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targy: Doéntéshozatal kérése a Fépolgarmesteri
Hivatal éplletében melegital- és
snackautomatak kihelyezésérél sz616 bérleti
szerz8dés 1. szamu moédositasa érdekében

Eléterjesztés

a Fépolgarmester részére

Tisztelt Fépolgarmester Ur!

Tajékoztatom, hogy a 144/2025. (03.19) f6polgarmesteri hatarozatban foglaltak alapjan Budapest Févaros
Onkormanyzata és az Alois Dallmayr Automaten-Service Bt. (székhely: 1188 Budapest, Nagykérési Gt
24.) k6z6tt 2025. marcius 20. napjan FPH015/13-32/2025. iktatdszamon — 2027. december 31. napjaig tarto,
hatarozott id6ére sz6l6 — Bérleti Szerz6dés (tovabbiakban: Bérleti Szerzédés) jott Iétre. A Bérleti Szerz6dés
alapjan bérlé a bérelt terlletet jelenleg a Bérbeadd tulajdonaban allé, 1052 Budapest, Varoshaz utca 9-11.
szam alatti Ingatlan Varoshaz utcai épuletrész foldszintjén az 1. szamu lift el6tti tertleten 1 darab melegital-
automata és 1 darab snack automata, valamint a Varoshaz utcai éplletrész foldszintjén a 3. szamu lifttel
szembeni tertleten 1 darab melegital-automata Gzemeltetése céljabdl hasznalja.

Az Alois Dallmayr Automaten-Service Bt. kezdeményezte a Budapest Févaros Onkormanyzata kizarélagos
tulajdonaban all6 Budapest V. kerllet, belteriilet 24357 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben az
1052 Budapest, Varoshaz utca 9-11. szam alatt Iév6 ingatlanon talalhaté volt Merlin Szinhaz épilletében az
Alaprajzon megjeldlt terilet (1. szamu melléklet— Alaprajz) hasznalatba vételét 1 darab melegital-automata és
1 darab snack automata elhelyezése és tzemeltetése érdekében.

Tekintettel arra, hogy igény van a volt Merlin Szinhaz épiiletén beliil melegital-automata és snack automatak
hasznalatara és szolgéltatdsainak igénybevételére, ezuton javaslatot teszek a Bérleti szerz6dés 1. szamu
maodositasara.

A jelen el6terjesztéshez 1. szamu fiiggelékként csatolt Ingatlanvagyon-értékelésben foglaltak szerint az
ujonnan bevonni kivant bérlemény és a bérleti szerz6dés alapjan korabban hasznalt teriilet (egyuttesen. bérelt
terllet) bruttd forgalmi értéke egyittesen sem éri el a Févarosi Onkormanyzat vagyonarél, a vagyonelemek
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szolé6 22/2012. (Ill.14.) énkormanyzati rendelet (tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 18. § (1) bekezdésében foglaltak szerinti mindenkori koltségvetési tdérvényben
meghatarozott, jelen esetben a Magyarorszag 2026. évi k6zponti kbltségvetésérél szl 2025. évi LXIX.
térvény 5. § (2) bekezdés a) pontjaban foglaltak szerinti 25,0 millié forintot, ekként a Vagyonrendelet 18. § (3)
bekezdés c) pont alapjan — figyelemmel a nemzeti vagyonrél sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 11. § (16)
bekezdésében foglaltakra — lehetfség van versenyeztetési eljaras lefolytatasa nélkdli is a bérleti szerz6dés
maodositasara.

Budapest Févaros Onkorméanyzata Kézgytlésének 1/2020. (Il. 5.) 6nkormanyzati rendelete Budapest F6varos
Onkorményzata Szervezeti és Mikddési Szabalyzatardl (tovabbiakban. SzMSz) 1. mellékletében foglalt
tablazat 2.19. soraban foglaltak alapjan a Fépolgarmesteri Hivatal székhelyéiil szolgalé épiilet
elhelyezésére szolgalé ingatlan tekintetében a tulajdonosi jogokat — az elidegenités, a tulajdonjog
valtozasaval jaré6 egyéb dontések meghozatala és az atmindsités kivételével — a fépolgarmester
gyakorolja a Kozgydiléstdl atruhdzott hataskdrben.

cim: 1052 Budapest, Varoshaz utca 9-11. | levélcim: 1840 Budapest 1/ 3 oldal



Kérem Tisztelt Fopolgarmester urat, hogy — az SzMSz 1. mellékletében szerepl6 tablazat 2.19. soraban
foglaltak alapjan — a Bérleti szerz6dés 1. szamu moédositasara iranyulé — jelen el6terjesztés 1. szamu
melléklete szerinti — hatarozati javaslat szerinti dontést meghozni, egyben a Bérleti szerzé6dés 1. szamu
moédositasat az eléterjesztés 2. szamu melléklete szerinti tartalommal jovahagyni sziveskedjen.

Kelt Budapesten a mindsitett elektronikus alairasba foglalt id6bélyegzé szerinti id6pontban.

& FOJEGYZOI HELYETTESITO
f% JOGKORBEN ELJARVA
v dr. Benda Ménika
aljegyzo

dr. Szamadé Tamas

féjegyz6

mellékletek:
1. szadmu: Fépolgarmesteri hatarozat (tervezet)

2. szamu: Bérleti szerz6dés 1. szamu mddositasa (tervezet)

fuggelék:
1. szamu: Ingatlanvagyon-értékelés

2. . szamu: Bérleti szerzédés (hatalyos)

LATTAM

*%ﬁ Szab6 Nandor

féosztalyvezetd

LATTAM

Bako Aliz
gazdasagi igazgato

ELEKTRONIKUSAN ALAIRTA

dr. Almashegyi Gabor

féosztalyvezetd-helyettes
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FPHO015/3-63/2026. fépolgarmesteri eléterjesztés 1. szamu melléklete

......... 12026. (...) szamu Fépolgarmesteri hatarozat

A Budapest Févaros Onkormanyzata Szervezeti és Mikddési Szabalyzatarol szélé 1/2020. (Il. 5.)
Onkormanyzati rendelet 1. mellékletében szerepld tablazat 2.19. sora alapjan atruhazott hataskoérben eljarva
jovahagyom a Budapest Févaros Onkormanyzata és az Alois Dallmayr Automaten-Service Bt. kozott
2025. marcius 20. napjan megkotott bérleti szerz8dés 1. szdmu modositdsat az FPH015/3-63/2026.
iktatoszamu elbterjesztés 2. szamu melléklete szerinti tartalommal.

A bérleti szerzddés 1. szamlu modositasat Budapest Févaros Onkormanyzata képviseletében alairom.
hataridé: a déntést kdvetd 5 napon beldl

Kelt Budapesten, a mindsitett elektronikus alairasban foglalt id6bélyegz6 szerinti id6pontban

Karacsony Gergely

fépolgarmester
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[Vonalkod]

[Vonalkéd] ikt. szam:  [Iktatoszam]

BERLETI SZERZODES
1. SZAMU MODOSITASA

(tovabbiakban: 1. sz. médositas)

amely létrejott egyrészrél Budapest Févaros Onkormanyzata (székhely: 1052 Budapest, Varoshaz utca 9-
11., torzskonyvi azonosité szam: 735638, KSH statisztikai szamjel: 15735636-8411-321-01, addszam:
15735636-2-41.) képviseli: Karacsony Gergely f6polgarmester, mint bérbeadd (a tovabbiakban: Bérbeadd
vagy Févarosi Onkormanyzat),

masrészrél az Alois Dallmayr Automaten-Service Bt. (székhely: 1188 Budapest, Nagykdrosi ut 24.;
cégjegyzékszam: 01-06-792442, adoszam: 26116655-2-43), képviseli: Szabolcsi Lajos Péter ligyvezetd az
ugyvezetéssel megbizott Alois Dallmayr Verwaltungs Vagyonkezel6 Kft. nevében, mint bérlé (a tovabbiakban:
Bérld)

(Bérbeado és Bérl6 kulon-kilon, mint Fél, egyuttesen, mint Felek) k6zétt alulirott napon és helyen, a ..../2026.
(.....) Fépolgarmesteri hatarozat alapjan az alabbi feltételekkel (a tovabbiakban: 1. sz. médositas):

I. EI6zmények

1. A 144/2025. (03.19) fépolgarmesteri hatarozatban foglaltak alapjan Felek k6zott 2025. marcius 20. napjan
FPH015/13-32/2025. iktatdészamon — 2027. december 31. napjaig tarto, hatarozott idére szo6l6 — Bérleti
Szerz6dés (tovabbiakban: Bérleti Szerzddés) jott Iétre. A Bérleti Szerz8dés alapjan Bérld a bérelt tertiletet
jelenleg a Bérbeadd tulajdonaban allé, 1052 Budapest, Varoshaz utca 9-11. szam alatti Ingatlan Varoshaz
utcai éplletrész foldszintjén az 1. szamau lift el6tti terlileten 1 darab melegital-automata és 1 darab snack
automata, valamint a Varoshaz utcai épuletrész foldszintjén a 3. szamu lifttel szembeni tertleten 1 darab
melegital-automata lGizemeltetése céljabdl hasznalja.

2. Az Alois Dallmayr Automaten-Service Bt. kezdeményezte a Budapest Févaros Onkormanyzata kizarélagos
tulajdonaban all6 Budapest V. kertilet, belterllet 24357 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben az
1052 Budapest, Varoshaz utca 9-11. szam alatt 1évd ingatlanon talalhaté volt Merlin Szinhaz épiiletében
a jelen 1. sz. médositas 1. szamu mellékleteként csatolt Alaprajzon megjeldlt teriilet (1. szamu
melléklet— Alaprajz) hasznélatba vételét 1 darab melegital-automata és 1 darab snack automata
elhelyezése és lUzemeltetése érdekében.

