% 52% 48% 24%

Becsult felljitasi kltség, oktatési intézmény munka részaranya alapjan (nem tartalmazza a bontast,
bitorozast, mobifiskat és felszerelast)

, . « tvégzendd munka

fajlagos ep. ksg. { elvégzendd munka elvegzendo

murkanem ’ fajl. kolsége

{(Ftim2) %-0s aranya (Fim2)
szerkezet+szakipar 203 800 24% 48 219
kézponti fités 27173 50% 13 587
viz-csatorna 20 380 90% 18 342
szelidzés § 793 100% 6 793

éptletvillamossag,

Yizjelzd 33 853 95% 32 161
fajlagos kdltség 292 000 113 102

Becsilt felijitasi kbitség: 119 100 F/m2 x 266 m2 = 31 700 000 Ft.

G113 Budapest, Attlla ot 13/a, | levéfdim: 1253 Budapest, PL 6. | telefon: 36 1 3252400 [ faxs 36 7 3252 444 e-mail; Rivi@bivichu | www.ihitviche
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Frankel Leo Ut 2.- Henger utca 1. fsz. 2. (hrsz.: 13504/0/A/2)

3.4 SWOT analizis

ergsségek gyengeségek
e A keriilet kdzponti részén, ondlid ulcal ¢ Kevessé forgalmas ulcdban  vald
bejarat, egészséglgyi célra vald o elhelyszkedés
mindségl kialakilds
lehetdségak veszelyek
o Altemaliv hasznosithatoség Gzletként + A jelenlegi funkcié esetleges felhagyasa
esetén a specidlis kialakitas és az
elhelyezkedés mialt 3  bérbeadas
hosszabb id6t vehet igénybe,

Erbsségek: belsd tényezék: pozitiv tulsjdonsagok, amelyben j6 az adott ingatian, amelyre lehet épileni a
jovGben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé lényezik: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adoft ingatlan, de lehet ra
befolyas, hegy jobb legyen. Azok a jellemadk, amelyet fejlesztends terifeteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiifsé tenyezdk: olyan adoltsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezbek, és
rajuk épitve kihasznathatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kilsd tényezfl: ofyan korlatok, negativ tényezok, emelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csbkkentik a siker esélyeif, kockazato! is jelentenek,

4. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlisok, szakmai standardok szerint)

FAJTAL:
Piaci forgatmi érték

Az a becsillt Gsszeg, amelyért az ériekelés napjan az adolt ingallan gazdat cseréthet egy hajlandosagot
mutato vevd és egy hajlandosagot mutald elado kdzott megfeleld marketingtevékenységet kivels fiiggetien
tranzakeio kerstében, ahol a felek tajékozottan, kiriftekintden, kényszer nélkiil jartak ef.

Specidlls feitételezések miatti eltéresek

Legmagasabb 65 legjobb hasznalat szerinli érick

Egy ingatlan ésszerlien lshetséges és torvényes haszndlata, amely fizikailag lehetséges, megfeleiden
tamogatott és pénzigylleg megvaldsithatd, és amely a legmagasabb értéket sredmenyezi,

Altemnaliv hasznositasi ériék
Az alternaliv hasznélali énék az ingatlan placi értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatésanak
feliételezése nélkiil allapitanak meg,

Kényszereladasi érték

Az az bsszeg, amelyért egy ingatian megszerezheld egy, az ingatlannal valo rendelkezés tekintetében
barmely okbél kényszerhelyzetben levd efadotdl.

1013 Budapest, Attits 5t 13/a.{ levélcim: 1253 Budapast, M1, 5. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 3513252 444 | o-mail; bivk@bivichu | www biviby
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Frankel Le6 (t 2.- Henger uica 1, fsz. 2. {hrsz. 13504/0/A/2)

Nem piaci érték

A piaci ertekidl eltérd bazis hasznilata eldtt az énékbecsitnek meg kell hatéroznia azt 3 célt, amelyhez az
ertékelesre szikség van. Az europai és nemzeli trvények és rendeletek aftal egy adoft esetre eldirtak
kivételevel az értékbecsld csak olyan efismert ériékelési alapokat hasznalhat, amelyek Gsszeegyeztetheldk
az ertekelés céljaval, és amefyekkel az ériékelés soran az Atiathatdsag, koherencia és kovetkezetesség
alapelvel nem sérilingk. llyen eltérd értekelési alapok hasznéfatara a térvény eldirasa vagy a koriimények
alapjan, illetve 2 megbizd Ulmutatdsai alapjén lehet szikség, amikor a piaci ridket alatdmasztd
feltetelezések nem mindsiettek, vagy azokat nem lehet teljesileri. Az eredmeény a piaci értékidi alténd érigk
lesz.

Méltanyos érték

Az az érték, amely egy eszkiz értékesitése soran kaphald, vagy egy kolelezetiség atadasakor fizetends
dontésiiket sajat céljalknak megfelelden meghozd, az dsszes relevans tényt telles mértdkben lsmerd és
hajlandésagot mulatd felek kbzdtli szabalyos tranzakeid keretében, A méltanyos &riék &ltalaban ingatianok
értekelesi alapjaul haszndlhatd, leginkabb meghatarozoft részivevik kdzotli tényleges vagy lehetséges
tranzakeld soran, nem pedig lehetséges ajantattevik szélesebh kord piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci &rtékétdl eltérd értéket,

Ugyanez szamviteli célok esetén;

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok ltal hasznalt kifsjezés, amelynél jollehet a
piaci érték tefjes meghatérozasaval Gsszehasonlitva kissé lazabbak a feftételozések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredmenyt kapunk: 2z az énigk, amely egy eszkiz értékesitése soran kaphatd, vagy egy
kotelezettség aladasakor fizelendS, az énékelés napjan a piaci szerepldk kozokt toriénd szokvanyos
tranzakcio keretében,

Specidlis erték

Olyan énték, amely figyelembe vesz olyan jellemzdket, amelyek egy specialis vasard szamara
meghatarozolt éréket képvisetnek.

Ertékesdkkent potlasi kéitség

Az értekesdikentett pottasi kilisén egy vagyontargy annak korszerd megfeleldjével vald helysttesitésének
folyd kollsege, levonva az Gsszeghdl a fizikal dllagromtas, az avulas és a szilkséges javitasok koltségeit.
Eldszereteti érték

Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnek meg.

