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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. november 28.
Az értékbecslés hatalya: 2023. februar 28.
A vizsgalat célja: Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez
Megbizo: Budapest II. ker. Polgdrmesteri Hivatal (1024 Budapest,

Mechwart liget 1.)
Az ingatlan adatai

Az ingatlanok megnevezése: Uzlet (egyéb helyiség)

Az ingatlanok cime: 1024 Budapest, Margit krt. 7. (13388/0/A/46 hrsz.)

Ertékelt jog / mértéke Tulajdon 1/1

Az ingatlan leirasa: Telek 0db 0 m? felépitmény 1 db 385 m?

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriiletében, Orszagat varosrészben, a Margit korat Margit utcai keresztez6désénél fekvo
0nallo ingatlan (tarsashazi albetét), mely természetben egy utcai bejarata foldszinti és galériaszinti ilizlethelyiség, az
iizletb6l és 6nalld utcaszinti bejaraton at is megkozelithetd. A szlikebb kornyék zartsorfian beépiilt, belvarosi karakteri
teriilet, szamos kozépiilettel, korhazzal, szdzadfordulods lakdépiiletekkel, a Mechwart téri intézményi kdzpont kdzelében. A
kornyék sajatja, hogy a hagyomanyosan magas presztizsii budai lakodvezet és belbudai intézményi és lakodvezet hataran
fekszik: az épiiletek a Margit korit mentén zartsort beépitésben allnak, mig nyugatabbra mar szabadon allo, kis
tarsashazak, villak jellemzik a beépitést (Rozsadomb). A kozelben talalhatd a Szt. Lukacs Gyogyfirdd is. A korat a
szazadfordulon, illetve az 1900-as évek elsd harmadaban épiilt be, a 4-6 emeletes épiiletek tobbnyire bérhazi funkcioval
épiiltek, az emeleteken lakasokkal, a foldszinten iizlethelyiségekkel. A Margit korut a teriilet fontos feltard Wtja, erds
gépjarmiforgalommal, illetve élénk tomegkdzlekedéssel (fonddo villamos, 4-es és 6-os villamosok). A tarsashaz 1904-ben
Malnai Béla tervei alapjan Politzer-bérhaz. Az épiilt zart udvaros, pince, foldszint, 4 emelet szintelosztasu, hagyomanyos
tégla szerkezet(i, kombindlt magastetdvel fedett és Osszesen 41 lakast, 3 {lizletet, 3 irodat és 4 egyéb helyiséget, valamint 1
raktarat tartalmaz. Az épiilet k6zos terei atlagos allapotban vannak. A szazadfordulds bérhaz utcai tereiben 1907-t61 a Held
nyomda és a Stangl cukraszda tizemelt. A vizsgalat idején a foldszinti terekben Vasedény iizlet miikodott. A foldszinti tér
két bejarattal, egy Margit korati fobejarattal és egy Margit utcai gazdasagi bejarattal rendelkezik. A f6ldszint Margit korati
frontjan tgyfélteret, a Margit utcai részen aruatvevot és irodat alakitottak ki, mig az udvari terekben raktar miikodik. A
Margit utcai térben talalhat6 az tizlet mindharom szintjét 6sszekotd 1épesdsor, valamint egy teherlift is. A galériaszinten az
tizlettér folott raktarat, az udvari teriilet f616tt mosdd WC és 61t6z0 talalhatd. A piceszinti terek két részre osztottak (fallal),
a kisebbik rész kozvetleniil az {izlet foldszintjérél megkozelithetd, itt kazanhéazat és kis raktarat, valamint a teherlift
gépészetét helyezték el. A pinceszint egyéb terei (korabbi 6vohely) a Margit utcardl kdzvetleniil 1épcsésoron keresztiil
kozelithetéek meg, itt két egymasbol nyilo raktarhelyiség talalhatd, a Margit koruati terek alatt. A helyiség miiszaki allapota
eltérd, hasonld kialakitasu, 0ij ingatlanhoz viszonyitva, dsszességében 80-85 %-os.

Forgalmi érték (netto): 1 EUR=405 HUF
Piaci dsszehasonlitdo megkozelités szerint: 187 000 000 Ft 461 728 EUR
Hozadéki megkdozelités piaci bérbeadas alapjan 171 000 000 Ft 422 222 EUR

Koltségalapt értékelés

Egyeztetett (végs) forgalmi érték 187 000 000 Ft 461 728 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen
varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél
kényszert6l mentesen jar el, és a felek tisztdban 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.
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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 1024 Budapest, Margit krt. 7. szam alatti belsé 3 szintes iizlethelyiség
(13388/0/A/46 hrsz.) forgalmi értékbecslését.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2022. augusztus 8.
- értékelés zarasa  2022. november 28.
- értékelés hatalya 2023. februar 28. (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 (2022.08.18);
- alaprajz (foldszint és pinceszint)
- tarsashazi alapitd okirat

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irasos dokumenticiok tanulmanyozdsat 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 vettiik 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 eszkoz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom modszer alkalmazéasaval
hatarozhaté meg, melyek az alabbiak:

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

A forgalmi értékelés piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét ¢és ismert adasvételi tigyletek drainak a vizsgéalt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild 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 aktualis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek koziil az adott eszkézhoz ¢és célhoz leginkdbb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/modokat 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, feltdrasokat 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 elzetes 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 illetéen 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, Orszagat varosrészben, a Margit korat Margit
utcai keresztezddésénél fekvd onalld ingatlan (tarsashazi albetét), mely természetben egy
utcai bejaratu foldszinti és galériaszinti lizlethelyiség, az lzletb6l €és Onalldo utcaszinti
bejaraton at is megkozelithetd pinceszinti térrel.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2022.08.18)

cim: 1024 Budapest, Margit krt. 7 foldszint
helyrajzi szdm: 13388/0/A/46
teriilet (m?): 385

helyiség tipusa: egyéb helyiség
k6zos tulajdoni hdnyad 385/5 487
tulajdonos I1. Keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad 1/1

jogcim 1991. évi XXXIII. tv.
jelzalog: -

szolgalom: -

egyéb: -

sz€ljegy ‘ -

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

A vizsgalt ingatlan Budapest II. kertiletének belsé részén, a Margit korat Mecset utcai
keresztezddésénél helyezkedik el. A szlikebb kdrnyék zartsortian beépiilt, belvarosi karakterii
teriilet, szamos kozépiilettel, irodahédzzal, kereskedelmi létesitménnyel (Mammut 1 és II.), a
kozeli Mechwart tér a keriileti intézményi kozpontja. A kornyék sajatja, hogy a
hagyomanyosan magas presztizsli budai lakdédvezet és belbudai intézményi és lakoovezet
hataran fekszik: az épiiletek a Margit korut mentén zartsoru beépitésben allnak, mig
¢északabbra és nyugatra mar szabadon allo, kis tarsashazak, villak jellemzik a beépitést. A
teriilet a szdzadfordulon, illetve az 1900-as évek els6 harmadaban épiilt be, a 1-3 emeletes
¢épiiletek tobbnyire bérhdzi funkcidval épiiltek, az emeleteken lakasokkal, a f6ldszinten
tizlethelyiségekkel. A Margit korut fontos kozlekedési utvonal, erds gépjarmiiforgalommal,
illetve a kozeli Margit korton élénk tomegkdzlekedéssel (4-es és 6-os villamosok).

A kornyék megkozelitési lehetdségei jok: a 4-6-os villamosok ,Margit hid budai hidf6”
megalloja cca. 200 m-re van a vizsgalt ingatlantdl, a 11 és 111-es buszok Mechwart téri
megalloja is elérhetd 5 perces sétaval. Az ingatlan gépkocsival a Margit korat feldl
kozelithetd meg, nagy probléma azonban a parkolas, mivel a Margit korat mentén nincsenek
kialakitva parkolohelyek, igy parkolds csak a Mecset utcaban van lehetdség. Napkozben
parkolohelyet talalni nehéz, annak ellenére, hogy a kozteriileti parkolds munkanapokon csak
dijfizetés ellenében lehetséges.



3.3. A tarsashaz

A tarsashaz 1904-ben Malnai Béla tervei alapjan Politzer-bérhdz. Az épiilt zart udvaros,
pince, foldszint, 4 emelet szintelosztasi, hagyomdnyos tégla szerkezetli, kombinalt
magastetdvel fedett és Gsszesen 41 lakast, 3 lizletet, 3 irodat és 4 egyéb helyiséget, valamint 1
raktarat tartalmaz. A lakdsok az ¢éplilet nyitott fliggéfolyosojardl, illetve az udvarrodl
kozelithetoek meg. A szintek Osszekotését 2  haromkara [épcsével biztositottdk, a
folépcsdhazban személylift is mikodik. Az épiilet alaprajza a telek alakjat koveti, zartsortan
kapcsoldodik a szomszédos lakohazakhoz. Az épiilet kozos terei atlagos allapotban vannak,
utcai homlokzata atlagos, a helyszini szemle alapjan azonnali beavatkozasi igény nincs, bar a
foldszinti udvari falak lathatéan vizesednek.