3. A fentiekre figyelemmel Felek a Bérleti Szerz8dést — a jelen szerz6désmodositassal — az alabbiak szerint
modositjak.

Il. A Bérleti Szerz6dés moédositasa

1. Felek megegyeznek, hogy a Bérleti Szerz8dés I. 1. pontja helyébe a kdvetkezé rendelkezés lép:

1. » 1.1. Jelen szerz6dés alapjan Bérbeadd bérbe adja,, Bérld a Il.1. pontban megallapitott bérleti dij
ellenében bérbe veszi a Bérbeado tulajdonaban allo, 10562 Budapest, Varoshaz utca 9-11. szam alatti
ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) jelen szerzédés Ill. 1. pont 1.1. alpontjaban megjeldlt teriileteit
(bérlemény), ahol Bérlé jogosult harom darab melegital-automata és ketté darab snack automata
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(egyiitt: automatak) felallitasara, valamint az automatak lizemeltetéséhez sziikséges elektromos
energia- és vizszolgaltatasra. Egy darab automata altal elfoglalt atlagos alapteriilet: 1 m? (+/- 10%).”

2. Felek megegyeznek, hogy a Bérleti Szerzédés Il. 1. pontja helyébe az alabbi rendelkezés |ép:

Jl.1. Felek megallapodnak abban, hogy Bérlé 2026. januar 1-jét6l a II.2. pontban régzitett indexéalas miatt a
Vdroshaz utcai épiiletrész foldszintién a melegital-automata esetében automatanként 27.144
Ft/hé/géphely + AFA, valamint a snack automata esetében 18.792 Ft/hé/géphely + AFA, ketté darab
melegital-automata és egy darab snack automata esetében tehat ésszesen 73.080 Ft/hé + AFA, azaz
Hetvenhdromezer-nyolcvan forint / hé + AFA bérleti dijat kételes fizetni Bérbeadd részére.

Felek megallapodnak abban, hogy Bérlé a volt Merlin Szinhaz épliletében a melegital-automata és a snack
automata esetében automatanként 21.000 Ft/hé/géphely + AFA, egy darab melegital-automata és egy darab
snack automata esetében tehét 6sszesen 42.000 Ft/hé + AFA, azaz negyvenkettéezer forint / hé + AFA
bérleti dijat kételes fizetni Bérbeado részére az 1. szamu modositas 2. szamu mellékleteként csatolt atadas-
atvételi jegyz6kdnyvben rogzitett telepitési idéponttél kezdbédben.”

3. Felek megegyeznek, hogy a Bérleti Szerzddés Ill. 1.1. alpontja helyébe az alabbi rendelkezés lép:
Jl. 1. Bérbeadod kbtelezettségei:

1.1. az automatak részére felallitasi hely biztositasa, az elektromos energia- és vizellatas
szolgaltatasa az Ingatlan alabbi helyszinein:

— 1 darab melegital-automata és 1 darab snack automata a Varoshaz utcai épliletrész
féldszintién az 1. szamd lift el6tti teriileten,

— 1 darab melegital-automata a Varoshaz utcai épiiletrész foldszintién a 3. szamu lifttel
szembeni tertileten,

— 1 darab melegital-automata és 1 darab snack automata a volt Merlin Szinhaz épliletében a
Lépcsb6haz melletti teriileten.”

4. Felek megegyeznek, hogy a Bérleti Szerz6dés V. 4. pontja helyébe az alabbi rendelkezés Iép:

,V. 4. A jelen szerzbdés szerinti kapcsolattartok, a kbzlések és értesitések céljara a Felek elérhetésegei
(amig azok megvaltozasarol az V. 5. pont szerint értesitést nem kiildenek):

Bérbeadé részérél kapcsolattartasra jogosult:

Néev: I (iszaki és beruhazasi csoportvezeté

Budapest Févaros Fépolgarmesteri Hivatal

Hivataliizemeltetési és Intézményfejlesztési Féosztaly, Epliletfenntartasi és Karbantartasi Osztaly,
Cim: 1052 Budapest, Varoshaz utca 9-11.

Telefon: I HE

E-mail: | I

Bérlé részérél kapcsolattartasra jogosult:
Nev: I

Cim: I
Telefonszam: I

£-mail cim: [ N
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lll. Zaré rendelkezések

1. Jelen 1. szamu médositas a Felek altali kdlcsdnods alairasanak napjan lép hatalyba, amennyiben Felek az
1. szamu moédositast nem egy napon irjak ala, ugy az 1. szamu moédositas hatalyba Iépése az utolsé alairas
napjaval torténik. A Bérleti szerz6dés jelen 1. szamu moddositassal nem érintett pontjai valtozatlan
tartalommal hatalyban maradnak.

2. Jelen 1. szdmu modositas a Bérleti szerz6dés elvalaszthatatlan részét képezi és csak azzal egyiitt
érvényes.

3. A Felek a jelen 1. szamu mddositast annak elolvasasat és értelmezését kdvetben, mint akaratukkal
mindenben megegyez6t helybenhagydlag irtak ala.

4. Jelen 1. szamu médositdas 3 (harom) magyar nyelvli, egymassal mindenben megegyezd eredeti
példanyban késziilt, amelybdl 2 (kettd) példany a Bérbeadodt, 1 (egy) példany a Bérbevevét illeti.

Mellékletek:

1. szamu: Alaprajz
2. szamu: Atadas-atvételi jegyz6kdnyv minta

3. szamu: Ingatlanvagyon-értékelés

Budapest, 2026. ho nap Budapest, 2026. ho nap
Bérbeadé Bérlé
Budapest Févaros Onkormanyzata Alois Dallmayr Automaten-Service Bt. nevében
Karacsony Gergely fépolgarmester Alois Dallmayr Verwaltungs Kft.

Szabolcsi Lajos Péter ligyvezet6

Pénzugyi ellenjegyzést végezte:

Budapest, 2026. ho nap

Bako Aliz
gazdasdgi igazgato
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Jegyzokonyv
a volt Merlin Szinh4z épiiletében iizembe helyezendé automatak

teriiletének birtokba adasarol

Birtokba adé: Budapest FOpolgarmestere megbizasabol Budapest Fovaros Fépolgarmesteri Hivatal,
Hivataliizemeltetési és Intézményfejlesztési Fdosztaly

Birtokba vevd: Alois Dallmayr Automaten-Service Bt.

Jegyzokonyv felvételének helye:

Budapest Févaros Fopolgarmesteri Hivatal (1052 Budapest, Varoshaz utca 9-11.) volt Merlin Szinhdz
épiilete foldszint

Jegyzokonyv felvételének idopontja:

Jelen vannak:

Birtokba ad6 részérol:
= iiiiieeeiiiiieee.. (néV, beosztas, szervezeti egység)
= riiieeeieneieen. (RéV, beosztas, szervezeti egység)

Birtokba vevd részérol:

= v, (RéV, beosztas, szervezeti egység)
= riiiieeeiiiienee.. (néV, beosztas, szervezeti egység)

Birtokba ado a mai napon az alabbiak szerin adja birtokba Birtokba vevé részére az Alois Dallmayr
Automaten-Service Bt. és Budapest Févdros Onkorményzat kizott az FPHO015/13-32/2025.

iktatészamon kotétt és az FPH015/3-.../2026. iktatészamon mddositott bérleti szerzodés alapjan az
szerzddésmaodositds szerinti uj teriiletet a ..... automata kihelyezése céljabol.

Jelen Birtokba adasi jegyzokonyv ....... példanyban késziilt.

k.m.f.
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2R, Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt,

Azonosité: B260027

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest V. ker., Gerloczy utca 4. szam alatti, volt MERLIN Szinhaz
kijelolt tertileteinek bérleti dijara vonatkozoan

Budapest, 2026. jinius 15.

Az értékelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot, 23 szamozott
oldalt és a felsorolt mellékleteket tartalmazza.

FERRCERT
< IS0 9001 ¢
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VAGYONERTEKELES

Budapest V. keriilet, MERLIN (hrsz.: 24357)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Megbizas adatai

Targy:

Budapest V. ker. Gerldczy utca 4. szam alatti_,_\)olt
MERLIN Szinhaz értékelése.

Ertékelés célja:

Targyi ingatlanrészek piaci bérleti dijanak
meghatarozasa alkalmi és hosszatavi hasznositas
céljabol.

Megbizé:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési Iroda

Ertékeld:

BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda

Alkalmazott modszerek:

Piaci 0sszehasonlité médszer

Helyszini szemle idpontja:

2026.05.05.

Ertékelés kiadasanak napija:

Az ingatlan alapadatai

2026.06.15.

Ingatlan nyilvantartds szerinti cime:

1052 Budapest V. ker., Gerl(’)czy utca 6.
1052 Budapest V. ker., Varoshaz utca 9-11.

Ingatlan természetbeni cime:
Ingatlan helyrajzi szama:

1052 Budapest V. ker., Gerléczy utca 4.

24357

Ingatlan megnevezése:

Kivett polgarmesteri hivatal; védett teriilet;
milemlék; védett teriilet (régészeti védettség)

Ingatlan fizikai megjelenése, jelenlegi
hasznositéasa:

Fopolgarmesteri Hivatal épiilete, tlizoltosag és a
volt Merlin Szinhéz

Telek tertilet:

Teljes: 3 ha 9690 m?

Felépitmény/Ingatlanrész alapteriilete:

Netté minddsszesen (pince + fszt. + [-1I. em.):
2041 m? + 322 m? terasz

Bérbeadhato tertilet (pince + fszt. + I-II. em.):
1459 + 322 m? terasz

Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1

Ertékelt ingatlanrész:

Merlin épiiletének kiadhatd részei, mindGésszesen
1459 + 322 m? terasz.

