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Tisztelt Képviseld-testUlet!

A Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzala tulajdondban és a Csepeil
Varosgazda Kozhasznd Nonprefit Zit. kezelésében dlinak az aldbbi ingatianok:

- 209600/1 Hrsz-0, 1211 Budapesi, Kossuth Lajos utca 22, szam alattl,
620 m2 aiapteriiety,

- a 208074/1 hrsz-U, 1215 Budapest, Széchenyi uica 85-91. szam aiatti
1050 m2 cliapterletd Ozlethelyiséq,

- és a 208076/1 hrsz-0, 1215 Budapest, Szeéchenyi uica 8591, szam
glatti 91 m2, 181 m2, 78 m2, 44 m?2, 278 m2, 113 m2 &s 115 mZ alapteriield,
minddsszesen 900 m2 alapteruietl Ozietkbzpont resz.

Rudapest XXI. Kerllet Csepel Onkormdnyzata, mint Bérbeadd kdteies sajdi
kdltségere elvégezni a helyiség alapja, tartd és hatdrold szerkezeti elemeinek,
tetészerkezetének, homlokzatanak felliitasat, karbantartasat, javitdsat.

v

A fenii ingationok muUszaki dllapotuk miatt jelentds felljitdsra szoruinak, mely
felljitasokra, javitasokra nem dll rendelkezésre a szikséges pénzigyi fedezet.

Az ingationok, Uzlethelyiségek érfékesitésével az Onkormanyzat mentesiihet o
Bérbeaddi kdielezetiseg terheiidl, mindamelleit plusz bevételre tehet szert,
melybdl mas fontos beruhdzdsok vaidsithatdéak meg.

A fenliekre tekinfettel kérem a Tiszielt Képviseid-testilet, hogy ddntésével
ehgedélyezze, hogy a megneverzett Uzlethelyisegek ériekeasitésre kerlijenek.

Budapest, 2013, junius .

Borbély Lenard
alpolgdrmesier

Mellekletek:
- Ingatian értékbecsles
- pdlydzati dokumentacio



1. HATAROZATI JAVASLAT

A Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzata Képviseld-testUlete Ugy dont,
nogy a 209600/1 Hrsz-U, 1211 Budapest, Kossuth Lajos utca 22. szam alatti, 620
m?2 clapterletd Uzlethelviseg versenyidrgyalds Oijan 16r1énd értékesitésevel
megbizza a Csepell Varosgazda Kozhasznd Nonprofif Zri. -t

A hatarozati javasiat ellogaddsdhoz o kepviseld-iestilet egyszerd 10bbsegu
tamogoliod szavazata szikseges.

Hatgridé:  eifogoddsra: azonnal

végrehajtdsra: 200 3.
Feleios: Néemeth Szildrd polgdarmester
Vegrehaitgsert Werner Peter Csepell Varosgazda

K&zhasznd Nonprofid Zrt.
vezengazgaid



2. HATAROZATI JAVASLAT

A Budapest XXI. Kertlet Csepel Onkormanyzaia Képviseld-testliete Ugy dént,
hogy a 208076/1. hrsz-U, 1215 Budapest, Szeéchenyi utco 85-91. szam aiatfi 1050
m2 alapterbietld Uzlethelyiség versenyidrgyalds utjan toriend ériekesiiesevel
megbizza o Csepeli Varosgazaa Kozhasznu Nonprofit Zrt. -1

A hatarozati jovaslial elfogaddsdhoz o képviseld-tesiliet egyszerd 16bbsegl
fGmogatd szavazata szikséges.

Hatdridé:  clfogaddsra: cazonnal

vegrehajidsra: 2013.
Felelds: Neémeth Sziiard polgarmester
Végrehajtasert: Werner Péter Csepeli Varosgazda

Kozhaszny Nonprofit Zrt
verzerigazgato



3. HATAROZATI JAVASLAT

A Budapest XXI. Kerliet Csepel Onkormanyzata Képviseid-lestilete Ugy dant,
nogy a 208074/1. hrsz-0, 1215 Budapest, Szeéchenyi utca 85-21. szam alatti 900 m2
alapterlietG Ozletkdzpont rész versenytargyalds Ofjdn tortéend értékesitésével
megbizza o Csepell Varosgazda Kdzhasznu Nonprofit Zrt, =1,

A hatdarozaft jovaslal elfogaddasdhoz a keépviseld-testllet egyszerd fobbsegU
famogaté szavazata szikseges.

Motaridd: elfogaddsra: azonnal

végrehajtdsra: 2013.
Felelds: Németh Szitdrd polgdarmester
Végrehajtasert: Wermner Peler Csepell Varosgazda

Kézhaszni Nonprofit Zrt.
vezengazgato



PALYAZATI FELHIVAS (1)

RBudapest  XXI.  Kerllet  Csepel  Onkormdnyzaiénak — Polgdarmestere
versenvidrgyalason meghirdett o Budapest  XXi.  KerOlet  Csepef
Onkormanyzata tulaidondi képezé, 1211 Budapes!, Kossuth tajos uica 22.
szam alatti 620 mZ2 alapterliell helyiseget, tulojdenjoganak addasvetel Gljan
fortend airuhdzdsa céljahadl.

A palyazati dokumentdcio diveheté: o Csepeli Varosgazda Kdzhaszni
Nonprofit Zrt. Ggylelszolgdlaian {1215 Budapest, Katona Jozsel ulca 62-64 )
2003 livs &80 napjatdl, dllietve o www.varesgazda.eu  infemetfes oldalrdl
letdhthetd,

Az ingatian megtekinthetd: clbzetes idGpont egyczietés
alapjan. _

A pdlyGzat beny(jiasdnak haotdrideje: 2013. julius 26. /péniek/ 12 ora

A palya zat benyujtasdanak heiye: Csepeli  Vdarosgazda  K&zhasznu
Nonproftf Zri. Ogyielszolgaiala.

Versenytargyaias elbirglasanak ideje és helye: 2013 jdlius 30. /kedd/ 14 éra
Csepeli Varosgazda Kdzhaszno Nonprofit Zri, tdrgyaldja.

Tovabbi informacio Feszt Andrediol, vagy Radvanszky Emeseidl kerheld o©
278-5837 telefonszamon.



PALYAZATI FELHIVAS (2)

Budapest  XXI. Kerllet Csepel  Onkormdanyzaténak  Polgdrmestere
versenytargyaldson  meghirdetl o Budapest XX Kerllet  Csepel
Onkormanyzata tulajdondt képezd, 1215 Budapest, Széchenyi utca 85-91.
szam alattl 1050 m2 aiapterllety helyiseget, tulajdonjogdnak addsvétel Gtian
toriend atruhazdsa celjaizol.

A pdlydzati dokumentdacio divehetd:  a Csepell Vorosgazda Kézhasznd
Nonprofit Zrt, Ogyfélszolgdlatdn (1215 Budapest, Katona Jézsef uica 62-64
2013, julius 8. napjétdl, lletve a www.varosgazda.eu internetes  oldairol
letblthetd.

Az ingatian megtekintheté: elozetes idoépent agyezteiés
alapjan.

A palydzat benydjtasanak hatdrideje: 2013. jGlius 26. /péntek/ 12 ora

A pdiydzat benyuijtdsanak helye: Csepeli  Varosgozda  Kozhasznu
Nonprofit Zrt. Ugyfélszolgdiata.

Versenytdrgyalas elbirdldsdnak ideje és helye: 2013 jUiius 30. /kead/ 14 dra
Csepeli Varosgazda Kdézhaszn Nonprofit 7rt. fargyaidja.

Tovdbbi informaciod Feszt Andredtdl, vagy Radvanszky Emesétdl kerheld o
278-5837 telefonszamon.



PALYAZATI FELHIVAS (3)

Budapest  XXi.  Kerllet  Csepel  Onkormdnyzat@nak — Poigdrmestere
versenviargyalason  meghnirdett o Budapest  XXL Kerliet  Csepel
Onkormdanyzata tulajdondt képezd, 1215 Budapest, Széchenyi uica 85-91.
szam aiatit 900 m?Z aiapterllietl Uzletkdzpont reszi, tulajdonjogdnak addsvetel
Otjian tortéend atruhazdsa celiobol.

A& pdalyazati dekumentdcio diveheld: a Csepeli Varosgozda Kdzhaszn
Nonprofit Zri. Ogyiélszoigdlaian {1215 Budapest, Katona Jozset utca 62-64
2013, ulivs 8 napiatdl, lietve o www.varosgazda.ey internetes  oldalrol
ietoliheto.

Az ingatian megtekinthetd: sidzetes idépont egyezietés
alapijan. _

A pdlyazat benyijiasanak hatdrideje: 2013, jOlius 26. /péniek/ 12 dra

A pdalydzat benyGitasanak helye: Csepeli  Vdarosgazrda  Kdzhasznd

Nonprofit Zrt, Dgyfélszoigdalatia.

Versenyiargyaias elbirdidsanak ideje és helye: 2013 jUlius 30. /kedd/ 14 dra
Csepeli Varosgazdao Kdzhasznu Nonprofit Zrt. iargyaidia.

Tfovabbi informdé&cio Feszt Andredtdl, vagy Radvanszky Emesétd] kérhetd o
278-5837 telefonsz&mon.



PALYAZATI LAP

A Budapest XX1. Keriilet Csepel Onkormanyzata altal eladasra kinalt ingatianok kozil, az
alabbiakban megjelolt helyiségre ajaniatot teszek a pdlvazau feltélelek mudomasulvételével.

A palvizandé ingatlan cime, belyrajzi szama: ...

Pilyizé adatai (Kérjik NYOMTATOTT BETUVEL kitoltenit)

Cég esetén kepviseld never..... Sziiletés: hely €s

Cegiegyzekszami .. ... Szem. 1g.

Gazdasagi tarsasag esetén a ,,Palyazat lap™-hoz mellékelni, kell a bejegyzeésrél sz610 jogerds
ceégbirosagl végzést, vagy a Tarsasdgl SzerzOdeés 3 hénapndl nem régebbi hiteles masolatat
(mely tanalmazza a cegjegyzékszamot), illetve egy alairasi cimpéldanyt.

A PAlVAZO KGIOM M) Ty AS0T L e

Biintetdjogi felelosségem  tudataban  kijelentem, hogy a fent adatcok a valosagnak
megtelelnek.

Melléklet: az ajanlat biztositék befizetését igazold Enymasolat

Budapest, 2013, ..



PALY AZATI KIIRAS {1)

A Budapest XXI Kerllet Csepel Onkormanyzato Képviseld-testliete az dnkormanyzat
. vagyonardl és ¢ vagyona feletti tulajdonosi jogok gyckoriasardi szoid 1172012 V. 03,
Budapest, XXI. ker. Csepel Onkormdényzaia Ki. rendelete [fovabbiakban: Rendelet)
alapian  Budapesi XXi KerGlet Csepel Onkormanyzatanak  Polgarmestere oz
Onkormanyzat tuladondban 1Evd ingatlan értékesitésére pdlydzatot iv ki;

Valasziott palydzati efjaras -
Nyilt versenyiargyalasos efjards.

A pdiyazrhaté ingatian:

Budapest, 209600/7 hrsz. termeszetioen a 12171 Budapest, Kossuth Lajos ufca 22, szém
alatti 620 m2 alapierllety ingotlanresz.

A pdlyézatban meghatdrezott limitdr 140.030.000, -Fi+ Afa

A nyertes pdlvyGzéd az eredmeényhirdetést kovetd 45 napon bell kéieles az adasvételi
szerzddest aidimi, és legkésdbb ar addsvétell szerzédésben szerepld iddpontig a
vételdrat az eiadé dltal megadott szamiaszémra elutaini. Az ajanlali bizfositék o
palyazé nvilatkozota alapjdn a fenti &sszegbe beszdmitdsra kerilhet,

Azon, o cegnyivantariasba bejegyrzett jogi szemely, jogl személyiseggel nem
rendelkezd gazdasagl tarsasag, lermeszetes szemely, illetve tdbb tdrsasdg vagy
termeszeies szemely egyitiesen, amely o hatdlyos magyar jogszabdlyok érteimében
ngatian ulajdonicgat megszerezhefi.

Jogiszemeély palyazd eseten a pdlydzathor csatolni kel

- o Cegbirgsagon bejegyzett tarsasag esetében az Ogyved dalfai kesziteft és
ellenjegyzett farsasagl szerzodest vagy kOzjegyzd aital hifelesitett mdsolotot az
eredeti tarsasagh szerzddéesrdl valamint o idrsasag 230 napndl nem  régebbl
cegkivenatdt vogy 30 napndl nem régebbi cegbirdsag bejegyzd vegzes hiteles
kicdmanyat,

- k&zjegyzd dlfal hitelesitett aldirasi cimpeéldanyt.

Egyeni vallalkozo esetéeben o vallalkozor kartya masclatal kell a palydzathoz csaicln.

Magdnszemelyek o személyi okmanyaikkal igazolhatidk magukat,

Ajaniali biriosiiek:

Az - gjanloti biziositék mértéke, az ingatian forgalmi értékének - 140.030.000,- Ft
+AFA- minimum 5 %-a. Az ajdniali biziositék 8sszege  kamaotmentesen, oz
eredménynirdetést kdveiden o nem eredmenyes pdiyazoknak 8 nopon belll
visszajar, o gvdztes pdiyard eseteben o véieldrba beszdmitdsra kerli



Az érvénves gjanlattétel &s versenyrdrgyaldson vald részvétel feltétele az ajdniafi
piztositek rendelkezésre bocsdtasa. Az ajaniati biztositék  Ssszegét o Csepell
Varosgazda Koznaszni Nonprofit 7rt. pénztardban /hétfén 7% — 13% | szerddan 138 —
170 penteken 70 — 1190 k&zoit/iehel befizetni, vagy dtutaini o Csepell Vérosgazdo
Kdzhaszns  Nonprofit Zrt. OTP  Bankndl verzetett  11784009-20601641  sz&mo
szGmlaszamdara a kdziemeny rovatban ,, 1. ingatian ajaniati biztositék” megjeldiés
feltintefésével vagy csekken feladni. Az gjaniati biztositéek megfizetest a pdlydzat
benyUjrasakor igozein kell, az atufold bonk dital kidllitoft bankkivonattal, vagy
csekkszelvennyel, vagy a penziarn pefizetes alkalmaval kapott igazold szelvénnyel.

A palydzat benyUjtasi hatdrideje: 2013, jOlius 24, /péntek/ 12 bra, Tsepeli
Vdrosgazda KézhasznG Nonprofit Zri. Ugyfélszolgdiata.

A versenypdiydzat elbirdlasanak ideje és helye: 2013, jOlius 30. /kedd/ 14 ora
Csepeli Varosgazda Kézhasznl Nonprofit Zrt. {1215 Bp. Kalona Jozsef v, 42 - 44)
targyatoja.

Ajanictkerd kizardlag ozon ajanlatokat tekinti érvényesnek, melyekiben az ajdniotf
veteldrdsszeg eler az ingatlan forgalmi értékének dsszegéet, vagy ozt meghaladia.

Befizetésl csekk, palydzaii kirds és pdlydzoti lop dtvehetd o Csepeli Varosgazda
Kozhasznl Nonprofit Zit. Ogyfélszolgdlaidan (1215 Budapest, Katona Jozsef utca 42-
641 2013, [Ulius 8. napjatdl, iletve a www . varosgarda ed internetes oldalrd! ietdlthetd.
Palydzat csak a pdlyazafl kirds mellékietét képezd palyazati lapon nyijthald be (287,
feladot &s mas jelet nem tartalmazdl boritékban.

A boritékra o kel nt 1 Ingatlanpdivdzat”. Az gjaniatof tarfalmazo boritékot o
Csepeill Varosgazda KézhasznU Nonprofit 7rt. munkatdrsa az aivetelkor sorszammal
Iatia el E sorszdmot dtvétell elismervényen kell a Csepell Varosgazda Kdzhasznu
Nonprofit Zrt. munkaidarsanak az atadoval kézéini. A pdlydzatot magyar nyeiven, egy
eredef €s két masolat példanyban kel benyditani.

A nyertes pdlydzd sorszama o Csepeli Varosgozda Kozhasznu Nonprofit Zrf. és
Budapest XX|. kerllet Csepel Onkormdnyzata hirdetdidnldidn kerli kiflggeszigsre. A
nyertes pdiydzdt az elbirdidsrdl irasban erfesitjuk.

A benviitolt gidniat giapidn azzal keril az addasvételi szerzddés meakoiésre, aki o
versenvidrayaldson g legmagasabb 8sszeql vételi dr megfizetésére tesz aianlatol.

Versenvidrgyalds:

Valamennyl  alkalmas  és  feliételeknek  elaget tevd pdlydzo reszt vehet o
versenytargyaiason.

A versenytargyaldsra ajdniatkérd iraskban hivio meg ajanlatievoket,
Versenytargyaids idéponija és heiye: 2013 jllius 30. /kedd/ 14 ora Csepeli
Vdrosgazda Kézhasznt Nonprofit Zrt. {1215 Bp. Katona Jézsef u. 62 - 64.) targyaldja

A VersenyidrgyalGson a pdlyGzot o kételezettségvdllaidsra feliogesitolt szemelynek
kel képviselnie. Amennyiben o képviseld nem  azonos az  aidniatievovel
meghataimazdsdt és aldirasi cimpéiddnydt a targyaidson be kel mutatnia,



A versenytdrgvoidson  gjanlatkéré o pdiydzokkal  kOIon-kUion  targyal. A
versenytargyaldson o palyazok Jjabb ajdnlatokat tenetnek, de csak olvan ajanlatot,
mely o vételdrra vonatkozoan jobb a7 énpen legjobl ajdniatndl,

A verssenvtargyolds akkor ér veget, ha mdr egyik palyazo sem tud vagy akar Ujab
aianictot tenni A versenytargyalasrdl jegyzdkdnyy keszUl.

Algniatok értékeisse:

Ajanlatok értékalése soran az gidnlaikérd az alébbiagkat merlegeli:
Ajdnloli vételar dsszege.
Egy. vagy mindkettd Jzietre palvazik.

Eljaras befejezése, eredményhirdetés:

Az eljaras eredményét Ajdniatkerd eredmenyhirdetésen hirdeti ki, melyre valamennyi
Ajdnlattevot irasban meghivia.

A nyertes AidGniattevd pdlydzd ar eredmenvhirdetestd! szamifolt 45 napon belll
koteles megkdini az adasveteli szerzddest. Amennyiben bdrmety okbol nem Hn ielre
a szerzbaas, akkor Ajdniatkaerd az eljaras masodik helyerethével szerzddest kdthat,

A versenytargyalds vesziesel az  eredménvyhirdetést kdvelden 8 napon  beldl
visszakapjak oz altaluk megfizetett ajanlati bizfositekot.

Ha szerzddeskotes a versenytargvalds nyertese érdekkdrében felmerllt okbol nidsul
meg, akkor elvesziti az ajanlati biztositéekot,

Eovéb szabdlvok:

Ajaniatkérd nem térit meg olyan kdltseget, mely oz Ajdnlattevénél merdt fel az
ajanlat elkeszitése, benyUjtdsa, illetve a szerzddéaskotés soran.

Ajaniatievd  fudomdasul  veszi, hogy aianlattevd  feleléssege hogy <z dHalo
rendelkezesre bocsaiott adat helyesseget ellendrizze az gjanial benvijtdsa elbt
Ajanlotkerd Ggy tekintl. hogy Ajanlaitevé az gjdnialc benyyjtdsdhoz szikseges
k&rUimenyrdl  &s  befolydsold  tényezdrdl  tdjgkozodott, ezek nidnydaod!l vagy
megszerzesUk eimulaszidsabdl eredd karokert feleldsseget Ajaniatkérd nem vallal.

Ajanlatkeré fenntartio maganak a jogot, hogy o pdlvazatot eredménytelennek
nyilvanitsa.

A nyerfes AjGniattevd paivdzo az ingatlant megtekintett dllapotban vasdarolia meg,
az addsvetel koltsegei & terhelik.



A helyiségrd! tovabbi felvildgositassal kapcsolatban o Csepell Varosgazda Kdzhasznl
Nonprofit 7Zrt-nél Feszt Andrea vagy Radvdénszky Emese  helyiséggazddlkodok
{telefon: 278-58-37) dlinak rendelkezésre.

Budapest 2013,

Németh Sziidrd polgarmester megbizdsa alapian:

RBorbély Lendra
alpolgdrmester



PALYAZATI KIIRAS (2)

<L

A Budapest XXi Kerllet Csepal Onkormanyzaia Képviselé-testUtete az &nkormanyzaf
vagyonardi es o vagyona feletti tulgjdonosi iogok gvakoerlasardl szoid 1172012 (V. 03.)
Budapest, XX ker. Csepel Onkormdanyzata K. rendelefe [tovdbpiakban: Rendelet)
clopjan  Budapest XX Kerllet Csepel Onkorményzaténak  Polgdrmestere oz
Onkormanvzat fuicidondban 1évé ingatian értékesitésére palydzatot ir ki:

Vélaszioh palydzoti eljéids
Nyilt versenytargyaldsos eljaras,

A palydzhatd ingatian:

Budapesf, 208074 hrsz. termeszetben o 1215 Budapest, Széchenvi istvan utca 89-91.
szam alatfi 1050 m2 alapteriletd ingatflanrész.

A pdlydazatban meghatdrozott imitdr 231.440.000,-Fi+ Afa

A nyertes palyd:6 az eredményhirdefést kéveté 45 napon belll kételes az addsvételi
szerzddést aldirni, és legkésSbb oz addsvételi szerzédésben szerepld idépontig o
veteldrat az eladd dital megadott szamlaszamra elutalni. Az ajaniali biziositék o
palyS&zé nyilaticozato aiopjan a fentl osszegbe beszamitdsro kerliihet.

Azon, o cegnyilvantartasbo belegyzett jog személy, jogi szemeélyiseggel nem
rendelkezd gazdasagl tarsasag, fermészetes szemely, lletve tdbl 1Grsasdg vagy
iermeszetes szeméiy egyuttesen, amely a hatdlyos magyar jogszabdlyok erfelmeében
ingatian tulgjdonjogat megszerezhefi.

Jogi személy paly&zd eseten a pdivazathoz csatolni kell:

- o Cegbirosagon bejegyrelt iarsasag eseteben oz Ugyved dital keszitett &s
ellenegyzett tarsasdgl szerzédest vagy kozjegyzd dltal hiteiesitert masolatot oz
aredefl 1arsasdg szerzddésrdl, valamint o tarsasag 30 napndl nem régebb
cégkivonatdat vagy 30 napndl nem régebbi cégbirosagl bejegyzd végzés hiteles
Kiadmanydat.