Kényv szerinti érték

A szamvitelben hasznélatos fogalom. Az adott allbeszkGz knyvekben nyilvantartott, fordulénapi értéket
jelenti. Kiszamitaskor a brutt értékbdl levonjak a szémwiteli szabalyok szerint, a fordulonapig kiszamitatt
amortizaciol, Vagyonériékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznalati ériék

Konyvelés &ltatanos szabélyai szerint a hasznalali érték az a maximalis pénzdsszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mitkddletésébsl (optimalis birtoklasabol} és a véqsd placi eladasabol szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legériékesebb és legjobb hasznosits meghatarozhatd, mint egy fires Bldteriiletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan esszerd, lehelséges és tBrvényes haszndlata, amely gyakorlatilag megoldhatd, kelidan
indokolt, pénzilgyileg megvalosithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
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legériékesebb és legjobb hasznositédsnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezheldség, gyakerlali
kivitelezhetGséq, pénziigyi megvalosithaibsag és maximalis nyeresegesseg.

Egyéb (hasznélati jog ériékének meghatarozasa)

Hasznalati jog érték nem mas, mint az ingatlan korlatian hasznalalabdl szerezheld gazdasagi eldny enéke,
Feltételezett forgalmi érték

Azt az ertékst fejezi ki, amit forgalomképessége eselén ér az ingatlan.

Kivalasztoft arték

A megbizasban meghatarozolt cél érdekében az érékeldi modszerek kéziil kivalasztjuk a legmegielelobb
(ek} &f.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Eurdpal Erékbecstési Szabvanyok - EVS) megfelsiten
készilll. Magyarorszagon az ingatlanérékelés modszereit a terméfdldnek nem mindsiilé ingatlanck
hitelbiztosiéki értékének meghatarozasara vonatkoza, 26/2005. (VHL11} PM rendelettel modositott,
251997, {VHl. 1.) PM rendelet szabélyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozerték harom modszerrel kzelithets meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Gsszehasoniito adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar meglortent, konkrét és ismert
adasvélelifbérleti Ggyietek arainak, ezek hiadnyaban kinalali adatoknak a vizsgall eselre valé kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval idriénik,

A modszer I lepéser:
1. Az alaphalmaz kivélasziasa,
2. Osszehasorlitasra alkalmas ingaflanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodoslto tényezdk meghatarozasa, elemzése.
5. Afajlagos alapénék mddositasa, fajlagos ériék szamitasa.
B. Végsd érték szamitasa a fajlagos ériék és az ingatlan mérete szorzataként,

oAz Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatianokal tartalmazo alaphalmazban kell eivégezni,
ahol a foldrajzi elhelyszkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jeleniGsen eltérd szélsd ériekeket az elemzés soran-figyelmen kivii kell hagyni.

oAz elemzéskor az értekelinek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo Ismérveket alaposan meg kell
Ismemis, és ezeket agyenként kell a targyi ingallanhoz hozzamémi. Csak azonos értékiormakat &s csak
azonos jogokat {pl. tehermentes tulajdonjog, béreli jog) szabad Gsszehasonlitani, ifietve a kidnbdzd
ériekformak és jogok kozdtt komekclds lenyezdket kell alkalmazni, Az Gsszehasonlito adasveleli arakat
az &ltalanos forgalmi ado nélkiil kel figyelembe venni.

oAz elemzett Gsszehasonlito adatokbol kel az alapénéket meghatarozni. Ez az alapériék fajtagos
ériek, altalaban teriiletre (négyzeiméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérgszamok vagy
kapacitasi szamok (lanterem, karhazi agy, széllodai 4gy stb.) is alkalmazhatoak.

sA  vizsgall ingatlen ériékének pontosabb meghatbrozasa  ériékmédosité  tényezbk
figyelembevéleldvel toniénik. Enékmddosltd tényezdként csak olyan jeleniGs, értéket befolydsold
lényezd vehetd fel, amely az Gsszehasonfité adatok alaphalmazara nem jellemzd.
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Az éntékmodositd tényezok kozdl az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznélati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kémyezeti szempontok

Altemnativ hasznositas szemponijal

Jogi szempontok, hiatsagi szabalyozas

OO0 0000 CoOo

oAz értekelésben az éékmodosio tnyezdk kbzill az ériéket jelentdsen befolyasolokat fef kel
tintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd haldsukat szamszerden is meg kel hatarozni. Az
értékmodosito tenyez6k alapjan kell modositani a fajlagos alapéréket.

»Az ingatian forgalmi értékét a fajlagos alapérték ériékmodositasa utén kialakuld fajlagos énék és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitésa) szorzataként kell megéallapitani, Egyes esetekben, amikor
megleleld, az egész ingatianra vonatkozé dsszehasoniito adat nem &l rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénli alkaimazésa kiilon-kiilén is megengedett. fiyen lehet példaul az ipartelep, aho! a
foldterilet es a felépitmények kiiltn is értéketheltek.

Jovedelem vagy hozam alap megkozelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jGvdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertid kiadasok killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az éridkel. Az ériék megéliapitasa azon az
efven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenériéke, Az
értekelésnél az ingalfanok funkcidja melletti optimdlis bérbe adhaldssg adatail hasznlfiuk fel. A
hasznositasbo! szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingalian sajét adatainak, vagy piaci
dsszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az 8sszehasonlité adatokbol korrekeids tényezdk
alkalmazasaval teriletegységre velitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A iényleges, vagy
szamitott bevételekbd! levonjuk a béridre &t nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansaghol
adodé allagos bevélelkiesést, A szamitott érték az éves tiszla nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tkésitési kamatlab - az ingatlan funkeidja alapjan - az adolt ingatiantél, mint befektetéstst a piaci
szerepltk altal elvart meglériiési rataval egyenld.