Meghatérozva a BUFE, vendéglaté funkcién beliil
az étel- és ital automata elhelyezésére szolgald
teriiletek bérleti dijat is.

Az értékelés megallapitasai, eredménye

Rovidtavu hasznositas

Kiadhats terilletek A:::::erf:t Becsiilt bérleti | Becsiilt bérleti bgfl‘::’ Ltij Becsiilt bérleti
{Pince + foldszint + |. emelet + II. emelet) (mz) dij (Ftlmzléra) dij (Ftiora) F tm? Inap) dij (Ftinap)
kiallitotér, rendezvénytér,
bérbeadhaté terem 1052,29 140 147 321 1310 1378 500
raktar, kiszolgalé funkcié 171,93 35 6018 328 56 307
pinceraktar (MN-P1-17) 182,17 35 6 376 328 59 661
BUFE, vendéglaté funkcio 52,90 150 7935 1 441 76 229
Osszesen, kerekitve terasz nélkiil: 1 459,29 168 000 1571 000
| terasz 322,00 28 9016 262 84 364
Minddsszesen: 1781,29 177 000 1 655 000
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VAGYONERTEKELES

Hosszutavi hasznositas

Budapest V. keriilet, MERLIN (hrsz.: 24357)

Kiadhato teriiletek 6sszesen . ,. | Havi bérleti dij | Havi bérleti dij
(Pince + fldszint + |. emelet + II. emelet) Alaptertlet ()| cyr2ie) (Ftho)
kiallitotér, rendezvénytér,
bérbeadhat6 terem 1052,29 10 808 11 364 732
raktar, kiszolgald funkcio 171,93 3193 550 176
pinceraktar (MN-P1-17) 182,17 3193 582 944
BUFE, vendéglato funkcié 52,90 14 050 740 600
Osszesen: 1 459,29
| terasz 322,00 2555 837 200
Alapteriilet/bevételek 6sszesen: 1781,29 14 075 652
Minddsszesen, kerekitve: 14 000 000
Etel- és italautomata elhelyezésére szolgalé teriiletek bérleti dija
Megnevezés |Méret (m?) Bérleti dij (Fho)
Automata 1 21000

Az értékelésben megallapitott bérleti dijak nettd értékek, az afa 6sszegét nem tartalmazzak.

A kiilonb6z6 funkcidju teriiletek bérleti dija a fentiekben megadott fajlagos bérleti dijak és
a hasznos alapteriilet alapjan kalkuldlhatd.

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotdra vonatkozik. A
meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Az egyes teriiletek bérleti dija a fajlagos bérleti dijak és a kiadott teriilet méretének szorzataként
értendd.

Az alkalmi bérbeadas céljara és az étel- €s italautomata elhelyezésére hasznositott teriiletek bérleti
dijai tartalmazzéak az lizemeltetési és egyéb koltségeket.

A meghatarozott értékek az ingatlanpiaci szegmens sajatossagaibol adéddéan 1 évig
érvényesek.

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

3



VAGYONERTEKELES _ Budapest V. keriilet, MERLIN (hrsz.: 24357)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelés targyat képez0 ingatlanrész a Varoshaza udvaran, a Varoshaza Park teriiletén all. A
kozel 100 éves épiilet a husz éven keresztiil itt mitk6dé Merlin Szinhdz miatt valt ismertté. A
Merlin 2011-es bezarasa ota iiresen allt az épiilet, feltjitasat a Févaros 2023. novemberében fejezte
be. Az épiilet kulturalis-kozosségi funkcidkat latott el, majd 2024. julius 1. napjatol hatarozatlan
idére az Orkény Istvan Szinhaz hasznalataba adta.

Jelen értékelésben az ingatlan eltérd funkcioi szerint ora és napi dijakat allapitottunk meg alkalmi
bérbeadas céljabdl, valamint havi bérleti dijat, hosszatavl bérbeadds esetére. Meghataroztuk

tovabba az étel- és italautomata elhelyezésére hasznosithaté teriiletek bérleti dijat is.

A meghatarozott értékek az ingatlanpiaci szegmens sajatossagaibol adoddan 1 évig érvényesek.

Budapest, 2026.06.15.

sudapest F&varos Vagyonkezeld Kdzpont
Zartkorten Mlikdd6 Részvénytarsasa
4.

Ellenorizte:

Ingatlanvagyon-értékel6 — szakmai ellenér
Névjegyzékszam: [ EGTEER Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-
értékel és Kozvetitdi Névjegyzék | I

Ingatlanvagyon-értékeld

Ingatlanértékbecslési irodavezeto
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VAGYONERTEKELES Budapest V. keriilet, MERLIN (hrsz.: 24357)

1 Kiindulasi alapadatok
1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi [Iroda megbizta tarsasagunkat a targyi ingatlan piaci bérleti dijanak
meghatarozasaval, alkalmi és hosszatavu hasznosités érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik, megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta:

— Tulajdoni lap

— Alaprajzok, metszetek, elrendezési tervek
—  Kozmiiterkép

— Helyszinrajzok

— Miiholdfotok

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink, valamint rogzitettiik az ingatlan
természetes és fizikai jellemz6it, allapotat, értékbefolyasolo adottsagait.

2 Az ingatlan részletes ismertetése
2.1 Elhelyezkedés, kornyezet

Budapest V. keriilete (a keriileti onkormanyzat altal megallapitott 6sszefoglalé néven: Belvaros-
Lipotvaros) a fOvaros szive, sok tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kozigazgatasi,
hivatali, iizleti, kereskedelmi és turisztikai kozpontja. Eszakrol a XIII. Keriilet, keletrdl a VI.
keriilet, a VII. keriilet és a VIII. keriilet, délrél Budapest IX. keriilete, végiil nyugatrél a Duna
folyo, illetve azaltal a XI. kertilet, az 1. kerlilet és a II. keriilet hatarolja. Az V. keriilet 1950 6ta
Budapest két varosrészét foglalja magéaba: a Deak Ferenc utcétdl északra a Lipotvaros, attol délre
pedig a Belvaros, Pest torténelmi varosmagja talalhato.
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VAGYONERTEKELES Budapest V. keriilet, MERLIN (hrsz.: 24357)

A 24357 hrsz.-u ingatlan telkén all a XVIII. szazad elején épiilt Invalidus-haz, mas néven Karoly-
kaszarnya, a mai Varoshaza épiilete, az V. keriileti Tlizérség (Gerloczy utca 6.) épiilete és a volt
Merlin Szinhaz épiilete is. Komyezetére zartsoru beépitésii, tobbnyire 3-4 emeletes lakohazak és
intézmények jellemzdk, a foldszinten altalaban iizletekkel. A tdgabb kdrnyezetében tobb vendéglo,
szinhaz, mizeum, mozi, hotel, hivatal, kavéhaz, s6r6z6, bankfidk és cukraszda talalhatd. A Barczy
Istvan utca mindkét végén egy-egy templom all (délen a Belvarosi Szent Anna templom barokk
épiilete, északon a Dedk Ferenc téri evangélikus templom, és a hozza kapcsoldodd gimnazium
klasszicista tombje).

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga és megkozelithetosége kozponti elhelyezkedésének
kdszonhetden kivalo. Autdval és tomegkozlekedési eszkozokkel (9, 15, 115 autdbusz, 47, 48, 49
villamos, M1, M2 és M3 metrd) egyarant megkdzelithet6. Parkolni az egyiranyt forgalmi rendii
Barczy Istvan utcaban és a kdrnyez6 parkoldhazakban (StarPark Servita tér, CarPark Ferenciek
tere, Central Passage Kiraly utca, Akvarium Erzsébet Parkold) lehet, dijfizetés ellenében.

A volt Merlin Szinh4z Budapest kdzpontjaban, a Deak Ferenc térhez kozel, a Gerloczy utca 4.
szam alatt talalhato. A ma mar egyezményesen Merlin épiiletnek hivott tGbbszintes, art deco
stilusu épiiletet 1928-ban adtdk at, mint a pesti elektromos halozat fontos elemét. A helyet az
akkori vérosrendezési tervek és az elektromos halézat csomopontjai jelolték ki, igy sziiletett meg
1926 és 1928 kozott egy els6 ranézésre esetleges, de valdjaban nagyon atgondolt ponton (az azota
lebontott bazarsor mogott) a kdzponti Varoshaza aramatalakitdja. A benne miikodé villamos
technoldgia széllitdja és kivitelezdje a Ganz gyér volt. Az elektromos halozat fejlédésével az
épiilet tobb évtizedes mitkddés utan foloslegessé valt, a trafohaz az 1950-es évek végéig lizemelt
az Elektromos Miivek Belvarosi Aramatalakitd Allomésként. Ezt kévetéen 1989-ig a Févarosi
Tanacs klubjaként, hazi kulturalis és sportrendezvények lebonyolitasara hasznaltak. A nagy
belmagassagu, boltozatos kapcsolotérbe utdlagosan beépitett, acéltartovazra fliggesztett beton
almennyezetet alakitottak ki, igy jott 1étre az elsé emeleti rendezvénytér.
o R RN =) O

. pes

*5

,

S e =y | - .
1969-ben a Févdrosi Tandcs klubjaként a Karoly kéruti bazarsorral

1990-t61 0j kulturalis funkciot kapott, a Merlin Szinhaz otthona lett, falai k6zo6tt alakult ki a hazai
idegennyelvii szinjatszas bolcsdje. A Merlin Szinhadz egy sokszinii és nyitott kulturalis intézmény
¢s miivészeti kozpont volt. A Jordan Tamas és Lazar Kati vezetésével miikodé Merlin
Szinészképzd Mihelynek és eldadasainak teret engedd intézmény a kezdetekt6l fogva befogadd
szinhazként 1s miikodott. Itt mitkddott az International Merlin Jazz klub, a budapesti szellemi és
kulturalis élet egyik kozpontja, taldlkozasi helye, szinhazi fesztivalok, dzsesszkoncertek,
komolyzenei koncertek helyszine volt egészen 2011-ig, amikor a szinhaz az Atrium — volt Méjus
1 — mozi helyére koltozott.
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VAGYONERTEKELES

Budapest V. keriilet, MERLIN (hrsz.: 24357)

Az épiilet a szinhaz kikoltozése Ota liresen allt, az Gjra hasznalatba vételhez sziikséges felujitasat
a Févaros megbizasabol a BFVK Zrt. végezte 2023-ban. A felyjitas utan kulturalis-kozosségi
funkciokat kapott az épiilet, melyben helyet kaptak a Févaros altal szervezett kulturélis és
részvételiségi események is. Budapest Févaros Onkormanyzata, mint tulajdonos, a Merlin
épiiletet, a hozza tartozo teraszt és az épiilet megkozelitéséhez sziikséges 153 m? teriiletet, tovabba
nem kizarélagos joggal, alkalmi céli hasznalatra 1 466 m? udvarrészt 2024. jhlius 1. napjatol
hatarozatlan idore az Orkény Istvan Szinhaz hasznalataba adta.

