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INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

CIME: | 1143 Budapest XIV. ker. Szobranc u. 18-22. Ih:B ajto:1
HRSZ: | 32521/0/B/1

Ingatlan tipusa: | Uzlethelyiség i
Ertékelés tipusa:

Valos forgalmi érték és bérleti dij realitas vizsgalata, a Zugloi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltato Zrt. részére.
Ertékelt jog: Tulajdon jog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 11

Jelenlegi késziiltsége: 100 %

Ingatlan teriilete: | 368 m* £

Ertékelés hatarnapja: 2018.05.16.

Ervényességi hatarnapja: 2018.11.16.
[Szakvéleményt készitette: [ Mikes Monika |

Ertékelés eredménye: (AFA nélkiili, nett6 értékek)
Piaci adatok 6sszehasonlitidsan alapuld forgalmi érték

8 modszer | 39.300.000.- Ft
Hozamszamitason alapulo erték

6 madszer I 33.200.000.- Ft
Osszesitett forgalmi érték kerekitve 36.300.000.- Ft

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsilt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladé kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, és
a felek tisztaban vannak az ésszes vonatkozd ténnvel, a jogegyenléség alapjan.”

azaz Harminchatmillio - haromszazezer Ft + AFA

Bérleti dij szamitas eredménye: (AFA nélkiili, nettd értékek)

Bérleti dij értéke/ho+AFA

f6 modszer | 500.000.- Ft/h6+AFA
azaz Otszazezer Ft/ho + AFA

Vizsgalatunk targyat a 1143 Budapest XIV. ker. Szobranc u. 18-22. |h:B ajté:1 szam alatt elhelyezkeds, utcai
bejarattal rendelkezd, jelenleg élelmiszer iizletként hasznositott Gizlethelyiség albetét képezi. Tarsashaz alapito okirat
nem allt rendelkezésre. Rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas a szemlekori allapotaban. Tulajdoni lap szerinti
alapteriilet 368 m2, mely természetben 274 m2 fsldszinti lizlet és 94 m2 gyenge allapotud pince teriilet, valamint
beépitett terasz teriilet (nem vettlk figyelembe).

Csatolt dokumentum alapjan telekhatar egyeztetés miatt az alaprajzon jelélt 32 m2-nyi beépitett teraszt
sziikséges elbontani. A beépitett (teljes) teraszt nem vettiik figyelembe, ezért az értékelés soran a figyelembe
vett alapteriilet érdemben nem valtozott.

Ezen értéktanUsitvanyban szerepld értékek hatélyossaga a jelen vizsgalt ingatlanok esetében 180 napig érvényes,
ennek eltelte utan a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt feliil kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen tsszeflggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval. Az
értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai, szakérté mindettdl fliggetlenul allapitotta
meg fenti értéket. Jelen szakvélemény 2 példanyban kesziitt. i,
Budapest, 2018. majus 16. Ao OB F

l/l-b.'(t\ ot

Mikes Monika lvanics Gydfgyné
Ingatlanvagyon-értékeld Cégvezetd, vezetd értékeld

Készitette:
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El6zmény

A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. (1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.)
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1143 Budapest XIV.
ker. Szobranc u. 18-22. 1h:B ajté:1 szam alatt elhelyezkedd, 32521/0/B/1 helyrajzi szamon
nyilvantartott ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelésével és bérleti dijanak
meghatarozasaval.

Szakértoi szemle:

a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel 6sszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a bérletidij megallapitashoz sziikséges
paraméterek rogzitése és ellenbrzése céljabdl.

Helyszini szemle idépontja: 2018.05.16.

A szakértbi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettUk az épuletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
rogzitettik miszaki allapotukat
» szukség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésunkre bocsatott dokumentumok
ellen6rzése céljabol
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fénykeépfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés folyaman felhasznalt az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap
o Alaprajz
o \Valtozasi vazrajz
e Fotok

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az
épulletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épulet gépészeti rendszere), mlszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszk6zok hasznalhatésagi, eladhatosagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsulhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A
kovetkezékben ezen informacidkat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott modszerek, alapelvek
Egy eszkoz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhato:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
¢ Kkoltségalapu értékelés
A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6é koltségeinek kildnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkéz
jovedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatéan képz&dd, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerlsitjuk, amely kifejezi az eszkéznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét.
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Ebben a modellben a képz6d6 Osszes, szabadon felhasznalhaté pénzmennyiség alatt azt az
évente képzddd készpénzmennyiseget értjik, mely az addzas elbtt fennmaradd eredmény és az
amortizacid 06sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a tulajdonosok szamara
fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a koriltekintd vasarlé nem fizet
tobbet a vagyontargyeért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkoz ujraelballitasi koltségeébdl levonjuk a fizikai kopasbol, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazo értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldterulet forgalmi
értékelésen alapulo értékét.

Az ujraelballitasi koltség a hasonlé vagyontargy eléallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a mddszer altalaban az uj épitésu, vagy kuldonleges célu eszk6zok
ertékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatébb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert lgyletek arainak a vizsgalt esetre

valo kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kézelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és O&sszehasonlitiuk az

értékelés targyat képezdé vagyontarggyal. Az &sszehasonlitds soran a kodvetkez6, a piacot

meghatarozo tényezbdket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjlk a potencialis felhasznalok jellemzdit
(szamuk, vasarléerejuk, izlésik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzokre
Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kdzul a vizsgalt eszkdz
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressuk, melyet egy hasonloéan
hasznosithat6 helyettesité eszkdzért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdézOk egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott féldterllethez tartozé
épulletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szukséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

¢ akulsé hatasok szamszerisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendllés, vagy a
gazdasagi depresszid hatasat, a varhatd Kkilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
Onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterulet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési moédszerek kozul a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
O0sszehasonlitdsokat, amelyek koz0s elemeket és hasonlé piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kozvetlen Osszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszunk
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terileteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ES HOZADEKI ERTEKELES moédszerét alkalmaztuk, mint f6 moédszert,
mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési moédszerek felelnek meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, korulményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecslljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapitdé személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.
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Az értékmegallapitd becsilt értéket kd6zdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal 0sszefiiggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sz(ikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloersd.

E négy tényez6 kolcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszor az, hogy kbdvetkeztessen a tisztesseéges piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt dsszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserel, mikdzben
mindkét fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kellbképpen tudataban van
az 6sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért
egy vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az
értékelés idépontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a kdvetkezbket:

* az elado hajlandé az eladasra,

* a targyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon kerl(l piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,
* atlagostdl eltérd, specialis vevdi killonajanlat figyelembevételére, nem kerdl sor.

Az értékelés soran a Megbizoé altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli modszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsGsorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrdl sajat adatbazisunkbdl, NAV adatbazisbdl és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kilonbdzd értékesitési és értékesithetéségi informaciokbal
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelel6 piaci terlleteket, 6sszegyljtottiik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a
megfelel6 vizsgalati technikdkat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
iteléképességlnk alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitdl kapott adatokra,
informaciokra, azok helytallosagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenbriztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo értéket
allapitottunk meg.

Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkoz6 altalanos szabalyokat,
eléirasokat, kilonds tekintettel a tdbbszdr mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletre, mely a
terméféldnek nem minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé
modszertani elvekrél szél.

A kovetkez6kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk
le:
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Eszkdzok forgalmi értékelése

Az ingatlan a féldterllet a maga fizikai mivoltdban és a féldhdéz kapcsol6do tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozd jellemz6i geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

¢ minden koérulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé
tesz,
a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,
a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,
a rendelkezésre all6 féldallomany véges,
¢ a fold az emberek szamara hasznos.

* o o

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak oket.

Az ingatlan becsllt értékének meghatarozasanal dsszehasonlitd moédszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(terlileti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedés, kdzmiivesitettség stb.) 1 m” teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, foldtertlet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsllt érték kialakitdsanal figyelembe vettik az
ingatlan koérnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltéré6 hasznositas lehetéségeit, a kdzmivekkel vald
ellatottsagat, a kdzellatottsag szinvonalat, a terilet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk
tovabba a foldterllet ndévényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddd jogok, az értékesithetbseég jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsilt
értéken belul.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldtertletek dsszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolodé kozmdivek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité médszerrel
ellenériztink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kivil a miszaki allapotat,
kézmivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kdvetkez6 fé6bb érték-meghatarozo tényezéket vizsgaltuk:

¢ Az épllet -életkora,

-épitési modja, az elvegzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma,
szinvonala, esetleges hianyossagai,

-kialakitésa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
-alapterilete és komfortfokozata,
-kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,

-esetleges felujitasok idépontja és mlszaki tartalma,
-karbantartottsaga stb.
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Bérlet (forras: ingatlanjog.com)

Fogalma

A polgari torvénykdnyv meghatarozasa szerint: ,Bérleti szerz6dés alapjan a bérbeado koteles a
dolgot id6legesen a bérlé hasznalataba adni, a bérlé pedig bért fizetni.

A bér nagysagat f6szabalyként a felek megallapodasa hatarozza meg.

A bérelt mindig a dolog hasznalatanak id6leges atengedését jelenti. A bérlet targya lehet barmilyen
dolog, vagy jog, amely alkalmas arra, hogy azon tartés hasznalatot lehessen gyakorolni. A
hasznalat atengedése, de a rendelkezési jog megtartadsa mellett lehet szé bérletrdl, mert ha a
rendelkezési jogot is atruhazzak, akkor kdlcsénrdl van szé

A bérleti szerz6dés alanyai: A bérbeado és a bérld
A felek jogai és kbtelességei
A bérbeadé legfontosabb kdtelezettsége, hogy a dolgot a bérlé hasznalataba adja.

A bérbeadd helytallassal tartozik azért, hogy a bérlet telje tartama alatt a bérelt dolog alkalmas a
szerz6dés szerl hasznalatra, és a szerzédés elbirasainak mindvegig megfelel.

A bérbeadd szavatolja, hogy a bérl6 a bérelt dolgot a bérlet tartama alatt haboritatlanul
hasznalhatja, arra harmadik személynek semmiféle joga, vagy kévetelése nincs ami a bérlét a
hasznalatban korlatozza, vagy megakadalyozza. Ellenkez8 esetben a bérlé azonnal felmondhat.

Mivel a bérbeadd kikerll a dolog birtokabdl, médot kell adni arra, hogy idészakonként a dolog
allagat ellenérizhesse. Ha bérbeadd az ellenérzés soran, vagy mas moédon tudomast szerez arrdl,
hogy a dolgot nem rendeltetésének megfeleléen szerz6dés szerlien hasznaljak , kovetelheti, hogy
a bérld az ilyen hasznalattal hagyjon fel. Ha kara is keletkezett ebbdl, kovetelheti a kar
megtéritését is. Ha a bérbeado felszdlitasa eredménytelen, a bérleti szerz8dést azonnali hatallyal
felmondhatja. Azonnali hatalyu felmondas illeti meg a bérbeaddt akkor is, ha a rendellenes, és
szerzddésellenes hasznalat kovetkeztében a dolog olyan mértékben megrongalédott, hogy az a
dolog pusztuladsat eredményezheti. A bérbeadd alapvetd érdeke, hogy a dolgot olyan allapotban
kapja vissza a szerz6dés megsziinésekor, amilyen allapotban a szerz6dés megkaotésekor volt.

A bérbeadd szamara nem k6zombos ki hasznalja a dolgot. F6 szabalyként ezért a bérlé a dolgot
mas személynek a bérbeado6 hozzajarulasa nélkul a dolog hasznalatat nem engedheti at.

A bérl6 legfontosabb kotelessége a bérleti dij megfizetése. A bérleti dijat a szerz6désben kikotott
idében, médon és 6sszegben megfizetni. A bérlé nem, koteles a bérleti dij fizetésére arra az idére,
amig nem tudja a bérelt dolgot hasznalni, ha ez az ok a bérl6tél figgetlenil keletkezett.

A bérfizetési kotelezettség megszegésének kdvetkezményeként a bérbeaddét megilleti az azonnali
hatalya felmondas. Ez el6tt azonban a bérbeadd koteles irasban felszdlitani a bérl6t a bér
megfizetésére hatarid6 tlizésével. Az utdlagos bizonyitds érdekében ezt ajanlott levélben célszeri
megtenni.

A dolog fenntartasaval jard kisebb kiadasokat a bérl§, a tobbi kiadast és a dologgal kapcsolatos
kdzterheket a bérbeadd viseli. A bérld kérheti a dologra forditott kdltségei megtéritését.
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A bérlet megsziinése

Bekovetkezik: a szerz6désben kikotott idé elteltével
a szerz6désben meghatarozott kérilmény bekdvetkezésével
a dolog elpusztulasaval.

A hatarozott id6re kotott bérletet 15 napra lehet felmondani.

A hatarozott idére kotoétt bérlet hatarozatlan idétartamuava alakul at, ha a bérleti id6 lejarta utan a
bérl6 a dolgot tovabb hasznalja.
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Ingatlan nyilvantartasi adatok:

1143 Budapest XIV. ker. Szobranc u. 18-22. |h:B ajt6:1 Belterulet
Hrsz.: 32521/0/B/1
l. rész.

Terulet megnevezése: Uzlethelyiség
Netto terulete: 368 m°
Il. rész.

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Budapest XIV. keriilet Zuglé6 Onkormanyzata
Cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.
lll. rész

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST!

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztiik az értékelést. Jogi ligyekben allast nem foglaltunk.

Tarsashaz alapité okirat nem allt rendelkezésre.

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet 368 m2, mely természetben 274 m2 foldszinti uzlet és 94 m2
gyenge allapotu pince teriilet, valamint 71 m2 beépitett terasz teriilet.