Neltopotlasi koltségszamitas

A neltopdtlasi kiliségszamitas lenyege, hogy az ingaflan (jra-eldallitasi kolségébd! (mely az EXS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) fe kell vonni az id6 midasa miatti avuldst, majd ehhez kel
hozzazdni a felépitményekhez fartozé fldterillet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbs a

tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévs, vagy kérosodott latesitménynél, takart mitargynal, vatamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem alf rendelkezésre.
A modszer {6 Iépésel:
1. Atelekériék meghatdrozasa,
2. Afelépitmeny Ujradpitési vagy potlasi kéltségének meghalirozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény djra-elodllithsi koltségébdl az avulds levonasa és a lelekénékkel vald
dsszegzese,
1. A foldtertilet éitékél annak iires aflapotban vald értékelésével kell megaltapitani, vagy a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kilinleges esetben a hozamszamitason
alapuld médszer szerint,

2. A pbtlasi kbliség olyan szerkezeteket &s épitési munkat takar, amellyel az ériékelés iddpontjaban a
meglévd funkeick (de esetieg mas szerkezelek és miszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
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azones hasznossaggal potolhatoak fennének. Az Ujraépitési kdltségben a maglévl szerkezetek
viftozatlan Ujraleremiésének kdltségeit ket eldiranyozni, figgetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Gjragpltési killség egylitesen: Gjra-elballitasi kéliség,
Az Ujra-eldaliitasi kOltségen minden ténylegesen felmeriiG kdltséget kelt érteni. Ezeket a koliségeket a
tényleges epitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.
Az épilet Gjra-eldallitasi kiltségébe az éplietgépészetet és a belsGépitészeti slemeket is bele kell
erteni, mig a mobitiakat ki kell 2ami,

Az ujra-eldallitasi koltség altatanos forgalmi addt nem tartalmazhat,

Az ingatian megépitésének eredeti koliségeibSl vagy annak kényv szesinti ériékébdl indexatassal
fevezetett Ujra-elGaliitas! érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingallan
néhany éven belill készilt el, &s ha a bekeriilési kdftségeket megbizhatéan dokumentaitak.

3. Az avulas az idd malasa miatl] éntékestkkenés, Harom 16 eleme: a fizikal romias, a funkeionalis avulds
és a gazdasagi-, kbmyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak,

4. Az Ojra-eldallitasi kdliséget az avulisaggal csékkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményill a
koltségalapan szamiott forgalmi énék,

5. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Az éntékelendd ingallan forgalmi érétkének meghatarozasa szilkseges egyrészt a jelenlegi, 2010-es felujitast
kévetd aflapotra, masrészt feltételezve, hogy a felijitast nem végezték el,

Jelen értgkelésben a piaci fsszehasonitd adatok szerinti értékelést és a hozamelvl szémitast atkalmazzuk
az alabb részletezetiek szerint.

5.1  Piaci 8sszehasonlité modszer
A piaci 6sszehasontité médszen az ingatlan ériékének és bérlefi dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlitd adalok keresése soran elsG lépésben adatokat gyljtottiink az értékelendd eszkbzhoz
hasonld alaphalmazt képezve, vizsgaliuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal
értékesitett ingatlanok adatat, A vizsgdlat sorén kider{ilf, hogy az értékelt ingallannal Gsszehasonlithatd
publikusadat nem &l rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kilereszteftik az ériékelés idGponiidban a
nyilvanosan elérhetd forrasokbdl szdrmazo kinalati adatokra is (eltekintve az alsd és felsG szélsoérickektdi).

Az igy kapott dsszehasonlitd adatokat elemeziiik, dsszevelve a targyi ingatian paramétereivel, gondosan
méslegeltik az értékmodositd hatasokat, s ezt kovelden végeztik el a forgalmi érték meghalarozéasét az
alabbiak szerint.

Az adalgyijtés soran keletkezelt adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon ériékesiteft, illetve
ériékesiteste szént ingatianck adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkdzelebb allnak az ériékelés
targyahoz. A korigalt kIndfati/etadasi arakbol kiszamitotiuk az épilietek nettd, hasznos alapleriileteire es0
fajlagos értekeket, melyeket a korrekeids tényez8kkel médositottunk. A figyelembe vett kosrekeids tényezok
a jogl jefleg, az elhelyezkedés, kiziekedés ~ megkozelithetdség, az albetét mérete, miszaki alfapoia, a
hasznalat, funkcid, a parkolasi lehetdséy, a kizteriileti kapcsolat és az albetét kdzmd elldtisa, Az
dsszehasonlitd adalok ezekben a szempontokban a feljftolt allapotot illetden eltémek az ériékelt ingaflantdl,
az alkalmazott komekeid mériéke a -15 % - - 30 %-o0s sdvon belil mozog, A feljitas elotti &llapotra
fefdjitandd Uzlethelyiség Gsszehasoniitd adat nem 4l rendelkezésre, ezént a vélelmezett korabbi miszaki
allapotot figyelembe véve a miszaki allapot miatt alkalmazunk eltérd korrekciokat. Ebben az esethen a
tnagas, miiszaki allapot miatti korrekcié miatt a korrekeid mértéke a -35 % - - 50 %-os savban talslhato.
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A karrekcidt kivetden kiszamitotiuk a kivatasziott korigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az ériékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgald fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kdzott a Szamitasok elsd része tartalmazza az dsszehasonfitd adatokat, és tartalmazza az
ingatlan becsilt forgalmi érigkét, mely a 266 m2-es albetét teriilelre a feltijitott allapotra 94.000.000,- Ft, a
felljitas nélkili &llapotra 64.000.000,- Ft forgalmi értéket jefent.

A mellékletek kozOl a Szamitasck rész 1. sz, része tartalmazza a részletes szamitdst.

8.2 Horam alapu médszer

Az ertekelés soran az értékelt ingatian jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jEvaben varhatdan
kepz0dd, szabad rendelkezésd pénzmennyiség [elenértékét szAmszerfsitettik, amely kifejezi az
ingatiannak, mint iizleti befekletésnek az értékét. A szamitds alapja, hogy az ingaflan biroklasabo! és
hasznalatabd! szérmazd jdvdben varhatd vagyon etdnydket a vizsgalat iddpontjaban vessziik figyelembe,

Az érték megaliapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyl, mint a beldle szamazd
liszta jovedalmek jelenértéke. A hasznositasbal szanmazé rendszeres bevételt, bérleti dijat a7 ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci Gsszehasonlité adatok fefhasznaldsaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkGzelitheldségen, beépitési adottsagokon il figyelembe vettiik a bérbavételhez kapesclddd fogyaszidi
szokasokat is. Az elérheld tiszta bavételt a bérbe adhaté alapieriletek és a fajlagos hérleti dif szorzatakent
hataroziuk meg:

- A berbe adhatd terlletet az albetét tulajdoni lap szerinti terilete alapjan vettiik figyelembe,

- A figyelembe vehetd fajlagos bérleti dijat Gsszehasonlité modszerrel, hasonld ingatlanck Gsszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe velt komekeios tényezdk jogi jefleg, elhelyezkedes, kbzlekedés —
megkozelithetdség, az albetét mérete, miszaki aiapota, a parkolasi lehetdség, az épiileten belil
elhelyezkedés, a kozteriileti kapesolat, az albetat kozmivel valo ellatottsaga, A jellemzok mérlegelése utén a
korrekeio mértéke a -5 % - -35 %-0s sévon belll mozog.

