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ELOTERJESZTES
egyes onkormanyzati tulajdonu nem lakas céljara szolgalo helyiségekkel kapcesolatos
tulajdonosi dontésekrol

Tisztelt Pénziigyi és Koltségvetési, Tulajdonosi és Vagyongazdalkodasi Bizottsag!

Budapest Fovaros XV. kertileti Onkorményz_a_tt Gazdasagi- és Tarsadalom-, Kornyezet- és
Tertiletfejlesztési Programja rogziti, hogy az Onkorményzat a bérbeadds utjan gazdasagosan
nem hasznosithato iires ingatlanjait megprobalja minél nagyobb szamban értékesiteni.

Tobbek kozt a fenti cél megvaldsitasa érdekében 2016 oktoberétél kétheti rendszerességgel a
polgarmesteri vezetés — polgarmester, alpolgarmesterek — a PALOTA-HOLDING Zrt. és a
Polgarmesteri Hivatal munkatarsaival szakmai egyeztetést tart az ingatlanvagyon kezelésérol,
az ingatlanvagyonnal torténé gazdalkodasrol.

Az egyeztetés célja, hogy a polgarmesteri vezetés az ingatlanvagyonrol szolé dontésekor a
hosszi tava elképzeléseit meg tudja valositani. Ezért a szakmai stdb bizonyos tematikat
kovetve prezentacid formajaban tajékoztatja a vezetést az ingatlanvagyon mennyiségl és
minoségi dsszetételérol, ill. javaslatot tesz résziikre a lehetséges hasznositasi formakrol.

Az egyeztetés vezérfonala, hogy a hasznositas sordn figyelembe kell venni a targyi ingatlan
miiszaki  allapotat, a  korabbi hasznositds tapasztalatait, vérosképi arculatot,
tarsadalompolitikai és szocialis szempontokat, gazdasagi aspektust.

1. A tirgyi ingatlanok hasznositdsi lehetéségének vizsgilata sorin alkalmazott iranyelvek

Bontds azon ingatlan esetében, ahol a targyi ingatlan

- dsszterilete kicsi (<20m?),

- alacsony komfortfokozatd,

- rossz miszaki allapotd,

- felljitasa gazdasagtalan és

- nem nyithato dssze falszomszéddal.
Adasvétel  Osszenyitasi  kotelezettséggel azon  kis
alapteriletli ingatlan esetében, ahol a targyi ingatlan
osszenyithato a falszomszéddal és azt annak tulajdonosa

- kéri.
- nem kéri, akkor az Onkormdnyzat probalja meg
Uresen 416 lakésok megszerezni a falszomszéd ingatlant, majd

osszenyitni azokat.

Ertékesités palyaztatds Utjdn azon ingatlan esetében, ahol a
targyi ingatlan

- rossz muszaki allapotu és

- feldjitasa gazdasagtalan.
Lakas atmindgsitése nem lakds célu helyiséggé azon ingatlan
esetében, ahol a targyi ingatlan

- Osszterilete kicsi (<30m2),

- alacsony komfortfokozatu,

- rossz miszaki allapotu,

- Osszenyithato a falszomszéd lzlethelyiséggel.




Az elbterjesztésben targyalt ingatlanok tobbségérol altalanossagban elmondhato, hogy
e 3-5 éve nincs bérbe adva,
alacsony komfortfokozat jellemzi,
kis alapteriiletii (25-35m®),
rossz milszaki allapota,
felujitasa az dnkormanyzat szamara gazdasagtalan,
nem esik elidegenitési korlatozas hatalya ala, valamint
egyik épiilet sem talalhato védendo telepiilésrészen, utcaszakaszon, €s egyedi védelem
alatt sem all.

A fentebb leirtak alapjan célszerli az ingatlanokat értékesiteni a targyi ingatlan
o falszomszédjanak,
e tarsashazanak, vagy
e arverés utjan a legmagasabb vételi ajanlatot tevonek.

Jelen el6terjesztésben targyalt ingatlanok értékesitésére vonatkozd kdzos fontosabb szabalyok
az alabbiak:

A XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban 1évé lakasok és nem lakés céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének szabalyairol sz6lo 17/2004. (IV.1.) 6k. rendelet (a tovabbiakban:
Rendelet)

e 3.§ (1) A lakasokat és helyiségeket
d) arverés vagy arverésen kiviili vétel (arverésen kiviili vétel tekintetében a lakas és
helyiség az Ltv. 49. és 58. §-aival érintett.) utjan lehet értékesiteni.

o 6. § (1) bekezdése alapjan a vételre torténd kijeldlésrdl a Pénziigyi és Koltségvetési,
Tulajdonosi és Vagyongazdalkodési Bizottsag dont, ha az elidegenitésnek az Ltv.-ben
¢s e rendeletben meghatarozott egyéb feltételei is fennallnak, és a lakas, helyiség,
tetétér vagy onkormanyzati tulajdonrész forgalmi értéke nem haladja meg a nettd
20.000.000.- Ft-ot.

e 6.§(2) A dontés soran minden esetben értékelni kell:
a) a lakas, vagy helyiség keriiletfejlesztéssel, szabalyozasi tervvel érintettségét,
b) fenntartdsanak gazdasagossagat,
¢) muszaki allapotat,
d) minden olyan jogi tényt, koriilményt, amely az értékesitést, vagy a vagyontargy
megtartasat indokolja.

e 7. § tételesen felsorolja azon kritériumokat, melyek koziil akarcsak egy megléte esetén
a targyi lakas vagy helyiség nem elidegenithetd

e 8. § A Kt az e rendeletben meghatarozott feladatok végrehajtaséra, a kotelezettségek
teljesitésére szerzodés alapjan:
a) a Palota Holding Zartkori Részvénytarsasagot, mint vagyonkezeld szervet,
kijelolhet.

Az Onkormanyzat vagyonérél és a vagyongazdalkodas szabalyairél sz6lé 33/2013. (IX. 30.)
onkormanyzati rendelet

e 13. § (2) Az dnkormanyzati vagyon korébe tartozo vagyontargy értékesitésére, vagy
megszerzésére iranyulé dontést megel6zoen az adott vagyontargy forgalmi (piaci)
értékét ingatlan [...] esetén 3 honapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés alapjan kell
meghatérozni.
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1. Bethlen Gabor u. 97. fszt.

Az ingatlan-nyilvantartasban 87016/2/A/4 helyrajzi szamu. természetben Budapest XV.
keriilet, Bethlen Gabor u. 97. fszt. szam alatti, iizlethelyiség megnevezési. 30m® nagysagu.
per-, teher-, és igénymentes ingatlannak Onkorményzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

3. Bethlen Giabor u. 97. fszt.

A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 87016/2/A/4
Cim Bethlen Gabor u. 97. fszt.
A lakas/iizlet alapteriilete (m°) 30 nm
Telek teriilete (m”) 81.8 nm (tulajdoni hanyadra esé rész)
Ovezeti besorolas L2/A/XV/4
Onallo ingatlan/tarsashéz tarsashaz, kozos képviseld: Veres Szilvia
Onkormanyzati/nem énkormanyzati tulajdonhanyad 30/168 azaz 17.8 %
Onkormanyzati/nem 6nkormanyzati lakasok szama (db) |3 lakasbol 0 6nkormanyzati
Onkormanyzati/nem onkormanyzati helyiségek szdma 3 helviséabdl 1 5nk L
(db) % helyiségbdl 1 6nkormanyzati
A lakas/iizlet miiszaki paraméterei
Tipusa | tégla
Allapot | feljitando
Komfortfokozat -
Elektromos dram. ¢s vezetékes viz-
Kozmiellatottsag csatorna  kozmivel rendelkezik, fltés
nincs
Epiilet szintjei f6ldszint
Kert- vagy kozteriilet kapcsolat kozteriilet kapesolat
Parkolas az utcan megoldott
et . 5.z == harom helyiségbdl all:  6ltoézo.  raktar.
Helyiségek szama. funkcidja iy =
cladotér S
Pénziigyi paraméterei
Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 3.000.000 Ft afamentesen
Az utolso bérlo kikoltozot 2004
Fenntartas, mikdodtetés 6nkoltségi ara (Ft/év) 36.000 Ft kzos koltség formajaban
Miiszaki tartalmi felajitas koltsége i PULLT I
felujitasokkal szamolva
Varhat¢ netté bevétel 383.748 F't/év bérbeadassal szamolva
Megtériilési id6 4 ¢y

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, n_\'ilatkoza;la

Az ingatlan arverés (tjan torténd elidegenitésre javasolt, mert

- a fenntartasa gazdasagtalan

- azingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatalyva ala
A tarsashaz alapito okirata szerint a kiilon tulajdonban levod helyiségek értékesitése esetén a
tulajdonostarsakat elovasarlasi jog illeti meg. A bentlako tulajdonostars a kiviilallot megelozi.

Féépitész nyilatkozata

Az ingatlant a KVSZ nem jeloli bontasra. nincs rehabilitaciora kijelolt teriileten, ¢s a telket nem érinti
folyamatban lévo, vagy tervezett telekalakitas. Az eredeti funkcionak megfelelden iizlethelyiségként
tovabbra is hasznosithaté. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlitozas
hatalya ala.

Az Onkormanyzat célja. hogy az ingatlant — rossz muszaki allapota. gazdasagtalan fenntartasa
miatt — arverési eljaras keretében értckesitse.

A targyl ingatlan értékesitését kovetéen a Tarsashazban jelenleg meglévd onkormanyzati
tulajdon megsziinik.




2. Dugonics u. 47. fszt.

Az ingatlan-nyilvantartasban 80599/0/A/5 helyrajzi szamu, természetben Budapest XV.
keriilet, Dugonics u. 47. fszt. szam alatti, tizlethelyiség megnevezésii, 20m’ nagysagu. per-,
teher-, és igénymentes ingatlannak Onkormanyzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.

15. Dugonics u. 47. fszt.

A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 80599/0/A/5

Cim Dugonics u. 47. fszt.

A lakas/iizlet alapteriilete (mz) 20 nm

Telek teriilete (m”°) 34.7 nm (tulajdoni hanyadra eso rész)
Ovezeti besorolas L4/XV

Onallo ingatlan/tarsashaz tarsashaz, kozos képviselé: PH Zrt.
Onkormanyzati/nem onkormanyzati tulajdonhanyad 97/350 azaz 28 %

Onkorményzati/nem énkormanyzati lakisok szama (db) | 10 lakasbdl 2 lakas

Onkormanyzati/nem &nkormanyzati helyiségek szama

(db) | helyiségbol 1 dnkormanyzati
A lakas/iizlet miszaki paraméterei
Tipusa Tégla
Allapot Felijitand6
Komfortfokozat ---
Elektromos aram, ¢és vezetékes viz-
Kozmiuellatottsag csatorna  kozmivel rendelkezik, fiités
szilard tiizelésti vaskalyhaval
Epiilet szintjei Féldszinti
Kert- vagy kozteriilet kapcsolat Kozteriilet kapcesolat
Parkolas az utcan megoldott
Helyiségek szama, funkcigja Raktar
Pénziigyi paraméterei
Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 2.460.000 Ft afamentesen

Vadaszi Krisztina 2010 ota bérli a

Az utolso bérlo kikoltozott e
helyiséget

Fenntartas, miikddtetés onkaltségi ara (Ft/év) 135.660 Ft kozos koltség formajaban
Miiszaki tartalmu felujitas koltsége bérelt

Varhato nett6 bevétel 142.800 Ft/év bérbeadassal szamolva
Megtériilési id6 0év

PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata

Az ingatlan arverés utjan torténo elidegenitésre javasolt, mert

- afenntartasa gazdasagtalan

- az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatélya ala
A tarsashaz alapité okirata szerint a killon tulajdonban levo helyiségek értékesitése esetén a
tulajdonostarsakat elovasarlasi jog illeti meg. A bentlako tulajdonostars a kiviilallot megelozi.

Foépitész nyilatkozata

Az ingatlant a KVSZ nem jeldli bontasra, nincs rehabilitaciora kijeldlt teriileten, és a telket nem érinti
folyamatban 1évo, vagy tervezett telekalakitas. Az eredeti funkcionak megfelelden iizlethelyiségként
tovabbra is hasznosithatd. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas
| hatalya ala.