2.2  Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ing;lan nyilvantartds szerinti cime

1052 Budapest V. ker., Gerléczy utca 6.,
1052 Budapest V. ker., Varoshaz u 9-11.

Ingatlan természetbeni cime:

1052 Budapest V. ker., Gerloczy utca 4.

Ingatlan helyrajzi szama
Ingatlan megnevezése:

24357 -
Kivett polgarmesteri hivatal; védett tertilet;
milemlek; védett teriilet (régészeti védettség)

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: o
Ingatlan fizikai megjelenése / jelenlegi
hasznositasa:

Budapest Févaros Onkorményzata; 1/1
Fopolgarmesteri Hivatal, a tiizoltosag és a Merlin
épiiletek

Telek tertilet:

Teljes: 3 ha 9690 m>

Felépitmény / Ingatlanrész alapteriilete

Netté mindosszesen (pince + f6ldszint + I - II. em.):
2 041 m? + 322 m? terasz

Bérbeadhatd teriilet (pince + foldszint + I-1I. emelet):
1 459 + 322 m? terasz

Szolgalmi jogok, haszonélvezet,
terhek, széljegyek:

- Védett teriilet;

- Milemlék;

- Védett teriilet (régészeti védettség);

- Hasznalat joga ingyenes 888,87 m? teriiletre,
jogosult: Févarosi Tlizoltosag;

- Hasznalat joga ingyenes 124 m? teriiletre jogosult:
Orszagos Milemlékvédelmi Hivatal,

- Vezetékjog 135 m?, 132 m?, 80 m?, 160 m?, 1 m?,
208 m?, 119 m?, 44 m? teriiletekre, jogosult: ELMU
Halézati Kft.

" Ertékelt ingatlanrész:

Merlin épiiletének kiadhaté részei, minddsszesen
1459 + 322 m? terasz.

Meghatéarozva a BUFE, vendéglato funkcion beliil az
étel- és ital automata elhelyezésére szolgald teriiletek
bérleti dijat is.
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VAGYONERTEKELES Budapest V. keriilet, MERLIN (hrsz.: 24357)

2.3 Ingatlan jellemzdi
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— Telek ismertetése

Harom oldalrél zartsortian beépitett: FOpolgarmesteri Hivatal
épiilete, thzoltosdg; Karoly korut felé szabadon alléan a Merlin éplilet
Sik, kozel szabélyos téglalap alaku

Részben aszfaltozott, murvazott és fiives tertiletek

Beépitettség:

Telek felszine, alakja:
Burkolat, ndvényzet:

Kerités: Karoly krt. felél fémracshald oszlopmerevitéssel, toldkapuval,
bazaltkoé kitoltésii gabionfal szakaszok, tarkara festett OSB lapok:
Barczy Istvan utca feldl kétszarnyu, fémlemez kapu

Ko6zmiivek: Osszkdzmiives

TSZT szerint: Vt-V

Ovezeti besorolés: | Kész szerint: Vt-V/3

— Felépitmény ismertetése

Epités éve:

Felujitas: 2023 (Nanavizio, belsdépitészeti koncepcid és kiviteli terv: Pajer Nora,
o _ Soltész Noémi) - )
Epités modja: hagyomdanyos technoldgia — art deco stilusban
Kozmiivesitettség: viz, csatorna, villany, tavhé (Merlinhez tartozé mérokkel)
Szintszdm: 5 szint (pince + foldszint + I. emelet + II. emelet + tetdtér)
Alapteriilet: Nett6 pince + fszt. + I-II. em.: 2 041 m? + 322 m? terasz
Bérbeadhato terlilet minddsszesen (pince + fszt.+ I-1I. em.):
1 459 m? és 322 m? terasz
Belmagassag: pince: 4 m; fszt.-L.-I1. em.: 3,47 m; tetOtérben: 5,61 m a dongatetdnél
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VAGYONERTEKELES

Budapest V. keriilet, MERLIN (hrsz.: 24357)

Parkolasi lehetdség:

- kozteriileten vagy koéryez6é parkolohézakban (StarPark Servita tér,
CarPark Ferenciek tere, Central Passage Kiradly utca, Akvarium
Erzsébet Parkol6)

- a helyszinrajz szerint a Tizérség épiilete melletti IV-es kapun
keresztiil ~ behajtva  korlatozott  szdmban, melybSl egy
mozgaskorlatozott parkoldhely

“Jelenlegi hasznositas:

Orkény Istvan Szinhaz iizemelteti kulturélis és kozosségi térként

- allapot

Alapozas: sdvalap stabil

Teherhordo szerk.: vasbeton vaz stabil

TetOszerk., és héjalas: - elliptikus ivii magasteté: fa fedélszerkezet, | stabil
donga vasbeton héj, pikkely sikpala fedéssel, a
felso tetéoveken fémlemez boritassal;

- Osszetett nyeregtetd: fa fedélszerkezet, | stabil
bakducokkal gyamolitott 3 alldszékes fedélszék,
sarkitott téglalap alaku sikpala

Homlokzat: 3+4 tengelyes, tégla és vakolt feliiletekkel, az | jo
ablakok kozott haromszog keresztmetszetil
nyerstégla falpillérekkel _

Lépcsohaz, lépesok: kdzponti csigalépcso, jo
pincében tobbkara fémlépcso, jo
tetotérbe vezetd fémlépcsd gyenge

_Lift: o nincs

Nyilaszarok: stirlin osztott, az els6 emeleten félkorives | atlagos
zar6dasu, téglaval keretezett kétszarnyu, nem
hészigetelt, fém és fa szerkezetii ablakok

Padozatok: ontoétt milgyanta padld, PVC, kerdmia lap, | jo

gumipadlo, simitott beton, mettlachi o

Feluletképzés: vakolt festett, részben csempézett falak; emeleti | jo

kavézotérben vakolatlan festett téglafalak

Futési rendszer

kozponti  fiités,  hdcseréldkkel  (hit-fiit), | jo
légbefuvo- és szivd csatornakkal; tavfiités,
radiatoros holeadas

Melegviz-ellatas:

villanybojlerek ] i6

Vilagitas:

valtakoz6  méreti, installalt gémblz’uﬁpék, jo
almennyezetbe épitett LED lampak, fliggesztett
vazu lampatestek €s fénycsd armaturak

Miiszaki allapot

felujitott

A szabadon allo, részben egy-, részben kétemeletes, vasbeton vazas, magastetés téglaépiilet
tomegét az egykori gépterem elliptikus ivii teteje jellemzi. Mind a Varoshaza, mind a Karoly korit
feloli homlokzata 3+4 tengelyes, a siiriin osztott és az elsé emeleten félkGrives zarodasu, téglaval
keretezett ablakok kozott haromszog keresztmetszetli nyerstégla falpillérekkel. Szép példaja
annak, hogy egy ipari épliletet miként lehet disziteni szecesszios részletekkel. Kiilondsen egyedi
az ives zarodasu hosszu ablakok felsd részének félkor alakn ablakosztasa, illeszkedve a donga
alaku tetézet formajat enyhe szamarhatives vonallal koveté homlokzati savhoz.
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VAGYONERTEKELES Budapest V. keriilet, MERLIN (hrsz.: 24357)
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24 SWOT analizis

erosségek

gyengeségek

kozponti elhelyezkedés
kivalo tomegkozlekedés
nagyrészt felgjitott, jo allapotu épiilet

kozteriiletrdl kdzvetleniil nem
megkozelithetd, nem 6nallo ingatlan
mas intézmeény (Varoshaza)

nyitvatartasatol fliggé megkdzelités
e csak a foldszintig akadalymentesitett,
az emeleti rendezvényteriilet nem
e milemléki és régészeti védettség

lehetdségek veszélyek

e tetdtéri belso kialakitas reprezentativ e nem ismert
loft irodanak;

e rendezvényterem fliggesztett
mennyezetének elbontasaval
monumentalis belso térkialakitas,
hangversenyterem, falmaszo klub stb.

e kihaszndlatlan pinceszinti részeken
szabaduldszobak, raktarozas, konyha

e alkalmi, rendezvény céli hasznosités

e kihasznalatlan konyha és terasz
0nallo, (szezonalis) hasznositdsa

Erosségek: belso tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jé az adott ingatlan, amelyre lehet
€épiteni a jovoben, €s lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo6 az adott ingatlan, de lehet
ra befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzok, amelyet fejlesztendo teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilso tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de
kedvezoek, és rajuk épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.
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Veszélyek: kiilso tényezok: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni,
és csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3 Ertékelési modszerek

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS)
megfeleléen késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a term6foldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIL.11.)
PM rendelettel médositott, 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelitheté meg.

