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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értekeld tarsasag: Bering Studio Kft.
Szakérto(k) neve: Toth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2022. junius 15.
Az értékbecslés hatalya: 2022. szeptember 15.
A vizsgalat célja: Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez
Megbizo: Budapest II. ker. Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest,

Mechwart liget 1.)
Az ingatlan adatai

Az ingatlanok megnevezése: iizlethelyiség

Az ingatlanok cime: 1024 Budapest, Keleti Karoly u. 12. (13291/0/A/2 hrsz.)
Ertékelt jog / mértéke Tulajdon 1/1

Az ingatlan leirasa: Telek 0db 0 m? felépitmény 1 db 65 m?

Vizsgaltunk targya a Budapest II. keriiletében, Rozsadomb €s Orszagut varosrészek hataran, a Keleti Karoly utca és
Bimbo ut keresztez6désénél, a Mechwart ligetnél fekvd 6nallo ingatlan (tarsashazi albetét), mely természetben egy
utcai bejarata foldszinti iizlethelyiség. A sziikebb kornyék a II. keriilet igazgatasi kdzpontja, szamos irodahazzal, a
Mechwart liget kozvetlen kozelében. Az ingatlan a Keleti Karoly utca Bimbo 0ti keresztez6désénél, a Mechwart
ligettel szemkozt fekszik. A kozvetlen kornyezet zartsor beépitésli, P+F+5 szintes lakoépiiletekkel, de itt talalhato a
Statisztikai Hivatal és II Keriileti Onkorményzat épiilete is. A Keleti Karoly utca felett mar a Rozsadomb kezdddik.
Az utcak fasitottak, és elszortan Osszefliggd zoldfeliiletek is talalhatoak. A keleti Karoly utca a Margit korut felé
egyiranyu forgalomszervezésii. A tarsashaz zartsor beépitésben allo, tarsashaz az 1930-as években épiilhetett, pince,
foldszint, 5 emelet szintelosztasu, hagyomanyos tégla szerkezetii, fa szerkezetii nyeregtetvel fedett épiilet. Az épiilet
— a telek alakjat kovetve - paralelogramma alaprajzli, az emeleteken lakasok helyezkednek el (szintenként 2 db, a
foldszinten 1db, dsszesen 11 db), a foldszinti két iizlethelyiségben egy szépségszalon és egy bisztré mikddik. Az
épiilet homlokzatai felyjitott allapotban vannak. Az épiilet szintjeit egy kétkarti 1épcsé és egy feljitott személylift
koti 6ssze (Schindler). A tarsashaz kozos terei jo allapotban vannak. Az albetét elektromos aram, viz és csatorna
kozmiivekkel ellatott, azok 6nalloan mérhetdek. A gaz nem keriilt bekotésre. Az iizlethelyiség kozvetlen utcai
bejaratl, a tarsashaz foldszintjének keleti részét foglalja el, 1 nagyméretii, nyithatd utcai portallal és egy bejarattal
rendelkezik. Az lizlet nyujtott alaprajza, utcafrontja cca. 6,0 m-es, mélysége kb. 15 m. Az iizlet utcai és kozépso
részét, fogyasztotér és pult foglalja el, mig az udvari részen egy konyha és kétnemti WC talalhato. A vizsgalt ingatlan
aktualis allapota, a bérl6 tajékoztatas szerint, bérléi felgjitas eredménye: a padozat mdazas keramidval illetve
greslappal burkolt, a falak gipszkarton burkolatot kaptak, melyek vakoltak festettek, helyenként tapétazottak, illetve
az utcai térben zoldfalat alakitottak ki, melynek ndvényei a vizsgalat idejére részben kipusztultak. A fogyasztotér
portalja telesen kinyithatd, ami egyszeriisiti az Onkormanyzattdl bérelhetd terasz hasznalatat. A gépészet
korszertsitett, a héleadas radiatoros, elszivas, beépitett 1égtechnika nincs, a hasznalati melegvizet a mosddoblokkba
telepitett villanybojler allitja eld.

A helyiség miiszaki allapota hasonld kialakitasu, 0j ingatlanhoz viszonyitva 90-95 %-os.

Forgalmi érték (netto): 1 EUR=385 HUF
Piaci 6sszehasonlitdo megkozelités szerint: 59 000 000 Ft 153 947 EUR
Hozadéki megkozelités piaci bérbeadas alapjan 57 000 000 Ft 148 052 EUR

Koltségalapti értékelés

Egyeztetett (végsd) forgalmi érték 59 000 000 Ft 153 947 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 elado kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél
kényszert6l mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az §sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”
Egyéb megjegyzések
A tanulmany a Megbiz6 adatszolgaltatasan 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, 2022. jinius 15. By ~
\ ~1l I\.L
..... lll# T"lll
dr. Torok Tamas \ Tath Péter
jogasz, okl. épitészmérnok, okl. kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo, ligyvezetd igazgatd
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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
készitse el a 1024 Budapest, Keleti Kéaroly u. 12. (13291/0/A/2 hrsz.) forgalmi értékbecslését.
1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2022. majus 24
- értékelés zdrasa 2022 jinius 15.
- értékelés hatalya 2022. szeptember 15. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

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

- tulajdoni lap masolat
- alaprajz

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irdsos dokumentaciok tanulmanyozdsat kovetden az ingatlant helyszini szemle
keretében megvizsgaltuk, melynek mddja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt a tulajdonos képviseldje nem, a bérlé azonban részt vett. A bérl a szemle
soran szobeli tajékoztatdst adott az ingatlan allapotarol, a végrehajtott, illetve tervezett
beruhazasokrol, fejlesztésekrol.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamviteli mdodszerek egyiittes alkalmazéasaval végeztiik az értékbecslést.
Az értékbecslés készitése soran a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012; RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) iranyelvei szerint
jartunk el, tovabbd figyelembe vettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VII. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.



Fentiek szerint egy eszkdz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom modszer alkalmazasaval
hatarozhat6 meg, melyek az alabbiak:

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

A forgalmi értékelés piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét és ismert adasvételi tgyletek darainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapul6 értékelés az eszkoz/ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil kiaddsoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkdz értéke megegyezik a beldle szarmazd tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A koltségalapu érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz ujraeldallitasi vagy aktualis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulds és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek kozil az adott eszkdzhoz és célhoz leginkdbb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/mdédokat a Megbizott valasztja ki, a valasztis részletes
indoklasaval (lasd 5. fejezet).

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

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizd
adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informacidk hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat szemrevételezéssel és néhany jellemz6 méret
mérésével ellendrzott, feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés
alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfeleléen késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhaszndlas csak a Megbizott elzetes hozzdjarulasaval torténhet. A tanulmany
vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott irasbeli
hozzajarulasa mellett terjeszthetok.

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



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgaltunk targya a Budapest II. keriiletében, R6zsadomb és Orszagut varosrészek hataran, a
Keleti Karoly utca és Bimbo 1t keresztezodésénél, a Mechwart ligetnél fekvoé 6nalld ingatlan
(tarsashazi albetét), mely természetben egy utcai bejaratu foldszinti iizlethelyiség.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2022.03.23)

cim: 1024 Budapest, Keleti Karoly u. fszt.
helyrajzi szam: 13291/0/A/2

teriilet (m?): 65

helyiség tipusa: izlethelyiség

ko6z06s tulajdoni hanyad 694/10 000
tulajdonos 11. Keriileti Onkorményzat
tulajdoni hanyad 1/1

jogcim 1991. évi XXXIII. tv.
jelzélog: -

szolgalom: -

egyéb: -

sz€ljegy \ -

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

A szilikebb kornyék a II. kertiilet igazgatasi kdzpontja, szamos irodahazzal, a Mechwart liget
kozvetlen kozelében. Az ingatlan a Keleti Kéaroly utca Bimbo uti keresztezOdésénél, a
Mechwart ligettel szemkozt fekszik. A kozvetlen kornyezet zartsori beépitésii, P+F+5 szintes
lakéépiiletekkel, de itt talalhat a Statisztikai Hivatal és II Keriileti Onkormanyzat épiilete is.
A Keleti Kéroly utca felett mar a Rézsadomb kezdddik. Az utcék fésitottak, és elszortan
Osszefiiggd zoldfeliiletek is taldlhatdak. A keleti Karoly utca a Margit korat felé egyiranyu
forgalomszervezésii.

