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Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt,

Az értékelés azonositoja:B19U167

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest lll. ker., Bécsi ut 217. szam alatti 16918/2/A/120 hrsz.-u ingatlan forgalmi értékerél

Budapest, 2019.07.11.

Az értékeles két eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 16 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyditt.
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill. Bécsi at 217. hrsz.: 16918/2/A/120

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest Ill. ker., Bécsi ut 217. szam alatti 16918/2/A/120 hrsz.-u ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasa.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékeléset és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés kiadasanak napja: 2019.07.11.

Az értékeles célja: értekesitései szandék érdekében
Helyszini szemle id6pontja: 2019.07.08.

Alkalmazott modszerek:

piaci 0sszehasonlito és hozamszamitason alapuld
modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezése:

raktar

Az ingatlan fizikai megjelenése:

uzlethelyiség célra hasznositott (szepségszalon)

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1032 Budapest, Bécsi ut 217.

Az ingatlan helyrajzi szama:

16918/2/A/120

Ingatlan alapterulete:

59 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlan:

teljes albetét

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi ertéke, kerekitve

(az albetét 59 m? alapteriletére vetitve):

19 400 000 Ft + afa,
azaz tizenkilencmillié-négyszazezer forint + afa

328 800 Ft/m? + &fa,
azaz haromszazhuszonnyolcezer-nyolcszaz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalldan nem hasznélhatéak fel, azok csak a vegsé értek
kialakitadsahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill. Bécsi it 217. hrsz.: 16918/2/A/120

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat kepezte a Budapest Ill. ker., Bécsi Ut 217. szam alatti ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasa, tekintettel a bérl6 altal finanszirozott, a jelenlegi allapot kialakitashoz sziikseges beruhazasok
kéltségeire. A forgalmi érték az ingatlan piaci értéke és a bérld altal vegzett érteknoveld beruhazas becstilt
értekenek kilonbozetekent kertlt meghatarozasra.

Az ingatlan-nyilvantartas szerint raktar megnevezesu helyiség jelenleg Uzletkent funkcional. Szépsegszalonna
(fodraszat, kozmetika) torténG atalakitasa, az ingatlan akkori Tulajdonosa (Obuda-Békasmegyer
Onkormanyzat) hozzajarulasaval tortént.

A 2005. januar 1-en megkotott berleti szerzédes 13. pontja rendelkezik az atalakitassal kapcsolatos Beérléi
kotelezettségekrél és felujitasi munkak elszamolasarol. Ennek alapjan a Berlét csak kilon megallapodas
alapjan illeti meg a feltjitassal kapcsolatos térités. llyen megallapodasrol nincs tudomasunk.

A Bérl6, aki 2005. januar 1. 6ta berli a helyiseget és az atalakitast is vegezte, nyilatkozata alapjan az atalakitas
kéltségeit sajat penziigyi forrasbol finanszirozta, a Tulajdonostol semmilyen kompenzéaciéban nem részestilt,
és a munkalatokkal kapcsolatosan afat sem igenyelt vissza. A Bérlé a beruhazas koltségeit szamlakkal nem
tudja alatamasztani.

Mivel nem all rendelkezéslinkre koltsegvetés, szamla az elvégzett munkak értékerdl, ezért a beruhazas
koltsegét a felujitas el6tt allo és a mar feldjitott Gzlethelyiségek forgalmi értékének kilonbozeteként hataroztuk
meg.

Budapest, 2019.07.11.

Budapest Févaros Vaayoik Mf» Ke ﬂ; ont
Zartkoruen Miikodo hua asag
z. 7 7<:f_\
Qt Udlyy ¢ iéu (= EJQ
Budai Zsuzsa Remeényi Krisztina
ingatlanvagyon-értékel6 igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakertd
Névjegyzéksz.:05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011

Ingatlan értékeIeSI |rodavezeto
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VAGYONERTEKELES Budapest IIl. Bécsi Ut 217. hrsz.: 16918/2/A/120

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
és bérleti dijanak, valamint a berlé altal, a jelenlegi allapot kialakitashoz sziikséges raforditas koltségének
meghatarozasaval, hasznositasi, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Beszereztiik:

-Tulajdoni lapot,

- Alaprajzot

Helyszini szemle:

2019.07.08-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat, értékbefolyasolo adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1  Elhelyezkedés, kbrnyezet
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VAGYONERTEKELES Budapest IIl. Bécsi it 217. hrsz.: 16918/2/A/120

Megkozelitése:

A févaros északbudai részén, a kerlileten atvezet6 nagyforgalmu féutvonal mellett elhelyezkedd ingatlan
tomegkdzlekedéssel és személygépkocsival egyarant jol megkozelithetd.

Parkolas:
Az ingatlan el6tt kiepitett szerviz aton, fizeté dvezetben lehetséges.

Kozmiihelyzet:
Az ingatlan viz, csatorna, villany, tavhé kézmiivekkel rendelkezik.

2.2 Gazdasagi kérnyezet

Ertékelt ingatlan Budapesten, a budai oldal északi peremkeriiletében, a . keriiletben Obudan, a keriilet belsd,
kdzponti részehez kozel eso terlileten helyezkedik el. A lll. kertilet teriiletét tekintve a legnagyobb, és a 2012-
es népszamlalasi adatokat tekintve a masodik legnépesebb, 126 654 f6 1élekszamu kertilet.

A kerllet, elsésorban a természeti kérnyezetére, kulturalis tradicioira és kozlekedési kapcsolataira épitve
redlisan tlizheti ki célul, hogy orszagos — és Kdzép-Europai viszonylatban is kiemelkedé mindéségi lako és
uzleti kornyezetet biztositson. Jellemz0 a kiskereskedelem, vendéglatas, kulturalis-turisztikai kinalat minéségi
fejlesztése a Budai Promenad program keretében; a gasztronomiai turizmus, szabadidés, vizi- és egyéb
sporttevékenységek fejlesztése, rekreacios turizmus fejlesztéese. Kiemelten fontos az életmindség javitasa, a
lakotelepek élhetdbbe tétele, rehabilitacioja.

A kertilet az agglomeracié vasarlder6it is figyelembe véve, kedvezé piaci kérnyezetet teremt az itt jelenlévd
multinacionalis és hazai cégeknek egyarant, melyek a teleplilésen atvezetd féutvonalak mellett helyezkednek
el.