3.4. Kozmiivek

A kozteriileten és az épiiletekben viz, csatorna, elektromos aram és gaz kdzmiivek kiépitésre
keriilnek. Az albetét elektromos aram, gaz, viz és csatorna kozmiivekkel ellatott, azok
onalléan mérhetdek.

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

- szintszam: 3 (pince, foldszint, galériaszint)
- hasznos alaptertilet: 385 m?
- jellemzd belmagassag: 2,8 m foldszint, 2,2 m galéria, 2,3 m pince

A szazadfordulos bérhaz utcai tereiben 1907-t61 a Held nyomda és a Stangl cukrédszda
lizemelt. A vizsgalat idején a foldszinti terekben Vasedény lizlet miikodott. A foldszinti tér két
bejarattal, egy Margit koruti fObejarattal és egy Margit utcai gazdasagi bejarattal rendelkezik.
A foldszint Margit korati frontjan tigyfélteret, a Margit utcai részen aruatvevot €s irodat
alakitottak ki, mig az udvari terekben raktar miikodik. A Margit utcai térben talalhato az iizlet
mindharom szintjét 6sszekotd 1épcsdsor, valamint egy teherlift is. A galériaszinten az tizlettér
folott raktarat, az udvari teriilet f616tt mosdd WC és 61t6z0 talalhatod. A piceszinti terek két
részre osztottak (fallal), a kisebbik rész kozvetleniil az tlizlet f6ldszintjérél megkdzelithetd, itt
kazanhézat és kis raktarat, valamint a teherlift gépészetét helyezték el. A pinceszint egyéb
terei (korabbi 6vohely) a Margit utcardl kdzvetleniil 1épcsdsoron keresztiil kdzelithetéek meg,
itt két egymasbol nyilo raktarhelyiség talalhat6, a Margit koruti terek alatt. 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

13388/0/A/46 369,32 15,50] 385,00

foldszint (iizlet) 136,10 0,00

eladotér keramia 87,00

raktar keramia 23,00

atvevo keramia 22,80

iroda keramia 3,30

galériaszint (iizlet) 128,00 0,00

raktar, mosdok 61t6z6k keramia 128,00

pinceszint (raktir/korabbi 6vohely) 105,22 15,50

kazanhaz cem. sim. 10,32

szénraktar cem. sim. 6,00

lépcsd cem. sim. 10,50

lépcsd cem. sim. 5,00

raktar (kozlekedd) cem. sim. 15,00

raktar (6vohely) cem. sim. 40,80

raktar (6vohely) cem. sim. 33,10

0sszesen

Az tzlet burkolatai, szakipari szerkezetei felujitando allapotiak, a portalok bejaratok
iivegezett fémszerkezetek, a burkolatok atlagos szinvonalak az iizlettérben. A filitést a
pinceszinten elhelyezett gazkazan biztositja, a héleadas radiatoros, a hasznalati melegvizet
villanybojlerrel allitjak eld. Az iizlettér klimatizalt.
A helyiség szakipari szerkezetei és épiiletgépészeti rendszerei felujitando allapotban
vannak, azonban iizemképesek.

A helyiség miiszaki allapota hasonlo kialakitasu, uj ingatlanhoz viszonyitva 80-85 %-os.
3.6. Hasznositas

Aktualis hasznositas

Az ingatlant bérbeadassal hasznositjak, abban Vasedény lizlet miikddik, a bérleti szerzodést
nem bocsatottak rendelkezésiinkre.

Alternativ hasznositas

Az ingatlan alternativ hasznositdsa barmilyen kereskedelmi célra, vagy nagy tigyfélforgalmat
bonyolitd irodaként

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok

Jo lathatdsag Feltjitando helyiség

Pince 6nall6 foldszinti bejarattal Hérom szinten helyezkedik el

Lehetéségek Kockazatok

Pince és a tobbi tér kilon hasznositasa




4. PIACI HELYZET
4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

A hazai ¢és globalis gazdasag 2014-t6]l tartdo folyamatos nodvekedését 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként razta meg. A tobb hullamban jelentkezd jarvany 1-3.
hullamai altalanos korlatozasok mellett zajlottak, de 2021 elejétdl a hatékony vakcindknak ¢€s
az atoltottsdgnak koszonhetéen az Ujabb 4-5. hulldmok mar nem vezettek ismételt
korlatozasokhoz, igy gazdasagi hatdsuk mar joval csekélyebb volt, 2022-re a COVID
lecsillapodni latszott. Azonban tjabb sokk kovetkezett, 2022. februar végén Oroszorszag
lerohanta Ukrajnat, a habori kapcsan az EU és a NATO tagallamok szankciok sorozatat
vezették be Oroszorszaggal szemben. A szankciok nyoman - a COVID jarvany aldl éppen
kiszabaduldé - vilaggazdasagot wjabb valsag fenyegeti: a deviza és részvényarfolyamok
meredek esésbe kezdtek, az USD és a CHF er6sodik, a HUF gyengiil, a helyzet eszkalalodasa
esetén novekvo inflaciora, draguld nyersanyagokra, aruhianyra kell szamitani. A habort tartos
fennallasa esetén a CEE régid befektetési kockazatai is ndvekedhetnek, illetve csokkenhet az
ide aramlo befektetdi toke mennyisége.

2021-2022 évek soran a dragulds ilitemének erdsddése volt jellemzd, és a kedvezdtlen
folyamatok 2022. 3. negyedévében is folytatodtak. A magyar kormany arstopot vezetett be az
lizemanyagokra ¢és bizonyos élelmiszerekre 2022 majusdig, majd decemberig. Azonban az
arbefagyasztasok inflacidos nyomadst csokkenteni hivatott hatdsat az orosz-ukran haborus
konfliktus — els@sorban energiaarakon keresztiil — teljes mértékben elimindlta. Mivel az
eurdpai piac jelentdsen fligg az orosz nyersanyagoktol, a foldgaz és kdolaj ara és ezzel az
energiadrak is jelentdsen emelkedtek 2022 elsé honapjaiban és jelentds volt a volatilitds a
piacokon. A villamos energia drak az év eleji 83 EUR/MWh-r6l marcius elejére 250
EUR/MWh-ra néttek, ami 200%-os ndvekedést jelent.

A novekvd inflacids kockazatokra vald tekintettel a Magyar Nemzeti Bank 2021
kamatemelési ciklusba kezdett az arstabilitas helyreallitisa érdekében. Ennek részeként a
jegybanki irdnyad6 kamat szintje 2022 marcius 22-én 4,4 %-ra emelkedett. Ezutdin az MNB
Monetaris Tandcsa a HUF arfolyaménak végett sorozatos kamatemelésekre kényszeriilt,
minek kovetkeztében 2022 szeptemberére az alapkamat 13,0%-ra emelkedett, mindez 415 Ft-
ot meghaladdé EUR arfolyam mellett. Tekintettel a fennallo orosz-ukran héborus helyzet
okozta bizonytalansdgra, amely Oonmagéaban és attételes hatdsaival egylittesen is lényeges
bizonytalansagot eredményez, az inflacios nyomds mérséklodése elsdsorban a habort
enyhiilésével varhato.

Gazdasagi mutatok 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022F
KSH, Oxford Economics Ltd 2022

GDP novekedés (%) 2,9 2,1 4.2 4.8 4,5 -5,0 7,1 4,8
Kiskeresk. forgalom véaltozasa (%) 3,0 5,0 8,52 10,04 | 10,15 | 2,39 11,23 | 6,0
Ipari termelés (%) 7,5 0,8 2,9 2,8 3,0 -7,8 9,6 5,5
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 6,8 5,1 4.2 3,7 3,5 4.3 3,7 3,8
Inflacid (%) -0,1 0,4 2,4 2,8 3,4 33 5,1 8,6
HUF/EUR (éves atlag) 309,9 | 3114 |309,2 | 3189 | 3253 | 351,2 | 358,5 | 405,0
HUF/USD (éves atlag) 2794 | 281,4 | 274,2 | 270,2 | 290,6 | 307,9 | 303,3 | 395,0
Jegybanki alapkamat (%) 1,35 0,90 0,90 0,90 0,90 0,60 2,40 13,00
Kamatszint BIRS - 10 éves (%) 2,87 2,33 1,73 2,27 1,54 1,55 4,50 5,50
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4.2. Ingatlanpiac, ingatlanbefektetések

Az orszag befektetdi megitélése - a kormany tevékenységének ellentmonddsos eurdpai
visszhangja ellenére — 2020-ig folyamatosam javult, ezt tikrozik a ndvekvd
ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési tigyletek Osszértéke 790
milli6 eurdt mutatott, ezen tigyleti érték 2016 év sordn mar 1 550 millié eur6 volt, mig 2017
év végére a befektetési volumen elérte az 1780,0 M EUR-t. 2018 soran a gyengébb elso
félévet (420,0 M EUR) egy lendiiletesebb masodik félév kovette, igy 2018 végére az éves
befektetési volumen elérte 1 680 millio eurot (CBRE). A befektetési volumen immar 4. éve 1
500 milli6 eurd feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv toretlen: 2019-ben a teljes
befektetési volumen 1720 M EUR értéki volt. Az irodai befektetések képviselték a
legnagyobb aranyt, 48,5%-ot (834,0 M EUR), a kereskedelmi ingatlanok 28%-ot tettek ki
(483,0 M EUR), a hotel befektetések aranya 15%-ot képvisel (261,0 M EUR), mig a
fennmarado 8,5% (144,0 M EUR) logisztikai befektetés volt. Az ingatlanpiaci befektetések
kockazati szintje 2015-2019 kozotti idészakban folyamatosan és markansan csokkent, a
2019Q4 iddészak végén a budapesti prime yieldek értéke iroddk esetében 5,25%,
bevasarlokozpontok és tlizlethelyiségek esetében 5,50/5,25%, logisztikai ingatlanok esetében
7,00%-on allt.

