BERLETI ES UZEMELTETESI SZERZODES A MACS IPARI PARK VASUTALLOMAS TERULETEN NYILT
FORGALMU VASUTI RAKODOALLOMASON KIALAKITOTT INTERMODALIS KONTENERTERMINAL
(INGATLAN) UZEMELTETESE CELJABOL

3. sz. melléklet: Bérleti dij szakértGi meghatarozasa

I. ALAPVETES

1. Az Ingatlan {izemeltetésére 4tadott eszkézok/infrastruktira értéke a jelen Szerz8dés 2. sz.
mellékletében (,Epiiletek, létesitmények, vagyonelemek listdja”) foglaltak alapjan a foldterilet
nélkal:

e bruttd bekerilési érték 24 574 940 511 Ft

2. A Bérleti dij két komponense: Fix dij és a véltozd, [ rész

3. A fix dij és [ B dij meghatarozdsa évenként torténik, de az esedékes dij
szdmlazasa havonta, a targy honapot kdvetd hdnap 10. napjaig torténik.

4. A fajlagos szinten tartasi hozzéjérulds 2025. évre vonatkozd értékét jelen melléklet adja meg. Az éves
indexalas a vonatkozé év februar 10-ig torténik meg az el§z6 év tényadataval.

5. A fajlagos szintentartasi hozzajarulds kiindul értékének feliilvizsgalata [N torténhet meg.
Eseti feliilvizsgélat is sziikséges, ha az lizemeltetésre atadott eszkozok/infrastruktira értéke, jellege
megvaltozik,

II. A BERLETI DIJKEPZES ALAPELVEI

1. Abérleti dij két komponense
1.1 Fix bérleti dij-komponens
Vagyonbiztositas

A jelen Szerz3dés 3.9 pontjdban foglaltak szerint az Ingatlan BérlGje a vagyonbiztositdsi
kotelezettségét gy teljesiti, hogy a Bérleményre Bérbeadd kot vagyonbiztositdst, melynek
koltségét Bérl6 Bérbeadd részére megtériti. Amennyiben a vagyonbiztositdsi szerz8dés
megkdtésével kapcsolatos feladatot a Bérld teljesiti, kételes az Ingatlanra (Bérleményre) teljes kord
vagyonbiztositasi szerz8dést kétni, vagy a meglévs vagyonbiztositasi szerz6dését kiterjeszteni, és
azt a bérleti jogviszony teljes idGtartama alatt fenntartani.

Amig a vagyonbiztositasi szerz6dés szerinti vagyonbiztositds dijét a Bérbeadd fizeti meg a biztosito
széméra, addig a Bérbeadd a vagyonbiztositas dijat tovdbb szdmlazza a BérlS felé. Ez az egyik fix
bérleti dij-komponens. A vagyonbiztositds éves dija terv szerint minden lizemeltetési év el6tt ismert
vagy jol becsiilhetd lesz, ezért annak kovetkezd évre adott értéke tény-adatnak tekinthetd. A
vagyonbiztositds éves dijat a Bérbeadd elSre rogziti a vonatkoz6 év el6tti év november 30-ig.

A Bérbeadd a vagyonbiztositds éves dijanak 1/12 részét a vonatkozd évre havonta utdlag szémldzza
ki a Bérl6nek a targy honapot kévetd honap 10. napjaig.



Vagyonkezelési jogviszonyhoz kapcsolddé igazgatdsi koltségek

A Bérbeaddndl az Ingatlan vagyonkezelése sordn tovabbi fix koltségek meriilnek fel a
kapcsolodd igazgatdsi koltségek", mint tovabbi fix bérleti dij-komponens a Konténertermindl
karbantartdsi tevékenységeinek GYSEV Zrt. altal torténé felligyeletével kapcsolatban felmeriils
igazgatasi koltségeket foglaljdk magukba. Ennek szdmitasa a felligyelet ellatdsdhoz sziikséges, el6re
rogzitett éves igazgatdsi dramennyiség, IR ¢S

atlagos igazgatdsi dradij szorzata.

Ezt a fix bérleti dij-komponenst a 2025. évre vonatkozdan jelen melléklet rogziti. [ ——

s

avonatkozd évre havonta utélag szamldzza ki a Bérlének a targy hdnapot kévetd honap 10. napjdig.

Fix bérleti dij-komponens elemeinek havi szdmlazdasa el&tti [épések
Havi szdmlazas el6tti [épések:

- A hatdlyos vagyonbiztositasi szerz6dés alapjan a ,,vagyonbiztositési dij” vonatkoz6 évi sszege
1/12-ed részének kiszamitasa, amely megfelel az egy honapra esé tényleges ,vagyonbiztositdsi
dij” nettd értékének.

a Bérbeado &ltal a vonatkoz6 évre el8re rogzitett 6raszém és a rogzitett éradij szorzata 1/12-
ed részének kiszamitdsa, amely megfelel az egy honapra esd tényleges "vagyonkezelési jog

- Az el6z6 két nettd érték oOsszege keriil kiszamlazésra a fix bérleti dij-komponens havi
ténykoltségeként.

