Salgé Vagyon Kit.
Salgotarjan

SV/1.623-6/2013.

Javaslat
a Salgétarjan, Erzsébet tér 1. (hrsz: 3893/A/4) szdm alatti nem lakascéli helyiség
értékesitésére, valamint keretbiztositéki jelzalogjog athelyezésére

Tisztelt Kézgyitlés!

Salgétarjan Megyei Jogti Véros Onkormanyzat tulajdondban 4ll a Salgdtarjan, Erzsébet tér 1. szdm alatti,
3893/A/4 helyrajzi szamon 1év8 nem lakdscéld helyiség, melyet a korabbi években szétvélasztottak. Jelenleg
a helyiség egyik részét a Padinpex Kft (tovabbiakban: bérld) bérli 14 éve (kdzismert nevén Svejk s6r8z06), a
mdsik helyiség 2012 &vtdl Gresen all.

A bérlé megkereste tdrsasdgunkat azzal, hogy az dltala bérelt helyiséget, valamint a mellette 1év6 helyiseget
(volt Garzon s6r6z8) meg kivanja vasarolni.

Eléterjesztfként tdmogatjuk a bérlé vételi szdndekat tekintettel arra, hogy a jelenleg vendéglatd
tevékenységre hasznalt helyiségek kornyezete a funkcidbSvité véroskozponti rekonstrukeié kereiében
jelentésen meg fog valtozni, korszer(isddik, megszépiil. Az Apolld mozi tevékenysége kiteljesedik és egyféle
ifjisagi centrumként fog funkciondlni, amelyhez jol illeszkedne egy igényes, korszerGisitett vendéglato
egység. A Padinpex Kfi. terveiben a helyiség feltjitdsa és é4talakitdsa is szerepel, az érvényes eléfrdsoknak
megfeleléen.

Térsasdgunk elkészittette értékbecslével a helyiségre vonatkozd értékbecslést (1. melléklet). Az ingatlan
miiemléki kdrnyezetben van, a Kereskedelmi és Hitelbank Zrt javara 1.616 millid Ft értékig keretbiztositéki
jelzdlogjog van bejegyezve, az ingatlan teriilete 139 m®. Mivel az ingatlan kordbban szétvalasztasra kerdilt,
ezért az ingatlan értékét kiilén, mindkét helyiségre kértilk megallapitani. Az értékbecslés alapjan a
helyiségek becsiilt valos piaci értéke a Svejk sordzd esetén nettd 8.300 e Ft, a volt Garzon sorézd esetén
netté 11.300 e Ft, §sszesen netté 19.600 e Ft. A vevd az értékbecslésben szerepld nettd vételarat elfogadia
azzal, hogy a szerz6dés alairasat kovet8 15 napon beliil egy Gsszegben megfizeti azt egy lgyvédi letéti
szamlara a keretbiztositéki jelzalogjog torlését kovetden,

A vételar realisnak tekinthet8 az értékelés alapjan, amely gazdasdgi elemzést is tartalmaz. Mas
megkozelitésben is elfogadhatd az ajdnlat (a jelenleg alkalmazott bérleti dij tarifikat és a ki nem adott lires
helyiség fenntartdsat tekintve), mivel a vevd altal fizetendd vételdr mintegy 8-10 éves bérleti dijnak felel
meg.

Az ingatlan {izleti vagyon, annak értékesitésre torténd kijeldlése, mivel annak értéke a 10 millio Ft-ot
meghaladja, valamint az énkorményzati tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyisegek
elidegenitésének szabalyairdl sz6lo 12/1994. (V1.6.) Or. sz. rendelet 22. § (1) bekezdése alapjan Kozgylilési
hataskor.

A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szol6 1993.
&vi LXXVIIL tdrvény 58. § alapjan a bérlét el8vasarlasi jog illeti meg a helyiség elidegenitése sordn. Mivel a
helyiséget bérlik, és a bérl§ kereste meg vételi szdndékaval a bérbeaddt, ezért az ingatlan hirdetés Gtjan
torténd értékesitése okafogyottd valt.




A helyiség értékesitéséhez sziikséges az ingatlanra bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjog torlése, mely az
Onkormanyzat vagyonarol és vagyongazdalkodas rendjérét szé16 23/2013. (IV.25.) 6nkorméanyzati rendelet
13. § ¢) pontja szerint a Kdzgylilés kizardlagos hataskore (vagyonelem biztositékul nytjtasa hitelfelvételhez
vagy kotvénykibocsatashoz). A keretbiztositéki jelzdlogjog torlésével kapesolatosan a bankkal az egyeztetés
megkezd&dott.

Az nemzeti vagyonr6l sz6ld 2011, évi CXCVL térvény 14.§ (2) bekezdése szerint a helyi dnkorményzat
tulajdondban 1évé ingatlan értékesitése esetén az allam minden més jogosultat megel6zd elévasarlasi joggal
rendelkezik. Ennek megfelel6en a megkdtendé adasvételi szerzddés hatalyba l1épése elftt be kell szerezni az
allam nevében eljarni jogosult szerv nyilatkozatat arra nézve, hogy kivan-e élni el6vasarldsi jogaval.

A fentiek alapjan kérem a Tisztelt Kozgyllést, tAmogassa a Salgbtarjan, Erzsébet téren talalhatd, 3893/A/4
- hrsz.-0 ingatlan nettd 19.600 ezer It értéken torténé értékesitését a bérld részére, valamint az ingatlanra
bejegyzett kerethiztositéli jelzalogjog levételét.

Tisztelt Kozgyiilés!

Kérem az eldterjesztés megtargyalasat és az alabbi hatdrozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

1. Salgétarjan Megyei Jogu Véaros Kozgyllése jovahagyja, bogy a Salgodtarjan, Erzsébet téren
talalhatd, 3893/A/4 hrsz.- ingatlanra a Kereskedelmi és Hitelbank Zrt. javara 1.616.000.000 Ft
¢rtéldi bejegyzett keretbiztositéki jelzdlogjog torlésre kerliljon.

A Kozgyllés utasitja a Kozgazdasigi Iroda vezetGjét, hogy a keretbiztositéki jelzdlogjog
torléséhez szikséges eljarast lefolytassa, valamint felhatalmazza a polgarmestert a szlikséges
dokumentumok aldfrdsara.

Hataridd:  értelemszeriien

Felelds: Székyné dr. Sztrémi Melinda polgadrmester
Telek Laszlo, a Kozgazdasigi Iroda vezetbje

2. Salgétarjdn Megyei Jogh Viaros Kozgylilése a Salgdtarjan, Erzsébet téren talalhatd, 3893/A/4
hrsz.-0, 139 m’ alapteriiletd ingatlant értékesitését nettd 19.600 czer Ft vételaron, a helyiséget
bérlé Padinpex Kft. részére jovihagyja. A Kozgyllés felkéri a Salgé Vagyon Kit. ligyvezetd
igazgatdjat az adasvételi szerz6dés megkdtésére. Az adasvételi szerz6dés hatdlyba 1épésének
feltétele az ingatlan tehermentessége, valamint az Allam nevében eljarni jogosult szerv
nyilatkozata arra nézve, hogy a nemzeti vagyonrdl sz6lo 2011, évi CXCVI térvény 14. § (2)
bekezdésében meghatérozott eldvasarlasi jogdval nem kivan élni.

Hatéridd: 2013. december 15.
Felel6s:  Tatar Csaba tigyvezetd igazgatd

SALGO VAGYONKFT
3104 Salgbiaridn, Park it 12.
1.

g (0
CROU,
Tatar Csaba
ligyvezetd igazgatd

Salgdtarjan, 2013, november 11.
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INGATLAN ERTEKBECSLO JELENTES

A 3100 Salgétarjan, Erzsébet tér 1.sz. alalti Svejk sérézé
és a volt Garzon sordz8 piaci értékérd!
Hrsz.: 3893/A/A.

Készitette : Ratkai Béla EUFIM ingaflan értekeld
Készilt : 3 példanyban
Az ériékbecsiés forduldnapija : 2013.11.06.
A készités idépontia : 2013.11.07.




1. Cimlap

2. TARTALOMJEGYZEK

1.s2z. oldal

2, Tartalomjegyzék

2.5z oldal

3. Erték igazoldsa, tandsitviny

3.5z, oldal

4/1 Jelentés ésszefoglald - 1

4.5z oldal

4/2 Jelentés sszefoglald - 2 5,5z, oldal
5. Megbizas G.sz. olda!
5.1 Az értékelés célja, felhasznilasa 6.52. oldal
5.2 Extékelési alapok, az értékelt jog 6.5z oldal
3.3 Az értékelési feladat, az értékelés tirpya 6.57. oldal
5.4 A vizsgalat folyamata, idSpontja kiterjedése 7.sz. oldal
5.5 A piaci érték definicibia 7.57. oldal
5.6 Adatszolgaltatisok 7.sz. oldal
5.7 Az ingatlan osztilyba sorolisa 8.s2. oldal
6. Az ingatlan bemutatdsa ' 8.sz. oldal
0.1 Foldrajzi kbenyezet, kdzvetlen kérnyezet 8.5z, oldal
6.2 Az ingatlan ismertetése, dvezeti besotolds 8.5z, oldal
6.3 Az épiilet bemutatisa 9.5, oldal
10.5z. oldal

6.4 Alapteriileti kimutatds

7. Brtékbecslés

11.sz. oldal

7.1 Ertékelési mddszertan

11-12-13.52. oldal

7.2 Placi attekintés

14.52z. oldal

7.3 Az ingatlan jogi értékelése

15.s2. oldat

8. Ingatlan értékbecslés Ssszesitése

16.sz. oldal

9. Véglepes kdvetkeztetés

17.s2. oldal

9.1 Alkalmazott értékelési modszerek

17.sz. oldal

10. Kotlitozd feltételek

18.52. oldal

Mellektetek : plici elvli értékelés szdmitdsi talilazata 1 lap
hozam elvl értékelés szamitdsi tablazata 1 lap
tulajdoni lap + térképmasclat 1-1lap
alaprajzi vizlatok 3 lap
szabdlyozisi terv 1lap
bérleti szerz6dés 4 lap
fotd melléklet 4 lap
foldrajzi térkép, telepiilésen beliili térkép 1lap

3100 Salgdtaridn, Ergsébet tdr 153, alatti Svejke siring é a volt Garzon sivixs éntékelise. Hrez: 3893/ /4. 2

20713.11.06,




3.0 AZ ERTEK IGAZOLASA, TANUSITVANY

a

3100 Salgotarjan, Erzsébet téer 1.5z, alatti Svejk s6rdz0 és a
volt Garzon sdroz8 értékeléséhez, folyamatos hasznalatban
Hrsz.: 3893/A/4.