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A mddszer {6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatérozasa.
Ertékmodositd tényezOk meghatarozasa, elemzése.
A fajlagos alapérték maddositasa, fajlagos érték szamitasa.
Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

O St LIl 1D

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az
alaphalmaz adatainak atlagatol jelentGsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil
kell hagyni.

¢ Az elemzéskor az értékelonek az Osszehasonlités alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell
alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe
venni.

o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbodl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérdszdmok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhézi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értekmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Miiszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadottsagok
Infrastruktura
Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozés

O O 0O O O O O
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o Az értékelésben az értékmddositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd hatdsukat szamszeriien is meg kell
hatérozni. Az értékmodositd tényezdk alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoddositasa utan kialakulod fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlitdé adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is megengedett. [lyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmeények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilo kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel.
A hasznositasbdl szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy
piaci Osszehasonlito adatok felhasznalasaval hatdrozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbol
korrekcids tényez6k alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk
meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bérloére at nem harithato, rendszeres
kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl ad6dé atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta
nyereség és a tokésitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint
befektetéstol a piaci szereplok altal elvarhaté minimalis megtériilési rataval egyenld. A
megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett kockdzatoktdl és az elemzési
iddszaktdl fiiggden eltérd. A kamatlab meghatarozasanak modjai a kdvetkezok lehetnek:

e piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

o cgyéb befektetési piacok kamatlédbainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfeleld modositd
tényezok figyelembevetelevel,

o fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazédsa a hazai
ingatlanpiacra megfelelé6 modosito tényezdk figyelembevételével.

Koltség alapa értékelés

A koltség alapu értékelés 1ényege, hogy az ingatlan potlasi/ajraépitési koltségébdl le kell vonni az
1d6 mulédsa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldtertilet
jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 166,
vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha
mas maddszer nem all rendelkezésre.

A modszer {0 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozésa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény poétlasi vagy jraépitési koltségeébol az avulas levonasa és a telekértékkel
valé Osszegzése.

G s Mo

e A foldtertilet értékét annak lires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

e A potlasi koltség olyan szerkezeteket €s é€pitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb

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

12



VAGYONERTEKELES Budapest V. keriilet, MERLIN (hrsz.: 24357)

koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatok lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd
szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A pétlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Gjra-eldallitasi koltség. Az ujra-
eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni. Az épiilet ujra-eléallitasi koltségébe az
épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. Az
ujra-cloallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat. Az ingatlan megépitésének
eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett ujra-el6allitasi
érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt
el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

e Az avulds az 1d6 mulasa miatti értékcs6kkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatok
vagy ki nem javithatok.

e Az yjra-elfallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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4  Ertékelés
Meghatarozott értékformak:

Piaci bérleti dij

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbe adhatjak egy hajlandésagot
mutatd bérbeadd és egy hajlanddsagot mutatd bérlé kozott megfeleld marketingtevékenységet
kovetd fiiggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintden, és kényszer
nélkiil jartak el.”

Alkalmazott modszer:

— Piaci 6sszehasonlitd mddszer

4.1 Rovidtavu bérleti dij (6radij, napidij) meghatarozasa

Az ingatlan kiilonb6zé funkcioji helyiségeinek, helyiségcsoportjainak bérleti dijat piaci
Osszehasonlito modszerrel allapitottuk meg, az ingatlanpiacon elérhetd kindlati adatok
felhasznalaséaval, rendezvényterem, szinhazterem, illetve kiallitéterem bérleti dijakbol kiindulva.
(tranzakcios adatok nem alltak rendelkezésiinkre) Els6 1épésben a rendelkezésiinkre bocsatott
alaprajzok alapjan a vizsgalt ingatlan helyiségeinek funkcié szerinti bontdsat, valamint a
bérbeadhatd teriiletek nagysagat hataroztuk meg.

Kiadhato teriiletek 6sszesen Alapteriiletek (m?)
(Pince + foldszint + |. emelet + II. emelet) funkcié szerint
kiallitétér, kiadhat6 terem vagy rendezvénytér 1052,29
raktar, kiszolgalé funkcid 171,93
pinceraktar (MN-P1-17) 182,17
vendéglaté funkcid 52,90
Osszesen: 1 459,29
| egyéb nem kiadhat$ teriiletek 582,01
Minddsszesen: 2 041,30
Terasz 322,00

(Részletes helyiséglistat lasd a mellékletek kozott!)

Az ingatlan helyiségcsoportjainak funkcidé szerinti bérleti dij megéllapitdsdhoz elsd 1épésben a
rendezvény terem, kiallitotér funkciora alkalmas teriiletek oradijat €s napi bérlet dijat hataroztuk
meg. Az adatgylijtés soran hasonld adottsagii (Budapesten beliili elhelyezkedésii, hasonlo,
rendezvények megtartdsara alkalmas) ingatlanok kinélati bérleti dij adatait gytjtottiik 6ssze. A
Budapesten beliili elhelyezkedés, a befogadd épiilet miiszaki allapota, eszmei értéke és
berendezése, a felszereltség, a szolgaltatas nyujtés, valamint a terem belso kialakitasa tekintetében
értékmodositd  korrekciokat alkalmaztunk. A kapott fajlagos értékek szamtani atlagdban
hataroztuk meg a kiindulasi fajlagos déradijat és napi dijat rendezvénytér, szinhazterem, kiallitotér
teriiletekre vonatkozdan.
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Az elozoekben ismertetett kiindulasi fajlagos bérleti dij értékekbél, a funkcié miatt korrekcids
tényezokkel korrigalva hataroztuk meg a funkcidk szerinti fajlagos bérleti dijakat az alabbiak

szerint:

Rdévidtavu (6radij, napidij), funkciok szerinti fajlagos értékek meghatarozasa:

Becslt Becsult 2 m . Becsillt
Kiadhats teriletek 6sszesen Aaplerilet | kindulasi | kindugsi | unkeid miatf)  Becsul 1 oo | Becsilt bérlet
(Pince + foldszint + | emelet « Il emele) | (m?) berotidi | berdegaj | Komekcio |[KomOSMDENRl o iii | i (Ftinap)
(Fumdiora) | (Fumlnap) | MCTERE [ dBFUMTOE) | o)
E‘::t‘:;irh;fé"feeé‘ﬁ“yté“ 1052,20 140 1310 100% wo | 1310 1378500
rakiar, kiszolgald funkcid 171,93 140 1310 25% 35 328 56 307
pincerakiar (MN-P1-17) 182,17 140 1310 25% 35 328 50 661
BUFE, vendéglato funkcié 52,90 140 1310 110% 150 1441 76 229
Osszesen: 1459,29 1571 000
[ terasz 322,00 140 1310 20% 2 262 84 364
Minddsszesen, kerekitve: 1781,29 1655000
Oradij és napidij funkci6k és helyiségek szerinti bontasban:
, A% w1 oo | Becsiilt .
Helyiség - Alapteriilet | Becsilt bérleti | Becsiilt bérleti | , ., .. .. |Becsiilt bérleti
szAma Helyiség neve (m2) di (Ftlmzléra) dij (Ftiora) berlitl dij di] (Fiinap)
(Ft/m‘Inap)
Pince
MN-P1-01 | Elektromos trafé 78,59
MN-P1-02 | Gépészeti tér 4,32
MN-P1-03 | Kozleked6 14,58
MN-P1-04 | Kozleked6 32,59
MN-P1-05 | Lépcséhaz 8,06
MN-P1-06 | Mdhely 54,33
MN-P1-07 | Raktar 2,59
MN-P1-08 | Raktar 8,19
MN-P1-09 { Raktar 9,47
MN-P1-10 | Raktar 10,20
MN-P1-11 | Raktar 15,48
MN-P1-12 | Raktar 18,64
MN-P1-13 | Raktar 26,17
MN-P1-14 | Raktar 68,12
MN-P1-15 | Raktar 70,84
MN-P1-17 | Raktar helyiség 182,17 35 6 376 328 59 661
MN-P1-18 | Szerviz akna 9,39
MN-P1-19 | Zuhanyzé 513
MN-P1-20 | Zuhanyzo 8,75
MN-P1-21 | Kdzlekedd 6,35
MN-P1-22 | Zuhanyzé 3,88
Pince 6sszesen 637,84 59 661
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Féldszint
F.01 Elotér 11,02
F.02 Raktar 1,14 35 40 328 373
F.03 El6tér 98,92 140 13 849 1310 129 585
F.04 Kdzlekedd 12,27
F.12 Koziekedd 12,72
F.05 N6i mosdé 14,81
F.06 Ak. ment. mosdo 4,09
F.07 Ffi mosdé 9,98
F.08 Kiallitotér 44,09 140 6173 1310 57 758
F.09 Targyalo 17,98 140 2517 1310 23 554
F.10 Raktar 3,04 35 106 328 996
F.11 Rendezvénytér 50 fo 90,82 140 12715 1310 118 974
F.13 Kiallitotér 70,55 140 9877 1310 92 421
F.14 Kiallitoter 21,17 140 3048 1310 28 519
F.15 Raktar 17,97 35 629 328 5885
F.16 Kavézo 17,26 150 2589 1441 24 872
F.17 Kiallitotér 24,37 140 3412 1310 31925
F.18 Kiallitotér 34 f6 84,90 140 11 886 1310 111 219
F.19 Raktar 1,54 35 54 328 504
F.20 Kiallitoter 48 fo 61,93 140 8670 1310 81128
F.21 Teakonyha 20,34 35 712 328 6 661
F.22 Raktar 1,77 35 62 328 580
F.23 Lépcséhaz 7,62
Foldszint 0sszesen 650,90 714 953
Terasz 322,00 28 9016 262 84 364
l. emelet
1.01 Kavézo 269,65 140 37 751 1310 353 242
1.02 Raktar 11,50 35 403 328 3766
1.03 Konyha (jelenleg raktar funkcio) 35,64 150 5346 1441 51 357
1.04 Raktar 2,24 35 78 328 734
1.05 El6tér 11,29
1.06 Raktar 25,55 35 894 328 8 368
1.07 Raktar 3,57 35 125 328 1169
1.08 Lépcsd 2,83
1.09 Mobil szinpad és nézétér 267,31 140 37 423 1310 350 176
110 Kozlekedd 4,94
111 Raktar 23,81 35 833 328 7798
1112 Oltozé 6,21 35 217 328 2034
(.13 Raktar 8,79 35 308 328 2879
I. emelet Osszesen 673,33 781 522
Il. emelet
.01 Lépcsd 9,98
1.02 Oltvzé 22,57 35 790 328 7392
1.03 Mosdé 4,11
i1.04 Zuhanyz6 4,09
11.05 Mosdé 1,79
1.06 WC 1,04
.07 Oltvz6 21,89 35 766 328 7169
I1.08 Raktar 4,20
1109 Mosdé 3,29
1110 Zuhanyz6 3,44
111 Mosdd 1,79
i1.12 WC 1,04
II. emelet Gsszesen 79,23 14 561
Pince + fszt. + . és II. emelet minddsszesen*| 178129 |* terasszal | | 1655061
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4.2 Hosszutavi bérleti dij (havidij) meghatarozasa