2.3 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest lIl. keriilet Bécsi ut 217.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1032 Budapest, Bécsi ut 217.
Helyrajzi szama: 16918/2/A/120

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Megnevezése: raktar

Funkci6 a valésagban: lizlethelyiség

Ingatlan alapterilete: 59 m?,

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, nincsenek

széljegy:

2.4 Azingatlan jellemzoi

A felépitmény, lizlethelyiséq ismertetése

allapot
Epitési éve: 1970-es évek vége kdzepes miszaki allapotl
Alapteriilet: 59 m2
Szintszam: foldszint + tiz emelet
Parkolas: épiilet eldtt koztertleten
Alapozas: vasbeton mélyalapozas megfeleld
Teherhord6 szerkezet:  panel szerkezet megfelel6
Tetdszerkezet: lapostet6 megfelel6
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Lépcséhaz, lépcsdk: eléregyartott vasbeton szerkezet megfeleld
Lift: van

Nyilaszarok: féemmunkas szerkezet(i, kétréteg( livegezéssel megfelel6
Padozatok: keramia padléburkolat jo
Feliiletképzés: falak festettek, vizes helyiségek oldalfala csempézett | j6, atlagos
Energia osztaly: n.a.

Fiitési rendszer: tavhd szolgaltatassal biztositott, egyedileg mérhet6 atlagos
Vilagitas: fénycsO armatura, egyéb vilagitotestek megfeleld
Meleg viz: tavellatassal biztositott, egyedileg mérheté megfeleld
Beosztas: atlagos alaprajzi kialakitasu megfeleld

Jelenlegi hasznositas:  (izlethelyiség

Az ingatlan széveges Ertékelt ingatlan Budapesten, a budai oldal északi teriiletén, a Ill. keriilet,

bemutatasa: Obuda nagyforgalm fé(itvonala mentén helyezkedik el. Tomegkdzlekedéssel
jol megkozelithetd, infrastrukturalis ellatottsaga kivalo. Kornyezetében hasonlo
panel szerkezetli épiletek, valamint az Eurocenter bevasarlokdzpont
talalhatd. Az lzlethelyiség tobb lépcs6hazas panel szerkezetli szovetkezeti
haz foldszintien helyezkedik el. Bejarata az épilet mégotti parkositott tertlet
felé nyilik, ablakai az éplilet mogdotti, illetve oldaliranyt homlokzatra nyitottak,
illetve zart kirakati portalok. Alapteriilete 59 m?, tulajdoni lap szerint raktar,
természetben (zlethelyiségkent mikodik. Alaprajzi kialakitasa jelenlegi
funkciéjanak megfelel6, az egyes helyiségek szerelt illetve hagyomanyos
valaszfalakkal kertiltek kialakitasra. Falak festettek, vizes helyisegek oldalfala
csempézett. Padozat keramia lapokkal burkolt. Fiités, melegviz ellatas tavhé
szolgaltatassal megoldott, a héleaddk radiatorok. A hémennyiség, hideg-
meleg vizfogyasztas almérékkel mérhetd. Az (izlethelyiség karbantartott, j6
miiszaki allapotu.

2.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e nagyforgalmi  f6utvonal mentén valo e épitési technologiabél adodd miiszaki
elhelyezkedés korlatok
lehetéségek veszélyek
o lakotelepen vald elhelyezkedés miatt e nagyszamu Uzlethelyiség a kozelben lévo
megfeleld piaci kdrnyezet korszeri bevasarlo kdzpontban

Erdsségek: bels6 tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztend6 tertileteknek is neveznek.

Lehet6ségek: kiilsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az eréssegeinket.

Veszélyek: kils6 tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecslilt 6sszeg, amelyert az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevl és egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet koveté fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszemek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval tortenik.

A médszer f6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.
4. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Veégso ertek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

oAz Gsszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szels6 ertekeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6
értekformak és jogok kdzott korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi rakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben méas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

oA vizsgalt ingatlan ertekének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelembevetelével
tortenik. Ertékmaodosito tenyezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényez6 vehetd fel, amely az
o0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodosito tenyezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Muszaki szempontok
Epitészeti szempontok

O

o Hasznalati szempontok
o Telekadottsagok

o Infrastruktura

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

7
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o) Kornyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

oAz ertékelesben az ertékmadosito tenyezok kozll az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tiintetni,
es ha arra lehetéség van, akkor értékmédositdo hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan meretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd ésszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
féldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhet6ek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapuld értekelés az ingatlan jovbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertil6 kiadasok kulonbsegébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
ertékelesnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazé rendszeres beveételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlitd adatok
felhasznalésaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlito adatokbél korrekcios tényezék alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbél adodo atlagos
beveételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokesitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Koltséq alapu értékelés

A koltség alapu értékelés Iényege, hogy az ingatlan Gjraeléallitasi koltségébél (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldtertilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott letesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A maédszer 6 lépései:
1. Atelekerték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-elallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzese.

T A foldterilet értékét annak (res allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld madszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
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valtozatlan Ujrateremtésének kéltségeit kell eldiranyozni, fliggetlentil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-el6allitasi koltség.
Az ujra-elGallitasi koltségen minden ténylegesen felmeril6 koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az eplilet Ujra-elballitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekerilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az awulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Azjra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
koltsegalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES
A vizsgalt ingatlan forgalmi értékének valamint a Bérlé éltal elvégzett értékndveld beruhdzas értékének

meghatérozasat az alabbiak szerint végeztiik el.

4.1 Forgalmi érték meghatarozas piaci 6sszehasonlité médszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alinak rendelkezéslinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Tekintettel a vizsgalt ingatlan jelenlegi (izlethelyiség funkcitjara, alaprajzi elrendezésére, épiileten beliili
elhelyezkedésére, az értékelés soran felhasznalt dsszehasonlitd adatok is hasonlo (izlethelyiségek, vagy erre
a funkciéra alkalmas ingatlanok.

Az Gsszehasonlitas soran figyelembe vettiik az értékelt ingatlan keriileten és épiileten beliili elhelyezkedését,
megkozelithetdsegét, miiszaki allapotat, valamint egyéb értékbefolyasolo tényezoket, a kovetkezd tablazatok
szerint.

Az érteknOveld beruhazas értékének meghatarozasahoz nem &ll rendelkezésiinkre koltségvetés, szamla,
ezert a beruhazas becsiilt koltségét a feltjitas elétt allo és a mar felljitott Gzlethelyiség értékének
kilonbozeteként hataroztuk meg.