A COVID-19 helyzet kapcsan kialakult bizonytalansag a befektetési piacokon is markansan
¢rezteti hatdsat, a likviditds ugyan még nem csokkent, az érdeklddés alapvetéen fennmaradt,
de vevoi oldalrol a kockazati szint (szektortol fiiggden) 0,25-0,75%-kal emelkedett. Az irodai
szegmensben a novekedés atmenetinek bizonyult, 2021 Q2-re visszakorrigalt 5,25%-ra, mig a
retail piac mindkét szegmensében a 2019 Q4 negyedéveshez képest magasabb szinten
maradtak a hozamok. A COVID iddszak abszolut nyertese a raktar-logisztika szektor, ahol
egy minimalis hozamemelkedést kovetden latvanyos hozamcsdkkenés volt regisztralhato,
aktualisan mar 5,75% alatt van a prime hozamszint a szektorban. A prime yield szintek
COVID id6szak alatti alakulasat az alabbi tablazat mutatja (forrds: CBRE, JLL).

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield Prime yield
2019Q4 202004 2021Q4 2022Q1
irodahéaz 5,25% 5,75% 5,25% 5,25%
bevasarlokdzpont 5,50% 6,25% 6,25% 6,25%
utcai tizlet (high street retail) 5,25% 5,75% 5,50% 5,50%
logisztikai ingatlan 7,00% 6,75% 5,75% 5,75%

Az inflacio, illetve a pénzpiaci kamatszintek utobbi iddszakban tapasztalt rohamos
emelkedése miatt a fenti hozamszintekben is szamottevo emelkedés varhato.
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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 fennalld 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 értékbefolyasold 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 végso érték meghatdrozéasa sordn abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bovebb
informéciok, az adott piac mitkkddési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintiink, és ezt
az értéket szilikség szerint korrigdljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlité értékelés
Szegmentacio

A vizsgélt ingatlan nagy forgalmi f6ut mentén fekvd, nagy méretli, atlagos (részben
felgjitandd) allapotu, foldszinti, utcai bejaratd, belsé 3 szintes, 6nallo lizlethelyiség a fovaros
IT kertil belvaros kozeli részén. Az Osszehasonlitdis megfeleld pontossaggal torténd
elvégzéséhez II. keriileti Onallo utcai {iizlethelyiségek a legalkalmasabbak, de a nagy
alapteriiletre tekintettel mas belvarosi teriiletek is alkalmasak lehetnek. 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
értékek szamitas, illetve becslés eredményei. A fajlagos kinalati ar szamitdsanal a
pincék/szuterén helyiségek és a galéridk alapteriiletét redukaltan vessziik 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
Bp. V. Hold utca 763 Saroképiiletben két utcafronttal 639,0 (837)
(2022.11) F:308 rendelkezd, 3 szintes (P:205 m2,
G:250 | F:308 m2, G:250 m2) iizlethelyiség,
P: 205 iizlet/iroda és raktar célokra. Gaz
kozponti fiités, hiités, foldszint,
pinceszint kdzepes allapot. Nincs
bérbeadva, pince utcai megkdzelitése
nem biztositott.
Bp., IX. Ullsi ut 881 Ul16i Gt kdzépsé szakaszan, 791,0 (898)
(2022.01) F:800 Ludovikaval szemkdzt, 8 portalos
G:36 utcafronti tizlethelyiség, 800 m2-
P:45 | foldszinti teriilettel, 36 m2 galériaval,
45 m2 pincével. Felujitott,
bemutatdterem funkcei6. Nincs
bérbeadva..
Bp., VI. Dalszinhaz u. 587 Saroképiiletben két utcafronttal 340,0 (579)
(2021.05) F:391 | rendelkezd, haromszintes (P:112 m2,
G:85 | F:391 m2, G: 84 m2 ) iizlethelyiség,
P112 | 2013-tl iires. Uzemképtelen gépészet
és elektromossag, teljesen felujitando.
Nincs bérbe-adva, pince 6nallo utcai
megkdzelitése nem biztositott.
Palyazati minimumar
Bp. II. Margit krt. 76 Az ingatlan, kdzvetlen utcai bejaratu, 48.87 643
(2021.12) F:70 3 impozans portallal rendelkezik,
G:6 melyek egyike a bejarat. A helyiség
utcai iizlettere téglalap alaprajzq,
abban kiszolgaloteret, valamint
szeparalt mithelyteret, és irodai
funkcioju galériat alakitottak ki. (F:70
m2, G:6 m2). Levegd hoszivattyuls
fuités, felujitott allapotu iizlettér,
cserélt portalokkal (3 db) .
Korrekciok, értékképzés
A kovetkezd 1épésben az Osszehasonlito adatokat az aldbbi szempontrendszer szerint

egyenként vetjilk Ossze a vizsgalt ingatlannal: negativ korrekciot alkalmazunk, ha az
Osszehasonlitd adat az adott szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekciot alkalmazunk, ha
az Osszehasonlitdo adat az adott szempont tekintetében kedvezdtlenebb adottsagi, mint a

vizsgalt ingatlan.

Elsodleges korrekciok

— Szamitasunk elsé lépésében kinalati korrekciot végziink. A korrekcio mértéke
fligg attol, hogy milyen régdéta van piacon az adott ingatlan és mekkora
arengedmény épiilt be az aktualis kinalati arba.

— Valamennyi ingatlant 6nmagéban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az {lizletrész értékesités esetében
kedvezdbb jarulék teher miatt korrekcio nem sziikséges.

— A datum szerinti korrekcidt nem alkalmazunk.
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Masodlagos korrekciok

A makrokornyezetet vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz, belvaroshoz
kozelebbi elhelyezkedést, hatranyként a tavolabb elhelyezkedd ingatlanokat.

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

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

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

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

A szakipari és gépészeti kialakitdssal kapcsolatban eldnyt jelent az 4atlagosnal
jobb mindségli anyagok, miiszaki megoldasok, épiiletgépészeti berendezések
hasznalata, illetve beépitése.

A befoglalo épiilet szempontjabol elonyként értékeljiik a kdzelmultban feltjitott,
jobb allagu épiileteket.
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Vizsgalt Osszehasonlito adat
1. 2. 3. 4.
Telepiilés Budapest, II. | Budapest, V. Budapest, IX. Budapest, VI. Budapest, II.
Utca, hrsz. Margit krt. Hold u. Ulsi Dalszinhaz Margit krt.
Héazszdm 7
Telek teriilet m2 0 0 0 0 0
Epiilet 6sszteriilet m2 385 763 881 587 76
Ebbdlpince 25% m2 120,7 205 45 112 0
Ebbédl galéria 66%  m2 128 250 36 85 6
Ebbdl foldszinti tizlettér 100% m2 136,3 308 800 390 70
Redukalt teriilet 251 524 835 474 74
Kinalati ar eFt 639 000 791 000 340 000
Ertékesitési ar eFt 48 870
Datum 2022.01. 2022.01. 2021.05 2021.12
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 706,735 1218,88 947,29 717,148 660,763
Kinalati korrekcio -20% -15% -5% 0%
izletrész/ ingatlan vasarlas 0% 0% 0% 0%
Datum szerinti korrekcio 0% 0% 0% 0%
Fajlagos érték eFt/m2 610,267 975,107 805,200 681,291 660,763
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 100%
makrokdrnyezeti adottsagok 100% -15% 5%
mikrokdmyezeti jellemzk 100% -10%
megkozelités, gyalogosforgalom 100% 5%
épiileten beliili elhelyezkedés 100%
kozmitvek 100%
méret 100% 10% 15% 10% -10%
épiiletszerkezet 100%
szakipar 100% -15% -5%
épiiletgépészet 100% -5%
épitészeti karakter/befoglald ép 100%
funkcio, alaprajz 100%
alternativ hasznosités 100%
bovitési lehetdség 100%
galéria 100%
egyéb (pince) 100%
Korrekcio mértéke 8% | 100%  115% | 8%
Korrigalt fajlagos ar eFt/m2 828,841 805,200 783,484 561,648