A hozamszamitast a felGjitott allapotra végeztik ef, mivel feljitasra szoruld lizlethelyiség 8sszehasonlitd
adat nem &lf rendelkezésre.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszia bevétel ikésitésével hathrozhaté meg az ingatian forgalm
ertéke. A szamliolt ériék az éves fiszia nyereséy és a t6késitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tokesitési
kamatlab - az ingallan funkciéja alapjén — az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szereplok akal elvart
megtériilési rataval egyentd. A tokésitési rata/rozamrata meghatarozaséra a gyakorfatban kiatakult eljarast,
az dgynevezett felépitéses modszert {build-up) atkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan
részletezetlségd tranzakeios adatok, melyek alapjan az dsszehasonlité médszerrel meghatarozhats lenne a
hozamrata. A felépliéses modszerrel a réta a kockazatmenles hozam és a kockazali felarak dsszegeként
adodik. ElsG iepéskent az elfogadhald lehetdségek kozill a 12 havi BUBOR- vettilk figyelembe, amely, mint
a Budapesti Bankkdzi Forint Hitelkamatlab®, jof jellemzi a kockazatmenles hozamot és az orszag
kockazattal kapcsolatos tényezoket. Az egysb kockazatok és kéliségek kizétt a tranzakeios kbltséget, az
ingatlanpiaci kockézatat, a iipus kockazatot és a regiondlis kockazatot vettik figyslembe. Az Igy
meghatarozot! rata jof jellemzi az adott ingatlant,

A mellékietek koz6lt a szémitdsok rész masedik része tartalmazza a hozam szamitds részletezését, mely

alapjan
12 havi BUBOR: 2017, 08. 06-an 0,29 %
- azingatlan havi bédeli difa felljitott allapolra a 266 m2 tekintetében 670.000 Fiho,

- & hozamrata 7.29 %,
- & hozam {0kesitésével meghatarozott forgalmi érték felljitolt llapotra a 266 m2 tekintetében

94.000.000 At
A mellekletek kozott a Szamitasok rész 2. sz. része tadtalmazza a részleles szamitast.
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5.3  Nettopotidsi kiliségszamitas

Nem piaci médszer, csak eflendrzésre hasznalhato fel. Az értékelt ingatlan albetét, ezért a kiltségelvi
értekelés nem végezhetl el.

6, VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a «1027 Budapest, Frankel Led (t 2. - Henger u. 1. fsz. 2. szam alatti, 13504/0/A/2 hrsz-4, a
Budapest Fvarosi Onkormanyzat 1/1 tuiajdonaban Iévf, Uzlethelyiség megnevezés( ingatian érikelését a
piaci 6sszehasonlitd adalok szerinti és a hozamelivd madszereket alkaimazva,

Az ingatlan forgalmi érickéneck meghatarozaséra a placi 6sszehasonlitd adatok szerinti madszerrel kapolt
értéket fogadiuk ef, mivel az igy meghatarozott erték kézeliti legjobban az ingaflan redlis ériékét, es a
hozamelv( szamitast ellendrzésre hasznaltuk. A hozamelvi szamitéssal katkulalt érték megerdsitette a piaci
dsszehasonlito médszer eredmeényét. Mindezek alapjan az ériékelés eredmeénye:

Az ingatlan forgalmi értéke a jelenlegi, 94 000 000 Ft+AFA .
felujitott aliapotra, kerekitve: azaz: Kilencvennégymiilié forint +AFA

Az ingatlan fajlagos forgaimi éréke a 353 000 Fiym? +AFA

jelenlegi felijlioft allapotra, kerekitve (az azaz haromszazétvenharomezer forint/m? +AFA
albetét leriiletére vetitve):

Az ingatian bérlsti dija, a jelenlegi,

feltjitott dltapotra, Kerekitve: 670 000 Fiho +AFA

{A bérteti dij nem {arlalmazza az dzemeltelési és azaz: hatszazhetvenezer forint/hé +AFA
egyth kéliségeket])

Az ingallan fajlagos bédeli dija, a jelenieyy, 2 520 Fim/h6 +AFA

felujifoft &liapotban, kerekitve (az ailbetét azaz kélezer-Giszazhisz forint/m?/ho +AFA
terilietre velitve):

Az ingatlan forgalmi értéke felifitas 64 000 000 Ft +AFA .
nélkili afapotra, kerekitve: azaz: Kifencvennégymiilié forint +AFA
Az ingatlan fajlagos forgalmi ériéke a 240 000 Fm? +AFA

felijitas nélkiill aflapotra, kerekitve (az azaz kélszaznegyvenezer forintfm? +AFA
albelét terlistére velitve):

A meghatsrozofl értékek netick, AFAH nem lartalmaznak,
A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes dllapotira vonatkozik.
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7.

KORLATOZO FELTETELEK

7.1 Felhasznalds
Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbél részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet, Az értékelésben szerepld részadatok Gnalldan nem hasznathatoak fel, azok
csak a végsd érték kialakitasat segitik!
A vagyonerigkelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga ulan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (KilGndsen barmely kbvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapesolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekke! ezek a személyek kapesalatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezelekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai} hozhato nyilvanossagra harmadik f&l szamara prospekius, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a
kommunikécid mas formajan keresztil az BFVK 2r, frasos belegyezése s jovahagyasa nélkiil,
Az meghatarozolt érékek kizérolag a jelen vagyonérickelésben foglalt célra, a megfogalmazolt feliételek
meflett hasznalhatok fel.