Az Onkormanyzat célja, hogy a lelakott allapota ingatlant a jelenlegi bérld, Vadaszi Krisztina
vasarolja meg, hogy az ott folytatott kereskedelmi (raktarozas) tevékenységet fejleszteni tudja
a raktar korszertisitésével.
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3. Wysocki u. 25.
Az ingatlan-nyilvantartasban 80377/0/A/8 helyrajzi szamu. természetben Budapest XV.
keriilet. Wysocki u. 25. szam alatti, garazs megnevezésii. 11m” nagysagu. per-. teher-. és
igénymentes ingatlannak Onkorményzatunk 1/1 aranyban tulajdonosa.
32. Wysocki u. 25.
A lakas/iizlet cime, tulajdoni viszonya

Helyrajzi szam 80377/0/A/8

im Wysocki u. 25.

A lakas/iizlet alapteriilete (m’) Il nm

Telek teriilete (m”) 37.43 nm (tulajdoni hanyadra eso rész)
' Ovezeti besorolas L4/XV/6
| Ondllo ingatlan/tarsashaz tarsashdz, kozos képvisel6: PH Zrt
Onkormanyzati/nem énkormanyzati tulajdonhanyad 29/137 azaz 21%

Onkormanyzati/nem 6nkormanyzati lakasok szama (db) | 4 lakasbol 2 Gnkorméanyzati
Onkormanyzati/nem onkormanyzati helyiségek szama

4 helviségbol 4 Gnkormanyzati

(db)

A lakas/iizlet muszaki paraméterei
Tipusa vegyes szerkezet
Allapot feltjitando

Pénziigyi paraméterei

Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapjan 230.000 Ft afamentesen.
Az utolso berlo kikoltdzott 2014. november
Fenntartas, miikodtetés onkoltségi ara (Ft/év) 65.280 Ft kozos koltség formajaban
Miiszaki tartalm felujitds koltsége romos
Varhato netto bevétel 66.000 Ft/év bérbeadassal szamolva
Megtériilési ido 0 év |

_ PALOTA-HOLDNIG Zrt. szakmai javaslata, nyilatkozata |
Az ingatlan arveres atjan torteno elidegenitésre javasolt, mert

- a fenntartasa gazdasagtalan
' - azingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas hatalya ala

A tarsashaz alapitd okirata szerint a kiilon tulajdonban levd helyiségek értékesitése esetén a

tulajdonostarsakat elovasarlasi jog illeti meg. A bentlaké tulajdonostars a kiviilallot megelozi.
Foépitész nyilatkozata

Az ingatlant a KVSZ nem jel6li bontasra, nincs rehabilitaciora kijeldlt tertileten. ¢s a telket nem érinti |

folyamatban 1év0, vagy tervezett telekalakitas. Az eredeti funkcionak megfeleloen iizlethelyiségként

tovabbra is hasznosithaté. Az ingatlan nem esik a Rendelet 7. §-a szerinti elidegenitési korlatozas

hatdlva ala.

A garazs egyszer(i szerkezeti épitmény. kialakitasa, megjelenése nem illik bele a kérnyék
arculataba. Az Onkormanyzat célja. hogy az ingatlant felujitasi kotelezettséggel arverés utjan
¢értékesitse.

Kérem a Bizottsagot. hogy a hatarozati javaslatokat az eldterjesztésben foglaltak szerint

(=

fogadja el. o {[' ?(f&

Budapest, 2017. majus 4.
Hajdu Laszlo [

polgarmester




(1.) Témafelelés: Jegyzo6i Iroda

(2.) Egveztetésre megkiildve: Faépitészi Iroda - /L" %
PALOTA-HOLDING Zrt. v

(3.) Mellékletek:

l.a. Bethlen Gabor u. 97. fszt. értékbecslés

I.b. Bethlen Gabor u. 97. fszt. BLap

2.a. Dugonics u. 47. fszt. értékbecslés

2.b. Dugonics u. 47. fszt. BLap

2.c. Dugonics u. 47. fszt. vételi szandéknyilatkozat

2.d. Dugonics u. 47. fszt. bérleti szerzodés

3.a. Wysocki u. 25. garazs értékbecslés

3.b. Wysocki u. 25. garazs BLap
(4.) Jegyzoi lattamozas: 2017. majus ho <% nap Alairas: ! ,

(5.) Meghivanddk: PALOTA-HOLDING vezérigazgatoja

Hatarozati javaslatok:

A Bizottsag ugy dont. hogy

(1) az ingatlan-nyilvantartasban 87016/2/A/4 helyrajzi szamu, természetben Budapest

XV. keriilet, Bethlen Gabor u. 97. fszt. szam alatti. tizlethelyiség megnevezésii, 30m”
nagysagu, per-. teher-, és igénymentes ingatlant 3.000.000 Ft, azaz harommillié forint
atamentes indulo aron arverés utjan értékesit.
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt.. hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras
lebonyolitasarol.

Felelos: polgarmester
Hatarido: az adasvételi eljaras lefolytatasara 2017. oktober 31.

Jogszabilyi hivatkozas:

- a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban 1évd lakdsok és nem lakas céljdra szolgdlo helyiségek elidegenitésének
szabalvairol szolo 17/2004. (IV.1.) 6k. rendelet 3. § (1) d). 6. §. 8 § a) pont, 13. § (4) bekezdés, 15. §. 20. § (1)
bekezdés

- az Onkormanyzat vagyonarol ¢s a vagyongazdalkodas szabalyairol szélo 33/2013. (IX. 30.) énkormanyzati
rendelet 2. § d) pont. 13. § (2) bekezdés

(2) az ingatlan-nyilvantartasban 80599/0/A/5 helyrajzi szamu, természetben Budapest
XV. keriilet. Dugonics u. 47. fszt. szam alatti. tzlethelyiség megnevezésti, 20m
nagysagu, per-. teher-, és igénymentes ingatlant az eldvasarlasi jog biztositasaval
2.460.000 Ft, azaz kettomillio-négyszazhatvanezer forint afamentes Gsszegért
értékesiti az tizlethelyiséget bérld Vadaszi Krisztina (sziletési ido: 1973.05.27., anyja
neve: Benigni Terézia, lakcim: Budapest XV. kertilet. Palotas tér 8. fszt. 6.) részére.
Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt., hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras
lebonyolitasarol.

Felelos: polgarmester

Hatarido: az adasvételi eljaras lefolytatasara 2017. augusztus 31.

Jogszabalvi hivatkozas:

- a XV. keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban I¢vo lakasok és nem lakas céljdra szolgalo helyiségek elidegenitésének
szabalyairdl sz6lo 17/2004. (IV.1.) 6k, rendelet 3. § (1) a) pont, 6, §. 8. § a) pont. 15. §. 19. §. 20. §

- az Onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyair6l szolo 33/2013. (1X. 30.) énkorményzati
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés
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(3) az ingatlan-nyilvantartasban 80377/0/A/8 helyrajzi szamu, természetben Budapest
XV. keriilet, Wysocki u. 25. szam alatti, gardzs megnevezési, 11m? nagysagu, per-.
teher-, és igénymentes ingatlant a varosképi arculatnak megfelelé felajitasi
kotelezettséggel, arverés utjan 230.000 Ft, azaz kettdszazharmincezer forint afamentes
indulo aron értékesiti.

Felhatalmazza a PALOTA-HOLDING Zrt., hogy gondoskodjék az adasvételi eljaras

lebonyolitasarol.
Felel6s: polgarmester
Hatarido: az adasvételi eljaras lefolytatasara 2017. oktober 31.

Jogszabalyi hivatkozas:

- a XV, keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaban 1évo lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
szabdlyairdl sz6l6 17/2004. (1V.1.) 6k. rendelet 3. § (1) d). 6. §. 8. § a) pont, 13. § (4) bekezdés, 15. §, 20. § (1)
bekezdés

- az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairol szol6 33/2013. (IX. 30.) onkorményzati
rendelet 2. § d) pont, 13. § (2) bekezdés

A hatdarozati javaslat elfogadasihoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Nem lakas célu helyiseg "B"

lapszam: 1.

Ingatlanjelleg: 11222 - 32

Helyrajzi szam 87016/2

A4

a(z) ...-.../2017. ikt. sz. el6terjesztés 1.b. melléklete
Jogi rendezettsege: Rendezett 1
| A nem lakas célu helyiség tertlete és fobb jellemzoi
B 01 A helyiseg postai cime: Bethlen Gabor utca 97
B 02 Ingatlanon belil: eépulet jele: A lépcsohaz: ajto:
B 03 A helyiség megnevezése: faanyag uzlet
B 04 A helyiség rendeltetese: Onallo zletek és butikok 12313
B 05 A tarsashazialapito a helyiseg alapterulete: me 30
Bog Okiratszerint kozos tulajdoni hanyada: 30/ 168
B 07 Helyiség(csoportbdl) résztulajdon: 30/ 168
B 08 A helyiseg forgalomképessege: Forgalomképes 5
B09 Afofunkcio ~  helyiség: db : 1
B 10 helyisege alapterulete: m?2 29
B 11 Kiszolgalo helyisegek: db 1
B 72z helyisegek alapterulete: w2 1
| Kiegeszito helyisegek: i dts
helyisegek alapterulete: — 2
"B 13 Alapterulet 6sszesen*: e 30
B 14 Kozmuellatottsag: valamennyi kézmui 11
B 15 Vizmeérovel valo ellatottsag: Nincs
B 16 Futési mod: cirkogejzir 4
B 17 Melegviz ellatottsag:
" Az osszes alapteruletbe a kiegeszito helyiségek terulete is beleértendo!
A nem lakas ceélu helyiség ertékadatai
Megnevezes . ev - ~ brutto értek egyenleg Ft -
B 18  Konyv szerinti brutto értek 2003 105 943
B 19 Becsult ertek | 2004 | 2955943
B 20 Allagmutato 3 20-39% - nem megfelelo, 30
Leiras:
Adatrogzités: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma:

2017.MAJ.23.




Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam; 2.
Ingatlanjelleg: 1zzz - 32 Helyrajzi szam 87016/2 A4
| A nem lakas célu helyiség értékvaltozasai
Megnevezés év ertékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
B 18.1 Brutto érték valtozas 2003 + 105 943 105 943
Adatrogzités: Adatellenorzés: |
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Aldiras:

készités datuma: 2017.MAJ.23.
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Budapest XV. keriilet, Bethlen Gabor utca 97. sz. alatti, 87016/2/A/4 helyrajzi
szamu

onkormanyzati tulajdonban levo foldszinti iizlethelyiség ingatlanrol

Készitette:

ﬂ Palota Holding ZRt.

Ingatlan- és¥agyonkezelo Zartkoriden Makiodo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. marcius
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4-6 3. oldal

2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Bethlen Gabor utca 97.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 87016/2/A/4

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan, eladasi
ajanlat céljara

A megallapitott érték:

3.000.000,-Ft azaz Harommilli6 forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2017. marcius 23.

Az értékelés fordulonapja:
2017. marcius 30.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:
Szabados Andras
felsGszintl ingatlanvagyon értékeld

PALOTA HOLDING ZRt. Y g 01167/1992

1136 Budapest, Szaraznad u. 4-6,
FRTERBECSHES




Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Foviros XV. Keriileti Onkormanyzat (1153 Budapest, Bocskai tt
1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV.
87016/2/A/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
kertilet Bethlen Gabor utca 97. szam alatti, dnkormanyzati tulajdonban levé
foldszinti tizlethelyiség ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleloen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet
kovetelmeényrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
céglink rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, muszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kornyezeti hatast vizsgald tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt Osszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarlo és az oOnkéntes elado kozott
kicserélodik, megfelelé marketingtevékenységet kovetoen, amelynek soran a
felek  ésszerlien, kortltekintéen, ¢és kényszer nélkil jarnak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4.1.