- koziegyzd dital hitelesitett oldiras cimpélaanyt.

Egyeni vaiialkozd esetében o vallalkozdi kartya masolatar kell a paiyazathoz csatoini,

Maganszemelyek a szemelyi okmdanyaikkal igazolhatjak maogukat,

Ajdniati birtositék:

Az - gjanlatl birtositék mértéke. oz ingatlan forgalmi ériékének - 231.440.000,- F
+AFA- minimum 5 %-a. Az cjanlali birtositék  dsszege kamatmentesen, az
eredményhirdetést kdvetden o nem eredményes pdlydzoknak 8 napon beldl
visszalGr, a gyoztes pdlvazo esetében a vetelarba beszamitasra kerdl.



Az érvényes agjaniattétel és versenyiargyaldson vald részvétel feligteis az ajaniath
biztositék rendelkezésre bocsaidsa. Az ajanlafi  biztositék osszegét o Csepeli
Varosgazda KézhasznU Nonprofit Zrt. pénztdrdoan /heffén 79 — 139 szerddn 132 -
179, penteken 79 — 1120 k&z01H/lehet befizetni, vagy &tutaini a Csepell Varosguzda
Kozhasznl  Nonprofit 7t OTP  Bankndl vezetett 11784009-20401641  szdmi
szamlaszamare o kdzlemény rovatban 2. ingatian ajdnlati biztositék” megjeléles
feltUntetésevel vagy csekken feladni. Az gjanlati biztositek megfizetest a pdlydazat
benyljtasakor igazolni kell, az atutald bonk alfal kidlitolt bankkivonatial, vagy
csekkszelvennyel, vagy a pénztar befizetes alkalmdaval kapott igazols szelvennyel.

A padlydzat benyljiasi hatdrideje: 2013, jilius 26. /péntek/ 12 éra, Csepeli
Varosgazda Kdzhasznt Nonprofit Zrl. Ugyféiszoigdlata.

A versenypdlydrat elbirdldsdnak ideje és helye; 2013, jolivs 30. /kedd/ 14 dra
Csepeli Vdrosgazda Kdzhasznd Nonprofit Zrt. (1215 Bp. Katona Jozsef u. 62 - 64.)
targyaldja.

Ajanlgtkérd kizardlag azon ajénlaiokat fekinti érvenyesnek, melyekben oz ajaniott
vételardsszeg elér az ingatlan forgaimi értékének dsszegét, vagy azt meghaladia.

Beflzetési csekk, pdiyazafi kirds és pdiyazati lap dtveheté o Csepell Varosgozda
KozhasznU Nonprofit Zrt. Ugyfélszolgdiatan {1215 Budapest, Katona Jézsef vica é2-
64.) 2013, jiius 8. napjatdl, iletve o www . varosgazda.eu infernetes oldalrdt letdithetd.
Pélydzat csak o pdlydzafli kiirds mellékietét képezd palydzati lapon nyljthatd be (zart,
feladdt és mas jelet nem tartalmazo) borftékban.

A boritékra 1& kel imi 2. Ingattanpdiydzal”. Az ojanlatot tariaimard boritékot o
Csepell Varosgazda Kézhasznl Nonprofit Zrt. munkaidrsa oz atvételkor sorszammail
lafia el E sorszamot aivetell elismervényen kell o Csepell Varosgazdo Kdznasznd
Nonprofit 7rt. munkatdrsénak az dtaddval kdzoini. A pdlydzatol magyar nyelven, egy
eredeti &s két masolati példdnyban kel benyudjiani.

A nyerles pdlydzd sorszama o Csepell Varosgazda Kdznasznu Nonprofit Zrt. es
Budapest XX|. kerUlet Csepel Onkormdanyzata hirdetdiablajan kerll kifoggesziésre. A
nyertes pdlydzdt az elbirdiasrdl rasban ertesifjik.

A benvyiijtott aidniat alapjdn azzal keriil az adasvételi szerzodés megkdtésre, aki a
versenytdrgyaldson a legmagasabb 6sszegd veteli ar medfizetésére tesz gjdniaiot.

A pdlydzat elbirdldsandl elényt élvez az a pdiyazd, aki a 1215 Budapest, Széchenyi
utca 89-91. szam aiatti 7976 m2 alapterilet{ terileten taidlhatd, 900 m2 alapieriletd
{izletkozpont részre, és a 1050 m2 alapterliet( Uzlethelyiségre egyitt pdlydzik.

Versenytdravaidas:

Valamennyl  alkalmas  és  feliételeknek efleget tevd pdlydzd részt vehet o
versenytargyalason.

A versenylargyaldasra ajaniatkerd irdsoan hivic meg ajénlattevdket.
Versenyldrgyalds idSponija és helye: 2013, jolius 30. /kedd/ 14 oro Csepeli
Varosgazda Kdzhasznld Nonprofit Zrt. (1215 Bp. Kaiona Jozsef u. 42 — 4.} idrgyaidja



A Versenytargyalason o pdlydzot o kdtelezettsegvalialcsra feljogosiiolt szemelynek
kell kepviseinie. Amennyiben o képviseld nem azonos <z gjéniatievével
meghafaimazasat es oldirdsi cimpéidanydt a 1argyaldson be kel mutainia.

A versenyiargyalason  qaniatkérd o pdlyazekkal  kOIGn-kUlon  fargyal A
versenytargyalason o palydzok Cjabb gianlatekal tehetnek, de csak olyan ajaniatot,

mely o vetelarre vonatkozdan jobb az eppen legjobb gjdnlainal.

A versenyiargyalds akkor er veget, ha mar egyik pdlyazd sem tud vagy akar Gjabb
gjaniaict tenni. A versenyiargyaldsrol jegyzokdnyy keszii,

Ajdniotok értekeiese:

Ajcnlatok ertekelase soran az ajdnictkerd az aidbbickat meregeli:
Ajaniott vételdr Osszege.
Egv. vagy mindkettd Uzleire pdiyazik.

Eligras befejezese, eredménvhirdeies:

AZ eljaras eredményet Ajaniatkerd eredmenyhirdetésen hirdeli ki, matlyre vaiamennyi
Ajaniattevdt irdsban meghivia.

A nyerfes Ajaniaftevd pdlyazd oz eredmenvhirdetastdl szdmitott 45 napon beidl
kételes megkdini az adasveleli szerzddést. Amennyiben barmely okbdl nem [&n ietre
a szerzédes, akkor Ajdniatkerd az elidras mdasodik helyezettjeve! szerrddest kGthet

A versenytargyalas  vesziesel oz eredmenvhirdetest koveiden 8 napon beldl
visszakapiak az dlicluk meghzetett aiGniall biztositékod.

Ha srerzbaeskdtas o versenyidargyalas nyertese érdekkdreben feimerllt okbdl hidsul
meg, akkor elveszitl az ajéniah biztositékot.

Egyeb szabdivok:

Alanlatkérd nem terit meg olyan kdllseget, mely cz Alanlcttevdnel merll fel oz
ajanlat elkeszitése, benyUjtdsa, illetve a szerzédeskotes sordn.

Ajaniattevd  tudomdsul vesz, hogy gjanlattevd feleidssége hogy az  dlfaia
rendelkezesre bocsatott adat helyessegét ellendrizze az ajaniat benyUitdsa elot,
Ajanlatkerd ugy tekintl, hogy Ajgniatievd oz gjdnlata benyujtdsahoz szlkseges
kordimenyrdl  és  befolydsold  tenyezdrol  igjekozodott,  erzek  hianydbdol  vagy
megszerzesik elmulasziasab ol eredd karokeart feieldsseget Ajdniatkard nem vaillal,

AjGniatkérd fenntartjc mogdanak a jogol, hogy a palyazatot eredményieiennek
nyilvanitsa.

A nyertes Ajanlattevd palydzd az ingatiant megtekintett dllapotban vasaroljo meag,
az adasvetel kdliségei &1 terhelik.



A helyisegrél tovabbl felvildgositassal kapcsolathan o Csepell Varosgazda Kozhasznu
Nonprofit Zri-nél Feszi Andreo vagy Radvanszky Emese helyiseggazddlkeddk
elefon: 278-58-37] dlinak rendelkezésre.

Budapest 2013,

Nemeth Szildird polgarmester megbizaso alapian:

RBorbely Léndrd
alpolgarmester



PALYAZATI KIIRAS (3)

A Budopest XX Kerllet Csepel Onkormanyzato Képviseld-testilete az dnkormdnyzat
~vagyenardl es a vagvona feleth tuicjdonosi jogok gyakortQsaral szold 11/2012 (V. 03]
Budapest, XXI. ker. Csepel Onkormdanyzata Ki. rendelete [tovabbiakban; Rendelet)
alapjan Budapest XXi. Kerllet Csepel Onkorményzaidnak Polgdrmestere oz
Onkormanyzat fulajdondban iévd ingatian ériékesitésére pdlyazatot ir ki

Vdiaszioit pdlydzati eljargs -
Nyilt versenytargyalasos eljardas.

A pdivazhaté ingatian:

Budapesi, 208076 hisz. termeszetben g 1218 Budapest, Széchenyi istvan uvico 89-91.
szam alati 900 m2 alapterlletd ingatianrész.

A pdiydzatban meghatdrozott limitdr 175.340.000,-Ft+ Afa

A nyerfes pdlyGrd az eredményhirdetést kdoveld 45 napon belill kéieles az addsveteli
szerzddést aidimi, és legkésSbb az adasvéleli szerzédésben srerepld idSpontig @
vételarat az eladd altal megadoflt szamiaszamra elutaini. Az ajdnlali biztositék o
paiyazé nyiiatkezata clapjan a fenti 0sszegbe beszamitdsra kerllhet.

Azon, o cegnyilvantartasba bejegyzett jogi szemely, jogi szemeélyiseggel nem
rendelkezs gozdasdgl tarsasag, természetes szemeély, illetve 16bb tarsasdag vagy
fermeszetes szemely egyUttesen, amely o hatdlyos magyar jogszabdlyok értelmeben
ingotlan tulajdonjogal megszereznet.

Jogi szemely pdalyazs esetén a odiydzathoz csateini kell:

- o Cegbirdsagon bejegyzelt tarsasag eseieben oz Ogyved aligl készitett es
ellenjegyzett tarsasagl szerzbdést vagy kdziegyzd dltal hitelesitett mdsolatot ar
credefi tdrsasagl szerzodesrdl, vaiamint a tarsasag 30 napndl nem régebbi
cegkivonatat vogy 30 napndl nem regebbi cegbirdsagl bejegyzd végzés hiteles
Kiadmanyat.

- k&zjegyzé dital nitelesitett aldirdsi cimpelddnyt.

Egveni vallalkozs eseieben a vaiialkozdl kartva masolatdat kell o pdlydzathoz csatolni.

Magdanszemelyek a személyi okmanyaikkal igazolhatjak magukat.

Ajdanlati biztositék:

Az - cjanlali biziositék mértéke, az ingatian forgalmi ériéekének —~ 175,340.000,- Fi
+AFA- minimum 5 %-a. Az cjdnlall biztositék  Gsszege  kamatmentesen, oz
ercdmeényhirdetést kdveiden o nem eredmenyes pdivézoknak 8 napon betll
visszajar, a gybztes pdlydzd aesetébean o veteldrba baszamitdsra kertl



Az ervenyes qjanlattetel és versenyidrgyaldson vaid részvétel feltéfele az gjaniali
biztositék rendelkezésre bocsatasc. Az ajaniali biziesiték dsszegé!l o Csepeld
Varosgazda Kozhaszni Nonprofit 7rt. pénzidrdiban /hatfdn 7% — 130 | szerddn 1390 —
179, pénteken 7% - 112 k&z0H/lehet befizetnl, vagy atutalini o Csepell Varosgazda
Kozhasznd  Nonprofit  Zrt, OTP  Bonkndl vezeiett 11784009-20601441  szami
szamlaszémara ¢ kdziemeény rovatban 3. ingatian ajdniati biztositék™ megjeldlés
feltOntetesevel vagy csekken feladnl. Az gjanlail biztositék megfizetést o pdiyazat
benyUjtdsakor igazeini kell, az atutald bank dital kidlitott bankkivonattal, vagy
csekkszelvennyel, vagy a pénzidrn befizetés olkalmaval kapott igazold szelvénnyel

A pdiyGzat benyGjtasi hatarideje: 2013, jllius 26. /péntek/ 12 o6ra. Csepeli
Varosgazda KdzhasznG Nonprofit Zrt. Ogyfélszoigdlata.

A versenypdlydzat elbirdldsdnak ideje és helye: 2013. jilius 30. /kedd/ 14 bro
Csepeli Varosgazda Kozhaszn( Nonprofit Irf. {1215 Bp. Katona Jozsef u. 62 - 64.)
targyaidja.

Aldniatkerd kizardlag azon ajdnlatokat tekinii érvényesnek, melyekben az ajdnloff
vételdrosszeg eléri gz ingatian forgalmi erfiekének dsszegét, vagy azi meghaladia.

Befizetési csekk, pdlyazati kirds és pdlyazati lap atveheté a Csepeli Varosgazde
Kozhasznd Nonprofit Zrt. Ogyfélszolgdlatdn {1215 Budapest, Katona Jézsef utca 42-
Palyazat csak a pdlydzati kiirds mell‘etmkni“év‘fé?ﬁ:e'mbezé palyazati lapon nygjthaio be {24t
feladot és mas jelet nem fartalmazé) boritekban,

A borftékra ra kel imi 3. Ingafionpdiyazat”, Az cidnlato! tariaimazd boritékot o
Csepell Varosgazda Kézhaszns Nonprofit 7ri. munkatdarsa az aivéielkor sorszdmmal
atia el E osorszamot dtveteli elismervenyen kell o Csepeli Varosgazda Kézhasznu
Nonprofit Zrt. munkatarsanak az atadoval kdzdini. A palydzatot magyar nyelven, egy
eredeti és két masolati példanyban kell benydjtani.

A nyertes pdlydzd sorszéma o Csepeli Varosgazda Kézhasznu Nonprofit 7. és
Budapest XX kerllet Csepel Onkormdnyzata hirderdtablajan kerll kifGggesziesre. A
nyertes palydzdt az elbirddasrdl irdasban értesitjlk.

A benvijtoft ajdnial alapidn azzal kerll az addsvétell szerzdédés megkdtésre, aki o
versenvidravaldson g tegmagasabb dsszeql véieli &r megfizetésére tesz ajdniatot.

A pdlydzat elbirdidsdndi elényt éivez az a pdlydzé, aki a 1215 Budapest, Széchenyi
utca 89-91. szam alatti 7976 m2 alapteritetl terGieten taidlhaté, 882 m2 alapteriletd
Uzletkdzpont részre, és a 1050 m2 alapterletld Uziethelyiségre egyiitt palyazik.

Versenytdrgvalds:

valamennyl  alkalmas  és  feltéielsknek eleget tevd pdlydzd részt vehet o
versenyfargyaldsen.

A versenytargyaidsra ajdniatkerd irasban hivic meg ajaniattevoket.

Versenytargyalds idéponija és helye: 2013, jilius 30. /kedd/ 14 éro Csepeli
Varosgazda Kézhasznd Nonprofit Zrt. (1215 Bp. Katona Jdzsef u. 62 - 64.} targyaldja



A Versenvidrgyaldson a pdiydzol a kdlelezetiségvdliaiasra feljogosiiott szemelynek
kel kepviselnie.  Amennviben o keépviselé nem  aczonos az  gjanlatfevdvel
meghatalmazdsat es aldirasi cimpéldanydt a targyaldson be kel mutatnia.

A versenyidrgyaldson  ajaniatkérd o pdlydzokkal  kOBn-kOIGn  targyal. A
versenytargyaidson o pdlydzok Gjabb ajanlatokat tehetnek, de csak olyan ajanlatot,
mely a vetelara vonatkozoan jobb az éppen legjobb ajdniaindl.

A versenviargyalas akkor er veget, na mar egyik pdlyazo sem fud vogy ckar vjabb
ajaniatof fenni. A versenviargyaldsrdl jegyzokdnyy keszul,

Ajanlatok értékeiése;

Ajdnlotok értékelése sordn az ajanlatkérd az aldbbiakat mérlegeli:
Ajaniott vételdr Gsszege.
Egy. vagy mindkeftd Uzletre pdalyazik.

Eliaras befejezése, eredményhirdetés:

Az elidras eredmeényét Ajlantatkerd eredmeényhirdetésen hirdeti ki, melyre valamennyi
Ajanlattevotirdsban meghivio.

A nyertes Ajaniattevd pdlvazd oz eredménvhirdetéstdl szamitott 45 napon beill
koteles megkdint az addasvétell szerzddest. Amennyiben bormely okbdl nem jon iéfre

a szerzdGdes, akkor Ajanlatkerd az eljaras mdasodik helyezetijeve! szarddast kdihet.

A versenyiargyaolas vesziesel oz eredménynirdetést koverden & napon belll
visszakapjdk oz dltaluk megfizetett gjanlati biztositékot,

Ha szerzbdeéskdiés o versenytargyalds nyertese erdekkdreben felmerdlt okbdl hidsul
meg, akkor eivesziti az gjanlati biztositékot.

Egvéb szabdivok:

Ajaniatkerd nem &t meg olyan kdltseget, mely oz aAjaniatievénel merldl fel az
ajaniat elkészitese, benyujtasa, illefve a szerzddéskotés soran.

Alanlattevd  fudomdasul  veszi, hogy  ojdnlatievd  feleldsseége hogy az dltala
rendelkezésre bocsGtott adat helyességet ellendrizze oz ajéniat benyljidsa eldtt,
Alanlatkerd gy tekinti, hogy Ajdnlatievd az ajdniata benyljfdsdhoz szlkséges
kordimenyrdl s befolyasold  tényezdrdt  fdjékozddot, ezek  hidnyalol  vagy
megszerzesik elmulasziasabdl eredo karokert feleldssegel Ajanlatkerd nem valial,

Ajanlatkéré fenntartja magdnak a jogot, hogy « pdlyazatol eredménytelennek
- nyilvanitsa,

A nyertes Ajanlattevd palydzd gz ingatlant megiekintett alicpotban vasarclia meg,
a7 adasvéiel kdlsegel &1 fernelik.



A helyisegrdl tovabbi felvildgositassal kapcasolatban o Csepeli Varosgazda Kozhasznu

Nonprofit 7rt-nél Feszt Andrea vagy Radvdnszky Emese helyiseggazadlkodok
(felefon: 278-58-37) dlinak rendelkezésre.

Budapest 2015,

Nemeth Szildrd poigdrmester megbizdsa alapjan:

Borbély Léndrd
clpolgarmester
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[EXADUST
- SzakertGi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Budapest, XXI. ker. Kossuth L. u. 22. 209600/1 hrsz. szam alatti 1évo
Spar Elelmiszer Aruhaz ltal bérelt ingatlanrész

Ingatlan értékeloi szakveéleményének aktualizalasa
dontés elokészités céljabol




[EXADUST
_ Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz w. 25. /1142 Budapest, Miskolciu. 124.

Megbizas kelle:
Ertékbecsld tarsasag:

Osszehasonlitd-koliségalapi médszer

Osszefoglald adatlap

2013.05.23.

EXADUS Bt/1-G/14/2010

lgazsagligyl szakértdi nytlvantartdsi szdma: 009250

Cim: 1211 Budapest, Kessuth L., u, 22

Tuiajdoni iapon feltiintetett cim
1210 Budapest, Ady E. 4t 209600/] hrsz. és
1210 Budapest, Kossuth L. u. 209600/1 hrsz.

Hrsz.:

Telepiilés rangja:
Telepiilés rangja:
Teleptilés lakosainak szama:

Ingatlan jellemzdi:

Ingatlan megnevezese a
tulajdoni lapon:

Ingatlan tulajdonosa:

Vizsgalt ingatlanrész:

Ingatlan telek mérete:
Fekvése:
Megkozelitése:

Kozteriilet mindsége:

209600/1

fovaros
fovaros
1 740 G41

Vendégld

Budapest XXI. ker. Csepel
Onkorményzata

Ingatlan 620 m2-es
fel¢piumény része

1339 m2

belterilet

jo

aszfaltal

Szemle idépontia:  2013.05.24.
Szemlét végezte: Téth Ferene / EXADUS Bt.
Ertékbecsld: Toth Ferenc IVEK-17/2010

lgazsagligyl szakértds nyilv. szama: 609026

Csepeli Varosgazda Kiozhaszni

Megrendels: Nonprofit Zrt.

Cime: 1215 Budapest, Katona J. u. 62-64

Vizsgalt felépitmény

Epités éve: 1970-es évek
Felajitas éve: 2009
Vizsgalt rész megnevezése: Blelmiszer tzlet

Vizsgalt rész nettd mérete: 620,00 m2

Vizsgait ingatianrész forgalmi értéke:

127 300 000,- Ft+AFA

Budapest, 2013.06.03.

Toth Ferenc (ériekbecsit)
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Elozménvek

Téarsasagunkat a Csepeli Varosgazda Kézhaszni Nonprofit Zrt. megbizta a
209600/1 hrsz.-t ingatlanon allo SPAR Elelmiszer Aruhaz, mint felépitmény
forgalmn  értékének aktualizélasara dontés -elokészitd folyamat céljabol.
Tarsasagunk 2012.11.21.-én készitett szakvéleményt a kérdéses felépitmeényrol.

Szakértéi vizsgalat modszere

Az ingatlant 2013. majus honapban megtekintettiik. A helyszini szemle modja
miszaki szemrevételezés, melynek keretében az ingatlan jellemzoit, esztétikai
szinvonalat, valamint egyéb értékbefolyasold tényezdket vizsgaltuk.

Ertékelés soran tajékozodtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt
ingatlantipus piaci helyzetérol. '

Az érték megallapitas soran a szakvélemeény elkészitéséhez felhasznéltuk a
Megbizéd altal rendelkezésiinkre bocsatott €s tarsasdgunk altal beszerzett
dokumentumokat:

Nem hiteles 2013.05.24-1 tulajdoni lap mésolat

Térképkivonat 2009.05.13.

2012/11 haviy, 2011/12 havi, 2012/01 havi szamla masolat

1993.03.22-1 bérlett szerzddes

L]

Korlatozo feltételek

Feltételezziik, hogy minden rendeikezésiinkre 4116 dokumentumot megfelelfen
allitottak ki.

Az értékbecslés kizardlag Csepeli Varosgazda Kézhasznd Nonprofit Zit.
dontés elbkészitd vizsgalatdhoz szolgdl. Harmadik fél szdmara torténé
felhasznalashoz a készitd tarsasag és a készitd személy irasbeli hozzajarulasa
szilkséges.