A kornyék tomegkozlekedési eszkozzel konnyen megkdzelithetd: mind a Sz¢ll Kalman téri
csomopont (M2 metro, 4, 6 59, 61 villamosok, szimos BKK buszjarat), mind a Széna tér 800
m-en belill talalhato, igy 5 perc gyaloglassal, vagy villamossal elérhetd. A kornyéken elérhetd
kozlekedési kapcsolatok gyakorlatilag 6sszekottetést biztositanak a varos minden része felé.
Gépkocsival a Bimbo ut feldl érheté el az ingatlan. A parkolas kozteriileten korlatozott
szamban, de lehetséges, a teriilet, a fizetd parkolasi 6vezet része.



3.3. A tarsashaz

A tarsashaz zartsoru beépitésben allo, tarsashdz az 1930-as években épiilhetett, pince,
foldszint, 5 emelet szintelosztasu, hagyomanyos tégla szerkezetli, fa szerkezetli nyeregtetdvel
fedett épiilet. Az épiilet — a telek alakjat kdvetve - paralelogramma alaprajzu, az emeleteken
lakasok helyezkednek el (szintenként 2 db, a foldszinten 1db, 6sszesen 11 db), a foldszinti két
iizlethelyiségben egy szépségszalon és egy bisztré mikodik. Az épiilet homlokzatai feltjitott
allapotban vannak. Az épiilet szintjeit egy kétkar 1épcsé és egy felujitott személylift koti
0ssze (Schindler). A tarsashaz kozos terei jo allapotban vannak.

3.4. Kozmiivek

A kozteriileten és az épiiletekben viz, csatorna, elektromos aram és gaz kozmuvek kiépitésre
keriilnek. Az albetét elektromos aram, viz és csatorna koézmiivekkel ellatott, azok 6nalloan
mérhetéek. A gdz nem keriilt bekdtésre. A tarsashdzban kdzponti hdelatorendszer mitkddik, a
hmyv eléallitas azonban az albetéten beliil torténik.

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

- szintszam: 1 (fszt)
- hasznos alapteriilet: 65 m?
- jellemzo belmagassag: 3,2 m

Az ingatlan kozvetlen utcai bejaratu, a tarsashaz foldszintjének keleti részét foglalja el, 1
nagyméretll, nyithatd utcai portéllal és egy bejarattal rendelkezik. Az lizlet nyujtott alaprajzu,
utcafrontja cca. 6,0 m-es, mélysége kb. 15 m. Az iizlet utcai és koz€pso részét, fogyasztotér €s
pult foglalja el, mig az udvari részen egy konyha és kétnemiit WC taldlhato. A helyiségrol
rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz szerint a teriiletek a kovetkezdk szerint alakulnak.

Helyiség Burkolat Felmérés szerint Tulajdoni lap
iizlet egyéb iizlet egyéb

m2 m2 m2 m2

13291/0/A/2 65,76 65,00

lizlettér keramia 56,16

konyha greslap 5,59

mosdo-WC greslap 4,01

0sszesen 65,76 65,00

A vizsgalt ingatlan aktudlis allapota, a bérld tdjékoztatas szerint, bérldi feltjitas eredménye: a
padozat mazas keramiaval illetve greslappal burkolt, a falak gipszkarton burkolatot kaptak,
melyek vakoltak festettek, helyenként tapétazottak, illetve az utcai térben zoldfalat alakitottak
ki, melynek névényei a vizsgalat idejére részben kipusztultak. A fogyasztotér portalja telesen
kinyithatd, ami egyszerlisiti az Onkorményzattol bérelhetd terasz hasznalatat. A gépészet
korszertisitett, a hdleadas radiatoros, elszivas, beépitett légtechnika nincs, a haszndlati
melegvizet a mosdoblokkba telepitett villanybojler allitja eld.

A helyiség szakipari szerkezetei és épiiletgépészeti rendszerei jo allapotban vannak,
gazdasagosan iizemeltethetéek.
A helyiség miiszaki allapota hasonlé kialakitasi, uj ingatlanhoz viszonyitva 90-95 %-os.



3.6. Hasznositas
Aktualis hasznositas

Az ingatlant a tulajdonos 6nkorményzat bérbeadassal hasznositja, abban a bérlé egy bisztro /
kavézo helyiséget alakitott ki. A bérleti szerzddést nem bocsatottak rendelkezésiinkre.

Alternativ hasznositas
Az ingatlan alternativ hasznositasa az aktualis allapot szerint, vendéglato célra képzelheto el,

de alkalmas nagy tgyfélforgalmat bonyolitdé iroda, vagy mas profila iizlethelyiség
elhelyezésére is.

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok

jelentds gyalogosforgalom kereskedelmi szempontbdl elénytelen
alaprajz (keskeny utcafront)

park és intézmények kozelsége

6 allappot, tobbcélu hasznosithatosag

Lehetdségek Kockazatok

4. PIACI HELYZET
4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

Az elmult idészak gazdasdgi eseményeit a vildgméretli koronavirus-jarvany (COVID-19)
hatérozta meg leginkabb. 2020 elején a koronavirus-jarvany varatlan sokként razta meg mind
a hazai, mind a globalis gazdasagot. Europaban 2020 marciustol kovetkezett be a jarvany
gyors terjedése, ennek megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatérait, illetve
korlatozta orszagon beliil a csoportos aktivitdst, melynek kovetkeztében a gazdasag
tevékenységek egyik naprol a masikra jelentdsen besziikiiltek. Az alkalmazott korlatozasok
ugyan az egyes iparagakat eltéré meértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt iparagak
gyakorlatilag azonnal és teljesen befagytak. A hatarok lezardsaval a kereskedelem is
akadozott, a széles korli nemzetk6zi munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek
sorra lealltak. A tartosan leallt vallalatok munkavallaléinak el6bb keresetiik csokkenésével,
késobb a munkahelyilik elvesztésének kockazataval kellett szembenézniiik. 2020 tavaszan
Magyarorszagon is megjelent az 0j tipust koronavirus, ami miatt marcius kdzepétdl kijarasi
korlatozast, illetve a kiskereskedelmet és vendéglatast érintd, szigort jarvanyiigyi szabalyokat
rendeltek el. A 2022 nyardig 5 hullimban jelentkez6 pandémia 0ijabb hulldmai mar nem
sziikségszertien vezettek korlatozasokhoz a hatékony vakcindknak és az atoltottsagnak
koszonhetden, igy a késdbbi hulldmok gazdasagi hatasai mar joval mérsékeltebbek voltak. A
hazai gazdasagg valtozasat az alabbi tablazatban foglaltuk 6ssze.

Gazdasagi mutatok 2014 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Forras: Oxford Economics Ltd 2021
GDP novekedés (%) 3,7 2,9 2,1 4,2 4,8 4,5 -5,0 5,0




Kiskeresk. forgalom véltozasa (%) 1,8 3,0 5,0 4,7 6,0 7,6 -0,2 -13,3
Ipari termelés (%) 7,6 7,5 0,8 5,3 3,9 5,4 -4.8 18,8
Beruhazasok (%) 11,2 1,9 -144 | 16,7 n.a. n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 7,6 6,8 5,1 42 3,7 3,5 4.3 5,2
Inflacid (%) -0,2 -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0 3,3 5,3
HUF/EUR (éves atlag) 308,6 | 309,9 | 3114 |309,2 | 3188 | 3253 | 351,1 | 357,9
HUF/USD (éves atlag) 2325 12794 | 2814 | 2742 | 270,2 | 290,6 | 307,9 | 297,0
Kamatszint - 10 éves (%) 4,80 3,40 3,40 3,00 2,70 2,10 1,68 1,68

Az orszag befektetdi megitélése - a kormany tevékenységének ellentmondasos eurdpai
visszhangja ellenére — 2015-2020 kozott folyamatosam javult, ezt tikrozik a ndvekvd
ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési ligyletek Osszértéke 790
millié eurdt mutatott, mig 2017 év végére a befektetési volumen elérte az 1 780 milli6 M
eurdt, ami 2010 ota az eddigi rekordot jelenti. A pandémia alatt a befektetési volumen is
visszaesett 2021-ben ennek nagysagrendje 1 170 millié eurd volt.