4.2.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. kerliletének Rakospalota
Ujfalu részeén, a Szerencs utca ¢és a Bethlen Gabor utca sarkan, kertvarosias
kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott,
szilard ut- ¢és jardaburkolati utcdk hataroljak. A teriilet infrastrukturalis
cllatottsaga megfelel6. Tomegkozlekedési eszkézokkel, személy és
tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkozelitheté, az ingatlan bejarata
elott, a Szerencs utcaban nem lehet megallni, de a Bethlen Gabor utcaban és
a kornyéken megfelelé mennyiségli parkolasi lehetdség biztositott. A
Szerencs utcaban az autdébusz megallok (25, 125) par perc alatt elérhetok. A
vizsgalt ingatlan a lakohaz foldszintjén, az épiilet sarkan taldlhato, utcai
bejarati. Kozvetlen kozelében kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek
talalhatok. A Szerencs utca ezen szakaszan atlagnal nagyobb mértékl kozuti
¢s kismértékli gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé kornyezeti
artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlag feletti mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelé méretli és alaku saroktelekkel rendelkezik. A
telek kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhatd. Szabalyos
téglalap alakd, mindkét utcira a jardavonalra épitett lakohiaz ¢és kerités
hatdrolja. Valamennyi kozmii megtalalhato a telken.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken a Szerencs utcai fronton a jardavonalra zartsoran épitett U alaku,
foldszintes lakoépiilet all. Ebben talalhaté az értékelés targyat képezd
tizlethelyiség a két utca sarkan. A telken talalhato még a Bethlen Gabor utcai
fronton az oldalhatarra épitett foldszintes lakohaz. Mindkét épiilet
hagyomanyos tégla szerkezetli, magastetds. A tarsashazban 3 db lakas, és 2
db nem lakas céla helyiség taldlhato. Az értékelendd {izlethelyiscget
tartalmazo épiilet 1910-es években épiilt, tégla savalapozassal, hosszféfalas
tégla teherhordo és elvalaszto falas fliggbleges teherhordo szerkezettel épiilt.
A fodémszerkezet (zarofodém) boritott fagerendas, alulrél nadpallozva és
vakolva. A fedélszerkezet kontyolt nyeregtetd, kétalloszékes, kotégerendas fa
szerkezeti, cserép fedéssel. A lakoépiilet teljes kozmuellatottsaggal
rendelkezik. Az épiilet egyszerli szerkezetd, leromlott, elhanyagolt,
felyjitando  allapotu. A felszivoddé falnedvesedés, vakolathullas a
homlokzaton is tapasztalhato.

me Bp. XV Belh CGeabor uten 97 20007, min



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Bethlen Gabor utca
7.

helyrajzi szama: Budapest XV. kertilet 87016/2/A/4
tulajdoni hanyada:  30/168

tulajdonformdja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség

megnevezeése: tizlethelyiség

Ovezeti besorolasa: L2/A/XV/4  (kisvarosias  zartsoru
lakoteriilet)

a telek teriilete: 458 m?

tulajdoni hanyadra es¢ telekteriilet:
81.8 m?

ingatlan alapteriilete: 30 m’

tulajdonosa: Budapest ~ Fovaros  XV.  Kerileti
Onkormanyzat

tulajdoni ardny: 1/1

bérloje: lires

Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
€s igénymentes

A tarsashaztulajdont Alapité Okiratban rogzitésre kertilt:

LA kilon  tulajdonban  levé  helyiségek
¢értékesitése  esetén a  tulajdonostarsakat
elovasarlasi jog illeti meg. A bentlako
tulajdonostars a kiviilallot megel6z1.”

4.2.4. Az ingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képezd ingatlan az épiilet foldszintjén talalhatd, utcai
bejaratu. Jelenleg lresen al. Harom helyiségbdl allo ingatlan, 61tézé + WC:
6,90 m?, raktar: 5,10 m°, eladotér: 17,56 m”. A falak vakoltak, festettek, a
nagyon er6s felszivodd falnedvesedés miatt salétromosodas, erds
vakolathullas tapasztalhato, a padozaton cementsimitas. A bejarati ajto fa
szerkezetl, fém redénnyel, az ajtok és ablakok fa szerkezetliek, eloregedett,
cserélendé allapotban. Jelenleg semmilyen ¢él6 kozmiibekotés nincs,
vezetékes gaz, elektromos aram és vezetékes viz — csatorna kézmivel
rendelkezett a helyiség, flitése nincs. A helyiség allapota rendkiviil lelakott,
teljes felujitast igényld, tobb éve tiresen all, pusztul.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezo harom értékelési modszer terjedt el, és Europai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltérd értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci 0sszehasonlito adatokon alapul6 forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapu, vagy nettd potlasi koltség alapt értékelés lényege, hogy a felépitmény brutto
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonb6z6 avulasok hatasat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlité adatok alapjan becsiilt)
érteket.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan ¢rtékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfeleld Osszehasonlitdo adat sem adas-vétellel, sem hasonlo ingatlanok
befektetési célt hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésére épiilé modszer 1ényege a nevében talalhato. Hasonld
adottsagl ingatlanok valos piaci értékeinek az Osszevetésére épil. Ahol megfeleld szamu, és
mindségll Osszehasonlito adat all rendelkezesiinkre, egyik modszerként mindig célszerli ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkdzelités (vagy bevételek és kiadasok modszere) befektetési célu
ingatlanok ért¢kelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai ¢és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlitd modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé forgalmi értékelés.
A kornyeék kiepiilésekor, a mult szazad els6 felében, a kisvarosi beépités sordan sok kis
tzlethelyiség, miihely keriilt kialakitasra, jellemzben a saroképiiletek sarkan. Azota a
kereskedelem, szolgaltatas stratégidja, formdja jelentésen atalakult, kiilondsen az elmult 25
¢v soran. A kornyéken jelentds tizletkozpontok éptltek, a kisebb helyiségek a nagyobb
forgalmat biztosito fGutvonalakra koncentralodnak. A csendes mellékutcakban tulkinalat van
kisebb lzlethelyiségekbdl, tobb helyen latni régdta bezart, hasznalaton kivili helyiséget.
Ingatlanforgalma gyakorlatilag csak a féatvonalak mentén elhelyezkedo tizlethelyiségeknek
létezik a kornyéken és a tagabb kémyezetben is.



vetod wteer 4=

Osszehasonlité adatként ezért kényszerliségh6l hasonlé adottsagh, foutvonalak mentén
elhelyezkedd lizlethelyiségeket vizsgaltam a kornyékrél. A kornyékre jellemzé épitkezési
forma a kertes, foldszintes, 1 emeletes tobblakasos tarsashaz, 6nallo csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind Gzlethelyiségek a XV. keriilet kdrnyez6, hasonld kertvarosi részérol.

Kinalati arak internetes adatbazisok anyagabol

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar |  Egyéb Kindlati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m’
Bp. XV. Rakos 1t 60 282 -30 -10 169
Bp. XV. Fé ut 55 270 -30 -10 162
Bp. XV. Rékos ut 57 219 -30 -10 131
Atlag: 154

Az egyeb korrekcional a kovetkezOket vettem figyelembe:
o Mindharom ingatlan foutvonali elhelyezkedés(i, a kisforgalmi mellékutcai ingatlanok
nagyon meérsekelt kereslete miatt -30%-al korrigaltam.

A kindlati ar miatti korrekciot -10 %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcidja.

Az alapar: 154 000 Ft/m?

Ertékmoédosité tényezok:
A tobb éve tresen allo, nagyon lepusztult allapotq, teljes felujitast, burkolatcserét, nyilaszarok
cseréjét, falak szigetelését igényl6 helyiség értéke jelentGsen kevesebb a hasznalhatod allapotu
ingatlanokeénal.

Ertéknoveld tényezok:

Ertékesékkentd tényezok:

A ahelyiség és az épiilet miiszaki allapota -35%

Ertékmodosité tényezok osszesitett hatisa -35%

o ™ b 2 Ih i | y 1 . \ L 7 11 11
tlan cime Bp. XV. Bethlen Gabor ulea 9 20017, marcius



[136 Budapest, Szaraznad utca 4-6 9. oldal

A forgalmi érték kiszamitasa:

30 m? x 154.000 Ft/m”> x 0,65 = 3.003.000,- Ft

kerekitve: 3.000.000,- Ft azaz Hiarommillié forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

3.000.000,- Ft azaz Harommillioé forint.

A Bp. XV. Bethlen Gabor utca 97. szam alatti 87016/2/A/4 helyrajzi
szamu uizlethelyiség ingatlan ért€ke tehat:

3.000.000,-Ft azaz Harommilli6 forint.

Az ingatlan cime Bp. XV, Bethlen Gabor utca 9 2017. marcius



6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értekmeghatarozas  soran  felhasznalt  ténymegallapitasok
helytalloak és pontosak. A Megbizotol kapott adatok pontossagaért
felelosséget és garanciat nem vallalunk.

o Az értékmeghatdrozast a helyszini bejaras alkalmaval elvégzett
szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.

o Az értékbecslésben feltiintetett értékek netté értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.

o) Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal

megjeldlt célra lehet felhasznalni.

o Jelen értékbecslés érvényessége harom hénap!

Budapest, 2017. marcius 30.

Készitette: 7 ‘
o / g
T
Szabados Andras
felsészintli ingatlanvagyon értékeld
01167/1992
PALOTA HOLDING ZRt.
136 Budapest. Szarazniad u. 4-0.
ERTERBECSLES
o 2
Ellendrizte:

Foldi Tamas
vezérigazgato

PALOTA HOLDING ZRt.

vz incatlan cime Bp. XV, Bathlen Gabor uiea 97 2017, marcius



tulajdoni lap masolat:

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fdviro: Kormanytivatala XIV. Keruleti Hivatada
Budapest, XIV, Bomydk t&r 5. 1590 Budipat, P£ 101 Oldal: i

Nem hiteles tulajdooi Iap - Teljes misolat
Megrendelés s2fm: 8000004/105814/2017 ®
2017.03.28
BUDAPEST XV.KER. @

Belterulet B7016/2/A/4 helyrajei szam

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

1153 BUDAPEAT XV.KER, Bethlen Gibor utca 97. foldazint. "felOlvizsgalat alatt
LRESZ

1. Az egyéb onillé ingatlan adatai:
megnavezés terilet wmzobik szima sxzve: hloyad tulajdoni £
m2 egenz/E&l

uzlethelyizég 30 [V 30/168 onkor
B2 jeqy3d hatirozat: 999937/19993/
2. bejegy:d hathrozat: 33948/199€/199%.01.0% Q
Tarmashaz

Az onillé ingatlannoz tartoznak az ala pité okiratban maghatirozol Lfimégek .
N.RESZ
. tulajdeai hanyad: 1/1

jogcin: eradeti felvital 33948/1996/1996.01.09
jogein: 1991, évi KMXIII. tvw.
jogilliz: tulajdonoa

név: BUDAPEST XV. KER. ONKORMANYZAT

cim: 1601 BUDAPEST KV.KER, Hobay J. tér 1.

-
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Z
Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulaj
7

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Kornyezet:




Az lzlethelyiség:

\z ingatlan cime Bp. XV. Bethlen Gibor uica 97 201
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Nem lakas celu helyiseg "B"

lapszam: 1.
Ingatlanjelleg: 11222 - 35 Helyrajzi szam 80599
a(z) ..-.../2017. ikt. sz. el6terjesztés 2.b. melléklete
Jogi rendezettsége: Rendezett 1
| A nem lakas celu helyiség terlulete és fobb jel lemzoi

B 071 A helyiseg postai cime:

Dugonics utca 47

" BO02 Ingatlanon beluil: épulet jele: A lepcsohaz: Foldszint ajto:
B 03 A helyiség megnevezese: Elelmiszer uzlet
B 04 A helyiség rendeltetése: Onallo uzletek és butikok 12313
B 05 A tarsashazialapito a helyiseg alapterulete: m2 : 20
"B06 okirat szerint 'kozos tulajdoni hanyada: 20/ 350
B 07 Helyiség(csoportbol) résztulajdon: 20/ 350
B 08 A helyiség forgalomképessege: Forgalomképes 5
B09 Afofunkcio helyiseq: db 1
B 10  helyisége alaptertilete: - 20
B 11 Kiszolgalo ‘helyisegek: db."
B 12 | helyiségek alapterulete: v 2
~ Kiegeszito helyisegek: db
helyisegek ‘alaptertlete: m2
B 13 Alapterulet osszesen®: 2 20
B 14 Kozmuellatottsag: villany-viz-csatorna 9
B 15 Vizmerovel valo ellatottsag: Nincs
B 16 Fuatési mod: nincs 1
B 17 Melegviz ellatottsag:
" Az osszes alapteruletbe a kiegeszito helyisegek terulete is beleertendo!
| A nem lakas celu helyiseg ertékadatai
Megnevezes ev brutto ertek egyenleg li o ]
B 18  Konyv szerinti brutto ertek 2006 ‘ 163 255
B 19 Becsiilt értek 2004 2140 041
B 20 Allagmutato 5 60-79% - megfelelo, 70
Leiras:
Adatrogzites: Adatellenorzes:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:
keszites datuma: 2017.MAJ.23.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"
lapszam: 2.