Csatolt dokumentum alapjan telekhatar egyeztetés miatt az alaprajzon jelolt 32 m2-nyi
beépitett teraszt sziikséges elbontani. A beépitett (teljes) teraszt nem vettiik figyelembe,
ezért az értékelés soran a figyelembe vett alapteriilet érdemben nem valtozott.
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Az ingatlan altalanos jellemzoi:

Telepiilés neve:

Budapest XIV. kerilet - Zuglé

Lakosainak szama:

124.956 f6

Keriilet leirasa:

Budapest XIV.
kerulete a f6varos
pesti oldalan
talalhato. Torténelmi
O Budapest XIV. neve  Zuglo, a
keriilete keruleti
onkormanyzat is ezt
hasznélja hivatalos
névként, régi német
neve Lerchenfeld.
Kozepes méret(,
teriilete 18,15 km?,
azonban tobb mint
123 ezer ember ofthona, igy a f6varos harmadik
legnépesebb kertlilete (a pesti oldalon a legnépesebb).
Szamos olyan kozéplletet talalunk itt, melyek orszagos
kulturdlis, sportcélu feladatot latnak el. A belvaroshoz
viszonylag kozel talalhaté. Nagy része zoldovezet, ezért
nevezhetjik Pest tidejének is, 2 400 000 m? zdldfelllet
talalhato teriletén, beleértve a varos egyik legnagyobb
parkjat, a Varosligetet is. Szamos lakotelepe kozil a
legnagyobb a Furedi utcai.

N

Keriileten beliili elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan Zugldé Istvanmezb részén, a
Hungaria koruttél nem messze, Az Egressy Ut elején, a
Szobranc u. sarkan talalhato.

Kornyezete:

Tarsashazakkal, irodahazakkal beépitett kornyezet.

Megkozelithetésége:

A belvaros felél a Thékoly, Kerepesi utvonalon, illetve
mellékutcakon elérheté.

Tomegkozlekedési eszk6zok:

Az ingatlan koézlekedési kapcsolata j6. Megkozelithetd
tobb autébusz, villamos és trolibuszjarattal is. A
legkdzelebbi megalldhely 50 m tavolsagon belll
megtalalhaté.

Utca, burkolata:

Kétiranyu kozlekedést biztositd, kodzepes forgalmu
aszfaltburkolatu at, mindkét oldalan jarda kerdlt
kialakitasra.

Infrastruktura:

A kozelben teljes korlen kiépitett, fontosabb
koézintézmények a kdzpontban érhetbk el, bevasarlasi
lehetéség 300 méteren belll biztositott.

Domborzat, lejtés, tajolas:

Kelet — nyugati tengelyd, sik, sarki.

Telek alakja:

Nem ismert

Epiilet elhelyezkedése a telken:

Szabadon allé épitési modon beépllt tarsashazban
talalhato.

Jelenlegi hasznositas:

Az ingatlan jelenleg  élelmiszer  aruhazként
hasznositott.

Parkolas:

Az épllet el6tt a kozterlleten lehetséges a parkolas
(fizetd dvezet),

Ertékbefolyasoloé kérnyezeti
tényezok:

Kbzepes elhelyezkedés, kdzepes gyalogos forgalom.
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Epiilet altalanos jellemzéi:

Vizsgalt ingatlan
elhelyezkedése az épuletben!

Epitési médja:

Vasbeton pillérekkel, panelos technolégiaval és tégla
kitolt6 falazattal épuilt

Alapozas:

Beton alap

Szigetelés:

Bitumenes lemezes szigetelés

Figgdbleges teherhordé szerkezet:

Vasbeton pillérek, eléregyartott panelok és tégla kitolté
falazat

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Vb. fédém.

Tetd formaja, szerkezete, fedése:

Lapos-tetd, lagylemezes fedéssel.

Epiilet kiilsé burkolata:

Vakolt, hianyos, képorozott felllettel.

Epiilet tagolédasa:

Pince + Foldszint + 5 emelet + lapostet6 kialakitasu.

Epiilet épitési éve:

Az 1970-es években.

Szerkezeti hibak:

Helyszini bejarasunk soran, az épulet tartészerkezetein
teherbirasi rendellenességre, vagy alapozasi zavarra
utalé karosodasokat nem lattunk, sullyedésre utald
nyomokat nem észleltink.

Epiilet miiszaki allapota:

A tartdszerkezet sérulésmentes. A homlokzat nem és a
nyilaszarok csak részben biztositjak a mai el6irasoknak
megfeleld hé-védelmet.

Funkcionalis jellemzok:

Bejarata:

Utcardl nyilé bejarat. (hatso, udvari bejarat is van)

Nyilaszardok anyaga, allapota:

Fém és milanyag szerkezetes, részben hészigetelt
Uveges kirakatok és ajté kdzepes allapotban.

Fiités és hasznalati melegviz:

Nincs fiités, a klima készilékekkel fiitenek,
villanybojlerrel biztositja a melegvizet. Kozepes
gépészeti allapot.

Helyiség tajolasa:

A kozterulet iranyaba tajolt.

A belsé terek kialakitasa, kiskereskedelmi, szolgaltato

Helyiségek: jellegli célokra megfelels: Gzlettér, wc, kozlekedd,
raktar.

Meai . A helyiségek mérete megfeleld, természetes fénnyel

egjegyzés:

kell6en ellatottak.

Szakvélemény
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Légkondicionalas:

Tobb klima is talalhaté az Gzlettérben.

Felépitmény belsd leirasa, allapota:

A bels6é tér kbzepes miiszaki-esztétikai allapotd.
Rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas a
szemlekori allapotaban.
Pince teriiletek gyenge kevésbé
alkalmasak raktarozasra.

allapotuak,

Beépitett terasz utdlag keriilt 6sszevonasra az lizlet
térrel, miiszakilag kissé provizoérikus.

Csatolt dokumentum alapjan telekhatar egyeztetés
miatt az alaprajzon jelolt 32 m2-nyi beépitett teraszt
sziikséges elbontani. A beépitett (teljes) teraszt
nem vettiik figyelembe, ezért az értékelés sordn a

figyelembe vett alapteriilet érdemben nem
valtozott.
Kozmiivek:
Viz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérhet®.
Gaz Van, gazora leszerelésre kerult.
Csatorna Van, vizfogyasztas alapjan elszamolt.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nett6 terilet | Burkolatok K Allapot
Uzlethelyiség féldszint 274,00 keramia 1 kbzepes
raktar pince 94,00 beton 2 gyenge
beépitett terasz
nem bontandd terasz 39,00 vegyes 3 gyenge
LIl ter}J = terasz-kozterulet 32,00 - 4 nem értékelt!
a teraszbadl
OSSZESEN: 439,0
helyiségcsoport nettod terllet| redukald |redukalt tertlet
megnevezése m?2 tényez6 m?2
K=1 Uzlethelyiség 274,0 1,00 274,0
K=2 pinceszint 94,0 0,40 37,6
K=3 beépitett terasz 39,0 0,00 0,0
K=a bontadq te’rasz - nem 32,0 0,00 0.0
....... ertekelt . ey
SETHEEEE: dsszesen: 439,0 312

Redukalt alapteriilet szamitas: A redukalt alapteriilet a piaci 6sszehasonlitdsos médszernél
hasznalatos, mértékének meghatarozasaval egynemUsitjik az eltérd épuletrészeket. A szamitas
lényege az, hogy az eltéré hasznossagu és kilonbdzé fajlagos koltséggel megépithetd
épitményrészeket egyenértéki terlletre szamithatjuk at.