Sul 4 25% 25% 25% 25%
Becsiilt érték Ft 186 898 470

Az ingatlan, egyiittes, 6sszehasonlité alapon becsiilt forgalmi értéke 6sszesen,
kerekitve 187,0 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 tdvii bérbeadds 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 tokeértéke,
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 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,
0P nagy belmagassagu, részben
74 F galériazott, teljesen feltjitott
12 G iizlethelyiség
Budapest, II. 164 kozvetlen utcai bejarattal és 2 724,95
Margit krt. 36. utcai portallal rendelkez6 nagy
(2022.11) 133 F belmagassagu, udvari részén
31 G | galériazott jo allapotd, foldszinti
lizlethelyiség
(153) (1790 EUR/h6) 4738 (11,7)
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 és alagsor elosztasu,
(2021.05) 73 F iroda bemutato terem teljesen
102 P felujitott 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/lizlethelyiség, teljesen
felujitva
Bérleti bevételek

- abérleti dij bevételeket az dsszehasonlitd adatok alapjan kalkulaltuk. Figyelembe
vettiik az épiilet elhelyezkedését, iizlet felszereltségét. Mindezek alapjan a déli
ingatlan foldszinti és galériaszinti iizleti terei esetében 1,0 EUR/m*hé, az
onalldan kiadhatd pince terei esetében 5,0 EUR/m*/ho, pinceszinti terei esetében
5,0 EUR/m?/hé netto6 bérleti dijat vehetd figyelembe.

- a kihasznaltsagi tényezd a kornyék iiresedési jellemzoi alapjan 80-90% kozotti
lehet, tekintettel a lokéciora, az iizlet esetében 90%-kal, a pince esteében 75%-kal

kalkulalunk
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Bérbeadas koltségei

- a bérleti dijat terhel6 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 ujraeldéallitasi 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 becsiilt Ujraeldallitasi koltség 0,15%-ban hatdroztuk 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 0sszegzd 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 1,50%
0,75% Miiszaki allapot, szinvonal

Az ingatlan mérete

Jogi viszonyok
Hasznositas, bérleti szerz0dések 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 adhaté naltsag éves
teriilet bevétel

1 EUR=  405,0 Ft
13388/0/A/46 m2 m2 %

EUR/m2 Ft/m2 EUR Ft Ft
L. BEVETEL 384,8 3527 1357236 14 295 836
tizlethelyiség 2854 2854 10,0 4050 2854 1155951 90,0% 12484 271
pince raktar 99,4 99,4 5,0 2025 497 201285 75,0% 1 811 565
1. KOLTSEGEK 2303 148
Management, konyvelés 0,00 0 0
Biztositas 384.8 350 000 41,57 16836  0,15% 202 031
Ko6z6s koltség (tiresedési iddszak) 300 285,05 115446  10,00% 138 535
Ko6zmii koltség (iiresedési iddszak) 0,00 0 10,00% 0
Felujitasi alap 384,8 350 000 277,13 112239  1,00% 1 346 870
Epitményado 384,8 1 600 126,69 51309 615712
1. EREDMENY 11 992 688
TOkésitésirata 7,00%

IV. FORGALMI ERTEK

600 253 171 324 116
Az ingatlan, egyiittes, piaci bérleti dijak alapjan DC mddszerrel meghatarozott forgalmi
értéke, osszesen, kerekitve 171,0 M Ft.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

5.4. Végso, egyeztetett forgalmi érték

Az MNB 11/2018. (IL.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsd érték meghatarozasa 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 realitdsara, az 6sszehasonlito
megkdzelités eredményét javasoljuk figyelembe venni.

Ertékelési méd Arany Becsiilt érték 405
Ft EUR
Osszehasonlito értékelés 100% 187 000 000 461 728
Hozadéki értékelés 0% 171 000 000 422222
Egyeztetett érték , kerekitve 187 000 000 461 728
E R I N G S T U D 1 0 K F T
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6. OSSZEFOGLALAS

A vizsgalt ingatlan, egyiittes forgalmi értéke
osszesen, kerekitve
187,0 M Ft,
azaz
egyszaznyolcvanhétmillio forint.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci értek,
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 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Budapest, 2022. november 28.

dr. Torok Tamas \ Toth Péter
jogasz, okl. épitészmérnok, okl. kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslé ingatlanforgalmi értékbecslo,

igyvezetd igazgato
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TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I.

Altalanos rendelkezések

A Févarosi 1II. keriileti Ingatlankezeld Vallalat, mint a 13388
hrsz. alatt felvett 4157 sz. tulajdoni lapon 1év8, természetben a
Bp. II. ker. Martirok utja 7. sz. alatti Magyar Allam tula jdonaban
4116 hazingatlan kezeldje, a 32/1969./IX.30./Korm. sz. rendelet
2.8. /2/ bek. alapjan az 1. sz. alatt mellékelt tervrajzok,
valamint a 2. sz. alatt mellékelt Mlszaki leiras szerint a fenti
ingatlant

tarsashdzzia
alakit ja at.

A tarsashaz oroklakasai a jelen Alapité okirat rendelkezéseinek
megfelelden, mint oroklakasok, a kézds tulajdonban maradé telek,
éplletrész-, berendezések és felszerelések kézds hasznalatanak
Jogaval a 32/1969./IX.30./Korm. sz. renedelet alapjan értékesitve
a vevlk személyi tulajdonaba keriilnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostarsak egymas kdzstti Jogviszonyat az 1977. évi 11.tvr.
rendelkezésel és az Alapité okiratban foglaltak szabalyozzak.

II.

K6zds tulajdon

A tulajdonostarsak k&zds tulajdonaban maradnak az 1. sz. alatt
mellékelt tervrajzokon feltiintetett és a 2. sz. alatt mellékelt
Miszaki leirasban koériilirt telek, és a kdvetkezd épliletrészek,
berendezések és felszerelések:

I. Telek 1483 m2

II. Az éplilet alapja a f6, hatérolé és teherhordé falak,
fodémek, kivaltok, szigetelések, gépészeti berendezések,
erkélyek burkolatlan lemezei és valamennyi egyéb kézos
rendeltetésli szerkezeti rész.

ITI. Az épiiletben 1év6 Osszes kézmli (elektromos, viz, gaz,
csatorna) halézata a rakstéstdl a kiilldn tulajdoni részek
fogyasztasmérdiig.

Bp. II. ker. Martirok dtja 7.



Pincében kozds tulajdonba keriil:

V. Lépcséhaz "B"
VI. Felvondé akna
VIII. K6zlekedd pince folyosé
XIV. Pincerekeszek

Féldszinten k6zos tulajdonba keriil:

IV. Kapual j

V. Lépcséhaz "A"
V. Lépcséhaz "B"
VI. Személyfelvond
VII. Fligg6folyosd
IX. Légakna

X. Tarolék

XI. WC

XII. Udvar

I. emeleten k6z6s tulajdonba keriil:

V. Lépcséhaz "A"
V. Lépcséhaz "B"
VI. Felvoné

VII. Fliggéfolyosé
IX. Légakna

X. Tarolé

II. emeleten k&z6s tulajdonba keriil:

V. Lépcséhaz "A"
V. Lépcséhaz "B"
VII. Fliggéfolyoséd
IX. Légakna

X. Taroloé

III. emeleten kozos tulajdonba keriil:

V. Lépcséhaz "A"
V. Lépcséhaz "B"
VI. Felvond

VII. Fliggéfolyosd
IX. Légakna

X. Tarolé

IV. emeleten kozds tula jdonba keriil:

V. LépcsShaz "A"
V. Lépcséhaz "B"
VI. Felvoné

IX. Légakna

X. Tarolé

VII. Figgéfolyoséd

10.
25.
87.
280,

11.
.70
59.
.90
.80

-J

Bp. II.

00
81
01
87

.70
.50
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.20
.00
.95
.40
.90
.80

.00
.70

.40
.33
.80

00

40

.00
.70

.40

.80

.00

.70

.80
59.

40

ker.
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Tetészinten kdzos tulajdonba keriil:

V. LépcsShaz "B" 7.70 m?
VI. Felvoné géphaz 9.43 m2
VII. Fliggéfolyosé 9.00 m?
IX. Légakna

X. Tarolé 1.90 m2
XI. Kéz6s WC 1.90 m2
XIII. Tetétér 332.00 m?

A fent felsorolt épliletrészek stb. tekintetében a tulajdonjog a
mindenkori tulajdonosokat illeti meg a kiilén tulajdonnal fel-
tintetett hanyadrész aranyaban.