Ingatlanjelleg: 11222 - 35 Helyrajzi szam 80599
l A nem lakas celu helyiseg ertékvaltozasai
Megnevezés ‘ év ertékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
B 18.1 Brutto ertek valtozas 2003 + 160041 160 041
B18.2 Brutto érték valtozas 2006 | s+ 3214 163 255
l Adatrogzites: Adatellenorzeés: J
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszites datuma: 2017.MAJ.23.
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Alulirott Vaddszi Krisztina (sziiletési név:3ySIaml XUSENA - lakeim:#42; 8P, AR ML TECE Ao b
an: REN GV TERSA személyi azonositd jel:. 118 o # T40es,

szem.ig.sz:.. 930994 | ) a XV.ker., Budapest, Dugonics u. 47. fsz sz. helyiség bérldje
akként nyilatkozom, hogy amennyiben az altalam bérelt helyiséget is eladjdk részemre, tigy a
Budapest Févaros XV.Keriileti Onkorményzat tulajdonat képezé XV.ker.,Budapest, Dugonics
u. 47. f8z/5. szamn, 28 nm alapteriileti (80599/000/B/006hrsz.) lakast az értékbecslésben
szerepld 3.620.000-Ft azaz harommillidhatszazhiszezer forint vételar ellenében raktarozis
céljdra meg kivinom vasarolni.

A vételdrat az adasvételi szerz6dés megkstésekor egy 8sszegben fizetem ki.

Budapest, 2017. majus 15.
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Szerzodes szama: HR-9086/B/01/16 Kezeld neve: dr. Gaal Zsuzsanna
Palota Holding Ingatlan- és Vagyonkezel6 Zartkériien Mikodo Reszvénytarsasag

a(z) ..-.../2017. ikt. sz. eléterjesztés 2.d. melléklete
Helyiségbérleti szerzodés

amely szerzGdés 1étrejot egyrészrdl a Palota Holding Ingatlan- és Vagyonkezelé Zrt. (szekhely: 1156
Budapest, Szdraznad u. 4-6., cégjegyzékszam: 01-10-041768, képviseli Foldi Tamas vezérigazgato,
bankszamlaszam: OTP 11715007-20409346, adoszam: 10706996-2-42), mint bérbeadd

(a tovabbiakban: Bérbeadd)

masrészrol

Vad:iszi Krisztina

Sziiletési neve: Boesanyi Krisztina

Lakoéhelye: 1152 Budapest, Palotas tér 8 .fsz.6.
Addszam: 8388623222

Szig.sz.: 970929 |A

Sziil. helye, ideje: Budapest, 1973.05.27.
Anyja neve: Benigni Terézia

mint bérlé (a tovabbiakban: Bérlo)

(Bérbeado, Bérlo a tovabbiakban egyiittesen Szerzodo felek)

Szerzodé Felek rogzitik, hogy a helyiség Tulajdonosa a Budapest Févaros XV. keriilet Onkormanyzata
(1153 Bp., Boeskai u. 1-3.), vagyonkezeldje a Bérbeadd, igy a Bérbeadot illetik jelen bérleti
szerzodesbol eredd Bérbeaddi jogok, ¢és terhelik a Bérbeadoi kotelezettségek.

A Bérbeado szavatol azért, hogy harmadik személynek nincs a helyiségre vonatkozolag olyan joga,
amely a Bérlot zavartalan hasznalataban akadalyozza, vagy korlatozza,

1. El6zmény

A Bérlo a Budapest XV. Dugonics u. 47. szam alatti 20 m2 alapteriilet(i iizlethelyiséget a Tulajdonos
Budapest Févaros XV. keriileti Onkormanyzata 26/2003.(V1.30) onkorméanyzati rendelete alapjdn
2010.08. 01 napjatol hatarozott ideju bérleti szerzddések alapjan raktarozas céljabol. A legutobbi bérleti
jogviszony 2015. julius 31-én lejart. A korabbi bérleti szerzddés lejarta 6ta a Bérlg, a Bérbeadd tudtaval
¢és beleegyezésével, - mint johiszemi jogeim nélkilli helyiséghaszndlo - tartotta birtokaban a targyi
ingatlant ¢s fizette a hasznalatbol fakadé koziizemi és hasznalati dijat, mely a mindenkori bérleti dijjal
azonos 0sszeg volt.

Szerzodo Felek rogzitik, hogy Bérld bérbevételi igényt nyujiott be a Budapest Févaros XV. keriilet
Onkormanyzat tulajdonaban allo, Budapest XV. 80599/0/A/5. helyrajzi szam alatt nyilvantartott,
természetben a Budapest XV. Dugonics u. 47. szam alatt megtalalhatd 20 m2 osszteriilet( bérleményre
(a tovabbiakban: bérlemény), tovabbi 5 éves hatdrozott idotartamra, raktirozasi tevékenység végzése
céljabol.

2. Szerzédo felek rogzitik tovabba, hogy a 25/2015. (VI.1.) szamu dnkormanyzati rendelet 9.§ (1)
bekezdés ¢) pontja alapjan a Bérbeadd, a hatérozott idére kétotl bérleti szerzédes lejdrtakor a korabbi
bérlének a helyiséget pélyadzaton kiviil adhatja bérbe, ha a bérlé a korabbi szerzédési feltételek helyett a
bérbeadd altal meghatdrozott, bérbeadd szamara kedvezdbb szerzddési feltételek teljesitését vallalja.

Szerzido felek megdllapodnak abban, hogy Bérbeadd bérbe adja, Bérlo pedig bérbe veszi a Budapest
Fovaros XV. keriilet Onkorméanyzat tulajdonaban allo, Budapest 80599/0/A/5. helyrajzi szam alatt
nyilvantartott, természetben a Budapest XV., Dugonics u. 47. szam alat talalhatd 20 m* Gsszteriileti
nem lakas céljara szolgald helyiséget (a tovabbiakban: bérlemény) raktirozasi tevékenység végzése
céljabol tovabbi 5 éves id6tartamra.
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3. Bérleti jogviszony idétartama, bérleti ¢s koziizemi dijak:

A beérleti jogviszony idétartama: 5 év

A bérleti jogviszony kezdete: 2016. szeptember 01

A bérleti jogviszony vége: 2021. augusztus 31.

A bérleti dij fizetés kezdd idépontja: Folytatolagos

A koziizemi dijak fizetésének kezdete: Folytatolagos

Bérleti dij: 11.900,- Ft/honap + 27 % AFA
Szemétszallitis: Szolgaltaté felé fizetendd
Aramdij: Szolgaltato felé fizetendd

Viz- Csatorna dij: Szolgaltato felé fizetendd
Fiites: Szolgaltato felé fizetendo

A Bérlo a fenti Osszegek — esedékességkor 10réné - megfizetését vallalja.

A Bérlo tudomasul veszi, hogy az Bérbeadd az altalinos forgalmi adérdl szole 2007, évi CXXVIL
Torvény (AFA Tv.) szerint add alany (AFA korbe tartozik), ezért a Szerzidé felek megallapodnak
abban, hogy a bérleti dij az altalanos forgalmi add (AFA) mindenkori Gsszegével nivelten keriil a
Bérbeado részérdl a Beérlo részere Kiszamlazasra.

4.

A Bérloé tdomasul veszi, hogy a bérleti dij évente a KSH altal kozzétett elézé évi inflacios index
mértékével emelkedik. A bérleti dij emelkedésének els6 idopontja — 2017, januar honap. A januar havi
emelés Gsszegét minden évben a februar havi fizetési kKotelezettséggel egyiitt kell a Bérlének megfizetnie,

5i

A Bérlé a havi bérleti dijat koteles a honap 20. napjaig megtizetni, a Bérbeado altal — a Tulajdonos
nevében - Kiallitott szamla alapjan. A Bérld tudomasul veszi, amennyiben a berleti di) szamlat valamilyen
okbal nem kapja meg, a havi bérleti dij dsszegét ebben az esetben is meg kell fizetnie. Bérlé kiteles a
Bérbeadot haladéktalanul irdsban tajékoztatni, ha bérleti dijrol szold szamlar hataridében nem kapta
kézhez. A Bérlo késedelmes fizetése esetén a Bérbeadd jogosult a Polgari Térvénykényvben
meghatarozott késedelmi kamatot felszamitani.

6.

A Bérlo hozzdjarul ahhoz, hogy bérleti dij. kdziizemi dij, hasznalati dij és egyéb hatralék esetén — ha a
Bérlé a fizetési Kotelezetiségének nem tesz eleget — a Bérbeadd a Bérld jelen szerzédésben szerepléd
személyes adatait kdveteléskezelo cegnek kiadja.

T

A Szerzodd felek megallapodnak. hogy a Bérlé a Bérbeadd részére az — esetleges — elsd tort havi bérleti-
s koziizemi dijat jelen bérleti szerzodés megkotését kévetd targyhavi bérleti dijjal egyidejlileg koteles
megfizetni,

8.

A Bérlé tudomasul veszi, amennyiben vele szemben bérleti dij, késedelmi kamat vagy a kivetelés
beszedésével kapesolatos Kéltség meril fel, az dlala a Bérbeaddonak befizetett dsszeget a Bérbeadd
elobb a kéltségekre, majd a kamatokra, ezutan a legrégebbi bérleti dij tartozasra szamolja el.

9.
A Bérlé a bérleményt birtokaban tartja, ezért a birtokba adasra nines sziikség.
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10.

A bérlet tartama alatt a Bérbeadoé gondoskodik a Bérlo tirési kotelezettsége mellett, az életveszélyt
okozo, az ingatlan allagat veszélyeztetd, a helyiség rendeltetésszerti hasznalatat lényegesen akaddlyozo, a
Bérbeadat terhelé hibak kijavitdsardl. A Bérlo ezen munkélatok elvégzését a Bérbeadoval tértént
megallapodas alapjan atvallalhatja.

11.

A Bérlo kijelenti, hogy a bérleményt kizdrolag a 2. pontban megjeldlt tevékenységének végzése céljabol
veszi igénybe, és kizarolag sajat maga hasznalhatja.

A Szerzédé Felek rogzitik, hogy a Bérleménynek Bérlé altali tovabbi haszndlatba adasahoz, valamint
Jjelen szerzédésben foglalt tevékenységtol eltérd célra vald hasznalatihoz, a helyiség — a Beérlé vagy mas
cég székhelyként bejelentéséhez Bérbeadd nem jarul hozza.

12.

A Bérlé villalja, hogy a jelen szerz6dés megkotését kovetd S munkanapon beliill megkéti valamennyi, a
bérlemény hasznalatahoz a Bérbeadd szerint szitkséges szolgdltatasi szerzédést (a tovabbiakban:
szolgiltatasi szerzdés) a Dijbeszedd Zrt-vel, az ELMU Nyrt-vel, ¢s egyéb szolgaltatoval, amennyiben
nem rendelkezne érvényes szolgdltatdi szerzGdéssel (a tovabbiakban: Szolgaltatd), és a szolgaltatasi
szerz8dés megkotését a Bérbeado fel€ a szolgaltatasi szerz6dés egy masolatanak atadasaval, illetve ennek
hidanyaban az elsé szamlalevél bemutatasaval igazolja.

A Bérloé tudomaisul veszi, amennyiben a Bérbeadé a bérleti jogviszony fennillasa alatt kivan kozmii
mérdorat felszereltetni a bérleményben, azt tiirni koteles, €s a mérdora felszerelését kdvetd 5 munkanapon
belill a sajat nevében a szolgaltatdsi szerzédést meg kell kétnie, a megkdtés tényét pedig a szolgaltatasi
szerzddés egy masolatdnak megkiildésével kell igazolnia a Bérbeadé felé.

A Bérlé vallalja, hogy a szolgdltatasi szerzédéscekben szereplo, illetve a szolgilatd altal kiszamlazout
szolgaltatasi és egyéb dijakat a bérleti jogviszony — jelen szerzédés 3. pontjaban szereplé — kezdeti
idopontjatol a szerzddésben, illetve a szamlaban szereplé hatariddig a szolgdltatdk részére rendszeresen
megfizeti.

13.