Szakvélemény

1143 Budapest XIV. ker. Szobranc u. 18-22. |h:B ajt6:1 — Hrsz.: 32521/0/B/1




CITY-FORM 2000 KFT. 23/13
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Ertékbefolyasolé tényezék

Az ingatlan értéknoveld, eértékcsokkentd tényez6it SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk,
melynek soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzd erGsségek (Strengths), gyengeségek
(Weaknesses), lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabal.

Az erésségek és gyengeségek belsé tényez6k, ezért befolyasolni tudjuk éket, azonban a veszélyek
és a lehet6ségek, olyan kilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabal iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (\WWEAKNESSES)
fekvés Gyalogos forgalom nem kiemelkedé
Miiszaki-esztétikai allapot
Pince és terasz miiszaki allapota
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)

Uzlethelyiség -

Hasznositas:

Aktualis hasznositas
Vizsgalt ingatlan bérbeadott élelmiszer kereskedésként hasznositott évek o6ta. Bérleti szerzddés
nem all rendelkezéslnkre.

Alternativ hasznositas

A vizsgalt ingatlan kialakitasabol és elhelyezkedésébdl addddan leginkabb nagy alaptertleti
Uzletként hasznosithato.

Feltételezések:

A kovetkez6 tablazatokban foglaltuk Ossze az értékbecslés soran alkalmazott
feltételezéseinket az egyes ingatlanokra vonatkozoéan:

Alap feltételezések:
Ertékbecslés idépontja 2018.05.16

Eves novekedési (item - EUSTAT 0,80%

EURO/Ft valutaarfolyam az értékbecslés napjarn 314,53

Bérleti dij Uzlet 5,06
Diszkont rata 9,50%
Tokésitési rata 9,00%
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Gazdasagi attekintés — Uzlethelyiségek ingatlanpiac

A kiskereskedelmi forgalom tavaly dinamikusan, 4% koruli mértékben bdvilt és idén is hasonld
utemi novekedésre van kilatas. A szektor szerepl6i elvben ,fellégezhetnének”, hiszen a kereslet
varhaté nbvekedése az Uzleti lehetéségek alakulasara mindenképpen pozitivan hat. Ugyanakkor a
durva kormanyzati beavatkozasok (plazastop, vasarnapi zarva tartas, diszkriminativan kivetett
felugyeleti dijak) miatt a szerepl6k egy része érdemi nehézségekkel néz szembe. Mindazonaltal a
piac jelents atrendez6désére nem, de a korabban tervbe vett fejlesztések és beruhazasok
jegelésére és torlésére érdemes szamitani. A févarosi agglomeraciéra és az orszag egészére
vonatkozé Uzlethelyiség-piaci indexek a fél évvel ezelbttihez képest csak hibahataron belll
valtoztak. Ebben a szegmensben tehat nem érezhetd a varakozasok javulasa, a kiskereskedelmi
forgalom varhato tovabbi élénkilésének dacara sem. A gazdalkodoi szféra reprezentansai (azaz a
kereskedd cégek) sem igazan optimistak, varakozasaik szerint a sajat tulajdonu és a bérelt
szegmensben is csak icipicit ndvekvd kereslet valdoszin(.

Az értékelés modszere:

Az alkalmazandé moddszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcioja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell vennink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges mddszerek kozil az 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos 6sszehasonlité
adat all rendelkezésre. Ennek soran Osszehasonlito adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolo
tényezdit figyelembe véve becsilheté meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen
bérbeadassal is hasznosithatd, a bérleti jovedelem alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi
ertékét.

A végsd érték meghatarozasa soran abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informaciok, az adott piac mikddési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintlink, és ezt az
értéket szllkség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortéent.
A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé médszer f6 Iépései a kdvetkezbk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsob érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.
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Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértuk. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk Ossze, illetve a kilénbdzd
ertékformak és jogok kozdtt korrekcidés tényezdket alkalmaztunk. Az dsszehasonlitdé adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkul vettuk figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitdo adatokbol alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teruletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

Ertékmédosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb  meghatarozasa - értékmddosité  tényezék
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vettink fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz8. Az értékmaodositéd
tényez6k kdzll az aldbbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Miszaki szempontok: karosodasok, Kkivitelezési hibak, alapteriletek: brutté és nettd teriletek
megszokottdl eltérd nagysaga, alapozas médja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kdzbensd és
zarofédémek megoldasai, tetészerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyildszardk, burkolatok
minbésége, érteke, szakipari munkak, épuletgépészet, felszereltség, minbség, szolgaltatasok,
épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
mlemléki védettség, vizbazisvédelmi védbédvezet, egyéb épitészeti eldirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felljitdas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszerl hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beépithetd teriilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kézlekedés
(témegkozlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintl
ellatasi kozpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidds Iétesitmények, telekommunikacié.

Kbrnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyez6 forrasok, kérnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai:  funkciovaltasra valé alkalmassag, atépithetéség,
megoszthatosag, bévithetdseg.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmaodositd tényezdk kdzul az értéket jelentdsen befolyasoldkat tuntettik
fel, és ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmddosité hatasukat szamszeriien is meghataroztuk.

Az értékmoddosito tényezdk alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.
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Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kozos alapot taldlni a targyi ingatlanok és az
O0sszehasonlito ingatlanok kdzott méretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhatdé és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlito ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltuk annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csokkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A maoddositasok ( pozitiv-negativ iranyban ) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tobbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk az 6sszehasonlité ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedésuk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhatdé és alkalmazhato
négyzetméterenkénti arat kapjunk, maéddositanunk kellett az 06sszehasonlité ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedésii volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak
négyzetméterenkénti arait.

A modositasok ( pozitiv-negativ iranyban ) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a région, varoson, vagy kerileten bellli
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedési egy ingatlan annal kevesebbet ér négyzetméterenként.