Az ingatlan helyiségcsoportjainak funkcio szerinti hosszutavi, havi bérleti dij megallapitasahoz a
4.1 pontban meghatarozott rovidtavu bérleti dijakbol indultunk ki. A napi bérleti dijbol szamitott
havi (30 napos) bérleti dijat kiszamitottuk 100%-os kihasznaltsagot feltételezve az alabbi tablazat
szerint.

Elérhetd bevétel rovidtava (ora, nap) hasznositassal
100%-os kihasznéltsag mellett, alap felszereltséggel (vilagitas, fiités- hiités, sotétités)
Napi béret
Kiadhatd terilletek dsszesen ., | Bédetidj [ Béretidij |Napibéret di |Napibédeti dij |dijbol szamitott| Eves béret di
(Pince + foldszint + |. emelet + Il emelet) Naptertlet M)}y oy | (Fora) | (Fuminap) |  (FUnap) | havi 30 nappal | napibol (Ftév)
(FYho)

i‘e'f!::‘]"e" CILLA AL 1052,29 140 147 321 1310]  1378500]  41354997] 496 259964
rakiar, kiszolgalé funkcid 171,93 35 6018 328 56 307 1689 212 20270 547
pinceraktar (MN-P1-17) 18217 35 6 376 328 59 661 1789820 21477 843
vendéglats, bifé funkcio 52,90 150 7935 1441 76229| 2286867 27 442 404
Osszesen terasz nélkil: 1459,29 1570607  47120897] 565450 758
[ terasz 322,00 2 9016 262 84 364 2530 920 30 371040
Minddsszesen, kerekitve: 1781,29 1655000 49 700 000 595 800 000

Az igy kapott bérleti dijakat korrigaltuk a hosszitava hasznositas és a kihasznaltsag miatt, hogy
megkapjuk a korrigalt havi bérleti dijat funkciok szerinti bontasban az alabbi tablazat szerint.

[ Napi

berleti | V2P Dérle
dijbél dijoal Havidij  |KihaszMtsag |, ., oo 0o
Kiadhatd teriiletek dsszesen N 2 ) szamitott : - e Havi bérleti dij| Havi bérleti dij | Havi bérleti dij | Eves bérleti dij
{Pince + foldszint + . emetet + Il emelet) Alapterilet ()| SAMION |\ jin g pgyj | STMIMS miath)  miath | "0 ane) | rumiihe) (FUhs) | havibol (Ftiev)
havi 30 failagos bérleti korrekcio korrekcié
nappal - iy o 2
(Fuhs) | 91 (FYm'iho)
kiallitater, rendezvénytér,
bérbeadhatd terem 1052,29| 41.354 997 39.300 50% 55% 10808 10 wol 11364732] 136376 784
raktar, kisz0/gal funkcio 17193] 1689212 9 825 50% 65% 3193 3 200] 550176] 6602112
pinceraktar (MN-P1-17) 182.17] 1789820 9825 50% 65%) 3193 3 200] 562 944 6 995 328
BUFE, vendégltd funkcid 52.90] 2 286 867 43230 50% 65% 14 050 14 000] 740600 8867 200|
0 1459,29
[ terasz 322,00] 2530920 7 860) 50% 65% 2555 2 600 837200 10046 400
Alapteriiletibevételek 6 1781,29] 49 651817 14075652 168 907 824|
Minddsszesen, kerekitve: | 14000 000[ 169 000 000]

Etel- és italautomata elhelyezésére szolgalo teriiletek bérleti dij meghatarozasa

A hosszutavi hasznositas esetére meghatarozott biifé, vendéglaté funkcidju teriiletek bérleti
dijabdl szamitottuk ki az étel- és italautomata elhelyezésére hasznosithaté tertiletek bérleti dijat,
mivel ezek esetében is a hosszatava bérbeadas jellemz6.

A vendéglatd funkcidju teriiletek havi bérleti dijat az automatak esetében 150%-o0s korrekcioval
modositottuk, mivel az iizleti tevékenység terliletileg koncentraltabban miikodik, tovabba
lizemeltetésiik nem igényel human eréforrast, 0-24 6rdban lizemeltethetdek.

Vendéglatoé funkcio
Megnevezés  |Méret (m?)|(hosszitavra) havi bérleti| Korrekcio Korrigalt bérleti dij (Ft/ho)
dij (F/m?/ho)
Automata 1 14000 | 150% 21000
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5 Végso érték kialakitasa

Elvégeztiik a Budapest V. ker., Gerloczy utca 4. szam alatti, volt MERLIN Szinhiz piaci
bérleti dijanak meghatarozasat alkalmi és hosszutavi hasznositas céljabol, a piaci 6sszehasonlitd

moédszert alkalmazva.

Az értékelés eredménye:

Rovidtava hasznositas

Kiadhaté teriiletek Ag::;:r;;l:t Becsiilt bérleti | Becsiilt bérleti bBéfIZ:iu:itij Becsiilt bérleti
(Pince + foldszint + |. emelet + II. emelet) (mz) dij (Ftlmzléra) dij (Ftiora) (Ftlmz nap) dij (Ft/nap)
kiallittér, rendezvenytér,
bérbeadhaté terem 1 052,29 140 147 321 1310 1378 500
raktar, kiszolgalé funkcié 171,93 35 6018 328 56 307
pinceraktar (MN-P1-17) 182,17 35 6 376 328 59 661
BUFE, vendéglato funkcié 52,90 150 7935 1441 76 229
Osszesen, kerekitve terasz nélkiil: 1 459,29 168 000 1 571 000
| terasz 322,00 28 9016 262 84 364
Minddsszesen: 1781,29 177 000 1 655 000

Hosszutava hasznositas

Kiadhato teriiletek 5sszesen .5 |Havibérleti dij| Havi bérleti dij
(Pince + faldszint + I. emelet + II. emelet) Alaptertlet ()] ey Zihe) (Ftho)

killitotér, rendezvénytér,

bérbeadhaté terem 1052,29 10 808 11 364 732

raktar, kiszolgald funkcid 171,93 3193 550 176

pinceraktar (MN-P1-17) 182,17 3193 582 944

BUFE, vendéglato funkcio 52,90 14 050 740 600
Osszesen: 1 459,29

| terasz 322,00 2555 837 200

Alapteriilet/bevételek osszesen: 1781,29 14 075 652
Minddsszesen, kerekitve: 14 000 000
Etel- és italautomata elhelyezésére szolgalo teriiletek bérleti dija

Megnevezés |Méret (mz) Bérleti dij (Ft/ho)

Automata 1 21000

Az értékelésben megallapitott bérleti dijak netté értékek, az afa 6sszegét nem tartalmazzak.

A Kkiilonb6z6 funkciéju teriiletek bérleti dija a fentiekben megadott fajlagos bérleti dijak és

a hasznos alapteriilet alapjan kalkulalhaté.

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkozik. A
meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott

feltételek mellett hasznalhatok fel.
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Az egyes teriiletek bérleti dija a fajlagos bérleti dijak és a kiadott teriilet méretének szorzataként
értendo.

Az alkalmi bérbeadas céljara és az étel- és italautomata elhelyezésére hasznositott teriiletek bérleti
dijai tartalmazzak az lizemeltetési és egyéb koltségeket.

A meghatarozott értékek az ingatlanpiaci szegmens sajatossagaibol adédoan 1 évig
érvényesek.

Budapest, 2026.06.15.

\ g;c'jap?si Fovaros Vagyonkezels Kézpont

en Mﬁkédi Részvénytarsasag
- I
Ingatldnvagyon-értékel Ingatlanvagyon-értékel6 — szakmai ellendr

Névjegyzékszam: Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-
)
értékeld és Kozvetitdi Névjegyzék || IR

H —

Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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6 Korlatozo feltételek

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok onalléan nem hasznalhatok fel,
azok csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatdnak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairo vagy
azzal kapcsolatban 1év0 személyek vagy azon cégek személyazonossidga, amelyekkel ezek a
személyek kapcsolatban éllnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai) hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara
prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio mas forméjan keresztiil az BFVK Zrt.
irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetll ligyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizotdl kapott informécidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a
tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesitheték €s nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként nem
emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhatd
alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatdsan €s az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat,
statikai €s diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem
végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezte a megbizés targyat, a témaban szakértét nem
vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektol nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltér6 megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tdjékoztatni, és a
tovabbiakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.
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Felhasznalt adatok

Az 1. fejezetben felsorolt, felhasznalt informacidk, valamint a mellékletként csatolt
dokumentumok valddisdgaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre bocsatot, vagy az
informacid kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tenyként kezelt, mas értékeld/szakérté altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket,
véleményeket és kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznaldsabdl adodd hibakért
felelosséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, €s a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemil valtozasokért —
bontds, gazdasagi-erkdlcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa,
gondatlansag, funkciotdl eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély
nélkiili épités —, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fiizédik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére

is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és elado kozti alku soran
alakulhat ki.