Szerzddo Felek rogzitik, hogy Bérlo jelen szerzidés 1. pont 1. bekezdésében leirt korabbi helyiségbérleti
szerzOdés megkotésekor a Bérbeadd hazipénztariba 30.000.- Ft (azaz: harmincezer forint) Osszegii
haromhavi bérleti dijnak megfelelé ovadékot fizetett meg, mely Gsszeg nem kerlilt visszafizetésre. A jelen
szerzOdés megkotéséhez szitkséges ovadék dsszege 35.700.- Ft (azaz: harmincotezerhétszaz forint).

Bérbeadé a korabban befizetetl @sszeget beszamitja és atvezeti jelen szerzddés dvadékaba. Ennek
megfelelden Bérlé a szerzédéskotés napjan koteles az ovadék kilénbozet 5.700,- Ft-nak (azaz,
Gtezerhétszdz forint) megfelel6 dsszeget a Bérbeadonak megfizetni.

A Bérbeado az ovadékot a Bérlo késedelmes fizetése esetén bérleti dij, a koziizemi dij kiegyenlitésére,
vagy a Bérl altali karokozas esetén ezen karok megtéritésére, valamint ezek kamataira szabadon, a Bérlo
hozzajarulasa nélkiil felhaszndlhatja. Ez esetben a Bérlé koteles a jogszerlien felhaszndlt dvadékot az
credeti dsszegre a Bérbeadd irdsos felhivasinak kézhezvételétdl szamitott 8 napon beliil kiegésziteni.

A befizetett dvadék Gsszege nem kamatozik és a bérleti szerzédés megsziinésekor visszajar a Bérlének, ha
ekkor nincs semmiféle fizetési hatraléka, és a bérleményt rendeltetésszeri haszndlatra alkalmas allapotban
adja vissza birtokba a Bérbeaddnak.

14.

Bérlé kiteles a bérleményt és a berendezési targyait rendeltetésszertien hasznalni, valamint gondoskodni
a berendezési targyakban, - ideértve az épiilet szerkezeti elemeiben, vezetékekben, épiilet-felszerelési
targyakban - mind kizarolagosan hasznalt, mind a kézdsen hasznalt helyiségekben a sajat, vagy a
bérlemény hasznalatara vele egyiitt jogositott személyck magatartasa folytan keletkezett hibak
kijavitdsardl ¢s az okozott kdr megtéritésérdl. Bérlo kotelezettséget vallal a masokkal kdzosen hasznalt
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helyiségek ¢és teriiletek (tarsashazi kdzds helyiségek és teriiletek, illetve osztatlan kézos tulajdon esetén a
tulajdonostarsak c¢s berldék/hasznalok altal koézosen hasznalt helyiségek és teriiletek) sajat koltségen
tértend tisztan és rendezetlen tartasara.

Bérlo koteles az dllagmegovas érdekében a bérleményen bellil felmeriilé karbantartdsi, javitdsi munkdkat
sajat  kaltségén elvégezni. A bérlemény burkolatainak, ajtoinak, ablakainak és a bérlemény
berendezéseinek karbantartasaval, illetdleg azok potlasaval, cseréjével kapesolatos kéltségek viselésére a
Bérlo koleles. Eitdl a felek kiilon megallapodasban eltérhetnek.

Bérlé a bérleményben a t8bbi berld, a szomszédok, valamint a Bérbeadd nyugalmat és munkajat zavaro
tevékenységet nem folytathat. A Bérlé, a tagjai. dolgozdi, lizleti partnerei sem tanisithatnak olyan
magatartdst, amely a tébbi berld, a szomszeédok, valamint a bérbeadd nyugalmat vagy munkajat zavarja.

A Berlo a bérleményben kizardlag az altala beszerzett, a tevékenységhez sziikséges engedélyek (pl.
mitkadési engedély, épitési engedély, haszndlati mod valtoztatas — beleérive az energia igényt is)
birtokdban kezdheti meg a tevékenységét. A bérleményben csak a szerzodésben foglalt tevékenység
ellatasahoz sziikséges gépeket ¢és berendezéseket lizemeltetheti, Az lizemeltetés a sajat kockazatara,
feleldsscgcre és terhére toriénik.

Bérbeado, illetve az altal megbizott személyeck eldzetes bejelentés vagy kiilon tdjékoztatas nélkil,
barmikor jogosult a bérlemény rendeltetésszerii, szerzodésszeri hasznalatat cllenérizni, és a Bérlo
jelenlétében a Bérleménybe e célbal belépni.

Bérlé tudomasul veszi és elfogadja, hogy tevékenysége megkezdése eldut a jelen bérleti szerzddésben
megallapitott  helyiség hasznalati mdod megviltoztatasihoz a  Bérbeadé belecgyezé nyilatkozata
sziikséges.

Bérld tudomdsul veszi, amennyiben a bérleményt nem haszndlja a 2. pontban meghatarozott célra,
(minimum 6 honapig egyaltalan nem, illetve nem rendeltetésszertien) a Bérbeado jogosult a bérleti
jogviszonyt felmondani.

Bérlo a szerzddés megkotésél koveldéen majus és november honapokban koteles bemutatni a
Bérbeaddonak a koziizemi szolgaltatok szamlait vagy igazolast arrol, hogy a helyiségre all-¢ fenn tartozas.

15.

A Bérlé a sajat tulajdondban allo, a bérleményben levd vagyontargyaira, valamint a tevékenységhdl ered6
karokra a Bérlé koteles biztositast komi (ingosagra  vonatkozd  vagyonbiztositas, illetve
felelGsségbiztositas).

16.

A Bérlo sajat kolségeén koteles gondoskodni:

a./ a bérlemény, a bérleményhez tartozo eszkdz0k, berendezések allaganak megorzeéseérol,

b./ az épiilet tovabba a kdzos hasznalatra szolgdlo helyiségek ¢s teriiletek tisztantartasarol es
megvilagitisardl, ha ez a Bérlo tevékenysége miatt valik sziikségesse,

c./ a tevékenységével kapcsolatban keletkezett haztartasi és ipari hulladék elszallitasarol, a helyiség elotti
utcaszakasz (jarda, teriilet, stb.) takaritasarol,

d./ az épiilet olyan kozponti berendezéseinek karbamtartasarol, amelyeket a Bérlé kizirdlagosan hasznal,
illetéleg tart izemben,

e/ a helyiségekhez tartozo lizlethomlokzat, kirakatszekrény, védoterd, emydszerkezet, biztonsdgi
berendezések karbantartasardl,

f./ a helyiségben folytatott tevékenység korében felmeriild felajitasrol, potlasrol, illetéleg cseréral,

g/ mikodésével Gsszefliggo hatdsigi engedélyek beszerzéserdl, valamint

h./a 48/1994. (VIIL1.) Févaros: Kozgyllés rendeleténck 3.§.- 8.§ aiban foglaltakral,

i./ a Bérbeado el6zetes hozzdjarulasanak beszerzése a feliérel, munden hatosagl engedélyhez kot
épitési, atalakitasi ¢s felujitasi munkak elvégzeséhez.
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17.
A Bérlé a bérleményben csak a Bérbeadd elozetes irdsbeli engedélye alapjan végezhet barmiféle
atalakitast, beleértve tevékenységéhez sziikséges sajat koltségén végezendo atalakitasokat is.

Az atalakitasi munkalatokhoz sziikséges hozzajarulasok és engedélyek beszerzése a Bérlé kotelesscge.
Bérlo izleti profiljahoz igazodd specidlis beruhdzasi igényeinek koltségeit a Beérlé sajat maga koteles
viselni. Ezek megtéritésére vagy bérleti dijba t6rténd beszamitasira sem most, sem a késébbiekben nines
lehettség.

A Bérld értékndveld beruhdzasait jogosult — a Bérbeaddval ezekre 16réné megegyczés hianyaban pedig
koteles - a szerzOdés megsziinésekor a bérlemény allaganak sérelme nélkil leszerelni, illetve koteles a
leszereléssel okozott allagsérelmet a Bérbeadonak megtériteni, az eredeti allapotot helyreallitani. A
Bérbeado a Bérlé értéknoveld beruhazisainak megtéritésére akkor kételes, ha ahhoz a beruhazas
megkezdése el6tt hozzajarult és abban, illetve a felek irasban megallapodtak. A Bérlé ilyen cimen bérleti
dijba t6rténd beszamitasra csak akkor jogosull, ha a Bérbead6 chhez eldzbleg hozzajarult.

18.

A Bérlo az épiilet homlokzatan | nm-nél nagyobb emblémajat, reklamjat a Bérbeado dltal engedélyezert
helyen és kivitelben helyezheti el, a Bérbeaddval kiilon szerzédésben torténd megallapodis alapjan. A
Bérbeado a reklam engedélyezését bérleti dijhoz kotheti. Az elhelyezéshez sziikséges engedélyeztetési
eljaris és kivitelezési koltség a Bérlét terheli.

19,

Az értesitéseket a Szerzodo Feleknek a szerzddésben rogzitett székhelyére lehet érvényesen kézbesiteni
kézbesitovel és postan. A felek rogzitik, amennyiben a Bérlé a székhelyében és levelezési cimében
bekovetkezett valtozast a Bérbeadonak nem jelenti be, a Bérbeado altal az utolsd ismert cimre kiildott
leveleket a Bérld altal kézhezvetinek kell tekinteni.

A Szerzodé Felek megallapodnak abban, hogy a postai tton megkiildott kiilldeményt a kézbesités
megkisériésének napjan kézbesitettnek kell tekinteni, ha a cimzett az atvételt megtagadja. Ha a kézbesites
azért volt eredménytelen, mert a cimzelt az iratot nem vette at /az ,.nem Kkereste”, elkdltozon™ vagy
wismeretlen helyre koltozou™ jelzéssel érkezett vissza/ az iratot a postai kézbesités megkisérlésének napjat
koveld 5. /616dik/ napon kell kézbesitettnek tekinteni.

20.

A bérleti jogviszony a 3. pontban meghatarozott kezdeti idéponttol hatarozott ideig tart, a Felek azt csak a
Bérbeadd jovahagydsaval, egyez0 akarattal sziintethetik meg, kivéve az alabbi, valamunt jogszabalyban
meghatarozott eseteket.

21,

A hatdrozott id6 alatt a Bérbeadd jogosult hat havi felmondasi idével felmondani a bérleti jogviszonyt, ha
a bérleti jogviszony megsziintetésére varosrendezés okibol van sziikség, ¢és emiatt a bérleti jogviszony
fenntartasa nem lehetséges.

22
A Bérlo rendkiviili felmondassal sziintetheti meg a jogviszonyt, ha a Bérbeado a jelen berlen
szerzddésben foglalt kételezettségeit silyosan megszegi.

24,

A Bérbeado rendkiviili felmondassal sziintetheti meg a bérleti jogviszonyt, ha a Bérlo

a./ A bérleményben a sziikséges engedelyek hidnyaban kezdi meg a tevékenységet,

b./ A bérleményt ncm a jelen szerzddésben meghatérozott célra hasznalja, vagy masnak a Bérbeado
hozzajarulasa nélkiil részben vagy egészben hasznilatra dtengedi, albérletbe adja, bérleti jogat
atruhdzza, vagy arra a Bérbeado hozzijirulasihoz kotou barmilyen szerzddeést kot, hozzdjirulas
nélkil.

Vadaszi Krisztina, Dugonics u. 47. : o\ 3 5. oldal, dsszesen: 7
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c./ A Bérbeado részére hizetendo bérleti dij, kbziizemi dij, kartérités, illetve egyéb fizetési kotelezettség
teljesitesével késedelembe esik, es a Bérbeado irasos — a felmondas kilatasba helyezését is tartalmazo
- felhivasara a fizetési kotelezettségének a felszolitas kézhezvételét kivetd 8 napon beliil nem tesz
eleget.

d./ A bérleti szerzédés megkdotését kdvetd S munkanapon beliil nem koti meg a bérlemény hasznalatdhoz
szitkséges valamennyi szolgaltatasi szerzodést, vagy a szolgdltatd felhivisaban szerepldé hataridon
beliil a szolgaltatdsi szerzédések szitkség szerinli modositasdt, vagy ezek megkotését az elobbi
hataridon beliil a Bérbeadd felé a szerzédések egy masolatinak leadasaval nem igazolja, tovabba
amennyiben meghiusitja, ill. akadalyozza az () méréora beszerelését.

e/ A szolgdltatasi szerzédésekben szerepld, illetve a szolgaltatd altal kiszamlazott szolgdltatasi és egyéb
dijakat a bérleti jogviszony kezdeti idopontjatél a szerzédésben, illetve a szamldban szereplo
hatariddig a szolgaltato részére nem fizeti meg.