Az ingatlan jelenlegi allapotéara vonatkozo forgalmi érték meghatarozasat az 1. szamu tablazat, a felljitas
elétti miiszaki allapotara vonatkozo forgalmi érték meghatérozaséat a 2. szamu tablazat foglalja magaban.

Az (izlethelyiség kialakitasanak becsiilt kdltségét a két forgalmi érték kiilonbozetével megegyezden hataroztuk
meg.

Bérl6 altal végzett értékndvelé beruhazas 2100 000 Ft + afa

becsiilt értéke, kerekitve: azaz kétmillio-szazezer forint + afa/ho
A beruhazés fajlagos értéke, kerekitve (az 35 600 Ft/m? + afa

albetét 59 m? alapteriletére vetitve): azaz harmincétezer-hatszaz forint/m? + afa
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1. szamu tablazat

Az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatarozasa piaci dsszehasonlité médszerrel

Megnevezés

1.

2.

3.

1032 Budapest, Bécsi ut

Budapest, IlI. keriilet, obudai

Budapest, I1l. keriilet, Obudai

Budapest, IIl. keriilet, Obuda,

Ingatiamgimek 217. lakotelep, Agosion u. lakotelep Valyog u.
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2019.06. 2019.06 2019.06.

Adat forrasa

ingatlan.com/28968569

ingatlan.com/23132114

ingatlan.com/29335559

Ingatlan tipusa raktar 1,00% tizlethelyiség lizlethelyiség
Kinalati ar (Ft) 25000 000 Ft 24000 000 Ft 36 000 000 Ft
Kinalati netto ar (Ft) 19 685 039 Ft 18 897 638 Ft 28 346 457 Ft
Kinlat miatt korrigalt ar (Ft) -5% 18 700 787 Ft 17 952 756 Ft 26 929 134 Ft
Epiilet/helyiség

¥ 2 59 m2 58 m2 59 m2 60 m2
alaptertilete (m®)

Szbveges leiras

Ertékelt ingatan tulajdoni lap
szerint raktar, ermészetben
foldszinti elhelyezkedes(i
mikodo dzlethelyiség. Ftes,
melegviz ellatas vho

Obudai lakotelepen, 10 em.
hazak tveben, foldszint utcai
bejaratl) izlethelyiség.
Jelenleg melegkonyhas

Obudai lakotelepen,
forgalmas helyen, panelhaz
fldszinién, utcai bejaraty,
kozepes miiszaki allapot,

Obudan, Bécsi Gtal
parhuzamos Valyog ufcaban,
tarsashaz aljan, utcai
bejaratll, bemutatd eremkeént

szolgaltatassal bizbosfot. Jo vendeglfato egységkent Jelenleg'fodraszza.tszlnt mikodo mikodd ujszeri tizlethelyiség.
iiszaki &llapot tizemel. Uzlethelyiseg.

Ertékmodosito tényezok

Alaprajzi kialakitas o hasonlo hasonio hasonlo
0% 0% 0%

Keriileten beliili e ; ; .

e lakotelepi hasonlo hasonlo kedvezobb

Korrekcio mérteke 0% 0% -5%

Kozlekedés ST bkr;ig(;( glz I;ekedes: hasonlo hasonlo hasonlo

Korrekcid mérteke 0% 0% 0%

Redukalt alapteriilet (m?) 59 m2 hasonlo hasonio hasonlo

Korrekcid mérteke 0% 0% 0%

Miszaki allapot jo jo jo Ujszer(i

Korrekcid mérteke 0% 0% -5%

Parkolasi lehetéség kozteriileten hasonlo hasonlo hasonlo

Korrekcio mérteke 0% 0% 0%

Hasznalat, funkcio kereskedelmi hasonld hasonlo hasonlo

Korrekcio mérteke 0% 0% 0%

!(orrekcw a VI'zsgaIt ' 0% 0% 0%

ingatlanhoz viszonyitva

Korrigalt fajlagos ar (Ftlmz) 343 549 322427 304 284 403 937

Korrigalt ar (Ft) 20269 418 fajlagos nmar x helyiség alapteriilet

Az ingatlan netto

forgalmi értéke 20 300 000 Ft

kerekitve (Ft)
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2. szamy tablazat

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa feltjitas el6tti allapotban, piaci 6sszehasonlité médszerrel

Megnevezés

1.

2,

3.

Ingatlan cimek

1032 Budapest, Bécsi ut

Budapest, IlI. keriilet, 6budai

Budapest, Ill. keriilet Obudai

Budapest, I1l. keriilet Obuda,

217. lakotelep, Agoston u. lakotelep Valyog u.
Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinalat adat kinalat adat kinalai adat
Adat datuma 2019.06. 2019.06 2019.06.

Adat forrasa

ingatlan.com/28968569

ingatlan.com/23132114

ingatlan.com/29335559

Ingatlan tipusa raktar 1,00% iizlethelyiség iizlethelyiség
Kinalati ar (Ft) 25000 000 Ft 24000000 Ft 36 000 000 Ft
Kinalati netto ar (Ft) 19 685 039 Ft 18 897 638 Ft 28 346 457 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar (Ff) -5% 18700 787 Ft 17 952 756 Ft 26 929 134 Ft
Epiilet/helyiség
i 2 59 m2 58 m2 59 m2 60 m2
alapteriilete (m®)
322427 Ft 304 284 Ft 448 819 Ft

Fajlagos ér(Ft/mZ)

Szdveges leiras

Ertékelt ingatian tulajdoni lap
szerintraktar, ermészetben
ldszint elhelyezkedési
mikado tzlethelyiség. Fités,
melegv iz ellatas tavho

Obudai lakotelepen, 10 em.
hazak tovében, foldszinti utcai
bejaratll izlethelyiség.
Jelenleg melegkonyhas

Obudai lakotelepen,
forgalmas helyen, panelhaz
foldszintén, utcai bejaratl,
kozepes miiszaki allapot,

Obudan, Bécsi ttal
parhuzamos Valyog ufcaban,
utcai bejaratl, bemutato
teremkeént mikado Ujszerl

szolgaltatassal bizbsfott Jo vendéglféh') eoysegienl. | Jelenleg "bdrésza.té'nt mAkaga lizlethelyiség.
miiszaki &llapot, izemel. tizlethelyiség.