ITI.

Kiilén tulajdon

Természetben megosztva, az egyes tulajdonostarsak kiilon
tulajdondba kerilnek, mint tarsashaztulajdoni illetéségiik alkotd
részei a kozos tulajdonban marad6é vagyonrészek kozds birtoklasa-
nak, hasznalatanak jogaval - az egyes tarsashazi o©réklakasok és
nem lakas céljara szolgdld helyiségek, azok tartozékaival, fel-
szerelésével egylitt.

Az egyes lakasok megjeldlése alatti tdrtszam a tulajdonosoknak a
II. fejezetben felsorolt k&zds tulajdonban 1évé telekbsl és
épliletrészekb8l stb. megilletd tulajdoni hanyadat tiinteti fel.

1. A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 1. sorszammal Jelslt
fszt. 1. sz. alatti 2 szobabdl, eldszobabdél, konyhabél,
firdészobab6l 4ll16 49 m? alapteriiletd ordklakas, valamint a
kozds tulajdonbél 49/5487 hanyad.

2. A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 2. sorszammal Jelolt
fszt. 2. sz. alatti 1 szobabdl, félszobabdl, eldszobabébl,
konyhab6l, firdészobabdl, WC-bdl, kamrabsél 4llé 62 m?
alapteriiletl oroklakés, valamint a k8zds tulajdonbél 62/5487
hanyad.

3. A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 3. sorszammal Jeloslt 1.
em. 1. sz. alatti 4 szobabdl, eldszobab6bl, konyhabél,
fliirdészobabél, WC-bdl, 2 kamrab6l allé 134 m2 alapteriileti
oroklakas, valamint a k6zos tulajdonb6l 134/5487 hanyad.

Bp. II. ker. Martirok dtja 7.



10.

11.

12.

13.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 4. sorszammal jeldslt I.
em. 2. sz. alatti 3 szobdbdl, félszobabdl, eldszobabdl,
konyhabél, fiirdészobabél, WC-bdl, kamrabdl, erkélybdl &llé 128
m? alapteriiletd oroklakas, valamint a kézds tula jdonb6l
128/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 5. sorszémmal jelslt I.
em. 3/a. sz. alatti 1 szobabdl, eldszobabdl, konyhabdl,
étkezébbdl, flrdészobabbdl, WC-bEl, eldtérbsl 4llé 59 m2
alapteriiletdi oroklakas, valamint a k&z8s tulajdonbsl 59/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 6. sorszéammal jeldlt I.
em. 3/b. sz. alatti 3 szobabdél, félszobabdl, elészobabdl,
konyhabdél, firdészobabél, WC-bé1, kamraboél, elétérbdl,
erkélybdl 4116 119 m? alapteriiletd 6rdklakas, valamint a kdzds
tulajdonb6l 119/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 7. sorszammal jelslt I.
em. 4. sz. alatti 3 szobabbl, félszobdbdél, eldszobabsl,
konyhabél, flirdészobabél, WC-bSl, kamrabsél, erkélybdl Allé 104
m2 alapteriiletd ordklakas, valamint a kdzds tulajdonbél
104/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 8. sorszammal Jeloslt 1.
em. 5. sz. alatti 3 szobabdl, félszobabdbl, elészobabdl,
konyhab6l, firdészobabdl, WC-bSl, kamrabél, erkélybsél allé 111
m? alapteriiletd ordklakas, valamint a k&zds tula jdonbol
111/5487 hényad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 8. sorszammal Jelolt I.
em. 6. sz. alatti 3 szobabél, félszobabbl, eldszobabsdl,
konyhébél, fiirdészobabdél, WC~bdl, kamrabél, erkélybsl 4116 105
m? alapteriilet Oroklakas, valamint a kozds tulajdonbél
105/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 10. sorszammal Jelolt 1I.
em. 7. sz. alatti 4 szobabdl, félszobabbél, eldszobabdl,
konyhab6él, filirdészobabdl, WC-b4l, kamrabdl 4llé 134 m2
alapteriiletld ordklakas, valamint a k&éz8s tulajdonb6él 134/5487
héanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 11. sorszammal Jelolt II.
em. 1. sz. alatti 4 szobabdl, eldszobabbl, 2 konyhabél, 2
flirdészobdb6l, kamrab6l 4llé6 133 m? alapteriiletl oroklakas,
valamint a koézds tulajdonbdl 133/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 12. sorszammal Jelolt II.
em. 2. sz. alattl 4 szobébdl, eldszobabdl, 3 konyhabdl,
WC-b81l, kamrabél allé 146 m? alapteriilet(i droklakas, valamint
a kozds tulajdonbél 146/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 13. sorszammal Jelolt II.
em. 3/a. sz. alatti 1 szobab6él, eldszobab6l, konyhabél,
flirdészobabél, kamrabél &llé 31 m? alapteriilet Sroklakas,
valamint a k6zés tulajdonbdél 31/5487 hanyad.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 14. sorszammal Jjelolt II.
em. 3/b. sz. alatti 3 szobabdl, félszobabdl, eldszobabdl,
konyhabél, garderobe-bél, firddszobabdél, WC-bsl, kamrabsdl, 2
erkélybdl 4116 107 m? alapteriiletl Srdklakas, valamint a kdzés
tulajdonbél 107/5487 hényad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 15. sorszammal jeldlt II.
em. 4. sz. alatti 3 szobabél, félszobabbdl, eldszobabdl,
konyhabdl, flirdészobabél, WC-b8l, kamrabsl 4allé 110 m?
alapteriletd orsklakas, valamint a kézds tulajdonbdl 110/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 16. sorszammal Jeloslt II.
em. 5/a. sz. alatti 1 szobabdl, eldszobabdl, konyhabél,
flirdészobab6l, WC-bSl, kozleked8bdl, kamrabél, erkélybdl Alld
51 m? alapteriilet ordklakas, valamint a k&zds tulajdonbél
51/5487 héanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 17. sorszémmal Jelolt IT.
em. 5/b. sz. alatti 2 szobabdl, eldészobabdl, féz8fiilkébs],
furdészobab6l, kamrabdl 4llé 59 m? alapteriileti oSroklakas,
valamint a k6zos tulajdonbél 59/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 18. sorszémmal Jeloslt II.
em. 6. sz. alatti 3 szobabbdl, félszobabdl, eldszobabbl,
konyhabél, filirdészobabsdél, WC-bdl, kamrabol, erkélybdl allé 104
m? alapterilletd Oroklakas, valamint a k&zds tulajdonbol
104/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 19. sorszammal Jelolt II.
em. 7/b. sz. alatti 3 szobabél, hallbél, eldszobibsl,
konyhabél, flirdészobabél, WC-bdl, kozlekeddbdl, kamrabsl,
erkélyb8l 4116 101 m? alapteriiletld Sroklakas, valamint a kozds
tulajdonbél 101/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 20. sorszammal Jelolt II.
em. 7/a. sz. alatti 1 szobabdl, elészobabdl, fEz8flilkébsl,
firdészobabél 4116 35 m? alapteriiletd Ordklakas, valamint a
k6zos tulajdonbél 35/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 21. sorszémmal Jjeloslt
III. em. 1. sz. alatti 4 szobabdl, félszobabbl, eldszobabébl,
konyhab6l, flirdészobabdél, WC-bsl, kamrabél, erkélybdl allé 133
m? alapteriiletli ©o6rdklakas, valamint a kozds tulajdonbél
133/5487 héanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 22. sorszammal Jjelolt
III. em. 2. sz. alatti 3 szobabdl, félszobabbdl, eldszobabél,
konyhabdl, 2 filirdészobab6l, WC-bSl, kamrabél, erkélybsl allé
121 m? alapteriiletd oroklakas, valamint a kozds tulajdonbdl
121/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 23. sorszammal Jelolt
IIT. em. 3. sz. alatti 5 szobabol, félszobabél, eldszobabdl,
konyh&bél, firdészobabél, WC-bdl, kamrabdl, 2 erkélybsl allé
172 m? alapteriiletli &roklakas, valamint a k&zés tula jdonbél
172/5487 héanyad.
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25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 24. sorszammal Jeldlt
ITI. em. 4. sz. alatti 3 szobabdl, félszobabdl, eldészobabdl,
konyhdb6l, filirdészobabdl, WC-bSl, kamrabél &llé 103 m2
alapteriiletd ortklakads, valamint a kézds tulajdonbdél 103/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 25. sorszammal jeldlt
IITI. em. 5. sz. alatti 3 szobabél, félszobabdl, eldszobabbdl,
konyhéb6l, flirdészobabél, WC-bdl, kamraboél, erkélybdl allé 114
m? alapterlileti oroklakas, valamint a k&zds tulajdonbél
114/5487 hényad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 26. sorszammal jeldlt
III. em. 6. sz. alatti 3 szobabédl, félszobabbél, eldszobabdl,
konyhébo6l, flirdészobabél, WC-bdl, kamrabdl, erkélybdl allé 108
m? alapteriileti 6roklakds, valamint a kozds tulajdonbél
106/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 27. sorszammal Jeloslt
ITTI. em. 7/a. sz. alatti 2 szobabdél, eldszobabdl, konyhabédl,
firdSszobabél, WC-bSl, erkélyb8l 4&llé6 73 m? alapteriileti
oroklakas, valamint a kdzbs tulajdonb6l 73/5487 hényad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 28. sorszammal Jelslt
III. em. 7/b. sz. alatti 1 szobdbbdl, félszobabdl, eldészobabdl,
konyhabél, firdészobabél, WC-bé41, kamrabdl 4116 62 m2
alapteriiletli 6rdklakas, valamint a kbzds tulajdonbdl 62/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 29. sorszammal Jjelolt IV,
em. 1. sz. alatti 4 szobab6l, félszobabbl, eldszobabdl,
konyhabél, firdészobabél, mosékonyhabdl, zuhanyozébél,
erkélybdl 4116 134 m? alapteriiletl Ordklakas, valamint a kdzds
tulajdonbdél 134/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 30. sorszammal Jelolt IV.
em. 2. sz. alatti 4 szobabdél, félszobabdl, eldszobabdl,
konyhabél, 2 fiirddészobabél, WC-bdl, kamrabdél, 2 erkélybdl allé
148 m? alapteriiletl oroklakas, valamint a kozds tula jdonbél
148/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 31. sorszammal Jelolt 1IV.
em. 3/a. sz. alatti 1 szobabdl, félszobabbdél, eldszobabdl,
konyhabdl, flirdészobab6l, WC-b8l, eldtérbsl 4allé B3 m?
alapteriiletli oroklakas, valamint a k&zds tulajdonbdl 63/5487
héanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 32. sorszammal Jjeldlt IV,
em. 3/b. sz. alatti 2 szobabdél, eldszobabbdél, konyhabdl,
flirdészobab6l, kézlekedSbdl, elétérbdl, erkélybél allé 80 m?
alapteriiletli oroklakas, valamint a kozds tulajdonbsol 80,/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 33. sorszammal Jelslt IV.
em. 4. sz. alatti 3 szobabbdl, félszobabdl, eldszobabdl,
konyhabdl, firdészobabdl, WC-bsl, kamrab6l, erkélybsl allé 108
m? alapteriiletd oroklakas, valamint a kodzds tulajdonbobl
108/5487 hanyad.
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35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 34. sorszammal jelslt IV.
em. 5. sz, alatti 3 szobabédl, félszobabdl, eldszobabdl,
konyhab6l, flirdészobabbél, WC-b&l, kamrabél, erkélybdl allé 111
m? alapteriileti &rdklakas, valamint a k&zds tula jdonb6l
111/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 35. sorszammal Jelolt 1IV.
em. 6/a. sz. alatti 2 szobabdl, eldszobabdl, konyhabél,
flrdészobab6él, WC-b8l, kamrabdél, erkélybdl 4llé 69 m?
alaptertiiletli 6roklakas, valamint a kézds tulajdonbbdl 69/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 36. sorszammal Jelslt 1IV.
em. B6/b. sz. alatti 1 szobabdl, eldszobab6dl, konyhabél,
firdészobab6él, kamrab6l 4116 39 m? alapteriiletl OSrsklakas,
valamint a kozts tulajdonbdl 39/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 37. sorszémmal Jelslt IV.
em. 7/b. sz. alatti 1 szobabbl, eldszobabél, konyhabédl,
flirdészobabél, kamrabdél, erkélybdl 4llé 45 m2 alapteriiletd
oroklakas, valamint a kdzés tulajdonb6l 45/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 38. sorszammal Jelslt IV,
em. 7/a. sz. alatti 2 szobabbl, félszobabdl, eldszobabdl,
konyhabél, flrdészobabél, WC-b8l, kamrabdl 4116 90 m2
alapteriiletli Oréklakas, valamint a kdzds tulajdonb6él 90/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 39. sorszammal jelsdlt V.
em. 1. sz. alatti 1 szobdbdél, konyhdbsél 4llé 22 m?
alapteriiletd oroklakas, valamint a kdz6s tulajdonbdl 22/5487
hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 40. sorszammal jelslt V.
em. 2. sZ. alatti miterembdl, teakonyhabébl, WC-bé1,
kézleked6bSl, kamrabél 4llé 44 m? alapterliletd miterem,
valamint a k6zds tulajdonbél 44/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 41. sorszammal Jelslt
padlasszinten 1év8 182 m2 alapteriiletd egyéb helyiség,
valamint a k&zds tulajdonbdl 182/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 42. sorszammal jeldlt
padlasszinten 1év6 270 m? alapteriilett egyéb helyiség,
valamint a koézés tulajdonbdél 270/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 43. sorszammal Jjel®lt
padlasszinten 1évd 225 m? alapteriiletli egyéb helyiség,
valamint a kdzés tulajdonb6l 225/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 44. sorszémmal Jjeldlt
féldszinten 1évé  eladétérbdl, kozlekedébdl, 61t6zd8bd1,
lépcsébdl, galériabol, pincei hékdzpontbédl, WC-bsl Allé 162 m2
alapteriiletld {izlet, valamint a k8z8s tulajdonbél 162/5487
hanyad.
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45,