Az értékeld, mint fliggetien kiilst értékeld kijelents, hogy az értéikbecslés céljat
tekintve sem a megrendelével, sem annak hozzatartozojaval sem annak
tgykorébe tartozd mas harmadik személlyel - hitelkdzvetitd, természetes, vagy
jogi személlyel, jogi személynek nem mindsilé mas szervezettel,
tulajdonossal, stb.- kapcsolatban, érdelditkézésben, vagy a Ptk. (1959, évi V.
tv.} szerinti hozzatartozdi viszonyban nem all.

Nem rendelkeziink kelié szakismerettel olyan anyagok — olaj, savalk, vagy mas
potencialisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltardsdhoz az ingatlanon,
amely értékcsokkenést okozhatna. Nem vallalunk feleldsséget 1lyen
feltételelkért.

Megallapitott érték szennyezédésmentes allapotra vonatkozik.

Az értékeleés a fordulonapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szélsdséges hatast nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogl rendszer, valamint az ingatlan fizika! allapota, hatosag1
szabalyozasi komyezece valtozaﬂan marad.
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A ténybeli megallapitasok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak &s
helytalléak.

A szakvéleményben foglalt eclemzéseket, kovetkeztetéseket csak a
szakvélemeény altal tamasztott clofeltételek hataroljdk be, azok a készitd
részlehajlastol mentes kévetkeztetéser.

A szakvélemény dija nem fiigg az vizsgalt ingatlan értékétol.

Az ligyfel az Avtv 3 §-a alapjan a szakvélemény megrendelésével egyidejiileg
hozzajarult ahhoz, hogy a szakért a szakvélemény targyat képezd mgatlanrol
— amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevoket 1s -
fényképfelvételeket készitsen, és azokat, mint adatokat tdrolja, és az
ertékképzésnél felhasznaija.

Az értékelés idépontja 2013. majus ho, kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozasai
médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemeény forgalmi értékre
vonatkozd megallapitasait, ezért az értékelés forduldnapjat kovetd 90 napon il
torténd felhasznalas esetén a megadott érték felitlvizsgalata indokolt.

Az ¢rtékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére 1s csak kozelité értéket
ad, mivel a tényleges érték a valos vevd és eladd kozti alku sordn alakul ki.

Az altalunk meghatarozott értek a fentiekben vazolt feltételeken alapul, €s a
Megbizo altal megjelslt célra torténd felhaszndlasra érvényes.
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INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valos cime:

1211 Budapest, Kossuth L. u. 22.

Az ingatlan tulajdomi lapon feltiintetett cime:

1210 Budapest, XXI. ker. Ady E. ut
209600/1 hrsz.

1210 Budapest, XXI. ker. Kossuth L. u.
209600/1 hrsz.

Ingatlan hrsz. és megnevezese:

209600/1 hrsz.
Kivett vendépld

Ingatlan mérete:

1 339,00 m2

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosck és tulajdoni
hanyaduk:

1840406/1/1997/97.11.06 bh. aiapjén
Budapest, XXI. Keriilet Csepel Onkorméanyzata
1/1-ed tulajdont hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

Bejegyz£st nem tartalmaz.

Ingatlanon bejegyzett jogok ¢és terhek

108671/1/2010/10.05.03 bh. alapjan
Vezeték jog 2 m2 nagysagh terilletre a
Budapesti Tavhészolgaltatd Zit. javara,

54114/1/2013/12.04.17 bh alapjan
Vezetékjog 44 m?2 teriiletre az ELMU Halozati

Kft. javara.
Tulajdoni lap datuma: 2013.65.24.
Térképkivonat datuma: 2009.05.13.
Helyszini szemle datuma: 2013.05.24.
Telepiilés kézigazgatasi rangja Févéros
Telepitilés lakosainak szama: 1.740.041 6

Telepiilés leirasa és megkdzelitése
Magyarorszagon:

Budapest Magyarorszag fovarosa, amely az
orszag ¢szaki részének kozépsé részén, a Duna
mentén fekszik.

Ingatlan megkdzelitése a telepitlésen:

A vizsgalt ingatlan Budapest XXI. kertletében,
Csepel szigeten, a Kossuth utca és az Ady E. ut
taldlkozasandl helyezkedik el.

Ingatlan kdmyezete:

A wvizsgall lizlethelyiség kozelében tarsashazi
lakasok, kiilonbozd kereskedelmi
tevékenységet folytatd izletek talalhatok.

Kozlekedeési eszkdzok:

Autd, busz

Komyezetszennyezeés: Koémyezetszennyezésrdl a szakérté nem tud
nyilatkozni.
Kozmuvek: Viz : kiépitett vizhdlozat

Aram: kiépitett rendszer
Gaz: nines
Csatorna:  kiépitetf csatorna haldzat
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Felépitmeny bemutatdsa

ror o voor

1970-es évek vége, pontos iddpontot a

szakértd nem ismerl

Feluyitas éve:

2009, homlokzaton Bank automaia
elhelyezése, homlokzaton felirat cseréje
2005 tetd részleges javitasa

Alapozds, szigetelés:

Vb. alap, bitumenes szigetelés

Felmend falazat:

Acél vaz, tégla falazat

Fodémek:

Vb.
Almennyezet

Tetdszerkezet, héjalas:

Lapostetd bitumenes lemez

Kiilsé feluletek:

Festett felitlet

Belst feltiletek:

Festett, csempeburkolata feliilet

Nyilaszaro szerkezetek:

Fém kiilsd ajtok, fa ¢s fém belsd ajtok, fém
ablakok hoszigetelt tivegezéssel

Padléburkolatok: Keramia, mozaiklap
Kazmiivesitettség: Osszkozmil

flitési rendszer: Tavfiités

Hasznalati melegviz Villanyboyler
Hiités: Koézpont: elszivas
Riaszté: Kiépitett rendszer
Tiizjelzd: Kiépitett rendszer

Révid szoveges leiras:

A 2012.11.21-én késziilt szakvéleményhez képest az aldbbi valtozasok torténtek a
vizsgalt ingatlanon és annak kémyezetében:

A Kossuth L. utca ¢és az Ady E. utca sarkdn 4ll6 paneles éplilet hoszigetelése
folytatddott, lassan befejezéshez kozeledik. A vizsgalt ingatlan mellett 1€vo, 2012.
novemberben iiresen allo korabbi Vasas Brisztrd helyén Domino Alternativ Tanodat
alakitottak ki az Uj Széchenyi terv tamogatasaval. Az ingatlan kémmyezetében egyeb
valtozas nem tértént.

A vizsgalt felépitmény kiilsé és belsd megjelenésében, miliszaki allapotaban nincs
szemmel beazonosithato valtozas.

A wvizsgalt ingatlanrész Budapest XXI. keriiletében, a Csepel szigeten, Csepel
belvaros ¢€s a Szabd 3. telep talalkozasanal helyezkedik el. Az iizlethelyiség a
Kossuth L. utca és az Ady E. ut taldlkozédsandl van. Az ingatlan kdrnyezetcben
tarsashazak, kereskedelm tizletek talalhaték.

Az ingatlanté] kb. 100 m-re néhany éve miikodik a Lidl Aruhdz, melynek proﬁlja
nagyon hasonlo az ingatlanrész bérldjének profiljahoz.

A helyszini szemlc soran kapott informacié szerint a hetvenes évekt] folyamatosan
miikédstt ¢s mikadik ezen a helyen élelmiszer tiziet: Az tizlet vevdkore tobbségében
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a komyéken €16 emberekbdl tevodik Ossze, de az épiilet melletti parkoldhelyek
biztositjak, hogy tavolabb lakok is vasarolhassanal itt.

A vizsgalt ingatlanban a rendszervaltas elétt a Budapesti Kozért tiziete mikodott. Az
iizlethelyiséget AVU palyaztatas eredményeként Plus Elelmiszer Diszkont Kft. vette
bérbe, 2009-t61 jogutodlassal a Spar Magyarorszdg Kereskedelmi Kft. bérli a
berlemeényt.

Bérleti szerzddes vizsgalata

Bérelt teriilet: 620 m2
Bérleti szerzédés tipusa: hatarozatlan 1détartalmu
Bérleti szerz6dés datuma: 1993, marcius 22.
Bérfizetés kezdete: 1993 marcius 23.
Netto bérleti dij egységar 201 1-ben: 1 174 Ft/m2/ho
Netto bérleti dij egységar 2012-ben: 1174 Ft/m2/hé
Nettd bérleti dij egységar 2013-ban: 1174 Ft/m2/hé

A bérleti dijon feliil a Bérbead¢ teriilethasznalati dij jogcimen szamlazott 12 062
nettd dsszeget.

A jelenleg érvényes bérleti dijra vonatkozd informacidkat Radvanszky Emesétd]
kaptuk e-mail-ben.

A bevasarld kocsi tarold icriilet hasznalataért fizetendéd dij, amely valdjaban nem a
vizsgalt 209600/1 hrsz.- ingatlan, hanem a 209601 hrsz.-i ingatlan teriiletére esik.

A bérlemény egy lzlethdz szEIs6 egysége. Mellette 1€vd egységet tanodanak
alakitottalk at. Az éplilet masik végén festék aruhdz mikoédik. Az épililet alatti teriilet
uszo telek, hatarai kb. egy méterrel szélesebbel, mint az épiilet hatéra.

A bérlemény bejarata a Kossuth Lajos utca felol van kialakitva. A sarkon, mindkét
iranyban reklam felirat jelzi a bérld nevét. A bérlemény legnagyobb része eladotér,
amely az Ady E. ut felé rendelkezik kirakatokkal. Az eladétér acél és vb. pillérekkel
megosztott, belsé kialakitasa megfelel a bérld 1gényeinek. Az eladotér almennyezettel
rendelkezik. Az elado tér mogott, a hosszanti oldalon kiszolgald egységek, raktar,
dolgozo1 dltdz6 blokk €s iroda talalhatd. Az arufeltdltés az éptilet kiszolgdld egység
feloli oldalan Iehetséges.

A szakértd véleménye szerint az ¢épiilet, ameddig elvégzik rajta a sziikséges
karbantartasokat, a kor igényeinek megfeleld atalakitdsokat, aklkor hosszatadvon
alkalmas arra, hogy a kornyék lakossagdt kiszolgalja, annak ellenére, hogy a
kézelben milkodik a Lidl Aruhaz.

Egyben jelzi a szakértd, hogy a gazdasagl vélsag hatdséra folyamatos zamak be
aruhazak, illetve egyes héldzatok megsziinnek, felvasaroljak ket.
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Helyiség kimutatas

A szakértd szamara a megrendeld részletes alaprajzot nem biztositott, a szemle soran
szintén nem volt lehetGsége a szakértdnek a helyiségek részletes felmérésre.
Ertékelésnél elfogadtuk a bérleti szerz6désben rogzitett és a felek altal évtizedek 6ta
nem vitatott bérleti teriiletet.

AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés a TEGOVA ajaniasai alapjan, az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok
iranyelvel, a 25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet szabalyai, valamint a MAISZ é&ltal
dsszedllitott értékelési sztenderdek alapjan, annak figyelembevételével készilt.

Az ingatlanrész forgalmi értékének aktualizélasat az ingatian tipusara valod tekintettel
a lehetséges modszerek kozil} (0sszehasonlitd adatole modszere, hozam atapn, kdliseg
alaptl mddszerek) dsszehasonlité adatok maodszerével, és a hozam alapit modszerrel
hataroztuk meg.

Piaci osszehasonlité adatok

A moédszer alkalmazasanal a 25/1997. (VIH.1.)) PM rendeletében a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értckelésre eldirt 1€péseket alkalmaztam. A
modszer a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt
esetre valo kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik. Ertékelésnél a ténybeli
Osszehasonlité adatokat a NAV Illeték Foéosztalyatdol kaptam. Ezen kivill kindlati
adatokat is alkalmaztunk. Ennek oka, hogy jelenleg csak igen korlatozott szdmban
torténtek adasvételek ebben a kategoriaban.

Modszer £6 lépesei:

l. Az Osszehasonlité wvizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld €s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. A vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysagit a szakértd
harom adatban hatdrozta meg.

2. Osszehasonlito adatokbdl fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodosité tényezok
figyelembevételével torténik. A piaci dsszehasoniitd adatok elemzése soran az
értékelendd ingatlanhoz leginkabb hasonld fizikai, jogi, miszaki jellemzokkel
rendelkezd ingatlanok paramétercit vetettem Ossze, paronkéntl dsszehasonlitas
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek soran a korrekcios tényezdknél
figvelembe wvettem a 25/1997. (VIHL1.) PM rendeletben meghatarozott
szempontokat, amelyek a kvetkezok:

e Miszakt szempontok
/miiszaki allapot, belsé tevek késziiltsége, dllapota, burkolatok. mindsége,
gépészeti megolddasok, sth./
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o Epitészeti szempontok /alapteriilet, belsé elrendezés, komfort fokozat, stb./

e Hasznalati szempontok
Melujitas, komolyabb kdresemények, karbantartds helyzete, rendelietésszerii
hasznalat, stb./

e Telek adottsagat /telek alakja, tdjolasa, talajiani viszonyok, stb./

e Infrastruktira /kozmii elldtottsag/

e Kornyezeti  szempontok  /uthurkolat,  iskola,  ovoda  tavolsaga,
tomegkdziekedési megdllok tavolsdaga, szabadidds létesitményel tavolsdga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kilatds, panorvama, kdrnyezeti
artalmal, sth./

e Alternativ hasznositas szempontjai /funkciévdltasra valé alkalmassag, sth./

e Jogi szempontok /ulajdonviszonvok rendezettsége, kapcsolodo  jogok,

ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
sth./

-----

Egyéb szempontok

4. A korrekciot kovetden kiszamoltam a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt praci értékénck alapjaul
szolgald fajlagos értéket eredményezte.

5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alaperték értékmddositasa utan kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan lévé felépitmények dsszesitett redukalt
alapteriiletének szorzataként jott létre.

PIACELEMZES. ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOX
e Epiilet 4llapota
o Elelmiszer aruhdz kdmyezete
¢ Potencidlis vasarloerd
e A vizsgdlt ingatlanrész jogilag nem &nalld
¢ Hasznosithatosagi lehetdségek

A vizsgalt ingatlanrész alapteriiletének a bérleti szerzodésben megjeldlt alapteriiletet
fogadtuk el, melyen belil nem képeztimk redukalt alapteriiletet, mivel az
Osszehasonlfto adatok esetében is hasonio elv (cladotér és kiszolgdld tér cgyiitt)
érvényesiilt. |
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PIACT OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

adasvétel addsvéte! kindlar
Budapest, XXI. ker. Budapest, XXI. ker. Budapest, XXI. ker.

Elhelyezkedés Kossuth L. u. Kossutl L. u. Kossuth L. u.
Lelrds Uzlet helyiség Uslet helyiség Ke“zi‘_l‘;tlzsﬂf;s;; ég;"e“a)
| Alapteriilet redukdlt 96 50 236

Epités éve: 1977 1950 1930

épitési mod.: hagyvomanyos hagyomanyos hagyomdnyos
mindsége felujitando kézepes kiizepes

Ar: 7 192 000 Ft 7 500 000 Fi 36 900 000 Fy
1dd: 2012 2012 2013

jorrds ‘ NAV Tletékhivatal NAYV flletékhivatal ingatlan.com/6716310
Fajlagos alapdr (Ft/m2) 74 917 150 006 156 356
Alapreriilet eltérés 15% 8% 38% |

Korrekciok

kinglat 0% 0% -15%
ethelyeziedés 30% 30% 10%
alapteriiler eltérés -22% -25% -10%

relek mérer eliérés 0% 0% 0%
Kizmiielldiottsag 0% 0% 0%
mindségi szinvonal 0% 0% 10%

bérid tevékenységher kapcsolods _

vevdkir kizelsége 30% 30% 30%
hasznosithatdsdg 30% 30% 30%

Osszes korrekeid 68% 65% 55%
Korrigdlt fajlagos érték: 125 860 247 500 242 352
Korrigdlt datlagos fajlagos érték:

(Fvml) 205 237

ingatian rész alapteriilete (m2) 620,00

ingatlan résg forgalmi ériék (Fr) 127 247 084

ingatlan rész forgalmi ériéke

kerekitve (Fi) 127 250 000




[EXAD-U-ST
- Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Hozamszamitason alapuls értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatian jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezet le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy birmely
eszkbz értéke annyl, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenérteke. A
hozamszamitas leépései dsszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges hasznalati modjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek
ténylegesen kifizetendd Ikiadasokkal csokkentett é&riekét kell értent.
Ingatlanértékelésnél a bérleti  dijak nagysdga, illetve az ingatlan
hasznositasabdl szarmazd rendszeres bevételek képezik a  bevételek
becslésének az alapjat. Erre vonatkozdan a megfeleld piaci 6sszehasonlitd
adatokat hasznaltam fel. A tervezett bevételekbdl levontam a varhatd, a nem
fizetésbdl €s a kihasznalatlansagbdl adodo bevételkiesést. A kiadasokon beliil
- ingatlanfejlesztés esetében - el kell killoniteni a befektetés jelleglh és a
miikodtetési kiadasokat. A tiszta jovedelem szamitdsakor az altalanos
forgalmi adot mind a bevétel, mind a kiadas oldalon figyelmen kiviil hagytuk,
mig az ingatlanaddt ¢s az ingatlant magat terheld kozteherviselési tételeket
figyelembe vettem. A kiszamitott tiszta jovedelembd] a jovedelemadot vagy a
tarsasagi adot nem vontam le.

3. A tokésitési kamatlab meghatarozasa. Az alkalmazott tékésités: kamatlab az
adott ingatiantdl mint befektetéstd] elvarhaté minimalis megtériilési rataval
egyenld. A megteriilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockéazatoktdl €s az elemzési 1d0szaktél fiiggden eltérd.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén direkt tokésitessel torténik az ingatlan
értékeénck meghatarozasa.

Bérleti dijak elemzése

A rendelkezésre 4llo informacidk szerint 0j épitést élelmiszer aruhdzak nettd bérieti
dijai hosszatavi bérleti szerzédés keretében 6-9,8 EUR/m2/hd koézott mozognak.
Szamitasnal 280 Ft/EUR arfolyamot vettiink figyelembe. A vizsgalt ingatlan esetén a
tulajdonos Onkormanyzat 2011-ben és 2012-ben, 2013-ban is azonos Osszeget
szamlazott a bérlonek, azaz a bérleti szerzddésben rogzitett inflacios emelést nem
érvényesitették, Feltételezziik az, hogy a jelenlegi gazdasagi valsag miatt a bérlemeny
bevétele csokkenhetett. A bérlé biztonsiga, ellehetetlenitése miatt mondott le a
tulajdonos a bérleti dij emelésrél. Eurépaban ¢s Magyarorszagon rendkiviil gyorsan
valtozik a gazdasagi kémyezet. Tébb Aruhazlanc tulajdonosai dontdttek mar arrdl,
hogy kivonulnak az orszagb6l, mint ahogy korédbban a Plus Elelmiszer Diszkont Kft,
is ezt tette. Jelen korilmények kozott a hossztdvi bérleti szerzédések még az A~
mindsitésii bérld esetén is kockézatot hordoznak annak tekintetében, hogy valoban
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Szakértéi Tarsasag

6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolei u. 124,

kitoltik-e a teljes szerzédéses iddszakot. Ennek figyelembe vételével lett
meghatarozva a tokésitési rata.
Helyszinen kapott informacié szerint a tulajdonost nem terheli fenntartasi kéltség.
Uzlethelyiség hozamértékelése
Piaci dsszehasonlitd adatok R
ténvadat tenyadat tényadat

Veszprém, U] épitésii

bevasarlo kozpont, DM 2029-

Kaposvar, ALDI 2025-ig érvényes

Elhelyezkedés ie érvényes bérleti bérletl syerzbic Budapest, XXI ker. Kossuth u.
szerzdédéssel
Leirds Drogéria Eielmiszer Uzlet Eletmiszer Uzlet
Bérleri dij 492 240 F/he 3 183 040 Fi/hd 727 951 F/hé
Bérieti dif egységdr 6,00 EUR/mM2/ho 9,80 EUR/m2/hd 4,19 EUR/m2/hé
Bérleti dij egységar 1 680 Ft/m2/hé 2 744 Ft/m2/hé 1 174 Ft/m2/Mho
Idé 2013 2013 2013
Alapteriilet 293,00 m2 1160,00 m2 620,00 m2
, . L. . Csepeli Varosgazda Kozhasznu
Adat forrasa Sajat adatbazis Sajdt adatbdzis Nonprofit Zrt.
Ertékmédosités
Kindlat 0% 0% 0%
Miiszaki eltérés -10% -18% 0%
Pilaci eltérés -10% ~10% 0%
Fiités 0% 0% 0%
Meghdzelités,
elhelyezkedes -20% -20% 0%
| Méret 0% 0% 0%
Alternativ
hasznosithatosdg (0% 0% (%
Osszes korrekeio -40% -48% 0%

Madositeft bérleti oif

1 008,06 Ft/m2/hé

1 426,88 Ft/m2/h6

L

1 174,11 Ft/m2/hé

Korrigdalr atlagos irodai bérleti dij

1 203,00 Fi/m2/he

Direkt téliésités

Bevételek
Bérletileg hasznosithaté alapteriilet: 620,00 m2
Kihasznaltsag 100,00%
Figyelembe vehetd havi bevétel 745 859 Ft/ho
Figyelembe vehet6 éves bevétel 8 950 306 Ft/év
Kiltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevételek 0% 0 Fy
Menedzselési kéliségek Az éves bevételek 1% 89 503 Ft
Felujitasi kéltségalap Az éves bevételek 3% 268 509 Fi
Osszesen: 358 012 Ft
| Eves iizemi eredmény 8 592 294 Ft
Tékésitési rata 6,75%

Tékésitett értck

127 293 245 ¥t

LAz'ingatlan hozadéla értéke kerekitve

127 306 000 ¥t
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6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE. A VEGSO PIACI ERTEK

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlitd megkozelités szerint 127 250 000,- Tt
Modszer sulyozasa 50 %
Az ingatlan értéke a hozamalapi megk&zelités szerint : 127 300 000,-Ft
Médszer sulyozdsa 50 %
Az ingatian éricke koltségalapt madszerrel (csak etlendrzd Nem alkalmazott modszer
modszer)
Modszer stulyozasa -
Az ingatlan egyeztetett értéke 127 275 000.- Ft
| Forgalmi érték kerekitve 127 300 000,- Ft + AFA

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat
feltételez. Az értékelés a bérleti szerzdédeésben meghatarozott méretek alapjan késziilt.

Amennyiben az ingatlant karbantartjdk és az atlagos elhasznalodast és az ingatlan
foldrajz1 helyzetét és hasznalatat, funkcidjat figyelembe véve véleményiink szerint
minimum fél évig megbrzi realértékét.