1.2 Vdltozé Bérleti dij-komponens

A bérleti dij volumen-fligg§ komponense a bérleti dij valtozé Osszetevdje, amely az Ingatlan
lizemeltetése soran id6ben véltozd, de az (zleti tervekben évenként megbecsiilt [R—
I 2 apjdn szémolt , fajlagos szintentartdsi hozzdjdrulds”

. Az Ingatlan szintentartdsdhoz sziikséges fedezet meghatdrozdsa

Az Ingatlan miiszaki allapotdnak szintentartasdéhoz Bérbeaddnak pénziigyi forrdsra van szliksége.
Ennek a fedezetéll a bérbe és lizemeltetésbe adott Ingatlan haszndlatdnak dijaként a jelen
dokumentumban meghatérozott bérleti dij valtozd komponense szolgdl, amelyet a Bérl6 koteles a

Bérbeadd részére megfizetni. Ezen szintentartdsi hozzajarulas fajlagos [l
értékének kiszamitasi modja a kovetkezd.
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A vizsgalt id6tav elteltét megel6z6 évben a tényleges avulds ismeretében a szintentartdsi feldjitasi
koltségrata értékét (R_ZJ) feliil kell vizsgalni és a modellben aktualizalni kell a kovetkez6 id6tévra

év). Ezt a feliilvizsgalatot [ e elvégezni.

. A vidltozé Bérleti dij-komponens meghatdrozdsa

—_

A Bérl6 az Ingatlan iizemeltetése soran minden targyhdnapot kovet6 ho 5. napjaig
adatszolgéltatast nyujt Bérbeadénak tobbek kozdtt a

A véltoz6 Bérleti dij-komponens dsszegét — | — o targy havi
és a szintentartasi hozzajarulds fajlagos értéke szorzaténak megfeleld nett6 koltség
kiszamitasaval a Bérbeadd havi részletekben utélagosan szémlazza ki a Bérl§ szamara minden

targyhdnapot kovetd 10. napig

4. A viéltozé Bérleti dij-komponens indexalasa



A valtozé Bérleti dij-komponens modositasa (indexalasa) sziikséges legalabb évente, hogy a
szintentartdsi hozzajarulds fedezete az évenként valtoz6 magyarorszagi beruhdazasiarszint
valtozasdval aranyos mértékben keriiljon osszegydjtésre. Ehhez a relevans arindex a Kozponti
Statisztikai Hivatal (KSH) honlapjan kozzétett ,Beruhdzdsidr-index anyagi-mUszaki Osszetétel
szerint. (forrds: https://www.ksh.hu/stadat files/ara/hu/ara0033.html) A beruhdzasidr-index el6z8
id8szakra vonatkozd tényadata a KSH dltali kozzétételét kovetSen kerdl figyelembevételre a vdltozd

Bérleti dij-komponens kévetkez8 évi Gsszegének meghatdrozasa sordn. Ertelemszeriien erre az
indexalasra el6szér 2026. januarban a 2025. évi beruhazasidr-index alapjdn kertl sor a 2026. évre
vonatkozé valtozd Bérleti dij-komponens kiszamitdsanal.

. A fix és valtozd hérleti dij komponens rendszeres feliilvizsgalata

A fix bérleti dij-komponens "vagyonkezelési jog adminisztracidjdhoz kapcsolodd igazgatdsi koltség”
részét, valamint a valtozé bérleti dij-komponens esetében az Ingatlan szintentartasahoz szlikséges
forrds fedezetének meghatdrozasat indokolt rendszeresen feliilvizsgdini. [

R ilvizsg3lat alapjdn

a) "vagyonkezelési jog adminisztraciéjahoz kapcsol6do igazgatasi koltség" modositasara kerllhet
sor abban az esetben, amennyiben a Bérbeadé médositott értékkel hatédrozza meg az éves

éramennyiséget a feliilvizsgélatot kovetd TN, ¢s/Vagy

A bérleti dij-komponensek | sz(kséges feliilvizsgalatdnak lezérdsa a vizsgalat elvégzésének

évében szeptember 30-ig megtorténik, azaz [

. A valtozd bérleti dij komponens eseti feliilvizsgalata

Az Ingatlan szintentartdsahoz sziikséges forrds fedezetének meghatdrozasa eseti feliilvizsgalat
alapjan akkor médosithato:

Az eseti feliilvizsgdlatra évente egyszer keriilhet csak sor. Az eseti feltilvizsgalat lezarasa a vonatkozo
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évet megel6z6 évben szeptember 30-ig megtorténik.

. A Bérbeaddnak az Ingatlan tizemeltetését el8segitd szolgaltatdsai a Bérl§ szamdra




111. Bérleti dijképlet meghatdrozdsa

1. Az Eves bérleti dij (D) képlete D=D fix+D valt
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2. Az éves bérleti dijképlet tényez8i és azok szamitasi médja
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