46.

47.

48.

49,

50.

51.

Az

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 45. sorszammal Jjeldlt
foldszinten 1évé eladétérbdl, kozlekedbbdl, konyhabél,
raktarbél, tarolébol, kamrabél, 2 WC-bé1, elétérbdl,
galériabél 4116 98 m? alapteriilet {izlet, valamint a kozds
tulajdonbél 98/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 45. sorszammal jeldlt
foldszinten 1évé eladétérbdl, atvevaobél, irodabél, 5
raktarbél, 2 81tszébsl, 2 zuhanyozébbél, 2 WC-bSl, 3 1lépcsdbébl,
elétérndl, szénraktarbél, kazanhazbdl, allé 385 me
alapteriiletli lizlet, pinceszinti mindsitett 6évéhely és raktér,
valamint a k&z8s tulajdonbdl 385/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 47. sorszammal Jjeldlt
foldszinten 1évé 2 irodabél, eldtérbédl, WC-k-bé1,
k6zlekedébdl, pihenébdl, firdészobabdl, kamrabdl, taroldbél,
galériab6l, pincerekeszekb6l allé 92 m? alapteriiletd iroda,
valamint a kozds tulajdonbdél 92/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 48. sorszammal Jjeldlt
foldszinten 1évé 4 1irodabdl, kidzleked6b8l, teakonyhabdl,
elétérbdl, mosdébdl, 2 WC-b8l allé 69 m? alapteriiletl iroda,
valamint a k&zés tulajdonbdl 69/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 49. sorszammal Jjeldlt
féldszinten 1évd tgyfélfogadd térbdl, szélfogdbdl, 3 irodabdl,
2 01tozébdl, 3 WC-bEl, mosdébol, eldtérbsdl, kozlekedébdl,
tarolébsl 4llo 243 me alapteriiletd {iizlet, wvalamint a kézds
tulajdonbdl 243/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 50. sorszammal jeldlt
féldszinten 1év8 1 lizlethelyiségh8l 4116 13 m? alapteriilett
Uzlet, valamint a kdzds tulajdonbél 13/5487 hanyad.

A Magyar Allamot illeti a tervrajzon 51. sorszammal Jjeldlt

pinceszinten 1évé 1 raktarhelyiségbdl allé 29 m? alapteriiletd
raktar, valamint a kozds tulajdonbdl 29/5487 haényad.

albetétek alapteriiletének megallapitasanal az erkélyek

nagysagat nem vették figyelembe.

A tetdtér alapteriiletének meghatéarozasakor az 1.90 m feletti
belmagassagi teriiletek lettek figyelembe véve,

Az ingatlan 5487/5487 tulajdoni hanyadbél all.
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Iv.

Telekkonyvi rendelkezések

A F8varosi II. keriileti Ingatlankezeld Vallalat a Fdldhivataltél
kérni fogja, hogy a tarsashaztulajdon alapitast jegyezze be az
ingatlannyilvantartasba. Ennek sorédn a II. fejezetben foglaltaknak
megfeleléen a kézos tulajdonban maradé telket, épitményrészeket,
berendezéseket és felszereléseket I-XIV. szam alatt egyesitse a
tarsashdz torzslapjan, mig a III. fejezetben felsorolt egyes
oroklakéasokat a kozos tulajdonban maradé vagyonbdél feltiintetett
tulajdoni hényaddal egylitt, mint kiil6én-kiilén ingatlant téarsashazi
killonlapon jegyezze be az ingatlannyilvantartasba.

V.

A tulajdonostarsak egymas ko6zotti jogviszonya

1.8.