Az ingatlanpiaci befektetések kockézati szintje 2015-2019 kozotti idészakban folyamatosan
¢s markansan csokkent, a 2019Q4 iddszak végén a budapesti prime yieldek értéke irodak
esetében 5,25%, bevasarlokozpontok ¢€s iizlethelyiségek esetében 5,50/5,25%, logisztikai
ingatlanok esetében 7,00%-on allt. A COVID-19 helyzet kapcsan kialakult bizonytalansag a
befektetési piacokon is markdnsan érezteti hatasat, a likviditds ugyan még nem csokkent, az
érdeklddés alapvetden fennmaradt, de vevoi oldalrdl a kockazati szint (szektortdl fiiggden)
0,25-0,75%-kal emelkedett. Az irodai szegmensben a ndvekedés atmenetinek bizonyult, 2021
Q2-re visszakorrigalt 5,25%-ra, mig a retail piac mindkét szegmensében a 2020 Q2
negyedéves magas szinten maradtak a hozamok. A COVID iddszak abszolut nyertese a
raktar-logisztika szektor, ahol egy minimalis hozamemelkedést kovetden latvanyos
hozamcsokkenés volt regisztralhato, aktualisan mar 6,00% alatt van a prime hozamszint a
szektorban. A prime yield szintek COVID iddszak alatti alakulasat az alabbi tablazat mutatja
(forras: CBRE, JLL). A

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield Prime yield
2019Q4 202004 2021Q3 2021Q4
irodahdz 5,25% 5,75% 5,25% 5,25%
bevasarlokdzpont 5,50% 6,25% 6,25% 6,25%
utcai iizlet (high street retail) 5,25% 5,75% 5,75% 5,75%
logisztikai ingatlan 7,00% 7,25% 6,25% 5,75%

2022. februar végén Oroszorszag lerohanta Ukrajnat, a haboru kapcsan az EU és a NATO
tagallamok szankciok sorozatat vezették be Oroszorszaggal szemben. A szankcidk nyoman - a
COVID jarvany aldl éppen kiszabadul6 - vildggazdasagot (ijabb valsag fenyegeti: a deviza és
részvényarfolyamok meredek esésbe kezdtek, az USD ¢s a CHF er6sodik, a HUF gyengiil, a
helyzet eszkaldlodasa esetén ndvekvd inflaciora, dragulé nyersanyagokra, aruhidnyra kell
szamitani. A habortl tartés fennalldsa esetén a CEE régi6 befektetési kockazatai is
novekedhetnek, illetve csokkenhet az ide &raml6 befektetdi toke mennyisége.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé moédszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, €s a jovoben a
leghatékonyabb ¢és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idopontjaban fennallo ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

A létesitmény piaci értékének meghatdrozasdhoz a lehetséges modszerek koziil az
osszehasonlito adatokon alapuld értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan
kornyezetében szdmos Osszehasonlité adat all rendelkezésre. Ennek sordn Osszehasonlitd
adatok ¢és a targyi ingatlan értékbefolyasolo tényezdit figyelembe véve becsiilhetdé meg a piaci
érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeadassal is hasznosithatd, a bérleti
jovedelem alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi értékét.

Az ingatlan értékét a jelenlegi hasznositas alapjan két részre bontott iroda/iizlethelyiségként
hatarozzuk meg.

A végso érték meghatarozasa soran abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informéciok, az adott piac mitkddési 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 kdzepesen erds gyalogosforgalmu ut mentén fekvd, kis méretii, felujitott
allapott, foldszinti, utcai bejaratu, tizlethelyiség a fovaros II kertiletének belvarosi részén. Az
Osszehasonlitds megfeleld pontossdggal torténd elvégzéséhez II. keriileti 6nalld utcai
tizlethelyiségek a legalkalmasabbak. Az ingatlan szabadpiaci értékesitésre alkalmas, a
potencidlis vasarlok kore nem sziikiil le az épiiletben tulajdonnal rendelkezdkre.

Osszehasonlité adatok

Az aldbbiakban néhany - jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
Az adatok forrdsaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozé szakportalok
hirdetései szolgéltak. A tdblazatban a vastag betiivel szedett szam a forrasadat, a tovabbi
értekek szamitas, illetve becslés eredményei. A fajlagos kinalati ar szamitdsanal a
pincék/szuterén helyiségek és a galéridk alapteriiletét redukaltan vettiik figyelembe.
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Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Eladasi | Fajl.
teriilet | teriilet ar ar épiilet
-ar
m? m’ MFt MFt | eFt/m?
iizlethelyiségek (adasvételi, kinalati arak) 2021/22
Bp. II. Keleti K. u. 32. 102 foldszinti, utcai bejaratl, nydjtott 89,8 (880)
(2022.06) alaprajzu, iizlet és lakas

Osszenyitasaval kialakitott egység,
felajitandé allapotban (régiségbolt)

Bp. II. Buday L. u. 14. 72 foldszinti, utcai bejarat, nagy 59,9 (832)
(2022.06) portallal rendelkezd, ujszert allapotu,

iizlethelyiség, (szépségszalon)
Bp. I1I. Csalogany u. 20 foldszinti, utcai bejaratil, nagy 15.2 760
53. portallal rendelkez6, részlegesen

(2022.01) felujitott, részben galériazott
lizlethelyiség,

Bp. II. Margit krt. 12. 70 foldszinti, utcai bejaratt, 3 nagy 48,87 698
(2021.12) portallal rendelkezd, felajitott, részben

galériazott lizlethelyiség, a korat

egyiranyu szakaszan

Bp. II. Frankel Le6 u. 52 foldszinti, utcai bejaratl, nagy 32.76 630
1. portallal rendelkez0, feltijitando
(2021.11) allapotd, 6nalldéan nem kdzmiivesitett

iizlethelyiség, WC nélkiil, szomszédos
iizlettel egybenyitva

Korrekciok, értékképzés

A kovetkezd 1épésben az Osszehasonlitdé adatokat az aldbbi szempontrendszer szerint
egyenként vetjiik Ossze a vizsgalt ingatlannal: negativ korrekcidt alkalmazunk, ha az
Osszehasonlitd adat az adott szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekciot alkalmazunk, ha
az Osszehasonlitd adat az adott szempont tekintetében kedvezdtlenebb 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 aktualis kinalati arba.

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

A datum szerinti korrekciot nem alkalmazunk.

Masodlagos korrekciok

A makrokornyezetet vizsgélva, eldnyként 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,
jelentdsebb, siirtibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkozok megalloinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

az épiileten beliili elhelyezkedés szempontjabol kereskedelmi ingatlanok esetében
az udvari fekvés kedvezodtlenebb adottsag, jelen esetben ilyen korrekcid nem
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sziikséges.

— Az ingatlan méretét vizsgalva, elonyként értékeljiik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesitheté ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletli, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

— A szakipari és gépészeti kialakitassal kapcsolatban elonyt jelent az atlagosnal
jobb mindségli anyagok, miszaki megoldasok, épiiletgépészeti berendezések
hasznalata, illetve beépitése.