Ertékbecsl8i nyilatkozat

Igazolom, hogy legjobb tuddsunk és meggySzédéstink szerint ebben a jelentésben foglalt
megallapitasok igazak és helyesek. Az elterjesztett elemzéseket, véleményeket, és levont
kévetkeztetéseket csak a jelentésben szerepld feltevések és kotlitozd feltételek korlatozzdk,
A jelentés, a mi személyes, elfogulatlan, szakszerdi elemzésink illisfoglalisunk  és
kivetkeztetésiink. A jelentésben foglalt ingatlannal kapcsolatban nincs személyes érdekeltségiinlk
és partatlansigunkat semmi sem befolydsolta. Javadalmazasunk nem fligg a meghatdrozott
ériékedl, sem  epy elvart  eredmény elérésétdl, vagy valamilyen késSbbi  esemény
bekévetkezésétdl.

Elemzéseink eredményeként az ingatianban fenadlld tulajdonosi érdekeltség tehermentes
valés pici értékér 2013.11.06.-dn érvényes ingatlanpiaci helyzetben folyamatos hasznalatban

Svejk s6roz6: 8 300 000.- Ft
volt Garzon s616z4 + 11 300 000.- Ft
Osszesen : 19 600 000.- Ft

azaz : Tizenkilencmillié- hatszdzezer.- forintra becsiiljiik.

A becslés készpénzt, készpénzzel egyenértekd tételeket, vagy fizetési megdllapodast jelent. A
jelentéshen foglalt elemzések, dllisfoglaldsok, és kovetkeztetések kialakitdsa, valamint maga a
jelentés a 25/1997. ( VIIL.1. ) PM rendelet alapjin, valamint 2z EVS 2003, 2009 Furdpai
Ertékelési Szabvinyok figyelembevételével készile

11 Ingsilpnéntskiaced Bl
3100 algdtaan,
Alkghmany ot 7.

Salgotarjan, 2013.11.06.
Adbaszamw 2034@3?2&-1

Ratkai Béla
EUFIM ingatlan értékeld
néviegyzékszam : 1/2007.

3100 Salgétarjin, Erzsébet tér 1.5z, alatti Svejk sirigd és a voli. Gargon sirizd éridkelive. Hrvz: 3893/ A/4. 3

2013.11.06.




4.0 JELENTES OSSZEFOGLALO -1

Megbizé:

Salgd Vagyon K. (H-3104 Salgbtatjin, Ipari Pack, Park ut 12.)

Az ingatlan cime, azonositdsa :

3100 Salgétatjin, Erzsébet tér 1.

Helyrajzi szam:

3893/A/4.

Tulajdonos, tulajdoni hinyad :

Salgotarjin Megyei Joga Viros Onkormanyzata 1/1 arfayban

Bejegyzett jogok és terhek:

Keretbiztositéki jelzdlogjog 1 616 000 000.- Ft ercjéig, jogosult a
Kereskedelmi és Hitelbank Zrt,

Ertékelés célja:

A tirsashazi Gzlet mint albetét ingatlan valds piaci értékének
meghatirozisa folyamatos haszndlatban, a jelen dllapotban, és a
jelen funkciéval, 2013.11.06. - 4n érvényes inpatanpiaci
helyzetben.

Ertékelt jog, értékelt hanyad :

Tehermentes tulajdonjog, 1/1 tulajdoni hinyad.

Ertékelési alapok :

Az értekelés piaci érték alapokon késziilr,

Ertékelés felhasznildsa :

Az dnkormanyzat eladdsi tirgyalisainak megalapozdsihoz

Ingatlan tipusa :

Uzlethelyiség, s61628 tarsas tizlethazban

Miivelési Ag :

Uzlethelyiség

Netté alapteriilet / helyiségsz. :

50+ 89 =139 m2 / 16 helyiség

Komfortossag / fiitési mod

Osszkomfortos / taviités

Lakas Allapota :

Alalanosan kizepes és gyenge dllapot.

Az épiilet jellege / épités éve:

Foldszintes lapostetds épiilet, a garzonhdzak lepényrésze / kb.
1972.

Epiilet allapota :

Megfelels, karbantartottsdg,.

Ovezeti besotolds:

Vit 8Z ~ K(66) - K

Legeldnyisebb és leggazdasdgosabb hasznalat:

Mint iires és fejlesztéare alkalmas
foldteriilet :

Az dvezetl elSirdsoknak mepfeleld céld fejlesztés.

Mint beépitett foldteriiler:

A jelenlegi hasznositis.

3100 Saipitardn, Erysébet tir 1.3, alatti Svejk sirizd & a volt Garon sorizd érékelése. Hrsg: 3893/ ./ 4.

2013.11.00.




4.0 JELENTES OSSZEFOGLALO -2

Az értékbecslés fordulonapja, datuma :

2013.11.06.

Koltség megkézelités, koltség elvi érték:

Piaci hasonlitd modszer

Svejk : 6 500 000.- Ft
Garzon : 11 600 000.- Ft

Kozvetlen t8késités modszere

Svejk : 8 300 000.- Ft
Garzon ¢ 11 300 000.- Fe

DCF analizis mddszere, stratégiai érték :

. . Fajlagos
VAGYONELEMEK Méret Erték Ft érték Ft/m?2
m2
Foldterlilet, telek értéke : - - -
Foldreriilet fejlesztéset értéke - - -
Svejk 561626 értéke 50 8 300 000.- 166 000.-
Garzon sdrdzd  értéke : 89 11 300 300.- 126 966.-
VALOS PIACTERTEK ¢ | 1007

- A megallapitots értékek AFA.-nélkiil értenddk. A részletes értékeld szamita
\ ~ mellékletekben taldlhaték |

3100 Salpitaridn, Erzeéhet tér 153, alatli Svetk sirixd é5 a volt Gargon sivizd éntékelise. Hrsg: 3893/A/4. 5
2013.11.06.




5.0 MEGBIZAS

A Salgé Vagyon Kft. ( H- 3104 Salgbtarjin Ipari Park Pack Gt 12)  megbizist adott
tarsasagunknalk, 2 tulajdondt képezd ‘

3100 Salgétasjin, Erzsébet tér 1, Hrsz.: 3893/A/4. alatti Svejk s61828 és a volt Garzon
61928, mint tirsas fizlethdzi iizlet valds piaci ériékének meghatirozdsara, folyamatos
hasznalatban

Az éxtékelési megbizdst elvallaltuk, és fiiggetlen szakértSként - Figgetlen szakértsi attitGddel —
készitettilk el. A valds piaci értéknek a folyamatos haszndlat feltételezése alapjin toeténs
meghatirozdsindl abbdl indultunk ki, hogy mind a vevének, mind az eladénak széndékiban 4ll a
jelenlegi tevékenység folytatdsa, azaz a jelenlegi s61628 iizletként hasznositott funkciét a vevd is
megdezi, és tovibb folytatja. A folyamatos haszndlat feltételezésével megillapitott valés piaci
érték nem képviseli azt az Osszeget, melyet a vagyontirgy esetleges részenként, darabonként
torténd piaci értékesitésébsl { pl. felszimolisi eljirdsban ), vagy annak a jelenlegitél eltérd
miikodtetésébdl lenne realizalhaté.

5.1 Az értékelés célja, felhasznilasa

A vizsgilatunkat azéit folytattuk, hogy 2013.11.06.- érvénnyel véleményt alkossunk az ingatlan
valos plact értékérél folyamatos haszndlatban, nyilt piaci értékesitést feltérelezve. A
veleményiink az dnkormdnyzat cladisi tirgyalisainak megalapozisihoz lesz felhasznalva.

5.2 Az értékelt jog, értékelt tulajdoni hinyad, az értékelési alapok

Az értékelés az ingatlan tehermentes tiszta tulajdonjogira, és 1/1 tulajdoni hanyaddra
wanyult, Az értékelés a piaci érték alapokon tdrtént. :

5.3 Az értékelési feladat, az értékelés tirgya

Az értékelés az ingatlanra, annak tulajdonjogira irinyult. Tattalmazza az lzlet mint albetét
értékét, valamint az {izleti funkcidhoz tartozd beépitett berendezések ( beépitett mosogats, +
a fiitési rendszer héleadd berendezései és szerelvényel ) értékét, valamine a kdzds épiiletrészek
irodira es6 9/1000 hinyadinak értékét. Nem tartalmazza a mobil berendezéseket és
butorzatokat.