Ertékmodosito tényezok

Alaprajzi kialakitas jo hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0%

z:';;e:::egi"" lakotelepi hasonlé hasonio kedvezébb

Korrekcio mérteke 0% 0% -5%

Kézlekedés (iSO RRo ik iedes hasonlo hasonlo hasono

kapcsolat

Korrekcio mérteke 0% 0% 0%

Redukalt alapteriilet (mz) 59 m2 hasonlo hasonlo hasonlo

Korrekcio merteke 0% 0% 0%

Mdszaki allapot feltjitando ) jo ljszerii

Korrekcio mérteke -10% -10% -15%

Parkolasi lehet6ség kdzterileten hasonld hasonlo hasonlo

Korrekcio mérteke 0% 0% 0%

Hasznalat, funkcié kereskedelmi hasonlo hasonlo hasonlo

Korrekcio mértéke 0% 0% 0%

iogatanhosdegonyen 0% e a2

Korrigalt fajlagos ar (vaz) 307 698 290 185 273 856 359 055

Korrigaltar (Ft) 18 154 209 fajlagos nm &r x helyiség alapferiilet

Az ingatlan nett6

forgalmi értéke 18 200 000 Ft

kerekitve (Ft)
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4.2  Forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas médszerével

Az ingatlan bérleti dijanak és forgalmi értékének meghatarozasara a hozamszamitas modszerét is elvégeztiik.
A jelenlegi ingatlanpiaci viszonyok mellett a bérbevehetd (izlethelyiségekre kereslet mutatkozik. Az
értékelésnél figyelembe vettiik az ingatlan kertleten beliili elhelyezkedését, alapteriiletét, miiszaki allapotét,
és egyeb ertekmaddosito tényezdket, az alabbi tablazat szerint:

Azingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel
Megnevezés 15 2. 3.
Ingatlan cimek 1032 Budapest, Bécsi it217. | Budapest,Il. Lajos uica B“dapestgjtgfg Korvin- {11, Gbuda, Bécsi it
Adat jellege Vizsgaélt ingatlan kinélati adat kinala adat kinalati adat
Adat datuma 2019.06. 2019.06. 2019.06.
Adat forrasa ingatlan.com/29514770 ingatlan.com/29485193 ingatlan.com/28570826
Ingatlan tipusa raktar 1,00% iizlethelyiség iizlethelyiség
Realizélt | kinalati bérleti
dij (Ftiho) 210000 Ft 160 000 Ft 240 000 Ft
Kinalat miatt korrigalt bérlet dij -5% 199 500 Ft 152 000 Ft 228 000 Ft
Epiilet/helyiség alapteriilet
() 59 m2 50 m2 50 m2 60 m2
Fajlagos bérleti dij
B 3990 Ft 3040 Ft 3800 Ft
(Ftim°/hd)
Ertékeltingatian tulajdoni lap
szgnnt .ra?dar, Erneszgtb?n az ObL:lda! Ambavum Opudan, bekasrnegyer! Gbudan, Becsi it laksielepi
foldszint elhelyezkedési szomszadsagaban, Lajos lakotelepen, Hollos Korvin o R
w . gy 5 PR . . ) . ldszint, utcai bejaratl,
Szbveges leiras miikdo izlethelyiség. Fltes, ufcaban, nagy portallal ufcaban, panelhaz lieskirden Eliiiot
meleguizellatis tivhd | rendelkezd, utcai bejaraty, | ®ldszingén, feldjiot allapoti ek ; )
szolgaltatissal bizosibott Jo Ujszerd izlet iizlet Szepsegszalon.
miszaki allapotl.
Ertékmodosito tényezdk
Keriileten beliili B :
elhelyezhedés lakotelepi kedvezdbb kedvezdtenebb hasonlo
Korrekcio -5% 5% 0%
Kozlekedés a0 by aekedes hasonio hasonlo hasonlo
kapcsolat
Korrekcio 0% 0% 0%
Redukalt alapteriilet (m?) 59 m2 kisebb kisebb hasonld
Korrekcio -5% -5% 0%
Miiszaki allapot jo Ujszer(i feltjiptt Ujszer(i
Korrekcio -15% -10% -15%
Parkolasi lehet6ség kozeerlileten hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcio 0% 0% 0%
Hasznalat, funkcio kereskedelmi hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcio 0% 0% 0%
Kozteriileti kapcsolat / By S A S ek ey R O ne
sihaleekado foldszinf, ufcai bejarat foldszin, utcai bejarat foldszinti, utcai bejaratll Pldszint, utcai bejaratil
Korrekcio 0% 0% 0%
Infrast_ruktura (Gsszkdzmives Gsszkozmives oOsszkozmiives Gsszkozmives
(kdzmi-ellatottsag)
Korrekcio 0% 0% 0%
(Osszes korrekcio -25% -10% 15%
Korrigaftfajlagos bérfet dj
_ 2986 2993 2736 3230
phe
orrigalt bérlef
di (Ftho) 1%
Az ingatlan : ;
; g i 176 000 Ft/ho 2112000 Ft/év
bérleti dija
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Tokeésitésilhozam rata 6sszetétel becslése
Megnevezés datum érték (%)
15 éves Allamkétvény hozama 2019.06.04| 3,600%
tranzakcios kéltségek 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 1,500%
tipus kockazat izethelyiség 1,500%
regionalis kockazat Obuda 1,500%
Hozam rata 2019.06. 8,600%

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
évi teljes bevetel 2112000 |-Ftév
veszteseg (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokésitési rata: 8,600%

T 6késitett forgalmi erték: 22593488 |-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 22600000 |-Ft

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztiik a Budapest Ill. ker., Bécsi ut 217. szam alatti, 16918/2/A/120 hrsz.-u ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasat a piaci 6sszehasonlito- és a hozamszamitas modszerét alkalmazva.

A vegso értéket a piaci dsszehasonlito modszerrel és hozamszamitassal kapott érték 50-50%-nak
figyelembe vételevel allapitottuk meg, mivel az igy kapott érték jellemzi legmegfelelébben az adott tipus
ingatlant.

Ertékelési modszerek Erték (Ft)  Sulyozés (%) S”'y°(z:tt; ek
Piaci 6sszehasonlitd elvii 20 300 000 Ft 50% 10 150 000 Ft
Hozam alapu megkozelités 22 600 000 Ft 50% 11 300 000 Ft
Nettd potlasi koltségszamitas 0% 0 Ft
Végsé piaci forgalmi érték kerekitve: 100% 21 500 000 Ft
Berl6 altal vegzett értékndveld beruhazasok becsiilt dsszege: 2 100 000 Ft

Ingatlan forgalmi értéke: 19 400 000 Ft
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Fentiek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 19 400 000 Ft + &fa,

azaz tizenkilencmillié-négyszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 328 800 Ft/m2 + afa,
(az albetét 59 m? alapteriletére vetitve): azaz haromszazhuszonnyolcezer-nyolcszaz forint/m? + &fa

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

Budapest, 2019.07.11.