Az értékbecslés minden figyelembe vett t€nyezd ellenére is ¢csak kozelitd ériéket ad,
mivel a tényleges ¢érték a valds vevd és elado kozti alku soran alakul ki. -
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Mellékietek

Tulajdoni lap
Telepiiléstérkép
Teérképkivonat
Egyéb dokumentumok

Fotok
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Toth Ferenc

Feladé: Radvanszky Emese [Radvanszky Emese@varosgazda.eu]
Kiildve: 2013. majus 27. 12:28

Cimzett: Téth Ferenc

Méasolatot kap: Rottenbiller Krisztina

Targy: RE: informacio kérés

i

Kedves Feveno!

A Kossuth Lajos vicai helvisée bérleti dija 1174~ Frim2/honap +AFA. A weljes terdietre (620 m2), havi netio

27850« Fr
A bevdsarivkocsi tarola wtan, rerilethasendlaii dijai fizeinek. (7 m2, havi netto: 12.062,- Fi)

Ddviziettel:
Radvinszky Emese

From: Téth Ferenc [mailto:exadusz@amail.com]
Sent: Monday, May 27, 2013 11:27 AM

To: Radvanszky Emese; Rottenbiller Krisztina
Subject: FW: informécid kérés

Kedves Emese!

Spar Kossuth u. 22. szam alatti ingatianara is kellenének az adatok. A Széchenyi dtira megkaptam.
Eldre is kdszénom.

Udviziettel:

Téth Ferenc
EXADUS Szakériéi Iroda

From: Tdth Ferenc [mailto:exadusz@agmail.com]
Sent: Monday, May 27, 2013 8:00 AM

Te: 'Rottenbiller Krisztina'

Subject: informacio kérés

Kedves Krisztina!
Két Spar-os ingatian esetén az alabbi informacidkra van szikségem:

-Utolsd havi szamla masolatara

- A korabbi anyaghoz kapott dokumentumokbél kitlnik, hogy az 1983.03.22-én kotott megéllapodas 20 éves
idGszaka 2013.03.22-én lejart. Jelenleg érvényes szerzddés vagy annak kivonatara lenne szitkségem, hogy korrekt

adatok keriljenek be az értékelés aktualizélasaba.
Elgre is kdszdndm,
Udvéziettel:

Téth Ferenc
EXADUS Szakértdi lroda
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- Szakerloi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapesi. Miskolcr u. 124,

Budapest, XX1. ker. Széchenyi [. u. 89-91. 208076/1 hrsz. szam alattt [evo
Egvéb /Spar Eleimiszer Aruhazon kiviili/ izletek

Ingatlan értékeldi szakvelemenye
dontes eldkészitcs celjabol




[ [ey n.”." DR .\“ }
- Szakerdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz w. 25. /1142 Budapest, Miskoler u. 124,

(rszehasonlitd-koitségalapy madszer

Osszefoglalo adatlap

Meghizas kelte: 2013.05.27, Szemle idéponga 2013.06.07.
Ertékbecsld tarsasag: EXADUS Bu/I-G/14/2010 Szemiét végezie: Toth Ferenc / EXADUS Bt
lgazsagligy: szakéridi nyilvantariasi szama: 009230 Ertékbecsié: Toth Ferenc IVEK-) 72010

lpazsaghipyi szakénal nyilv. szama: 009076

1212 Budapest, Széchenyi L . 89-91. Csepeli Varosgazda Kozhaszn

Cin: 1212 Budapest, Kikotd u. 8. Megrendelo: Nonprofit Zrr,
Tulajdoni lapon feltiintetett cim
1212 Budapest, Széchenyr 1. u. 85, és Cime: 1215 Budapest. Katona J. . 62-64
1212 Budapest, Kikow u. 8.

Hrsz. 20807641 brsz.

Telepliés rang)a: fovaros

Telepiilés lakosamak szama:  1.740.04]

Ingatlan jellemzdi
Ingatian megnevezése a
tulajdon lapon: Bedpitetlen teriitet Vizsgali felépitmeny
Budapest XXI. ker TUsepel
Onkormanyzata
208076/ hrsz.-u ingatlanon
allo onalio épliletben iévd 7
db tz{ethelviség egyenként:

ingatlan tolasdonosa: Epités éve: 1970-e5 évek

Vizsgdll ingatlanrész: FelGjitds éve.

vizsgalata
Eovéb
Ingatian telek mérete: 7976 m2 Vizsgdlt rész megnevezése: lizlethelviséuek
Vizsgal rész egységeinek
Fekvese: belterilet szama 7db
Megkozelitése: 10
Kézwerilet mindsége: agzfaltur
[ —
i
' Vizsgalt ingatlan egységek egviittes forgaimi értéke: 159 400 000 Ft  +AFA

Budapest. 2013.06.14,

Toh Ferenc (enékbecsid)

o
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~ Szakeriol Tarsasag
6000 Keeskemér, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskole: u. 124

Elézménvek

Tarsasagunkat a Csepeli Varosgazda Kozhaszni Nonprofit Zrt. megbizia a

208076/1 hrsz-G ingatlanon &lld SPAR Elelmiszer Aruhazon kiviili egyvéb

lzlethelyiségek, mint felépitmény forgalmi értékenek meghatarozasara dontes
elokeszitd folyamat céljabol.

Szakertop vizsgalat modszere

Az ingatlant 2013, junius honapban megtekintettiik. A helyszini szemtle modja
miszaki szemrevéteiezes, melynek kereieben az ingatlan jellemzont, esztciika
szinvonalat, valamint egvéb értékbefolvasold ényerzdket vizsgaltuk.

Ertékelss soran tajékozodtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt
ingatlantipus plact helyzeterdsl.

Az erték megallapitas soran a szakvélemeny elikeszitesehez felhaszndltuk a
Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatott es tarsasagunk altal beszerzett
dokumentumolat:

« Nem hiteles 2013.05.24- rulajdoni fap mésolat

« Terkeplkivonat 2009.05.13.

¢ Bérlel szerzédeés adatai

Kortatozd feltételek

Felteteiezziik. hogy minden rendelkezéstinkre allé dokumentumot megfelelden
allitottal ki.

Az értékbecslés kizarolag a Csepelr Varosgazda Koézhasznu Nonprofit Zrt.
dontes eldkeszité vizsgalatdhoz sxzolgal. Harmadik €] szamara toriénd
felhasznalashoz a keszitd tarsasag és a készitd személy irasbeli hozzajarulasa
szlkséges.

Az erickelo, mint filggetlen kitlsd érickeld kijelenu, hogy az értékbecsiés céljat
tekintve sem a megrendeidvel. sem annak hozzatartozdjaval sem annak
figykorébe tartozd mas harmadik szeméilyel — hitelkdzvetité, természetes, vagy
jogl  személlvel,  jogi  személynek nem munésilé mas  szervezettel,
tulajdonossal. stb.- kapcsolatban, érdekiitkézesben, vagy a Ptk, (1959, évi 1V,
tv.} szerinti hozzatartozor viszonyban nem all.

Nem rendelkezink kello szakismerettel olyan anyagok — olai. savak, vagy mas
potencialisan veszelyes anyagok — jeleniétének feltardsdhoz az ingatlanon,
amely  értekcsokkeneést  okozhatna. Nem vallalunk felelosséget  ilven
feltételekert.

A megallapitott ériék szennvezddésmentes allapotra vonatkozik,

Az ériékelés a fordulénapi allapotnak felel meg. feliételezve, hogy az akkor
megismert piact viszonyokra szélsdséges hatdst nem gyakorol sem gazdasagi
esemeny. sem jogi rendszer, valamint az ingatlan hzikar allapota, hatdsag:
szabalyozasi koryezete valtozatlan marad.

A 1enybelr megallapitasok, melyvek az értékelésben szerepelnek igazak és
helyialloak.
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- Szakertol Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolei u. 124

A szakvéleményben foglalt clemzescket, kovetkeztetéseket csak a
szakvélemény altal tamasztott eléleltételek hataroljak be, azok a keszitd
részlehajlastdl mentes kovetkeztetesel.

A szakvélemény dija nem fligg az vizsgalt ingatlan értékeétol.

Az tigyfél az Avtv 3 §-a alapjan a szakvélemény megrendelésével egyidejlileg
hozzajarult ahhoz, hogy a szakertd a szakveéiemény targyat képezd ingatlanrél
— amely tartalmazhatja a helyszini  szemlén résztvevéket 15 -
fenykepfelvételekel készitsen, ¢s azokat, mint adatokat tarolja, ¢és az
éreekképzesnél felhasznalja.

Az értekelés idopontja 2013, junius hd, kozgazdasagi, jog feltételek €s plac
viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosziizalhato  valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmm értélre
vonatkozo megallapitasait, ezért az értékelés fordulonapjat kdvetd 90 napon 1l
torténd felhasznalas esetén a megadott érték felillvizsgalata indokolt.

Az ériékbecsiés minden figvelembe vett tényezo ellenére 15 csak kozelito értéket
ad, mivel a tényleges érték a valos vevo és elado kozti alku soran alakul ki

Az altalunk meghatarozott ¢rt€k a fentickben vizolt feltételeken alapui, €s a
Megbizo altal megjeldlt celra torténd felhasznalasra érvényes.




[ h
Szakertdi Tarsasag

sl

J

6000 Kecskemeét. Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valds cime:

1212 Budapest, X X1. ker. Széchenyi L. u. 89-91.

Az ngatlan tulajdons tapon feltiintetett cime:

1212 Budapest, XXI. ker. Szechenyi [ u. 85.
1212 Budapest. X X1 ker. Kikotd u. 8.

Ingatlan hrsz. és megnevezese:

208076/1 husz.
Kiveit beepiteilen teriilet

Telek mércte.

7 676,00 m2

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdon:
hanyaduk:

92221/1/2001/01.03 .23 bh. alapjan
Budapest, XXI. Kertilet Csepel Onkormdnyzata
i/1-cd tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett szeljegvek

Bejegyzést nem tartalmaz.

Ingatlanon bejegyzet! jogok s terhek

72056/1/2011/10.10.06 bh. alapan
Vezelék jog 185 mZ nagysagi terlifetre a
Budapesti Tavhdszolgaliatd Zrt. javara.

46602/1/2013/12.04.03 bh. alapjan
Vezetdk jog 398 m2 nagysagn terdietre a Elmut
Hatozati KA javara.

Tulajdoni lap datuma: . 2013.05.24,
Térképkivonat datuma: 2009.05.19. =
Helyszint szemle datuma: 2013.06.07.
Telepliles k6zmgazgatas: rang)a Favaros -

Telepiilés lakosainak szama:

740041 (G

Telepiilés leirasa ¢s megkorzeliidse
Magyarorszagon:

Budapest Magyarorszag févarosa, amely az
orszag északi részenek kozepsé részén. a Duna
mentén [ekszil.

Ingatian megkozelitése a telepiiiésen:

A wvizsgalt  ingatlanrész  Budapest XX
kertiletében.  Csepel szigeten, a  Szechenyi
Isivan uica ¢s a Kikotd utca talalkozadsanal
helyezkedik ef,

Kozlekedést eszkdzak:

Aulé, busz

Kornyezetszennyvercs:

Kormyezetszennyezesrdl g szakérld nem tud
nyilatkozni.

Kozmiuivek:

Felépitmeény bemutatasa

Az ¢plilet beesiilt epitési eve:

Viz : kigpitett vizhalozat

Aram: kiepiiett rendszer
Gaz: nincs
Csatorna:  kiépitett csalorna halozai

1970-¢s évek vége. pontos 1ddpontot a
szaleério nem ismeri

Feliyitas eve:

2009, homlokzaton feliral. portal cseréje

Alapozas, szigetelés:
Felmend falazat:

Vb, alap, bitumenes szigetelés

Vb vaz, tegla falazatl, vb. eléregyartott panel

Fodémek:

Vh.
Almennyezet

Tethszerkezet, héjalas:

Laposteid bitumenes lemez
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Kiilso feluletek: Festett felilet

Belso feliitetek: festett, csempeburkofat feltiet

Nyilaszaro szerkezetek: Fém kiils¢ ajtok, fa és fém belsd ajtok, fém és
fa ablakok hoszigetelt iivegezéssel

Padlaburkolatok: Kerdmia

Kézmivesitettség: Osszkdzmii

fites: rendszen Tavfiités

Hasznéalati melegviz Villanvboyler

Hiités: Kozponti elszivas

Riaszto: Kiépiteti rendszer

Thzjelzé: Kiépitett rendszer

Rovid szdveges leiras:

A wvizsgalt ingatlanrészek Budapest XXI. keriiletében, a Csepel szigeten, Csepel-
Kertvaros varosrészen helyezkednek el a Széchenyr 1. utca ¢és a Kik&td uica
taldlkozasanal. Az ingatlan kérnyezetében csaladi hazak, tarsashézak, kereskedelmi
tizletek, altalanos iskola taldlhatok. Buszmegallé 50 m-en belt] van. Az tzletek
koryezetében a Kikotd utcdban nyilvanos parkoldhelyek vannak kialakitva A
parkolok szélén szelektiv hulladékgyijtd edények vannak kihelvezve.

A 208076/1 hrsz.-i ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon beépitetien teriilet, mig a
térkenkivonaton fel vannak tintetve az épiletek. A két informacié ellentmond

egymasnak. Valdszinlleg a Foldhivatalnal hibasan szerepel a megnevezés.

A 208076/1 hrsz.-G telken két épiilet talalhatd. Az egyikben SPAR Elelmiszer Aruhaz
mikodik. A masik épiiletben jetenlegy kialakitas szerint hét onallo lzlethelyiseg
talathato.

A wvizsgalt épiilet a kornyékbeli tarsashazakkal egyiddben épiilt, a szakértd beeslése
alapjan a hetvenes évek kozepén, de az epités iddponyjardl nincs pontos informaciola
a szakertdnek.

Az épiilet talajdonosa Budapest, XX1. Keriilet Csepel Onkormanyzata, mikodtetést a
Csepeli Varosgazda Kozhasznl Nonprofit Zrl. végzi. Az éplilet vasbeton ¢s acel
vazas szerkezetl, lapostetds kialakitasu, oldalfalait eloregyartiott panelek alkotjak. Az
egyes traktusok 6,30 m méretitek. A belséd valaszialak a bérlék igényel szerint
alakithaték.

1. jelll egysée / drogeéria

Az épiilette]l szemben allva a jobb oldali szélsé egység. A beérlemény egy traktus
széles. Belsd kialakitasa megfelel a bérls igényeinek. A tér fele van kialakitva az
eladotér, amely mogott van a raktar, 6lt6z6, mosdo blokk. Az egységnek kijarata van
a Kikotd utca felé, igy az arufeltoliés az eladdter zavarasa nélkill 15 megoldott. A
bérleményben az aramfogyasztas mérhetd. A fités taviiitésse!l megoldott. Melegvizet
villanybovler szolgaitatja. A bérlemény atlagos miiszaki alfapotii. Az elado ter lel¢
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aluminmum keretben lévo hoszigetell ivegezésii portal van, mig a i6bbi ablak, ajto fa
szerkezetl. Az ablakok két rétegll Givegezésse! rendeikeznek.
Megrendel6todl kapott paraméterek:

Bérla: Yveft 2010 Kfi

Alktualis bérieti dij: 1292.36.- Ft/m2/ho+AFA;
Bérelt tertilet: 91 mZ2

Bérleti 1d6szak kezdete: 2010.11.01

Beérleti szerzddes tipusa: hatarozatlian

Felmondasi 1dd: 30 nap

2. 1elli egysée / leendd pékség

Az epiilettel szemben 4liva jobb oldalrd]l nézve a masodik egység. A bérlemeny ket
traktus széles. Belso kialakitasat a szemie 1dépontjaban veégeztie a bérid. A teér feleé van
kialakitva az eladéter és lizem, amely mégott raktar, 811626, mosdd blokk talalhaté.
Az egysegnek kijarata van a Kikoté utea felé, igy az drufelioltés az eladdtér zavarasa
néllil is megolidott. A bérleményben az aramfogyasztas mérhetd. A helyszinen
kapott informacio szerint a berlé le szeretne vaint a taviliésedl, mivel siitodei
tevékenysege magas aramfogyasztassal, nagy hotermeléssel fog arm. A bérlemény jo
muiszaki allapoty. Az eladéier felé alumimium keretben 1évd hdszigetell Givegezési
porial van, mig a tdbbi ablak, ajté fa szerkezetli. Az ablakok két rétegli ivegezéssel
rendelkeznek.

Megrendel6td! kapott parameterek:

Bérld: Furopekseg

Aktualis bérleti dij: 900,- Ft/m2/ho+AFA

Bérelr teriilet: 181 m2

Bérien id6szak kezdete: - 2013.05.02.

Bérleti szerz6des tipusa: Hatarozott 1dejl szerzddes, de a lejarat
1dépontjat megrendeldnk nem bocsatotta
rendelkezesiinkre.

3. tellt covsée / viragtizlet

Az épiiletiel szemben allva jobb oldalrol nézve a harmadik egyseg. A bérlemény nagy
resze egy traktus széles, de van olyan rész, ahol a bérlemény hatara nem a fraktus
hatarfalanal van, hanem a valaszfalnal. Belso kialakitasa megfelel a beério 1genveinek.
A ter felé van kialakitva az eladdtér, amely mogott van a raktar, 61t6z6, mosdo blokk.
Az egysegnek kijarata van a Kikotd utea felé, igy az arufeltsltés az eladotér zavarasa
nelkill 1s megoldott. A bérlemnényben az aramfogyasztas mérhets, fel van szerelve
egy gazdra, de Onalld kazan létesitését a tavtlité mivek nem engedélyezte. A
bérlemeny atlages milszaki allapotd. Az eladdtér felé aluminium keretben levd
hoszigetelt ivegezést portal van, mig a tébbi ablak, ajtd fa szerkezetli. Az ablakok
két rétegli ivegezéssel rendelkeznsk. '

Megrendelotdl kapott paraméterek:

Bério: Weisz Istvanne

Aktudlis bérlets dii: 1173,- Ft/m2/ho+AF A

Bérelt tertilet: ' - 78 ml : '

ot



[l ]
~ Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Bérleti id6szak kezdete: 1997.07.01
Berleti szerzddés tipusa: hatarozatlan
Felmondasi idé: 15 nap

4. 7ell egyséo / allateledel {izlet

Az épiilette]l szemben &llva a Kikoto utca felol megkozelithetd egység. A bérlemény
Gsszetett alaprajzii. Belso kialakitasa megfelel a bérlo igényeinek. A parkolo felé van
kialakitva az eladotér, melyben splitkiima van felszerelve, mogdtie van a raktar,
61t6z0, mosd¢ blokk. A bérleményben az aramfogyasztas mérhetd. A bérlemény
belso tere 16 muszaki allapotd. Az eladotér felé fém ajtd, a tobbi ajtod fa szerkezetd.
Az ablakok két rétegll ivegezéssel rendelkeznek.

Megrendelot6l kapott paraméterek:

Bérls: G. B. H. Business Club Kft.
Alctualis bérleti dij: 1045,50,- Ft/m2/hé+AFA
Berelt teriilet: 44 m2

Bérleti idoszak kezdete: 1992.01.01

Bérleti szerzodés tipusa: hatarozatlan

Felmondasi 1dé: 15 nap

5. 1elll egység / volt DM _

Az gplilette]l szemben aliva a jobb oldalrdl nézve a negyedik egység. A bérlemény
harom trakms széles, de van olyan rész, ahol a bérlemény hatdra nem a traktus
hatarfalanal van, hanem a valaszfalnal. Belsé kialakitasa megfelel a volt bérld
igényeinek. 2013 ¢&v elejélg a DM drogéria bérelte, a bérleti szerzddés lejartat
kovetben nem hosszabbitotta meg a szerzOdést. Uj bérld esetén atalakitasok valhatnak
szlkségessé. Jelenleg csak egy bejarattal rendelkezik, de a portal atalakitasaval
lehetOség harom onallo bérlemény kialakitasara 1s van. A tér feié van kialakitva az
eladotér, ahol sphitklima van felszerelve, amely mogott van a raktar, 61t6z6, mosdo
blokk. Az egységnek kijarata van a Kik6to utca fele, igy az arufeltdliés az eladoteér
zavarasa nélkiil 1s megoldott. A bérleményben az aramfogyasztas mérbetd. A
bérlemény atlagos miiszaki allapoti. Az eladé tér felé aluminium keretben lévo
hdszigetelt tivegezesii portal van, mig a tobbi ablak, ajto (a szerkezetl. Az ablakok
két rétegli iivegezessel rendelkeznek.

Megrendel6tol] kapott paraméterek:

Tertilet: 278 m2

6. 1eld egvsée / volt cukraszda

Az épiiletiel szemben dllva jobb oldalrol nézve az otddik egység. A berlemény egy
tralctus széles. Belsd kialakitasa megfelel a volt bérl6 igényeinek. Jelenleg a teriilet
hosszabb 1ideje tresen all. A korabbi cukrasz tevékenységhez kothetd szelldzok
csovel lathatd a mennyezeten. Az esetleges Uj bérlonek jelentds atalakitdsokat,
feltjitasokat kell végeznie. A tér felé van kialakitva az eladotcr, ahonnan nyilik egy
WC- blokk. A kozépsé €s hatso részek volt Uzemi é€s kiszolgdld teriiletel. Az
egységnek kijarata van a_‘Kikétt') utea felé, igy az arufeliolies az eladotér zavarasa
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nélkil 15 megoldott, A bérleményben az adramfogyasztas mérheto. A bérlemeny
kozepesnél rosszabb miiszaki allapoti. Az eladd tér felé aluminium keretben levo
hoszigetelt ivegezést portal van, mig a (6bby ablak, ajt¢ fa szerkezetli. Az ablakok
ket rétegill tivegezessel rendelkeznel.
Megrendel6td] kapott parameéterek:

Terillet: ' ]

h_ﬂ
3
=

Fo

7. qelli egyséo / ABC

Az epilettel szemben allva a bal oldali sz&lsé egység. A bérlemény egy trakius
széles. Belso kialakilasa megfelel a bérld 1génveinek. A tér fel¢ van kialakitva a split
klimaval felszerelt eladotér, amely mogott van a raktar, 6lt6z9, mosdd blokk. Az
egysegnek kijarata van a Kikotd utca felé, igy az arufeltdltés az cladétér zavarasa
nélkil 1s megoldott. A bérleményben az aramfogyasztas merheté. A flités tavHitéssel
megoldott. A bérlemény atlagos miszaki adllapotiu. Az eladd ter fei¢ alummium
keretben [€vé hoszigetelt fivegezeési portdl van, mig a t6bbi ablak, ajto fa szerkezetll.
Az ablakok két retegl tivegezeéssel rendelkeznek. A berld tevékenysege lényegében
megegyezik a szomszédos SPAR Elelmiszer tevékenységével.