7.2 Jogi kériilmények

Jogi természetll (gyekben nem vallalunk felelosséget. Nem folytattunk vizsgélatot a2 értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennailo kbtelezetiségekkel kapesolatosan, Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulgjdonviszanyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, s a megbizotol kapott
informécidkra tamaszkodtunk, Feltételextik, hogy a tulsjdonosi igény érvényes, a fulajdonjegok
megfeleldek és értékesithettk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszer eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az énékelés masként nem emiit.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végezliink leriiletmérést, foldmérest, az értékelbshen taléihats alapadatok a
meghlzé adatszolgaltatisan és az ingatian-nyiivantartas adatain slapul. Feltdrasokat, statikai és
tiagnosztikal méréseket, Metve épiletfizikai és talajmechanikal vizsgalalokat nem végeztlink, az nem
képezie a megbizas {argyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan Hilmenden nem vegeztink. Az ingatlan
forgalomkepességének jogi eredell kortatozotisagaral a tuajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekér feleldsséget nem vallatunk.

A kbrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyal, a témaban szakértst nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezetiségre nyilatkozatot nem lett ezért az érték megaliapitasanat ezt a

tényezdt nem vettiik figyelembe,

7.4 Meghizdstol valo figgés
A vagycnérigkeld a megbizashan foglalt céltdl és feltélelektdl nem térhet el akkor sem, ha az a
szokasosto! eltér, jogszaballyal eflentétes.
Szokasostol eltérd megblzas esetén értekeld kiteles a megbizét endl téjékoztatni, &s a tovabbiakban a
fenntartotl, vagy a modositott meghizasnak megfalelden eljami,

7.5 Szakmai szabdlyozésok, sztenderdek

A vagyonériékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai szienderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett Jartunk el, minden esetben a meghizé megbizasaban foglalt cél érdekében,

1013 Budapest, Attlla 0t 13fa, |levélcim: 1253 Budupesy, P, 6. talefon: 36 1 3252 400 Fax: 361 3252 444 | w-mall: vk @bivichy | wwwbfvihy
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7.6  Folhaszndii adatok

2,3, poniban felsorolt, felhasznalt informéciok valbdiségaért feleldsség az adalgazdat, a rendelkezésre
bocsatdt, vagy az informacid kozvelitdjé!, ezek hianyaban a megbizét terhelik,

Tényként kezelt, més ériékeld/szakérs alta) készitett értékelés/szakvélemeény, tényeket, véleményeket és
kévetkezieléseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adado hibakért feleldsséget nem vallalunk,

7.7 FelelGsség kizdrisa
Az ériékelés targyl ingallan tulajdonjogat énékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapatra,
készltségre vonatkozik. Az érékelést kivelen bekévetkezett barmilyen nemi véaltozasokért - bontas,
gazdasagi-erkblcst avulas, gazdaségi-kdmyezeli kiriimények megvaltozasa, gondatiansag, fanciétél
elterd hasznalat, &llagromias, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkilli épités -, melyek az ingalfan
érteket befolyasaljak, feleldsséget nem vallalunk,

7.8 Rejtatt hibdk
Rejtett hibakér feleldsséget nem vallalunk.

7.9  Ertékeldi filggetlenséy, objektivitss

Az eriékeldknek szemelyes eérdekik nem fizddik az ériékelds targyat képezé ingatlanhoz,
parallansagukat semmi sem befolyédsolja. Az éntékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak
becsiit értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds veva és eladé kozti alku soran alakuthat ki,

7.10 Ervényesség
Az értékelés a kiadas napjato! szamitott hat hénapig hasznalhatd fel,

Az meghatarozott értiékek kizardlag a jelen vagyonénékelésben foglalt célra, a megfogaimazott feltéielek
mallstt hasznathatok fel.

Budapest, 2017. jinius 086,

Budapest Tavarms Vivonhesclo

Kispoat Zri.
LS Budkagnost, Muikioob 1304
l.evacim: 1253 Badopost, P15
—1 /{ / !
-Zkﬁshazy Atlila Krusniczky Katalin
- ingattanvagyon-érigkeld
Ingatiannyilvantariasi-, és érékelési rodavezetd Nevjegyzekszam: Bp. 0175171936

igazsagigyl szakértd
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MELLEKLETEK
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Alaprajz (feldjftas elotti allapot)
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Afapterilleti kimutatas

o ‘Alapteriilet-kimutatds _

Helylség mognevezése St | Alapteriilst | Padiburkolat | | Allapot | % P
széifoghd foldszing 906 keramialap jo 100% 8,06
folyost [Gldszint 47,15 keramialap jo 100% 47,15
néifakadatym. we fikdszint 347 keramiatap s 100% 347
tireld fatdszint 2,08 keramiztap i 100% 2,08
iarfi mosdi (beteg) foldszint 158 kerdmialap jo 100% 1,59
férfi we (beleg) fGidszint 1,16 kerimiatap io 100% 1,16
SZaK$Zem. s2a¢. h. féldszing 14,97 keramialap jo 100% 14,07
eldtér {személyzeli) faldszin 3145 keramialap jo 100% 315
we (személyzeti) fbldszin 1,38 keramiatap i 100% 1.36
zuhanyozd (szemeélyzeli) foldszint 1,65 keramialap i3] 100% 1,65
massziazs {ildszint 11,18 PVC ja 100% 11,18
zuhanyozd (batey) toldszint 2,63 keramialap o 100% 2,53
betegdiczs 1, fCldszint 6,80 e it 100% 6,80
elGtér {betegaliozd) {ldszint 2.80 PVC jo 100% 280
bategilidzs 2. fildazint 7.08 PvC I 100% 7,08
csopories gyogytornalerem feldszint 3445 sportpadls ie 100% 3445
egyéni gybgytamatarem feldszint 1241 spartpadid jo 100% 1241
fizikolerapia szarazkezeld blokk | fEidszint 75,03 PVC i 100% 75,03
fizikoterapia nadveskezelf blokk | Fildszint 13.83 FVC i6 100% 13,83
alGtér fldszint 3,20 keramislap jo 100% 320
we (beteg) feldszint 1,35 keramialap j6 100% 1,35
wc (személyzeti) {oldszint 1,28 kerdmiatap j6 100% 1,28
tak., szer &5 mosdhelyiség fldszint 4 66 keramialap i 100% 4,66
Toljes alapterdlet: 261,45 m2 Redukalt netté alapteriilet: 261,45 m2
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Szdmitasok