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

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.
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Tulajdoni lap

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapcest Fovaros Korniny hiv atala Foldhivatali Foos 2ah
Budapest. XIV.. Bosny k tér 5. 159 Budapest. Pf 101 Oldal: 1/4

Ehiteles tulajdoni lap - Teljes m:isolat
Megrendelés s Am8000004/322751/2024

2024.12.09
BUDAPEST V.KER. Sxhtorg I8
Belteriilet 24357 helyrajzi szim
1052 BUDAPEST V.KER. Gerloczy utca 6.
1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.
LRESZ
Féldreszlet terilete valtozas eldtt: 39890 (m2) torld hatarozat:368455/1/2005/05.12.0¢
Foldrészlet terlilete valtozas eldtt: 39890 (m2) t6rld hatarozat:135/2/2006/06.00.30
1. Az 1ngatlan adataz:
alreszlet adatok terulet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelés1i ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett polgarmesteri hivatal 9] 3.9690 0.00
2. bejegyzd hatarozat: 197855/1995/95.10.31
Vedett terulet
2. bejegyzd hatarozat: 197855/1995/95.10.31
Mitemlék
4. bejegyzd hatarozat: 1Bc438/1/1998/97.04.26
Vedett terilet
(régeszetl vedettseqg).
WRESZ

2. tulajdoni hanyad: L1/1
bejegyzd hatarczat, érkezesi =dd: 76964/1993/93.02.19
jogcim: 1991. evi XXXIII. tv.
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVARDS CONKORMANYZATA
cim: 1051 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.

ILRESZ
ff’bejegyzé hatarozat, eérkezesi i1dd: 769¢4/1993/93.02.19

torld hatarozat: 228570/1/1998/98.11.30
Hasznalat joga 1ingyenes.
$35 m2 ter.-re,.

jogosult:
név: FOVAROSI FOLDHIVATAL
cim : 1051 BUDAPEST V.KER. Sas utca 19.

P bejegyz5 hatarozat, erkezési 1dd: 769€4/1993/$3.02,19
torld hatarozat: 38é08/1/1887/97.01.20
Hasznalat joga ingyenes.
277 m2 ter.-re.

jogosult:
név: FOVAROSI FOFELUGYELOSEG
cim : 1840 BUDAPEST Varoshaza utca 9-11

Folvtatis a kivetkezo lapon



Budapest Foviros Kormany hiv atala Féldhivatali Féos 2ah

Budapest. XIV.. Bosnyak tér 5. 1590 Budapcst. Pf. 101 Oldal; 2/4
E-hitcles tulajdoni lap- Teljes misolat
Megrendelés szinx8000004/322751/2024
2024.12,09
BUDAPEST V.KIR. Sxhtor: 15

Belteriilet 24357 helyrajzi szdm

Folytatas az elozo laprol
MRESZ

#™bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 76964/1993/93.02.19

t6rlé hatarozat:

Hasznalat joga ingyenes.
1152 m2 ter.-re.

jegosulc:
nev: BM POLGARI VEDELEM BP.FOV. PARNCSNOKSAG
cim : 1052 BUDAPEST Varoshaz utca 9-11

60294/1/2014/14.03.26

4. bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 76964/1993/93.02.19
Hasznalat joga ingyenes.
888,87 m2 ter.-re.

jogosult:
név: FOVAROSI TUZOLTCSAG
cim : 1840 BUDAPEST Varoshaza utca 9-11

5. bejegyzdé hatarozat, érkezesi 1dd: 70964/1993/93.02.19
Hasznalat joga 1ingyenes.
124 m2 ter.-re.

jogosult:
nev: ORSZAGOS MUEMLEKVEDELMI HIVATAL
cim : 1840 BUDAPEST Varoshaza utca 9-11

@ bejeqyzd hatarozat, érkezési i1dd: 47340/1/2000/00.01.25

torld hatarozat:

Elutasitas

Jogosult:
nev: BELVAROS-LIPOTVAROS BUDAPEST FOVAROS V.KER.ONKORMANYZAT
cim : 1051 BUDAPEST V.KER. Erzsébet ter 4/5

71421/1/2001/01.02.26

?T—be]egyzé hatarozat, érkezési 1dd: 47340/2/2000/00.01.25

torld hatarozat:

Fellebbezes

jogosult:
név: BELVAROS-LIPOTVAROS BUDAPEST FOVAROS V.KER.ONKORMANYZAT
cim : 1051 BUDAPEST V.KER. Erzsebet ter 4/5

47340/3/2000/00.01.25

8. bejegyzd hatarorat, erkezesi 1dd: 366455/1/2005/05.12.06

- hasznalatl méd valtozas.

9. bejegyzd hatarczat, érkezési 1dd: €6676/1/2010/10.08.05

Vezetekjog

135 m2 terlletre.

jogosult:
név: ELMU HALCZATI KFT. torzsszam: 72741132
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut -

Folvtatas a Kivetkezo lapon



Budapest Fovaros Kornany hiv atala Foldhivatali Fdos 2al
Budapcest. XIV.. Bosnyak t¢ér 5. 1590 Budapest. Pf 101

E-hitcles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés s 2im8000004/322751/2024

Oldal:

34

2024.12.09
BUDAPEST V.KER. Srektor: 15
Belteriilet 24357 helyrajzi szdm
Folytaties az €626 laprol
M. RESZ
10. bejegyzd hatarozat, erkezesi 1dd: 71639/3/20.0/10.09.20
Vezetekjog
132 m2 teruletre VMB-128/2010.
jogosult:
név: ELMU HALCZATI KFT. torzsszam: 72741132
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut

11. bejegyzd hatarozat, erkezési 1dd: 72330/2/2010/10.09.23
Vezetekjog
80 m2 teriiletre, VMB-79/2010. VMB-79-M/2010.
jogosult:
név: ELMU HALCZATI KFT. torzsszam: 72741132
cim + 1132 BUDAPEST XIII,KER, Vaci ut -

12. bejegyzd hatarozat, erkezési 1dd: 76€70/2/20.0/10.10.1¢
Vezetékjog
1¢0 m2 teriiletre, VMB-142/2010.
jogosult:
nev: ELMU HALOZATI KFT
cim : 1132 BUDAPEST Vaci ut 72-74

13. bejeygyzd hatarozat, erkezesi idoé: 76€39/2/20.0/10.10.1¢

Vezetékjog

1 m2 teruletre, VMB-143/2010.

Jogosult:
név: ELMU HALOZATI KFT. torzsszam: 72741132
cim : 1132 BUDAPEST XIII,KER. Vaci ut -

14. bejegyzd hatarozat, erkezési 1dé: 79824/2/20.0/10.1L1.12

Vezetekjog

208 m2 teriiletre, VMB-160/2010.

jogosult:
nev: ELMU HALOZATI KFT. torzsszam: 72741132
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut -

15. bejegyzd hatarozat, erkezesi 1dé: 82290/2/20.0/10.12.01
Vezetekjog
112 m2 teruletre, VMB-170/2010.
jogosult:
név: ELMU HALOZATI KFT. torzsszam: 11327272
cim : 1132 BUDAPEST Vaci ut 72-74.

l€. bejegyzd hatarozat, erkezesi 1dé: 85288/2/20:2/12.05.22
Vezetékjog
44 m2 teriuletre, a VMB-14/2012 szamu vezetekjogl engedely alapjan.
jogosult:
nev: ELMU HALCZATI KFT. torzsszam: 72741132
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74.

Folvtatas a kivvethezo lapon




Budapest Févaros Komnxiny hiv atala Foldhiv atali Foosaak
Budapcest. XIV.. Bosny dk tér 5, 1590 Budapest. Pf. 101 Oldal:
Ehiteles tulajdoni tap - Teljes midsolat
Megrendelés s znx8000004/322751/2024
2024.12.09

BUDAPEST V.KER. Szcktor : Is
Belteriilet 24357 helyrajzi szim

4/4

Folvtatas az ¢lozd laprol

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal, A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzest tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsul hiteles bizonyito ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap

koltsegvetesi szerv reszére keriilt kiadasra.
TULATDONILAP VEGE
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Helyiséglista

Helyiség szama

KIVITELI TERV | Helyiseg neve | Alapterillet (m2) Magassag (m)
szerinti
Pince
MN-P1-01 Elektromos frafé 78,59
MN-P1-02 Gépészeti tér 4,32
MN-P1-03 Kdzlekedd 14,58
MN-P1-04 Kbzlekedd 32,59
MN-P1-05 Lépcsbhaz 8,06
MN-P1-06 Mihely 54,33
MN-P1-07 Raktar 2,59
MN-P1-08 Raktar 8,19
MN-P1-09 Raktar 9,47
MN-P1-10 Raktar 10,20
MN-P1-11 Raktar 15,48
MN-P1-12 Raktér 18,64
MN-P1-13 Raktar 26,17
MN-P1-14 Raktar 68,12
MN-P1-15 Raktar 70,84
MN-P1-17 Raktar helyiség 182,17
MN-P1-18 Szerviz akna 9,39
MN-P1-19 Zuhanyz6 5,13
MN-P1-20 Zuhanyz6 8,75
MN-P1-21 Kozlekedd 6,35
MN-P1-22 Zuhanyz6 3,88