Megrendelotd] kapott goa.lametexei

Bérlé: Mk Marke Team

Aktudlis bérleti dij: 1 500.- Ft/m2/ho+AFA;

Berelt tertilet: 115 m2

Berlet1 iddszak kezdete: 2006.03.20

IBerlew szerzddes tipusa: Hatarozoti idetll szerzodes. de a lejaral
1dopontjat megrendeldnk nem bocsatotia
rendelkezésiinkre.

A megrendelotol kapott informacid szerint a bérbeadot nem terheli semmilyen
karbantartasi, épliletbiztositasi és épitmeény ado fizetési kitelezettség. Az ertckelésnél
ezt az inforrnacior vetiiik figyvelembe.

Egyben jelz1 a szakertd, hogy a gazdasagr valsag hatdséra folyamatos zamak be
aruhazak, iletve egyes halozatok megszinnek, felvasaroljak dket.

Helvisée kimutatas

A megrendeld a szakérté szamara biziesitott az egyes ingatlanrészekbe valo bejutast.
A szakerto altal végzeit mérések megegyeztek a megrendelé altal megadott
meretekkel. Az ériékeleés jellege, a valaszfalak atalakithatdsaga mmatt részletes
helyiség kimutatdst nem végeztiink, eifogadiuk a megrendelé alta] rogzitett ¢s a
berldk altal nem vna.‘tott teriileteket.
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AZ INGATLAN ERTEKELESE |

Az értékbecslés a TEGOVA ajanlasai alapjan, az Burdpai Ertékelési Szabvanyok
iranyelvei, a 25/1997.(VIIL.1.}) PM rendelet szabalvai, valamint a MAISZ altal
dsszeallitott értékelési sztenderdek alapjan, annak figyelembevételével késziilt.

Az ingatlanrész forgalmi értékének aktalizalasat az ingatlan puséara vald tekintettel
a lehetséges modszerek kozill (6sszehasonlito adatok médszere, hozam alapti, kolség
alapti modszerek) osszehasonlitd adatok modszerével, és a hozam alapt moddszerrel
hataroztuk meg.

Piaci dsszehasonlité adatok

A modszer alkalmazasanal a 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletében a piaci
Hsszehasonlito adatok elemzésen alapuld ériékelésre eldin 1épéseket atkalmaztam. A
modszer a mar megtdriént, konkrét €s ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt
esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval wonénik. Ertékelésnél a ténybeli
dsszehasonlito adatokat a NAV Iletek Foosztalvatol kaptam. Ezen kivil kinadlat
adatokat 1s alkalmaztunk. Ennek oka, hogy jelenleg csak igen korlatozott szamban
torténtek adasvételek ebben a kategoriaban.

Modszer 10 [épeset;

l. Az Osszehasoniitdé wvizsgdlatokalt egy olyan, ingatlanokar tartalmazo
alaphaimazban kell elvégeznl, amely f{0ldrajzi elhelyezkedeése a vizsgalt
ingatianéhoz hasonlé €s az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal, A vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysdgat a szakérid
harom adatban hatarozta meg.

2. Osszehasonlité adatokbol fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgélt ingatlan ériekének pontosabb meghatarozasa erickmodosito tenyvezok
figyelembevéiclével toriénik. A piaci Osszehasonlité adatok elemzése soran az
értékelendd ingatlanhoz leginkabb hasonio hzikat, jogi, miszak: jellemzdlckel
rendelkezd ingatlanok paramétereit vetettem 8ssze, paronkénti 0sszehasonlitas
keretében az ériékelendd mgatlannal. Ennek soran a korrekcios tenyezdknel
figyelembe vettem a 25/1997. (VIL1.) PM rendeletben meghatarozou
szemponiokar, amelyek a kovetkezok:

«  Miszaki szempontok
/miszaki dllapoi, belsd terek keésziiltsége, dallapota, burkolarok mindsege,
gépészeti megoldasok, stb./

o Epitészeti szempontok /alapteriilel, belsd elrendezés, komjort fokozar, sth./

& Hasznélati szempontok
Melujitas. komolyabb kdresemények, karbantarias helyzete, rendelieiésszeri
hasznalat, stb./




[7 . u:/ ae""‘a ’, ol lIA'; ]
- Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u, 124.

o Telek adottsdgai /lelek alakja, tajolasa. 1alajiani viszonyok, sib./
» Infrastruktara Jdzmii elldionsag/

e Kornvezell szempontok  /uthurkolai, iskela, ovoda tavolsaga,
10meglkoziekedesi megallok tavolsaga, szabadidds [etesitmények idvolsdga,
telepiilesen beliili elhelvezkedes. szomszédok, kildias, panordma, kdrmvezeti
ariaimak, stb.

« Alternativ hasznositas szempontjai /funkciovaltasra valo alkalmassag, sth./

e« Jog1 szempontok Jtulajdonviszonvok rendezettsége, kapcsolodo  jogolk,
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzell egyeb jogok és ténvek,
sth./

o Hatosag eléirasok / OFESZ és a helyi épitést szabdlvzas/
¢ Epyeb szemponiok

4. A korrekeidt kovetden kiszamoltam a kivalasziott komigalt fajlagos ériékek
szamtan: atlagat. melv az értékell ingatlan becsiilt praci értékénck alapjéul
szolgdlo tajlagos éricket credmeényezte.

5. Az ngatlan forgalmi értéke a fajlagos alapértéle értekmodositasa utan kialakulo
{ajlagos eértélk ¢s az ngatlan levo  felépitmények  Osszesitett redukalt
alapteriiletenek szorzatakent jott ietre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK
« [Lpiilet allapota
e Ingatianresz kdrnyezetc
e Potencialis vasariderd
e A vizsgalt mgatlanrész jogilag nem 6nallo
¢ [Hasznosilotisag
e Bérleti szerzodesben rogzitett felmondas: 1dot, bérld mindsitését

A vizsgalt ingatlanrész alapteriiletének a bérleti szerzddésben megjeldlt alapteriiletet
fogadtuk el, melyen bellil nem keépeztiink redukalt alapteriiletet, mivel az
Gsszehasonlité adatok esetében is hasonld elv (eladotér és kiszolgald tér epviitt)
érvenyeslilt. Az értékelest minden egyes egysegre kilon-killén elveégeztiik, ahol
frigvelembe vettilk az egységek sajdt adottsagat.
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PIACT OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

I-es egység

91 m2 /Yvett 2010 I ft. altal bérelt tertlet/

lr udasvéle! adisvéte! kinalar B
‘ Budapest, XX1. ker. Budapest. XXI. ker. Budapest, XXI1. ker
Lihelyezkedds Csiicd sétany Kossuth L. u. Kossuth L. u
Leirds Uzlethelvisée Dziethelyiség KCISZ'l-ﬂiES (isz:, galena)
T iizlethelyiség
Alapreriilel reculalt 31 50 236
Epités éve: 1977 1930 1950 1
épilesi mod. hagyomanyos hagyomanyoes hagyomanyos _|
mindséve kizepes kbzepes kidzepes i
A 6 250 000 Ft 7500 000 Fi 36 900 000 Ft
1dé. 2012 2012 2013
Jorrds NAV Tjletékhivaial NAV Jlietékhivaial ingailan.com/67i6310
Fajflagos alapdr (Fr/m2} 201 613 150 8064 156 356
Korrekeidk
| kindlar % 0% 15%
E elhelyezkedés 0% -10% -10%
I_alapmrii!er eliérés -2% 0% 3%
kgzmiielldionsds 0% % 0% ‘
mingséwt szinvonal 0% 0% (% ‘
berlé tevékenyseghes kotietd ' - - T
vevakdr kizelsége . 0% 0% B 0% ‘
Bérbe adotr dllapot/ hérld ;’
mindgsiiése, felmondasi wdi N 5% ! 5% |
hasznosithalosag 0% 0% 0% .
Osszes korrekeio 3% ~5% -1 7% 1;
Korrigdlt fujlagos érick: 207 661 191532 167 339 i
Korrigdlt atlagos fojlagos erték:
(Fiim2) 188 844
| ingatlan rész alaprerilele {im2) 91,00

Lingatlan rész forgalme erték (171)

17 184 812

‘ ingatlan rész forgalmi éridke
kerelitve (Fi)

17 200 006
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2-es egyseg

181 m2 /Eurdpekseg altal berelt terlilet/

' addsvéie! addsveiel kinglat !
Budapest. XXI. ker. Budapest, XX1. ker. Budapest, XXI. ker.
Ethelyvezhedes Csikd sétany | IKossulh Lo u. Kossuth L. u.
Leiras Uzlethelyiséy Uzlethelyiség Kelszg;tle;jg?;;éggiella} j
|
| Alapreriilet redukalr 31 50 236
Epités éve: 1977 1950 1950
épiresi mod; hagvominyos hagyomanyos hagyomanvos
mundsége kbzepes kozepes kozepes g
LAr: : ¢ 250 000 Ft 7 500 000 Fi 36 900 Q0G T ;
Lo ' 2612 2012 2013
%j(}l’."ch - NAV THletékhivatal NAY llietékhivatal ingattan.com/67i6310
| Fajlagas alapear (Fi/m2) 201 613 150 006 136 356
Korrekeiok
finditor 0% 0% -15% !
Vetheiveziedes 0% -1 0% -10%
\ alapieriiler eliérés -10% -8% (%
kozmiellatonsag 0% 0% 0%
mindseg szinvonal 2% 2% 2% |
bérld tevékonyseghez kithetd _
vevikor kazeisege 0% 0% 0% 5
Bérbe adotl aflopos berlo
mindsitese, jelmondasi 1dd 3% 5% 5%
| hasznosithaiosay f 0% 0% 0%
 Osszes korrekero \ 3% % 184
Korrigalt Jajlagos erték. 195 565 179 435 b6 323
Korrigalt difagos jujlagos ertél
| (Fumz F80 108 ~
| ingatlan rész wlaperiitete (m2) ! 181,00
Lingatlan resz Jorgalmi értél (Fr) 32 599 462 :
ingutlan rész forgalmi éridhe :
Vierekivve (FY) 32 600 908 ‘
b 13



[l
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6000 Keeskemétl, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

3-as egység

78 m2 /Weisz Istvanné altal bérelt tertilet/

L

adasvétel

adasvetel

kindlat

Elhelvezkedés

Budapest, XX]. ker.
Csikd séany

Budapest, XX1. ker.

Kossuth L. u

Budapest, XXI. kes
Kossuth L. u

letszintes ([sz., galéra)

Leirds Uzlethelyiség Uzlethelység izlethelyiség
| Alapleriilet redukalt 31 50 236
Epites dve: 1977 1950 1950
épitési mid: hagvomanyos hagyvomanyos NAZYyoMmanyos !
mindsége kozepes kozepes kozepes
Ar 6 250 000 Ft 7 500 000 Fi 36 900 000 I
ldé 2012 2012 2013
Jorrds NAV Hietékdmvatal | NAV lletékhivatal ingatian.com/6716310
Fajlagos adlapdr (Ft/m2} 201 613 156 006 156 356
Korrekeiok
kindla 0% 0% -15%
elhelyezkedés 0% ~10% -10%
alapleriilet eltéres 0% 0% 5%
kézmideliatonsdg 0% 0% 5%
mindségi szinvonal 0% 0% 0%
hérld ievékenvséghez kathetd
vevgkar kozelsége 0% 0% 0% !
Bévbe adott sllapot/ bérld !
mindsitése, felmondasi idd 5% 5% E 5%
Mzksznnsirlmlcisciﬂ 0% 0% ; 0%
;Q.g.ws‘rgc.? korrekeio 5% -5% -i0% ﬁ
Korrigdlt fajlagos érék: 211 694 191 332 181 452
Korrigdlt difagos fajlagos érték
F1/ml) 194 802
ingatlan rész alapieriilete (m2) 78.00

ingatian rész jorgalmi ériék (Fi)

15201 613

ingatlan résy forgalmi éridke
kerekirve (Fi}

15 200 908
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6000 Kecskemét, Oz u. 25, /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

4-es egyseg
44 m2 /G.B.H. Business Club Kft. altal berelt teriilet/

I adasvele! addsvilel kindlat

| Budapest, XXI. ker. Budapest, XX ker. Budapest, XXL ker
Elhelvezkedés | Csiko sétany Kossuth L u. Kossuth L, u.

Leiras Uzlethelyiség Uzlethelyiség I\GLSZ_I‘ITI.ES (fsz.i gaieria)

Uziethelviseg

i Alapierijes redukals 3t 50 236

| fpites eve 1977 1950 1950

|Epiidsi mod: hapgyomanyos hagyvomanyos hagyomanyos |
| mndsduy kizepes kdzepes kSzepes '
L B 6250 000 Fy 7 500 000 Fr 36900 000 Ft

ide- ' 2012 2012 2013

forrus NAV llletékhivatal NAV Illetekhivaial ingatian.com/67163 10
 Faflagos alapir (Fem2) 201 613 150 004 156 356 a

Korrekciok

kingital ! 0% 0% -15%
| elhelyezkedes 0% -10% -10%
Ladapieriiter elicrds % 0% 0%
Lkdzmiiellaionscy 0% 0% 0%
L mindyéui szinvonal 5 0% 0% . 0% \
| berts tevékenyseghe: kéiherd ‘
Lvevbkor kdzelsége 0% 0% ‘ 0% !
| Berbe adour aliapot” berld |
Limindsiicse, jelmondasi idd 5% 5% 5% ;
| hasznosithaiosag 0% 0% 0% I‘
| Osszes korrekcio 7 s% 5% o 0%
| Korrigils failagos érick: 211 694 191 532 201 613 '
Korrigali atlugoy jaflagoys criél.

(Fiim2) 201 613 |
mgatiun rész alapteriitere (m2) 44,00 |
\ ingoilan résc forgaiini ertéh (Fi N 8870 968

ingatlap resz forgalmi értéke

kerekitve (F1) i 8 900 0060
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6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskelci u. 124,

5-0s egyseg

278 m2 /iires, korabban DM Drogéria altal bérelt teriilet/

addsvétel addsvére! kindlai
Budapest, XXI. ker. Budapest, XX1. ker. Budapest, XXI. ker.
Elhelvezkedes Csiko sétény Kossuth L. u. [Kossuth L. u.
Leirds (zlethelyisé {ziethelyisée Kétszines (fsz., gatéria)
tzlethelvisés
{ Alapreriiler redukall 3] 30 236
Epités éve: 1977 1950 1950
épiiési mod. hagyomanyos hagyomanyos hagyomanyos
mingsége kozepes kézepes kozepes
Ar 6250 000 Ft 7 500 000 Fi 36 900 GO0 Fi
1ds. 2012 2012 2013
jorrds 3 NAV Iletdikhivaial NAY Illetékhivatal ingatian.com/é716310
Fajlagos alapdr (Fvim2}) 201 613 150 D00 156 356
Korrekcick
kindla 0% 0% ~15%
| elhelyezkedés 0% -10% -10%
alapieriiler elicrés -15% -10% 0%
kdzmiielldiotisag 0% 0% 0% —
mingségi szinvonaf 0% 0% (1%
hérld tevékenvséghez kothetd
[ vevokar kizelsége 0% (0% 0%
Bérbe adolt dllapor? bérld
prnositese, felmondasi 1dé 0% 0%, I 0%
hasznosithaiossg 0% 0% * 0%
Osszes korrekeid = -15% -20% -25%
Korriodl! fajlagos ériék. 171371 161 290 151 210
Korrigdlt atlagos fajlagos erték:
(FHim2i 161 290
ingailan rész alapieriilete (m2) 278,00

ingallan rész forgalmi ériél (FU)

44 838 710

ingatlan rész forgalmi értdice
kerekitve (Ft)

44 806 060
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/000 Kecskemeét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolcr u. 124,

0-0s cgyseg

113 m2 /ures, volt cukraszda/

adasvérel

adasveie!

kinadlal

Budapest, XX1. ker.

Budapest, XXL ker.

Budapest, XX ker.

Elhelveshedes Csiko sétiny Kossuth L. u. Kossuth L. u.
Leiras Uziethelyiseg Uziethelyiség Keng;ﬁ;g;f}f;;ggicm; |
Alapreriiler redukall 3l 30 236 |
Epites éve. 1977 1950 1950 |
epitest mod. hagyomanyos hagyomanvos hagyomanyos ‘
mundsege kozepes kézepes kozepes
| Ar 6 250 000 Fi 7 500 000 Ft 36 900 00U Ft
LIde. 2012 2012 2013
Jorras NAV Ilietékhivatal NAV [Hetékhivatal mgatian.com/ 716310
Fajlugos alapdr (Fm2) 201 613 150 000 i 156 356
Korrekcichk
kinglai 0% | 0% -15% |
clhelyekedés 0% -10% -10%
alapteriier eltereés -5% -2%, 2%
| kozmitellatoirsag 0% 0% 0%, }
| mindsegi szinvonal -3%% -3% -3%
berls ievekenységher kothe!d
vevikér kizelsege 0% 0% 0%.
| Berbe adott allapors berld |
i mindsiicese, felmondasi il (% 0% i 2% {
AUSZROSIRAIOSd g 0% 0% 0% ‘
Osszes korrelcic b -8% | -15% -26% ;
Korrigall Jajlagos érick. 185 484 171371 149 194
| Korrigalt aiagos fajlagos ériéh:
ViFtm) 168 683
ingattan vész alapierilete (m2) 113,00 f

mgatlan ves: forealmi ériék (7o

19061 156

Fingatian vésg forgalmi ériéke
kerekitve (Fr)

19 100 060
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. Szakeértdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

7-es egyseg
115 m2 /Mk Marke Team altal bérelt teriilet/

J addasvéte! adasvérel kindlat f
Budapest, XXI. ker. Budapest, XXI. ker. Budapest, XXI1. ker, ,
Elhelvezkedss Csikd sétany Kossuth L. u. Kossuth L. u. !
Lefrds Uzicthelyiséy Uzlethelyiség Ketszi‘}tes (&Zf“ galcria) ]
tiziethelviség
Alapieriiler redukdi 31 50 |‘ 236
Epites éve. 1977 1950 1950 5
}_epfié.w' mod. hagyomanyos hagyomanyvos hagyomanyos
Uinindsége kozepes kdzepes _ kozepes
Ar: 6250000 F 1 7500000 Fr 36900000 F
fdi 2012 2012 2013 .
Jorrds NAV Illetékhivalal NAV IHetékhivatal 1 ngatian.comrg716310 ;
Fajlagos alapdr (Fum2) 201 613 150 000 156 356 |
E Korrekeiok
kindlat 0% 0% -15%
elhelyezledés 0% -10% -10%
alapieriilet eltérds . -5% -2% 2%
kdzmojelldtottsag 0% 0% 0%
Umindséct szimvonal 0% 0% 0%
herls levékenvscéghez kétheld =
vevékor kizelséye 0% 0% 5% ‘
Beérbe adatr dliapot! hérl
mindsitése, felmonddsi 1dd % 5% 5%
haszrosithardsdy (% 0% 0%
Osszes korrekco _ 0% -7 -13%
Korrigali fajlagos eriék. 201613 187 500 175 403
‘5 Korvigalt atlagos fajlagos érick:
(F1im2) 188 172 i
meailan resz alapreriflete fm2) ~ 115.00 i |
ingatlan vész forgalmi eriék (Fu) ] 21 634 TRS B |
ingatian résy forgalmi értéhe | i
kerekirve (F1} 21 600 006 <

Osszefoglald az értékelrdl

1-es egyseg 17 200 000 -
2-es egység 32 600 000, -
3-as egyseg 15 200 000, -
4-es egyseg 8 900 000,-
5-0g egység 44 800 000, -
6-0s egyseg 19 100 000.-
7-cs egysép 21 604 000.-

Osszesen 159 400 060~
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_ Szakertdi Tarsasag
6000 Keeskemet, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Hozamszamitason alapulo ériékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak es az ezek
megszerzése erdekében felmeriiié kiaddsok kiilonbsegebol (tiszta jovedelmek)
vezelt le az erickel. Az ¢rtelk megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely
eszkdz erteke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jévedelmel jelenéricke. A
hozamszamitas lepeser sszefoglalva:

I. Az ingatian lehetséges hasznalati médjainak elemzése.

!»,J

A bevételek es kiadasok becslése. Tiszta |ovedelem alatt a tervezett bevételek
ténvlegesen lkifizetendd kiadasokkal csoklkentett érteket kell  érteni.
ingatlanérekelesnel a  berleti  dijak  nagysaga, illetve az ingatlan
hasznositasdbol  szarmazod  rendszeres bevctelek  képezik a  bevételek
becslesének az alapjat. Erre vonatkozoan a megfeleid piact 8sszehasonlito
adatokat haszndliam el A tervezett bevételekbdl levontam a varhatd, a nem
fizetéshol és a lahasznalatlansaghél adodo bevételkiesést. A kiadasokon belii
- ingatlanfejlesztes esetében - el kell killoniteni a befektetés jellegl ¢s a
mikodtetést kiadasokat. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos
forgalmi addt mind a bevétel, mind a kiadds oldalon figyelmen kivill hagytuk,
mig az ingatlanadot ¢s az ingatlant magat terhelt kézieherviselési tételeket
figyelembe vettem. A kiszamitolt tiszta jovedelemboi a jovedelemadot vagy a
tarsasagi adot nem ventam le.

3. A wbkesitési kamatlab meghatarozasa. Az alkalmazott 16késitési kamatlab az
adott igatlantd! mint befektetéstdl elvarhaté mimmalis megitériiles: rataval
egyenld. A megtériilest rata az ingatlanpiact elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési 1ddszaktol fiiggden eltérd.