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasa a jelenlegi, felitjitis utani allapotra

Ertékelési médszerek Erték(FY)  Slyozds (%) s‘“‘“’fgg sridk
Piaci dsszehasonlitd elvi a4 000 000 Ft 100% 94 000 000 Ft
Hozam alapl) megkizelités 94 000 000 Ft 0% 0 Ft
Netto potiasi kbitségszamitas - - -
Végso forgalmi értek
kerekitve: 100% 84 600 000 Ft

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa a felijitis elGtti aliapotra

Ertékelésl médszerek Erték(F)  Silyozis (%) s‘"”"?gg orisk
Piag] dsszehasonlito el 64 000 000 Ft 100% ] -~ 64 000000 Ft
Hozam alapt megkozelités - - -
Netto potiasi kiltségszamitas - - “
Végs6 forgalmi érigk
kerekitve: 100% 64 000 000 Ft

1013 Budapest, Attila Ut 13/a, } levélcime 1253 Budapest, P, 6. | telefon: 36 13257 400 | fax: 36 1 3352 444 | e-mall: bivk@bfviohi | veww bivk
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Frankel Led (i 2.- Henger ulca 1, fsz. 2. {hrsz.. 13504/0/A/2)
1. Az Ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci Gsszehasonlité médszerrel, jeleniegi,
feldjitott allapotra
A talépitményes Ingatlan forgalmi meghatérozisa placi Ssezehasonlitd mbdszerra)
Megnevezés ' 1, 2 3,
Bp. H. Frankel Led u. 2. . .
Ingatlan cimek Henger u, 1. Bp. Ii. Tordk utca Bp. Il. ker. Margit krt. Bp. IL Bam utca
Adat jsllega Vizagéit ingatian kindlali adat kin&lati adat kinalati adat
Adat détuma 2017, jinius 2017, jlnius 2617, jlnius
Adat forrasa wwws ingabian. 277 | wasy.ing 72 www ingatian comy22200215
ingatian tipuza iiziethelyindg iizlethelyiséy Gziathelylséy Gzlathalyiséy
Adasvétell  kinalati ar {Ft) 79 000 000 Ft 100 008 B Ft 44 000 000 Ft
Kinalat miatt komrigat &r (FY | Vinaieikemekei 71 100 000 Ft 90000 000 F1 36 000 006 Fi
Entiletinelylaeg
slapteriliets () 268 m2 178 m2 193 m2 78 m2
Telek teriilef (m?) ostatlan kizds Om? Um2 O m?
Fajlagos &r (Ftfm3) 399 438 £t 466 321 Ft 461538 Rt
Mozgascentrumnak . - Jol prasperéid
: 178 m2.es utcai iizied, |24t m2izlet, 121 m2 52, | . .
Sziveges lalrds Kalakiall, 2010-0en 4 e hitorolt, 2008 | 120 m2 galeria, felijiton, | Gdetelyistg 50 %-a 20
felfjitolt, uiea bejarath ban feliiftya Kiimas MFt-ért eladd;
albetet i fevalaszihald uzlet
Ertékmbdosito tényszdk
Jogi Jelleg ondild tulsldan Gadld tulajdan anslié duiajdon osztatan kizds hlajdon
Korrekeid mértéka 0% 0% 10%
Keriileten baliil és < .
térségl elhelyezkedés kézponti kedvezdbb kedvezdbb kedverdhd
Kotrekoia métdke rem fiddvopal -10% -15% -10%
Kdzlekedés hasonkd kedvezibh hasonid
Kormekeia mértéke 0% 5% 0%
Reduklt alapteriiiet fm?) 266 m2 kisebb ksebh kisebb
Kotrekeis mérdke -5% 5% -10%
Maszakl dliapot falijitott i falijitott {eljilott
Kommekeid mésiéke specialis kialakitas 109% 5% 5%
Parkolas! lshstdség kizterideten hasonlé hasonld hasonld
Korrekeld mérigke 0% 0% 0%
Hasznilat, funkeld intézményi kedvezdbb kedvezdbb KedvezGhb
Korreketd mérnidke -5% -5% -5%
Telak méret hasontd hasonid hasonkh
Korrekeid mérteke 0% 0% 0%
Ethelyarkedis utcai bejarat uteal bejarat utcat bejarat utcai Dejérat
Korrekeit mértéke 0% 0% 0%
{:of-':;téu:;:gm s0) viz villany csatoma fagzkbamilves nsszkozmives dsszkOzmdves
Korrekcié mértéke 5% -5% -5%

1013 Burdapest, Attfla 4t 13/a. [Tevélcim: 1253 Budapest, P8, | telefor: 26 1 3252 400 [ fax: 36 1 3252 444 | a-mall; bfvk@bivichu | www.bfviive
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Frankel Led it 2.- Henger ufca 1. fsz. 2, {hrsz.; 13504/0/A12)
Korrakels a vizsgait |
Ingatianhoz viszonyitva 15% 0% A5%
Korrigalt fafizgas &r (FUm?) 353 000 339 522 326 425 392308
Korrigalt &r (FY) 93 898 000 fajlagas nm & x helyiséq alapterilet
Az Ingatlan forgalmi
értéke kerokitve (F) 94 000 000 Ft