Az osszehasonlitéo adatok alkalmazasanak elvei

A mobdszer alkalmazasakor altalaban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkdzOkkel torténd korrekcidos Osszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevé eszk6zok
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitasahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlé eszkdzok korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszkdzhdz kapcsolddo lehetéségek kdzott. Az dsszehasonlitdé adatok gydijtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszk6z természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régidban nem lelhet6 fel megfeleld szamu 6sszehasonlité adat, ez két irdanyba
vezeti az elemzést:

* egyrészt informaciét ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkdz nehezebb eladhatdsagat jellemzi,

» masreészt ki kell terjeszteni az adatgyUjtést az orszag hasonlo fejlettségi régidira, illetve a hasonlo
tipusu eszkozokre.
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Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd . agosnsliz : h agasnﬁ:_- 5 , ag)snslﬁg'_ .
Ingatian cime: 1143 Budapest XIV. XIV. Bp., XIV. Bp., XIV. Bp.,
ker. Szobranc u. 20. Gyarmat u. Telepes u. Rakospatak u.
Felépitmény tagolasa:| fdldszint+pince féldszint+pince szuterén féldszint
Jelleg, funkcio: Uzlet/aruhaz Uzlet Uzlet/szalon/iroda uzlet
Epités éve: 1970 1960 1960- 2000
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 22631499 25369617 20551728
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 38 000 000 29 527 559 27 559 055
redukalt alapterilet (m2) 312 154 142 134
fajlagos ar (FtYm2) 246 753 207 941 205 665
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2018. majus 16. 2018. majus 16. 2018. majus 16.
kinalat/adasvétel korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ftm2) 222 078 187 147 185 098
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,05 1,05 1,05
alapterilet 312 kisebb kisebb kisebb
0,84 0,83 0,82
mszaki allapot gyenge/kézepes kedvez6bb kedvez6bb kedvez&bb
0,80 0,80 0,80
pince van (gyenge &llapot) van, jobb all. van van
0,90 1,00 1,00
épités éve 1970 1960 1960- 2000
1,00 1,00 0,95
terasz van kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
+39 m2 1,05 1,05 1,05
fltési mod nincs flités kedvez&bb kedvez&bb kedvezdbb
0,95 0,95 0,95
tarsashaz allapot gyenge kedvez&bb hasonlo kedvezébb
0,95 1,00 0,95
hasznosithatésag iizlet/aruhaz hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 133318 130 215 114 507
SULYOZAS 34% 33% 33%

szamitas alapjat képez6 terulet (m2) 312
fajlagos atlagar (Ft/m2) 126 087
becsiilt érték (Ft) 39 288 590
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 39 300 000

Szakvélemény
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Hozamszamitason alapulo érték becslése:

Vizsgalt ingatlan bérbeadott élelmiszer kereskedésként hasznositott évek ota. Bérleti
szerz6dés nem all rendelkezésiinkre.

Az értékelés soran az értékelt eszkdz jovedelemtermeldé képességét is megvizsgaltuk, azaz a
jovében varhatdéan képz6d6, szabad rendelkezési pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettuk,
amely kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az eszkdz birtoklasabdl és hasznalatabol szarmazé jovében varhatd
vagyoni elényOket a vizsgalat idépontjaban vesszik figyelembe, eltekintve a jovedelmek kulonb6z6
id6ponthoz kapcsolddo realizalédasatol.

A koltségekkel csokkentett netté bevételbdl a cash-flow modszerével hataroztuk meg a nettd
jelenértéket.

Elsé 1épésben feltérképeztik a jelenlegi tevékenységhez tartozo bérleti dij tartomanyokat.

Az elérhet6 bérleti dijat a rendelkezésre allo bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a
szaksajtok adatai alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkdzelithetéségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsolddo fogyasztdi szokasokat is.

A teruleten a bérleti dijakat jellemzéen EUR-ban kétik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelentésen
befolyasolja a fizetendd bérleti dijakat.

A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt piaci bérleti dijak segitségével felallitottunk egy,
bevételi és kiadasi pénzfolyam tablazatot. Az altalunk meghatarozott idGintervallumra és az azt
kovetd elsé teljes évre esd bevételekbdl kivontuk a tapasztalatunk szerint felmerllé tényleges és
feltételezhetd koltségeket. Az igy nyert nettd pénzfolyamot végll diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan
megtekintésének id6pontjara vetitve. Az alkalmazott megkozelités eredményeként nyert
Jelenértéket vettlk a vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci bérleti dijanak fuggvényében elérheté bevételi
alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtozé eredményességii idészaka, 2018-2023

Mikodési bevételek
Ebben a megkdzelitésben az ingatlan értékét hozamalapu szemlélettel, piaci bérleti dijak alapjan
vizsgaltuk.

Bérleti bevételek:

— a piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan kalkulalhato bérleti dij az (izlet esetében 5,06 €/m*/hé;
pinceszinti raktérhelyiségre 1,52 €/m°/hé;

— a kihasznaltsag tényez6t a 0. évben 60-65%-on vesszik figyelembe, majd mérsékelt
ndvekedést feltételeztink.

Bérbeadas koltségei:

— a bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a
feltételezéssel éltink, hogy a kézlizemi szamlakat a bérlé tériti;

— az ingatlan bérbeadasahoz a bérbeadd részérd6l nem szikséges fdallasu alkalmazott, a
menedzsment dijjal, mint megbizasi dijjal szdmoltunk (0,5%).

— a tulajdonost terheli a felujitéasi alap, mely a folyamatos bérbe adhatésagnak biztositasahoz
szukséges, ezt 1500 Ft/nm dsszegben vessziik fol;

— a bérbeaddt terheli a tiz- és elemi kar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a
becsilt mikodési bevétel 1,5 %-ban vessziik fol;

— akeriiletben fizetendd épitményadd mértéke 1760 Ft/m”.
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Piaci bérleti adatok — Uzlet
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends N ag;slis . N ag’snslis ) . aisnslﬁ s
Ingatian cime: 1143 Buda’pest XIV. Budapest le: ker. Budapest XIV'.. ker. Budapest XIV. ker.
ker. Szobranc u. 20. Fogarasi ut Fogaras koz Angol u.
Emeleti elhelyezkedése: foéldszint+pince foldszint foldszint foldszint
Jelleg, funkcio: Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlet/vendéglato Uzlethelyiség
Adat forrasa: jofogas.hu ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 67811547 26572388 23454573
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Fho) 250 000 106 299 358 519
redukalt alapterulet (m2) 312 134 62 190
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 1866 1715 1887
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2018. majus 2018. majus 2018. majus
kinalat/realizalas korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 1772 1629 1793
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kertleten bellili elhelyezkedés Hungaria krt. kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,05 1,05 1,05
alaptertilet 312 m2 kisebb kisebb kisebb
0,94 0,92 0,96
miszaki allapot gyenge/kdzepes kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
0,90 0,90 0,90
pince van (gyenge allapot) nincs nincs nincs
1,05 1,05 1,05
beépitett terasz van kedvezétlenebb hasonlé kedvezétlenebb
+39 m2 1,05 1,00 1,05
fltési mod nincs fltés kedvez6bb kedvez6bb kedvezSbb
0,95 0,95 0,95
hasznosithatéség Uzlet/aruhaz hasonl6 hasonlo hasonl6é
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1654 1412 1705
SULYOZAS 34% 33% 33%
szamitas alapjat képez6 terulet (m2) 312,00
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 1591
becsiilt bérleti dij (Ft/h6) 496 450
becsiilt bérleti dij (Eur/hé) 5,06

Diszkontrata, pénziigyi adatok

A tbkésitési rata meghatarozasanal az 6sszegz6 modszert és a kdzvetlen piaci dsszehasonlitas
modszerét egyuttesen alkalmaztuk. Mivel szamitasainkat inflaciétél megsziirt adatok alapjan
végezzik, igy a tékésitési rata kockazatmentes megtérilésénél az allamilag garantalt értékpapirok
éves hozamat vesszik figyelembe, ezt csdkkentve a varhaté inflacidval.