4. Tobbeves bevetel-kiadas becslés eseten direkt tdkesitessel torténik az ingatlan
érickének meghatarozasa.

Bérleti dijak elemzese

A vizsgalt teriileten 1év6 tizletek forgalmat a téren mikédd Spar Elelmiszer Aruhaz
generalja, mint ahogy korabban a DM drogéria 1s forgalom generdlé hatast volt a
tobbi beérlé szamara. Amennyiben megszintetné a Spar tevékenységet, €s helyén mas
profit (pl. butor kereskedcs) alakuina ki, abban az esetben a bérldk nagy
valdszinliséggel rdonkremennének. A terillet forgalmat jelzi, hogy a DM drogéria nem
hosszabbitotta meg a lejart bérleti szerzddését, mivel nagy valoszinlséggel ugy itélie
meg, hogy a forgalmi adatok nem teszik gazdasagossa az itient jelenletet. A korabbi
cukraszda helyisége hosszabb ideje iiresen all. Eddig a bérbeadd nem talalt olyan
bérlét. ala bérbe venné a helyiséget. Ugyvanakkor 2013, majustdl bérbe vett két
traktusbol allé részt egy tarsasdg, als pckséget szandékozik mikédtetni. A helyiség
méretebdl kovetkezik, hogy itt fog megvaldsulni a pékaru gvartasa és kisebb részénel
ertékesitése is. Valoszinfileg mashol is fogjak ertekesitem az elkésziilt termékeket. Ab
gyartasi terlitet nem hely specifikus, mashol 1s mitkddhetne. '
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Bérlet: dijak vizsgélata

A gazdasagi valsag kiskereskedelemre wvald hatdsa azt eredményezi, hogy a
tulajdonosok €s a berldk kozdtu szerzodések a korabbi fix bérleti dijakhoz képest
kezdenek eltolédni a forgalom-aranyos konstrukeiok felé. A szerzddéseket rovidebb
1d6tavra kétik, harom-6t évee a korabbi tiz év helyett. €s altaldban van egy
forgalomhoz kététt rész is, melyet negyedévente felitlvizsgalnak. Uj konstrukeiok is
megjelentek ekdzben, példaul olyan, ami szerint mindkét €1 eldllhat a szerzédestol,
ha a bérlonek nem sikertl egy elére megallapfiott forgalmi szintet elérnie. A
pénztargépek NAV-hoz valo bekotésével a forgalmi adatok kontrolalhatéd koliségekke
valnak.

A forgalom aranvos bérleti dij segit megtartani a béridt, ezzel ugyan romlik a bérbe
ado cash flowja, de ez még mindig jobb, mintha elmenne a bérlé.

Févarosi Onkormanyzat 1s elkezdte alkaimazni a lorgalom aranyos bérleti dijakat.
Palyazatban rogzitik, hogy a Bério koteles forgalom aranyos berleti dijat fizetn:,
amennviben az adott elszamolast 1ddszakban a netto arbevetel (X) szazaléka
meghaladja az adott elszamolds: 1ddszakra fizetendo nettd bérlet: dijat.

Megbizonktdl kapott informacié szerint az alabbr berlett dijak €s felmondast 1dok
vannalk a vizsgalt ingatlanon:

Spar berbe adva: 1993.03.22 ﬁ
felmondas: 1do: 15 nap 1 174,11 Fym2/ho+AFA
bérelt teriilet {050 m2

Weisz Istvanne:  bérbe adva: 1997.07.01 y
felmondasi 1d6: 15 nap L 173,00 Fuym2/ho+AFA
bérelt teriifet 78 m2

Yvert 2010 Kft.  bérbe adva:  2010.11.01 ’
felmondasi 1dé: 30 nap 129236 Ft/m2/ho+AFA
bérelt tertilet 91 m2

G. B H. Business Club Kft..
bérbe adva: 1998.01.01 .
felmondasi 1d6: 15 nap 1 045,50 Ft/m2/ho+AFA
bérelt teriilet 44 m?2

M Marke Team: bérbe adva: 2006.03.20 '
Hatarozott wdejll szerzodés 1 500.00 FUm2Z/ho+AFA
béreit teriilet 115 m2
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~ Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemet. Oz u. 25. /1142 Budapest. Miskoici u. 124,

Europékség: berbe adva: 2013.05.02 _
Hatarozoti idejl szerzodes 900,00 Ft/m2/ho+AFA
bérelt teriilet 181 m2

Az adatok vizsgalatabol az dertil ki, hogy a régebbi béridk kb. 1 000- 1 500 Ft/m2/ho
netto bérleti dijért bérlik a helyiséget, mig a 2013 majusban csak 900 Fv/m2/hé netid
dijert sikertilt bérbe adni a teriiletet. Ugvanakkor az 4 beriének jelentds kezden
beruhazasokat kell megvaldsitania, ahhoz, hogy tevékenyseger el tudja kezdeni.

A rendelkezésre allo mformdciok szerint Uj ¢pitésit ¢lelmiszer aruhazak nettd bérlets
dijar hosszutavu berlett szerzddés kereteben 6-9,8 EUR/m2/hé kozott mozognak.

Az tres helyiségek bérbe adasa hosszabb 1dészakot, akar (6bb évet 1s tgénybe vehet.
A helyisegek profilja a kornvék lakossaganak ¢s az 1skoldba jaro gverekek i1gényeire
tud epiilni.

A helyszinen kapott informacio szerint a bérbe adott tertileteknél a tulajdonost nem
terheli fenntartasi kéltseg, de az tresen allo részek utan rezsi és fenntartas: kiadasa
jelentkezik,

Ertékelésnél az egyes egységeket az alabbi szempontok szerint kitlon vizsgaltuk:
- meret
- bérbe adott vagy Uresen allo atlapot
- bérlet dij
- miszaky allapot
- egveb adottsagok pl. énallo gazora
- & kihasznalisdg /értékelesnél a jelenlegi berldket ¢és az flires teriileteket
figvelembe veve 85 %-os atlagos kihasznaltsagot vettiink figvelembe./
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l-es egyseg

91 m2 /Yvett 2010 K1t altal bérelt tertilet/

_Piaci dsszehasonlito adatok

idnvadar

iénvadal iénvadar

Budapest, XXI ker.

Budapest, XX ker Széchenyi

| Elhelvezkedds . . Budapest, XX1 ker. Széchenyi u.
: Széchenyi u. u.
| Leirds leendd pélség viraglzlet | drogeria

|‘ Bérieti dii

162 900 Ft/ho

91 404 Fi/ho i 727 951 Bho

3,21 BURm2/ho

4,19 EUR/mz2/hd 4.62 EUR/m2/ho

1 . I ' .
Bérieti dij egvsdégdr
Beérleti dij egvsévar

900 Fym2/ha

{173 Fum2/ihe 1 292 Firm2/ho

Iddéi

2013

2013 2HE

| Alapreriiler

181.00 m2

7800 mZ 9100 m2

Adart forrase

Csepelt Varosgazda

Csepel Varosgazda Kozhasznt | Csepeli Varosgazda Kézhasznt

Kézhaszniu Nonprofit Zrt, Nonprofit Zit. Nonprofit Zrt.
— — —
Kindlai 0% 0% 0%
i f
Mhiszaki eliérés 0% 0% 0%
Piaci elicrés 8% 8% 8%
L _
Fries 0% 0% {1
| Megkazelites 0% 0% 0%
Meres 5% 0% (%%
| Bérbe adoii dliapor 0% 0% (%
(?).S'Sze.\* korrekeio 13% $o Bl
Modasitot hérlen dij 1 617,00 Ftym2/ho b 266,84 FUm2/ho ‘ P 39575 Fiym2/hé
: — o S
Korrigalt atlagos bérleti dif ]l— 122653 Fit/m2/ho
Direkt tékesités
Bevételek
LBérkeii]eg hasznosithaté alapierilet: 91.60
| Kihasznélisag 83 00%

Figvelerube vehetd havi bevéiel

94 872 Ft/ho

e L e

[ Figyelembe vehetd éves bevétel

1138 464 Fr/ew

Tokésitett erték

Kottsépek
A tulajdonos fenntartdsi kaltsege Az éves bevételek 0% T 0 Ft
Menedzseles) kiltségek Az éves bevételek 1% | {1385 Fi
*F_eii;jftési lotsegatap a Az éves bevéielek 3% 4; 34154
Osszesen: 45 339 Ft
roes fizer eredmeny L0927 925 Fy
Tékéesitesi rata 6,75%

16 101 483 Iy

Az ingatlan hozadéki ériéke kerekitve

16 200 000 Ft
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 SzakertSi Tarsasag
6000 Kecskemet, Oz u. 25,71 142 Budapest, Miskolct u. 124

2-e5 egvseg
181 m2 /Europékség altal béreit tertilet/

L ) Piaci dsszehasonlité adatok
rényadai iényadar tenvadar

Do Budapest, XXI ker. . . Budapest. XXJ ke Szechenyi
Lthelyezkedes PEst, A K Budapest, XX! ker. Széchenyi u. ¢

Szechenyi u. .
F

| Lewas leendd pékseg ' viragiizier i diogéria

Bérieti diy 162 900 Ft/hd 91 494 F/ho | 727 951 Fifho

Beérlet dij egységar 3,21 EUR/m2/ho 4,19 EUR/m2/he 4,62 EUR/m2/he
! Berlet dij egységar 90¢ Fum2/bo 1 173 Fvm2/ho 1 292 Ftym2/hé

idd : 2003 2013 2013

Alaperiiler i 181,00 m2 78,06 m?2 91.00 m2

Adai jorrdsa Csepeli Varosgazda Csepell Varosgazda Kozhasznl | Csepeli Varosgazda Kézhaszal

e 1 Kézhasznd Nonprofit Zri. Nonprofii Zrt. Nonprofit Zrt,
| :

Kindlat 0% 0% | 0%

Miiszake elierés 0% 0% 0%
l Piaci eltéres _ 0%, 005 I 197

Flités 0% : 0% 0%

T

Megkézeliiés 0, 0% 0%
b= & 7
_inc)fef B ()95 -30% | -25%

Beérbe adott allapor 0% 0% ‘ 0%

Chsszes karrekels 00 “30%, -25%
i Modosirou bérieri iy 200,00 Ft/m2/hé 821,10 Ftym2/hé ! 969 27 Fi/m2/ho

T . T - —
Korrigalt atlogos hérieii dij } 896,79 Ft/m2/ho
Dhreki tdkesités
Bevélelek

Berleuleg hasznosithatd alapierilet: i81.00
Kihasznalisag %5,00%
I Figyelembe vehett havi bevetel 137 971 Fe/ha

Figyelembe vehetéd éves bevelel | 655 652 Fr/év

{
i Kaltségek

S\——Eulajdonoa fenntartasi kolisége: Az éves bevéteiek 0% 1 O F
| Menedzselési koliségek Az éves bevélelek 1%, | 16 557 Fi
@"elﬁjitﬁsi kéltségalap Az éves bevételek 3% 49 670 Ft
Osszesen: 06 220 Ft
Eves lizemi eredmény 1589426 1t
|
rigkeblit‘;;:lg__ S e i 6,75%
| T8késhe eridk 23 847 030 Fu
| Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve ‘ 23500 000 I

o
(5]
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_ Szakertti Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolct u. 124

3-as egyseg

78 m2 /Weisz Istvanné altal bérelt teriilet/

Piaci Osszehasonlitd adatok

iénvadat

ienvadai

tényvadar

5 Budapest, XX] ker,

Budapest, XXI ker. Széchenwi

Elhelyezkedeés . . Budapest, XX! ker Széchenyi u

Szechenyi u. U
Leiras legndd pekség Yiragizlet Drogeria
Bérlet diy 162 900 Ft/ho 91 494 Fr/hd 727 931 Ft/hé

Bérlet dif egységar

3.21 BUR/m2/he

419 BEUR/m2/ho

4.62 EUR/M2/ho

Beérleti dif egvsépdr

00 Fum2/ho

1173 Fum2/Mho

1 292 Fi/m2/hé

idé

2013

2013

2013

Alapteriler

181.00 m2

78.00 m2

91,00 m2

Adat forrdsa

Csepeli Varosgazda

Csepell Viarosgazda Kozhaszni

Csepelt Varosgazda Kozhasznu

Kdzhaszni Nonprofit Zit. Nonprofit Zrt. Nonprofit Zit.
Kindilai 0% 0% 0%
Mifszali eliérés 3074 3% - 3%
Piact eltérés 0% 0% (0%
Fiités ) ) 0% 0% 0%
Meghazelirés i — 0% 0% 0%
Meérer 5% 0% 0%
Berbe adott allapot 0% 0% 0%
Osszes forrekeic | éh": o 3% 3%
Modosiioft bérlesi di 972.00 Ft/'m2/ho I 208,19 Ft/m2/ho 1 331,13 Ft/m2/hd

Korrigadlt atiagos beérleti dij |

117044 Ft/im2/ho

Direkt tokesités

Bevételek

Bérletileg hasznosithato alapteriilet:

78,00

Kihasznaltsag

85,00%

[Egye}embe vehetd havi bevetel

77 600 Ft/ho

| Figvelembe vehetd éves pevére]

031 201 Fiév

Koltsegek

A rulajdonos fenntartasi kéitséget Az éves bevételek 0% 0 Ft
Menedzselés) kaltségek Az ¢ves bevélelek 1% o 9312 Ft
Felyujitas) kéltségalap Az éves bevételek 3% 27936 Ft
Osszesen: 37 248 Fi

Eves lizem eredmény

893 953 Fr

Tékésitesi rda

6,75%

Tokesitett erték

13243 752 Ft

Az ingatlan hozadek: éricke kerekitve

13200 000 Ft
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Tarsasag

6000 Kecskemér, Oz v 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

4-es egyseg

44 m2 /G.B.H. Bussiness Kit. altal bérelt tertilet/

Piaci dsszehasonlito adatok

ienvadai

rényadat

‘. lényadai

| Elhetvezkedeés

Budapest. XX ker.
Széchenyi u

Budapest, XX! kor. Szechenyi u.

Budapest, XX ker. Szécheny
u. i

Lewras

leendd pekseg

viraglziet

; drogéria

Bérieti di

162 900 Fiho

91 494 Ft/ho

727 951 Fiho B

Beérlen diy egvsegar

3.21 EUR/mM2/Mhé

4,19 ELUJR/m2/Mé

4 602 BEUR/m2/hé

Berlew dif epységar

900 Frim?2/hé

P 173 Fym2/he

i 292 Fym2/ho

idé

2013

2013

2013

Alaperiile

181,00 m2

75,00 m2

91,00 m2

I Adar forrasa

Csepeh Virosgazda

Csepel: Varosgazda Kézhaszng

¢

| Csepeli Varosgazda Kézhaszni

K.zhaszni Nenprofit Zit. Nonprefit Zrt. Nonprofit Zit.

Kindieu LA 0 | 0%,
Maszak: elicres 0% 0% 0% -
Fiact eliéréy “10% -10% 0% §

EL Fiiés 0% A B 0o,

P Megkazelites 0% 0% ! 9%,

r K . |

i Mered i 12% 3% i (0%

— =t

| Bérbe adout dllapor 00 0% i 0%

V sszes korrexcid 204 -10% -10%

[

| Modosiioir berlert dif

|
[
|
{
i

Korrigilt dtlagos heérleti dif |

218,00 Ft/m2/ho r

055,70 Ft/m2/ho

1 163,12 Ftim2/bo

104501 Ft/m2/ho

| Dirckt tdkésités

Bevetetek
! Bérletileg hasznosithald alapieriilet: 44 00
| Kihasznaltsag 25.00%
rﬁgye?embe vehetd havi bevéiel 36 106 Friév |
Figvelembe vehetd éves bevéiel 469 768 Ft,ﬂ'é\—;F
Kalségek
: A tulajdonos fenntariasy koltsdége: Az eves bevetelel 0% 0 Ft
Menedzselési koltsegek Az éves bevételek 1% 4693 Ft
_Feh;\jitzis: koltsegalap Az éves bevételek j 3% ; 14 078 Fi
| Osszesen: 18 77} Ft
Eves tizemi credmény 450 498 It
Tokesitési rats 6,75%

Tokesitelt erték

6674 039 Ft

1

| Az ingatlan hozaddks ertéke kerekitve

6 700 000 It
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Szakeriti Tarsasag

6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

5~8s egyscg

278 m2 /iires, korabban DM Drogéria alial bérelt tertilet/

Piaci 6sszehasonlitd adatok

ienvadai

ényadat

iényadat

Budapest, XXT ker.

Budapest, XXI ker. Szécheny:

Elhelyezkedés ) : Budapest. XX1I ker. Széchenyi u

Széchenyi u. - il
Lewras leendd pekség virdglzlet drogéna
Beérieti dif 162 900 Ft/ho 91 494 Fi/ho 727 951 Frho

Bériet dif egységar

321 EUR/m2/ho

419 EUR/mM2/hé

4,62 EUR/m2/ho

Bérleti diy egységar

900 Ft/m2/ho

1173 Fim2/ho

i 292 Fym2/hé

ldé 2013 2013 2013
Alapieriile 181.00 m2 78.00 m2 91.00 m2

| ddai forrase Csepeli Varosgazda Csepeli Varosgazda Kozhasznu | Csepeli Varosgazda Kozhasznu

‘ ' Kézhaszau Nonprofit Zrt. Nenprofit Zrt. Nonprofit Zrt.

Kindlar 0% LA 0%
Miiszaki eliérés 0% 0% 0%,
Piaci eltérds 07 0% 0%
Fiités 0% 0% 0%
Meghdzelités 00 Q% 00,
Merel (0% 0% 0%
Bérbe ador allupo! 2504 _2504 -25%,
Osszes korrekeio 5% 250 2259

Mddositott bérieti dif

675.00 Ftym2/ho

879,75 Fu/m2/hé

96927 Ft/m2/ho

Korrigalt atlagos bérleti diy i.

847,34 Ft/m2/ho

Direkt tokésités

Beveélelek

Béiietileg hasznosithatd alaptertilet:

278,00

Kihasznaliség

§5,00%

Figyelembe vehetd havi bevétel

{98 808 Ft/ho

Figvelembe vehetd éves bevétel

2385 701 Fuev

Kolségek

A tulajdonos fenntartasi kolts€gei Az éves bevételek 0% 0 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 1% 23857 R
Felqjitas koliségalap Az éves bevételek 3% T 571 Ft
Osszesen: 95 428 Ft

Eves Gizemi eredmény

2290273 Ft

Tékesitési raa

6,75%

Tékesitett erték

330929675 ¥t

| Az ingatlan hozadék értéke kerekitve

33900 000 Ft
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- Szakénti Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25, /1142 Budapest, Miskolci u 124

o1 e

o]

6-0s egyseg

113 m2 /ires, volt cukraszda/

N

I

Piaci §sszehasonlité adatok

tenyadal

tényadar

enyadal

Ll

! 1 1 ;T
Elhelyezkedés

g‘ Budapest, XXI ker.

Budapest, XX1 ker. Széchenyt u.

Budapest, XX ker. Szechemnv

Széchenyi u. u.
!
| Lairas leendd pekség viragiiziet i dregeria
| Berleli dii 162 900 Fr/ho 91 494 Fr/héd | 727 951 Frhé

L
Bérien diy egvségar

3,21 EURm2/ho

4,19 EUR/m2/ho

4,62 EUR/m2/ho

Berleti dij egyvségar

SO0 Fiym2/ho

1173 Ftym2/ho

b 292 Fum2/ho

| jdé’

2013

2013

2013

VAlapreriide

181,00 m2

78,00 m2

91,00 mz

Csepell Virosparda

Csepel Varosgazda Kozhasznu

Adat forrase
{

Csepeli Varosgazds Kozhasznu

‘ Kozhaszni Nonprofit Zri. Nonprofit Zrt. Nonprofit Zri

| Kindlar 0% 0% 0%

| Miiszalki eherés -59% =554 -5%
Piaci eligrés ) 0% 0% 0%

| Fises 0% — 0% 0%
Megkozeliis 0% 0% 0%
Merer 0% 0% 0%

?e’rbc adoit dllapoi 2259 -259%, -25%

! Osszes korvekeid “30% ! -30% -30%

| Modosticl: berien dij

630,00 F¥Ym2/hé

821,10 Fym2/ho

i
f
!

|
i
|

904.65 Fum2/ho

Korrigals atiagos berleti dif

785.25 Firm2/ho

Dhrekt t0kesites E
Bevéielek J
Bérletileg hasznosithato alapterilet: 112.00
@msznéitsag 85.00%
Figyelembe veheté havi bevétel 75423 F/hé
Figyeiembe vehetd zves bevétei 903 079 Fi/év
Koltsegek
A tulajdonos fenntartas: kiltsépe Az éves bevételek 0% 0 Fu
Menedzselési koliségek Az éves bevéleiek 1% 9031 I
Felljitasi koltségalap Az éves bevetelek 3% 27 {52 F1
Osszesen 36 203 Ft

Eves lizemi eredmény

808 876 Fu

i

Tokesités) rata

6,75%

Tokésitett ériék

12 872 235 Ft

Az ngatlan hozadéki ériéke kerekitve

12 900 600 Kt
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Tarsasag

6000 Keeskemét, Oz u. 25./1 142 Budapest, Miskolci u. 124,

7-es egyseg

115 m2 /Mk Marke Team altal bérelt teriilet/

Piaci tsszehasonlitd adatok

tényadat ‘ tényvadat ienyaden
5 | T : F 3
Elhelveshedés Budap{est, KXXI ker. Budap’est, X}»(frker. Bud‘ap'est, k)_(l ker.
/ Széchenyt u. Széchenvi u. Széchenyi u,
Leirds leendd pékség virdgizlet drogéria
Bérleti dij 162 900 Fvho 91 494 Fi/he 727 951 Fuhé

Bérleti dif egységer

3.21 EUR/mM2/hé

4,19 EUR/m2/ho

4,62 EUR/m2/hd

Bérlert diy egységar 900 Fum2/ho | 173 Fym2/ho ! 292 Fuma/ho
ldd 2013 2013 23
Alapieriilet 181,00 m2 78,00 m2 91,00 m2

Adat forrdsa

Kazhaszng Nonprefit Zit.

Csepeli Varesgazda

Csepeli Varosgazda Kozhasznu
Nonprofit Zrt.

Csepel Varosgazda Kézhasznu

Nonprofit Zri.

Kindlar 09 (1% 0%
Mijszaki eltérés 0% 0% 0%
Piaci elierés 0% ~ 0% 0%
Flités 0% 0% 0%
Meghkizelits 0% 0% 0%
Nerer 0% 0% 0%
Beérbe adoti dliapot 0% 0% (%
Osszes korrekeio 0% 0% 0%

Médositon berleli dif

900.00 Ftym2/ho

1 173,00 Ft/m2/hé

} 292,36 Fi/m2/hé

Korrigalt atlagos bérleti dij |

1

112170 Fe/m2ihg

Direkt 16kesités

Bevéelek

Beérletileg hasznosithatd alapteriilet:

115,00

Kihasznaltsag

85.00% |

Figyelembe vehetd havi bevétel

129 003 Fuhd

Figyelembe vehetd éves bevétel

| 348 064 Ft/ev

Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltsége: Az éves bevételek ! 0% 0t
Menedzselési kdltsegek Az éves pevételek 1% ) 15481 Ft
Fellyitast koltségalap Az éves bevéteiek 3%, 46 442 Ft
| Osszesen: 61 923 Fi
Lves lizerni eredmeny 1486 142 Ft
Tokésitési réta 6,75%
| Tokésitert értsk 22016917 Ft
Az ingatlan hozadéki ériéke kerekitve 22000 000 Ft

Osszefoelald az értékekrdl

l-es egyseg
2-es egyseg
3-as egység
4-es egyseg
5-88 egység
6-08 egyseg
7-e3 egvseg

6 200 000,-
3 500 000,-
13 200 000,-

6 700 000.-
33 900 000.,-
12 900 060,-
22 000 G00,-

1

1
-y
A
P

Osszesen

128 460 000,
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 Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25, /1142 Budapest. Miskolci u. 124,

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végsd értcknek az Gsszehasonlitd adatok modszerével tortent erték meghatarozast
fogadtam el.