A tarsashaz tulajdon egysége

/1/ A tarsashazban 1évSé lakasok (ideértve a nem lakas céljara
sz6l6 helyiségeket 1is) az egyes tulajdonosok kiilén-kiilon
tulajdonaban vannak.

/2/ Az épliletek azon része, tovabba azok a berendezések, felsze-
relések, amelyek nincsenek kiilén tulajdonban, a tulajdonos-
tarsak kozos tulajdondban vannak. A tulajdonostarsak kozos
tulajdondban van a telek is. A téarsashaz-droklakas a kozds
tulajdonb6él a tulajdonostarsat megilletd tulajdoni hényaddal
egyitt ©6nallé ingatlan.

/3/ Az ortklakas és a kdzds tulajdonban 1év3 vagyonrészek eszmei
hanyada egységet képez, amelyet csak egylitt 1lehet el-
idegeniteni, illetéleg megterhelni.
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2.§.

Birtoklas, hasznalat, rendelkezés joga

/17 A tulajdonostarsat a tarsashaz-troklakasra megilleti a bir-
toklas, hasznalat, és rendelkezés joga.

/2/ A tulajdonostars a kiilon tulajdonaval, a kiilon tula jdonhoz
tartozé kozds tulajdonra vonatkozé hanyaddal egylitt szabadon
rendelkezhet.

/37 A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars onalléan is
felléphet.

3.8§.

A k6zbs tulajdonban 1évé telek, éplletrészek
birtoklasa, hasznalata

/1/ Az éplilethez tartozé telek és a kozés tulajdonban allé
épliletrészek birtoklasara és haszndlatara - a jogszabalyok és
hatésagi rendelkezések keretei kozott - a tulajdonostarsak
mindegyike jogosult, e jogat azonban egyik sem gyakorolhat ja
a tobbiek joganak vagy Jjogos érdekeinek sérelmére.

/2/ A tulajdonostarsak tobbségi kozgylilési hatérozattal ettdl
eltéréleg is megallapodhatnak. A telekrész vagy valamely
épliletrész kizardlagos hasznidlata nem valtoztat azonban a
vagyonrészek kozds tulajdoni Jjellegén. A tulajdonostéarsak
abban is megallapodnak, illetéleg a kizgylilés olyan hataroza-
tot is hozhat, ha valaki tulajdoni hanyadat meghaladé telek-
részt vagy épliletrészt hasznal Kkizardlagosan, akkor a
tobblethasznalat aranyaban a tébbi tulajdonostarsnak téritést
fizessen.

4.8.

Epitkezés
/1/ A tulajdonostars az oréklakasban épitési munkat végezhet. Ha

a munka mas Orodklakas tulajdonoséanak Jjogat sértené, ki kell
kérnie annak hozzajarulasat.
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/27

/17

/2/

/3/

Kézos tulajdonban 1évé vagyonrészben épitkezni csak az Ssszes
tulajdonostars hozzajarulasaval lehet.

5.8.

A k©z8s tulajdonban 1évé telek, épliletrészek,

berendezések, felszerelések fenntartasaval (karbantartéas,

felujitas) Jjard koltségek viselése

A tulajdonostarsak az Alapitdé okirat II. fejezetében I-XIV.
szam alatt felsorolt telek, épitményrészek, berendezések és
felszerelések fenntartasaval jaro kéltséget tulajdoni
hényaduk szerint viselik.

A tulajdonostarsak a feldjitasi munkak fedezetének biztosita-
sara felujitasi alapot képeznek. A felGjitasi alap mértékét
a kozgylilés hatarozza meg. A tarsashazzal kapcsolatos egyéb
kozbs kiadasok (kezelési, {izemeltetési kdltség, koziizemi
dijak) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban
terhelik.

6.§.

Oroklakasok kSltségeinek viselése

A kildn tulajdonban 1évé oroklakasok berendezésének, felsze-
relésének karbantartasaval, feldjitasaval, poétlasaval, fenn-
tartasaval Jjaré koltségek az o6rdklakads mindenkori tula jdono-
sat terhelik.

Ha a lakésbérleti vagy egyéb jogszabalyok egyes karbantarta-
si, pétlasi, vagy egyéb kiotelezettséget a lakas bérléd jének,
hasznalé janak terhére allapitanak meg, ezek tel jesitéséért a
tobbi tulajdonostarsak felé az oroklakas mindenkori
tulajdonosa felelds abban az esetben, ha az érinti, illetéleg
befolyasolja mas Ordéklakas, vagy k&zos tulajdonban 1évé
éplletrész, berendezés Allapotat.

Ha az érdekelt tulajdonostars a kotelezettségét nem tel jesiti
és az a tobbi tulajdonostars érdekét sérti, a szikséges
intézkedéseket az érdekelt tulajdonostars terhére és kdltsé-
gére a kozos képviseld megteheti.
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7.8.

Koz6s ktltségek biztositasa

/1/ A koz6s koltségek biztositasarél a tulajdonostarsaknak kell
gondoskodni, ennek Osszegét, nagysagat, esedékességét a kdz-
gylilés allapit ja meg.

/2/ Barmelyik tulajdonostarsnak a tarsashaztulajdon fenntartasa-
b6l eredd kozos koltségek tartozasaért a tulajdonostars jog-
utédja - €16k kozotti jogutddlas esetén - a volt tulajdonos-
tarssal egyetemben felelds.

8.8.

Az Allami tulajdon kezelésére, fenntartasara vonatkozé kiilén

Jogszabalyok

Az allami tulajdon kezelésére vonatkozé jogszabalyi rendelkezése-

ket vagy hatésagi el8irasokat a tulajdonostarsak kételesek figye-
lembe venni és azokhoz alkalmazkodni.

VI.

A tarsashaz tigyeinek intézése

9.8§.

A Kozgyllés

A téarsashazkdzosség Ugyeiben a tulajdonostarsak koézgylilése,
illetdleg a kozbs képviseld dont.

/17 A kozgyllés hatéroz:
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a/ A k6zos tulajdonban 1évd éplilet, épliletrészek, berendezé-
sek, felszerelések karbantartésardl, az ingatlan, épiilet
felujitasarél,

b/ az éves tervben koltségvetésben meghatarozott karbantar-
tasrél, kozos kotelezettségek vallalasaroél, kézds bevéelek
felhasznadlasardl, a tulajdonostarsak 4altal eszkdzlend§
hozza jarulasrél, befizetések médjarédl, esedékességérdl,

c/ év kozben a terveken kiviil felmeriilt 10.000,-Ft-ot meg-
haladé munkak elvégzésérdl,

d/ a felujitasi alap képzésérdl és annak mértékérél,
e/ az épitkezésrél, ha az kozgyllési dontést igényel,
f/ az Alapité okirat médositasarél,

g/ a kozds tulajdon megsziintetésérdl,

h/ az egész ingatlan elidegenitésérdl,

i/ jogszabalyok és hatbésdgi rendelkezések keretei kozdtt a
kézds tulajdonban 4ll6 épliletrészek birtoklasarél, hasz-
nédlatarél ¢és hasznositasarél, valamint a k&zds tulaj-
donban 1évé éplletrészek vagy egy részének hasznosi-
tasarél,

J/ a kozbs képvisels, illetve intézé bizottsag elndke és
tagjal Jogkorérél, megvalasztasarol, dijazasarédl, vissza-
hivéasarél,

k/ a kozos képviseld 4Altal ellterjesztett kdltségvetés és
elszamolas (felmentvény) megadasarol,

1/ szamvizsgalé bizottsag megvalasztasarél, jogkdrérdl,
visszahivasardél és tagjai dijazasaroél,

m/ azokrél az egyéb kérdésekrdl, amelyeket a kozgylilés sajat
hatéaskorében tart fenn,

n/ az egyes albetétekhez rendelt kozos tulajdoni hanyadok
biztositasarél.

/2/ A kozgyllést - sziikkséghez képest, de évente legaldbb egyszer
- a kozbs képvisel§ hivja Ossze. A kdzgyllés bsszehivasat -
fontos okbbél - barmelyik tulajdonostars kezdeményezhet, ha
legalabb az Gssztulajdon egyharmadat képviseli.

/37 A kvzgyllésre a tulajdonostarsakat a meghivé és targysorozat
kozlésével, a hozandé hatarozat feltiintetésével kell meg-
hivni. Az Osszehivas médjat a kozgyllés 4&llapitja meg
(levél, ajanlott levél, irasbeli kdrdzvény stb.). A kdzgylilés
idépont jat Ugy kell megallapitani, hogy a kézgylilésrdl az
értesités legalabb 8 nappal eldébb tdrténjen.
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/57

/6/

/177

/8/

/97

A kozgyllés hatarozatképességéhez a tulajdonostarsak -
tulajdoni hanyaduk aranyaban szamitott - legalabb 2/3-anak
Jelenléte sziikséges. A kiilon tulajdont egy szavazat 1illeti
meg, a dontés a hanyadok és nem a hanyadokat képezd
tulajdonostarsak szama szerint torténik.