A vizsgalt ingatlan adottsagai miatt az optimista ratahoz kozelité kockazati kategériaba sorolhatoé.
Az ingatlan readlis piaci értékének meghatarozasakor — figyelembe véve az aktualis piaci
folyamatokat - az adott szegmens optimista ratajahoz koézelitd 9,0%-os tékésitési ratat vettlink
alapul. Az ingatlan hozadéki értékelését DCF szamitassal végeztik el

Az ingatlan hozadék szamitason alapulo értéke kerekitve
33 200 000.- Ft.
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Az ingatlan értékelésének osszesitése:

Esetliinkben a FORGALMI ES A HOZADEKI ERTEKELES moddszerét alkalmaztuk, mint f6 mdodszert, mivel
az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

Szakértdi mérlegelés alapjan a végso, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci és hozam
O0sszehasonlité adatok szerint képzett értékeket 50-50%-0s sulyozassal vettik figyelembe.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 39 300 eFt suly: 50% 19 650 eFt
Hozamszamitason alapul6 érték: 33200 eFt sdly: 50% 16 600 eFt
Koltség alapu érték: eFt suly: 0% - eFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 36 300 eFt

1143 Budapest XIV. ker.
Szobranc u. 18-22. |h:B ajté:1 ’
alatti ingatlan osztatlan tul. hanyadanak értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve

2018. majus 16. -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes értékét 6sszesen: 36 300 000- Ft-ban, azaz

A szakértdi jelentésben szereplb - 32521/0/B/1 hrsz

Harminchatmillio-haromszazezer
Forint +AFA 6sszegben hataroztuk meg.
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Bérleti dij megallapitasa:

Vizsgalt ingatlan jelenleg bérl6 altal hasznositott, mint élelmiszerizlet.

Els6 lepésben feltérképeztik a hasznosithatésaganak megfeleld bérleti dij tartomanyokat.

Az elérhetd bérleti dijat, a rendelkezésre all6 bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a
szaksajték adatai alapjan hataroztuk meg.

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelend6 hagfnsl;z'_ ’ " ag}?ﬁg 2 " ag;ﬁs .
T el 1143 Budapest XIV. Budapest le. ker. Budapest XIVL ker. Budapest XIV. ker.
ker. Szobranc u. 20. Fogarasi ut Fogaras kéz Angol u.
Emeleti elhelyezkedése: foldszint+pince foldszint foldszint foldszint
Jelleg, funkcio: Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlet/vendéglatod Uzlethelyiség
Adat forrasa: jofogas.hu ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 67811547 26572388 23454573
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 250 000 106 299 358 519
redukalt alaptertlet (m2) 312 134 62 190
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 1 866 1715 1887
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2018. majus 2018. majus 2018. majus
kinalat/realizalas korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (FYm2/ho) 1772 1629 1793

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

kertleten belili elhelyezkedés Hungaria krt. kedvez6tlenebb kedvezétlenebb kedvez6tlenebb
1,05 1,05 1,05
alapterilet 312 m2 kisebb kisebb kisebb
0,94 A 0,92 A 0,96
miszaki allapot gyenge/kdzepes kedvez6bb kedvez6bb kedvez&bb
0,90 0,90 0,90
pince van (gyenge allapot) nincs nincs nincs
1,05 1,05 1,05
beépitett terasz van kedvez6tlenebb hasonlé kedvez6tlenebb
+39 m2 1,05 1,00 1,05
fatési méd nincs flités kedvez&bb kedvez&bb kedvezébb
0,95 0,95 0,95
hasznosithatdsag Uzlet/aruhaz hasonlo hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1654 1412 1705
SULYOZAS 34% 33% 33%
szamitas alapjat képez6 terdilet (m2) 312,00
fajlagos atlagar (F/m2/ho) 1591
becsiilt bérleti dij (Ft/h6) 496 450

Osszesitett bérletidij meghatarozasa:

|Bérletid|’j azingatlanra: 496 450 Ft suly: 100% 500 000 Ft

A vizsgalt ingatlan havi (netto) bérletidija kerekitve = 500 000 Ft

A szakert6i jelentésben szerepl6 - 1143 Budapest XIV. ker. Szobranc u. 18-22. |h:B ajt6:1
32521/0/B/1 hrsz alatti ingatlan bérleti dijat az Altalanos Feltételrendszerben

foglaltak szerint elvégezve 2018.05.16  -i fordulénapra Otszazezer Ft/h6 + AFA 6sszegben
hatarozzuk meg.

Szakvélemény 1143 Budapest XIV. ker. Szobranc u. 18-22. |h:B ajt6:1 — Hrsz.: 32521/0/B/1



CITY-FORM 2000 KFT. 23/23
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Jelen értékbecslés kizardlag az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Azingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizod szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghiiségéért semmiféle felelésséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valésnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen modon korlatozas ala nem esik.

» Nem véllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekbvetkezhetd esetleges
valtozasokert, igy az értékelés hatarnapja utan bekbvetkezd események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairasara.

» A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi kondicidkat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzéérts, felelds, ,a j6 gazda gondossagaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rbgziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tortént.

» Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemti felel6sséget nem vallalunk.

» Jelen szakvélemény kizarolag a Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatdé Zrt. részére
készllt. Ezzel a céllal nem &sszefiiggd ligylet felhasznalasa esetén sem birésagi megjelenésre,
sem tanuskodasra — eltéré megallapodas hianyaban — nem vagyunk kételezhetéek.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle kbvetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmeriilb veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az
el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozo vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezdgazdasagi nbvényvéds szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelent6sen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megrendel6 kételessége kbrnyezetvédelmi szakertd kiilbn
megbizasa.

Szakvélemény 1143 Budapest XIV. ker. Szobranc u. 18-22. |h:B ajt6:1 — Hrsz.: 32521/0/B/1
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2018.05.14
BUDAPEST XIV.EER.
Belterilst 32521/0/B/1 helyrajzl szam F
1143 BUDBEEST XIV KER. Szobranc uwtca 18-22 1hiB. - ajté:l. "feliglvizagilat SlEkths
LRESE
1. Bz egyéb onallé ingatlan adatai: .
megnevezas terolet =zeokak szama ezzmel hanyad tulajdeni fofma
m2 egémz/fil :
Bzlethelyizég 368 [V GEAD /100000 énkorméhiiéti