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kb’zp’ont
7artkoriien Mitkodd Részvénytarsasag

‘ 2. S
O B ol
Budai Zsuzsa Remenyi Krisztina
ingatlanvagyon-értekeld igazsagUgyi ingatlan-ertékbecslési szakérté
Névjegyzéksz.: 05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011

8 Q N M
e

shazy Attila | o~ -
Ingatlan értekelési irodavezet6
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonertekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilondsen barmely kévetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fel szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikécio
mas formajan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatérozott értékek kizérolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi termeszeti tigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és ertekesithetdk és nincsenek olyan megkétesek, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia
A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve eépiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.
Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmen6en nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképesséegének jogi eredetl korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudoméasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.
A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezét nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fliggés

A vagyonértekel6 a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
elter, jogszaballyal ellentétes.

Szokéasostol elteré megbizas eseten értekeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonertékelés soran az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek eléirasai és a jogszabalyok
betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest IIl. Bécsi ut 217. hrsz.: 16918/2/A/1120

Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacio kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értekel/szakérté altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabdl adodd hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltsegre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznélat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értekeloknek személyes érdekiik nem flizGdik az ertékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolydsolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

,

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatérozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogaimazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Alapteriilet kimutatas

Alapteriilet-kimutatas

Helyiség megnevezése Szint Alapteriilet Padléburkolat Allapot % 1 Redukalt teriilet
varohelyiség, Uzletter foldszint 25,45 keramialap jo 100% 25,45
oltozé foldszint 1,20 keramialap jo 100% 1,20
kozmetika, kezel6 helyiség | foldszint 10,94 keramialap jo 100% 10,94
kézlekedd foldszint 1,96 keramialap jo 100% 1,96
teakonyha+kézlekedo foldszint 9,16 keramialap jo 100% 9,16
tarolo foldszint 1,10 keramialap jo 100% 1,10

kezel6 helyiség foldszint 542 keramialap jo 100% 542
kozlekedd foldszint 2,22 keramialap jo 100% 2,22

WC foldszint 1,55 keramialap jo 100% 1,55

Teljes alapteriilet: 59 m2 Redukalt netto alapteriilet: 59 m2




Bérleti szerzodés

BERLETI SZERZODES

amely lérejtt egyrészrdl a Celer Epilletfenntarto-és Szolgaltatd Kft. (1033 Budapest,
Szentlélek tér cgl.: 01-09-163737 addszam: 10751965 2-41, képviseli: Szamos Janos
dgyvereto gazgatd), mint bérbeado, a tovabbiakban Bérbeadd,

masrészrol a

~

Nev: Szeghalminé Csaji Erika
Székhelye: 1036 Budapest, Pacsirtamezo u. 46.
Villalkozdi ig. szam: EV - 002287
Addszama: 55003931-1-41
sziil, hely, id6: Budapest, 1975, 07.28.

| anyja neve.: Sz6ke Maria
f Lakcim: 1038 Budapest, Marton u. 46,
szem.ig.sz.: 589942 AA
mint bérld, a tovabbiakban Bérls kézott az alulirott helyen és idoben az alabbi feltételekkel:

! 1. Bérbeadd bérbe adja, Bérl§ bérbe veszi az ()huda-Bék;ismegyer Onkormanyzat tulajdonat
képezd 16918/2/A/120 hrsz., 1032 Budapest, III. Bécsi ut 217. szam alatti 59 m*
alapteriiletii iizlet, raktar, WC+mosdo helyiségekbdl allo ingatlant (ingatlanré

‘, kozmetika céljdra torténd lizemeltetésre.

2. Az mgatlan tulajdonosa altal bérldkijellési joggal felruhazott Obuda-Békasme Ver
Onkormanyzat Tulajdonosi és Kézbeszerzési Bizottsiga a leadott palvazatival kapesols an
a 3452004 (IX.28.) szamnu hatarozatival dontétt, tovabba a bérbeadas feltételeirdl, ¢s a
25/2002.(2002.X.22.) onkormanyzati rendelettel modositott 47/2001(2002.12.)
onkormanyzati rendelet elGirisainak megfelelden a Celer Kfi-t bizta meg jelen bérbeadas
targyat kepezé ingatlan tekintetében is a bérleti szerzédés megkotésével. Az ingatlan

hasznélatha vételéért bérls 1.044.000,-Ft — azaz Egymillié-negyvennégyezer forint

megszerzeési dijat az Onkormanyzat egyszamlajara befizetett.

3. A felek megallapodnak abban, hogy egymas kozotti jogviszonyuk tekintetében kizardlag a
Jelen szerz6désben foglaltak az iranyadoak.

4. Jelen bérleti szerzGdés hatdrozott, 6t évi idétartammal jon létre: 2005, januir 01.-t6)
2009. december 31.-ig.
5. Bérl6 az 1. pontban meghatarozott bérlemény utén

. Béetidi 69.600,- Ft + 17.400,-Ft AFA

azaz minddsszesen: 87.000,-Ft, azaz Nyolcvanhétezer forint Gsszeget kiteles havonta

6. a/ Bérlé koteles a mindénkori brutté bérleti dij hiromszoros Osszegének megfeleld
készpénz dvadékot nydjtani Bérbeads részére. Bérld jelen szerzddés alairasaval egyidejiileg
261.000,- Ft , azaz Kettoszazhatvanegyezer forint Osszegli 6vadékot, mint a szerzodést
biztositd mellékkdtelezettséget Bérbeaddnak megfizet,




2

a/ A Bérlé koteles a mindenkori bruttg bérleti di;
~ készpénz Svadékot nyijtani a Bérbeads ré;:(::-c.d UAhg‘,JZ'“.""F’“’S bss2
egyidejlileg 286.740,-Ft, azaz Kett6szazn