3100 Salgdtarjin, Erzébet tér 1.s3, atatti Sverk sérdzd b a volt Garson sorigs ériékelise. Hrg: 3893/ A/4. 6
' 2013.11.06.




5.4 A vizsgalat folyamata, id6pontja és kiterjedése |

A rendelkezésre 4ll6 irat és tervanyagok tanulmdnyozdsival egy idében 2013.11.06. - dn a
helyszinen szemlét tartottunl., A helyszint szemlée - elSzetes egyeztetés alapjan, a tulajdonos
megbizottjia biztositotta, aki tijékoztatott benniinket az ingatlan allapotirdl, és gondoskodott az
ingatlan megtekinthetSségérdl. Jelentésiink a meghizd informécioi alapjin készilt. Az ertékelés
szemtevitelezés alapjin  tortént, feltirdsokat,  statikai, dllékonysigi, Allapot felmérési,
épiiletdiagnosztikai, kornyezetvédelmi vizsgilatokat nem végeatink. Mérgez8 vagy veszélyes
anyagok feltirdsdra 1étezd, vagy rejtett hibdk felkutatdsira vizsgilatokat nem végeztiink. A
teriileti adatokat a tulajdoni lap szetint, vettitk figyelembe ami felméréssel ellendriztiink A
helyszinen dllapottogzitd fotokat készitettlink.

5.5 A valds piaci érték definicioja

A valés piaci érték, egy kompetens ingatlanértékeld dltal becsiilt valésziniisithetd eladdsi dr. Az
ingatlanértékeld az adott ingatlnpiaci helyzet ismeretében, ismett és elfogadott szakértGi
médszerek alkalmazisival, varhatd legvaldszintibb eladisi drat, azaz piaci értéket becsill meg,
folyamatos hasznalat feltételezésével: A piaci érék egy ingatlanpiaci pillanatképet titkebz, azt
jelenti, hogy az értékelés fordulénapidn érvényes ingatlanpiaci helyzetben, maginjogi addsvétell
szerz6dés keretében, normil viszoayokat feltételezve, szabad vetsenypiaci korillmények kozott,
tisztességes forgalmazis kovetelményeinek megfelelSen, ennyiért kelhetne el az ingatlan. A piaci

értéle nem feltétleniil azonos az eladdsi Arral, mivel az eladasi 4¢ alkn eredményeként alakulhat
k.

A piaci éxték, az alabbi alapvetd feltételek mellett érvényes :

1./ az ingatlan tulajdonosanak van eladdsi szindéka, de nincs kényszerisége,

2./ az ingatlan szabadon keriil piacra, nyilvinos meghirdetés Gtjin,

3./ a hitdetésre és az adasvételi tirgyalisoksa, az ingatlan tpusanak megfeleld, ésszern
hosszusagn idd all rendelkezésre,

4./ a hirdetés, ésa targyalisok ideje alatt az érték nem viltozik,

5./ az eladé és vevd jo) informalt az ingatlan adottsagairSl és j6l ismetik a placi viszonyokat,

6./ az eladd és vevd egyentangl felek, egymastol figgetlenck, ésa kapcsolatul: kizarolag
piaci természetfi,

7./ specidlis, egyedi vevéi kiilénajinlat nincs,

8./ a fizetés készpénzben, vagy ennek megfeleld modon tdrténik.

8.6  Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés clkészitéséhez a megrendelé betckintésre rendelkezéste bocsitotta az ingatln
tulajdoni lapjat, a bérleti szerz8dést, az tizlethelyiségek alaprajzi vizlatdt mi készitettik el.

3100 Salgétarjin, Erzsébel tér 1.53, alatti Svejl sirisd éx a volt Garzon sirizd értékelése. Hisz: 3893/ A/4. 7
2013.11.06.




5.7 Az ingatlan osztilyba sorolasa

A tulajdonos dltal  befektetési célbdl tartott jovedelemtermeld ingatlan, ahol a jévedelem-
termelés Dbérbeadds Gtjin valdsul meg.

6.0 AZ INGATLAN BEMUTATASA

6.1 Foldrajzi kdérnyezet, kbzvetlen kdrnyezet, megkdzelithetfség

Az ingadan az Eszak - Magyarorszigi Régidban, Nograd megyében, a megye északi részén
fekvd Salgbtarjin Megyei Jogd varosban van. Salgétarjan 37 632 f8s véros, megyeszékhely,
Budapestt6l délkeleti irdnyban 120 km tivolsigra fekszik, jelentSs regionilis kézpont. A
gazdasigi kdinyezete és az infrastruktirdja is ennek megfeleld szint. Az értékelt ingatlan a
viros centrumaban van, ahol a kérnyezetében hasonld iizlethizak, mntézmeények, mivel6dési hiz
konferenciakozpont, és lakéépiletek vannak. A  viros lzletileg frekventalt és nagy
gyalogosforgalma helye, a Rikdczi Gt mint 6 utca és a vasit kozdtt fekszik, Kitiinden
megkozelithets és a tdmegkozlekedés idedlis.

6.2 Az ingatlan ismertetése, Gvezet

3106 Salgétarjan, Erzséhet tér 1. ( hrsz.: 33893/A/4.)

Az értékelt ingatlan, a Svejk s6:6z6 ami jelenleg is mikédik és funkcionil, valamint az ingatlan
masik tésze, a mellette fekvé és kiilon bejitaton megkézelithetd, - miiszakilag is teljesen
lehatirolt - volt Garzon sérézd, ami nem miikddik, jelenleg nem funkciondl. Salgétarjin
centrumdban, az  Erzsébet téren helyezkedik el, a garzonhizak lepényrészeként kialakitott
f5ldszintes és lapostetSs épiiletben. Az tizlet bejirata az Erzsébet térrdl nyilik, az drufeltsirés
mnen torténtk, azaz csak egy bejirata van. Az épiilet tirsas tzlethizként funkcionil. A
garzonhdzak lepényrészén élelmiszer lzlet, 61620, pizzéria, COOP 4ruhdz funkcidk vannak,
azaz széleskord lzleti tevékenység taldlhatd, Usleti forgalom szempontjabél a véros frekventilt
pontja. Az épiilet az 1970 években épiilt, a lepényrész foldszintes lapostetds épiilet. Vasbeton
pillérvizas és acél pillérvazas szetkezet( éplilet, tégla kitoltd falazatokkal késziilt. A firds és
melegvizellitis villanybojlerekkel megoldott. A sorézdkben a nagy belmagassig kihasznalisa
végett galéridkat alakitottak ki.

3100 Salydtarjin, Erzsébet tér 1.s3. alatti Svek sorizd és a volt Garyon sérigé értékelise. Hrsz: 3893/.4/4. 8
2013.71.06,




6.3 Az épiilet bemutatasa

Foldszintes lapostetds, iizleti funkci6jn épiilet, Epités éve : kb, 1972, folyamatos

karbantartas.
_Megnevezés. . | Alkalinazott anyag/miiszaki mégoldas  Altapot
Tipitési technologia vashetonvazas és acél vizas szerkezet + tégla megfeleld
szerkezer
Alapozisi méd beton sdvalap és pillér alapok megfeleld
Szigetelések bitumenes lemez fal és padlé szigetelés megfeleld
Teherhordd szerkezeti falak | VASDeton és acél pillér vazas szerkezet tégla megfeleld
| kit6ltS falazatolkleal 5
Vilaszfalak falazott tégla és pipszkarton szerkezetek, megfeleld
Fodém szerkezet monolit vh fodém, + Almennyczeti rendszer megfeleld
TetSzet lapos tetd megfeleld
TetSfedés bitumenes lemezfedés és szigetelés megfelel6/jé
Homlokzat, libazat festett beton megfeleld
Hatdrold falak hétechnikat | p
Py nem tnegfeleld -
megfeleldsége
Homlokzati nyilaszarok acél szerkezetek megfeleld
Belsé nyildszardk fa szetkezetek méé;felelé
Padidbutkolatok wzlettér kG lap €s keramia megfeleld
Padléburkolatok egyéb h. | keramia megfeleld
tikséges helyeken csempeburkolatok, egyéb

Falburkolatol A SEURSCECS Acly b » €8 felel

abutiotator helyeken festett felilletek készlltek fegieielo
Fitést mod taviltés, lemezeadiator holeadokkal megfteleld
Melegvizellatis tivhé rendszerrdl megfeleld
Berendezésck hiitk + pultok + szetelvények megfelels
Berendezések we, mosdok, mosogatdk, + szerelvények megfeleld

A s6r6z8k miszald dllapota és 2 karbantartottsig kizepes és gyenge kdzott viltozo,

karbantartds jellegll feldjitisea szorulnak.