— A befoglalo épiilet szempontjabol elonyként értékeljiik a kdzelmultban feltjitott,
jobb allagu épiileteket.

Vizsgalt Osszehasonlité adat
1. 2. 3. 4. 5.
Telepiilés Budapest, II. | Budapest,II.  Budapest,Il.  Budapest,II.  Budapest,II.  Budapest, II.
Utca, hrsz. Keleti Karoly | Keleti Karoly Buday L. Csalogany Margit krt. Frankel Leo
Héazszam 12.
Telek teriilet m2 0 0 0 0 0 0
Epiilet 6sszteriilet m2 65 102 72 20 70 52
Ebbélpince 33% m2 0,0 0 0 0 0 0
Ebbol galéria 66%  m2 0 0 0 0 0 0
Ebbol foldszinti tizlettér 100%  m2 65,0 102 72 20 70 52
Redukalt teriilet 65 102 72 20 70 52
Kinalati ar eFt 89 800 59900
Ertékesitési ar eFt 15200 48 870 32760
Datum 2022.06 2022.06. 2022.01. 2021.12. 2021.11
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 760,096 880,39 831,94 760,00 698,14 630,000
Kinalati korrekcid -5% -5% 0% 0% 0%
ilizletrész / ingatlan vasarlas 0% 0% 0% 0% 0%
Datum szerinti korrekcio 0% 0% 0% 0% 0%
Fajlagos érték eFt/m2 742,973 836,373 790,347 760,000 698,143 630,000
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 100% 100%
makrokdmyezeti adottsagok 100%
mikrokdrnyezeti jellemzok 100% 10% 10% 10%
megkozelités, gyalogosforgalom 100% 5% 10% 5% 10%
épiileten beliili elhelyezkedés 100%
kozmiivek 100%
méret 100% 5% -5%
épiiletszerkezet 100%
szakipar 100% 5% -5% 5% 10% 20%
épiiletgépészet 100% 5% 5% 15%
épitészeti karakter/befoglalo ép 100%
funkcio, alaprajz 100% -5% -5%
alternativ hasznositas 100%
bovitési lehetdség 100%
galéria 100%
egyéb (bérleti szerzodés) 100%
Korrekeio mértéke 120  ©  115% T 120% T 125%% | 130%
Korrigalt fajlagos ar eFt/m2 1 003,647 908,899 912,000 872,679 819,000
Sul; 5 20% 20% 20% 20% 20%

Becsiilt érték Ft 58 710 924

Az ingatlan, egyiittes, 6sszehasonlitéo alapon becsiilt forgalmi értéke osszesen,
kerekitve 59,0 M Ft.
A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
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Tovéabbiakban azt elemezziik, hogy mennyit ér a vizsgalt ingatlan egy olyan potencialis
befektetd szamara, aki hossza tdvi bérbeadads céljara vasarolna azt meg és a lehetséges
vételarat az e hasznositasbol varhatd jovobeni nettdé hozamok jelenértéke alapjan itéli meg. A
bérleti dijakbol elérhetd éves bevétel és a valdsziniisithetd koltségek kiilonbsége az éves tiszta
miikddési bevétel. A tiszta bevétel direkt tokésitése révén szdmithatoé az ingatlan tékeértéke,
ami e két tényezd hanyadosa. A megtériilési rata az ingatlan tipusatol, hasznositasanak
modjatodl, elhelyezkedésétdl fiigg, és aranyos az adott ingatlantipus befektetési kockazataval.

Az értékelés elvégezhetd direkt tokésitési eljarassal (a jelenlegi helyzetet konzervalva), a
bérleti dijat kvazi 6rokjaradékként kezelve, illetve a piaci folyamatokat idében kezelé 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 feltjitott
12G iizlethelyiség
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 bejarati, 454,0 4935 (14,1)
Margit utca 2. foldszinti két portallal és egy
(2020.08) 92F bejarattal rendelkez6, nagy
belmagassagt iizlethelyiség
Budapest, II. 175 kozvetlen utcai bejarata, 800,0 4571 (13,1)
Kis Rokus utca 3. foldszint €s alagsor elosztasu,
(2022.05) 73 F iroda bemutato terem teljesen
102 P felyjitott allapotban
Budapest, II. 156 kozvetlen utcai bejarattal és 2 500,0 3205 9,2)
Frankel Led utca utcai ablakkal rendelkez6
(2021.05) alagsori (8 lépcs6fok)
iroda/iizlethelyiség, teljesen
felujitva

Bérleti bevételek

- abérleti dij bevételeket az dsszehasonlitd adatok alapjan kalkulaltuk. Figyelembe
vettilkk az épiilet elhelyezkedését, lizlet felszereltségét. Mindezek alapjan az
iizlethelyiség esetében 15,0 EUR/m*/hé, nettd bérleti dijat veheté figyelembe.

- a kihasznaltsagi tényez6 a kornyék iiresedési jellemzoi alapjan 80-90% kozdtti
lehet, tekintettel a lokéciora, a teljes iddszakra 90%-kal kalkuldlunk
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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 bérbeaddsdhoz a bérbeadd részérdl nem sziikséges foallasu
alkalmazott, kiilon koltséggel nem szdmolunk

- a tulajdonost terheli a felujitdsi alap, mely az ingatlan hossza tava
bérbeadhatosaganak biztositdsahoz szlikséges, mas épililetek tényadatai alapjan a
becstilt ujraeldallitasi 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 0,15%-ban hataroztuk meg;

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

Az ¢északi ingatlanrész feljitandd allapota miatt, a bérbeadashoz feltétleniil sziikséges
raforditasok koltségével, mint kezdeti raforditassal szamolunk.

Diszkontrata, pénziigyi adatok

A tOkésitési rata meghatarozasanal az 0sszegzé modszert és a kozvetlen piaci Osszehasonlitas
modszerét egylittesen alkalmaztuk.

1) Prémium kereskedelmi ingatlan referenciahozam

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

Az ingatlan mérete
Jogi viszonyok
Hasznositas, bérleti szerz0dések
0,50% 6,50% 1,00%
3) A vizsgalt ingatlanra jellemz6 hozamszint

6,,50%
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Ertékképzés

Helyiség Alap- Bérbe- Havi bérleti dij Havi bérleti bevétel Kihasz- | Korrigalt

teriilet adhaté naltsag éves
teriilet bevétel
1 EUR=  385,0Ft

13291/0/A/2 m2 m2 EUR/m2 Ft/m2 EUR Ft % Ft
L. BEVETEL 4 054 050
tizlethelyiség 65,0 65,0 15,0 5775 975 375375 90,0% 4 054 050
1. KOLTSEGEK 343 850
Management, konyvelés 0,00 0 0
Biztositas 65,0 300 000 6,33 2438  0,15% 29 250
Ko6z6s koltség (iiresedési id6szak) 200 33,77 13000 10,00% 15 600
Kozmi koltség (tiresedési iddszak) 0,00 0 10,00% 0
Felujitasi alap 65,0 300 000 4221 16250  1,00% 195 000
Epitményado 65,0 1 600 22,51 8 667 104 000
1. EREDMENY 3710200
Toékésitésirata 6,50%
IV. FORGALMI ERTEK 878 154 57 080 000

Az ingatlan, egyiittes, piaci bérleti dijak alapjan DC mddszerrel meghatarozott forgalmi
értéke, osszesen, kerekitve 57,0 M Ft.
A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

5.4. Végso, egyeztetett forgalmi érték

Az MNB 11/2018. (I.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsd érték meghatdrozasa soran
annak a mddszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecslé - megfeleld
indoklassal alatdmasztva - a bdvebb informéciok, a piac konkrét miikodése és helyzete alapjan
megbizhatobbnak tekint. Az MNB elvarasa alapjan a legalkalmasabbnak itélt mddszerrel
kapott értéket az értékbecsld csak indokolt esetben korrigalja egy masik modszerrel kapott
érték figyelembevételével.