1013 Budapest, Attita Gt 13/, | levilcin: 1253 Budapest, PA, &, | telefan: 36 1 3252 400 | fo: 35 1 3252 €44 | emall; bfvk@bivichu [ www btvichy
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Frankef Leo Gt 2.- Henger utca 1. fsz. 2. (hrsz.: 13504/0/A/2)
2. Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa piaci dsszehasonlité modszerrel, felijitas
nélkdli allapotra
A felépitményes Ingatlan forgaimi meghatérozésa placi 8sszehasonli6 médszerral
Megnevezis 1. 2. 3.
tngatian clmek Bf’g‘;;:;:‘f*uf“}f' “ 1 8ol Tordk uica Bp. Il ker, Margit kil Bp. 1. Kékgolyo u.
Adat jellege Vizegdtt Ingatlan kinalati adat kindtali adat kinalal adat
Adal déluma 2017 jinjus 2017, junius 2017. junius
Adat Forrdsa w ingatian B277 [ www ingailan.comiZ 3306452 | www ingatian 163828
ingatlan tipusa izlothelyiség tizlethelylsdg lizlethelyiség tizlethalylaég
Adasvétell / kindlati &r {Ft) 79 000 860 Ft 100 808 000 Ft 24 750 000 Ft
Kinaiat miatt korrigall &r (FY) "l‘r‘.g}fgk?“fé‘;" 71160 000 Ft 90 006 000 Ft 22 275 000 Ft
i;ﬁiﬁiﬁ’{ém%} 266 m2 178 m2 193 m2 53 m2
Telek terifet (m?) osziatlan kbzos 0 m2 0m2 Om2
Fajlagos ir {Ft/m?) 99 438 Ft 486 321 Ft 420 283 Ft
| N
) ;gmmﬁgﬁr:ﬁn 17§ ma-es utcal izlet, | 241 2 G, 121 m2 sz, ui’;'gﬁ‘;:gg:ﬁ‘:ﬁ;
Szdveges felrés i’wui, kbzepes- jefenteqy hutc{bcﬂ, 2008- | 120 m2 galéria, feltjitot, orvosi rendeldnek is
felﬁjitanc_!_é alfapothan, ban felifitva kifmas alkaimas
ylca bejarald albelét
Ertékmodositd tényezok
Jogi jelleg dnalid fulajdon Enalld fulajdon dnalid tulajdon Onél tulajdon
Karrekeib mértake 0% % 0%
e I N I
Karmekeld mértéke nem fBivonal -10% -15% -10%
Kizlekedés hasenlé kedvezbh hasonlé
Korrekeid mériéke 0% -5% 0%
Redukalt alapterfilet {m?) 266 m2 kisahb kisebb kisetsh
Korrekeid mértéke 5% -5% -10%
Milszaki altapot felijitando i feldjiiott tjszerd
Karrekeit méniéke -10% -15% -15%
Parkoldsl lehetSesg kbzterilelen hasonld hasonkd hasenid
Korrekeié mértdke 0% 0% 0%
Hasznélat, funkelé intéményi kedvazihb kedvezdbb kedvazithb
Korrekeid mérntake 5% 5% 5%
Telek mérst hasonid hasontd hasonld
Korrekeid mértéke 0% 0% 0%
Eihelyazkedss ulcal bejArat uteal bejarat utoai bejarat utcal bejérat
Karrekcit méridke 0% 0% 0%
i:g;’ﬁ?a? é;:ttsé gl viz villany csalomna dsszkdzmives asgzkdzmbves Gsszkfizmives
Korrekcic mértéke -5% 5% -5%
et v o
Korvigalt 1xjlagos & (F¥m?) 249 000 259 635 233 161 231 156

1013 dudapest, Astila Gt 1370, [lovéidm: 1253 Budapest, P, 6. | telefon: 36 1 3252 409 {fax: 36 T 3252 444 | e-mail: bivk@bvichu | wwwrdivichy
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Korrigatt & {F1) 63840000 | fajlagos nm &r x helyiség alapteriiet
Az ingatlan forgalmi _
ériéke kerskitve {Ff) 64 000 000 Ft

1073 Budupest, Attila Gt 12/a, | levéicim: 1253 Budapest, . 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-malk: bivk@bfvihu | www.bivichy
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Frankel Led 0t 2.- Henger uica 1. fsz. 2. (hrsz.: 13504/0/A/2)
3 Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozésa a hozam médszerrel
Az ingatlan bérfeti dijinak meghatarozasa placi Gsszehasonlito modszerrel, jelenfegi, feldfitott
allapotra
Az ingatlan bérleti dijinak meghatdrozdsa placi Gsszehasonlitd médszerral
Megnevezds 1, 2, 1.
8p. . Frankel Led u, Bp. II. Margit k.-
Ingatian clmek 2-Hengeru. 1, Mechwart lige! Bp. il Montevideo u. Bp. |. Batthany utca
Adat Jellage Vizsgéit ingatian Kin&iali adat Kinalati sdat
kinélali adat
Adal datuma 2017. junivs 2017. jinius 2017, jlnius
Adat forrasa weww nagtan. 27417 www. yillatux hu wriw ingatian com/23283558
Ingatian tipusa {izlothelyiség fizdethelylség Grlethelylsdy iirtethelyiség
Realizalt/ kinlatl bérlef dj 230 000 Ft 1308 200 Ft 350 000 Ft
{Ftié)
. - kinatsti komrekeid
Korrgalt bérdeti dij meéridke: -1% 207 QOO F 1177 380 Ft 315000 Ft
Epllotnelylség alapteriilet 266 m2 84 m2 422 m2 76 m2
()
Tejek terifet (m2) 0m2 dm? O m2 Gm2
Fajlagos bérfeti dfj (Fifmfhd} 2484 Ft ZTROFt 4145 Ft
Mozgascenirumnak 2006-ban épijlt 2013-ban faeldfitolt
Sziveaes lelras Kalakitott, 2010-ben | H. emeleti orvosi rendels, irodaparkban orvosi holisziikus
°g feljifol, ulca bejérati az épiilat sarkan rendaldnek kiatakitott egészségkdzpont, utcai
albetét helylségesoport bejarat
Ertékmodosto tenyezak |
Jogi Jeileg &nda lulaidon Snahé tulajdon dndlid tufajdon Bndlid tulajdon
Komrekgio 0% 0% 0%
Keriilaten baliil, tdrady) és
éplileten baldll kézponk kedvezdilenabb hasonld kedvezBbb
slhelyezkedés
Korrekeid {Bldszint 10% 0% -10%
Kozlekodés kedvezdbb kedvezdtienebb kedvezdbh
Korekeid . -5% 5% -10%
Redukdlt alapteriilet (m?) 286 m2 kisebb nagyobb kisebb
Komrekeid -10% 5% -10%
Miszaki dliapot feligRalt telijitott Uszerl] fefiijfiatt
Korrekeid 0% -10% -3%
Parkoiisi lehetiség kizterlisten hasonld kadvezdbb hasonié
Korrekeld 0% -5% 0%
Haszndiat, funkeié inlézményi hasonld hasontd hasonid