Bejegyzd hatdrezat: 999919/1996/1996.07.09

2. bejegyzd hatireozat: 62865/1995/95.032 .03

Tar=zashaz

Az onallé ingatlanheoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozotf] ﬁiségek.
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#**'tlajdoni hanyad: 1/1 torlé hatdrozat: 73021/1/2013/13 .05 .22
bkejegyzd hatdreozat, érkezési idd&: T2130/2/1992/92.03.02

tonl

jogodim: 1991, éwi KEKIII. tv. 1. § 72130/2/1992/92.03 .8

jogoim: eredeti felwétel A2BAG/L99L/95 03 03 G226E5/1995 85
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-
0303
név: BUDAPEST ZUGLO ONKORMANYZAT FOLGARMESTERI HIVArank
cim: 1145 BUDAFEST XIV.KER Péterwvarad utca 2. P

ha¥arozat: 73021/1/2013/13.05. 22

k2

tulajdeni hanyad: 171 .
bejeqyzé hatarozat, érkezési idé: 7302171200813 05 22
Jjegoim: 1991, éwi MMMIII. tv. 1. & T21305241 o2 U3 03
jogoim: eredeti felwétel G2BE5/1995/95. 030 3 63@%5!1995!95_03_03
jogallas: tulajdonos : W

név: BUDAPEST XIV. HERHLET ZUGLO OMEORMANYZATA
cim: 1149 BUDAPEST XIV.KER. Pétervarad dbeald,
torz==szam: 15735777 :
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala X1V. Kerlileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hitelestérképmasolat
2017.04.11 09:47:49
Helyrajz szam BUDAPEST XIV.KER. beltertilet 32521

Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szam  9000/2748/2017
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A térképmésolat a kiadast megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adathézs tartalméval.
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DR. KAMARAS GYORGYNE Wi 1146 BUDAPEST
budapesti kézjegyzi - Thokaly it 162. 1. 5.
& Tel: 273-02-03

11043/0/460/2012. ligyszam
Hiteles Kiadmany
KOZJEGYZOI OKIRAT

Eléttem, doktor Léday Réka kézjegyz6-helyettes elstt az alulirott napon
megjelentek doktor Kamaras Gydrgyné budapesti kézjegyz6 1146 Budapest,
Thokoly ut 162. 1. 5. szém alatti hivatalos helyiségében, mint iigyfelek: --—rr--
a BUDAPEST-FOVAROS XIV. KERULET ZUGLO ONKORMANYZAT
/1145 Budapest, Pétervarad u. 2./, mint bérbeadé képviseletében az 4ltalam
személyesen ismert doktor Ferdinandy Istvan alpolgdrmester (Budapest,
1972.06.03., anyja neve: Ocskay Katalin, magyar dllampolgar, budapesti lakos)
aki személyazonossagit a 527247EA szamu személyi igazolvényéval, lakcimét
a 805510JL szamu hatdségi igazolvannyal igazolta, képviseleti jogosultsigat a
1797/2010.(X.12.) szdmu képvisels-testiileti hatérozattal, valamint a 8/2010.
szdmu a polgarmester hatdskorébe tartozs tgyek kiadmanyozési rendjérél sz616
polgdrmesteri utasitdssal igazolta,----w-oomcooeo oo 0
TRAFFIK-LUK Kereskedelmi és Szolgidltaté Korltolt Feleldsségii
Térsasag (székhelye: 1104 Budapest, Kada utca 71. I. em. 3., cégjegyzékszama:
01-09-968514, adészama: 22917454-2-42), mint bérleti jogot dtvevd bérls
képviseletében Bertok-Varga Gyorgy ligyvezetd (sziiletési név: Bertok-Varga
Gyorgy, sziiletett: Budapest, 1973.09.12. napjan, anyja neve: Ujhelyi Eva
Katalin, magyar allampolgar) 1104 Budapest X. keriilet, Kada utca 7] szam
alatti lakos, aki személyazonossdgét az eléttem felmutatott 2518491A sorszamu
magyar személyazonositd igazolvanyaval, lakcimét 165306PL szamd lakcimet
igazol6 hatsagi igazolvanyaval igazolta.—~--—-—cooecceee oo
Az lgyfelek képviseldi tudoméasul vettdk a tajékoztatast a kozjegyzokrdl szolé
1991. évi XLI. térvény 122. § (2)-(10) bekezdéseiben foglaltakrdl, vagyis a
személyazonossdg on-line ellendrzésére vonatkozé rendelkezésekt6] . —mmmvmemm--.
A megjelent bérl§ képviselsje képviseleti jogosultsdgat a 2012. (kettGezer-tizen-
kettedik) év jinius hénap 25. (huszonétédik) napjan kiallitott cégkivonattal
igazolta és kijelentette, hogy az altala képviselt cég ma is létezd, mitksds cég, és
azt a mai napon is 6nallé aldirasi joggal képviseli.—~-----oooeeeeo T
Kijelentették a képviselsk tovabba, hogy rendelkeznek a jelen kézjegyz6i okirat
aldirdsdhoz sziikséges minden felhatalmazéssal.~--~-eeceeeeeee
Miutén a megjelent tgyfelek, illetve képviselsk Ugyleti képességérsl a hozzédjuk
intézett kérdéseimre adott valaszaik alapjén meggy8z§dtem, és a nevezetteket
tajékoztattam a kozjegyz6i okiratba foglalt jogiigylet jogkovetkezményeirél, -
kilonos tekintettel a kozvetlen birésagi végrehajtas lehet6ségére — felkértek,
hogy foglaljam kozjegyz6i okiratba az alabbi--—coweooooo



1. A szerz8d6 felek képviseloi kozoésen kijelentik és a felmutatott okirattal
igazoljék, hogy 11043/U0/642/2011. iigyszam alatt a jelen okiratot szerkesztd
k6zjegyz6-helyettes altal kozokiratba foglaltan bérleti szerzddést kotdttek 2011,
(kettbezer-tizenegyedik) év november hénap 01. (els6) napjatél 2014. (kettds-
ezer-tizennegyedik) év szeptember hénap 30. (harmincadik) napjdig terjed6
hatarozott idére. A bérlet targya a Budapest-Févaros XIV. Keriilet Zugld
Onkorményzat tulajdonat képezd Budapest XIV. keriileti 32521. helyrajzi szim
alatt felvett ingatlanban - mely természetben a Szobranc utca 20. szdm alatt
talalhatd —, 1évé 274 négyzetméter teriiletii iizlet, valamint a 94 m?% azaz
kilencvennégy négyzetméter teriiletii raktar 1/1 /18. albetét/ illetésége, mely a
Zugléi Vagyonkezeld Zartkoriien miik6do Részvénytarsasig kezelésében all. Az
izlethelyiség azonosité szama: 749/2/1., a raktar azonosité szama: 749/2/2., -az
tizletheliyiség és raktar egylitt a tovabbiakban bérlemény.---=---m-mm-mcccmemomem e e

2. A jelenlévo képviseldk kijelentik, hogy a hivatkozott szerzédést meg kivanjak

hosszabbitani. —----=---m-mmmmem e e
A szerzddo felek megallapodnak abban, hogy a hivatkozott szerzédés 5. pontja .