Tekintettel az értékelési megkozelitések €s a hasznositdsi modok realitasara, az 6sszehasonlito
megkdzelités eredményét javasoljuk figyelembe venni.

Ertékelési méd Arany Becsiilt érték 385
Ft EUR
Osszehasonlito értékelés 100% 59 000 000 153 247
Hozadéki értékelés 0% 57 000 000 148 052
Egyeztetett érték , kerekitve 59 000 000 153 247
E R | N G ] T D 1 0 K F T
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6. OSSZEFOGLALAS

A vizsgalt ingatlan, egyiittes forgalmi értéke
osszesen, kerekitve
59,0 M Ft,
azaz
otvenkilencmillio 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 varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo €s
egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdozben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és
a felek tisztdban vannak az dsszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Budapest, 2022. junius 15.

dr. Torok Tamas \  Toth Péter
jogasz, okl. épitészmérnok, okl. kézgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi értékbecslo,

ligyvezetd igazgato
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Budapest F§viros Korminyhivatala Foldhivatali Féoszily
Budapest, X1, Budafoki it §9. 1519 Budapest, P{. 415 Olidal: 1/1
Nem hiteles ulajdooi lap - Szemle masolat *
Megrendelés szdm: §000004/140552/2022 .\
2022.03.23 (\)
RBUDAPEST I1.XER.
Belterilet 13291/0/A/2 helyrajzi szdm

1024 BUDAPEST II.KER. Keleti Kéroly utca 12. £8ldszint. "felidlvizegilat alatt
LRESZ
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Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

1. Az egyéb 6nallé ingatlan acdatai:
megnevezén terillet w=zobik mziama eszmei hinyad tulajdoni Ei
m2 egémz/fél

tizlethelyiaég 65 0 v 694 /10000 magan
Be jegyzd hatarozat: 48265/3/2009/0B.06.05

2. bejegyzd hatirozat: 137544/1990/1990.12.20 Q
Tarsaehaz

Az 0nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatérozo imégek .

NRESZ

w

. twlajdoni hanyacd: 1/1
bejegyz6 hatirozat, érkezéei idd: 96950/1/2001/01.03.29
jogeim: 1991. évi XKKKIII. tv. 1. §
jogallas: tulajcdonos
név: II.KER. ONKORMANYZAT

@im 1027 BUDAPEST II.KER. Mechwart liget 1. Q‘

m.RE
WEM TARTALMAZ BE 2

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap
¢
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S050520220323093808qtAe-158147576-1-158147...  2022. 03. 23,
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Alapité Okirat olyan 11 lakdsos és 2 nem lakds céljdra szolgdld helyiséges
lakdépiiletrsl, mely lakdéépiiletet az Ingatlankezel6 Vdllalat a 32/1969(IX.30.)
Korm.sz. rendelet végrehajtdsaként tarsashdzzd alakitja 4t elidegenités céljdra.

TARSASHAZTULAJDONT  AUAPITO OKIRAT

I. ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Fov.II.ker.Ingatlankezel6 V4llalat a 4059. szdmi tulajdoni lapon 13291.hrsz.
alatt felvett, a természetben a Budapest,Il.ker.Keleti Kdroly u.12.szam alat-

ti, a Magyar Allam tulajdondban 4116 hdzingatlant, mint az ingatlan kezeldje,

a Bp.II.ker.Ingatlankezeld Vdllalat a 32/1969.(IX.30.) Korm.sz.rendelet 2.8.

(2) bekezdése alapjdn az l.sz. alatt mellékelt mleirds alapjan tdrsashdzza
alakitja &t.

A t4rsashdz oroklakdsai és nem lakds céljdra szolgdld helyiségei a Jelen
Alapité Okirat rendelkezéseinek megfelelBen, mint droklakdsok és nem lakds
céljdra szolgdldé helyiségek a kozos tulajdonban maraddé telek, épilletreész,
berendezések és felszerelések kozis haszndlatdnak jogdval - 32/1969.(IX.30.)
Korm.sz. rendelet alapjadn értékesitve - a vevok személyi tulajdondba keriilnek
azzal, hogy a mindenkori tulajdonostédrsak egymds kozotti jogviszonyat az 1977.
gévi 11.sz. tvr. rendelkezései és az Alapité Okiratban foglaltak az aldbbiak
szerint szabdlyozzak.

II. K0z0S ES KULON TULAJDON
A. KBz0S TULAJDON

1. A Tulajdonostarsak k3z3s tulajdondban maradnak az l.sz. alatti terveken
feltintetett 45 a 2.sz. alatt mellékelt milefrdsban korilirt telek &8s a
~A4 !
w

KBvatik2zd dnitmdnycdszak, narendezések 2s felszerszlésex:

1. Telek 407 w2

II. Kapualj ) 28,89 m2
IIT. L HSZ .f5z.-padldsig 112.71 m2
Iv. Lift.fsz.-V.em. 19.80 m?
V. Angol akndk. 4.40 m2
VI. Lift géphdz slsd-felsd 17.80 m2
VII. K5zlekeds (pince) 5.90 m2
VIIT. Mosdikanyna 1.01 m2
IX. WC. 2.91 m2
X. Pincek. 42.50 m2
XI. hrammérd helyiszg. 15.50 m2
XIT. Flotér. 12.11 m2
XIIT. Gézfogadd. 4,41 m2
XIV. Kazanhdz. 27.31 m2
XV, Vildgito udvarok. 6.- m2
XVI. - " - 6.30 m2
XVIT. Padldstér. 104.24 w2
XVIIT. Alap- és felmendfalak, kémények, pillérek, kivaltdk, &dthidaldk,

fodamak, erkdlylamezek, homlokzati nyildszardk,
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XIX. Viz alan- és  felszédlldveztékek, vizdra akndval a kiilGn tulajdoni
illetdségek dgquezetéxeig,

XX. Cga@qrna alap- &s ejtdvezetékak a kilon tulajdoni illetdségek ledga-
z4s48193,

XXI. Elektromos fOvezaték az 2losztdszekrénnyel, s kilon tulajdoni illetd-

sdgek drammérd d8rdjdig,
XXII. Gdzvezeték az utcai vekitéstdl a kidldn tulajdoni illztiségek fogyasz-
tdsmdrd orajaig.

A kizds tulajdonjog a foldrészlet (telek) és az itt felsorolt kizds tulaj-
donban maracd snailetrészek tekintzidben az egyes tdrsashdzdriklakaésoxk min-
denkori tulajdonosdt a kiilsn tulajdonda keriils lakdsok felsoroldsangdl fel-
tiintetett hdnyadrész arvdnydnan illeti

Fentiek elapjén az egyes tulajdonostdrsak kildn tulajdondt képezik dltala-
ben mindazok a szerkezetsk, bedpitett szerzlvények és létesitmények, amelyek
a lakds hatdrold falakan belil nyertsk elhelyezést és szerkezeti egysegik-

ben az Hriklakdst alkotjdk. Ide értenddk a kiildn illetdségek belsH hatsria-
l4nak része, a homlokzati falak vakoldsa, a lakds teriileten 1evd nyilédszaro-
szarkazetek.

A kdzds tulajdon 1000/1000 tulajdoni hadnyad.
KULON TULAJDON

Az egyes Sroklakdsck lefrédsa utan feltintetatt tulajdoni hdnyad a tulajdo-
nostérsakat a megjelslt kozds fPldrészlatbil <s a részletezett kizbs énit-
ményrészekbdl megilletd eszmel hdnyadrészt tiinteti fel.

Az =gyes tdrsashdzortilakdsok és nem lakds céljdra szolgdld helyisegek,
azok folszereléseivel az aldbbiak szerint term#szetben megosziva az egyes
tulajdonostdrsak kiildn tulajdondba kerilnex, mint tdrsashdztulajdoni ille-
tBséqik alkotdrésze - a kBzds tulajdonban maradd vagyonrészek kdzds pirtok-
l4sdnak, naszndlatdnak jogdvel -.