3100 Salgétariin, Frzsébet tér 1.5%. alatti Svejk sivizd ds @ volt Gargon sivézg értéleléve. Hrsz: 3893/.4/4.

2013.11.06.
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6.4 Alapteriileti kimutatds

helyiségek nettd| redukcid|  redukdlt
m2 % m?2
Svejk sorozd
vendégtés 41,18] 100 41,18
raktar 2,25| 100 2,25
we mosdo 2,161 100 2,16
we mosdé 1,20{ 100 1,90
we 1,00] 100 1,00
mosdd 1,51} 100 1,51
fsszesen : 50,00 100 50,00
galéria 40,00 30 12,00
tmind Osszesen ¢ 90,00 62,00
Garzon sdrbzd
elStér 2,38] 100 2,38
vendégtér 33,00] 100 33,00
pulttér 12,30 100 12,30
ralktir 21,050 100 21,05
riktir 4,10} 100 4,10
mosdd 1,86f 100 1,86
WC 1,25} 100 1,25
mosogatd 3,04} 100 3,04
mosopatd 3,991 100 3,99
raktar 6,091 100 6,09
dsszesen ! 89,06 89,06
galéria kb, 78,001 30 23,00
mind Gsszesen : 167,06 112,06
OSSZESITO
Svejk sorozd 50,00 50,00
Garzon s6t0zd 89,00 89,00
Osszesen : 139,00 139,00

Az alapterilet kimutatisandl jelezziik a galéria teriletét, az érték szempontjabdl azonban nem
domindns, mivel az értékelésiink hozam elvd, és a funkcionalé bérlet dij a galéridzott s6tHzdkee

vanatkozik.

3100 Salgdtardn, Erzsébet tér 1.5%, alatti Svejk siriz ér a wolt Garson sirivi értékelise. Flrey: 3893/A/4.
2013.11.06.




7.0 ERTEKBECSLES
71 Ertékelési modszertan

Ingatlan értékelésénél adatokat ketestiink a helyl piacon olyan tényezdkre vonatkozdan, mint a
széban forgd ingatlanhoz hasonld ingatlanok kindlati és eladdsi 4rai, az épitést anyagok és a
munkactd jelenlegi Arai, hasonld ingatlnok bérlett dijai és mitkodési koltségei,  az
ingatlanbefektetések jelenlegi megtériiiési ratai. Ezekbdl az adatokbdl ezutin kdvetkeztethetiink az
értékelt vagyontirgy értékére.

A jelentésben leitt vizsgalatunkat azért folytattuk, bogy 2013.11.06.-1 érvénnyel véleményt allkossunk
a megnevezett ingatlan — 3100 Salgbtarjin, Erzsébet tér 1. Hesz: 3893/A/4. alatd tzlethelyiség
mivelési 4g0  s6:6z0k - Valds Piaci Frtékérdl folyamatos haszndlatban, nyilt piaci értékesitést
feltételezve.

Az értékelés sothn személyesen megtekintettik a Megbifzé  dltal bemutatott  ingatlanvagyont,
tovabbé részletesen vizsgiltuk a helyi ingatlanpiacot.

Ingatlan értékénck megallapitisira hisom dltalinosan elfogadott értékelési modazer alkalmazhatd:
a koltség-meghkozelités, az értékesftés sszehasonlitd megkdzelités és a jovedelemtSkésités-
megkézelités. A jelenlegi esetiinkben koltség alapd értékelést nem készitettink mivel az ingatlan
egy tarsashizi albetét. A vagyontirgyak ériékének becslésére elsédleges modszetként a
jovedelenmtSlésftést, értékesités-Hsszehasonlitd  megkdzelitést alkalmaztuk, A kovetkezdkben
bemutatjuk ezelet a mddszereket és alkalmazisukat a jelen értékelésben.

JovedelemtSkésités

Bat a vagyontargyat elsdsotban a tulajdonosa hasznilia, a varhatd {vagy feltételezett) bérleti
jovedelem tékésitése fontos az értél meghatirozdsa szempontjabsl. A jovedelem-megkozelités
alkalmazisindl az értékbecslést tgy végezzilk, hogy tSkésiiik a vithaté (hipotetikus) nettd
ivedelmeket egy olyan ritival, amely ardnyban 41l a vagyontargy tulajdonjogihoz tirsuld befektetési
kockézattal. A jovedelemnek az ly médon tdrténd atalakitisa figyelembe veszi azokat megtériiiési
ritakat, amelyeket az alternativ befektetési lehetSségek kindlnak, Fa helyesen alkalmazzuk, ez a
megktzelités adja a Jegmegbizhatobb becslést a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd
vagyontirgyak esetében.

Egy jovedelemtermeld vagyontirgy értéke becsiithetd a kozvetlen t6késités modszerével és/vagy a
diszkontdle cash flow clemzéssel is. A kdzvetlen t8késités sordn a jovedelemtermeld vagyontirgy
stabilizalt egyéves nettd miikddési bevérelér tokésitjik (osztjuk) az altalinos megtériilési rataval
(angol roviditése: OAR), hogy megkapjuk a valés piaci értéket

3100 Salpdtarjdn, Bresébat tér 153, alatti Svejk sorizs ds a volt Gargon sérizg éntéleelése. Hruz: 3893/A47/4. 11
2013.11.06.




Kozvetlen t8késités

A kozvetlen tSkésités médszere magiba foglalja a nettd mikédési eredmény stabilizaldsit normdl
foglaltsigi és milkddési mutatéknal, valamint az altalinos t8késitési rata alkalmazdsat (angol
roviditése OAR). Az OAR jelzi a kapesolatot az eladdsi 4r és a vagyontirgy megfelels nettd
mikédési eredménye (angol réviditése NOI) kdzott, But a kapcsolatot matematikailag a kévetkezs
képlettel fejezziik ki:

NOI
Eladdsi

18

OAR =

A fentiekhez hasonlé egyenletet alkalmazhatunk a széban forgd vagyontisgy tervezett, milkodéshl
szirmaz6 nett$ jovedelménele tékésitésekor, Bz az egyenlet a kévetkesd:

NOI
OAR

A jovedelemtSliésités sordn alkalmazott bérleti jdvedelembecsléseket az épiletben bérbe adva
funkciondld iizlet ingatlanok bérleti dfjai alapidn, valamint a jelenleg funkcionald dfj alapjin
szamitottule ki, mivel a funkcionils df megfelel a piaci viszonyokaak. A virhatd bructd bérlet
bevételeket ezutin korrigiltuk a kihaszndladansig és behajtasi vesztesépek és a tulajdonos nem
megtériild koltségei miatt. Hzen korrekcidk clvégzését kivetSen, az addwatlan nettd bérleti
bevételeket piaci adarok alapjin szamitott 4ltalinos tokésitési rata alkalmazésaval éntéklé alakitottule
at.

Diszkontalt cash-flow elemzés (DCF)

A diszkontdlt cash-flow elemzésnél figyelembe vesszitk a széban forgd vagyontirgy dlel, a
jovSben virhatéan megtermelhetd jévedelmek bedramlisinak idd, gyakorisag és nagysagrendi
tényezSit. Ennél a médszernél a jovsbeni cash-flow- kat egy meghatirozott iddszakea tervezziik;
ezen Osszegek &s a zdrd értck Gsszegér diszkontiljuk egy megfelelé megtériilési (diszkont) ratival
jelen éxtékre. Tzt 2 mddszert az ingatlan jellegére tekintettel itt nem atkalmaztuk.

3100 Salgdtarjin, Ergsébel tér 1.55, alutti Svejk sorigd é a volt Gargon sorizd ériéhkelise. Hrig: 3893/A74. 12
2013.71.06,




Ertékesités-Bsszehasonlité megkozelités

Az értékesités-Osszehasonlitd médszer alkalmazasindl a piacon a kozelmiltban eladott, iltetve
értékesitésre felkinalt keteskedelmi vagyontirgyakat elemezzilk, és fajlagos négyzetméter alapon
Bsszehasonlitjuk az értékelés targyit képezd vagyontirggyal. Kiigazitisokat végeztink az olyan
tényezd kilonbségek kikiiszébolésére, mint az értékesités iddpontia, elhelyezkedés, meéret, a
fejlesztések jellege, dllaga és kora, jévébeni hasznosithatosdg.

Koltség-megkozelités

A koltség-megkézelitési modszer az értéket a vagyontitgy Gjracléallirdsanal, illetve
helyettesitésének koltsége alapjin allapitja meg, leszamitva a fizikai kopisbdl, funkcionalis és
gazdasigi elavulisbdl szdtmazd étékesdlkkendst és hozza szamitva a telek placi alapon
meghatirozott  értékét. Hzt a moédszert nem alkalmaztuk, mivel az ingatlan  tarsashdzi
{izlethelyiség, azaz albetétként funkcional '

3700 Safgstasidn, Ergsibet tér 1.5z, alatti Sugk sbrizd ér « volt Garzon s5rizg értékeldss. Hlriz: 3893/A4/4. 13
2013.11.06.