Ennek oka a kovetkezd: Az osszehasonlité adatok modszerénél az @sszehasonliio
adatok kozil két adat tenvleges adasvetel, ami legjobban mutagja a jelenlegl
ingatlanforgalmat. A modszer alkalmazasanal a korrekcioknal figyelembe lett véve a
miszaki allapot, mindségl szinvonal, a kozmi helyzet, a bérlé tevékenységehez
kothetd vevokor kozelsége, a bérbe adott éllapot, a bérlé mindsitése, bérlets
szerzddesben  szerepld  felmondasi id6. az  adott egvség hasznosithatosaga.
Ugvyanakkor a hozamériekelés a piaci bérleti dijakbol képezt az adott egyseg erteket.
A ténvieges berleti dijak azonos adotisagh fizlethelyisegekngl elteroek, igy a szakértd
altal meghatarozott bérlett dijak a ténvieges bériets dijtol eltérhetnek, amelybdl az
kovetkezik, hogy a modszerrel meghatarozott erték t6bb bizonytalansag: faktort
tartalmaz az erték meghatarozasa soran.

Osszefoolald az ériékekrdl

megnevezes | Osszehasonlito | Modszer + Hozamértékelés | Modszer Az egység |
adatok ! stiyozasa. modszerével | sulyozasa egyezietetl
madszerevel | megallapiloti | éricke
megallapitort éreék
‘ , eriék |
l-es egysep 17 200 000,- 0 % 16 200 000,- 0% 17 200 000,-
2-es egvség 32 600 000.- 0 % 23 500 000,- | 0% 32 600 000, -
- 3-as egység 15 206 000.- 0% 13 200 000,- 0 % 15 200 000, -
| d-es egység 8 900 000, - 0 % & 700 000.- 0% | 89000600, |
| 5-0s egység 44 800 000 - 0% 33 900 000,- | 0 % 44 800 000,- |
6-0s egvseg 19 100 000, - 0% 12 900 000, 0 % 19 100 0060, -
{ 7-csegység {21600 000.- O % 22 000 000 - 0% 21600 000,- |
| Osszesen | 155 400 006, 128 400 000~ | 159 400 000,- |
ngységek osszesitelt forgaimi erték kerekitve 159 400 000,- Ft + AFA

A megatiapitett forgalm erték per-, igeny- ¢s tehermentes tulajdoni viszonyokat
feltdtelez. Az ertékeles a berletl szerzddésben meghatarozott méretek alapjan készilt.

Amennyiben az ingatlant karbantariak, az atlagos elhasznaloddst, az ingatian
foldrajzi helyzetét. hasznalatat, funkciojat figvelembe véve vélemeényiink szerint
mirmum 21 évig megarz redlértéket.

Az ertckbecsies minden figvelembe vett tényezd ellencére is csak kézelitd ericket ad,
mivel a tényleges erték a valds vevo ¢s eladd kozti alku soran alakui ki
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Szakert§i Tarsasag

6000 Kecskemeét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

Mellékletek
Tulajdoni lap
Teleptiléstérkep
Térképkivonat
Egyeb dokumentumok

Fotok

30



Nem hiteles ralajdont lap

New hiteles tulajdoni lap

Nemn hiteles tufajdont lap

tipstwwwi takarnet. hu/tullap/S0303201305240902331dhgAgBwTakg-45584950-1 ..

Nem mteles tulajdon: tap Nem hiteles fulajdoni lap

Budepest. | Seami Foidhuvaal
Budapest, X1, Budafola G139 1518 P 2 415 el 171

Nem hiteles tulagdani lap - Szemile masalat

Megrendeles szdm: 80 00004/ 0063 0/20
2013.03. 24

BUDBFEST X1 .XEBK. Szektay

Eelterulet 20807 /1 helyrajzl =zdn
1212 2UDAFEST KAI. WER. Zzscnenyl I=tvan @tos 25
1212 BUDRPEST KRY KR  Haikotd vrca &.
LREST —
L Ry ingatlan adarai, iF
zlréaziar adatok teruler kat.t.jov ly adacoek
miveiesl ag/kivett magnevazes. LT e ha m2 k£l er far. jou

a w2 k. E1il

- Hiwett bedpitetlen terulet V]

2. tulajdony hanyad: L/}
bejeqyzd nataresat, erkezess add  Y92221/1/2001/01 U322
Jogedm, 1991 évy KKNIII . Torv.2i.par. (ljez(lib 12705371894 /94 0405
jegoim: ingaklan megozrtas

Jogoim: névvaltezis
jogallas. tulajdenos
BUDRFEST XXI.KERULET CSEPEL DMEORMBRVEATH
mim: 1211 BUDAPEST XXI1 . KER Szent Imre kér 1U.

MW RESZ

betegyzd hatarozat. erk=zesi adgr 922217172001/00.

- a T-o6B7 ttess. terrajs alapjan a 202076 hrez-i Lnﬁétlan ZUBLTASL-2 hirsz-d 1ngatianckra
MeEFRTELVE

2. penggyveé hatarerat. =rkezés: 1do. RO 3
Vewetékyog
a2z ingatran LEE mZ nagweagu teroletews.
1ogesall .
név  BUDREESTI VRAVHOSHOLEALTALD 2RT
cim 1116 BUDRPEST Walotaszeg Gibca
¥ érkezessy i 172013712 04 63

S2011.

392 ml texdietre. 7LUISSEL

Jogosalt
aév: ELMT HALOZATT KFT
cam v 1132 RUDRPESTE ¥I L WVaey Gr TI-04.

TULAJDOML LAY VEGE

Mem hitefes tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom fap

(doni lap

Neru hiteles tida

WNem hiteles tulajdont lap

vemn hiteles tulajdoni Lap

I

2013.05.24.
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TERKEPMASOLAT
Budapest XX kerllet

Budapesti 1.sz. Korzeti Foidhivatal

Féldmeresi Osztaly

Budapest, Xl Budafoki at 59.

Heiyrajziszam 208076/1
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Toth Ferenc

Feladé: Rottenbiller Krisztina [Rotienbiller Krisztina@varosgazda.eu]
Killdve: 2013, junius 4, 8:08

Cimzett: Toth Ferenc {exadusz@gmail.com)

Targy: Spar

Az glabh aninrmaciofiad mdunk szofoalbng

Hovecdlis frorlenn i,
/ feriion TSl

Sl bdredsoriden TN il

.Sffu‘/"' PR A Y
Woez fvpvepmnt 4774

AFA herelrjeriiler W2

FioBriness Clado Kpe 1045 306 - Foom oo A0 A Boreli serdiler 94wl

A Berell reriilen TES il

WL Siarhe Foann (3000 Frow2 i A

Eurapeiedée, 900 Fomloiu« 380 bérelt seriden I8 m?2
I [ L

Lires helviveson,

Aol cnkrascda ¢ 13wl

A vesds @ 1278 m 2

AlepreenZ gy

. R P ) O -
Lodbvazteried Ronguhdice Krisziing



Toth Ferenc

Felado: Rottenbiller Krisztina [Rottenbiller Krisztina@varosgazda.eu]
Kildve: 2013, junius 12, ©:12

Cimzett: Téth Ferenc

Targy: RE: Spar informacid

A valas:

Spar o berbe adva: 19%93.03.22 felmondasiwdd 15 nap

Wewo Jsivanne. heérbe adva: 1997.07.01 felmondasiidd, 15 nap

Pver JOMT RS pérpe adva: 2010 1101 felmondasi idd. 30 nap

O B OH Ruvpess Cfnh K77 bérbe adva: 1992.01 .01 felmondast 1dd: 13 nap
Mk Aarke Tean bérbe adva: 2006.03.20 Matarozott idejl szeriddés
Lwrdpekadg berbe advar 2013.05.02 Hatarozott idejl szerzddes

Az Ondormanyzar danr a herly dip emelis mericherd!. dlialchon o KST inflacid méricicdvel scamolaal, niar
amicnnviben woy dénienek hogy fess pmelos
{pde 2008 b 3900 201 Fhens 4 94 200G 0N 20082 20 2oban penn valt emelos )

A Bevioker nen ertesierriik,

From: Toth Ferenc [mailtoexadusz@gmail.com]
Sent: Wednesday, June 12, 2013 9:03 AM

Ta: Rottenbiller Krisztina, Radvanszky Emese
Subject: FW: Spar informacid

Kedves Krisztina!

Ezen kévdeésekre k{ldott valaszukart sikerult tdrotndm. Kérem kuldjék 4t meg egyszer, illetve a berldi listdban kerem
ellenfrizzék, hogy jck-e a berldk beazonositésa. Informacidjukat eldre is készonam,

Visszajelzéset eidre 1s kdszonom.

Udvaziettel:
Toth Ferenc
EXADUS Szakertdi Iroda

Nem kaptam vélaszt a kOvetkez8kre:
A bérbe adott helyisegek - mikortél vannak bérbe adva?
mennyi a felmondasi [dg?
- éyes emelkedés van-e és milyen mertéku

Visszajelzéset elGre is koszonom,

Udvgziettel:

Toth Ferenc
EXADUS Szakert i Iera

From: Rottenbiller Kriszting {mailto:Rottenbiller. Krisztina@varosgazda. eu]
Sent: Tuesday, June 04, 2013 8:09 AM .




Yo: Toth Ferenc (exadusz@amal.com)
Subject: Spar
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Budapest, XXI. ker. Széchenyi 1. u. 89-91. (208076/1 hrsz.)
Egvéb tizletek
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Lgyeb dzletek
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Budapest, XX1I. ker. Széchenyi I. u. 83-91. {208076/1 hrsz.)
LEgvéb {izletek
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Budapest, XXI. ker. Széchenyi L u. 89-91. (208076/] hrsz.)
Egyéb iizletek




Budapest, XXI. ker. Széchenyi 1. u. §9-91. (208076/1 hrsz.}
Egyéb tizletek
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Budapest, XXI. ker. Széchenyi I u. §9-91. (208076/1 hrsz.)
Egyéb tizletek

5-95 eység S o 53-0s egység
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Budapest, XXI. ker. Széchenyi 1. u. 89-61. (208076/1 hrsz.)
Egvéb tizletek
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Egyéb tzieick
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6-05 egyseg o | 6-08 egység
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Budapest, XXI1. ker. Széchenyi 1. u. 89-91. (208476/1 hrsz.}
Egvéb tzletek
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Budapest, XXI ker. Szechenyi I u 89-91, (208076/1 hrsz.)
Egvéb izletek




1. oldal, dsszesen: 1 oldal

en hiteles tulajdoni lap Nen hiteles tulajdont lap
g g
g Hudapestl | Sedmy Foldhvatal g
"E‘}_‘ Budapest, 31 Budatoki ut 59 1510 P1 1415 Oldal: ’2
"':3 Mem bifelestulajdonilap « Szemle masolat '_"(;
g i grendslés szam; B0 DR004/196636:2013 ‘g_;;
i 2013, 05. 24 -
- )
2 pupaPEsST XUT.XER, Seekrar o 53 =
% Bolterulet 208076/1 halyraizi z2zém g
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Toth Ferenc

Feladé: Rottenbiller Krisztina [Rottenbiller Krisztina@varosgazda.eu]
Kiildve: 2013, junius 4. 8:09

Cimzett: Toth Ferenc {exadusz@gmail.com)

Targy: Spar

Az alabbi informaciolkal ik szofealng

Sl bevien dijei;

Spre P E7E - Floml g + AFA L horelt feriter IS0 m 2

Weisz Istvdand: 1173 Firm2ihow AF 4 bérell teriiior T8 in2

Svew 2000 Kf 129236 Fism2tho + AFAL bérels veriiter 90 2

GoBH. Business Club Kito 1043 30« Fram2ibo=AFA percir reriiier: 44 m?
M Aarke Team. 1300~ Ftm> o= AFA bérelt woriler 113 m?2
Furdpdiscg V00~ Fiim2ihi-4FA " bdrelt werile 181 m2

Clros helvisegek:
Avolr vokraszda (715 m?)
Aol dni 278 m2;

Alapraiz nincs,

Cicheosferiel -Rottenbiller Krissiima



Toth Ferenc

Feladd: Rottenbilier Krisztina [Rottenbiller Krisziina@varosgazda.eul
Kildve: 2013, jUnius 12. 9:12

Cimzett: Toih Ferenc

Targy: RE: Spar informacic

Yoo érbe aova, 19930322 feimondasi idé: 15 nan

Wz dvrvanne berbe adva: 37,07 01 tetmondasiido: 1% nap

Pooir 2o N bérbe gdva, 20301100 felmondas) idé. 30 nap

(0B Basiness Crady NfiD bévbe adva 1992.01.03 felmongas idé 15 nap
ME Marke Teane, berbe adva 2006 03.20 Hatdarczottidejl szerzddés
Livopelyde berbe advar 2003.05.07 HMatarozotr deil szerzédés

2 Onkomdnvzal dong e herds diy emelds meridldrd! Alialaian a KSE inflacio meriekevel scainolnak, mcde
amennuiben gy ddmivack hoov less cmedos
fpds ZOON Bar 3un 200 sben J 0 20006 2000 200 2,207 3-hear nenn volr emelos )

GBOrfoker nens Srieviianlif,

From: Toth Ferenc [mailto exadusz @gmail.com]
Sent: Wednesday, June 12, 2013 9:03 AM

To: Rotignbiller Krisziing; Radvanszky Emese
Subject: FW: Spar informacic

Kedves Kriszting!

Ezen kérdesgkre kUidott valaszukat sikerdlt toroinom, Kérem kildjek at meg egyszer, itletve a beridi istdban kerem
ellendrizzék, hogy jdk-2 a bérldk beazonositasa. informaciojuikat eidre is koszonom.

Visszajelzeését eldre is koszondm

Udvirlertel
Tath Ferenc
EXADUS Szakertdiiroda

Nem kaptam valaszt a kovetkezdkre:
4 berbe adott helyisegek - mikortol vannak berbe advay
mennyi a felmondasi 1d6?
- evas emelkedés van-e és milyen mertéki

Visszajelzését ldre 12 kdszdnom

Udvozlettel:

Toth Ferenc
EXADUS Szakertdi irods

From: Rottenbiller Kriszting {mallfo:Rottenbiller. Knsztina@vargsaazda.eu]
Sent: Tuesday, lune 04, 2013 8:09 AM




To: Toth Ferenc (exadusz@gmait.com)
Subject: Spar

Az alubbs injurmaciokial tdunhk szoilvdlni

Akrieciis hevlen dijak,

Spar SH174.00 - Fremdiho - AFA; herelr teviifer (0300

Worss isvanné: 11732 Fum2ison AF A borelt teriifor 78 m2 Nirdg iizlet:

Yvett 20000 Kfi: 120236 - Fromliho WA hovelt teriifer: G8 ml ddvogéria sarki fizlets
GoB M Business Club K 1045 50~ Frim2iho - AF4 borett ioriitor 44 m2 fallatetedel’
M Marke Team: 1500« From2/ho-w A0 béveit remifer 113 mi 7ABCY

Euwropdkséy Q0= Fiim2ha AR bérett teriler 151 m?
Lires helvisegeh

A vedr cnhraszda (113 5720

A ovoli dinr (278 m 2}

Algpras mine s,

Lickvoclene! -Rarenbilior Kozt



Budapest, XX1. ker. Szechenyi I u. 89-91. (208076/1 hrsz.)
Egveb tizletek
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Budapest, XXI. ker. Széchenyi L u. 89-91. (208076/1 hrsz.)
Egyéb lizletek
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Budapest, XX ker. Széchenyi 1 u. 89-91. (208676/1 hrsz.}
Egyéb tzletek

3-as egység




Budapest, XXI. ker. Széchenyi L u. 83-91, {208076/1 hrsz.)
Egyéb tzletek
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J-as egyseg 4-es egyseg

d-gs egység



Budapest, XXI. ker. Széchenyi 1. u. 89-91. (208076/1 hrsz.)
Egveb tzletek




Budapest, XX1. ker. Széchenyi . u. 89-91. (208076/1 hrsz. )
Egyéb iizletek

5-8s egység



Budapest, X X1. ker. Széchenyi L u. 89-91. (208076/1 hrsz.}
Egyéb tzletek

6-0s egység o | 6-05 egyseg

6-05 egység




Budapest, XXI. ker. Széchenyi 1. u. 83-91. (208076/1 hrsz.)
Egyéb tizletek

6-0s egység N 6-08 egység
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Budapest, XX1. ker. Széchenyi 1w, 89-91. (208076/] hrsz.)
Egyeb uzletek
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Budapest, XX1 ker. Széchenyi . u. 89-91. (208076/1 hrsz.}
Egvéb lizletek




[EXADUS]
- SzakertSi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

Budapest, XXI. ker. Széchenyi L. u. 85-91. 208076/1 hrsz. szam alatti 1év6
Spar Elelmiszer Aruhéz 4ltal bérelt ingatlanrész

Ingatlan értékeldi szakvelemenyének aktualizalasa
déntés elokészités céljabol




[EX-ADUST
_ Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

Megbizas kelte:
Ertékbecslo tarsasag:
lgazsagiigyi szakérté nyilvantartds: szama:

Cim:

Hrsz.

Telepiilés rangja:
Telepiilés lakosainak szama;

Osszehasonlité-kiltségalaph médszer

Osszefoglalé adatlap

2013.05.23.
EXADUS Bt./1-G/14/2010
009250

1212 Budapest, Széchenyi L u. 89-91.
1212 Budapest, Kikdtd u. 8.
Tulzjdoni lapen feltiintetett cim

1232 Budapest, Széchenyi I u. 83, €3
1212 Budapest, Kikotd u. 8.

208076/t hrsz.
foviros
1.740.041

Ingatian jellemzéi

Ingatian megnevezése a

tulajdoni lapon:

Ingatlan tulajdonosa:

Vizsgdlt ingatlanrész:

Beépitetien teriilet
Budapest XX ker, Csepel
Onkorményzata

Ingatlan 1050 m2-es
felépitmény része

Szemle idopontja:  2013.05.24.
Szemlét végezte: Toth Ferenc / EXADUS Bt
Ertékbecsté: Téth Ferenc [VEK-17/2010

lgazsgiigyi szakértéi nyilv. szama: 009026

Csepeli Virosgazda Kozhasznd

Megrendeld: Neonprofit Zxt.

Cime: 1215 Budapest, Katona J. u. 62-64

Vizsgalt felépitmény
Epités éve: 1970-es évek

Felujitas éve: 2009

Ingatlan telek mérete: 7976 m2 Vizsgalt rész megnevezése: Elelmiszer iiziet
Fekvése: belieriilet Vizsgdlt rész nettd mérete: 1 050,00 m2
Megkizelitése: jo Bérleti szerzddés kezdete: 1993.03.23.
Kozteriilet mindsége: aszfaltit

Vizsgalt ingatlanrész forgalmi ériéke: 210 400 000 Ft  +ATA

Budapest, 2013.06.03.

Téih Ferenc {grtékbecsio}




CE-X-ADUST
_ Szakert6i Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Elézmények

Tarsasagunkat a Csepelt Varosgazda Kozhasznll Nonprofit Zrt. megbizta a
208076/1 hrsz.-G ingatlanon 4ll6 SPAR Elelmiszer Arubaz, mint felépitmény
forgalmi értékének alktualizdlasara dontés elokészitd folyamat céljabol.
Téarsasagunk 2012.11.21.-én készitett szakvéleményt a kérdéses felépitményrol.

Szakértdi vizsgalat moédszere

Az ingatlant 2013. majus hénapban megtekintettitk. A helyszint szemle modja
mtlszaki szemrevételezés, melynek keretében az mgatlan jellemzdit, esztctikal
szinvonalat, valamint egyeb értékbefolyasold tényezoket vizsgaltuk.

Ertékelés soran tajékozodtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairél, és a vizsgalt
mgatlantipus piaci helyzetérdl.

Az érték megallapitas soran a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbizéd altal rendelkezésiinkre bocsatott €s tarsasagunk 4altal beszerzett
dokumentumokat:

¢ Nem hiteles 2013.05.24-1 tulajdoni lap masolat

¢ Térképkivonat 2009.05.13.

e 2012/11 havi, 2011/12 havi, 2012/01 havi szamla masolat

e 1993.03.22-1 bérleti szerzddés

JKorlatozo feltételek

Feltételezziik, hogy minden rendelkezésiinkre all6 dokumentumot megfelelden
allitottak ki.

Az értekbecslés kizardlag Csepeli Varosgazda Kozhasznt Nonprofit Zrt.
dontés elokészitd vizsgalatdhoz szolgdl. Harmadik fél szamara toriénd
felhasznalashoz a készitd tarsasig és a készitd személy irasbeli hozzajarulasa
szilkséges.

Az érigkeld, mint fiiggetlen kiils6 értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendeldvel, sem annak hozzatartozojaval sem annak
igykorébe tartozd mas harmadik személlyel — hitelkozvetits, természetes, vagy
jogi  szemellyel, jogi személynek nem min6siilé mdas szervezettel,
tulajdonossal, stb.- kapcsolatban, érdekiitkézésben, vagy a Ptk. (1959. évi IV.
tv.) szerinti hozzatartozdi viszonyban nem all.

Nem rendelkeziink kell6 szakismerette]l olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencidlisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltardsahoz az ingatlanon,
amely értékcsokkenést okozhatna. Nem vallalunk feleldsséget ilyen
feltételekért.

Megallapitott érték szennyezddésmentes dllapotra vonatkozik.

Az értékelés a fordulonapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szélsdséges hatdst nem gyakorol sem gazdasagi
esemeény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota hatdsagi
szabalyOZdSI komyezete valtozaﬂan marad.




FEXADUS]
_ Szakertdi Térsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

A ténybeli megallapitasck, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytalldak.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, kovetkeztetéseket csak a
szakvélemény altal timasztott eldfeltételek hataroljak be, azok a készits
részlehajlastél mentes kdvetkeztetései.

A szakvélemény dija nem fiigg az vizsgalt ingatlan értékétol.