A Kkbozgyllésen a tulajdonostars meghatalmazottal is kép-
viseltetheti magat. A meghatalmazast irasba kell foglalni és
a kozgylilés elntkének kell atadni.

Ha a kozgyllés hatarozatképtelen volt, 8 napon beliil esd
idére wUjabb kizgyllést kell egybehivni, amely a megjelentek
szémara valé tekintet nélkiil a korabbi kdzgyllés napirendjére
tGzott napirendi pontok tekintetében hatarozatképes, kivéve,
ha a hatarozathozatalhoz az 1977. évi 1ll.sz tvr. vagy az
Alapité okirat szerint valamennyi tulajdonostars hozza-
Jérulasa sziikséges.

A kbzgyllés hatarozatait szétdbbséggel hozza, kivéve, ha a
tarsashazré6l sz6lé 1977. évi 1l.sz.tvr., illetéleg a Jelen
Alapitéd okirat ettdl eltérden rendelkezik. A szavazati Jjog a
tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk arédnyaban illeti meg.
Szavazat egyenldség esetén a kizgyllés &altal a tulajdonos-
tarsak koziil esetenként valasztott elndk szavazata dont. A
kozgyllésrdl jegyzlkdnyvet kell vezetni, a jegyzdkonyv
hitelesitésére legalabb két tulajdonostarsat kell felkérni.
A hatarozatokat irasba kell foglalni. A hatarozat
kozzétételének médjat a kozgyllés allapit ja meg.

Egyhangi hatarozat szlikséges:
a/ az Alapité okirat médositasahoz,

b/ az ingatlan, épililet teljes felGjitdsdhoz. A teljes fel-
ajitas fogalmat, mig az ingatlan vegyes tulajdonban van,
az ingatlan kezelésére vonatkozé Jjogszabalyok hatarozzak
meg, mig kizarélagos személyi tulajdon esetén a kiozgyllés,

c/ a tarsashazi tulajdon megsziintetéséhez,

d/ az egész ingatlan megterheléséhez, elidegenitéséhez, vagy
4llaganak megvaltoztatasahoz.

Ha a kozgyllés hatarozata jogszabalyt, vagy az Alapité okirat
rendelkezését sérti, illetSleg a kisebbség jogos érdekeinek
lényeges sérelmével Jjar, a hatarozat érvénytelenségének
megdllapitasa irant - a hatarozat meghozatalatél szamitott 60
napon beliil - Dbarmelyik tulajdonostars a birésaghoz
fordulhat. A birésagi eljaras a hatarozat végrehajtédsat nem
gatolja. A birésag azonban a végrehajtast indokolt esetben
felfiliggesztheti.
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/10/A hatarozat meghozatalakor a hatarozatban ki kell mondani a

Vave

72/

/3/

/47

/5/

/6/

megtamadasi hataridé kezdetét. A kozbs képviseld, illetbleg a
kbzgyllés elndke a tavollévd tulajdonostarsakkal haladéktala-
nul kdteles kozdlni a kédzgylilésen hozott hatarozatokat.

10.§.

A k6z6s képviseld

A kozos Ugyek vitelére kozos képviseldt kell valasztani.
A kdzos képviseldt a kozgyllés szavazattobbséggel valaszt ja.
A tulajdonostarsaknak jogukban 4ll a kozds képviseld helyett
azonos Jogkdrrel Intézd Bizottsagot valasztani.

A kozgyllés hataskdérébe nem tartozé {igyekben a k&z8s
képviseld dont. A kSz0s képviseld a két kozgylilés kozti
idészakrél a kdzgyllésnek koteles beszamolni. A kdzds kép-
viselét a kozgyllés barmikor visszahivhatja. A kozos
képviseld koteles a tarsashaz egész évi gazdalkodasarsl
tervet, koltségvetést, 1illetSleg a gazdalkodasi év be-
fejezésekor elszamolast késziteni.

A kozds képviseld részére tisztének ellatésaért a kozgyllés
dijazadst 4llapithat meg. A kozds képviseld dijazasat és
készkiaddsait a tarsashaz koltségvetésének a terhére kell
megallapitani. A k8z6s képviseld megbizasa 3 évre szél.

A kozds Kképviselé hataskdrébe tartozik kiiléndsen a kodzds
tulajdonban &4ll6 f6ldrészlet, épitményrészek, berendezések,
felszerelések fenntartéasaval, karbantartédséaval kapcsolatos
lgyek, valamint a kozdsségbdl folyé mindazon iligyek intézése,
amelyeket a kozgyllés sajat hataskdrében nem tart fenn.

A kobzbs képvisel§ koteles az Alapité okirat szerint a
kézosséget megilletd kovetelések beszedésérdél gondoskodni.

A kozos képviseld az egyes tulajdonostarsaktél utasitast
elfogadni nem kdteles. Kivansagaikat azonban meghallgat ja és
amennyiben azok a kozosség érdekeivel nem ellenkeznek, a
lehetéségekhez képest teljesiti. Intézkedése ellen a tulajdo-
nostars a kozgyllés elé fordulhat, amely a kozds képviseld
intézkedését megvaltoztathat ja.
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79/

A kbzbs képviseld koteles a szamadasokat (negyedévenként,
félévenként) évenként lezarni és a szamadasokat igazold
okiratokat betekintés végett a tulajdonostarsak, illetéleg ha
a tarsashaz kozgyllés Szamvizsgaldé Bizottsagot valaszt, a
Szamvizsgald Bizottsdg rendelkezésére bocsajtani. A szamadas-
nak fel kell &Slelnie az Osszes bevételeket és kiadasokat, a
bevételi forrasokat, kiilonsen a tulajdonostarsak &ltal
befizetett hozz4jarulas Osszegét, és az ezekbdl fennalléd
hatralékot, tovabba a kiadasok részletezését.

A szamadasok jévahagyasa és a kozds képviseld részére a
felmentvény megadasa targyadban minden évben legkésdébb marcius
hé végéig megtartandé kdzgylilés hatéaroz.

A ko6z6s képviseld képviseli a tarsashazkézosséget harmadik
szemdllyel szemben, valamint a birésigok, hatésiagok és mas
szervek elétt.

/10/A ko6zbs képviseld - a tarsashazkozosség lgyeiben el jarva - a

tulajdonostarsak nevében jogokat szerezhet és kotelezettsé-
geket vallalhat.

/11/A k&zos képviseld emlitett Jjogkorének korlatozasa harmadik

személyekkel szemben hatalytalan.

/12/A kozbs képviseld képviselil a tarsashazkozdsséget az Alapitéd

ave

72/

okiratban, valamint a kozgy(ilési hatarozatban megéllapitott
kételezettségét nem teljesitd tulajdonostars ellen inditott
birésagi el jarasban, tovabba akkor is, ha valamelyik tulajdo-
nostars a kozgyldlési hatarozat érvénytelenségének megéllapi-
tasa irant Iinditott pert. A k6zbs képvisel§ a kozgylilés
felhatalmazasaval a képviselettel iigyvédi munkakdzdsséget is
megbizhat.

VII.
11.8§.

Egyéb rendelkezések

A tarsashaztulajdon megsziintetését be kell jelenteni az
ingatlannyilvantartast vezet6 szervnek.

Az Alapitdé okirat hatalyba 1épése utadan a jovBben kozos
tulajdonba keriil minden olyan épitményrész, berendezés, és
felszerelés, amely az 1977.évi 1l.tvr. és az alapité okirat
szerint kdzos célt szolgadl és a tulajdonostarsak tulajdoni
hanyaduknak megfelelden jarultak hozzad az épitésiikhsz,
létesitésiikhoz.

Bp. II. ker. Martirok dtja 7.
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/3/ A téarsashaztulajdonosra az 1977.évi 1l.tvr.-ben és a Jelen
Alapité okiratban nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. rendel-
kezései az irényadok.

74/ Jelen alapité okiratban foglalt rendelkezések minden
tulajdonostarsra illetve azok Jogutéddaira kihatnak.

/5/ A tulajdonos tarsak a tarsashaz tulajdonl viszonybél

felmerlilt perek eldontésére kikétik az 1ingatlan fekvése
szerintl kerlletl birésag kizarolagos 1lletékességét.

Ezen Alapité okirat tulajdonjog atruhdzast nem tartalmaz, ezért

1l1leték kiszabasénak nincs helye.

Budapest, 1991. Jallus 186.

A Magyar Allam képviseletében:

Fév. Il ker. Ingatlankezeld
Villalat

‘ ] S
L Bl

Ellenjegyezte:

Budapest] 3. u3. Dgyvéd| Munhakiizbosdy
VIil., Rakeéczi ut 51.
T.: 13!—090", 139—445, 331—-930
Ugvintezb:

Dr. ROZNIK FERENC {gyvéd
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