A Magyar A1lam tulsjdondt illeti a terveken 1. szémmal jelolt foldszinten
18vH lzlethelyisdg, mely 811, lzlethelyiséghdl, WC-0681 18 m2 alapterdlettsl,
valamint a2 kioz8s tulajdonbdl 22/1000 tulajdoni hdnyad.

A Magyar Allam tulajdondt illeti a terveken 2. szdmmal jeldlt foldszinten
14v6 Uzlsthelyiség, mely 411, Uzlethelyiségbdl, 51toz8bol, WC-bdl, eldtér-
pdl 45 m2 alanteriilettel, valamint a kozds tulajdonbdl 78/1000 tulajdoni
hanyad.

A Magyar Allam tulajdondt illeti a terveken 3. szdmmal jelslt foldszint
1.sz4am alatti, szobdbdl, el6szobdbol, konyhdbdl,kamrdbdl, flirddszobdbdl
4116 oroklakas 33 m2 alapteriilettzl, valamint a kzGs tulajdonbol 40/1000
tulajdoni ndényad.
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A Magyar Allam tulajdonat illeti a terveken 4.szammal jelolt I. emelet 1.
sz&m alatti, szobdbdl,félszobdbdl,hallbol, eldszobdbdl, konyhdbdl, kamrd-
b6él, firdoszobdbdl, WC-bdl d116 Oroklakds 56 m2 alapteriilettel, a hozza tar-

tozd 1,20 m2 és 4,30 m2 (2 m2) erkélyekkel, valamint a kozos tulajdonbdl
70/1000 tulajdoni hényad.

A Magyar Allam tulajdondt illeti a terveken 5.szémmal jelolt I. emelet 2.
szém alatti, 2 szobdbdl, félszobabdl, hallbdl, el6szobdbdl, konyhdbdl,
kamrabdl, flirddszobabdl, WC-bdl 4116 oroklakéas 79 m2 alapteriilettel a hoz-
za tartozo 1,15 m2 és 9,97 m2 (5 m2) erkélyekkel, valamint a kdzds tulaj-
donbdl 102/1000 tulajdoni hanyad.

A Magyar Allam tulajdondt illeti a terveken 6.szammal jeldlt II. emelet
1.szam alatti, szobdbdl, félszobdbdl, hallbdl, elGszobdbdl, konyhabdl, kam-
rabol, fiirdészobdbdl, WC-bdl 4116 oroklakas 56 m2 alapteriilettel a hozza
tartozé 1,20 m2 és 4,30 m2 (2 m2) erkélyekkel, valamint a kizos tulajdon-
bél 70/1000 tulajdoni hényad.

A Magyar Allam tulajdonat illeti a terveken 7. szédmmal jeldlt II.emelet
2.szam alatti, 2 szobdbdl, félszobabdl, hallbdl, elBszobdbdl, konyhdbol,
kamrabgl, fiirdészobdbdl, WC-bdl &116 troklakds 79 m2 alapterilettel a hozzd
tartozé 1,15 m2 és 9,97 m2 (5 m2) erkélyekkel, valamint a kozos tulajdonbdl
102/1000 tulajdoni hdnyad.

A Magyar Allam tulajdondt illeti a terveken 8.szdmmal jelolt III. emelet
1.524m alatti, szobdb6él, félszobdbdl, hallbdl, elBszobabdl, konyhdbdl, kam-
rabdl, filirdoszobdbol, WC-bol allo triklakds 56 m2 alapteriilettel a hozza
tartozé 1,20 m2 és 4,30 m2 (2 m2) erkélyekkel, valamint a kozOs tulajdonbdl
70/1000 tulajdoni hanyad.

A Magyar Allam tulajdondt illeti a terveken 9.szdmmal jelslt III. emelet 2.
szam alatti, 2 szobdbdl, félszobadbol, hallbol, eldszobdbdl, konyhabdl, kam-
rébdl, fiirdészobabdl, WC-b6l 4116 troklakas 79 m2 alapteriilettel a hozza
tartozé 1,15 m2 és 9,97 m2 (5 m2) erkélyekkel, valamint a kozos tulajdonbdl
102/1000 tulajdoni hanyad.

A Magyar Allam tulajdondt illeti a 1 erveken 10.szdmmal jelolt IV.emelet
1.szam alatti, szobdbdl, félszobdbol, hallbdl, eldszobdbdl, konyhdbdl,kamrd-
bal, fiirdészobabdl, WC-bol alla troklakds 56 m2 alapteriilettel a hozzd tar-
tozd 1,20 m2 és 4,30 m2 (2 m2) erkélyekkel, valamint a kozos tulajdonbdl
70/1000 tulajdoni hényad,

A Magyar Allam tulajdonat illeti a terveken 11.szdmmal jelolt IV. emelet 2.
sz4m alatti, 2 szobdbol, félszobabol, hallbdl, elszobdbdl, konyhdbol, kam-
rabdl, fiirddoszobdbol, WC-bdl 4110 Groklakds 79 m2 alapteriilettel a hozzd
tartozé 1,15 m2 és 9,97 m2 (5 m2) erkélyekkel, valamint a kozos tulajdonbdl
102/1000 tulajdoni hanyad. -

A Magyar Allam tulajdondt illeti a terveken 12.szémmal jelolt V.emelet 1.
SZam alatti,szobébél,félszmbébél,hallbél,elészobébél,konyhébél,kamrébél,
fiirdBszobabdl, Wo-hol d116 oroklakds 56 m2 alapteriilettel a h ozzd tartozo
1,20 m2 és 4,30 m2 (2 m2) erkélyekkel, valamint a kizos tulajdonbdl 70/1000
tulajdoni hanyad.

A Magyar Allam tulajdondt illeti a terveken 12.szammal jeldlt V. emelet 2.
szam alatti, 2 szobébél,félszobébél,hallbél,elészobébél,konyhébél,kamrébél,
fiird6szobabdl, WC-bol 4116 oroklakds 79 m2 alapteriilettel, a hozzd tartozo

1,15 mZ2 és 9,97 m2 (5 m2) erkélyekkel,valamint a kidzds tulajdonbdl 102/1000
tulajdoni hényad.
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Az _ingatlannyilvdntartdsra vonatlkors sondelkerdsek

A Bp.11.ker. Ingatlankezeld Vallalot a Foldhivataltol kéeni fogja, hogy a
térsa;héztulajdon alaplitdst jegyezze be, cnnek sordn a kozos tulaﬁdonban
marado telket, épitményrészeket, berendezéseket, felszereléscket 6ndllsé
1ngatlanként cgyesitse a tdrsashdz torzslapiadn, mig az eqyes ordklakdsokat

a kozos tulajdonban maradd vagyonbdi feltuntetett tulajdoni hdnyaddal egytitt
oqé{ldtingatlanként, mint wdlon-kiilgn ingatlant jegyezze be az ingatlannyil-
vantartdsha.

A tulajdonostdrsak cavmds kKozotti /belsd/ joyviszonya

. A tarsashdztulojdon cayscge

A tdrsashdzban lévo lakdsok és nem lakds céljdra szolgdlo helyiségek a tulaj-
donostdrsak kiulon-kilon tulajdondban vannalk.

Az épulet azon részel, azok o berendezései, felszerelésel, amelyek nincsenek
kulon tulajdonban, a tulajdonostdrsak kozos tulajdondban vannak.

A lulajdonostdrsak kozos tulajdondben van a telek is.

A larsashdaz-oroklakds, illetéleg a kilon tulajdonban 1évé helyiség a kozos
tulajdonbdl a tulajdonostdrsat mecgilletd tulajdoni hdnyaddal egyiitt ondllé
ingatlan. .

Az Oroklakds és a kozos tulajdonban 1lévo vagyonrészek eszmel hdnyada egységet
képez, melyet csak egyltt lehet elidegeniteni, illetdleg mint tulajdont dt-
ruhdzni.