7.2 Piaci atiekintés

A placelemzés soran vizsgiltuk Salgbtarjin viros centrumaban a hasonld adottsagn ingatlanok
kinilatdra €s eladdsira vonatkozd adatokat. A vizsgilatunk az aldbbi funkcidji ingatlanok
kinalatira/eladdsira tetjedt ki:

1. kereskedelmi ingatlanck, tizlethelyiségek

2. logisztikai tngatlanok,

3. raktart funkcidra alkalmas ingatlanok,
A piaci adatokat helyi ingatlantigyndkségek, és az ingatlanszakma mérvadd szereplitdl, az NAV
illeték adataibdl, valamint a szaksajtéban megjelend informiciék alapjsn allitottuk dssze.
A bérleti dij nagysigit elsésotban a bérelt ingatlan elhelyezkedése, a vagyontirgy illaga, a
varoskozponthoz és a fontosabb futakhoz wvald tivolsiga, iletve a rendelkezésre 4lld
kdzmiiszolgiltatasok hatdrozzik meg.
Szamos Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanvagyontirgy cladasita és kindlatdra vonatkozé adatot
elemeztiink a széban forgd vagyontirgy értékelésénél alkalmazandé fajlagos értékek becslésére,
Egy nagyvirosi, belterileti és megkozelithetSségi szempontbél igen elSnyés vagyontargy esetében
¢rdemes sszehasonlitani az EU orszdgokban 1évé ipari ingatlanoknal elérhetd megtériilési, un.
yield ratét. Ipati funkcidji vagyontirgyak esetében, az 4ltalinos yield ratak 6,5 % és 9,5 % kézott
tartomdnyban mozognak. Az alkalmazandé 4ltalinos (magyarorszigi) tokésitési ratit a fend
vagyontirgyakra vonatkoztatott bédeti dijak becslése, majd azoknak 2 kihasznilatlansdg és
behajtisi veszteségek és a koltségek miatt elvégzett 5 - 10 Y-os korrekeidja alapjin hatdroztuk
meg. Az értékelt ingatlan esetében szimitott dltaldnos t8késitési ritikat dsszehasonlitottuk az
ingatlanpiaci kétnyezetben eléforduld, jellemzd tokésitési raraklal:

Elhelyezkedés OAR tattomany
Alsd Fels§
EU orszigok 6,5% 2,5%
Magyarorszagi Logisztikal parkok, 8,0% 15,0%
raktarbdzisok

Mint a tiblazathdl is lathatd, az értékelt magyarorszigi ingatlan esetében az altalinos
tokésitési rita tartomdnya magasabb, mint a hasonlé eur6pai ingatlanok esetében. Ez
visszatiikedzi az BEU orszdgokban viszonylag alacsonyabb kockdzator é&s nagyobb piaci
biztonsagot.

A vizsgilt ingatlan konkeét adottsigai (teriileti elhelyezkedése, az éptiletallomany miiszaki
szinvonala, az ingatlan kihasznalhatdsiga, folyamatos értékdrzése) magyarorszapt Osszehasonlitds
szerint Ssszessépében az dtlagosnak mondhatd, a tovabbi fejlesztések kockdzatai is atlagosak.

3100 Salpdtaijdn, Frzsivet i 1,03, alatti Svegk sirizh és a volt Garson siros értikelise. Hroz: 3893/.4/4. 14
2013.71.06.




7.3 Az ingatlan jogi értékelése

Az ingadan, a megbfzd 4ltal rendelkezésiinkre bocsitott 2012.01.25.-1 keleth tulajdoni lap,
szetint - a Salgbtarjdni ingatlan nyilvantartdsban az ingatlan ,, Gizlethelyiség ,, megnevezéssel van
bejegyezve. A helyrajzi szima  3893/A/4. A természetben 3100 Salgotatjin, Erzsébet ter l.sz.
alatt fekszik. Az ingatlan egy része jelenleg Svejk s6rdzG néven bétbe adva funkcional, mig a
misik tésze jelenleg nem miikédd, de kordbban szintén s616z8ként hasznositott ingatlanrész, Az
ingatlan egy trsas tzlethdzi albetét, azaz az épiilet tirsas Gzlethizként Gzemel. Az ingatlan
tulsjdonosa Salgétarjan Megyei Joglh Varos Onkorméanyzata 1/1, tulajdoni hinyadban eredetl
felvétel jogcimen. A Svejk sérdz8  bétlSje, a PADINPEX Kit. a 2012, oktdber 31.-én kelt
bérleti szerz8dés alapjan. A bétleti jogviszony, hatdtozott idére 2017, oktober 31.-ig sz0l,
amennyiben a felek nem hosszabbitjik meg. A jelenleg érvényes bétled dij a 2013. szeptembet
04.-én kelt szerzédésmadositas szerint 140 000.- Fr dsszegre csokkent a kordbbi 175 000.- Ft-
r6l. A kéziizemi dfjak és a helyi iparGzési add a bérdét terheli, mig a biztositis, o helyi
épitményadd a bérbeadét terheli A tulajdoni lap TIL tészén  keretbiztositeki jelzdlogjog
bejegyzés van 1616 000 000.- Fr erejéig, jogosultja a Kereskedelmi és Hitelbank Zrt. Az
iizlethelyiséghez az épiilet kézds tulajdonabdl 9/1000 cszmei hinyad tartozik. A megallapitott
piaci érték tehermentes tiszta tulajdonjogot és 1/1 tulajdoni hinyadot tikrdz.

A helyszini szeinle sorin be nem jegyzett, de a valdsagban létezd jogokat nem észleltink.

Megjegyezzik, hogy a rendelkezéste bocsatott tulajdoni lap 201201154 keletli, az
értékmeghatirozis sordn ezt a tulajdoni lap tartalmat vettik figyelembe. A tulajdoni lapon az
ingatlan cime nem szerepel ezétt a tulajdoni lap szerint nem azonosithat6 az ingatlan. Az ingatlan
cimét a bédeti szerzSdés adataibdl  rogzitettiik. Az ingatlan azonositisdhoz szilkséges a
thrsashAz alapité okirat és az ehhez tartozd alaprajzok.

A helyiségeket megmértik, és Gsszességében teritletek megegyeznek a tulajdoni lapon megjeldlt
139 m2 alapteriilettel. A galéria teriileteket is megjeldltik. Az értékeléstiink alapja a jelenleg
funkcionilé és fenntarthatd bédeti dfj jévedelem, ami galéridzott sérozéte vonatkozik a Svejk
561628 csetében, a  Garzon sérézé esetében pedig adaptiltuk ezt a dfjat, az alapteriileti eltérés
miatt korrekcidval, tmivel ez a sdrdzé nagyobb alapteriletil. Ertékelésiink tehat a fenntarthatod
nettd bétleti dij jovedelem értélké alakitisin alapul és ez a modszer alkalmas arra, hogy a

jelenlegi valsig sjtotta piacon kialakult artorzuldsokat kikiisz6boljilk.

3100 Salpdtarjin, Brzsfbet tir 1.53; alatti Svefk séring dv a volt Garyon sirizé értéleeléve Hrsz: 3893/ A74. 15
‘ 2013.11.06.




8.0 INGATLAN ERTEKBECSLES OSSZESITESE

Az értékelt ingatlan  két s6rdz6t  tattalmaz, és Salgbtarjdn viros kdzpoutjban talilhaté az
Erzsébet téren. Az egyik s61626 a Svejk ami jelenleg is mitkddik és funkeional mig a mdsik a volt
Garzon séréz8 ami kb. 2-3 éven nem miikddik, nem funkcional, Az ingatlan nyilvintartisban egy
ingatlanként egy helyrajzi szimon szerepel, ezért egy ingatlanként de két egységként értékelik,
azaz az értékeket killdn — kildn is kimutattuk. A s6r6z0k elhelyezkedése 6, a jelenleg zajlé
térfelujitdsi munkak és a filmszinhaz feldjitdsa és Aralaldtisa korszer(isitése tovabb fogja emelni a
hely frekventaltsigit.

A jelenleg még mindig tarté pénziigyi &s bizalmi vilsig hatdsa a vendéglité helyeket is ersen
érinti, mivel a fogyasztis osszefiipg a lakossigi jovedelmekkel. A virosban a hasonlé adottsigl
s6rozdk jelentSs része ténkrement, vagy haldoklik, Az ilyen tipusd ingatlanok nehezen adhaték
el & az eladdsi 1d§ megbecsiilhetetlen és kiszdmithatatlan, ami bizonytalanna teszi az értéket, Az
illetélchivatali adatok is jelentSsen totzitottak, Ssszehasonlitisra csak korlitozottan alkalmasak, A
fentiek miatt a jelenleg is funkcionals és fenntarthaté béreti dijat verik alapul az
értékmeghatirozishoz, mivel ez az egyetlen médszer a jelenlegi helyzethen ami kézzelfoghaté és
bizonyithaté értéket ad.

A Salgétarjini belvirosi és viroskézponti iizlethelyiségek kéziil, a volt Centrum Arahdzban a
F§ térre nyilé pavilonok, valamint a Rékéeri it ezen szakszén az utcira nyilé tzlethelyiségek a
legmagasabb  értéleiick, és itt jottek 1étre a legmagasabb dron eladisok.  Fajlagosan kb,
hiromszor magasabbak az 4rak és a bérleti dfjak, mint a viros egyeb tertiletein.

A vilsig el6tt az Frzsébet tér *is hasonld piaci értékszinttel rendelkezett, de jelenleg a
funkcionald bédet dijakat és az eladdsi drakat valamint a kinalati 4rakat is vizsgilva az 4rak és
dijak alacsonyabbak. Ez a jelenséy egyértelmien a lakossdgi jovedelmekkel és a magas
munkanélkiiliséggel valamint a befektetések, beruhizisok hidnyaval fiigg ¢ssze. A banki hitelezés
is til 6vatos, de hitelt igénylé villalkozasok és befektetSk széma is kevés.

A jov6 évben a makrogazdasigot tekintve mir varhaté névekedés és a legfontosabb gazdasigi
mutatSk is biztatdak. A jelenlegl banki alapkamat 3,4 %, az inflacié 1,5 % akozépeiva cél3 % a
forint eurd drfolyam 296,76 Ft. A jévé évben véleményiink szerine még nem érezhetS javulds,
legjobb esetben is stagnlds vathatd az ingatlandrak tekintetében.