Jelen szerzGdés 8./ pontjaban meghatirozott médon - me fizet adé megbizottjana -
b/ A Bérl kételes a 9. pontnak megfelelden minden gév :1 i
bérleti  dij hdromszoros Osszegére az  Gvadékot kie:rs?l":s ¥ i
kotelezettségének nem tesz eleget a Bérlg, gy a Bérbeads . f;)em i ennyiben e
vallalt Iényeges kételezettség elmulaszts i i m = u:’ot\!a', A seerzbdiahen
yeg t £ elmulasztasa alapjan a bérleti szerzédést irasbhan fel hatj
c/ A felek megallapodnak abban, hogy a Bérbeadd a részére évad q(ckrpond‘haga,
e készpenzbdl kézvetleniil mindenféle értesités, illetve peren kivili vagy pere; el'ez’?rlv' at??{?}‘
kielégitést kerqshet, ha a Bérld az 6t terheld, jelen bérleti szerzédes alapjflil Q:]::;(L:(l)
bérm'e]y ﬁz,etém kﬁtf;lezettségét nem teljesiti vagy nem szerzddésszertien teljesiti. A felek
megallapodasa szerint a Bérbeadd jogosult a Bérls részkotelezettség teljesitésének
elmulasztasa esetén is az ovadékbol kielégitést keresni.
d./ Amennyiben a bérl6i szerzodésszegésbol kifolydlag a Bérbeadd az Gvadékbol kielégitést
Keresett, ugy a Bérl koteles az errdl sz616 értesités kézhezvételét kovets 8 napon beliil az
ovadékot a jelen szerzédésben eldirt mértékig kiegésziteni. Amennyiben ezen idépont alatt a
Bérld ezen kotelezettségének nem tesz eleget, gy a Bérbeadd megbizottja mint
szerz6désben vallalt lényeges kotelezettség elmulasztasa alapjan a bérleti szerzdést irashan
felmondhatja.
e/ A felek megallapodnak abban, hogy a Bérlé az dvadék ésszege utan kamatkovetelésre
nem jogosult.
- £/ A jelen pontban nem szabilyozott kérdésekben a Ptk. 270-271. §-ait kell megfelelden

- Napjaig - a felemelt

fizetendé 6sszeg a mindenkori targyhéban kibocsétott szamla fizetési
es. Késedelmes teljesités esetén a Bérld évi 20% késedelmi kamatot

mlaszdméra torténd utalassal vagy csekken, valamint Gigyszintén a
ba torténd befizetéssel teljesitheti.

kozvetleniil a szolgaltatonak megfizetni, a helyiséghez tartozo
nevére fratni, illetéleg fogyasztasmérd hianyaban 30 napon beliil
reltetni és a koziizemi szolgéltatoval szerzodést kétni, a
ltségen lecseréltetni, és az mellék\*imlér&kc?
oval szerzddést kotni. Az egyedileg mérheto koziizemi
‘ hidnyaban Bérlé azok felszereléséig a megbizott
jteles megfizetni.

lt jelen szerzGdés 10. pontja alapjin a bérleti
' tatd a Bérld nemfizetése miatt kozvetlendl a



érleti jogviszony bi . ;
1% f:‘]'l:ﬂtbﬂr.iuaiht'(')lbklni‘,“tn) ht‘?m"l«‘r"'" okbdl t6rténd megsziinése
INgosSage iritve, tiszta andoltetés AT 8¢ eseté PR
fc:t(‘s e s ll”/l'm. rendeltetésszerti haszndlatra -1\1.\(;‘“ BErS kisteles

> s €8 Aivmk SO ALILL alatra alkalmas an:

eSIES, ; és miikoe Ul\L!)LS szocialis blokk - Bérbeadd 1mas alapothan - tig)1ae7
visszaadni. Amennyiben Bérlo ezen kitelezettségét nem tel r%tj’w[m Megbizon \)!;'x):w
ok ijesiti, Bérbe: Hatich

ik a2 ingatl: an ATt ot b crr s 2 VPR
g k az ingatlan rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapoth \‘,‘.1" sajat kihségén
as allg a torténd hozatalar ‘
atalardy

s & hl:\vf‘""l‘}’.‘-‘

i

i ¢

j ’ % elv Uaf’f" 'L]}{lltt\ﬁl.;ﬂ}-u1’1.151 stb. munkak ellenértékét Bérls koteles - az

szamla kézhezvételét kovetd 15 napon beliil — Bérbeado részére me 'ﬁ‘;ml‘u ey
Ao ghzetni.

; A helyiségbe a Bérl6 altal beépitett, olyan berendezések, és anyagok, melyek a s:

karosodasa nélkiil elbonthatok, leszerelhetok, és cylbom;'nsuf:’ iilelvg Lk.d.‘h,/e,r.}fm}ck
rendeltetésszerti hasznalatot nem akadalyozza, a helyiség visszaadasa LS:L o S
részérdl elbonthatok és leszerelhetok. B : L icicin a Dol

13. Bérlo kﬂb‘teles gon_doskm_ini az ingatlan allaginak megovasardl, barmilyen jellegi atalakitast
csak el6zetes tulajdonosi hozzajarulassal végezhet. Az elvégzett munkaért Bérlot csak kiilon
megallapodas alapjan illeti meg térités.

Bérlé tudomasul veszi, hogy koteles gondoskodni a kvetkezokrol:
— a helyiség burkolatainak felujitasarol, potlasarol, illetve cseréjerol,
— a helyiséghez tartozé portal, kirakatszekrény karbantartasarol, javitasarol, feltyitasarol
illetve cseréjérdl,
— az épilet olyan kdzponti berendezéseinek (helyiségen beliil levé viz, gaz
flitdtestek a hozza tartozo szerelvényekkel egyiitt, valamint az elektromos vezeték es
érimtésvedelmi rendszer) karbantartasardl, javitasarol, felujitasarol, illetve cseréjéral,
: melyeket kizarolagosan a Bérld hasznal, illetéleg tart izemben,
~ — atevékenységével kapcsolatosan keletkez6 nem haztartasi szemét elszallitasarol.

eaz, ¢sdlormd,

i Bérlé felelés mindazokért a kéarokért, amelyeket az ingatlan rendeltetésellenes €s gondatlan

hasznalataval Bérbeadonak illetve a tarsashaznak okoz.

tiizvédelmi, vagyonvédelmi feladatok ellitasa

e 14. A helyiséggel kapcsolatos munkavédelmi,
. Bérlé feladatat képezik.

15, A helyiség hasznilatira kizirdlagosan Bérld jogosult. A
megbizottjat értesiteni, ha a helyiség egy része a Bérlo szAmara — meghatarozott idore vagy
-~ feleslegessé valik. Szerz6dd felek megallapodnak, hogy Bérlg a jelen

 szerzbdésbil szarmazo bérleti jogat gazdasagi tarsasagba nem viheti be, azt eldzetes irisbelt
tulajdonosi hozzajarulas nélkil nem cserélheti, illetve adhatja at.