. Dirtoklds, haszndlat, rendelkezési jng, eldvdsdrldsl joq

A tulajdonostérsat a tdrsashdz-oroklakdsra, nem lakds céljdra szolgdld helyi-
ségre meilleti a birtoklds, haszndlat, a rendelkezés joga. A tulajdonostdrs a
kiilon tulajdondval a kiilon tulajdonhoz tartozd kgzos tulajdonra vonatkozé ha-
nyaddal egyitt szabadon rendelkezhet. A tulajdonjog védelmeben barmelyik tu-
lajdonostdrs ondlldan is felléphet. ' :

. A kozos tulajdonban 1évd telek, éplletrészek birtokldsa, haszndlata

Az épiilethez tartozo telck és a kozOs tulajdonban 4116 épiletrészek birtok=
Tdsdra és hasznalatéra - o jogszabdlyok és hatdsdgi rendelkezések keretel
Kozott - a tulajdonostdrsak mindegyike Jogosult, e jogdt azonban egyik sem
gyakorolhatja a tobbick jogdnak vagy jogos érdekeinek sérelmére.

A tulajdonostdrsak kozgyllési tobbségi hatdrozattal ettdl eltérdleg is meg-
dllapodhatnak. A telekrcész vagy valamely épiiletrész kizdrolagos haszndlata
nem vadltoztat azonban a vagyonreészek koizos tulajdoni jellegeén.

A tulajdonostérsak abban is megdllapodhatnalk, illetéleg a kozgyiilés olyan ha-
tirozatot is hozhat, ha valaki tulajdoni hdnyaddt megilletd tulajdoni hanya-
dot meghaladd telekrészt vagy éplletrészt kizdrdlagosan haszndl, a tobblet-
haszndlot ardnydban a tobbi tulajdonostdrsnax téritést kell fizetnie.

. Epitkgzés

A tuiéjdonostérs az oroklakdsdban, helyiségében épitési munkat végezhet. Ha
a munka mds oroklakids és helyiség tulajdonosdnak jogat vagy jogos érdekét
sérti, ki kell keérni hozzdjdruldsat.
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A Koo tulaionban Gdvd telek, éoiiletrdsyok berendezések, felszerel ésck *
fonntartnsival /Jikar u‘”ud[udo.'”]Vil tas/ Adrd. koltséqek viselése

A tulajdonostivrsale az aleplitd okicvat IT. feljezetének A. pontjéban I-Xxu.
- =y T ey A de 2 e L S
sorszdm alatt felsorolt telew,dpitményrészek,berendezdsek és felszerelések

Icnn;nrtﬁ;dvu]/ warhantartis ,luJuw;L.q/ Jdrod koltscégeket tulajdoni hdnyaduk
szerint wiselik. ot

A tulojdonostivsalk o L

' . : 10)itdcl olopot Képeunek a felujitdsi munkdk fedeze-
téneic Diviooytdsdra. A folaaitg

51 alep mértékeét a kozgyllés hatdrozza meg.
A‘térsashézxal lkaopcsolatos egydb KGzos kiaddsok /kezelési,lzemeltetési kolt-

séq, koziizemi dijak/ a tulajconostarsakat tulajdoni hanyaduk ardnydban ter-
helik.

A kizos koltségek biztositdsdrdl a tulajdowostarsaknak kell gondoskodni.
Ennelk Osszegét, nagysdgdt, escdékességét a szikségletnek megfelelden a koz-
gyulés dllapitja meg.

Barmelyik tulajdonostirsnek a tdrsashdzbol adodd kozbs Koltség tartozdsadért
a tulajdonostdrs jogutddna - élok kozottl jogutddlés esetében - a volt tu-
lajdonostdrssal egyetemligesen felelds. -

6./ A tarsashizkozOsseq ugylinek intézése. A kozgyules.

A tdrsashizlkozosség uUgyeiben a tulajdonostdrsak kozgyulése dont.
A Kbdzgyllés hotdroz:

a./ o ko:6s tulajdonban ¥évo ¢pllet épliletdészek,berendezések,felszerelések
karoanuerdoarél az ingatlan, ¢épulet fielujitdsdrdl,

b./ az éves tervben, koliséqvctﬁdbcn mcohatérozoii karbantartésrél kozos
koLLl"’cii égek vidllaldsdrol, a kozo evételek fclhasznalésérdl a

LU]A)LononLuxJam Altal F"’VO/]”ﬂdO hozvajaruldorol befizetések mod—
Jardl, esedékesscgétol,

c./ Cv Pozbcn a terven V]vul felmerult munkak elvégeztetésérol,

d./ a felujitdsi alap képzésérol és annak mértékérol,

e./ oz ¢pitkezésrdl, ha azok kozgyllési dontest 1gcnyelnek

£./ az alapitd okirat mé¢ositdsdrol,

g./ a kozds tulajdon mngzunLctcdcrol,

h./ az egész ingatlan elidegeniteéscérol,

i./ a jogszabdlyok ¢s hatdsdgl rendelkezések Perctel kozoit a kozos tulaj—
donban Lévd telek vawy részének hasznositdsdrol,

§ i o) kd 0s képviseld mcuvalagztadarél dijazdsdrdl, visozahivésérél, a ko-

s képviseld trencdrrdl, dltala vevctcndo nyllvantartésrdl azaz a tu-
1ajdonosidrsak részere tortvno pemutatdsardl, ellendrzésérdl, a gazddl-
oddssal kapcsolatos felmentviny megaddsdrdl,

./ o KOz0s képviseld dltal eléterjesztett kolLJ03vctcs ¢s elszdmolds
/ felmentvény / clfogaddsivol, o
1./ azokrél az cgyeb Kérdésekool, amelyeket a -kozgyulés sajdt hatdskoreben
fenntart.

A kozgyulést - sziks tqh z keépest, de évente legalsdbb egyszer - a kozGs kép-

viseld hivja ossze. A kozgyUléds Gsszehivdsdt - fontos okbdl bdrmelyik tulaj-
donostdrs kéchetl. A ke LL](m Aem teljesitése csetén a kozgyllést o tulajdo-

nostdrsak cgyharmada 4ltal megbizott személy hivja 0Ossze.
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v ROvgydlisre o tlojdenostdrsakat o meahivd o o
nonoslydldotic o tulajacnostarsakat o meghivd du tdrgysorozat kozliésdve
donozanao hatdrozat feltUntetésdvel kell meghivai ' B
Ns et e ba Y vy oS "\ 3 I an ’ : 2 - 2

Az Ousiehivis mgdgd} / lcvéllajunlott levél, irdsbeli kordzvény stbh./ a
kozgyUles dllapitja mea. A Kozgylilés iddpontjdt dgy kell megdllapitoni,

hogy a kozlés, értesité? legaldbb 8 nappal eldbb torténien.

A kozgyulcs hatdrozatkéoességéhez a tulajdonostdrsak - tulajdoni hdnyaduk
aranyaban szdmitott - legoldbb 2/3-dnak jellenléte sziikséges.

A Kkiilon tulajdont egy-cyy ncvezett illeti meg, a dontés hdnyadok ¢és nem a
hinyadokat keépez6 tulajdonostdcrsak szdm szerint torténik. '

A kozgyllésen a tulajdonostdcs meghatalmazotial képviseltctheti magét.

A meghatalmazdst irdsben kell adni és a kozgyllés elnokének kell ZFtadni.
Ha a kdzgyulds hatdrozatképtelen volt, 8 napon belil esd idére uj kdzgyl-
lest Kell Osszchivni, amely o megjclentek szdmdra vald tekintet ndlkil, a
korabbl kozgyllés napirepndjére tazott tdrgyak tekintetében hatdrozatképes.

A kozgyltles hatdrozatst szotobbsdéggel hozza - Kivéve, ha a tdrsashdzrdl
$2016 1977.¢vi 1l.sz.tve., illetdleg a jelen alapitd okirat ettdl eltérden
rendelkezil. A szavazati jog a tulajdonostdrsakat tulajdoni hdnyaduk ard-
nydban 1lleti meg. Szavazal egyenldség esetén a kozgyiilés dltal a tulajdo-
nostdrsak kozul esetenként valasztott elndik szavazata dont.

A Kozgyulésc6l Jjegyzokonyvet kell vezetni. A jegyzdkonyv hitelesitésére
egy, illetéleg két tulajdonostdrsat kell fplkérni. A hatdrozatokat irdsba
kell foglalni. A hatdrozat kozzétételének modidt a kozgyllés dllapitjas meg.

f.gyhanqu hatdrozat szukscqes:

-~

a./ alapitd okirat mdddsitisdhoz,

L./ az ingatlan, dépilet teljes fcludjitdsdrdl, a teljes feldjitds fogalmdt,
mig az ingatlan vegyes tulajdonban van, az ingatlankezelésre vonatkozd
jogszabdlyok hatdrozzdk meg. Kizdrdlagos személyi tulajdon esetében a
kozgylileés,

¢./ a koz6s tulajdon megsziniteicséhez,

d./ az egész ingatlan megterheléséhez.

la a kOzgyulés hatdrozeta a jogszabdlyt vagy az alapitd okirat rendelkezé-
sit sértl, '1llet6leg a Kkisebbség jogos érdekeinek sérelmével jdr, a hatd-
rozat érvénytelenségénck megillapitdsa irdnt - a hatdrozat meghozataldtdl
szamitott 60 napon belll - bdrmelyik tulajdonostdrs a birdsdghoz fordulhat.
A birésdgi eljdrds a hatdrozat végrehajtdsdt nem gdtolja. A birdsdg azonban

o

3 végrehajtdst indokolt esetben felfldggesztheti.

A hatdrozat meghozatalakor o hatdrozatban ki kell mondani a megtdmaddsi
hatdridd kezdetdt. A kozos képviseld, illetdleg a kozgyulés elnoke a tdvol-
1éva tulajdonostdrsakikal haladéktalanul koteles kozolni a Kkozgyilésen ho-
7ottt hotdrozatokat. . '

A KO705 Kopviseld

i Koz0s Ugyek vitelére K9zos képviseldt kell vdlasziani.

A kOz0s keépviselot a kozqyulés szavazattobbséggel vdlasztja. B

A KozgyUlés hatdskorébe pem tartozd Ugyekben a kozOs kepviseld dont. -

A kdzos Képviscld a ket kozgyllés kozotti didpontrol a kozgyllésnek gote—
les beszamolni. A KOz0s Képviseldt a kozgyiilés bdrmikor visszahivhatja.

A Kkbz0s képviseld kotelés az egész évi gazddlkoddsrol tervetl, koltségvetést,
illetéleg o gazddlkoddsy dv befcjezésérdl elszdmoldst készitenl.



-

A'kszs Keépviseld részére tlsztének elldtdsdért a kozgyldlds dijazéét dllo-
pithat meg. A kozos kepviseld dijazdsdt és kdszKiaddsait a tdrsashdz kiolt-
seégvetésének terhére kell megtéritent. o

A kozOs képviseld megbizatds 3 évre szdl.

A kOz0s Képviseld hatdskorébe tartozik kidlonosen a kozos tulajdonban 4116
toldrészlet, epitményrészck, berendezések, felszerelések fenntartdsdval,
karbantartdsaval kapcsolatos Ugyck intézése, valamint mindazon uUgyek inté-
zése, amelyeket a kiozgyilés sajdt hatdskoreben nem tart fenn.

A.kbzds képviseld kdteles az alapitd okirat szerint kozosséget megilletd
koveteldsek beszeddédsérdol -gondoskodni.

A kozog kepviseld az egyes tulajdonostdrsaktdl utasitdst eclfogadni nem ko-

teles. Kivdnsdgaikat azonban meghallgatja és amennyiben azok a kozOsség ér-
deleivel nem ellenkeznek, a lehetdséghez képest teljesiti. Intézkedés ellen
a tulajdonostdrs panaszdval a kozgyulés elé fordulhat, amely a Kkozds képvi-
5010 intézkedésél megvdltoztathatia.

N k0205 Kképviseld koleles a szdmaddsokat / negyedévenként,félévenként /
évenként lezdrni és a szdmaddsokat igazold okiratokat betekintés és eset-
leges lemdsolds végett a tulajdomostdrsak, illetdleg ha a tdrsashdz-kdzgyulés
szamvizsgdld bizottsdgot védlaszt, a szamvizsgdld bizottsdg rendelkezésere
bocsdtani. A szamaddsnak fel kell ©lelni az Osszes bevételeket és kiaddsokat.
A bevételi forrdsokat kilonosen a tulajdonostdrsak &ltal befizetett hozzdja-
rulds Osszegét és az ezekbdl fenndlld hétralékot, tovébbd a kiaddsok rész-
letezését.

A szamaddsok jdvdhagydsa és a kozOs képviseld részére a felmentvény megaddsa
tirgyaban a minden évben legkésébb médrcius ho végeéig megtartandd kozgyllés
hatdroz.

A koz0s képviseld képviseli a tdrashdzkozosseget harmadik személyekkel szem-
ben, valamint a birdsagok, haldsdgok es mds szervek elatt.

A kozos képviseld - a tdrsashdzkozosség lgyeiben eljdrva - a tulajdonostdrsak
nevében jogokat szerezhet és kotelezettségeket vdllalhat. ‘

A kozos képviseld emlitett jogkdrének korldtozdsa harmadik személyekkel szem-
nen hatdlytalan.

A kozos képviscld képvisell o tirsashazkozosséget az alapito okiratban, vala-
mint a kozgyulési hatdrozatban megdllapitott kotelezettségét nem teljesitd
tulajdonostdrs ellen intézett birdsdgi cljdrdsban, tovdbbs akicor is, ha va-
lamelyik tulajdonostdrs a kozgyllési hatdrozat érvénytelenségének megdllapi-
tdsa irant inditott pert.

A kGz0s képviseld a kozgylilés felhatalmazdsdval a képviselettel ugyveédi munka-
kozisséget is megbizhat. .

Ha a tdrsashdz hazfeligyelét vagy fotol alkalmaz, a hdzfeligyeld, f4to6 munkal
tatdja a kozOs képviscld.

. Eaveéb rendelkezeések

A larsashdztulajdon megszintetését be kell jegyeztetnl az ingatlannyilvdntar-
tdst vezetd szervinez.

A tdrsashaz-tulajdonra az 1977.évi 1l.sz.tvr.-ben, valamint az alapitd okirat
ban nem szabdlyozolt kérdésekben a Ptk. rendelkezésel az irdnyaddk.




Az Alapité Okirat hatdlya kiterjed a tarsashdz mindenkori tulajdonostdrsaira,
illetoleg jogutddjaira.

Az alapitd Okirat hatdlyba lépése utdn a jovoben kozos tulajdonba kerll mind-
azon épitményrész, berendezés és felszerelés, amely az 1977.¢évi ll.sz.tvr. és
az Alapit6 Okirat szerint kozbs célt szo0lgdl ¢s a tulajdonostdrsak tulajdoni

hanyaduknak megfeleléen jdrultak hozzd épitésiikhoz, létesitésiikhoz.

A tulajdonostarsak ezen okiratban megdllapitott tdrsashdztulajdoni viszonybol

felmerult perek eldontésére kikotik az ingatlan fekvésc szerint illetekes bi-
rosdg kizdrolagos illetékességet.

9. Tlletekfizetési kotelezetiségre vonatkozd utalds

Czen Alapitd Okirat tulajdonjog dtruhazdst nem tartalmaz, ezért illeték kisza-
bdsdnak helye nincs.
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A Magyar Allam képviseletében
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