3100 Salgdrarjin, Erxodber ér 1.3, alatti Svgjk sorigs és a volt Gargon sirizd értikelsse. Hrizg,: 3893/A4/4. 16
2013.11.06.
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9. VEGLEGES KOVETKEZTETES

9.1 Alkalmazott értékelési mddszerek és eredmények

1. Kéltség elvi mddszer : -

2. Piaci elvii modszer Svek s61926 ¢ 6 529 4400.-

2. Piaci elvil mbdszer Garzon s616z8 11 622 332.- -
3. Hozam elvi médszer Svejk s610z6 : 8 343 077.- -
3. Hozam elvi mddszer Garzon sordzd 11 301 631.-

4, DCF analizis modszere - -
Valds piaci érték kerekitve Svejk sor6z6 : 8 300 000.- -
Valbs piaci érték kerekitve Garzon s616z6 11 300 000.- -
Valo6s piaci érték 6sszesen : 19 600 000.- -

Az elvégzett vizsgilatok és elemzések alapjin, valamint az adott ingatlanpiaci szektor jelenlegi
piaci helyzete és tendencidi alapjin a végleges piaci értéket a hozam elvil mddszer alapjin
hatiroztek meg, mivel az ingatlan funkciéjit tekintve ez a modszer titkeézi legjobban a piaci

értéket.

Az ingatlan végleges, valds piaci értékét 2013.11.06.-én érvényes ingatlanpiaci helyzetben

folyamatos hasznilatban

19 600 000.- Ft

azaz : Tizenkilencmilli-hatszdzezer.- forintra becsiiljitk

Az értéle készpénzt, vagy készpénzzel egyenérrékd tételeket, vagy fizetési megillapodist jelent.
A piaci érték az ingatlan egyes alkotdelemei kozott az aldbbiak szerint oszlik meg:

ek
L | (Ftfm2) -
Telek értéke : - -
Telekfejlesztések értéke : - -
Uzlethelyiség értéke 139 m2 : 19 600 000.- 141 007.-
Végleges valds piaci ésték : 19 600 000.- 141 007.-

A Apeg‘}' ?apitott éeték AFA nélkil értendd |

3700 5 ﬂ'{g{ifmja’n, Eirguébel tér 1.53. alatti Svejke sorizd é5 a volt Gargon sirid értékeléy
20713.11.06.




10. AZ ERTEKBECSLES KORLATOZO FELTETELEI

Nem villalunk felelésséget a szolgiltatott jopi leftisért, vagy az ingatlanra vonatkozé
jogi, vagy jogcimiigyekkel kapesolatos fenntartdsoleért, Az ingatlanra vald jogcimet jdnak
és piacképesnek feltételezziik, kivéve ha ettd] eltérd megallapitis tértént,

Az ingatlan értékelése mindennem( visszatartisi jogtol és tehettd] mentesen tdrtént, ha
csak nincs ettSl eltérd megillapitds,

FelelSs tulajdonosi magatartdst és hozziértd ingatlankezelést feltételeztiink,

A misok dltal szolgiltatott informdcidkat megbizhaténak tartjuk, de pontossigulért
felelosséget nem villalunk,

A helyszinrajzok és illusztrativ anyagok csak azért vannak a jelentésbe foglalva, hogy
segitsék az olvasét az ingatlan elképzelésében,

Feltételeztitk, hogy az ingatlannak, a fold alatd részeknek, vagy a szerkezeteknek
nincsenek olyan rejtett, vagy eltakart tulajdonsigai, amelyek azt értékesebbé, vagy kevésbé
értékesse teszik. Ilyen tulajdonsigokért, vagy azon miiszaki vizsglatak elvégeztetéséére,
amelyek ezek feltirisahoz szilkségesck lehetnek semminem felel§sséget nem vallalunk,

Feltételeztiik, hogy az ingatlan teljes mértékben megfelel minden, az épitési dvezetre &
haszndlatra vonatkozé dllami és helyi kdrnyezetvédelmi eléirdsnak és tdrvénynek, hacsak
az eltérés azoktdl nincs ‘megillapitva, lefrva, és az értékbecslési jelentésben figyelembe
véve,

Feltételeztilk, hogy minden olyan hasznosftdshoz amin 2 jelentésiinkben foglalt
értékbecslés alapul, minden szikséges engedélyt, igazolast, hozzajirulast, vagy mss jogi
¢s adminisztrativ  jogositvinyt minden helyi, 4llami vagy orszdgos hatdsigtél
magintirsasagtol, vagy szervezett§l —megszereztek, vagy az beszerezhetd, illetve
megjithats,

Feltételezzlk, hogy a fold és a fejlesztések hasznilata az ingatlan hatatain, illetve a leirt
ingatlan hatirvonalain beliilre  szoritkozik, és nincs semmiféle hatdrsértés, vagy
birtokhaborftds, hacsak a jelentésben nincs eree utalas,

Az értékbecslés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanban nincs olyan anyag, ami
csokkentené annak értékét. A szakvélemény készitése sotin nem vizsgiltuk az egészségre
artalmas, & kérnyezetkirositd anyagok jelenlétét, ezen anyagok felismerésére nincs
képesitésiink,

Az értékeld jelentésiinkben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, a megbizé
képviseldjének szébeli tdjékoztatdsa, &s a résziinkre adott adatszolgiliatis  alapjin
mutattuk be. Nem végeztink feltirisokat, tejtett hibikea vonatkozd vizsgilatokat,

Ezen értékelési jelentés eldzetes irdsbeli engedélyiink nélkill, sem egyben sem részeihen
nem publikilhat6, a megjelolt célté] eltérden mis célra nem hasznalhatd,

3100 Safpdtaryan, Ergsébet tér 1.53. alatti Svejle sinigd és a volt Gargon sorigd drtékolive. Hrg: 3893/.4/4. 18

2013.11.06.
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JOVEDELEM TOKESITESI MODSZER SZAMITASA = BEFEKTETES| ERTEK

| direki 18késilés |

A 3100 Salgétarjdn, Erzsébet tér 1, Hesz.: 3893/A/4. alatt Svelk sBrézd és a volt Garzon sérdzd

értékeléséhez.

FOLYAMATOS ES [DEALIS HASZNALATOT FELTETELEZVE |

bevétel alapl értékelds

Ertékeléstink ld8pontjdban 1 € = 294,76 Ft MNB hivatalos 2013.11.06.
Piact béret djj é;gﬁ;tcllrtomcﬁnyc folsd 1,79 179 . 0.00 0,00 0,00
Placi bérleti d'ij értektartomdnya 674 6.74 0,00 0.00 0,00
alsd EUR
Figyelembe vett bérletl dt €/m2/hd 9,35 7,41 Q.00 0,00 0,0
Figyelembe veft bédel dij t/m2/hé 2 800 Ft 2200Ft - Ft - Ft ~ Ft
Funkeidk : svejk 581626 garzon sérézé
Fizlkai Gllapat k&zapeas
Nettd terilet, m’ 50 89 o 0 0
Netté leriilet, m? 139
Bérbecdhats terliet, m? 50 89 0 0 o
Bérbeadhaté teriilet, m* 139
Bérieti szarzddés lejdrata, év hatdrozott hatdrozott
Havi bérlefi dil, #/m%/hé 2800 2200 0 0 0
Kihcsznéﬁsdg,_% 80 80 0 0 Q
Behajtds! veszteség, % 5 5 0 0 0
Redlizdlhaté bérleti dii, Fi/év 1 260 Q00 ¥ 762 200 0 0 0
Regiizdlhatd bérleti dif, Fi/év 3 022 200
Ingatlanadd, fiym¥éy 300 300 0 o 0
Ingatianads, Ft/éy 15000 26700 0 ¢ 0
Biztositasi kditség, Fi/év %o ‘ 2 2 ] 0 0
Biziositasi kilssg, Fi/év 10000 17 800 0 G 0
Felijitdsi kisltségalap, % 20 20 G0 0,0 0.0
FelO;’E?ési k8ltségalap, Ft/év 100 000 178 000 0 0 o]
Karbanfartasi kiliség, % 2 2 0 0 0
Karbantartdsi kbliség, Ft/év 25 200 35244 0 o] o
Management dij, drbevatel %-ban 2 2 0 0 o
Management dif, Fi/év 25 200 35 244 0 0 4]
MUkddési kiliségek Ft/év 175 400 292 988 0 0 0
Osszes mikidést kdliség Ft/dv 448 388
Neld bésleti dij Fi/év 1 084 400 1469 212 0 0 0
Osszes netté bérlell df NOI Ft/év 2553812
Piaci fékésilési rata, % 13,00
Fiaci érték, Ft 8 343077 1] 301 431 0 9 0
Piaci ériék, Ft/m? 166 862 126 985 0 0 0
Hozam elv(i piact étéle Ft 1% 644 708
Fajlagos piaci érték ft/m? 141 329
Avultatott épitési kbitség, Ft/m?2 100 000 100 000 4 9] 0
Avultatott épitési koltség, Ft 5 000 000 8 900 000 4] 0 0