1013 Budapest, Antila Gt 13/a. | levdleim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | faxz 36 1 3252 444 | e-mail; bivk@bfvh.hu | wwwr blvichu
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Frankel Leo ut 2.- Henger utca 1, foz. 2. {hraz.: 13504/0/A/2)
Komekeio 0% 0% 0%
Talek méret m2 hasonls hasonid hasonld
Korrekcid 8% 0% 0%
:ﬁ;f;ﬁ’fd';?“""‘“ ulca beférat ulcal bejéral Bkdszint utesi bejarat
Komekeid 0% 0% 0%
::;ﬁmﬁuﬁr;m i) viz villany csaloma dsazkbzmives viz vidany csatoma Osszkdzmives
Komrekeid 5% % 0%
Osszes korrekeié 0% 5% .35%
Kowigah fajlagos bériel dij
{F¥m2hé) 2520 2218 2651 2694
FUm2mé)

Korrigaht bérlel
dlf (F¥ho) 670 000
bAéz ri‘;g“;ifa“ 670000  |Fthé 8040000 | v
Tokésitésithozam rita §sszetétel becsiése
Tokésttésl/hozam rits dsszetétel bocalésa
Megnevezés ditum | érték (%)
BUBOR 12 hé 2170806 0,200%
tranzakeids kiltségek 2017.06.06 1 0,500%
Ingatfanplaci kockazat prémiuma 2017.06.06( 2500%
Intézményi 2017.08.06| 3.000%
Budapes, |1, ker. 2017.068.06]| 1.000%
Hozam rita 2017.06.07| 7.250%

A forgalmi érték meghatirozisa a hozamszémitis médszeréve!

A forgalim| ériék meghatérozisa a hozamszimitis médszerével
évi lefies bevétel 8 040 000 - Fliév
vesziesdq (kiadasi, behajtasi) 15,00%
tékésitési rata: 7,280%
Tokésitetl forgalmi érlék: 93 744 856 - Ft
Kerekiteit forgalmi ériéke 84 000 600 ~ Ft

3.
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest, Frankel Laé (it 2.- Henger utca 1. fsz. 2, (hrsz.: 13504/0/A2)

Képek

Kémyezet, a Henger utca

Szélfogd

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | lavéicim: 1253 Budapest, P 8. | telefon; 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-maif; drivkiirivi iy | wwwbfvichu
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Mosé helyiség Vizes biokk

1913 Budapest, Attila it 13/2, | levéteim: 1253 Budapest, P1, 6, [ teleton: 361 3252 460 | fax: 35 1 3252 444 [ e-maif: Bk @bfvichiu | worw bivichy
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Recepcio

Oltoes Kezelb

1013 Budapest, Attila it 1313, [ levéleim: 1253 Budapest, P16, | telefon; 36 1 3252 40D | fax: 36 1+ 2252 444 | o-mall: bvk@bivichu | www.biviche
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WC aldtér

Kfima a vardhan

Kiima a kezelbben Régi ontdttvas radiator

1013 Budepest, Attla 61 13/a, | levéfcim: 1253 Budspest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 35 1 3252 444 | e-madl: bRk bivk.hu [ www Bivkhe
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Herviith Gydigy okt magasépltd bzemmémak, oki ingaliangazdatiods-ESSES. oki ingatl anvagyan-Erékeld &3 kazvalild
igazsanlgyi ingatianforgalmi s2akérd 1M 454711996

NYILATKOZAT
Alulirolt Horvalh Gybrgy igazsgligyl ingatianforgalmi szakénd nyifatkozom, hogy a {2)
1027 Budapest, Frankel Led 0t 2, - Henger u. 1, fsz, 2, sz, alatti, 13504/DIA/2 hrsz.-i,

a Budapest Févarosi Onkarményzat 111 fulajdonaban 1évé, dzlethelyiség megnevezesd ingatian vonatkozasaban Krusniczky
Katafin ingatlanvagyon-ériékeld az Ingatlan vagyonériékelésat a szakmal eldirdsoknak megfelelden, vatamint a BFVK Zil.
kiatakult gyakeriata alaplan altitotla Gasze.,

Az ériékbecslés sordn felhaszndlt Ssszehasonlith adatokkal és az azokbdl alkalmazolt éndkelési médszere) &5 az éckelés

soran levont kivelkezietésekkel egyelériek, az ériékelésben megaliapitoll forgaimi &riék és beneli dfj a szakmal
tapaszialatom szerinl, dllalam effogadhald méréki, redlis, a 2017. 08. 06-dn érvényes Arszinten:

L. . 94 000 000 Ft + AFA
« er::iigil:mi Srtek, felifitot  dliapotban, azaz: kllencvennégymiilié forint + AFA
. . 353 000 Ftim2 + AFA
- fallagos forgaimi értdke, kerekitve (a i Jap . . . .
szedini albele! leiletre velive), azaz haromszazdivenharomezer forintm? + AFA
- bérleti dij, kerekitve: 670 000 Ft/ho « AFA
{A bérleti dij nem taraimarza az (zemelietést és azaz: hatszizhetvenezer forintihd + AFA
egyéb kdliségekett
) 2 520 Fiim2o + AFA
faflages béreti dija, kerekitve {2 tl. lap szerinti azaz kblezerdiszizhisz forinm¥ho + AFA
albstét terielre velitve)
. A . 64 000 000 Ft + AFA
- forgalmi ériék, felijitds nélkili ait , . !
\orgalm drick, feldjtds néfkli dlfapotban azaz: hatvannégymillié forint + AFA
2
- {gjlagos forgaimi Eriéke, kerekitve (a ful. lap azaz ké{szgggeﬁ:g;e:fgﬁu o + AFA

szeninli albetst lerlletre vetitve):

Bsszeghen,

A meghatirorott értékek az ingatlan per., teher-és igénymentes dllapotdra vonatkoznak.

Budapast, 2017. 06, 06.

i

) Horvalh Gybrgy
‘okl. magasépltd Gzemmémdk
okl ingaliangazdatkodd-ESSEC
okl, Ingaianvagyon-érékeld &5 kozvelitd
igazsagilgy! ingatianforgalmi szakérls
eng szam 1M 4847/1956