az alébbiak szerint médosul: -==----mmmmmmemmeee e - -~
»J. A szerz6d6 felek képvisel6i megéllapodnak abban, hogy a jelen szerz6dés
alapjan a bérleti jogviszony 2011. (kettGezer-tizenegyedik) év november hénap
01. (els6) napjan kezd6dik és hatarozott ideig 2019. (kettdezer-tizenkilencedik)
¢v december honap 31. (harmincegyedik) napjaig tart, melyet a felek kdzos
megegyezéssel meghosszabbithatnak.” e -
3. A szerz6dd felek megéllapodnak abban, hogy a szerzédés tovabbi pontjait
modositani nem kivanjak, igy a jelen szerz8dés moédositissal nem érintett
pontok valtozatlan tartalommal tovabbra is érvényben maradnak.---------------

4. A szerz6dd felek képvisel6i elismerik és tudomdsul veszik, hogy a jelen
szerz6dés megszegése, nem teljesitése, vagy nem szerzédésszerli teljesitése
esetén, kérhetik a jelen okirat zéradékolasat. A zaradékolas alapjan kozvetlen
bir6sdgi végrehajtasnak van helye. A kozvetlen bir6sagi végrehajtas kiterjed a ki
nem fizetett bérleti dij, illetve annak jarulékainak behajtasara, valamint a bérleti
szerz8dés targyat képez0 ingatlan végrehajto altal torténd kiliritésére. ---~----------
5.A szerzé6d6 felek megallapodnak abban, hogy a jelen kozjegyz6i okirat
koltségei a bérlot terhelik.-mmm-mmmmmmmm e
Hiteles kiadmény a szerzdd6 felek részére tetszés szerinti szamban adhaté ki.---
En, alulirott kézjegyz6-helyettes ezt az okiratot elkészitettem, a szerzédé felek
képviseldi el6tt felolvastam, tartalmat - kiilonos tekintettel a kézvetlen birésdgi
végrehajtas lehetdségére - megmagyardztam, mire a szerz8do felek képviseldi a
jelen okiratban foglaltakat az altaluk képviselt cég és intézmény nyilatkozatdval
mindenben egyezonek jelentették ki, és eldttem sajat kezﬁleg alairtak.-------------
Kelt Budapesten, 2012. (kettGezer-tizenkettedik) év jinius honap 26. (huszon

hatodik) napjan. - -===mmmm o
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Ugyintézé: Holop Edina TRAFFIK-LUK Kft.
Targy: értesités részére
lkt: 3332/629/2011. Budapest
Bartok Béla Ut 86.
1115

Tisztelt Kérelmezg!

Részvénytarsasagunkhoz cimzett kérelmére, melyben a XIV. kerilet Szobranc u. 20. szam
alatti 274 m? lzlet- és 94 m? raktarhelyiség bérleti joganak atvételét kezdeményezte a Kiss-
Kartell Kft-tél, szives tajékoztatasul kozlém, hogy a Budapest Févaros XIV. Kertlet Zuglé
Onkormanyzat  Képviselé-testilletének Tulajdonosi  Bizottsaga 304/2011.(IX.19.) sz.
hatarozataban kérését jovahagyta, a helyiseég bérldjeként a TRAFFIK-LUK Kft-t jelsite meg

2014. szeptember 30-ig tarté hatarozott idétartamra.

A fizetend6 bérleti dij: 590.988.-Ft/hé

A bérleti dijon feltl a kézlzemi dijakat (viz, géz, elektromos és szemétszallitasi dij), a
szolgaltatokkal kétott szerzédések alapjan a szolgaltato felé kell a Bérlének megfizetni.

A tobbszdrésen médositott 18/2005. (V.02.) onkormanyzati rendelet alapjan a fizetendé
6vadék 3 havi bérleti dijnak megfeleld Gsszeg, mely jelen esetben: 1.772.964. -Ft, azaz

egymillio-hétszazhetvenkétezer-kilencszazhatvannégy forint.
Az dvadékot a hazi pénztarba kell a szerzédés alairasat megelézden befizetni.

Sziveskedjen leveliink kézhezvételéts! szamitott 5 napon belll nyilatkozni, hogy jelen
feltételek mellett igényt tart-e a helyiségre.

Amennyiben k6z6lt hataridén beliil nem érkezik visszajelzés az On részérdl, (igy bérbevételi
szandekat targytalannak tekintjik.

Kérem fentiek szives tudomasulvételét.

Budapest, 2011. oktdber 04.
LUglon vy, :
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meg-felelé vaitozat kitcitéséve! (kell, afairas)

kell a feladdt tajekoztatni. Ha egyik szovegrész sem felelne meg. akkor a hetedik pontot kell hasznaini
év . ho. . nap

hé nap

1 Ajogosult dtvevdt nem talditam a cimhelyen, az A/
2 AkézbesNést Ujbol megkisériem A jogosult dtvevé nem volt a cimhelyen. 20 [:Y
jell értesitést a postafiokba helyeztem 20 év hé nap
20 év ho nap

3 AzA
4 A jogosult Atvevd az iralot a posial szolgaitatd helyen nem vette 4t,
jel ertesitést a postafiékba helyeztem

20

O3 a kuldeményt nem kereste

a masadik A/
5 Acimzett
O iletve meghatalmazotija, éspedig . az atvételt megtagadta.
O elkdltazott LK3nkoidési cime. . ... USRI . . . Co . .
O bejelentés szerint meghak - ismeretien helyre koltozott 20 . ev hé nap
20 -1 hé . nap
év.. ho nap

6 A kazvetett kézbesitd az értesitd Stvételét meglagadia.

7

“S 1B150d gysagagy,
1B $9 aaay 9’;9419 2y

//W{Sp' iSigae 2y
4

: s_e.ué

Alsuoieyes)c
e
" pg

diyg [ TRTE—




a Budapest-Févaros XIV. keriilet Zuglé Onkorményzat, mint bérbeadd
képviseletében: doktor Ferdinandy Istvan alpolgarmester sk.-TRAFFIK-LUK
Kereskedelmi €s Szolgaltaté Korlatolt F eleldsségli Tarsasag, mint bérleti jogot
atvevé bérld Bertok-Varga Gyorgy ugyvezetd sk.-.- P.H.-dr.liday Réka
kozjegyzO-helyettes sk.- Ellenjegyezte: dr. Kamras Gybrgyné kbzjegyz sk.-----

11043/0/460/2012.

Tantsitom, hogy ez a szerzédd felek részére kiallitott hiteles kiadmény az
okirattdramban 1évé, a fenti ligyszam alatt kézjegyz6i okiratba foglalt bérleti
szerz8dést médositd szerzédéssel mindenben MEGELYEZIK . ~~mmmmmm oo
Kelt Budapesten,2012. (kett8ezer-tizenkettedik) év jinius hénap 26. (huszon-

hatodik) napjén-----—‘-~~~-=-»-~»--~—~———~w~—-~-~———----7—~-’7-—-;, ---------------------------------
/‘ /.: }
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utcakép Egressy ut utcakép Szobranc u.

homlokzat, bontando beépitett terasz iizlet bejarat
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leszerelt gazora helye vizora

homlokzat, bontand6 beépitett terasz iizlettér
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