Ertékelés forduldnapia : 2013.11.06,

Az ertéikelés alapia ¢ jelenleg funkclondld kérell dii, mivel a bérleti dif meglelel a piaci viszonyoknak. Figyelermmel
arra, hogy oz ingatiankan két egyseg kerllt kialakitésra, ezér oz értékeldst sgysegenként készitettik. A Garzon sérézd
eseiében o nagyobb alapterilet mia komigdiunk. Az értékelds elve a nettd bérel dij [ovedelam értékke alakitdsa,

azaz tékésitése egy az ingatiantipusnak megfeleld i6kasiési rataval amel
hozamaval, A galeria kialakftést tartalmazza o bérlell df, mert a funkcion

% orcf‘_n_ypgg all az ingallantinus elvdrt

ds sdrézérs vonatkozik.

in

Lngathanértékbecsls Be
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raktar V \ /

2,25 m2
SN

\ ]

vendégtér 41,18 m2
faldtte galéria

T

Y
wc mosdd ?_
2,16 m2
[~
J),/
—-/

Ly
we mosdé |
1,90 m2—"" | \L
AR A
we 1,00 M2 1,51m2"  mosds

A s8rdizd galeridzott. A gaiéria terlletét a meghatarozott érték tartalmazza.

m2 m2

vendegter 41,18 1 41,18
raktar 2,25 1 2,25

we, mosdoé 2,16 1 2,16
wc, mosdod 1,80 1 1,90
WG 1,00 1 1,00
mosdo 1,61 1 1,51
dsszesen 50,00 1 50,00
___galeria . 40,00 0,3 12,00
dsszesen ; 100,00 62,00

3100 Saigdtarjan, Erzsébet ter 1. Hrsz.: 3893/A/4. Svejk sdrdzd értékelése. 2013.11.08.
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" BERLETI SZERZODES MODOSITAS 1.

amely 1étrejtt egyrészrdl Salgbtarjin Megyel Jegu Viros (Jnkmrm’myzata tulajdones (3100 Salgttarjan,
Muzeum tér 1., KSH szim: 15735289-8411-321-12, addszém: 15735289-2-12) nevében & megbizdsibdl a
SALGO VAGYON K¥T. (3104 Salgotarjan, Parletf 12,, cégjegyzdk szarm: 12- 09001813, bankszrala: OTP
Bank NyRt.: 11741000-20151342-00000000, ‘addszédmm: 11’)02'?49~=’7 12, K8H szdmy: 11202749-6832-113-12,
 képviseletdhefi: Tatdr Csaba igyveretd 1gazgaté),,1mm,bérbeado_.a tovabblakban Bérbeads,

masrdsirs] :
Padinnex Kereskedelmi és Szoledltatd Xorlatolt felelbsségii TArsasig

e FRC I

El8zményel:
Jelen szerzdés targyat képezd helyistere Bérbeado, yalamint :a, Padinpex Kft, 2005 janudr. 14. vapjan
bérleti szérzdddst kotatt me}yet 1dbkmzbeu {tobbszbi meghossmhbitot‘fak Bérld nevezett he}yxsegw.e 2017.
oltober 31, napjéig | o' Gtartamira érvanyes jogvigzonnyal repdelkezik, Salgbtarjdn Megyst
. . . 29} Oh, sz hathrozatival -dBntott a llBlYlSég bérlat duénak
csokkentésérél mely 2013. juhus 1.-46L 2 Mizeum tér feliijftasanak varhaté befejezéséig de legkestbb 2013
décember 31.-ig tartd hatdrozotr idStartimra szol. A Kzgylilés dltal elfogadott difostklenitshez igazodva
Felek az aldbbiakban Altapodnak meg; :

1) Feleka kgzddik 2012, oktaber 31.-8n trejatt béilefi szatzddésnck . bérleti ¢fj mértékére- ~vomatkozd
rendelkez&sdt 2013, jikus 14681 a Mizearn tér feluptasamk virhatd befe_;ezésélg, de Ieglkéssbb
2013, decemiber 31, g tartd hatdrozott idére bruttd $40,000,- Ft/hdra médesitjak.

2.) Pelekadgzitik, hogy a feltétel bekdvetkeztét; vagy a hatarozodt idd lefeliét kbvetSen Bérls az eredeti
bérleti szerzédéshen. meglwtarozutt bérlet: dfjat koteles bétbaadé rEszeére megfizetm

3.) A bérleti s7etzédés egyebztendelkezcswaltozatlar_uﬂ ha-tal:yban.maradnalc-.

(,\&" ‘-7(5. ;
- iy
s rv gy CRER Lt e Y A b ra

Bérbeads | . Bénls

Salgotarjan Megyet Jogi Viros Onkoring anyziata Padinpex KA.
nevében &s megbizasabol Iépviseletében
Salgd Vagyon Kft, Mirton Attila

Tathr Csaba gyvezets-

tigyvezetd igazgato
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BERLETI SZERZODES

amely létrejott egyrésziol Salgbiariin Megyei Jogit Varos érﬁmményz‘ata tilajdonos (3100 Salgdtarjdn,
Muizeum tér L., KSH szém: [5735289-8411-321-12, adbszan: 15735289-2-12) nevében s megbizdsibd! a
SALGO VAGYON KFT. (3104 Salgdtarjan, Park it 12., cégjegyzél szim: 12-09001813, bankszdmia: OTP
Bank NyRt.: 11741000-20151342:00000000, addszdm: 1‘1202:749%—'12', KSH szdn: 11202749-6832-113-12,
képviseletébeén: Tatar Csaba figyvezetd igazgatd) mist bérbeads, a tovabbiakban: Bérbeads,

misrdszrd]

TtmRA Y mmiAddA A

A Kozgyilés oktoberi Hlésén dontstt iy, Logy anem lakas cel, jelenleg 15 bérlovel FeRdelkess Ketyiseiye.
bérleti dijét. (2012, novemnber L. napjitél 2013. okt6ber 31-ig) kedvezményes bérleti dfjjal flleti meg. Igy
jelen bérleti szerzédéste a 223/2012.(X:25.) Oh, sz, hatdrozat alapjfin keriilt sor. B&rl8 2005. februdr 1. &t
rendelkezik a lelyiségre folyamatos bérleti jégviszonnyal, a leguishbi, 2009, éktober, 15 napjan toetént
médositas 2. bekezdés 6. pontja alapjin Bérbeads eltbérleti jogot biztositva véllalta, hogy a gzerzfdés
Iejartat kvetGen 2017, okidber 31-igterjeds hathrozott 1dbtartamea Tijabb szerzfdést kithek, amennyiben a
helyiséget tovébbra is bérbeadds 0tjdn kivinja hasznosltani. B&IS a helyiséget jelen. szerz0dés napjéig
bittokban tarfotta; tartozéss nem 4ll fean, U szerz8dés megkttésénsk akadalya Bérbeadd részirg] tings, gy

Felek az alabbi szerzSdést katik, S

I A SZERZODIS TARGVA

Jelen szorzbdds targyst képezi a Salgbtarjan Megyel Jogh Varos Onlorményzata kizérélagos tulajdondt
képexs  fBldhivatsli ingatlan-nyilvintartdshan  3893/1/AM  hrsz-i Salgbdiarjin, Erzsébet +ér 1.
szim alatti, 50-m* slapteriiletii tizlethelyisés,

1. A SZERZODES TARTALMA

Bérbeadd bérbe adjd; Bérld Vendéglitoi fevékenység folytatasa céljira bétbe veszi a jelen wrersddés
targyat képez6, I pontban meghatdrozoit helyiséget 2012, november 01-t81 2017 ¢ktéber 31, napjhiz
terjedd meghatdrozott idbtartanird,

1L BERLETI DiJ

. A Peleka bérlet dijat 175.000,- Ft/ hé- azaz Szizhetvendtezer forint/hé Bsszegben &llapitjdk meg,
amelyet Bérld.a Bérbeads 4ital kidllitott szdimla alapjan, az azon szerepld teljesitési hatariddre kiteles
megfizetni, Bérlf tudomdsul veszi, & elfogadja, hogy jelen bérlet dij a kSzgyiiési hatérozathan
foglaltak szerint 2013. oktdber 31-ig érvényes, azt kovetben Bérbeads jogosult minimum a 2009,
oktGber 15-én kelt szerztdésben foglalt dijat, 250.000,- Pt-ot &rvényesfieni. Abban az esetben, ha a
szerzidés barmely okbd] torténd megsztinését kivetSen Bérls nem adja vissza a helyiségst Bérbeads
birtolciba (jogeim nélkil haszndlja), a haszndlati dff inériéke szintén a 2000. oktdber 154
szerzbdésben foglalt djjal egyeat Geszeg,

!\.)

BérlS tudomdsul veszi, hogy amennyiben a bérleti. dijat hatdriddre fiemn, vagy nem teljes mérékben
fizeti meg, abban az esetben a késedelembe esés iddpontjatsl a bérbeads a megfizemi elmulasztot
sszeg utdn a mindenkori jegybanki alapkamat kétszeresének megfeleld mértéka késedelm: kamatot
szamithat fel.




3.

A jelen szerzddésben meghatrozott bérleti dij a kozizemi dfjakat nem tarialmazza, azckat a bérlé a

kordbbar megksivtt szerzédésnek megfelelfen a Kiziizem: szolghltatokkal kbtbtt szolgdltathsi
szerzidés alapyan kozvetienil a szolgéltatd fels fizetl.

IV. A FELEK JOGAY ES KOTELEZETTSEGET

1.

A Bérlé ismeri-és elfogadia a Hslyiség miiszaki gllapotat. BElS a miiszaki &llapottal kapesolatosan
szavatossigi ipényl nem tdmaszt, azt & Bérbeadd kizarja.