Az tigyfel az Avtv 3 §-a alapjan a szakvélemény megrendelésével egyidejlileg
hozzajarult ahhoz, hogy a szakértd a szakvélemény targyat képezd ingatlanrdl
— amely tartalmazhatja a helyszini  szemlén résztvevéket 1s -
fényképfelvételeket készitsen, €s azokat, mint adatokat tarolja, ¢és az
értékképzésnél felhasznalja.

Az értékelés 1dopontja 2013. méjus ho, kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
moédosithatjak, lletve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megdallapitisait, ezért az ¢érickelés forduldnapjat kovetd 90 napon tl
torténd felhasznalas esetén a megadott érték felillvizsgalata indokolt.

Az értékbecsiés minden figyclembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket
ad, mivel a tényleges érték a valos vevd és elado kozti alku soran alakul ki

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbizé altal megjeldlt célra torténd felhaszndlasra érvényes.




[EXADUS)
. Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124,

INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valés cime:

1212 Budapest, XXI. ker. Széchenyi I. u. 89-91.

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1212 Budapest, XXI. ker. Széchenyi L. u. 85.
1212 Budapest, XXI. ker. Kikoté u. 8.

Ingatlan hrsz. €s megnevezése:

208076/1 hrsz.
Kivett beépitetlen teriilet

Telek mérete:

7 976,00 m2

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hanyaduk:

92221/1/2001/01.03.23 bh. alapjan
Budapest, XXI. Keriilet Csepel Onkorményzata
1/1-ed tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz.

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

72956/1/2011/10.10.06 bh. alapjan
Vezeték jog 185 m2 nagysagn teriiletre a
Budapesti Tavhoszolgaltatd Zit. javéra,

46602/1/2013/12.04.03 bh. alapjan
Vezeték jog 398 m2 nagysagi teriiletre a Elmii
Haldzat Kft. javara.

Tulajdoni lap datuma: 2013.05.24.
Térképkivonat datuma: 2009.05.19.
Helyszini szemle datuma: 2013.05.24.
Telepiilés kozigazgatési rangja Févéros

Telepiilés lakosainak szdma: 1.740.041 6

Teleptilés leirdsa és megkdzelitése
Magyarorszagon:

Budapest Magyarorszdg févirosa, amely az
orszag északi részének k6zépsé részén, a Duna
menién fekszik.

Ingatlan megkozelitése a telepiilésen:

A vizsgalt ingatlanrész Budapest XXL
keriiletében, Csepel szigeten, a Széchenyi
Istvan utca és a Kikotd utca talalkozasanal
helyezkedik el.

Kozlekedesi eszkozok:

Auto, busz

Kémyezetszennyezes:

Kormyezetszennyezésrd! a szakértd nem tud
nyilatkozni.

Kozmuvek:

kiépitett vizhalozat
ki¢pitett rendszer

nincs

kiépitett csatorna haldzat

Viz :
Aram:
Gaz:
Csatorna:

Feiépitmeény bemutatdsa

rrrrr

1970-es ¢évek vége, pontos iddpontot a
szakérté nem ismeri

Feltyjitas eve:

2009, homlokzaton felirat, portdl cseréje

Alapozas, szigetelés:

Vb. alap, bitumenes szigetelés

Felmend falazat:

F édéme_k:

Vhb. véz, tégla falazat, vb. eloregyartott panel

Vb.
Almennyezet
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Tetbszerkezet, héjalds: Lapostetd bitumenes lemez

Kiils¢ feliiletek: Festett feliilet

Belso feltietek: festett, csempeburkolatu feliilet

Nyilaszar¢ szerkezetek: Fém kilsd ajtok, fa és fém belso ajtok, fém és
fa ablakok hészigetelt ivegezéssel

Padlgburkolatok: Kerdmia, mozaiklap

Koézmiivesitettsée: Osszkdzmii

ftési rendszer: Tavtlités

Hasznélati melegviz Villanyboyler

Hiltés: Kézponti elszivas

Riaszté: Kiépitett rendszer

Tlizjelzd: Kiépitett rendszer

Rovid szdveges leiras:

A 2012.11.21-én késziilt szakvéleményhez képest az alabbi véltozasok torténtek a
vizsgalt ingatlanon és annak kdrnyezetében:

A téren 1év lizlethazban kordbban miik6dé DM Drogéria elkoltézott. A kordbban
tresen allé egyik tzlethelyiségben pékség fog miikodni, jelenleg az atalakitasi
munkék folynak.

A vizsgdlt ingatlanrész Budapest XXI. kerliletében, a Csepel szigeten, Csepel-
Kertvaros varosrészen helyczkedik el. Az lizlcthelyiség a Széchenyi I utca és a
Kikots utca talalkozasandl van. Az ingatlan komyezetében csalddi hazak,
tarsashazak, kereskedelmi lizletek, altalanos iskola talalhatok.

A 208076/1 hrsz.-1 ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon beépitetlen teriilet, mig a
térképkivonaton fel vannak fiintetve az épiiletek. A két informacié ellentmond
egyvmasnak. Valésziniileg a Foldhivatalnal hibasan szerepel a megnevezés.

A 208076/1 trsz.-t telken a Spar Aruhaz mellett, 6ndll6 épiiletben élelmiszer, virag
¢s drogéna mikodik. Buszmegallo 50 m-en belil taldlhatd. Az tizletek kdrnyezetében
a Kikotd utcaban nyilvanos parkoldhelyek vannak kialakitva. A parkoldk szélén
szelektiv hulladékgylité edények vannak kihelyezve.

A Spar altal hasznalt iizlet a kdmmyékbeli tarsashazalkal egyiddben épiilt. Az épités
idépontjardl nincs pontos informacitja a szakértdnek, szakértdi becslése alapjan a
hetvenes evek kozepén.

Az éplilet vasbeton vazas szerkezetli, lapostetés kialakitast, oldalfalait fém
hészigetelt ivegezésil portilok, valamint eléregyartott panelek alkotjak. A tér felé
van az Ugyfélforgalmi bejarat. A bejarati homlokzat 161 elkiilonil a kiszolgald
egységek homliokzati részétél. Az épiilet legnagyobb helyisége az eladotér. Ehhez
kapesolodik ,,L.” alakban a kiszolgald zdéna. A kiszolgalo helyiségek kodzott raktarak,
hiité kamrak, dolgozdi 61t6z08k, troda, géphaz van kialakitva. A szemle id6pontjaban
az eladotér almennyezetén bedzasok nyomat iathatok A helyszinen kapott informacio
szerint a beazasok mal napig fennallnalk.
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A vizsgalt iizlet vasarlo kozossegét a komyéken €16k adjak. A teriilet napi €lelmiszer
ellatasat ¢vtizedek oOta végzi ez a kereskedelmi egység. A kornyék adottsagal alapjan
varhatOan hosszatavon is fennmarad, mive] nincs olyan kézeli teriilet, amely hasonlo
Iéptékll élelmiszer aruhdz megnyitasdt tenné lehetdévé, A szakértd az izleti
forgalomrél nem kapott informacidkat, de a forgalmat jelzi, hogy a telken 1évé masik
éptiletben 1s élelmiszer fizlet milkodik.

A vizsgalt ingatlanban a rendszervaltas el6tt Budapesti Kézert {izlete mitkédott, majd
az iizlethelyiséget AVU palyaztatss eredményeként Plus Elelmiszer Diszkont Kft.
vette bérbe. 2009-t8l jogutodlissal Spar Magyarorszdg Kereskedelmi Kift. bérli a
bérleményt.

Bérleti szerzddés vizsgalata

Bérelt teriilet: 1050 m2
Bérleti szerzodés 1détartalma: 20 ¢v
Bérleti szerzddés kezdett datuma: 1993, marcrus 22.
Bérfizetés kezdete: 1993 marcius 23.
Netto beérleti dij 1993-ban 271 250,- Ft
Nettd bérletr dij egységar 1993-ban: 258,33 Ft/m2/hé
Nettd bérleti dij egységar 201 1-ben: 1 174 Ft/m2/ho
Nettd bérlei dij egységar 2012-ben: 1 174 Fi/m2/ho
Nettd bérlet: dij egységar 2013-ban: 1 174 Ft/im2/hé

Megrendel6td] kapott informacid szerint a bérbeadét nem terheli semmmilyen
karbantartasi, épiiletbiztositasi és épitmény add fizetési kotelezetiség, bar ez az
mnformacio a rendelkezésre bocsatott 1993-as bérleti szerzédésben nincs nevesitve.
Az értékelésnél ezt az informacidt vettiik figyelembe.

A szakértd véleménye szerint az ¢éplilet ameddig elvégzik rajta a szikséges
karbantartasokat, a kor igényeinek megfeleld atalakitdsokat, akkor -hosszativon
alkalmas arra, hogy a kémyék lakossagat kiszolgalja.

Egvben jelzi a szakért6, hogy a gazdasdgi valsag hatdsara folyamatos zémak be
aruhazak, illetve egyes halézatok megsziinnek, felvasaroljak dket.

Helyiség kimutatas

A szakért$ szamara részletes alaprajzot nem biztositott a megrendeld, a szemle soran
szintén nem volt lehetfsége a szakértOnek a helyiségek részletes felmerésre.
Ertékelésnél elfogadjuk a bérleti szerzédésben rogzitett és a felek altal évtizedek 6ta
nem vitatott bérleti teriiletet.
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés a TEGOVA ajanlasai alapjan, az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok
ranyelvei, a 25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet szabélyai, valamint a MAISZ altal
dsszeallitott értékelesi sztenderdek alapjn, annak figyelembevételével késziilt.

Az ingatlanrész forgalmi ¢értékéneck aktualizalasat az ingatlan tipusara vald tekintettel
a lehetséges modszerek koziil (Gsszehasonlité adatok modszere, hozam alapt, koltség
alapt modszerek) ¢sszehasonlité adatok modszerével, és a hozam alapt mddszerrel
hataroztuk meg.

Piact osszehasonlité adatok

A modszer alkalmazésanal a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletében a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékeiésre elbirt 1épéseket alkalmaztam. A
modszer a mar megtdrtént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt
esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. Ertékelésnél a ténybeli
6sszehasonlitd adatokat a NAV Illeték Foéosztalyatol kaptam. Ezen kiviil kindlati
adatokat 1s alkalmaztunk. Ennek oka, hogy jelenleg csak igen korlatozott szamban
torténtek adasvételek ebben a kategoridban.

Modszer {6 1épesei:

1. Az Osszehasonlité  vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlaneéhoz hasonld €s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. A vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysdgat a szakértd
harom adatban hatarozta meg.

2. Osszehasonlito adatokbdl fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. A piaci dsszehasonlitd adatok elemzése soran az
értekelendd ingatlanhoz leginkabb hasonlé fizikai, jogi, miszaki jellemzékkel
rendelkezé ingatlanok paramétereit vetettem 0ssze, paronkénti Gsszehasonlitas
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek soran a korrekcios tényezdknél
figyelembe vettem a 25/1997. (VIL1.) PM rendeletben meghatarozott
szempontokat, amelyek a kovetkezdk:

e Miiszaki szempontok
/miiszaki dllapot, belsé terek késziiltsége, dllapota, burkclatok mindsége,
gépészeti megolddsok, stb./

» Epitészeti szempontok /alapteriilet, belsé elrendezés, komfort fokozat, sth./

e Hasznalati szempontok
Mfelujitas, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete, rendeltetésszerit
hasznalat, sth./
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e Telek adottsagai /telek alakja, tajoldasa, ialajtani viszonyok, stb./
e Infrastruktara /kozmii ellatottsag/

¢ Komyezeti szempontok  /itburkolat, iskola, ovoda  tavolsdga,
tomegkozlekedesi megallok tavolsdga, szabadidds létesitménvek tdvoisaga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kilatas, panorama, kérnyezeti
artalmak, stb./

o Alternativ hasznositas szempontjai /funkciovdltdsra valo alkalmassag, stb./

e Jogi szempontok Jfulajdonviszonyok rendezetisége, kapcsolods  jogok,
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
sth./

rrrrr

¢ Egyéb szempontok

4. A korrekciot kovetéen kiszamoltam a kivélasztott korrigalt fajlagos értékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci értékének alapjaul
szolgalé fajlagos értéket eredményezte.

5. Az ingatlan forgaimi értéke a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld
fajlagos érték ¢és az ingatlanon 1évé felépitmények Osszesitett redukdlt
alapteriiletének szorzataként jott létre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK
e Epiilet allapota
e Elelmiszer aruhaz kornyezete
¢ DPotencialis vasarlderd
¢ A vizsgélt ingatlanrész jogilag nem 6nallo
e Hasznosithatdsagi lehetdségek

A vizsgalt ingatlanrész alapteriiletének a bérlett szerzédésben megjelolt alapteriiletet
fogadtuk el, melyen beliil nem képeztink redukélt alapteriiletet, mivel az
dsszehasonlité adatok esetében 1s hasonld elv (eladotér és kiszolgdlod tér egyiitt)
érvényesiilt.
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PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

[ adasvétel adasvétel kindlar
Budapest, XXI. ker. Budapest, XX1. ker. Budapest, XXI. ker,
Elhelvezkedes Csikd sétany Kossuth L. u. Kossuth L. u.
Leirds Uzlethelyiség Uzlethelyiség Kasz:;ﬁ;g?;’s égglena)
Alapteriilet redukdit 31 50 236
Epités éve: 1977 1950 1950
épiiési mod: hagyomanyos hagyomanyos hagvoményos
mingsége kozepes kozepes kdzepes
Ar: 6250 000 Ft 7 500 000 Ft 36 900 000 Ft
Ids: 2012 2012 2013
Jorrds NAV letékhivatal NAV Tlletékhivaial ingatlan.com/6716310
Fajlages alapdr (Ft/m2j 2061 613 156 900 156 356
Alapreriilet eltérés 5% 8% 38%
Kovrekciok

kindlat 0% 1 0% -15%
elhelyezkedés 0% -10% -10%
alapteriilet eltérés -40% -35% -25%
kbzmitelldtottsdg 0% 0% 0%
mindségi szinvonal 0% 0% 0%
berid tevékenység vevélior

kizelsége 0% 0% 10%
bérbeadott dllapot! bérls

mindsitése, felmondasi idd 30% 30% 30%
hasznosithatosag 30% 30% 30%
Osszes korrekeid 20% 15% 20%
Korrigdlt fajlagos érték: 241 935 172 500 187 627
Korrigdlt dtlagos fajlagos ériék:

(Ft/m2) 200 688

ingatlan rész alapteriilete (m2) 1050,00

ingatlan rész forgalmi érték (Fi) 210721 911

ingatian résg forgalmi éricke

kerekitve (Ft) 210 706 000
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Hozamszamitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak ¢s az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé lkiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezetl le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely
eszkoz ertéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A
hozamszamitas lépései tsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges hasznalati modjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek
ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékét kell érteni.
Ingatlanértékelésnél a Dbérleti dfjak nagysaga, illetve az ingatlan
hasznositasabol szarmazd rendszeres bevételek képezik a bevételek
becslésének az alapjat. Erre vonatkozdan a megfelelé piaci dsszehasonlitd
adatokat hasznaltam fel. A tervezett bevételekbdl levontam a varhato, a nem
fizetésbdl és a kihasznalatlansagbdl adddd bevételkiesést. A kiadasokon beliil
- Ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiilonfteni a befekietés jellegl és a
miikodtetési kiadasokat. A tiszta jovedelem szdmitasakor az dltalanos
forgalmi addt mind a bevétel, mind a kiadas oldalon figyelmen kiviil hagytuk,
mig az ingatlanaddt ¢s az ingatlant magat terheld kozteherviselési tételeket
figyelembe vettem. A kiszamitott tiszta jévedelembdl a jovedelemadot vagy a
tarsasagl adot nem vontam le.

3. A tOkésitési kamatlab meghatarozasa. Az alkalmazott tOkésitési kamatldb az
adott ingatlantdl mint befektetést6] elvarhaté minimalis megtériilési rataval
egyenlo. A megtériilés) rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol €s az elemzési iddszaktdl fiigeben eltérb.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén direkt tokésitéssel toriénik az ingatlan
érickének meghatarozasa.

Bérleti dijak elemzése

A rendelkezésre 4ll6 informacidk szerint Uy épitésii ¢lelmiszer aruhazak nettd bérleti
dijai hosszutavi bérieti szerzddés keretében 6-9,8 EUR/m2/hd kézott mozognak.
Szamitasnal 280 Ft/EUR arfolyamot vettiink figyelembe. A vizsgalt ingatlan esetén a
tulajdonos Onkorményzat 2011-ben és 2012-ben, 2013-ban is azonos Osszeget
szamlazott a bérlének, azaz a bérletl szerzodésben rogzitett inflacids emelést nem
érvényesitették. Feltételezzilk azt, hogy a jelenlegi gazdaségi valsdg miatt a
bérlemény bevétele csokkenhetett. A bérld biztonsaga, ellehetetienitése miatt
mondott le a tulajdonos a bérleti dij emelésrdl. Eurépédban és Magyarorszagon
rendkiviil gyorsan valtozik a gazdasagi kémyezet. Tobb Aruhazlinc tulajdonosai
dontottek mar arrdl, hogy kivonulnak az orszagbdl, mint ahogy kordbban a Plus
Elelmiszer Diszkont Kft. is ezt tette. Jelen koriilmények kozott a hosszitavi bérleti
szerzBdések még az A~ minSsitésth bérld esctén is kockazatot hordoznak annak
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tekintetében, hogy valoban kitéltik-e a teljes szerzbdéses iddszakot. Ennek
figyelembe vételével lett meghatarozva a tokésitési rata.

A helyszinen kapott informacié szerint a tulajdonost nem terheli fenntartas: kéltseg.

Uzlethelyiség hozamériékelése

Piaci dsszehasonlito adatok

tényadat tgnyadat tényadat
Elhelyezkedés Budap:est, XXI ker. Budapfast, XXI ker. Budapest, XXI ker.
Széchenyi u. Széchenyi u. Kossuth u.
Leirds leendt pékség Viragiizlet Elelmiszer Uzlet
Bérieti dif 162 900 Ft/ho 91 494 Ft/hé 727 951 Ft/ho
Bérleti dif egységar 3,21 EUR/m2/hé 4,19 EUR/m2/hé 4,19 EUR/m2/ho
Bérleii dij egységar 900 Ft/m2/hd 1 173 Ft/m2/ho 1174 Ftvm2/hd
Idé 2013 2013 2013
Alapteriilet 181,00 m2 78,00 m2 1050,00 m2
Adat forvds Csepeli Varosgazda Csepeli Varosgazda Csepeli Virosgazda
“ Koézhaszni Nonprofit Zst. Kézhaszmi Nonprofit Zrt. Kozhaszn Nonprofit Zrt.
Ertdlomodosiids
Kindlat A 0% 0%
Miiszali eltérés 0% 0% 0%
Piaci eltérés 0% 0% 0%
Flités 0% 0% 0%
Megkizelités 0% 0% 0%
Meret -20% -25% 0%
bérbeadott allapot/
berld mindsitése, 50% 25% 9%
felmonddsi idé
Osszes korrekcid 30% 0% 0%

Modosttott bérleti dij

1 170,00 F/m2/hvd

1 173,00 Ft/m2/ho

i 174,11 Ft/m2/hé

Korrigdlt atlagos irodai bérleti dij

1 172,37 Ft/m2/ho

Direkt tokésités
Bevételek
Bérletileg hasznosithatd alapteriilet: 1 050,00
Kihasznalisag 100,00%
Figvelembe vehetd havi bevétel 1230 987 Ft/év
Figyelembe vehetd éves bevétel 14 771 847 Ft/év
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi kéliségei Az ¢ves bevérelek 0% 0 Ft
Menedzselési kiltségek Az éves bevételek 1% 147 718 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevéielek 3% 443 155 Ft
Chsszesen: 590 874 Ft

Eves fizemi eredmény

14 180 973 Ft

Tékésitési rita 6,75%
T8késitett értck 210 088 484 ¥t
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve

2106 106 900 Fi
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AZ BERTEKEK EGYEZTETESE. A VEGSO PIACI ERTEK

Az ingatlan éricke a piaci 6sszehasonlité megkdzelités szerint 210 700 000,- It
Modszer sulyozasa 50 %
Az ingatlan értéke a hozamalapl megkozelités szerint 210 100 000,-Ft
Modszer sulyozasa 50 %
Az Ingatlan ért€ke koltségalapu modszerrel (csak ellendrzd Nem alkalmazott modszer
modszer)

Mdodszer sulyozasa -
Az ingatlan egyeztetett értéke 210 400 000.- Ft
Forgalmi ériék kerekitve 210 400 000,- Ft + AFA

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat
feltételez. Az értékelés a bérleti szerz6désben meghatarozott méretek alapjan késziilt.

Amennyiben az ingatlant karbantartjak, az atlagos elhasznalodast,az ingatlan {6ldrajzi
helyzetét ¢s hasznalatat, funkcidjat figyelembe véve véleményiink szerint minimum
¢l évig megbrzi realértékét.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé cllenére 1s csak kozelité értéket ad,
mivel a tényleges érték a valds vevd és eladé kozti alicu soran alakul ki.
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Mellekletek

Tulajdoni lap
Telepiiléstérkep
Térképkivonat
Egyéb dokumentumok

Fotdk
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Budapesti 1.sz. Kérzeti Foldhivatal

Foldmeéresi Osztaly
Budapest, Xl. Budafoki 0t 58,

Helyrajziszarm: 208076/1
Terdlet: 7976 me

Meéretarany = 1:1000
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Buddpwt 2009 majus ‘19 812

Elizates valtozéssai érind
Elbzetes idldrésziet hatdrvonala



Toth Ferenc

Felado:
Kiildve:
Cimzetf:
Targy:

Kedves Ferenc |

Rottenbiller Krisztina [Rottenbiller. Krisztina@varosgazda.eu]
2013, majus 27. 9:37

Toth Ferenc (exadusz@gmail.com)

spar

Kiidom a kért adatokat, Spar { Széchenyi u)

Az lenne kérésem, hogy esetleg az egész tombot fel tudnd merni 7277

adaipk:

Hatarozatlan idejil az dsszes szerzddds.
Afrtudlis bévleri diy: FL74,11 Fum2/hd +AFA
4 teljes bérelr teritlerre: 1 232.822,- Fr +4AFA

Kriazii



Budapest, XX1I. ker. Széchenyi L. u. 89-91. (208076/1 hrsz.)
Spar Elelmiszer Aruhaz
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Budapest, XX1. ker. Széchenyi I u, 89-91, (208076/1 hrsz.)
Spar Elelmiszer Aruhaz
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Budapest, XXI. ker. Széchenyi 1. u. 89-91. (208076/1 hrsz.)
Spar Elelmiszer
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