Bérlo koteles a Bérbeado

It idGpontban elhelyezési 1gény
at idopontja

: b&im jogviszony jelen szerzodés 4. pontjaban megjeld c
nélkiil sziinik meg. A bérleti szerzbdést a felek kozos megegyezéssel a lejar

~ eléttis megsziintethetik.
" Fenti esetcken kivll megsziinhet a szerzidés a BérlS vagy Bérbeads szerzddéssze,
| magats akasok és helyiségek bérletére, valamnt

gl sa kovetkeztében. Ennek szabalyait a | RS g ey
 elidegenitésiikre vonatkozo t8bbszor nodositott 1993, évi LXXVIIL torveny 24-25. y-al

désszego




. BERLETI SZERZODES

<161 a Celer Epiiletfenntarto-és Szolghltatd KA (székhely: 1033 Budapest,
cgi: 01-09-163737 adszdm: 10751965-2-41, képviseli: Szamos Janos

), mint megbizott, egyben meghatalmazott altal  képviselt Obuda-
orményzat (székhely: 1033 Budapest, F6 tér 3., Wrzsszam: 0118069, KSH
épviscli: Bus Balazs polghrmester), mint bérbeadd, a
1

03004-7511-321-01, ki

Bérbeadd, masréserdl a
Szeghalminé Csaji Erika
1038 Budapest, Marton it 46.

55003931-1-41
51 ig. szdm: EV-448712
sziil. hely, id6: Budapest, 1975. 07.28.

anyja neve.: Széke Maria
lakcim: 1038 Budapest, Marton at 40.
szem. ig. sz.: 589942 AA

bérls, a tovabbiakban Bérld kozott az alulirott helyen és idoben az alabbi feltételekkel:

veszi az Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat tulajdonat

5 16918/2/A/120 hrsz-1, 1032 Budapest, Bécsi at 217. szam alatti 59 m” alapteriiletii
raktar, WC + mosdo helyiségekbdl allo ingatlant (ingatlanrészt), fodraszat,

céljara torténd iizemeltetesre.

bérbe adja, Bérlé bérbe

al bérlokijeldlési joggal felruhazott Obuda-Békasmegyer
i és Kozbeszerzési Bizottsaga 7/2010. (1. 13.) szami

feltételeirdl, és a 25/2002. (X.22) rendelettel modositott
felelden a Celer Kft-t bizta

ati rendelet eldirasainak meg
ingatlan tekintetében a bérleti szerzddés megkdtésével.

és Bérlé kozott 2005. 01, 01-t61 2009. 12. 31-ig

enleg is az ingatlan birtokaban van, tekintettel a kordbban
. Felek megallapodnak abban, hogy egymas kzotti
a jelen szerzddésben foglaltak az iranyadoak.

er-dtszaznyolcvan forint 0sszeget




Enegedélyezési dokumentacio — Miiszaki leiras

2. MUSZAKI LEIRAS

1. Altalanos adatok
Cim Budapest, Ill. Bécsi ut 217.
Helyrajzi szam: 16918/2/A/120

2.  Elozmények

Az ingatlant eleddig kereskedelmi tevékenység céljara hasznaltak.

3. Tervezett épiilet leirasa

Az U] bérld nem kivanja kereskedés céljara hasznositani.

A helyisége a tovabbiakban mint fodraszat-kozmetika fog mikddni. Minekutana a
tervezett funkciot kielégité ANTSz eldirasok szigoribbak, mint kereskedelmi egység
esetén, igy a hatésaggal tortént szdbeli egyeztetés soran alakult ki a belsd

elrendezés dokumentalt valtozata.

4,  Szerkezeti leiras

Semminem(i szerkezeti és homlokzati valtozatas nem torténik a jelenlegi meglévohoz
képest.

A 10 cm vastag valaszfalak gipszkartonbdl késziilnek és az almennyezetig érnek,
mig a szolarium elhatarolasa paravan jelleggel torténik, tehat a falszerkezet nem
akadalyozza a légcserét a helyiségben, csak optikai lehatarolast szolgal.

5. Koézmivek, épiiletgépészet

Kezmoso lehetdsegek léteslinek a megfelelé helyeken, ahova a vizet az
almennyezet 6l6tt, a szennyviz elvezetést pedig a valaszfalakban, illetve a
nyilaszarok parapet takarasaban vezetik el. Takaritishoz a toalettben létesiild
kézmoso alatt lehet vizet vételezni.

Szellézés tovabbra is a nyilaszarokon keresztil térténik.

A helyiség fitési rendszerét a valtozasok nem érintik.

Megfeleld mennyiségl elekiromos kapacitas all rendelkezésre.

6. Megjegyzések

e Jelen dokumentacié kizarolag engegélyezteléé\ééljé\ra szolgal!
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Birtokatruhazas

ikt szam: FPHO058 /23 - 14 /2019

JEGYZOKONYV
INGATLAN BIRTOKATRUHAZASAROL

Készilt a 16918/2/A/120 helyrajzi szamu 1032 Budapest IlI. kerlilet, Bécsi Ut 217. szam alatt
talalhato iizlethelyiség birtokatruhazasi eljarasan 2019. aprilis 16. napjan 13.30 érakor

Jelen vannak:

1.)

2.)

Birtokba ado részérol

1. Obuda-Békésmegyer ('jnkorményzata (1033 Budapest, F¢ tér 3. ) képviseletében
meghatalmazas alapjan eljard Obudai Vagyonkezeld Zrt. munkatarsa:

Agocs Zsolt £

Kézbensd Birtokba vevé/Birtokba adé részérsl

a Févarosi Onkormanyzatot képviselé Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi
Foosztaly munkatarsai:

1, Dr. Mészaros Beatrix vagyongazdalkodasi jogi referens

Vagyongazdalkodasi Féosztaly,
elérhetésége: 327-1327, Meszarosdr.Beatrix@budapest.hu

2., Téth Janos muszaki Ugyintézé
Vagyongazdalkodasi Fdosztaly
elérhetésége: 327-1337, Toth. Janos& @budapest.hu'

Birtokba vevs részérsl

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont Zrt. (1013 Budapest, Attila (it 13/A.)
munkatarsai:

1. Rajki Veronika
Ingatlanhasznosito
Tel +36 1 325-2457 Mobil: +36 20 225 9795

e-mail: rajki verenika@bfvk.hu

2 G A{ Cid !:,}; VoLl r..f_...\'ﬁrli":“d VA R TR
- o gy L MO Gl
Tel 4361 Mobil +36 el 1G]~ o
e-mail: ... (b ., i ey vt“m...:l’;:i.;_.:. o Lee
Y N



4, Eqyéb résztvevs:

1, Szeghalminé Csaji Erika egyéni vallalkozo bérl (a tovabbiakban: Bérlg)

telefon’ +36 (30) 984-3785, e-mail: szeghal@t-online.hu

A birtokatruhazas targya: a 16918/2/A/120 helyrajzi szam alatt felvett, természetben az 1032
Budapest Ill. keriilet, Bécsi it 217. szam alatt talalhato, 6sszesen 59 2 alapterilet Uzlethelyiseg (a
tovabbiakban Bérlemeny vagy [leethelyiség) birtokbavétele és egyidejl birtokba adasa Felek
rogzitik, hogy a Bérlemény az 1032 Budapest, Ill. ker. Bécsi it 213-229 szam alatti épuleteket magaban
feglalo lakasszovetkezet ingatlanban (a lakasszivetkezet elnevezése: Obuda 25, sz. Lakasfenntartd

Szovetkezet) helyezkedik el

Elézmények és felek megallapitasai:

Felek régzitik, hogy a Bérlemény jelenlegi hasznaloja, Szeghalminé Csdji Erika egyéni vallalkoza
{ @ tovabbiakban: Bérly ) 2005. januar 1-jétél tiz éven keresztil folyamatosan bérelte g Kertlettd! az
Uzlethelyiséget gs a 2010. januar 1-jétél 2014, december 31-ig fennalit (meghosszabitott) bérleti
szerzodés lejartat kévetéen navezatt szemely hasznalénak minésilt

Budapeast Févaros Onkorményzata ( a tovabbiakban: Kézbensg birtokba vevé/Kézbensé birtokba
add vagy Févéros ) és Budapest Févaros Il kerilat Obuda-Békésmegyer Onkorményzata (a
tovabbiakban: Birtokba ada vagy Kerllet ) kozétt g targyi ingatlan vonatkozasaban elszamolasi
megallapodas j6tt Iétre 2019, februar 19. napjan, amely megallapodas jelen jegyzdkonyv 2. szama

mellékletét képezi.

Az elszamolasi megallapodas alapjan a Kerilet altal a 2012.04.01. és 2014.12.31. kozott jogalap
nélkil beszedett bérleti- s egyeb dijakat, valamint a Bérlamény hasznalata utan 2015.01.01. és
2018.10.31.  kozétti idétartamban beszedett hasznalati dijat és ezek késedelmi kamatat,
minddsszesen 9.368.777 -Ft-ot 2019. marcius 5. napjan megfizetett a Févaros részére, Felek

régzitik, hogy ezzel az elszamolasi megallapodas teljesedésbe ment

A Fdévéaros 2018.11.01. napjatél a jogeim nélkili hasznalat ellenéntékét beszedte a kerabbi
hasznalotdl, akivel az elszamolasi megallapodas 3.1. ponlja alapjan 2019. marcius 21 napjan berleti
szerzodést kstott. A Févaros és a Bérlo kézott fennalls, 2019 marcius 21. napjan hatalyba lgpett
bérleti szerzddés alapjan Bérls - fentj elézmények alapjan — a Bérleményt nemcsak ténylegesen,

fizikai médon tartja birtokban, de jogszerlen is birtokolja.

Kerilet  kijelenti, hegy az  elszamolasi megallapodas  2.2.2. pontia  alapjan 2019.
o #
AR LOE *(” .napjan a Bérlé részére visszautalta az altala a Barlétal korabban beszedett

Ovadék dsszegét, 352.713 -Ft-ot, azaz Héromszézétvenkettéezer-hétsza’ztizenha’rom forintot

Az elszamolasi megallapodas 4.1, pontja alapjan kerul sor a mai napon a Kerllet és a Févaros

kozdtti birtokba adasra.
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A Bérlemény lényeges miszaki jellemzéi, amelyek hibaelharitassal. veszéllyel vagy jogvitaval
jérha!nak
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Az ingatlan az alabbi kdzmdellatassal rendelkezik:

Vizellatas: van/nincs uzemképes
Csatorna van/nincs Uzemképes
Aramellatas van/nincs Uzemképes
Tavhészolgaltatas van/nincs GUzemképes

A Bérleményhez kapcsolddd szolgdltatéi szerzédések adafal a Berlo 60 napon tul tartozasai
(koztartozasok szolgaltatok felé tartozasok): ¢ ¥=1 l»u Q ,C ] - \ ek /
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Az ingatlanon [évd kozlizemi orak gyari szamat és allasat felek az alabbiak szerint rogzitik

gyari szama méroora allas
A koziizemi mérdarak allasa:
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Egyéb megjegyzések

1. Azingatlan a BFVK Zrt. 2019. évi kézszolgaltatasi szerzédésénsk |1/1-es mellékletben, mint
uzemeltetett &€s hasznositott ingatlan szerepel, az ott részletezett feladatokkal

A Bérlemény vonatkozasaban a szamlazast a bérleti szerzodés fennallasdig, illetve annak barmilyen
okbal térténd kiritéséig tovabbra is a Févaros végzi.

Birtokba ado¢ a fentiekben rogzitett informaciok és a jegyz6kényv mellékletét képezé iratok,
valamint a helyszinen készitett fotok alapjan szerint birtokba adja, Budapest Févaros
Onkormanyzata birtokba veszi és egyidejileg birtokba is adja Budapest Févaros
Vagyonkezel6 Zrt. részére az Uzlethelyiséget.

Jelen birtokatruhazasi jegyz6kanyv négy (4) eredeti példanyban készuilt, amelybdl egy (1) példany
a Birtokba addt, egy (1) példany a Kézbensd Birtokba vevot/Birtokba adot, egy (1) példany a Birtokba
vevdl és egy (1) példany a Bérlét illet.

Birtokba ad6 részérél: ‘ D i ]

Agdcs Zsolt

Koézbensé Birtokba vevé/Birtokba ado részérél:

\.k‘"\L('\\Lt‘\‘é"; \¢ [Q lf

dr. Mészaros Beatrix Téth Janos

Birtokba vevd részérdl:
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Rajki Veronika

................

Bérlo: ensearesessansivanphesessassnioran

Szeghalminé Csaji Erika
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