Pince 6sszesen

637,84




Helyiség szama
KIVITELI TERV Helyiség neve Alapteriilet (mz) Magassag (m)
szerinti
Foéldszint
F.01 El6tér 11,02 3,47
F.02 Raktar 1,14 3,95
F.03 El6tér 98,92 3,47
F.04 Kozlekedd 12,27 3,47
F.12 Kozlekedd 12,72 3,47
F.05 NGi mosdo 14,81 2,5
F.06 Ak. ment. mosdé 4,09 2,5
F.07 Ffi mosdo 9,98 2,5
F.08 Kiallitoter 44,09 3,47
F.09 Targyald 17,98 3,47
F.10 Raktar 3,04 3,47
F.11 Rendezvénytér 50 f6 90,82 3,47
F.13 Kiallitotér 70,55 3,47
F.14 Kiallitoter 21,77 347
ERIS Raktar 17,97 3,47
F.16 Kavézé 17,26 2,5
F.17 Kiallitoter 24,37 3,47
F.18 Kiallitétér 34 f6 84,90 3,47
F.19 Raktar 1,54 3,95
F.20 Kiallitotér 48 f6 61,93 3,47
F.21 Teakonyha 20,34 3,47
F.22 Raktar 1,77 3,95
F.23 Lépcsdhaz 7,62 3,95
Foldszint sszesen 650,90
Terasz 322,00
Pince + fszt. + I. és Il. emelet mindosszesen 2 041,30
Terasz ] [ 322,00




Helyiség szama Magasség
KIVITELI TERV Helyiség neve Alapteriilet (mz) (m)
szerinti
l. emelet

1.01 Kavézé - vendéglaté tér 68-80 f6 269,65 3,47
.02 Raktar 11,50 3,47
.03 Konyha (jelenleg raktar funkcio) 35,64 3,47
.04 Raktar 2,24 3,47
.05 El6tér 11,29 3,47
1.06 Raktar 25,55 347
.07 Raktar G5 3,47
.08 Lépcsd 2,83
1.09 Mobil szinpad és nézéter 145 f6 267,31 3.47
1.10 Kozlekedo 4,94 3,47
.11 Raktar 23,81 3,47
.12 Oltéz8 6,21 3,47
.13 Raktar 8,79 3,47
|. emelet 6sszesen 673,33

Helyiség szama Magasség

KIVITELI TERV | Helyiség neve | Alapteriilet (mz) m)

szerinti
Il. emelet

11.01 Lépcs6 9,98 3,47

11.02 Oltdzé 22,57 3,47

1I.03 Mosdé 4,11 2,33

II.04 Zuhanyz6 4,09 2,33

11.05 Mosdé 1,79 2,33

11.06 WC 1,04 2,33

11.07 Oltozé 21,89 3,47

11.08 Raktar 4,20 3,47

11.09 Mosdo 3,29 24939

.10 Zuhanyzd 3,44 2,33

.11 Mosdo 1,79 2,38

.12 WC 1,04 2,33

Il. emelet dsszesen 79,23

Pince + fszt. + |. és Il. emelet mindGsszesen 2 041,30

Terasz

322,00
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zrT. Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositéja: F26K193

KIEGF;SZiTé o
INGATLANVAGYON ERTEKTANUSITVANY

BFVK Zrt. 2026. jinius 15-én elkészitette a Budapest Févaros Onkormanyzata tulajdonaban
1évo Merlin épiilet kijelolt teriileteinek bérleti dij meghatarozasat.

Az értékelt ingatlanrészek bérleti dijat az ingatlan eltéré funkcidi szerint értékeltiik alkalmi,
valamint hosszatavi bérbeadas esetére. Az épiileten beliili helyiségek és teriiletek bérleti dijat az
alabbi funkcidk szerint hataroztuk meg:

- kiallitétér, rendezvénytér, bérbeadhato terem,
- raktar, kiszolgalé funkcio,

- pinceraktar,

- BUFE, vendéglato funkcio,

- terasz.

sres

étel- és italautomatadk elhelyezésére szolgald teriiletek bérleti dij meghatarozasa is, melynek
eredményét az 1. szdmu tablazat tartalmazza.

1. sz. tablazat

Etel- és italautomatak altal elfoglalt teriilet bérleti dija

2 Bérleti dij . R
Megnevezés| Méret (m”) (Ft th:;éphZh') Korrigalt bérleti dij (Ft/év)
Automata 1 21 000 252 000

Fenti bérleti dij a viz és aramvételi lehetdségeken kiviil az lizemeltetési koltségeket nem
tartalmazzak!

Megbizd kérésére jelen kiegészitd értéktanusitvanyban meghataroztuk az étel- és italautomatak

altal elfoglalt teriilet hozamszamitasbol szarmaztatott becsiilt értékét a dontési kompetencia
megallapitasa érdekében.

==
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KIEGESZITES INGATLANVAGYON-ERTEKELESHEZ Bp. V. keriilet, MERLIN (hrsz.: 24357)

Az étel- és italautomatak altal elfoglalt terlilet hozamszamitasbol szarmaztatott becsult értéke

A hozamszamitasbol szarmaztatott becsiilt érték a dontési kompetencia megallapitésa érdekében
meghatarozott becsiilt ingatlanérték, forgalomképtelen és/vagy 6nalld helyrajzi szdmmal nem
rendelkez6 ingatlanok hasznositasa esetén.

Az értékmeghatarozas célja annak megallapitasa, hogy az ligylet lefolytatasa szempontjabol az
ingatlan értéke egy adott értékhatar alatt vagy felett helyezkedik el.

A vizsgalt ingatlanrész Onalléan nem forgalomképes, a dontési kompetencia megallapitasa
érdekében hozamalapi modszerrel hataroztunk meg a becsiilt ingatlanrész értéket.

Az értékelés soran az értékelt ingatlanrész jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a
jovoben varhatoan képz6do, szabad rendelkezésii pénzmennyiség jelenértékét szamszerlsitettiik,
amely kifejezi az ingatlannak, mint Gizleti befektetésnek az értékét.

A hozamszamitason alapuldé modszerrel a forgalmi érték az ingatlanhasznositas soran elérhetd
¢ves tiszta bevétel (nyereség) tokésitésével allapithatd meg. A szamitott érték a nyereség €s a
tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab — az ingatlan funkcidja alapjan
az adott ingatlantol, mint befektetéstol a piaci szerepldk altal elvart hozammal egyenlo.

A tokésitési rata / hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett
felépitéses modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem éllnak rendelkezésre olyan
részletezettségii tranzakcios adatok, melyek alapjan 0sszehasonlito mddszerrel meghatarozhatd
lenne a hozamrata. A felépitéses mddszerrel a tOkésitési rata a kockazatmentes hozam és a
kockazati felarak Osszegeként definialhatd. Kockazatmentes kamatlabként a 15 éves futamidejii
Magyar Allamkétvény referenciahozamanak utolsé 12 havi atlagat (2025. junius — 2026. majus)
vettilk figyelembe. A kockazati felar a tranzakcids koltségbdl, az ingatlanpiaci kockazatbol, a
regionalis kockazatbdl €s a tipus kockazatbdl tev6dik dssze.

A hozamrata meghatarozasat a 2. szamu tablazat részletezi.

2. sz. tablazat

Tokeésitési rita osszetétel becslése

Meguevezés Ditum Erték
Magvar ..*Xl]amkétvény 15 éves kotvény elmilt 12 hawt 2025 fimius - 2026. méjus 6.90%
referencia hozama

Tranzakcios kéltségek 0,50%
Ingatlanpiaci kockazat prémmuma 1,00%

kozterileti kapcsolat nélkiki,
ipus kocka . ’ 500

Sipus fpetdzat épiileten beliih terilet bk
Regionalis kockazat Budapest V. ker. 0.50%
Hozam rita 10,40%

A hozamszamitasbol szarmaztatott becsiilt érték meghatarozasat a 3. sz. tablazat tartalmazza.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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KIEGESZITES INGATLANVAGYON-ERTEKELESHEZ Bp. V. kertilet, MERLIN (hrsz.: 24357)

3. sz. tablazat

A hozamszimitisbol szarmaztatott becsiilt érték meghatirozasa a hozamszamitas
modszerével

Eves bevétel 252 000 Filéw
Kozizemi dijak: 20%
Veszteség (kiadasi, behajtast) 8%
Tokésitési rata: 10,40%
Tokésitett forgalmi érték: 1 744 615 Ft
Etel- és italautomata elhelyezésére szolgilé 1 m’ nagysagu
teriilet hozamsziamitasbhol szarmaztatott becsiilt értéeke, 1700 000 Ft
kerekitve:

A megallapitott érték netto, az afa 6sszegét nem tartalmazza.

Fentiek alapjan a 2026. junius 15-én késziilt szakvéleményiink megallapitasait az étel- és
italautomata elhelyezésére szolgalé 1 m? nagysagu teriilet hozamszamitasbél szarmaztatott
becsiilt értékével kiegészitjiik, amely értéket 1700 000 Ft + afa Gsszegben hataroztunk
meg.

Jelen kiegészit6 ingatlanvagyon értéktantsitvany BFVK Zrt. 2026. junius 15-1 forduldnappal
kiadott, a Budapest Fovaros Onkormanyzata tulajdonaban 1évé Merlin épiilet kijeldlt
terlileteinek bérleti dij meghatarozasara vonatkozoan készitett szakvéleménnyel egyiitt, és az
abban foglalt értékelési céllal 6sszhangban érvényes.

Budapest, 2026. junius 24.

Judapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont
Zartkorien Mikodo Részvénytarsasag
4.

- Ellendrizte:

7

A
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékeld

Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingat

lanvagyon-
értékeld és Kozvetitdi Névjegyzék&

Névjegyzéksz.:

Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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