./ A befizetett dvadék részbeni vagy egészbeni felhasznaldsa esetén azt az eredeti sszegre a Bérbeado
irasos felhivasatol szamitott 8 napon beliil nem egésziti ki.

g/ A bérleményt és berendezési targyait nem rendeltetésszerlien hasznalja, az ezckben éltala okozott
hibakat a Bérbeadd felhivasara, 8 napon beliil nem javitja meg, ill. a kart nem tériti meg a
Bérbeadonak.

h./ A Bérbeado felhivasa elienére nem végzi el az allagmegovas ¢érdekében a bérleményen beliil
felmeriils felujitasi, karbantartasi, javitasi munkakat.

i./ A bérleményben a Bérbeado clozetes irasbeli engedélye nélkiil végez dtalakitast vagy bovitést,

j. A Bérlo, a dolgozoi, az lizleti partnerel olyan magatartdst tanisitanak, amely az épiiletben levd masik
bérlot, lakokat, szomszédokat, vagy a Bérbeadot a tevékenységeében zavarja vagy veszélyhelyzetet
teremt, €s ezt a magatartasat a Bérbeado fel-szolitasat kdvetd 8 napon belill nem sziinteti meg.

k./ A bérleményt legalabb 6 honapig egyaltalan nem, ill. nem rendeltetésszertien hasznidlja.

1./ A bérleti szerz6dés megkotését kovetden minden év majus és november honapok utolsé napjaig a
Bérbeadonak (Vagyonkezelonek) a koziizemi szolgaliatdk szamlait, vagy igazolasait arrdl, hogy a
bérleményre fenndll-e tartozasa, nem mutatja be.

m./ Nem kot biztositast a bérleményben levd vagyontargyaira, valamint a tevékenységébdl eredd karokra,
¢s ezt a Bérbeado felhivasa ellenére 8 napon beliil sem potolja.

n./ Az épiilet homlokzatan a Bérbeado clozetes irasbeli hozzajarulasa vagy mas személy vagy hatdsag
engedélye, hozzajarulasa nélkiil helyez el emblémat, reklamot, és azt a Bérbeado felszdlitasa ellenére,
a felszolitasban meghatarozott idépontig nem tavolitja el.

o./ A lakohelyében vagy értesitési cimében bekovetkezett viltozast a valtozast kdvetden 15 napon beliil
nem jelenti be a Bérbeaddénak.

p/ Nem engedi be a Bérbeadd képviseldjét a bérleménybe a rendeltelésszeri haszndlat ellendrzése,
illetve a Bérbeadot terheld felujitasi munkak végzése érdekeében, ill. ezek végzésében

g./ A Bérbeadé altal megszabott tartalommal a jelen szerzédésben foglalt (fizetési, kikoltozési és egyéb)
kotelezettségeire kozjegyzoi okiratba foglalt egyoldalti kotelezettségvallald nyilatkozatot harom
eredeti példanyban hataridore nem adja at a Bérbeadé részére.

r./ A szerzodésben vagy jogszabdlyban foglalt lényeges kotelezettségét megszegi.

25.
A bérleti jogviszony cgyebekben a jelen szerzddéshen hivatkozott jogszabalyok altal szabalyozott
esetekben sziinik meg.

26.

A berleti jogviszony barmilyen megsziinése esetén a Bérlo kiteles a bérleti jogviszony utolsé napjan a
bérleményt Kiiiritve, tisztan, az awvételkori felszereltséggel a Bérbeaddé képviseldjének dtadni. A
Szerzodo felek az atadott bérleményrol allapotfelvételt és helységleltart tartalmazo jegyzokonyvel
vesznek fel. A Bérlé hozzéajarul ahhoz, hogy amennyiben a bérleti jogviszony megszinését kovetd 8
napon beliil ingdsagitol kitiritve nem hagyja el a bérleményt, a Bérbeado jogosultta valik arra, hogy a
helyiséget felnyissa, az ingdségokat a bérlé kéltscgére elszillitsa és a bérleményt birtokba vegye. A
Bérbeado az ingdsagokon térvényes zalogjogot szerez a hatralékos bér és jarulékai ercjéig.
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27.

A Bérlé a bérleti jogviszony barmely okbdl torténd megszinése esetén csere helyiségre nem tarthat
igényt. Kartalanitisra abban az esetben tarthat igényt, ha a bérleti jogviszony — részérdl torténd —
felmondasara a Bérbeado szerz6désszegése miatt kertilt sor.

28.

Bérlé koteles a Bérbeado dltal megszabott tartalommal a jelen szerzédésben foglalt (fizetési, kikoliozési
¢és egyeb) kotelezettségeikre kozjegyz6i okiratba foglalt egyoldali kételezettségvallald nyilatkozatot tenm
és a kozjegyzOi okirat hiteles kiadmanyat hdarom eredeti példanyban — legkésobb a szerzodés alairdsat
kévetd 5 napon beliil — Bérbeadd részére dtadni. A kdzjegyz6i okirat elkészitésének kéltségei a Bérlot
terhelik. Bérlé tudomasul veszi, hogy a bérleti szerzédés érvényességének feltétele a kozjegyzoi
okirat hiteles kiadmany:inak hiarom eredeti példanyban Bérbeadé részére torténé dtadasa.

29.

A jelen bérleti szerzodésben nem szabalyozott kérdésekben a lakdsok és helyiségek bérletérdl szolo 1993.
évi LXXVIIL torvény, a Polgdri Térvénykonyv, valamint a nem lakas céljara szolgalé helyiségek
bérbeadasinak a feltételeirdl szold 25/2015. (VI.1.) Onkormanyzati rendelet mindenkori vonatkozd
rendelkezései az iranyaddak.

30,

Szerzodo Felek az esetleges jogvitajukat elsddlegesen peren kivili megdallapodassal Kisérlik meg
rendezni. Amennyiben ez nem vezet eredményre, a bérlemény székhelye szerint illetékes birosag
kizarolagos illetékességét kotik ki.

31.

A Szerzddé Felek kijelentik, és katelezik magukat arra, hogy a bérleti jogviszonybél mindenkor-tfennallo
bérleti dij, kézmi dij ¢és egyéb tartozas mértékét a Bérbeadé szamlai, nyilvantartasai, kdnyvei igazoljak,
amelynek clfogadasara a Felek jelen szerzddés aldirasaval kotelezettiséget vallalnak.

32.
A jelen bérleti szerzodés akkor lép hatalyba, ha az ovadék-kiegészites Osszege a Bérbeadd
bankszamlajara beérkezett.

33.
A Szerzddo Felek kijelentik, hogy a bérleti szerzGdés aldirasara jogosultak. E kijelentésiikért, valamint a
bérleti szerzddésben leirt adatok helyességéért teljes anyagi felelGsséget vallalnak.

34.
A jelen szerzodés 7 (hét) szamozott oldalbal all és 3 (harom) eredeti példanyban keésziilt. A bérleti
szerzGdést a Szerzédo Felek elolvasas utdan, mint akaratukkal mindenben megegyez0t, jovahagyodlag irtak
ala.

[ D
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Dugonics utca 47.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 80599/0/A/5

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan, eladasi
ajanlat céljara

A megallapitott érték:

2.460.000,-Ft azaz Kettomillio-
négyszazhatvanezer forint.

Az érték az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2017. marcius 23.

Az értékelés fordulonapja:
2017. marcius 30.

Az értékelés érvényessége:
Harom honap

Készitette:
Szabados Andras
‘ALOTA HOLDING ZRt. felsészintli ingatlanvagyon értékeld
136 Budapest, Szarazndd v, 4-6. / 01167/1992

ERTERKBECSLES 2 y ] )
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Az értékelés létrejottének oka, koriilménvei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorméanyzat (1153 Budapest, Bocskai Gt
1-3.) megbizta cégiinket az ingatlan-nyilvantartdsban Budapest XV.
80599/0/A/5 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV.
keriilet Dugonics utca 47. szam alatti, onkormanyzati tulajdonban levo
foldszinti tizlethelyiség ingatlan forgalmi értékbecslésénck elkészitésével.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet
kovetelmeényrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
céglnk rendelkezésére:

az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kornyezeti hatast vizsgalo tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az értékelés célja az ingatlan elidegenitéséhez szlkséges forgalmi értek
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt Osszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarld és az Onkéntes elado kozott
kicserélddik, megfelelé marketingtevékenységet kovetden, amelynek soran a
felek ésszerlien, korlltekintden, és kényszer nélkil jamak el
(IVSC/TEGoVA definicio)



4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

4.1. Az ingatlan kornyezetének leirasa

4.2.

Az értékelés targyat képezé ingatlan Budapest XV. kertiletének Rékospalota
Ujfalu részén, Beller Imre utca és a Dugonics utca sarkdn, a Palotas térhez
kozel, kertvarosias kornyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabalyozott, szilard ut- ¢és jardaburkolatd utcdk hataroljak. A
terilet  infrastrukturalis  ellatottsiga  megfelel6.  Tomegkozlekedési
eszkozokkel, személy és tehergépjarmivekkel az ingatlan jol megkozelithetd,
az ingatlan bejarata elott, és a kornyéken megfeleld6 mennyiségt parkolasi
lehetoseég biztositott. A Rakos ton (5, 25, 224) és az Edtvos utcaban (125) az
autobusz megallok par perc alatt elérhetok. A vizsgalt ingatlan a lakohaz
foldszintjén, az épiilet sarkan talalhatd, utcai bejaratu. Kozvetlen kozelében
kertes, foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. A Dugonics utca ezen
szakaszan atlagnal kisebb mértékd kozuti és gyalogos forgalom zajlik. A
teriilet a kiils6 kornyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/ dtlag alatti
meértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan telkének leirasa

A tarsashazingatlan megfelelé méretli és alaku saroktelekkel rendelkezik. A
telek kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhato. Szabélyos
téglalap alaki, mindkét utcara a jardavonalra épitett lakohaz hatarolja.
Valamennyi kézmt megtalalhato a telken.

4.2.2. Az ingatlan épiiletének leirasa

A telken a Beller Imre utcai fronton a jardavonalra hézagos zartsortan épitett
L alaku, foldszintes lakoépiilet all. Ebben talalhatdé az értékelés targyat
képezé tzlethelyiség a két utca sarkan. A telken talalhato még a Dugonics
utcai jardavonalra zartsoruan épitett 1 emeletes lakohaz. Mindkét épiilet
hagyvomanyos tégla szerkezetli, részben alapincézett, magastetés. A
tarsashazban 10 db lakas, és 1 db nem lakas céla helyiség talalhato. Az
értekelendd lzlethelyiséget tartalmazo épiilet 1920-ban épiilt. tégla-termésko
savalapozassal, tégla teherhordd és elvalaszto falas figgdleges teherhordo
szerkezettel ¢épiilt. A fodémszerkezet pince felett poroszsiiveg boltozat, a
zarofodém boritott fagerendas, alulrél nadpallozva ¢és vakolva. A
fedélszerkezet az utcai szamyon nyereg, az udvarin félnyereg teto. A
fedélszerkezet kétalloszékes, fa szerkezetl, cserép fedéssel. A lakoépiilet
teljes kozmiuellatottsaggal rendelkezik. A felszivodd falnedvesedés a
homlokzaton is tapasztalhato.



4.2.3 Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Dugonics utca 47.
helyrajzi szama: Budapest XV. kertilet 80599/0/A/5
tulajdoni hanyada:  20/350
tulajdonformaja: tarsashazi kiilon tulajdoni illetéség
megnevezese: tizlet
Ovezeti besorolasa:  L4/XV/2 (kertvarosias lakoGvezet)

a telek teriilete: 607 m’
tulajdoni hanyadra esé telekteriilet:
34,7 m?

ingatlan alapteriilete: 20 m?

tulajdonosa: Budapest ~ Fovaros  XV. Kerileti
Onkormanyzat

tulajdoni arany: 1/1

bérlGje: Vadaszi Krisztina

Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
¢€s igénymentes

A tarsashaztulajdont Alapitd Okiratban rogzitésre kertlt:

»A  kiilén tulajdonban levé helyiségek
értékesitése  esetén a  tulajdonostarsakat
elévasarlasi jog illei meg. A bentlako
tulajdonostars a kiviilallot megel6zi.”