A Bérlé jogosilt és kbteles a helyisépet rendelietésszerfien hasznlni, a tendellenes hasznélat miatt:
bekdvetkezett minden Kirért a Bérld felelds. Bérld. jélen szerz6dében vallalja, hogy a szerzbdés
taroyit képezd ingatlant 4 srarzbidési elblrésoknak és Bérbeadd reridglkezéseinek, valafnint &
szerzécésben meghatirozott célnak megfelelfen hasznéljz,

A 7“béﬂ¢ﬁi jogviszony idStartama  alatt 2 _heiyi'ség haszndlatéval ij’Sszéﬁi‘gﬁgEi_ karbantartdsi
Kitclezettsépek €5 drmak kbliségel a B&GE terhetik, e kltségeket a Pérleti dijba semmilyen
mbdon &s mértélkben neti szdmithatja bele.

Amennyiben a Bé&l a helyiséget rendeltetéselletiesen hasznélja, & hélyiség dllagt rongalja, vagy
karbantartasi kbtelezetiségeinek nem tesz cleget, a Béibeads: jogosult a szerzbdést a honap utolsd
napjéra felmondani.

Bérls a herhizeti vagyonrél sz6ld 2011 &vi CXCVL t8rvény 11.§ (11) bekezdése alapjin véllalja,

hogy a szerzOdésben gl6tit beszdmolasi, adatszolgdliathsi, nyilvintartas] Kkbtelezettségeket teljestti
(szerzdidés TVIL, pont), valamint hogy a hasznositishan, (Bérbeaddvil ktizvetlen vagy kbzvetett

médon jogviszonyban 46 harmadik f8licand) kizardlag természetes személyek, vagy dcldthatd

grerveretek veszoek részt,

A BEH6 a helyistget @ jelen szerzbdésben eghatdrozots tevékenysegll eltérs célra csak a
Bérbeadd eldzetes, irfisbeli engedélyével haszn.osithatja, a7 erre yonatkozoan \étrehozandd ldllon
'msgéilapndééﬁan.fzﬁgﬁtéﬁ-‘fcltétélék{c'el.\ A helyiségben folytatnl IddvAnt tevékenységhes sziikséges

hatosagi engedélyek beszerzésonek kitelozattsége, az: ezzel felmeriild. kiltségele @ Bérl6t terhelik.

Bérls Gzletl tevékenységét csak rvényes hatdsigi engedélyek birtokaban fezdheti meg, az

engedblyek késedelmebol; _-éményielenéégébﬁi ereds wveszleséght Bétbeadors mem. terhetheti,

Bérbeads a helységbon folytatrd kivant tevékenysdy végzéschez szilkséges hatdshgi engedély
kiadasaért nern Felel; szavatossagl feleldsséggs] Bérld felé nem tartozik, ezt jelen szerzédéssel

kizhija, melyet Béxls tudomasul vesz €5 gifogad.

A Bét a helyiséget a Bérbeadd elbzetes frasbeli engedélyével aldkithatja 4t, fjithatja fel. A
Bérls az altala YégzettﬁfelﬁjitéSi, atalakitasi munkdk Koltségeit a Bérleti dfjba nem szamithatja
be, és megtéritését sem khvetclheti a Bérbieaddtol, azok megfizetése kizdrGlagosan a biérls
Kitdlezettsépe, azt BéAG kizatlag sajét tzleti kockizatara végezhetl, a “bérleti jogviszany
megsziinése esefén. sem kévetelheti Bérbeadttsl. A Bérld tudoméAsul- veszi és elfogadja, hogy
amennyiben bérmilyen beruhdzast/feldjitast a thrsashizi jovahagydst megeldzden megkezd,
Bérbeadd 4 nyilatkozat megtagadisdbol eredd, Bérlénél felmeriilt esetieges ‘cArért sefn felel.

A Bé&lS a helyiséget albérletbe, mésr_iak 4 haszadlatdba csak Bérbeadd elfzetes, frgbeli
engedétyével adhatja; illetve a helyiségbe més haszndldt csak a Bérbeadd eldzetes, irdsbeli.
engedélyével fogadhat be.

5) A bérleti jogviszony megsziinilca hatdrozott id6tartam elteltével vagy 2 felek megillapodasdval.
Jogszabélyban meghatarozott esetekben megsziintethet§ s bérleti jogviszony felmondassal is.

b) Bérbeado jogosult & bérleti jogviszonyt az elmulasztoti-hatdrnapot kdvetd honap utolsd napjars 15
napos hatdriddve] felmondant, ha
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11,

I2.

13,

14,

» a Béld a bérleti 4fj, kizmi-vagy egydb dijfizetési kotelezetiségének bérbeadd vagy kéziizemi
szolgdltatd felszolitdsat kdvetSen 8 napon beliil nem tesz elewet,

* 2 Béld szerzbdésben véllalt vagy jogszabalyban eldiit lényeges kitelezotiségét a Bérbeads 4ltal
megieldlt hataridSben nem teljesiti.

¢} Bérbeadd jogosult a bérleti jogviszonyt a honap utclsd napjérz, 15 napos felmonddsi hataridévet
felmondani, ha |
= aBé&l6 g bédett téxgyz'lt vagy annak egy részét bérbeads eldzetes engedélye nélkiil dtalaldtia,
albérletbe adja,
*  aB&IS a bérlet targyat nem tendeltetésszérien hasznalfa, illetve annak sllagdt rongélia,

d) Bérbeads azonnah hatallyal és. kartalanités nélkiH felmgndhatia a béreti Jjogviszomyt, ha Béris,
vagy: a- hasznosftdsban részt vevs barmely — a Bérbeadéyal kzvetlen, vagy kozvefett mddon

‘ Jog\fiszonyban 4116 harradik £l — szervezet jelen szerztdss meghdtését kbvetben bedllott kbrilmény

folytdn mér nem min8siil & temizet] vagyonro} $2016 2011, évi CXCVEL torvény 3.§ (1) bekezdés .
pontidban meghatirozott Atléthatd szervezetnek

A Bérls a berlen jogviszony béarmilyen okbol valé megsziinését kovetld 5 napon beldl kbteles a
helyiséget tisztéh, refideltctésszerl haszndlatrs a.lkalmas aﬂapotban s Bérbeadd rendelkezésére
bocsdteni. Amennyiben ezen: kotelezeﬂsaganek hem tesz eleget, 4 jopgviszony megsziitdse hapjst
kbvetfen hasznilati dijat koteles fizetaf, zndlati dff mériéke 250.000,~ Ft. A BérlS a bédet;
Jjogviszony megszinéss vagy megsmmteté én eserehelyiségre nem tarthat igényt.

Rérld kételes & személycvel kapcsclatos adatValtozésokroI haladéktalanul Bérbeadst értestient,
ennek: elmulasztasa stilyos szerzOdésszagdsnek mindsil-éd azonnall felmond4st eredményez,
Berl&nek tudomhdsa van arsl, hogy a bérleméuyben 1695 ingdsagckea Bérbeads biztositassal nem
rendelkezik, Bérbead§ « bf::rlemenyben 1év6 ingdsdgokban esetlegesen bekdvotkezeit kirért nem
fbl&l

Bérls kbteles a haszndlat 1deje-alatt a-helyiség! eltiti kbzteriilet rendben- és tisztintartisdra.

Telen szerzddés: aié[raséval Miérton Atiila gyvezets. nyilatkozik, hogy & PADINPEX KFT. a némzeti
vagyoméi 52016 2011, &vi CXCVI, tdrvény 3::§ (1) bekezdés 1, ponga szerint 4tlthato szervezefnek
minGstl, A tirsashg olyan belfldi jogi szeméis Lseggel fetidelkezti gazdasdgl tarsabég, ihelyek
tildjdonosi szerkezete & pénzmosis &y & tent rizimus finanszirozésa megelSlegezésérd] és
megakadilyozdsarsl 82816 2007. évi CXXXVT, torvény 3. § ) pontja.szerint meghatirozott tényleges
‘tuiajdonosa megismerhets, valamintnem mindsiil a tAsasigl adérdl és az osztalékadordl szols 1996.
€vi LXXXIL térvény 4. § 11. pontja szerint. migghatérozott ellen6rz6it kiitfsldi thrsasdgnalk,

V. EGYE_B RENDELKEZESEK

Felek a jelen szérz8idésben nem szabélyozott kérdésekben a lakdsok és helyiségek bérletért] rendelkesd
1993, &vi LXXVIIL torvényt és Salgbtarjdn Varos Onluarmanyzata 36/1993, (X11.20.) Or, sz. rendeletét
tartjak irdnyadénak. Felek jelen szerzddést-annak elolvasisa wtin, hint akaratukkal minderben miegegyerdt,
aldirasra jogosult képviseldik dtjan Jévahagyolag alafrjak.

o BALga
Salgstaridn, 2012, okidber. 31 104 sy 0 YO Ky i
i Do, / {
;(A‘\Ju Cearreen Qﬂ ..........
7 Bérbeadé Berlo
Salgétarjdn Megyei Joglt Véaros Onkormanyzata Padinpex Kereskedelmi és Szolgiltato
nevében és megbizasibol Kotlatolt Felsl8sségl Tarsasdg
Salgd Vagyon Kft, Méiton Attila
Tatar Csabu tigyvezetd igazgatd tigyvezetd
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