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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értekeld tarsasag: Bering Studio Kft.
Szakérto(k) neve: Toth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2021. szeptember 9.
Az értékbecslés hatalya: 2021. december 9.
A vizsgalat célja: Forgalmi érték megallapitasa bérbeadashoz/értékesitéshez
Megbizo: Budapest II. ker. Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest,

Mechwart liget 1.)
Az ingatlan adatai

Az ingatlanok megnevezése: Uzlethelyiség

Az ingatlanok cime: 1027 Budapest, Margit krt. 12. fszt. (13520/0/A/1 hrsz.)
Ertékelt jog / mértéke Tulajdon 1/1

Az ingatlan leirasa: Telek 0db 0 m? felépitmény 1 db 70 m?

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriiletében, a a Margit korat Tolgyfa és Fekete Sas utcak kozti szakaszan, a Margit
utcai keresztezodésnél fekvé onallo, ingatlan (tarsashazi albetét), mely természetben egy utcai bejarati foldszinti
iizlethelyiség.

A sziikebb kornyék zartsortian beépiilt, belvarosi karakter(i teriilet, szamos kozépiilettel, intézménnyel. A vizsgalt teriilet a
koraton belil specialis helyzetli, a gépjarmiiforgalom egyiranyusitdsa (csak Buda fel¢) ota a teriilet {izletei
folyamatosan elnéptelenedtek, s jelenleg az iires iizletek szama ¢€s teriilete messze meghaladja a miikodo egységekét.
A kozelben all a Kiiliigyminisztérium, valamint a vizsgalat idején zajlott a Bem téri egykori Radetzky laktanya szallodava
¢és irodahazza alakitasa. A teriilet jellemzden a szazadfordulon, illetve az 1900-as évek elsé harmadéaban épiilt be, a 3-6
emeletes épiiletek tobbnyire bérhazi funkcioval épiiltek, az emeleteken lakasokkal, a foldszinten iizlethelyiségekkel. A
vizsgalt albetétet magaba foglald épiilet az 1900-as évek elején épiilt, hagyomanyos tégla falazatua bérhaz,
P+f6ldszint+3 emelet szintelosztassal, mely zartsorti beépitésben all. Az épiilet foldszintjének utcafrontjat két
tizlethelyiség foglalja el, a felsdbb szinteken lakéasok talalhatoak. A tarsashaz homlokzata atlagos allapot. Az albetét
Onalldéan koézmiivesitett, a viz kivételével minden kézmil 6nalldan mérhetd. Az ingatlan, kdzvetlen utcai bejarat, 3
impozans portallal rendelkezik, melyek egyike a bejarat. A helyiség utcai iizlettere téglalap alaprajzd, abban
kiszolgaloteret, valamint szeparalt mithelyteret, és irodai funkcidju galériat alakitottak ki. A mihelytérb6l udvari
raktar, illetve kiszolgaloterek (teakonyha, mosdd) nyilnak. A helyiséget a jelenlegi bérlé 2015-16 folyaman feltjitotta
és ott egy ékszeriizletet és 6tvosmiihelyt alakitott ki. A falak vakolt festett tégla szerkezetek, a belso térelhatarolasok
gipszkarton szerkezetek glettelt festett feliilettel, gipszkarton almennyezettel és hangszigeteléssel a szomszédok
iranyaba. A padozat részben az eredetileg beépitett cementlappal, részben ontdtt miianyaggal burkolt. Az utcafronti
portalokat a jelenlegi funkcionak megfeleld, biztonsagi iivegezésii szerkezetekre cserélték, a portalok acél, a bejarat
fa szerkezetli. A helyiség fiitését és hiitését levegd hoszivattyuval biztositjak. A megvilagitast ipari stilust
lampatestekkel oldottak meg. Az iizlettérben kialakitott galéria latszo acél szerkezetii, mig megkdzelitésére egy rejtett
szerkezetl, k6 jarofeliiletli Iépcsdsor szolgal. Az udvari raktar részben galériazott. A helyiség miiszaki allapota hasonlo
kialakitasu, 0j ingatlanhoz viszonyitva 90-95 %-o0s. Az lizletet a vizsgalat idején a tulajdonos bérbeadéassal hasznositotta, a
bérld ékszeriizletet és 6tvosmiihelyt iizemeltet a helyiségben.

Forgalmi érték (nettd): 1 EUR =350 HUF
Piaci 6sszehasonlitdo megkozelités szerint: 47 500 000 Ft 135714 EUR
Hozadéki megkozelités piaci bérbeadas alapjan 39 000 000 Ft 111 429 EUR
Koltségalapti értékelés

Egyeztetett (végs6) forgalmi érték 47 500 000 Ft 135714 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt dsszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél
kényszert6l mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az §sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbizé adatszolgéltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle
modja miszaki szemrevételezés volt. Méretadatokat dontden szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében -
méréssel ellendriztiink, diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2021. szeptember 9. s .
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1. FELADATMEGHATAROZAS

1.1. Megbizo

Budapest II. ker. Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

1.2. A megbizas targya

A Megbiz6 megbizast adott a Bering Studié Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
hatdrozza meg a 1027 Budapest, Margit krt. 12. szam alatti foldszinti {izlethelyiség
(13520/0/A/1 hrsz.) forgalmi értékét.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2021. szeptember 8.
- értékelés zarasa 2021. szeptember 9.
- értékelés hatalya 2021. december 9. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irasos dokumentumokat bocsétotta
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lap masolat (2021.08.26);
- alaprajz
- bérleti szerz8dés

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irasos dokumenticiok tanulmanyozasat kdvetden az ingatlant helyszini szemle
keretében megvizsgaltuk, melynek modja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt a tulajdonos képviseldje nem, a bérld azonban részt vett. A bérld a szemle
soran szobeli tajékoztatast adott az ingatlan allapotar6l, a végrehajtott, illetve tervezett
beruhazasokrol, fejlesztésekrol.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentéltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés €és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazasaval végeztiik az értékbecslést.

Az értékbecslés készitése soran a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012; RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei szerint



jartunk el, tovabba figyelembe vettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasadra vonatkoz6 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VIIL. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkdz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom modszer alkalmazéasaval
hatarozhaté meg, melyek az alabbiak:

- forgalmi értékelés,
- hozamszamitason alapul6 értékelés,
- koltségalapti megkozelités.

A forgalmi értékelés piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvaldsult, konkrét ¢és ismert adasvételi {ligyletek drainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilo kiadasoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkdz értéke megegyezik a beldle szarmazé tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A Kkoltségalapu érték-meghatarozas lényege, hogy az eszkoz Ujraeldallitasi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulads és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek kozil az adott eszkézhoz ¢és célhoz leginkdbb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/mdédokat a Megbizott valasztja ki, a valasztds részletes
indokléasaval (lasd 5. fejezet).

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfeleld
értéket allapitottunk meg.

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulméanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartdsbol, illetve a Megbizo
adatszolgaltatdsabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informdaciok hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat szemrevételezéssel és néhany jellemzd méret
mérésével ellendrzott, feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés
alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhasznalds csak a Megbizott elozetes hozzajarulasaval torténhet. A tanulmany
vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvdnossdg elé csak a Megbizott irasbeli
hozzajarulasa mellett terjeszthetok.

Kijelentjiik, hogy a vizsgalt ingatlant illetden az elmult 3 évben a Bering Studio Kft-nek,
tulajdonosainak, illetve alkalmazottainak tulajdonosi jogviszonya nem allt fenn.



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriiletében, a a Margit korat Tolgyfa és Fekete Sas utcak
kozti szakaszan, a Margit utcai keresztezddésnél fekvd onallo, ingatlan (tarsashazi albetét),
mely természetben egy utcai bejarati foldszinti tizlethelyiség.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2021.08.26)

cim: 1027 Budapest, Margit krt. 12. foldszint
helyrajzi szam: 13520/0/A/1

teriilet (m?): 70

helyiség tipusa: izlethelyiség

ko6z06s tulajdoni hanyad 70/1 673
tulajdonos 11. Keriileti Onkorményzat
tulajdoni hanyad 1/1

jogeim 1991. évi XXXI. tv.
jelzélog: -

szolgalom: -

egyéb: -

sz€ljegy \ -

Az ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, az per-, teher- és igénymentes.
3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének belsdé részén, a Margit korut Tolgyfa utca és
Fekete Sas utca kozotti szakaszan helyezkedik el. A szlikebb kornyék zartsortan beépiilt,
belvarosi karakter(i teriilet, szamos kozépiilettel, irodahazzal, kereskedelmi létesitménnyel
(Mammut I ¢és I1.), a kozeli Mechwart tér a keriileti intézményi kdzpontja. A korny€k sajatja,
hogy a hagyomanyosan magas presztizsii budai lakodvezet és belbudai intézményi és
lakoGvezet hatdran fekszik: az épiiletek a Margit korat mentén zartsoru beépitésben allnak,
mig északabbra és nyugatra mar szabadon 4llo, kis tarsashazak, villak jellemzik a beépitést. A
korat a szdzadfordulon, illetve az 1900-as évek elsd harmadaban épiilt be, a 4-6 emeletes
épiiletek tobbnyire bérhdzi funkcioval épiiltek, az emeleteken lakasokkal, a foldszinten
tizlethelyiségekkel. A Margit korat a teriilet fontos feltard utja, erés gépjarmiiforgalommal,
illetve ¢€lénk tomegkozlekedéssel (4-es €s 6-os villamosok), a teriileten a gyalogosforgalom
azonban szerény.

A korat menti siirli beépités miatt magas a lakostirliség, de a kozeli intézmények, irodahdzak
is jelentésen hozzajarulnak ahhoz, hogy a Nagykorut budai szakaszai koziil a Margit korat
Mechwart tér és Széna tér kozti szakasza tekinthetd a legnagyobb gyalogosforgalmunak. A
gyalogosforgalom a villamosmegallok kozelében a legnagyobb, igy az lizletek kereskedelmi
pozicidjat is a megallokhoz, gyalogatkel6khoz valo tavolsag hatarozza meg. A vizsgalt teriilet
a koruton beliil specialis helyzetii, a gépjarmiiforgalom egyiranyusitasa (csak Buda fel¢) ota a
teriilet iizletei folyamatosan elnéptelenedtek, s jelenleg az iires lizletek szama és teriilete
messze meghaladja a mikodoé egységekét. Ennek megfeleléen a Margit korut e szakasza
kereskedelmileg gyenge poziciokkal bir: a kis gyalogosforgalomhoz sok iires iizlethelyiség
parosul.



3.3. A tarsashaz

A vizsgalt albetétet magaba foglalo épiilet az 1900-as évek elején épiilt, hagyomanyos tégla
falazati bérhaz, P+foldszint+3 emelet szintelosztassal, zartsoru beépitésben allo bérhaz. Az
¢épiilet foldszintjének utcafrontjat két tlizlethelyiség foglalja el, a felsobb szinteken lakédsok
talalhatoak. A tarsashaz homlokzata atlagos allapotu.

3.4. Kozmiivek

A kozteriileten és az épiiletekben viz, csatorna, elektromos aram és gaz kozmiuivek kiépitésre
keriilnek. Az albetét Onalldban kozmiivesitett, a viz kivételével minden koézmii Onalldan
mérhetd.

3.5. A vizsgalt albetét
Az ingatlan természetben azonosithatd, hatdsagi nyilvantartasban szerepel.

- szintszam: 1 (fszt)
- hasznos alapteriilet: 70 m?
- jellemzd belmagassag: 4,3-4,5 m

Az ingatlan, kozvetlen utcai bejarati, 3 impozéns portéllal rendelkezik, melyek egyike a
bejarat. A helyiség utcai lizlettere téglalap alaprajza, abban kiszolgaldteret, valamint szeparalt
mihelyteret alakitottak ki, ahonnan udvari raktar, illetve kiszolgaloterek nyilnak. A
rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz és a helyszini szemle alapjan a helyiség teriilete a
kovetkezd:

Helyiség Burkolat Alaprajz szerint Tulajdoni lap
iizlet egyéb iizlet egyéb
m2 m2 m2 m2
13350/0/A/1 70,00 6,00 70,00 0,00
tzlettér cementlap/ontott 60,00
milanyag
galéria lam. park 6,00
elotér terazzo 1,50
mosdo-WC terazzo 2,50
raktar ontott mianyag 6,00
osszesen 76,00 70,00

A szamitasok soran a kozhiteles nyilvantartasban, a tulajdoni lapon feltiintetett teriilettel
szamolunk, az egyéb terek hatasat értéknoveld tényezdvel érvényesitjiik.

A helyiséget a jelenlegi bérld6 2015-16 folyaman felyjitotta és ott egy ékszeriizletet és
otvosmiihelyt alakitott ki. A falak vakolt festett tégla szerkezetek, a belsd térelhatarolasok
gipszkarton szerkezetek glettelt festett feliilettel, gipszkarton almennyezettel ¢és
hangszigeteléssel a szomszédok irdnyaba. A padozat részben az eredetileg beépitett
cementlappal, részben Ontott milanyaggal burkolt. Az utcafronti portidlokat a jelenlegi
funkcionak megfeleld, biztonsagi livegezésii szerkezetekre cserélték, a portalok acél, a bejarat
fa szerkezetli. A helyiség fiitését és hiitését levegd hdszivattyuval biztositjak. A megvilagitast
ipari stilusu lampatestekkel oldottdk meg. Az {izlettérben kialakitott galéria latszo acél
szerkezetli, mig megkozelitésére egy rejtett szerkezetli, ko jarofeliiletti 1épcsdsor szolgal. Az



udvari raktar részben galériazott.

A helyiség szakipari szerkezetei igényesek, épiiletgépészeti rendszerei korszeriiek, jo

allapotban vannak, gazdasagosan iizemeltethetéek.

A helyiség miiszaki allapota hasonlé kialakitasi, uj ingatlanhoz viszonyitva 90-95 %-os.
3.6. Hasznositas
Aktualis hasznositas
Az lzletet a vizsgalat idején a tulajdonos bérbeadassal hasznositotta, a bérld ékszeriizletet €s
Otvosmiihelyt lizemeltet a helyiségben. Az ingatlan folyamatos hasznalatban van. A bérleti dij
a szerz0dés 2015-6s megkotése idején nettd 227 eFt/ho volt, ami a bérlddi tajékoztatas szerint
aktualisan 277 eFt/ho.

Alternativ hasznositas

Az ingatlan hasznositasa optimalis.

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok
impozans portalok, j6 lathatosag Margit krt. izletileg legrosszabb szakasza
felujitott helyiség autoval vald megkdzelités nehézkessége
Lehetdségek Kockazatok
4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

Gazdasagi mutatok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020Q3
Forras: Oxford Economics Ltd 2020

GDP novekedés (%) 3,7 2,9 2,1 42 4.8 4,5 -4,6
Kiskeresk. forgalom véaltozasa (%) 1,8 3,0 5,0 4,7 6,0 7,6 0,4
Ipari termelés (%) 7,6 7,5 0,8 5,3 3,9 5,4 22,1
Beruhazasok (%) 11,2 1,9 -14,4 16,7 n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 7,6 6,8 5,1 42 3,7 3,5 3,5
Inflacid (%) -0,2 -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0 3,4
HUF/EUR (éves atlag) 308,66 | 309,90 | 311,46 | 309,21 | 318,87 | 325,35 | 348,03
HUF/USD (éves atlag) 232,52 | 279,46 | 281,44 | 274,27 | 270,25 | 290,66 | 309,72
Kamatszint - 10 éves (%) 4,80 3,40 3,40 3,00 2,70 2,10 1,68

Az elmult évek értékndvekedés iranyaba mutatd piaci fejleményeit kdvetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként rdzza meg mind a hazai, mind a globalis ingatlan-
piacokat. Eurdépaban marciustol kovetkezett be a jarvany gyors terjedése, ennek
megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatérait, illetve korlatozta orszdgon beliil a
csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasdg tevékenységek egyik naprol a



9

masikra jelentdsen besziikiiltek. Az alkalmazott korlatozasok ugyan az egyes iparagakat eltérd
mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt iparagak gyakorlatilag azonnal és teljesen
befagytak. A hatarok lezarasaval a kereskedelem is akadozott, a széles korti nemzetkozi
munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek sorra ledlltak. A tartsan leallt vallalatok
munkavallaloinak elébb keresetiik csokkenésével, késdbb a munkahelyiik elvesztésével kell
szembenézniiik, a munkanélkiiliség dramai mértékben megemelkedhet, kdzponti tamogatés
hidnyadban széles tomegek megélhetése keriil veszélybe, mindenesetre a vasarloerd
drasztikusan csokkenhet.

Lathat6, hogy minél tovabb maradnak fenn a jarvany terjedését mérsékelni hivatott
korlatozasok, annal sulyosabb gazdasagi kovetkezményekkel kell szamolni. Mivel a virus
hatdsmechanizmusa még nem teljesen feltdrt nem ismert, példaul az, hogy eléfordulhat-¢ a
fert6zésbol kigyogyultak feliilfertézédése, illetve vakcina csak decembertdl all rendelkezésre,
igy nem tudhatd, hogy meddig sziikséges a korlatozasok fenntartasa. Europaban a nyar
kozepéig sikeriilt tobbé-kevésbé normalizalni a jarvanyhelyzetet, de augusztusban a jarvany
terjedése ismét felgyorsult, igy oktdbertdl tovabbi jelentds mobilitasi korlatozdsokkal kell
szembenézni. Ha ezek a korldtozasok honapokra fennmaradnak, akkor alig lesz olyan
gazdasagi 4gazat, amelyik markans visszaesés nélkiil élheti meg a kovetkez6 éveket.

A kilatasokat illetden bizonytalan, hogy a jarvany meddig tart és milyen kéarokat okoz a
gazdasagban, amelyek minden bizonnyal hatassal lesznek a kereskedelmi ingatlanok piacéra
is. A jarvanyhelyzetben mar rovid tdvon megmutatkozd munkavégzési és fogyasztasi
valtozasok utdn — mint az otthoni munka és az online vasarlasok eldtérbe keriilése —
bizonytalansdg Ovezi a hosszi tdva hatdsokat, amelyekkel a keresleti és kindlati oldalon
szamolni kell. Ez a bizonytalansag is negativan hat a piacra.

Az ingatlanpiac jellegébdl adodoan némileg lassabban reagal, de a szallodak és a vendéglato
egységek, illetve a legtobb retail teriilet piacan mar érzékelhetd az arak erdzidja. Az altalanos
félelem, tovabba a hatarzarak és az utazasi korlatozadsok miatt a turizmus €s a kapcsolodo
iparagak (légikozlekedés) ellehetetlentiltek, a turisztikai és vendéglatasi szektorban érintett
ingatlanok (szallodék, vendéglatd egységek) esetében az optimista forgatokonyvek szerint is
legalabb 1-3 év sziikséges a 2019 évi eredmények eléréhez, ha erre egyaltalan lesz lehetdség.

Az ingatlanpiacot ahogyan az elmult 3 évben a folyamatos pozitiv gazdasagi események és
tamogatasok mozgattak, ugy a most varhatdo kovetkezd gyengeségek fogjak visszahuzni:
turizmus dramai problémdja, novekvé munkanélkiiliség, befektetok eltlinése, kiilfoldi
vasarlok eltlinése, hitelpiac gyengiilése, jelenlegi allami tdmogatasok esetleges megsziinése.
Ezen tényezOk koziil mar 1-2 is komoly negativ hatdst képes kifejteni a piacra, ezek
egylittesen viszont atmeneti visszaesést hozhatnak a kozeljovoben. A magyar kormany altal
2020. december 31-ig érvényben 1évd, vélhetéen 6 hoénappal meghosszabbitando
hiteltorlesztési moratdérium lehetdséget biztosit a hitelezett tulajdonosoknak az Gjrakezdésre,
illetve értékesitési kényszer esetén az ingatlanpiaci kdrnyezethez vald alkalmazkodasra, a
termék atarazdsara. A moratoriumnak is koszonhetden az ingatlanpiacot még nem jelentek
meg nagy tdmegben a ,,beddlt” ingatlanok.

Az utcai lizletek tekintetében azonban mar megndtt az liresedés, szamos helyiséget kindlnak
bérbeadasra a korutakon, és a pesti oldalon tobb, teljesen berendezett étterem is a piacra kertilt
mar, honaprol-honapra csokkend kinalati drakkal. A kinalati piac a bérleti dijak tekintetében
is érezteti hatdsat, néhany nagyobb portfolioval rendelkezé tulajdonos mar jelentdsen
csokkentette 1-3 éves idOszakra vonatkozo kindlati bérleti dijait.

A befektetési kockazati szintek 2015-2019 kozotti idoszakban érzékelhetoen csokkentek, amit
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a kedvezd hitelmindsitéi értékelések (is) tiikroznek. Az ingatlanbefektetések hozamszintje
ugyanakkor még mindig a cseh és lengyel hozamok felett van: 2020 L. negyedévében a prime
yield-ek szintje irodahazak esetében 5,25% kereskedelmi egységek (utcai/bevasarlokdzponti)
esetében 4,75/5,25% logisztikai ingatlanok esetében 7,25%-o0s szinten alltak (JLL). A
COVID-19 helyzet kapcsan bizonytalansag alakult ki a befektetési piacokon, ami elsé sorban
a tranzakciok zarasadhoz sziikséges nemzetk6zi utazasok korlatozasa miatt technikai korlatként
jelentkezett. Ugyanakkor a likviditas nem csokkent, az érdeklddés alapvetden fennmaradt, bar
vevoi oldalrdl a kockéazati szint (szektortdl fiiggden) 0,25-1,00%-kal emelkedett. Ezen
elvarasokra azonban az eladoi oldal érdemben nem reagalt. Fentieck mellett 2021 1.
negyedévében a prime yield szintek a kovetkezOk szerint alakultak (JLL): iroda 5,25%,
kereskedelmi egységek (utcai/bevasarlokozponti) esetében 6,00/6,25% logisztikai ingatlanok
esetében 6,75%

5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6 modszer kivalasztdsandl meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovoben a
leghatékonyabb ¢€s legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjdban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

A létesitmény piaci értékének meghatarozasdhoz a lehetséges modszerek kozil az
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazéasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan
kornyezetében szdmos Osszehasonlité adat all rendelkezésre. Ennek soran Osszehasonlitd
adatok ¢és a targyi ingatlan értékbefolyasolo tényezdit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci
érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeadassal is hasznosithatd, a bérleti
jovedelem alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi értékét.

A végsd érték meghatarozasa soran abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informaciok, az adott piac miikodési sajatossagai alapjan megbizhatobbnak tekintiink, és ezt
az értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

A vizsgalt ingatlan nagy forgalmu féut mentén fekvd, atlagos méretli, feltjitott allapoty,
foldszinti, utcai bejarath, tizlethelyiség a fOvaros II keriil belvaros kozeli részén. Az
Osszehasonlitds megfeleld6 pontossaggal torténd elvégzéséhez II. keriileti 6nalld utcai
lizlethelyiségek a legalkalmasabbak. Az ingatlan szabadpiaci értékesitésre alkalmas, a
potencialis vasarlok kore nem sziikiil le az épiiletben tulajdonnal rendelkezdkre.

Osszehasonlité adatok
Az aldbbiakban néhany - jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy

crer

Az adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozo szakportalok
hirdetései szolgéltak. A tdblazatban a vastag betiivel szedett szam a forrasadat, a tovabbi
értekek szamitds, illetve becslés eredményei. A fajlagos kinalati ar szamitdsanal a
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pincék/szuterén helyiségek és a galéridk alapteriiletét redukaltan vettiik figyelembe.
Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Eladasi | Fajl.
teriilet | teriilet ar ar épiilet
-ar
m>? m? MFt MFt | eFt/m?
iizlethelyiségek
Bp. IL. F6 u. 142 foldszinti utcai bejaratu, belsé 2 99,0
(2021.07.) F:71 szintes (fszt, galéria), j6 allapotu,
G:71 irodai hasznalatra kialakitott
(107) izlethelyiség (925)
Budapest II. 110 | Keresztez6désben fekvo, téglaépitési, 89,0 (809)
Roézsadomb utcai elhelyezkedésii, Gijszerti allapotq,
Romer Floris ut étterem kis terasz lehetségével,
(2020.08.)
Bp. II. Varsanyi . u. 52 Két 6nallo, de egybe nyitott és egyiitt 33.03 635
(2021.03) hasznositott, f6ldszinti, utcai bejarata
iizlethelyiség (étterem) terasz nyitas
nem lehetséges

Korrekciok, értékképzés

A kovetke
egyenkeént

z0 lépésben az Osszehasonlitd adatokat az alabbi szempontrendszer szerint
vetjiik Ossze a vizsgalt ingatlannal: negativ korrekciot alkalmazunk, ha az

Osszehasonlitd adat az adott szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekcidt alkalmazunk, ha
az Osszehasonlité adat az adott szempont tekintetében kedvezoétlenebb adottsagli, mint a
vizsgalt ingatlan.

Elsodleges

korrekciok

Szamitasunk elsd 1épésében kinalati korrekciot végziink. A korrekcid mértéke
fligg attél, hogy milyen régdta van piacon az adott ingatlan és mekkora
arengedmény épiilt be az aktudlis kinalati arba.

Valamennyi ingatlant Gnmagéban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az tlizletrész értékesités esetében
kedvezdbb jarulék teher miatt korrekcio nem sziikséges.

A datum szerinti korrekciot nem alkalmazunk.

Masodlagos korrekciok

A makrokérnyezetet vizsgéalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz, belvaroshoz
kozelebbi elhelyezkedést, hatranyként a tavolabb elhelyezkedd ingatlanokat.

A mikrokérnyezetet vizsgalva altalanossagban elonyként értékeljiik a forgalmas
kozlekedési csomdpontok, gyalogatkeldhelyek, hatranyként a kisforgalmu
mellékutcai kdrnyezetet.

A megkazelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kdzponthoz kozelebbi,
jelentésebb, stlirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkdzok megalldinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tdvolsagot.

az épiileten beliili elhelyezkedés szempontjabol kereskedelmi ingatlanok esetében
az udvari fekvés kedvezOtlenebb adottsdg, jelen esetben ilyen korrekcié nem
sziikséges.

Az ingatlan méretét vizsgalva, eldnyként értékeljiik a kisebb alaptertiletl, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alaptertiletii, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.
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— A szakipari és gépészeti kialakitassal kapcsolatban elonyt jelent az atlagosnal
jobb mindségli anyagok, miiszaki megoldasok, épiiletgépészeti berendezések
hasznalata, illetve beépitése.

— A befoglalo épiilet szempontjabol elonyként értékeljiik a kdozelmultban felyjitott,

jobb allagu épiileteket.

Vizsgalt Osszehasonlité adat
1. 2. 3.
Telepiilés Budapest, II. | Budapest,II.  Budapest,II.  Budapest, II.
Utca, hrsz. Margit krt. Fé u. Rémer F. Gt Varsanyi L.
Héazszam 12
Telek teriilet m2 0 0 0 0
Epiilet 3sszteriilet m2 70,0 142 110 52
Ebbdlpince 30%  m2 0,0 0 0 0
Ebbél galéria 50%  m2 0 71 0 0
Ebbél foldszinti iizlettér 100% m2 70,0 71 110 52
Redukalt teriilet 70,0 107 110 52
Kinalati ar eFt 99 000 89000
Ertékesitési ar eFt 33030
Datum 2021.07. 2020.08. 2021.03
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 791,287 929,58 809,09 635,192
Kinalati korrekcid -15% -15% 0%
iizletrész / ingatlan vasarlas 0% 0% 0%
Détum szerinti korrekcio 0% 0% 0%
Fajlagos érték eFt/m2 704,353 790,141 687,727 635,192
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokémyezeti adottsagok 100%
mikrokdrnyezeti jellemzék 100% -5% -5%
megkozelités, gyalogosforgalom 100% -15% -10% -5%
éplileten beliili elhelyezkedés 100%
kozmiivek 100%
méret 100% 10% 10%
épliletszerkezet 100%
szakipar 100% -5% 5%
épliletgépészet 100%
épitészeti karakter/befoglald ép 100%
funkcid, alaprajz 100%
éttermi funkci6 és kialakitas 100% -10% -5%
bovitésilehetoség 100%
galéria 100% 5% 5%
bérleti szerz6dés 100% 5% 5% 5%
Korrekcid mértéke 90% " 95% " 105%
Korrigalt fajlagos ar eFt/m2 711,127 653,341 666,952

Sul 3 33% 33% 33%
Becsiilt érték Ft 47 399 790

Az ingatlan-egyiittes 0sszehasonlito alapon becsiilt forgalmi értéke osszesen,
kerekitve 47,5 M Ft
A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
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5.3. Hozadéki értékelés

Tovéabbiakban azt elemezziik, hogy mennyit ér a vizsgalt ingatlan egy olyan potencialis
befektetd szamadra, aki hosszil tavi bérbeadds céljara vasarolnd azt meg ¢s a lehetséges
vételarat az e hasznositasbol varhatd jovobeni netté hozamok jelenértéke alapjan itéli meg. A
bérleti dijakbol elérhetd éves bevétel €s a valosziniisithetd koltségek kiilonbsége az éves tiszta
miikodési bevétel. A tiszta bevétel direkt tokésitése révén szamithatd az ingatlan tokeértéke,
ami e két tényezd hdnyadosa. A megtériilési rata az ingatlan tipusatol, hasznositasanak
modjatol, elhelyezkedésétol fiigg, €s aranyos az adott ingatlantipus befektetési kockazataval.
Az értékelés elvégezhetd direkt tokésitési eljarassal (a jelenlegi helyzetet konzervalva), a
bérleti dijat kvazi orokjaradékként kezelve, illetve a piaci folyamatokat idében kezeld cash-
flow modszerrel is.

Osszehasonlité bérleti dijak

Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Bérleti Fajl. Fajl.
teriilet | teriilet dij dij dij
havi
m? m? eFt/hé | Ft/m> | EUR/m?
Uzlethelyiségek (bérleti dijak)
Budapest, II. 86 Frankel Le6 ¢és Bodrog utca 450,0 5232 (14,9)
Frankel Led utca 80 sarkan, kozvetlen utcai bejarattal 5625 (16,1)
(2021.05) ¢és nagy portalokkal rendelkezd,
oP nagy belmagassagu, részben
74 F galériazott, teljesen felgjitott
12 G lizlethelyiség
Budapest, II. 173 kozvetlen utcai bejarattal és 2 858,5 4963 (14,18)
Margit krt. 36. utcai portallal rendelkez6 nagy
(2021.05) 146 F belmagassagu, udvari részén
27 G | galériazott jo allapoth, foldszinti
iizlethelyiség
Budapest, II. 92 kozvetlen utcai bejarata, 454,0 4935 (14,1)
Margit utca 2. foldszinti két portallal és egy
(2020.08) 92 F bejarattal rendelkez6, nagy
belmagassagt iizlethelyiség
Budapest, II. 175 kozvetlen utcai bejarata, 800,0 4571 (13,1)
Kis Rokus utca 3. foldszint és alagsor elosztasu,
(2021.05) 73 F iroda bemutat6 terem teljesen
102 P felyjitott allapotban
Budapest, II. 156 kozvetlen utcai bejarattal és 2 500,0 3205 9,2)
Frankel Leo utca utcai ablakkal rendelkez6
(2021.05) alagsori (8 1épcséfok)
iroda/lizlethelyiség, teljesen
felujitva
Bérleti bevételek

- A Dbérbeadasi modellben az ingatlan tulajdoni lap szerinti alapteriiletével
szamoltunk, a jelenlegi allapotban, iizletként;

- abérleti dij bevételeket az dsszehasonlito adatok alapjan kalkulaltuk. Figyelembe
vettiik az épiilet elhelyezkedését, iizlet felszereltségét. Az Osszehasonlitd adatok
vizsgélata alapjan az iizlet esetében elfogadjuk a szerzédott 277,0 eFt/ho (11,3
EUR/m?/ho) netto bérleti dijat.

- a kihasznaltsagi tényez6 a kornyék iiresedési jellemzdi alapjan 75-90% kozotti
lehet, tekintettel a kis alapteriiletre, illetve a lokaciora, a teljes id6szakra 90%-kal
kalkulalunk
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Bérbeadas koltségei

- a bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen
azzal a feltételezéssel éltiink, hogy a kozilizemi szamlakat a bérld tériti;

- az ingatlan bérbeadasahoz a bérbeadd részér6l nem sziikséges foallasu
alkalmazott, kiilon koltséggel nem szdmolunk

- a tulajdonost terheli a felujitdsi alap, mely az ingatlan hossza tava
bérbeadhatosaganak biztositdsahoz sziikséges, mas épililetek tényadatai alapjan a
becstilt ujracldallitasi koltség 1,0%-ra becsiiltiik (arra is tekintettel, hogy a
kialakitas részben a bérlo feladata)

- a bérbeadodt terheli a tiiz- és elemi kar elleni biztositds dija, ami, mas épiiletek
tényadatai alapjan a becstilt gjraeldallitasi koltség 0,25%-ban hataroztuk meg;

- a kertiiletben épitményadd fizetendd, melynek alapja az ingatlan netto teriilete,
mértéke 1600 Ft/m?/év,

Diszkontrata, pénziigyi adatok

A tOkésitési rata meghatarozasandl az 0sszegzd modszert és a kdzvetlen piaci 6sszehasonlitas
modszerét egylittesen alkalmaztuk.

1) Prémium kereskedelmi ingatlan referenciahozam

6,00%
Elonyok (-) 2) A vizsgalt ingatlan kockazati jellemz6i Hatranyok (+)
Orszagon beliili elhelyezkedés
Varoson beliili elhelyezkedés 1,50%
0,75% Miiszaki allapot, szinvonal

Az ingatlan mérete
Jogi viszonyok

Hasznositas, bérleti szerzédések 0,25%
0,75% 7,00% 1,75%
3) A vizsgalt ingatlanra jellemz6 hozamszint

7,00%
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Ertékképzés
Helyiség Alap- Bérbe- Havi bérleti dij Havi bérleti bevétel Kihasz- | Korrigalt
teriilet adhato nalts ag éves
teriilet bevétel
1 EUR=  350,0 Ft
m2 m2 EUR/m2 Ft/m2 EUR Ft % Ft

L BEVETEL 2991 600
Uzlethelyiség 70,0 70,0 11,31 3957 791 277000 90,0% 2991 600
I KOLTSEGEK 261 625
Management, kdnyvelés 0,00 0 0
Biztositas 70,0 165 000 4,13 1444  0,15% 17 325
Ko6z0s koltség (iiresedésiiddszak) 200 40,00 14000  10,00% 16 800
Kozmii koltség (iiresedésiiddszak) 0,00 0 10,00% 0
Felujitasialap 70,0 165 000 27,50 9625  1,00% 115 500
Epitményado 70,0 1 600 26,67 9333 112 000
TII. EREDMENY 2729975
To6késitésirata 7,00%

38999 643

IV. FORGALMI ERTEK

557138

Az ingatlan piaci bérleti dijak alapjan DC modszerrel meghatarozott forgalmi értéke,
osszesen, kerekitve 39,0 M Ft.
A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

5.4. Végso, egyeztetett forgalmi érték

Az MNB 11/2018. (II.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsd érték meghatdrozasa soran
annak a modszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecsld - megfeleld
indoklassal alatdmasztva - a bovebb informacidk, a piac konkrét mitkodése és helyzete alapjan
megbizhatobbnak tekint. Az MNB elvardsa alapjan a legalkalmasabbnak itélt modszerrel
kapott értéket az értékbecsld csak indokolt esetben korrigdlja egy masik modszerrel kapott
érték figyelembevételével.

Tekintettel az értékelési megkozelitések és a hasznositasi modok realitdséra, az 6sszehasonlitd
megkdzelités eredményét javasoljuk figyelembe venni.

Ertékelési méd Arany Becsiilt érték 350
Ft EUR
Osszehasonlito értékelés 100% 47 500 000 135714
Hozadéki értékelés 0% 39 000 000 111 429
Egyeztetett érték , kerekitve 47 500 000 135714
E R | N 6 s T D 1 0 K F
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6. OSSZEFOGLALAS

A vizsgalt ingatlan-egyiittes forgalmi értéke
osszesen, kerekitve
47,5 M Ft,
azaz
negyvenhétmillio-otszazezer forint.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely ideélis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen vérhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, €s
a felek tisztdban vannak az dsszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Budapest, 2021. szeptember 9.

dr. Torok Tamas . Toth Péter
jogasz, okl. épitészmérnok, okl. kdzgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslé ingatlanforgalmi-értékbecslo,

igyvezetd igazgato
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- onkormdnyzati tulajdoni, nem lakds célu helyiség
hatdrozatlan idejii bérletére -

Mely létrejott egyrészrol:
Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat (1024 Budapest, II. ker. Mechwart liget 1.,
KSH statisztikai szamjele: 15735650-8411-321-01, adészama: 15735650-2-41, torzskonyvi
azonositd: 735650, AHTI azonositd: 745213, képviseli: Dr. Lang Zsolt polgarmester, belfsldi
jogi személy), mint tulajdonos, Bérbeado
/tovéabbiakban roviden: Bérbeadd/
masrészrol:
»SIPIRC” Szolgiltaté Betéti Tarsasag (roviditett elnevezés: ,,SIPIRC” Bt., székhely: 1027
Budapest, Margit krt. 8-10. VI/48., Cg.: 01-06-617280, adoszam: 28701068-2-41, statisztikai
szamjel: 28701068-9525-117-01, képviseli: Farkas Mark {igyvezet6), mint Bérl6
/tovabbiakban réviden: Bérld/ Budapeast 11. keriileti Polgarmesteri Hivatal
Igazgatasi (roda Kézponti Ugyviteli Csoport
kozott alulirott helyen és napon az alabbi feltételekkel:
Elozmények  XV-\12-\5 .0 & JI ! gmellékiet:m..,sff....,,db
ElGirat; Fisadé: QDS

A Bérbeado6 tajékoztatja Bérldt, hogy felhatalmazta és megbizta a II. Keriileti Virosfejleszté
és Beruhdzds-szervezd Zdrtkoriien Miikodo Részvénytdrsasdgot (r6viditett neve: I1. Keriileti
Varosfejlesztd Zrt., székhelye: 1024 Budapest, Keleti Karoly u. 15/a., képviseli: dr. Tas
Krisztidn vezérigazgato, cg.: 01-10-046405, statisztikai szdmjele: 14821888-7490-114-01),
mint Megbizottat (a tovabbiakban: Megbizott), hogy a Bérbeadd képviseletében az alabbi
feladatokat ellassa:

- abérleti dijak szamlazasa, haszndlati dijak k6zlése,

- a Bérlemény fenntartdsaval kapcsolatban a Bérlé jogszabalyon, vagy szerzddésen

alapul6 kotelezettségei teljesitésének ellen6rzése,
- a Bérlemény tekintetében jogszabalyon, vagy szerz6désen alapuld, a Bérbeadot terhel
karbantartasi, felgjitasi feladatok ellatasa, miiszaki ellenérzése.

A Megbizott elérhetéségei:

Miszaki kérdésekben: 1-5999-066

Szamléazassal kapcsolatos kérdésekben: 1-5999-067

Fax: 1-5999-061

honlap: www.masodikkerulet.hu/varosfejleszto

e-mail: ugyfelszolgalat@v{2.hu

Személyes ligyintézés: 1025 Budapest, Fels6 Zoldmali ut 128-130. (iddpont egyeztetést
kdvetden)

I ( /)

A szerz0dés tirgya, a Bérbeadoi hozzdjdarulds, a bérbeadds idétartama és célja

1.1. A Bérbeado6 2015. december 1. napjatél hatarozatlan idére bérbe adja, a Bérlé pedig
bérbe veszi a Budapest Févaros II. Keriileti Onkorményzat tulajdonaban all6, Budapest
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II. Kkeriilet, 13520/0/A/1 hrsz-on nyilvantartott, természetben a Budapest II. keriilet,
Margit krt. 12. szam alatt talalhatd, 70 m? alapteriiletli, iizlethelyiség megnevezésii
helyiséget /a tovabbiakban: Bérlemény/ ékszer készités céljara a Bérlo altal
megtekintett allapotban.

1.2. Szerz6d6 felek rogzitik, hogy a jelen bérleti szerz6désben meghatarozott hasznalat
jogcime:
bérlet a Budapest Févaros II. Keriileti Onkorményzat Gazdasagi és Tulajdonosi
Bizottsaganak 293/2015.(1X.2.) hatarozata alapjan.

2.
A bérlet dij és a kiilén szolgdltatdsok dija, kiltsége, valamint azok esedékessége és viselése

2.1. A Bérl6 a Bérleményért 227.000,- Ft, azaz kettészdz-huszonhétezer forint + a
mindenkor hatilyos jogszabdlyok szerinti AFA bérleti dijat koteles fizetni minden
hénap 5. napjdig elore esedékesen a Bérbeadd szamldja alapjan, a Bérbeadd
Raiffeisen Bank Zrt. pénzintézetnél vezetett, 12001008-00201761-06300006 szamu
bankszdmlajara. A szamla Bérbeado 4altali kiallitdsa, vagy annak kézbesitésének
elmaradésa nem érinti a Bérl6 bérleti dij fizetési kotelezettsége esedékességét. A bérleti
dijon feliil a Bérl6 koteles a Bérlemény hasznélataval 6sszefiiggd valamennyi koltséget
viselni.

A bérleti dijon feliil a Bérl6 koteles:

¢ 16.100,- Ft + a mindenkor hatilyos jogszabalyok szerinti AFA ésszegii havi kozos
koltséget megfizetni a Bérbeadd részére a bérleti dij esedékességével egyidejiileg
azzal, hogy a Bérleményt magaban foglalo tarsashaz altal meghatarozott, és a
Bérbead¢ altal a Bérl6 felé k6zolt mindenkori kozos koltség valtozasanak megfelelden
valtozik a k6zos koltség 6sszege, melynek tekintetében a Bérbeado, illetve a Bérbeado
képviseletében eljarva a Megbizott a Bérld kérésére az annak valtozasat igazold
okiratokat a Bérlo rendelkezésére bocsatja.

e Ha a Bérleményt magaban foglalé tarsashdz a bérlemény tekintetében a kiilon
tulajdonon belill nem mérhetd kéziizemi és més szolgaltatasok dijanak elszamolasara
¢és megfizetésére Ugy rendelkezik, hogy azt a k6zos koltségen feliil kiilon szabalyok
szerint kell megfizetni, akkor a Bérl6 ezeket a koltségeket vallalja a Bérbeadd részére
— az azokra vonatkozo tarsashazi okiratok bemutatdsa utan — megfizetni.

e Bérld vallalja, hogy a kozos koltség részét esetlegesen nem képez6 szemétszallitasi
dijat a szolgaltatonak megfizeti.

Szerz6d6 felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a Bérleményben a viz— és
csatornahasznalat mérésére mérdora felszerelése sziikséges (a Bérlé vagy a Bérbeadd
kérése, vagy a bérleményt magaban foglalé tarsashdz kozgyiilése altal meghozott
hatarozat alapjan), akkor ezt haladéktalanul koteles Bérld a sajat nevére és sajat
koltségére — megtéritési igény nélkiil — felszereltetni, hitelesittetni, a szolgaltatas
mérésére a szolgaltatoval a szolgaltatasi szerzOdést megkdtni, ezek megtorténtét a
Bérbeadé felé¢ igazolni. A Bérleményben vizmérd ora felszerelése esetén a
szolgaltatonak fizetendd dijat a szolgaltatdsi szerz6dés szerinti esedékességkor a
szolgaltatonak kell fizetni azzal, hogy a Bérbead¢ felhivasara a Bérld koteles igazolni,
hogy dijfizetési kotelezettségének hataridoben eleget tesz. Ha a kozos koltség a viz- és
csatornahasznalati dijat is magaban foglalja, és a Bérleményben a vizméré ora
felszerelését kdvetden a szolgaltatd felé torténik meg a viz- €s csatornahaszndlati dij
fizetése, a Bérl6é csak akkor igényelheti a viz- és csatornahaszndlati dijjal csékkentett
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2.2

2.3.

24.

2.5.

3.1
3.2.

3.3.

Osszegli kozos koltség fizetését, ha a tarsashaz a koéz6s koltség csdkkentéséhez
hozzajarul. :

A Dbérleti dij, valamint a bérleti dijon feliil a Bérl6 altal fizetendd koltségek
esedékességkor torténé meg nem fizetése esetén a Bérbeadot felmondasi jog illeti meg a
lak4asok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésitkre vonatkozd egyes
szabalyokrol sz616 1993. évi LXXVIIIL. térvény (a tovabbiakban: Ltv.) 25. § (1) és (5)
bekezdései — figyelemmel a 36. § (1) bekezdésére — szerint.

A Bérl6 tudomasul veszi, hogy a Bérbeadd a Kozponti Statisztikai Hivatal altal az el6z6
évre vonatkozéan kozzétett fogyasztéi arindex emelkedése (inflacio) mértékéig
(maximum azzal egyezd %-ban) jogosult a bérleti dij egyoldalu emelésére, melyhez a
Bérld a jelen bérleti szerz6dés alairdsaval — minden kiilén tovabbi nyilatkozat alairasa
nélkil — hozzajarul. Az emelés mértéke nem lehet magasabb a KSH altal az el6z6 évre
vonatkozoan kozzétett fogyasztdi arindex emelkedés mértékénél (%-nél). Ez a jog a
Bérbeadot elsé alkalommal a jelen bérleti szerz6dés targyat képezdé bérleti jog
megszerzését kovetd els6 naptari év januar 1. napja utan illeti meg. A Bérbeado, illetve
a Bérbeadd képviseletében eljarva a Megbizott a KSH inflaciora vonatkozé hivatalos
adata kozzétételét kovetden jogosult irasban, ajanlott levélben kozdlni a Bérlgvel az
ennek alapjan megallapitott 4j — felemelt — bérleti dijat. A kozlésben meghatarozott
bérleti dij a kozlést kévetd honap 1. napjatol tekintendd a jelen bérleti szerzodés szerinti
modositott bérleti dijnak, és ez a modositott bérleti dij a kozlést kovetd honap 1.
napjatol kezdve érvényes, és esedékes.

A Bérl6 késedelmes fizetés esetén a Polgari Torvénykonyvrél szolé 2013. évi V.
térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:155. §-aban meghatarozott mértékii késedelmi kamatot
koteles fizetni a késedelem idejére.

A Bérlo jelen szerz6dés aléirasaig — a 34/2004.(X.13.) 6nkormanyzati rendelet 40. § (3)
bekezdésének megfeleléen - megfizetett 3 havi, a mindenkor hatalyos jogszabalyok
szerinti AFA 6sszegével novelt bérleti dijnak megfelelé mértékti, minddsszesen bruttd
864.870,- Ft osszeget (6vadék), amely 6sszeg nem vagy késedelmes fizetés, karokozas
esetén a Bérbeado altal szabadon felhasznalhaté. A helyiségbérleti jogviszony
megsziinésekor az 6vadék a Bérld és a Bérbeadd kozotti elszamolast kévetden visszajar.
A Bérbeado az 6vadék utadn kamatot nem fizet.

3.
A szavatossdg

A Bérbeadd szavatossagot vallal a Bérlemény Bérl6 altali zavartalan haszndalataért.

A Bérbeadd kijelenti, hogy harmadik személynek a Bérlemény tekintetében nincsen
olyan joga, amely a Bérld bérleti joganak gyakorlasat korlatozza, akadalyozza, vagy
kizarja. A Bérbeadd a bérleti jogviszony fenndlldsa alatt a bérleménnyel 6sszefiiggd,
térvényben meghatarozott, illetoleg a szerz6désben vallalt kitelezettségéért szavatol. A
Bérl6 koteles a Bérbeaddé Megbizottja részére haladéktalanul irdsban bejelenteni,
amennyiben a Bérlemény tekintetében annak rendeltetésszer(i hasznalatat befolyasold,
vagy érintd hiba jelentkezik. A kozlés késedelmébél, vagy nem teljesitésébdl eredd
karokat a Bérld viseli.

Szerz8do felek rogzitik, hogy a Bérbeaddi szavatossag a Bérlo éltal a Bérleményben
elhelyezett vagyontargyakra nem terjed ki, ezek biztonsagaért és karosodastdl vald
megovasaért a Bérlo a felelds, és err6l 6 kételes gondoskodni.



4.1,

4.2.

4.3.

44.

4.5.

4.6.

4.7.

4.8

5.1

4.
A hasznadlat, illetve a haszndlat dtengedése

A Bérld a Bérleményt kizarolag ékszer készités céljara hasznalhatja ¢és kotelezettséget
vallal arra, hogy a hasznalat céljaban vagy modjaban t6rténé barmilyen valtozast
elézetesen a Bérbeadonak bejelenti, és hozzajarulasit kéri. Amennyiben e
kotelezettségét megszegi, a Bérbeadot felmondasi jog illeti meg az Ltv. 25. § (3)
bekezdése alapjan — figyelemmel a 36. § (1) bekezdésére -, valamint a Ptk. 6:348. §-a
szerint.

A Bérlemény el6tti jardaszakaszt a Bérlé koteles — sajat koltségére, és veszélyére -
tisztan tartani és a hulladékot eltavolitani a koztisztasdggal és a telepiilési szilard
hulladékkal sszefiiggd tevékenységekrdl szolé 1/1986. (II. 21.) EVM - EUM sz
egyiittes rendelet alapjan, és az abban foglaltaknak megfelelden.

A Bérl6 tudomasul veszi, hogy a Bérleményt, vagy annak egy részét ideiglenesen
masnak albérletbe, vagy hasznalatba nem adhatja, csak a tulajdonos jelen szerzdédésben
hivatkozott rendeletének feltételei szerint.

A Bérbeadd hozzajarulasa nem poétolja, €s nem érinti a tarsashazakrol szolo 2003. évi
CXXXIIL t6rvény (a tovabbiakban: Thtv.) 18. §-ban a nem lakas célu helyiségek
hasznalata, illetve  megvaltoztatott  hasznalata  tekintetében a  tarsashaz
tulajdonostarsainak biztositott hozzajarulast, és jogokat, amely hozzajarulas beszerzése,
tovabbd e rendelkezések Dbetartasa a bérl6 kotelezettsége, és a tdrsashaz
tulajdonostarsainak ezzel  kapcsolatos nyilatkozatai tekintetében a bérbeadd, és a
tulajdonos 6nkormanyzat a szavatossagi jogait, tovabba mindenféle felelésségét —
beleértve a kartéritési feleldsséget is — kizarja.

A Bérl6 tudomasul veszi, hogy a bérleményben folytatni kivant tevékenység
gyakorlasahoz esetlegesen sziikséges hatosagi engedélyek — beleértve a Thtv-ben eldirt
hozz4ajarulasokat is - megszerzése a bérld kotelessége.

A Bérlé tudomasul veszi, hogy a tevékenysége gyakorlasa soran keletkezd szilard és
folyékony hulladék elhelyezésér6l a helyi kozszolgaltatds igénybevétele utjan sajat
koltségére koteles gondoskodni a kéménysepro-ipari kdzszolgaltatasrol szol6 2012. évi
XC. térvény, és a hulladékrél sz616 2012. évi CLXXXV. térvény, valamint a Févarosi
Kozgytilés erre vonatkozé mindenkor hatalyos rendeletei alapjan.

A Bérl6 tudomasul veszi, hogy a hasznalat céljatol fiiggéen koteles betartani a
kereskedelmi tevékenységek végzésének feltételeirdl sz6lé6  210/2009.(X1.29.)
Kormanyrendelet és Budapest Févaros II. Kertilet Onkorményzata Képviseld-
testiiletének  18/2010.(VIIL.05.) onkormanyzati rendeletét, mely az lizletek
kerthelyiségeinek ¢s a szabadtéri rendezvények éjszakai nyitvatartdsi rendjét
szabalyozza.

Ha a Bérl6, vagy az 6 érdekkorébe tartozd személyek magatartasa miatt kar keletkezik a
Bérleményt magaban foglalé épiiletben, vagy annak kdzponti berendezéseiben, illetve a
Bérleményben, a Bérl6 koteles a hibat kijavitani, és a kart megtériteni.

5.
A Bérlo dltal végzendd munkdkra vonatkozo rendelkezések

A Bérleményt a Bérlo teszi rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmassa azzal, hogy az altala
végzett munkalatok ellenértékének megtéritésére vagy bérbeszdmitidsra semmiféle

rrrrr

nélkil - végezhet. A Bérlé tudomasul veszi, hogy a munkélatokhoz be kell szereznie a
Bérbeadé kiilon hozzajarulasat és a Bérbeadoval megallapodast kell kotnie, melyben
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5.2.

5.3.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

rogzitésre keriil, hogy a Bérleményben a felujitdsi munkalatok koltségei kizarolag a
Bérlét terhelik, milyen munkédk keriilnek elvégzésre, mikor torténik a munka
megkezdése és befejezése, ezeket koteles a Bérld a Bérbeadd részére bejelenteni és
igazolni, valamint a bérleti jogviszony barmilyen jogcimen térténé megsziinésekor a
Bérl6 a felujitas soran elvégzett munkak, valamint beszerelt berendezések és felszerelési
targyak tekintetében nem jogosult az eredeti allapot helyredllitisara, azok a
Bérleményben maradnak, és a tulajdonost illetik meg, tovabba koteles a munkak
elvégzéséhez, elvégeztetéséhez esetlegesen sziikséges hatosagi  engedélyeket,
hozzajarulasokat (épitési engedély, esetleges szakhat6sagi hozzajarulasok, a Thtv. 21. §
(1) bekezdés szerinti hozzijarulds) beszerezni, ideértve a telepiilésképi bejelentési
eljarasrol sz616 9/2013.(111.29.) 6nkormanyzati rendeletben foglaltakat.

A Bérlemény folyamatos jo éllapotban valé karbantartdsa, burkolatainak, ajtdinak,
ablakainak és a Bérlemény berendezéseinek felujitasa, potlasa, karbantartasa, és cseréje
a Bérlét terheli azzal, hogy ennek kéltségeit a Bérlo koteles — megtéritési igény nélkiil —
viselni. A Bérlé ezen kotelezettségét olyan id6pontban, és modon kételes teljesiteni,
ahogy azt a Bérlemény, illetdleg a helyiség berendezéseinek allapota sziikségessé teszi.
A Bérlé tudomasul veszi, hogy amennyiben a Bérlemény tekintetében barmilyen
felujitast, vagy maés épitészeti munkat kivan végezni vagy végeztetni, ehhez koteles a
Bérbead6é hozzajarulasat kérni. A Bérlé az altala végzett munkalatok ellenértékének
megtéritésére vagy bérbeszamitasra semmiféle igényt nem tarthat és értéknoveld
beruh4zast is sajat kockazatara - megtéritési igény nélkiil - végezhet. Amennyiben Bérld
az erre vonatkoz6 rendelkezéseket megszegi, a Bérbeadd jogosult 8 nap hatiridd
kitizésével a Bérl6t az eredeti allapot helyreallitasara felszolitani és ennek
eredménytelen eltelte esetén tovabbi 8 napon beliil a szerzbdést - 15 napos felmondasi
id6 kozbeiktatasaval — felmondédst kéveté hénap utolsé napjara felmondani. A
felmondast irdsban a mésik félhez intézett nyilatkozattal kell k6zd1ni.

6.
Vegyes rendelkezések

A szerz6d6 felek megallapodnak abban, hogy ha a Bérbeado irasbeli nyilatkozatot — ide
értve a bérleti jogviszony felmondasat is — intéz a Bérl6 felé, akkor azt a Bérl6 részére a
jelen bérleti szerzédésben megjeldlt székhelyére kell ajanlott, tértivevényes levélben
megkiildeni. Bérld koteles a székhelyének megvaltozdsat 3 munkanapon beliil
bejelenteni Bérbead6 részére.

Szerz6d6 felek az Ltv. 43. § (1) bekezdésében foglaltak szerint hat honapos felmondasi
id6ben éllapodnak meg.

A Dbérleti jogviszony megszlinése esetén a Bérl6é masik megfeleld helyiségre
(cserehelyiség) nem tarthat igényt és a Bérlemény atadasa, vagy az arrél valé lemondas
fejében semmiféle kartalanitas nem illeti meg Oket.

A szerz8d6 felek megéllapodnak abban, hogy a bérleti jogviszony megsziinése esetén a
Bérl6 koteles a Bérleményt a sajat ing6sagaitol kiiiritve, a Bérleményben 1évé és ahhoz
tartoz6 berendezési és felszerelési targyakkal egyiitt, a rendeltetésszerli hasznalatra
alkalmas — az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett rendeltetési modnak megfeleld —
allapotban a Bérbeadonak visszaadni.

A Bérld tudomasul veszi, hogy amennyiben a bérleti szerz6dés megsziinése esetén a
Bérleményt a bérleti szerz6dés megsziinésekor nem adja 4t a Bérbeaddnak, azt nem iiriti
ki, a bérleti szerzddés megsziinését kovetd naptol a Bérlemény jogcim nélkiili
hasznaléjava valik.



6.6.

6.7.
6.8.

Ebben az esetben kételes a jogeim nélkiili hasznalat utan a Bérleményre megallapitott
bérrel azonos Osszegil hasznalati dijat fizetni, valamint az altala igénybe vett kiilon
szolgaltatasok dijat is megfizetni.

A hasznalati dij a jogeim nélkiili hasznalat kezdetét6] szamitott 7. hénap elsoé napjatol a
hasznalati dij kétszeresére, majd hat honap elteltével az azt kéveté honap elsé napjatol
ismételten az aktualis hasznalati dij kétszeresére emelkedik. A hasznalati dij
tekintetében az Onkormdnyzat vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jog
gyakorlasardl, tovabbd az o6nkormanyzat tulajdondban 1évé lakasok és helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl, bérbeadasanak feltételeir6l szolé 34/2004.(X.13.)
Onkormanyzati rendelet mindenkori rendelkezései az irdnyadok.

Bérl6 kijelenti, hogy a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. tv. /tovabbiakban:
Nvt./ 3. § (1) bekezdésének 1. pontja alapjan atlathato szervezet. Bérlé  koteles a
tulajdonosi szerkezetében bekovetkezett valtozast 3 munkanapon belil irdsban
bejelenteni Bérbeado részére.

Bérl6 tudomasul veszi, hogy a Bérbead6 az Ntv. 11. § (12) bekezdése alapjan jogosult a
jelen bérleti szerzddést kartalanitas nélkiili és azonnali hatallyal felmondani, ha a Bérlo
a bérleti szerz6dés megkotését kovetden beallott koriilmény folytdn mar nem mindsiil
atlathaté szervezetnek.

A jelen bérleti szerz6dés csak irasban médosithato.

A jelen bérleti szerzOdésben nem szabalyozott kérdésekben az Ltv., a Ptk. és a
34/2004.(X.13.) onkormanyzati rendelet rendelkezéseit kell alkalmazni.

Jelen Bérleti szerzodést a felek elolvastdk, kézosen értelmezték, €s mint akaratukkal
mindenben megegyez6t irtak ala.

Kelt: Budapest, 2015. oktéber 28.
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I. Altaldnos rendelkezések
F8v. 1l. ker. Ingatlankeze!d Vallalat, a Budapest, Il. ke-
rileti 4249. szdnG tulajdoni lapon 13520 hrsz. alatt fel-
vett, a természetben Budapest |l., MArtirok Gtja 12. szén

alatti a Magyar Allam tulajdondban &!11& hdzingat!ant, mint az
ingatlan kezel8je, a 32/1969. (1X.30.) Korm. sz. rendelet.
2.8 (2) bekezdése alapjidn az 1.sz. alatt mellékelt tervrajz,
valamint a 2.sz.alatt meliédkelt miszaki leirds alapjan tar-
sashdzz3 alakitja &t.

A tdrsashdz oroklakdsai és nem lakds céljdra szolgdld helyi-
ségei a jelen alapitd okirat rendelkezéseinek megfelelden,
mint &roklakdsok és nem lakds céljdra szolgdld helyiségek a
kozés tulajdonban maraddé telek, épliletrész, berendezések és
felszerelések kozds haszndlatdnak jogdval - a 32/1969.
(1X.30.) Korm. sz. rendelet alapjdn értékesitve - a vevd sze-
mélyi tulajdondba keriilnek, azzal!, hogy mindenkori tulajdo-
nostarsak egymas kozotti jogviszonyat az 1977. évi 11. tvr.
rendelkezései és az alapitd okiratban foglaltak az aldbbiak
szerint szabdlyozzdk:

. Kozos és kiilon tulajdon

A/ Kozos tulajdon

1. A tulajdonostérsak kozés tulajdondban maradnak az 1. szdm
alatti terveken I-XVIIlI. feltlintetett és a 2.szdm alatt mel-
lékelt miszaki leirdsban korilirt telek és épitményrészek,
berendezések és felszerelések.

A kéz6s tulajdonba keriilé vagyonrészek leirasa

I Telek 712 me

H Lépcsdhdzak, pihendkkel, 1épcsBkarokkal 118,17 e

. Pincei koz!lekeddk 80,42 '

2 Pincei tdroldk 189,70 mé

V. Pinceszinti |épcsdhdz 8,18 e

Vi. Kozds pince 12,93 G

Vi, Bejdrati kapualj 20,29 e

VIIl. Belsd udvar 316,49 m?

IX.  Blvéterek (régi WC helyiségek) 5,23 P

EVETEXT Kft.
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X Fligg8folyosdk 99,66 m?

Xl . Légudvar, |&gakndk 17,73 mf

XI1.  Ovdhely 59,39 m?

X111, Alap, felmend falak, kémények, &thidaldk, kivdltdk, fodé-
mek, erkélylemezek, homlokzati nyildszardk, fluggéfolyo-
sk, lakatos szerkezetek.

XIV. Homlokzati vakolatok, burkolatok, belsé udvar burkolata,
épliletbddogos szerkezetek, parkanyok, tetdszerkezet, cse-
répfedés, héfogdracs.

XV. Vizhdldzat az utcai bekdtéstd! a kiilon tulajdoni illetd-
ségek dgvezetékéig. Vizdra.

XV1. Csatornavezeték az utcai bekotésts! a kilon tulajdoni il-
letéségek Agvezetékéig.

XVII Elektromos haldzat az utcai bekotéstd! a kilon tulajdoni
itletéségek fogyasztdsméré Srdjiig.

XVIIl, Gizvezeték az utcai bekstéstdl a kiilon tulajdoni illetd-

ségek fogyasztdsmérd Srajdig.

A kbzé6s tulajdon 1673/1673-ad, azaz Egyezerhatszazhetvenharom/
Egyezerhatszazhetvenharmad tulajdoni hanyadbd! &11.

B/

1

Kalon tulajdon

Az egyes oOroklakdsok leirdsa utdn a feltintetett tulajdoni
hdnyad a tulajdontdrsakat a megjeldit f5ldrészletbdl és a
részletezett kozds épitményrészekbd! megilletd eszmei ha-
nyadrészt tinteti fel.

Az egyes tdrsashdz-oroklakdsok és nem lakds céljdra szolgald
helyiségek, azok felszerelésével az aldbbiak szerint termé-
szetben megosztva az egyes tulajdonostarsak kiilon tulajdondba
kertlnek, mint tdarsashdztulajdoni illetdséygik alkotdrésze a
kozos tulajdonban maradd vagyonrészek kdzds birtokidsdnak,
hasznélatdnak jogdval.

A Magyar Allamot illeti a terveken 1. sorszdmml jel&!t
Budapest 11., Mirtirok dtja 12. sz. alatti dzlet: {izlet-
tér, kozlekedd, raktdr, WC helyiségekbd! ai1 69,62 m? (kere-
kitve: 70 m?) alapteriilette!, valamint a kozds tulajdonbd!
70/1673 hanyadrész.

EVETEXT Kft.
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A Magyar Allarnot illeti a terveken 2. sorszdmml! jelo!t
Budapest |1., Martirok atja 12. sz. alafti uzlet: Uzlettér,
2 raktdr, WC helyiségekbd! 411 57,18 mé (kerekftve: 57 mf)
alapteriilettel és a kdzds tulajdonbd! 57/1673 hanyadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 3. sorszadmal jelsit
Budapest |l., Mirtirok Gtja 12. sz. alatti fszt 1. sz. lakas,
szoba, _konyha, el8szoba, WC helyiségekbd! a1lé oroklakds
41,80 m? (kerekftve: 42 ) alapteriilette! és a kozds tu-
lajdonbd! 42/1673 hanyadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 4. sorszdmal jelsit
Budapest [I1., Martirok Gtja 12. sz. alatti fszt 4. sz. la-
kds, szgba, konyha, kamra, WC helyiségekb&! 115 Sroklakds
38,92 m? (kerekitve: 39 nz) alapteriilettel és a kdzos tulaj-
donbd! 39/1673 hényadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 5. sorszdmmal jeld!t
Budapest Il., Martirok Gtja 12. sz. alatti fszt 5/a. sz. la-
kds, szoba, konyha, WC helyiségekbd! &118 oroklakds 25,42 I
(kerekftve: 25 mP) alapterilettel é&s a kozds tulajdonbd!
25/1673 hényadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 6. sorszawmal jeldit
Budapest 11., Mirtirok Gtja 12. sz. alatti fszt 5/b sz. la-
kas, szoba, konyha, kamra, flrddészoba, elb6tér, kozlekedd

helyiségekb8! 4118 oroklakds 30,28 m? (kereki{tve: 30 mf)
alapteriilette! és a kozés tulajdonbd! 30/1673 hdnyadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 7. sorszdmmal jelolt
Budapest 1., Mirtirok Gtja 12. sz. alatti fszt 6. sz. lak3s,
2 szoba, konyha, kamra, eldszoba, flirddszoba , WC helyisé-
gekb8! &116  6roklakas 45,63 me (kerekftve: 46 m?) alapteri-
lette! és a kdzds tulajdonbd! 46/1673 hanyadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 8. sorszdwml jel&!t
Budapest 1., Mairtirok Gtja 12. sz. alatti |. en. 7. sz.la-
kds, 2,5 szoba, konyha, kamra, eldszoba, flrddszoba, WC,
kozlekedd helyiségekbB! 4116 6roklakds 93,85 me (kerekftve:
94 n?) alapteriilette! + erkély, Gsszesen 95,48 m? (kerekit-
ve: 95 mf) és a kdzds tulajdonbd! 95/1673 hinyadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 9. sorszimal jels!t
Budapest |l., Martirok dtja 12. sz. alatti |. em. 8. sz. la-
kas, 4 szoba, konyha, kamra, eldszoba, flirdészoba, WC helyi-
ségekbd! 4!l oroklakas 132,85 me (kerekftve: 133 m?) alapte-
rillettel + erkély, Ssszesen 134,48 m? (kerekitve: 134 mf) és
a kozos tulajdonbd! 134/1673 hanyadrész.

EVETEXT Kft.
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A Magyar Allamot illeti a terveken 10. sorszadmwml jels!t
Budapest 11., Mirtirok Gtja 12. sz. alatti |. emelet 9. sz.
lakds, 2 szoba, konyha, kamra, el8szoba, WC helyiségekbd!
4116 6roklakds 46,08 m?  (kerekitve: 46 m?) alapteriilette!
és a kozds tulajdonbd! 46/1673 hanyadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 11. sorszadmmal jeld!t
Budapest 1., Mirtirok Gtja 12. sz. alatti |. emelet 10. sz.
lakds, 2 szoba, konyha, kamra, el&szoba, flirdészoba helyi-
ségekbd| 4116 Broklakds 46,27 m? (kerektve: 46 mf) alapterii-
lettel és a kodzds tulajdonbd! 46/1673 hanyadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 12. sorszdwmal je!d!t
Budapest I11., Martirok datja 12. sz. alatti Il. emelet 11.
sz. lakds, 3,5 szoba, konyha, kamra, el8szoba, flirdészoba,
WC, kozlekedd helyiségekbd! &118 oroklakds 114,36 me (kere-
kitve: 114 ) alaptertilettel és a kozds tulajdonbdl!
114/1673 hanyadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 13. sorszdwmal jels!t
Budapest 11., Mirtirok datja 12. sz. alatti 1l. emelet 12.
sz. lakds, 3 szoba, konyha, kamra, el8szoba, firddszoba, WC

helyiségekbd| 4116 oroklakas 119,93 me  (kerek{tve: 120 m?)
alapteriilettel és a kdzds tulajdonbd! 120/1673 hényadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 14. sorszdmal jeldlt
Budapest 1., Mirtirok Gtja 12. sz. alatt Il. em. 14. sz. la-
kds, 2 szoba, konyha, kamra, el®szoba, fiirdészoba helyiségek-
b&! 4116 droklakas 49,17 n? (kerekftve: 49 m?) alapteriilet-
tel és a kozds tulajdonbd! 49/1673 hinyadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 15. sorszawmal jeld!t
Budapest 1l., Mirtirok datja 12. sz. alatti Il. en. 15. sz.
lakds, 2 szoba, konyha, kamra, e!&szoba, WC helyiségekbd! &!-
16 6roklakas 49,64 m? (kerekitve: 50 m?) alapteriilettel és
a kozos tulajdonbd! 50/1673 hényadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 16. sorszdmal jeld!t
Budapest 11., Martirok Gtja 12. sz. alatti |1l. emelet 16.
sz. lakas, 2 szoba, konyha, kamra, el&szoba, fiirdgszoba, WC

kozlekedd helyiséoekbs| &116 oroklakds: 73,11 mé + 55,90 mf
padlastér = Ssszesen 129,01 m¢ (kerekfitve: 129 m?) alapteri-
lette! és a kozds tulajdonbd! 129/1673 hinyadrész.

A Magyar Atlamot illeti a terveken 17. sorszdwml jeld!t
Budapest 1., Mirtirok dGtja 12. sz. alatti (1l. emelet 17.
sz. lakas, 1,5 szoba, konyha, kamra, el8szoba, WC helyisé-
gekb8 | 4118 droklakds 60,32 mé  (kerek{tve: 60 m?) alapteri-
lette! és a kozds tulajdonbd! 60/1673 hanyadrész.

EVETEXT Kft.



Budapest [l. ker, Martirok Gtja 12.
Tarsashaz
alapitd okirata
_5 =

18.

19.

20.

21.

22.

A Magyar Allamot illeti a terveken 18. sorszdmwml jel&!t
Budapest 11., Mirtirok Gtja 12. sz. alatti 111. emelet 18.
sz. lakds, 2 szoba, konyha, kamra, el8szoba, flirdészoba, WC,
helyiségekbd! 4118 oroklakds 98,22 mé (kerekftve: 98 mf)
alapteriilette! és a kozds tulajdonbd! 98/1673 hdnyadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 19. sorszammal jeld!t
Budapest 11., Mirtirok Gtja 12. sz. alatti 11l. emelet 19.
sz. lakas, 2 szoba, konyha, kamra, el8&szoba, WC helyiségek-
b&1 4116 droklakds 49,21rn2 (kerek {tve: 49 m?) alapterilette!
és a kdzds tulajdonbd! 49/1673 hanyadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 20. sorszamwmal jeldlt
Budapest 1l., Martirok Gtja 12. sz. alatti 11l. emelet 20.
sz. lakas, 2 szoba, konyha, kamra, el&szoba, fiird&szoba, WC
helyiségekbd| &)16 oroklakds 51,46 m? + 47,91 mé padldstér =
Ssszesen 99,37 m® (kerekftve: 99 mf) alapteriilette! és a ké-
z6s tulajdonbd! 99/1673 hanyadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 21. sorszdmal jelolt
Budapest |l., Mirtirok Gtga 12. sz. alatti adl3stér: tel-
jes alapterilet: 195,20 m* (kerekitve: 195 mf) hasznos alap-

tertilet: 175,57 n@, valamint a kézos tulajdonbd! 195/1673
hanyadrész.

A Magyar Allamot illeti a terveken 22. sorszdmmal jelolt
Budapest 11., Mirtirok atja 12. sz. alatti padldstér: tel-
jes alapteriilet: 80,27 me (kerekitve: 80 )}, hasznos alap-

tertilet: 57,04 n@, és a kozds tulajdonbd! 80/1673 hinyad-
rész.

111. Az ingatlannyilvantartdsra vonatkozd rendelkezések

A Févédros |l. ker. Ingatlankezel® Vdllalat a Foldhivataltd!
kérni fogja, hogy a tdrsashdztulajdon alapitdst jegyezze be,
ennek sordn a koézds tulajdonban maradd telket, épitményré-
szeket, berendezéseket, felszereléseket 6ndllé ingat!anként
egyesitse a tdrsashdz toérzslapjdn, mig az egyes &roklakdso-
kat a kozds tulajdonban maradd vagyonbd! feltlntetett tulaj-
doni hanyaddal egylitt 8nnd!té ingatlanként, mint kiildn-kiildn
ingatlant jegyezze be az ingatlannyilvéntartdsba,

- a 1. szadmal jels!t Bp.ll., 4249/1. sz. tdrsashdzi kildnla-
pon 13520/A-1. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz tulajdoni
illetd8ségre,

- a 2. szadmal jeldsit Bp.ll., 4249/2. sz. tdrsashdzi kiilonla-
pon 13520/A-2. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz tulajdoni
illetdséare,

EVETEXT Kft.
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a 3. szadmal jeld!t Bp.ll., 4249/3. sz. tdrsashazi kilonla-
pon 13520/A-3. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz tulajdoni
illetdségre,

a 4. szamal jeld!t Bp.ll., 4249/4. sz. térsashdzi kiilonla-
pon 13520/A-4. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz  tulajdoni
illet8ségre,

a 5. szadmal jels!t Bp.ll., 4249/5. sz. térsashdzi kiilonla-
pon 13520/A-5. hrsz. alatt felveendd térsashdz tulajdoni
illetdségre,

a 6. szamal jeld!t Bp.li., 4249/6. sz. tdrsashdzi kildnla-
pon 13520/A-6. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz tulajdoni
illet8ségre,

a 7. szamal jeld!t Bp.ll., 4249/7. sz. tdrsashdzi kiilonla-
pon 13520/A-7. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz tulajdoni
illetéséare,

a 8. szadmal jels!t Bp.ll., 4249/8. sz. tdrsashdzi kilonla-
pon 13520/A-8. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz tulajdoni
illetdségre,

a 9. szamal jeldlt Bp.ll., 4249/9. sz. tdrsashdzi kildnla-
pon 13520/A-9. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz tulajdoni
illetéséare,

a 10. szdmal jel!stt Bp.ll., 4249/10. sz. tdrsashdzi ku-
I6ntapon 13520/A-10 hrsz. alatt felveendd tdrsashdz  tu-
lajdoni illetdségre,

a 11. szadmal jelslt Bp.ll., 4249/11. sz. térsashdzi kilon-
fapon 13520/A-11. hrsz. alatt felveendd tarsashdz tu-
lajdoni illetdséare,

a 12. szdmal jels!t Bp.!l., 4249/12. sz. tdrsashdzi kilon-
lapon 13520/A-12. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz tu-
lajdoni illetdséare,

EVETEXT Kft.
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- a 13. szamal jelslt Bp.ll., 4249/13. sz. térsashdzi kilon-
fapon 13520/A-13. hrsz. alatt felveendd tarsashdz  tu-
fajdoni illetdséare,

- a 14. szdwal jels!t Bp.tl., 4249/174. sz. térsashdzi kilon-
lapon 13520/A-14. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz tu-
lajdoni illet8ségre.

- a 15. szadmal jeldit Bp.ll., 4249/15. sz. tdrsashazi kilon-
lapon 13520/A-15. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz  tu-
lajdoni illet8ségre

- a 16. szdwml jeldit Bp.ll., 4249/16. sz. tarsashdzi kilon-
fapon 13520/A-16. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz tu-

lajdoni illet8ségare,

- a 17. szadwa! jelslt Bp.ll., 4249/17. sz. tarsashazi kilon-
lapon 13520/A-17. hrsz. alatt felveendd térsashdz tu-
lajdoni illet8ségre,

- a 18. szadmal jeld!t Bp.il., 4249/18. sz. tdarsashazi kilon-
lapon 13520/A-18. hrsz. alatt felveendd térsashdz  tu-
fajdoni illetdségre,

- a 19. sz&mal jels!t Bp.ll., 4249/19. sz. tdrsashdazi kilon-
lapon 13520/A-19. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz tu-
lajdoni illet8ségare,

- a 20. szdmal jeld!t Bp.ll., 4249/20. sz. tdrsashazi kilsn-
fapon 13520/A-20. hrsz. alatt felveendd tdrsashdz tu-
lajdoni illet8séare,

- a 21. szamal jeldlt Bp.ll., 4249/21. sz. tdrsashdzi kiilon-
lapon 13520/A-21. hrsz. alatt felveendd tarsashdz  tu-
lajdoni illetdségre,

- a 22. szdmal jels!t Bp.ll., 4249/22. sz. tdrsashdazi kiilon-
fapon 13520/A-22. hrsz. alatt felveendd tarsashdz  tu-
lajdoni illet8séare.

. A tulajdonostdrsak egymds kozotti (belsd) jogviszonya

A tdrsashdztulajdon egysége
A tdrsashdzban 1évd lakdsok, a nem lakds céljira szolgdld he-
lyiségek a tulajdonostarsak kiilon tulajdondban vannak.

Az éplilet azon részei és azon berendezései, felszerelései,
arelyek nincsenek kilon tulajdonban, a tulajdonos
tdrsak kdzds tulajdondban vannak.

EVETEXT Kft.
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A tulajdonostdrsak kozds tulajdondban van a telek is, mint
eszmei osztatlan kozds tulajdon.

A tdrsashdz-oroklakds, illet8leg a kiilon tulajdonban évd he-
lyiség és a kozds tulajdonbdl a tulajdonostdrsat megilletd
tulajdoni hanyad, egyiitt onalld ingat!an.

Az oroklakds és a kozds tulajdonban 1évd vagyonrészek eszmei
hanyada egységet képez, melyet csak egyltt lehet el-
idegeniteni, iltetéleg mint tulajdont &truhdzni.

Birtoklas, hasznalat, rendelkezési jog

A tulajdonostdrsat a tdrsashdz-oroklakdsra, nem lakas cél-
jdra szolgdld helyiségekre megitleti a birtoklds, a haszna-
lat, a rendelkezés joga. A tulajdonostdrs a kiilon tulaj-
dondval és az ahhoz tartozd, a kdzds tulajdonbd! rdesd ha-
nyaddal szabadon rendelkezhet. A tulajdonjog védeimében bar-
melyik tulajdonostdrs ondlidan is felléphet.

A kozds tulajdonban 1évé telek, épiiletrészek birtoklasa,
haszndlata

Az éplilethez tartozd telek és a kozds tulajdonban a1l épli-
letrészek birtokldsdra és haszndlatdra - a jogszabdlyok és
hatdsdgi rendelkezések keretei kozdtt - a tulajdonostdrsak
mindegyike jogosult, e jogdt azonban egyik sem gyakorolhat ja
a tobbiek jogdnak vagy jogos érdekeinek sérelmére.

A tulajdonostdrsak kozgyllési tobbségi hatdrozattal ettd! el-
téréen is megd!lapodhatnak. A telekrész vagy valamely éplilet-
rész kizdrélagos haszndlata nem vdltoztat azonban a vagyonré-
szek kozos tulajdoni jellegén.

A tulajdonostérsak abban is megdllapodhatnak, illetdleg a
kozagyllés olyan hatdrozatot is hozhat, hogy ha valaki tulaj-
doni  hdényaddt meghaladd telek vagy épliletrészt hasznil

kizdrélagosan, a tobblethasznidlat ardnydban a tébbi tulajdo-
nostdrsnak téritést kell fizetnie.

Epitkezés

A tulajdonostérs az 6rokliakdsdban, helyiségében épitési mun-
kdt végezhet. Ha a munka mds oOrdklakds és helyiség tu-
lajdonosdnak jogdt vagy jogos érdekét sérti, eldzetesen ki
kell kérnie hozz3djaruldsat.

EVETEXT Kft.
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5.

A kozos tulajdonban 1évé telek, épiiletrészek, berendezések,
felszerelések fenntartdsaval (karbantartds, feldGjitds) jard
koltségek viselése

A tulajdonostdrsak az alapitd okirat Il. fejezetének A/ pont-
ja 1-XVIIl. sorszdm alatt felsorolt telek, épitményrészek,
berendezések és felszerelések fenntartdsaval (karbantar-
tas, felljitds) jaré koltségeket tulajdoni hényaduk szerint
viselik.

A tulajdonostérsak a felujitdsi alapot képeznek a fel-
Gjitdsi munkdk fedezetének biztositdsdra. A feldjitdsi alap
mértékét a kdzgy(ilés hatdrozza meg.

A tdrsashdzzal kapcsolatos egyéb kozds kiaddsok (kezelési,
Uzemeltetési koltség, kozlizemi dijak) a tulajdonostdrsakat
tulajdoni hényaduk aranydban terhelik.

A kozds kdltségek biztositdsard! a tulajdonostdrsaknak kel !
gondoskodni. Ennek 6sszegét, nagysdgdt, esedékességét a szik-
ségletnek megfelelden a kdzagyllés &tlapitja meg.

Barmelyik tulajdonostdrsnak a tdrsashdzbd! adddd kdzds kdlt-
ség tartozdsdért a tulajdonostdrs jogutddja - é18k kdzotti
jogutédlds esetében - a volt tulajdonostdrssal egyetemiegesen
felelds.

A padlastérrel kapcsolatos eldirdsok.

A jelen alapitd okiratban 21. sorszadmwal 195,20 e , valamint
22. sorszawmal 80,27 v teljes alaptertletii, kiilon tulajdond
beépithetd padldstéri helyiségek szerepelnek.

Az oroklakas tulajdonosai kotelesek a fentiekben korilirt
padlastéri helyiségek beépitését turni.

A hivatkozott tetbtéri egyéb helyiségek leendd tulajdonosai
kdtelezettséget véllalnak arra, hogy a beépitési munkdlato-
kat, a szikségek engedélyek alapjén, a mindenkori jogszabdlyi
elS8irdsok megtartdsdval végzik el.

A tarsashdzkozssség ligyeinek intézése. A kdzgylilés.

A tdarsashdzkszdsség Ugyeiben a tulajdonostdrsak kdzgyllése
dont. A kozgy(lés hatdroz:

a/ a kozés tulajdonban 18v8 éplilet, éplletrészek, beren-
dezések, felszerelések karbantartdsitél, az ingatlan, épu-
let feldjitdsard!l,

EVETEXT Kft.
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b/

c/
d/
e/
f/
al/

h/

il

k/

az éves tervben, koltségvetésben meghatdrozott karban-
tartdstdl, kozos kotelezettségek vallaldsardl, a kozds be-
vételek felhaszndldsdrdl, a tulajdonostdrsak dltal eszkdz-
lendd hozzdjaruldsrdl, befizetések mddjérd!, esedékességé-
rél,

év kdzben a terven kivil felmertlt munkdk elvégeztetésérdl,
a felujitdsi alap képzésérd! és annak mértékérdl,

az épitkezésrdl, ha azok kdzgylilési dontést igényelnek,

az alapitd okirat mddositdsardt,

a kozos tulajdon megszintetésérdl,

14 - . - L d ’ ”
az egész ingatlan elidegenitésérol,

a jogszabdlyok és hatdsdgi rendelkezések keretei kdzott a
kdzds tulajdonban 1év8 telek vagy részének hasznositdsardl,

a kozos képviseld megvalasztasardl, dijazdsdrd!, visszahi-

vasdrél, a kozds képviseld teenddirdl, &ltala vezetendd
nyilvdntartdsrdl, azaz a tulajdonostdrsak részére toérténd
bemutatdsrdl, ellendrzésérdl, a gazdilkoddssal kapcsolatos

felmentvény megaddsardt,

a kozos képviseld dltal eldterjesztett kdltségvetéds és el-
szdmolds (felmentvény) elfogadasardl,

azokrdél az egyéb kérdésekrd!, amelyeket a kdzgylilés sajat
hatdskorében fenntart. '

A kozgyllést - szikséghez képest, de évente legaldbb egy-
szer - a kozds képviseld hivija o6ssze. A kdzgylilés Sssze-
hivdsdt - fontos okbd! barmelyik tulajdonostdrs kérheti. A

kérelem nem teljesitése esetén a kdzgyllést a tulajdonos-
tdrsak egyharmada 4ltal megbizott személy hivja dssze.

A kodzgylilésre a tulajdonostdrsakat a meghivé és tdrgyso-
rozat kozlésével, a hozandd hatarozat feltintetésével kell
meghivni.

Az 3sszehivds mddjat (levél, ajénlott levél, irdsbeli ko-
réozvény stb.) a kozgyllés &llapitja meg. A kdzgyGlés ids-
pont jat Jdgy kell megdllapitani, hogy a kézlés, értesités

fegaldbb 8 nappal el&bb tdrténjen.

A kozgyllés hatdrozatképességéhez a tulajdonostdrsak - tu-
lajdoni hédnyaduk ardnydban szdmitott - legaldbb 2/3- dnak
jelenléte szikséges.

EVETEXT Kft.
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Minden kiilon tulajdoni illetéséget egy szavazat illet meg.
A dontés a tulajdoni héanyadok és nem pedig a hanyadok tu-
lajdonosainak szdm szerint torténik.

A kozgyllésen a tulajdonostdrs meghatalmazottal képvisel-
tetheti magdt.

A meghatalmazdst irdsban kell adni és a kdzgyllés elndkének
atadni.

Ha a kozgyllés hatdrozatképtelen volt, 8 napon beliil esd
idére U] kozgyllést kell 8sszehivni, arely a megjelentek
szandra valé tekintet nélkiil, a kordbbi kozgy(ilés napirend-
jére t0zott tdrgyak tekintetében hatdrozatképes.
A kozgylilés hatdrozatait &ltaldban szdtobbségge! hozza -
kivéve, ha a tdrsashazrd! sz8!46 1977.évi 11. sz. tvr., il-
letéleg a jelen alapitd okirat ettdl eltérben rendelkezik.
Egyhang hatdrozat szilkséges:
a/ alapitd okirat mddositdsdhoz,
b/ az ingatlan teljes fellGjitdsard! sz4818 dontéshez,
c/ a kozds tulajdon megsziintetéséhez,
d/ az egész ingatlan megterheléséhez.
A szavazati jog a tulajdonostdarsakat tulajdoni hdnyaduk arinydban
illeti meg. Szavazat egyen!8ség esetén a kozgy(ilés altal a tulaj-
donostérsak kozii! esetenként vdlasztott elndk szavazata dont.
A kozgyllésrd!l jegyzdkonyvet kell vezetni. A jegyzdkonyv hitele-
sitésére egy, illetdleg két tulajdonostarsat kel! felkérni. A ha-
tdrozatokat irdsba kell foglalni. A hatdrozat kdzzétéielének mbd-

jadt a kozgyllés &1lapitja meg.

Ha a kozgy(lés hatdrozata jogszabdlyt vagy az alapitd okirat ren-

delkezéseit sérti, illetdleg a kisebbség jogos érdekeinek sérel-
méve! J&r, a hatédrozat érvénytelenségének megdllapitdsa trdnt - a
hatdrozat meghozataldtd! szdmitott 60 napon belliil - barmelyik tu-

lajdonostdrs a birdsdghoz forduthat. A birdsdgi el jdrds a hatdro-
zat végrehajtdsdt nem gditolja. A birdsdg azonban a végrehajtast
indoko!lt esetben felfliggesztheti.

A hatdrozat meghozatalakor a hatdrozatban ki kell mondani a meg-
tdraddsi  hatdridd kezdetét. A kozds képviseld, illetéleg a kdz-
ay(ités elndke a tdvol!lévd tulajdonostdrsakkal haladéktalanu! ko-
teles kozoini a kozgylilésen hozott hatdrozatokat.

EVETEXT Kft.
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A k5z6s képviseld

A kozds Ugyek vitelére kozds képviseldt kell vélasztani.
A kdzds képviseldt a kozgylilés szavazattobbségge! vdlasztja.

A kdzgylldés hatdsksrébe nem tartozd ligyekben a kdzds kép-
viseld dont.

A kozbés képviseld a két kozgyllés kozotti munkdjard! a koz-
gylilésnek kdteles beszdmolni. A kdzds képviseldt a kdzgyliés
barmikor visszahivhat ja.

A kdzds képviseld kdteles az egdsz évi gazddlkoddsrd! tervet,
koltségvetést, illet8leg a gazddlkoddsi év befejezése utan
elszdmoldst késziteni.

A kozds képviseld részére, tisztének elldtdsédért a kozgyllés
di jazdst dllapithat meg. A kozds képviseld dijazdsat és kész-
kiaddsait a tdrsashaz kdltségvetésének terhére kell megtéri-
teni.

A kozos képviseld megbizatdsa 3 évre szdl.

A kozds képviseld hatdsksrébe tartozik kilondsen a kdzds tu-
lajdonban &11é foldrészlet, épitményrészek, berendezések,
felszerelések fenntartdsdval, karbantartédsdval kapcsolatos
Ugyek intézése, valamint mindazon Ugyek intézése, amelyeket a
kozgylilés sajdt hatdskorében nem tart fenn.

A kdzds képviseld kdteles az alapitd okirat szerint a kdzds-
séget megilletd kdvetelések beszedésérd! gondoskodni.

A kozds képviseld az egyes tulajdonostdrsaktd! utasitast el-
fogadni nem ko&teles. Kivdnsdgaikat azonban meghallgatja és
amennyiben azok a kozdsség érdekeive! nem ellenkezrek, a le-
hetdséghez képest teljesiti. Intézkedése ellen a tulajdo-
nostdrs panszdva! a kozagylléshez fordulhat, amely a kozds
képvise!d intézkedését megvdltoztathat ja.

A kdzds képviseld kdteles a szdraddsokat (negyedévenként, fé-
|évenként) édvenként lezdrni és a szdmddst igazold okirato-
kat betekintés és esetleges lemdsolds végett a tulajdonostar-
sak, illetd8leg, ha a tdrsashdz-kozgylilés szamnvizsgald bizott-
sadgot vdlaszt, a szdmvizsgdld bizottsdg rendelkezésére bocsa-
tani. A szdvwmddsnak fel kell Slelni az &sszes bevételt és ki-
adast.

A sz&raddsok, jévdhagydsa és a kdzds képviseld részére a fel-
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mentvény megaddsa targydban a minden évben legkésdbb mdrcius
hé végéig megtartandd kozgylilés hatdroz.

A kozds képviseld képviseli a tdrsashdzkdzdsséget harmadik
személyekke!| szemben, valamint a birdsdgok, hatdsdgok és mds
szervek eldtt.

A kozds képviseld - a tdrsashdzkozdsség Ugyeiben el jarva - a
tulajdonostdrsak nevében jogokat szerezhet és k&telezettsége-
ket vallalhat.

A kozos képviseld emlitett jogkdrének kor!dtozdsa harmadik
személyekke! szemben hatdlytalan.

A kozds képviseld képviseli a tdrsashdzkdzosséget az  ala-
pité okiratban, valamint a kozgy(ilési hatdrozatban megd!llapi-
tott kotelezettségét nem teljesitd tulajdonostérs ellen indi-
tott birdsagi e!jardsban, tovdbbd akkor is, ha valamelyik tu-
lajdonostars a kozgylilési hatdrozat érvénytelenségének megdl-
lapitdsa irant pert inditott.

A kozos képviseld a kozgy(ilés felhatalmazdsdval Ugyvédi mun-
kakozosséget is megbizhat a képviselet elldtdsédval.

Ha a tdrsashdz hdazfeligyel8t vagy fét8t alkalmaz, a hdz-
fellgye!ld, fUt6 munkaltatdéja a kozds képviseld.

Egyéb rendelkezések

A tédrsashdztulajdon megszintetését be kell jelenteni az in-
gatlannyilvantartdst végzd szervhez.

A jelen alapitéd okiratban nem szabdlyozott kérdésckben a
Ptk., valamint az 1977. évi 11.sz. tvr. rendelkezéseit kell
alkalmazni.

Az alapitd okirat hatdlya kiterjed a tdrsashdz mindenkori tu-
lajdonostdrsaira, illetdleg jogutddjaira.

Az alapité okirat hatdlybalépése utdn a jovbben kdzds tu-
lajdonba kerlG! mindazon épitményrész, berendezés és fel-
szerelés, amely az 1977. évi 11. sz. tvr. és az alapité oki-

EVETEXT Kft.
- 13 -



Budapest Il. ker. Martirok atja 12.
Tarsashaz
alapitd okirata
_14_

rat szerint kodzds célt szolgdl és a tulajdonostdrsak tulajdo-
ni  hdnyaduknak megfelelden jarultak hozz3d épitésikhoz, |éte-
sitésikhoz.

A tulajdonostdrsak ezen okiratban megdllapitott tarsashdz-
tulajdoni viszonybdl felmertilt perek eldontésére kikotik a
Pesti Kozponti Keriileti Birdsdg kizardlagos illetékességét.

-
Budapest, 1992. majus . nap jan

Eflenjegyezte:

A Magyar Allam képviseletében
a Fév. |l.ker. Ingatlankezeld V.
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