4.2.4. Az ingatlan bemutatasa

Az értékelés targyat képez6 ingatlan az épiilet foldszintjén talalhatd, utcai
bejaratd. Jelenleg raktarként hasznaljak. Egy helyiségbdl allo ingatlan, WC és
mosdo kialakitdssal. A falak vakoltak, festettek, a padozaton PVC. a falakon
felszivodd  falnedvesedés, vakolathullas tapasztalhato, a burkolatok
felujitando allapotiak. A bejarati ajto fa szerkezetd, fém redénnyel és raccsal,
az ajtok és ablakok fa szerkezetiliek, az ablakokokon fém rdcs, a nyilaszarok
cserélendd allapotuak. Elektromos dram és vezetékes viz — csatorna
kozmivel rendelkezik a helyiség, fiitése nincs. A helyiség allapota lelakott,
leromlott, teljes felujitast igenylo.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezd harom értékelési modszer terjedt el, és Europai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvetden eltérd értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapu értékelés
e Piaci dsszehasonlitéo adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A koltség alapu, vagy netto poétlasi koltség alapt értékelés 1ényege, hogy a felépitmény brutto
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiillonbdz6 avulasok hatasat figyelembe véve netto potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlito adatok alapjan becsiilt)
értékeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, és nem all
rendelkezésre megfelelé Gsszehasonlité adat sem adas-vétellel, sem hasonlé ingatlanok
befektetési célu hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 0sszehasonlitoé adatok elemzésére €piilé modszer lényege a nevében talalhato. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valos piaci értékeinek az Gsszevetésére épiil. Ahol megtelelé szamu, és
mindségli Osszehasonlitd adat all rendelkezésilinkre, egyik modszerként mindig célszer(i ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiadasok modszere) befektetési céla
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a leheto
legcélszertibb, -gazdasagosabb mdodon hasznosul. A téke értekét ugy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokésitik.

5.2, Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai ¢s elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlito modszer alkalmazasat
talalom célravezetonek.

Piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi értékelés.
A komyék kiépllésekor, a mult szézad elsé felében, a kisvarosi beépités soran sok kis
tizlethelyiség, miuhely keriilt kialakitasra, jellemzden a saroképiiletek sarkan. Azota a
kereskedelem, szolgaltatas stratégiaja, formdja jelentdsen atalakult, kiillondsen az elmult
25 év soran. A kornyéken jelentds lizletkdzpontok épiiltek, a kisebb helyiségek a
nagyobb forgalmat biztositd féutvonalakra koncentralédnak. A csendes mellé¢kutecakban
tulkinalat van kisebb iizlethelyiségekbol, tobb helyen latni régéta bezart, hasznalaton
kiviili  helyiséget. Ingatlanforgalma gyakorlatilag csak a foutvonalak mentén
elhelyezkedé tizlethelyiségeknek létezik a kornyéken, és a tagabb kornyezetben is.



Osszchasonlité adatként ezért kényszertiségb6l hasonld adottsagt, foutvonalak mentén
elhelyezkedo tizlethelyiségeket vizsgaltam a kdmyekrél. A kornyékre jellemzo épitkezési
forma a kertes, foldszintes, 1 emeletes tébblakasos tarsashaz, 6nallo csaladi haz.

5.3. Az értékek levezetése
5.3.1. Ertékelés piaci sszehasonlitas alapjan

Piaci 0sszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind iizlethelyiségek a XV. keriilet kornyezd, hasonlo kertvarosi részérol.

Kindalati arak internetes adatbazisok anyagabdl:

Ingatlan helye hasznos Fajlagos ar Egveb Kinalati ar Korrigalt
alapteriilet korrekcio korrekcio fajlagos ar
m’ eFt/m’ % % eFt/m
Bp. XV. Rékos 0t 60 282 -30 -10 169
Bp. XV. Fé ut 55 270 -30 -10 162
Bp. XV. Rékos ut 57 219 -30 -10 131
Atlag: 154

Az egyéb korrekcional a kovetkezdket vettem figyelembe:
e Mindharom ingatlan féutvonali elhelyezkedési, a kisforgalmi mellékuteai ingatlanok
nagyon mérsékelt kereslete miatt -30%-kal korrigaltam.

A kindlati ar miatti korrekciot -10 %-ban allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gydkeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyl korrekcidja.

Az alapar: 154 000 Ft/m?

Ertékmodosito tényezok:
A bérlé altal csak raktarozasra hasznalt leromlott allapotu, teljes felujitast, burkolatcserét,
nyilaszarok cseréjét, falak szigetelését igénylo helyiség értéke jelentdsen kevesebb a hasznalhato

allapota ingatlanokénal.

Ertéknoveld tényezdk:

Ertékesokkentd tényezok:
A ahelyiség és az épiilet mlszaki allapota -20 %

Ertékmodosité tényezok dsszesitett hatisa -20%




A forgalmi érték kiszamitasa:

20m? x 154.000 Ft/m? x 0.8 = 2.464.000.- Ft

kerekitve: 2.460.000,- Ft azaz Kettémillio-négysziazhatvanezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlito adatok elemzése alapjan:

2.460.000,- Ft azaz Kettomillio-négyszazhatvanezer forint.

A Bp. XV. Dugonics utca 47. szam alatti 80599/0/A/5 helyrajzi
szamu Uzlethelyiség ingatlan értéke tehat:

2.460.000,-Ft azaz Kettdmillio-
négyszazhatvanezer forint.




6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalvozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az  értekmeghatarozas soran felhasznalt ténymegallapitasok
helytallbak és pontosak. A Megbizotdl kapott adatok pontossagaért
felelosséget és garanciat nem vallalunk.

Az értékmeghatarozast a helyszini bejaras alkalmaval elvégzett
szemrevételezeses diagnosztika alapjan vegeztik.

Az értékbecslésben feltiintetett értékek nettd értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.

Jelen értékelés eredmeényét kizardlag a feladat megfogalmazasanal
megjelolt célra lehet felhasznalni.

Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2017. marcius 30.

Keészitette:

Ellenorizte:

/7
Al L
Szabados Andras
felsészintl ingatlanvagyon értékeld
01167/1992

Foldi Tamas
vezérigazgatd

PALOTA HOLDING ZRt.

PALOTA HOLDING ZRt.

1136 Budapest, Sziraznad u. 4-6.
ERTERKBECSLES
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Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 1.

Ingatlanjelleg: 11222 - 200 Helyrajzi szam 80377 A/8
a(z) ...-.../2017. ikt. sz. el6terjesztés 3.b. melléklete

Jogi rendezettsége: Rendezetlen,tulajdonba bekertilt
| A nem lakas célu helyiség terulete es fobb jellemzoi

B 01 | A helyiseg postai cime: Wysocki utca 25
B02 Ingatlanon beliil: epilet jele: A lépcsohaz: Foldszint ajto:
B 03 | A helyiseg megnevezése: garazs
- B04 A helyiség rendeltetése: 'Egyéb, eddig fel nem sorolt épitomérnoki letesitmen; 24209
B 05 A tarsashazi alapito 'a helyiség alapterulete: m2 11
"B 06 | Okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: 38/ 1000
B 07 Helyiség(csoportbol) résztulajdon: 38/ 1000
B 08 A helyiség forgalomképessege: Forgalomképes 5
' B09 Afofunkcio  |helyiség: - db : 7
B 10 helyisége ‘alapteriilete: i ) m2: : 11
' B11 Kiszolgalo helyiségek: - ' db :
B 12 helyisegek “alapterulete: | —
'~ Kiegeészito ‘helyisegek: db :
helyisegek "am | P F > =
B 13 Alapterilet 6sszesen®: ' m2 : 11
B 14 Kozmuellatottsag: ) \villany 1
B 15 Vizmérovel valo ellatottsag: Nincs 1
B 16 Futési mod: . ) ) \nincs 1
B 17 Melegviz ellatottsag: Nincs 1
* Az osszes alapterlletbe a kiegeszito helyiségek tertlete is beleértendo!
A nem lakas celu helyiség ertekadatai
| 7 Megnevezes ) | 7;’\: I _ brutto ertek egyenleg Ft o R
_@, | Konyv szerinti brutto érték 2015 ‘ ) 236 6§4
B 19 . Becstilt értek . 7 2015 { 376 574
B 20 Allagmutato B
Leiras: . . :
Adatrogzites: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma: 2017.MAJ.23.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter: Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 2.
Ingatlanjelleg: 11222 - 200 Helyrajzi szam 80377 A/8

A nem lakas celu helyiseg ertekvaltozasai

Megnevezes év értekvaltozas Ft (+/-) bruttod énék egyenleg Ft
B 18.1 Brutto érték valtozéds 2015 + 236 654 236 654
I Adatrogzites: Adatellenérzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keészites datuma: 2017.MA).23.



Jegyz6i lrodara érkezett
Erk. szédm: {6 g@w o [

—

Erk. datum:

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
ERTEKELES

Budapest XV. keriilet, Wysocki utca 25. sz. alatti, 80377/0/A/8 helyrajzi
szamu

onkormanyzati tulajdonban levé garazs ingatlanrol

Készitette:

ﬁ] Palota Holding ZRt.

Ingatlan- ésVagyonkezeld Zartkirien Mikiodo Részvénytarsasag

1156 Budapest, Sziaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. marcius
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan cime: Budapest XV. keriilet, Wysocki utea 25. szam.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Budapest XV. 80377/0/A/8

Az értékelés célja:
Forgalmi (piaci) érték meghatarozasa

Az értékelés modszere:
Ertékelés piaci 6sszehasonlitas alapjan,
értékesités céljara

A megallapitott érték:

230.000,-Ft azaz Kett0szazharmincezer forint.

Az értek az ingatlan forgalmi értéke.

A helyszini szemle idopontja:
2017. marcius 16.

Az értékelés fordulonapja:
2017. marcius 30.

Az értékelés érvényessége:
Harom hdénap

Készitette:
Szabados Andras
felsészintl ingatlanvagyon értékeld
PALOTA HOLDING ZRt. F 01167/1992

1136 Bud:lpgs!. Nearazivad u. 4-6. - /'j
ERTEKBECSLES W
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Az értékelés létrejottének oka, koriilményei

3.1. A megrendel6 adatai, utasitasai

A Budapest Févéros XV. Keriileti Onkormanyzat (1153 Budapest, Bocskai ut
1-3.) cégiinket az ingatlan-nyilvantartasban Budapest XV. 80377/0/A/8
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest XV. keriilet
Wysocki utca 25. szam alatti, az Onkorményzat tulajdonaban levd garazs
ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészitésével. Az ingatlant az
onkormanyzat Gjjaépitési kotelezettséggel kivanja eladni.

Az értékbecslést a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a TEGoVA altal
ajanlott EVS 2009 szabvany, ill. a 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet
kovetelményrendszerének megfelelden sziikséges elkésziteni.

Megbizo a feladat teljesitése érdekében az alabbi dokumentumokat bocsatotta
ceégiink rendelkezésére:

o az érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat.

Megbizasunk nem terjed ki geotechnikai, statikai, miiszeres épiiletdiagnosztikai
illetve kornyezeti hatast vizsgdld tanulmany készitésére.

3.2. Az értékelés célja

Az ¢értékelés célja az ingatlan értékesitéséhez sziikséges forgalmi érték
meghatarozasa.

A piaci érték az a megbecsiilt Gsszeg, amelyen az értékbecslés napjan az
ingatlan tulajdonjoga az Onkéntes vasarld és az Onkéntes eladd kozott
kicserélddik, megfelel6 marketingtevékenységet kdvetden, amelynek soran a
felek ésszerlien, koriltekintéen, ¢és kényszer nelkill jamak el
(IVSC/TEGoVA definici6)



4.1.

4.2.

4. Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

Az ingatlan kornyezetének leirasa

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest XV. kerliletének Rakospalota
Ujfalu részén, a Huba utca, Wysocki (volt Dembinszky) utca, Rakos ut és
Martinovics utca 4ltal hatarolt terileten, kertvarosias kérnyezetben
helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabalyozott, szilard ut- ¢és
jardaburkolati utcdk hataroljak. A telek két utcara, a Wisocki ¢és a
Martinovics utcara nyilik. A teriilet infrastrukturalis ellatottsaga kedvezo.
Tomegkozlekedesi eszkozokkel, személy és tehergépjarmiivekkel az ingatlan
jol megkozelithetd, az ingatlan fobejarata elott megallni nem lehet (Wysocki
utca), de a hatso fronton (Martinovics utca) és a kornyéken (mellékutcakban)
korlatozott mennyiségli parkoladsi lehetGség biztositott. A Wysocki utcaban
(125) és a Rakos uton (5, 25, 224) az autébusz megallok par perc alatt
elérhetk. A wvizsgalt ingatlanon neégy épiilet létestlt kiilonbozo
idépontokban. melyb6l ketté tobblakasos lako- illetve irodaépiilet, egy
kétbedllasos garazsépitmény, valamint egy tlizelotarolo talalhato. Kozvetlen
kozelében kertes, foldszintes lakoépiiletek, kisebb tarsashazak talalhatok. A
Wysocki utca ezen szakaszan atlag feletti kozuti, ¢s elhanyagolhato gyalogos
forgalom zajlik, a Martinovics utca kisforgalmu mellékutca. A teriilet a kiilsé
kornyezeti artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ atlagos mértékben kitett.

A tarsashdz ingatlan valamennyi kézmivel rendelkezik.

Az ingatlan leirasa

4.2.1. Az ingatlan épiiletének leirasa

Az ingatlanon négy épitmény talalhaté. A Wysocki utcai jardavonalra épitett
foépllet egy iizlethelyiséget és 4 lakast tartalmaz. 1906-ban ¢épiilt, foldszintes
téglaéplilet kétalloszékes nyeregtetével. A Martinovics utcai bejarathoz
kozeli, oldalhatarra épitett, jelenleg irodaként funkcionald épiilet 1906-ban
¢épiilt, tégla falazata, félnyereg tetével. Az udvarban taldlhato tlizelGtarolod
1983-ban ¢piilt tégla falazat, egyszerli szerkezetli épitmény hullampala
fedéssel. Az értékelés targyat képezd ingatlant tartalmazé kétbeallasos
garazsépiilet 1960-ban éptilt a Martinovics utca jardavonalara. Tégla falazatu,
hullampala fedést, rendkivil egyszerli szerkezeti épitmény, mindkét
iranyban fa kapuval. A tetoszerkezet eloregedett, a falakon beazasnyomok.
Kialakitasa, megjelenése, allapota méltatlan a kornyék szinvonaldhoz,
rendkiviil leromlott allapott, ujjaépitést, vagy bontast igényel. A garazs
ingatlan kdzmiivel nem rendelkezik.



4.2.2. Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan
helyrajzi szama:
tulajdonformaéja:
megnevezese:
tulajdoni hanyada:

Ovezeti besorolasa:

a telek terlilete:

cime: Budapest XV. ker. Wysocki utca 25.

Budapest XV. kertilet 80377/0/A/8
tarsashazi kiilon tulajdoni illetdség
garazs

38/1000

[4-XV-6
lakoGvezet)

(kertvarosias, intenziv

085 m?>

tulajdoni hanyadra esé telekteriilet:

alapteriilete:

tulajdonosa:

tulajdoni arany:

bérloje:

Az ingatlant €rint6 terhek:

37.43 m?
11 m?
XV.

Budapest Fovaros Kertileti

Onkorményzat
1/1

ures

Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-

¢és igénymentes

A tarsashaztulajdont Alapité Okiratban rogzitésre kertilt:

LA kilon  tulajdonban  levé  helyiségek
értékesitése  esetén a  tulajdonostarsakat
elovasarlasi jog illeti meg. A bentlako

tulajdonostars a kiviilallot megel6zi.”

4.2.3. Az ingatlan telkének leirasa, bemutatasa

A tarsashazingatlan megfelel6 méretii és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten talalhato. Két utcara nyild
kialakitast, szabalyos téglalap alakd. Valamennyi kdzmi megtalalhaté a

telken.



5. Az ingatlan értékelése

5.1. A lehetséges értékelési modszerek attekintése

A szakmai gyakorlatban a kovetkezé harom értékelési modszer terjedt el, és Eurdpai értékelési
szabvanyok 2009 (EVS 2009) is ezt a harom alapvet6en eltéré értékelési format hatarozta meg:

e Netto potlasi koltség alapi értékelés
e Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés
e Hozamszamitason alapulo értékelés

A kdltség alapt, vagy nettd poétlasi koltség alapu értékelés lényege, hogy a felépitmény bruttod
potlasi koltségét kiszamitva, majd a kiilonbozo avulasok hatdséat figyelembe véve nettd potlasi
koltséget kell kalkulalni, amihez hozza kell adni a telek (6sszehasonlito adatok alapjan becsiilt)
ertekeét.

Az eljarasnak ott van létjogosultsaga, ahol kiilonleges ingatlan értékelése a feladat, €s nem all
rendelkezésre megfeleld Osszehasonlitdo adat sem adas-vétellel, sem hasonld ingatlanok
befektetési célu hasznositasaval kapcsolatban.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésére épiild modszer lényege a nevében talalhato. Hasonlo
adottsagu ingatlanok valds piaci értékeinek az Osszevetésére épiil. Ahol megfelelé szamu, és
mindségli Osszehasonlité adat all rendelkezéstinkre, egyik modszerként mindig célszeri ezt
alkalmazni.

A hozamszamitasi megkozelités (vagy bevételek és kiadasok modszere) befektetési ceélu
ingatlanok értékelésekor ajanlott. Kiindulasként azt feltételezi, hogy az ingatlan a lehetd
legcélszerlibb, -gazdasagosabb modon hasznosul. A téke értékét gy kell meghatarozni, hogy az
ingatlanbol szarmazo jovedelmet tokesitik.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlan adottsagai és elhelyezkedése miatt csak a piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazésat
talalom célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld forgalmi értékelés.

A kozvetlen és tagabb kornyéken (Pest kiils6, csaladihdzas, kertvarosi jellegli beépitésii
teriiletei) nagyon ritka az 6nallo garazs ingatlan. Az 6néll6 csaladi hazakban, ikerhazakban a
sokszor nincs elég hely a kertben, vagy autoval bejutni nem lehetséges. Az ilyen viszonylag
ritka ingatlantipusok forgalma gyakorlatilag elhanyagolhat6. A kornyéken leginkabb az
Gjabb épitésti tarsashazak teremgarazsaiban van 6ndllo tulajdont garazs(hely) forgalma
létezik. Ezért kényszerliségbdl kiindulasi alapként ujabb épitésli garazsokat, garazshelyeket
(teremgarazsban) vizsgaltam a kornyékr6l. A kornyékre jellemz6 épitkezési forma a
foldszintes, kertes tobblakasos tarsashaz, 6nallé csaladi hazkertvarosi kornyezetben.

5.3. Az értékek levezetése



Piaci 6sszehasonlito adatok elemzése:
A vizsgalt ingatlanok mind garazsok, garazshelyek a XV. keriilet kornyez6, hasonld kertvarosi

részerol.

Kindlati arak internetes adatbazisok anyagabol

5.3.1. Ertékelés piaci osszehasonlitas alapjan

Ingatlan helye hasznos Fajlagos Egyéb Kinalati ar Korrigdilt
alapteriilet ar korrekcio korrekeio fajlagos ar
m eFt/m’ % % eFt/m’
Bp. XV. Pazmany Péter utca 13 131 -20 -10 92
Bp. XV. lllyés Gyula utca 12 133 -20 -10 93
Bp. XV. Szilas park 9 205 -20 -10 143
Atlag: 109

Az egyeb korrekceiondl a kovetkezoket vettem figyelembe:

Valamennyi garazshely épiilet foldszintjén, vagy, alagsoraban, temperalt kdrnyezetben
helyezkedik el, valamennyi jol felszerelt, taviranyitasu kapuval, riasztoval. Ezért alkalmaztam a
kiilonallo garazsépitményhez hasonlitva -20% korrekciot.

A kindlati ar miatti korrekcidt -10 %-ban Allapitottam meg. A magyarorszagi
ingatlanforgalomban régota gyokeret vert tapasztalat a kinalati arak 10 % aranyu korrekcidja.

2

Az alapar: 109 000 Ft/m~

Ertékmodosito tényezok:
Ertéknoveld tényezok:

Ertékesokkentd tényezok:

Ertékmédosité tényezok dsszesitett hatasa 0%
A forgalmi értck kiszamitasa:
Mivel az értékelés targyat képezd ingatlan nagyon egyszert szerkezetl, rendkivil leromlott
allapotu garazs, és az elado a méltatlan utcaképi megjelenés miatt ujjaépitési kotelezettséggel

kivanja eladni az ingatlant, az érték kiszamitasanal figyelembe vettem a bontas ¢€s Ujjaépités
koltségeit.

11 m® x 109.000 FtYm?> = 1.199.000.- Ft



varhato bontasi koltség (kozelitd becsléssel):

250.000,-Ft
varhato ujjaépitési koltség (kozelito becsléssel):
11 m? x 65.000 Fym?> =  715.000,- Ft

A forgalmi érték szamitasa:

szamitott érték: 1.199.000,-Ft
- bontasi kéltség: 250.000,-Ft
- Ujjaépitési koltség: 715.000,-Ft
jelenlegi forgalmi érték: 234.000,-Ft

kerekitve: 230.000,- Ft azaz Kettoszazharmincezer forint.

A forgalmi érték tehat piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

230.000,- Ft azaz Kettészazharmincezer forint.

A Bp. XV. Wysocki utca 25. szam alatti 80377/0/A/8 helyrajzi

szamu garazs ingatlan értéke tehat:

230.000,-Ft azaz Kettoszazharmincezer forint.




oldal

6. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

FENNTARTASI NYILATKOZAT

o Az értékmeghatarozds soran felhasznalt ténymegallapitasok

helytalléak ¢és pontosak. A Megbizotol kapott adatok pontossagaért
felel6sséget és garanciat nem villalunk.

o Az értékmeghatérozast a helyszini bejaras alkalmaval elvégzett
szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztiik.
o Az értékbecslésben feltiintetett értékek nettd értékek, az AFA-t nem
tartalmazzak.
o Jelen értékelés eredményét kizardlag a feladat megfogalmazasanal
megjelolt célra lehet felhasznalni.
o}

Jelen értékbecslés érvényessége harom honap!

Budapest, 2017. marcius 30.

2 ;
Készitette: A 4
/ 3 /
Eh T e (e
Szabados Andras .
felsészintli ingatlanvagyon értékeld T [A_L‘OTA HQLDING ZRt,
01167/1992 N 'f\“‘—]‘»*f?gnl. hzurux,u;{d u, 4-0,
ERTEKBECSLES
" HOL ==
Ellenérizte: f\ 4 = Szg,. J/p
A 20
F6ldi Tamés oz (I_I 45
vezérigazgatod \ i
% *
4 L

PALOTA HOLDING ZRt. AZS>

¢ ingallan cime Bp. XV, Wysocki ulea



tulajdoni

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

lap masolat:

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapezt Fivire: Korminyhvatala XIV. Kerullet Hivatala
Budapest, XIV, Bomydk tér S 1590 Budapest, BY 101 Olehl: 171
INem bifeles tulajdoai lap - Teljes misolat
Megrendelés sziam: 8000004/105891/2017 ®

BUDAFEST XV .KER.

0

Beltarulet 80377/0/A/8 helyrajzi szdm ¥

1153 BUDAPEST XV.KER. Wysocki otca 25. “felulvizsgalat alatt”

LRESZ

1. Az egyéb onallé ingatlan adatai:
megnavezds terulet

n

szobak siava eszeei hanyad tulajdony £

garizs 1

agénz/fil
I 38/1000 Gnkor
Bajegyzd hatdrezar: 999995/1999/1999.u3 .01

2. bejegyzd hathrozat: 173120/1991/1991.12.29 Q

Tarmashiz

Az onillé ingatlanhoz tartoznak az ala pité ckiratban nmeghatirozol indgak
O.RESZ
3. tulaxoni hényad: 1/1

bejegyzd hatirosat, érkezési idé: 127506/1992/1392 06.26
jogoim: 1991. dvi XXXIII, tv.

jegallaz: tulajdonom

néw: BUDAPEST XV. KER. ONKORMANYZAT

cim: 1501 BUCAPEST Bocskai utca 1/—3 %‘

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Garazs alaprajza:
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weatlan cime Bp. XV, Wivsockt ule : 2017, marcius
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A garazsok:







