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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizd neve: Magyar Nemzeti Vagyonkezel Zrt.
Megbizo cime: 1133 Budapest, Pozsonyi 1it 56.
Ingatlan cime tul. lap szerint: | 1065 Budapest V1. ker., Hajos utca 9. foldszint 4.
cime természetben: 1065 Budapest VI. ker., Hajos utca 9. foldszint 4.
helyrajzi szam: 29081/0/A72
tipusa: tizlethelyiség
funkcidja: hasznélaton kiviili kdvézo
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: /1
Felépitmény tulajdoni lap szerinti 2
alapteriilete: 47m
Felépitmény netté alapteriilete: 47 m?
Felépitmény redukalt alapteriilete: 47 m2
Ertékelés hatarnapja: 2020. junius 4.

Elfogadott végs6 érték 1/1-ed tulajdoni hanyadra Osszesen:

44.900.000 Ft, azaz
negyvennégymillig-kilencszazezer forint

Forgalmi érték:

A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik, AFA-t nem tartalmaz.

Az értékbecslés korlatozd feltételezéseinek figyelembe vétele mellett vallalkozasom teljes kord
felelosséget vallal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre all6 adatok és informécidk alapjan a
helyszini szemlét kdvetden a tapasztalt kdriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan

tulajdonjoganak forgalmi értéke teher, per és igénymentes 4llapotra vonatkozik.

A tulajdoni lap szerint az ingatlan miemlék, amely a Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal
nyilvintartisiaban 15513 torzsszimon szerepel. A miiemléki védettség az ingatlan hasznalatat és

forgalmi értékét nem befolydsolja.
Az értékeléshez a Thalia Szinhdz Nonprofit Kft. rendelkezésiinkre bocsdtotta az ingatlan
alaprajzit. A felépitmény teljes felmérése nem képezte a megbizds targyat, a Kapott

dokumentumok teriileti adatait elfogadtuk.
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Az iizlettér helyiségben kialakitott konnyiiszerkezetes galéria az ingatlan-nyilvantartisban nem

szerepel, ezért alapteriiletével nem szimoltunk, értéknoveld tényezéként azonban figyelembe

vettiik.

A fenti értékek a hatirnapt6l szamitott maximum 180 napig érvényesek. A fentiekben meghatarozott

érvényességi id6n thl a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértoi vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizérélag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplé feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt. megbizasabdl, Magyar Nemzeti Vagyonkezeld
Zrt. részére késziilt. Irdsos hozzdjarulasom és engedélyem nélkill semmilyen egyéb céli

felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato, a vizsgalt ingatlan
jogilag rendezettnek tekinthetd. A helyszini szemle sordn az ingatlan kiilsé és belsd

szemrevételezésére is egyarant sor keriilt.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi vagyonértékeldi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Potocska Zoltan ingatlanvagyon-értékeld IVEK01/2010/0037
AN.Z.8.0.2001

1 KA.
1oaltato és Kereskqdelnn
3-181233 gudapes’t1 Angyalfoldi Bt 30-32. fsz2. W

: 241
Adészhm: 126128112
s39: 10102244-05684100-01003002

....................................................

dr. Rendik Zoltan

ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK
Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. (1133 Budapest, Pozsonyi it 56.) 2020. méjus 19-én bizott
meg, hogy a 1065 Budapest VI. ker., Hajos utca 9. foldszint 4., 29081/0/A/2 helyrajzi szdm
alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadinak értékbecslését forgalmi értékének meghatarozasa
céljabol végezziik el.
A helyszini szemle idépontja és az értékbecslés fordulénapja: 2020. junius 4.

Az ingatlanba vald bejutast és a helyszini szemlét a Thélia Szinhdz Nonprofit Kft. miiszaki

igazgatoja, Német Tibor és épiilet-lizemeltetési vezetdje, Rembeczki Fruzsina biztositotta.

A Megbizd az értékelés elvégzéséhez nem bocsatott rendelkezésiinkre dokumentumokat.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megéllapitas valamely vagyontargy jellemzodinek, koriilményeinek és befektetési
lehetségeinek szisztematikus és analitikus meghatirozdsa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas sordn az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszt6 adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend6kre, csupan az értékrél ad véleményt.
Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Az értékmegdallapité becsiilt értéket kozdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megéallapitasdnak alapjat képezo piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikGsség, a megszerzeés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezd
kolcs6nds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megéllapitas célja legtGbbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicié, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo €s egy érdekelt elado

kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél
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kell6képpen tudatiban van az 8sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Gsszegért egy
vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az értékelés

idépontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a kdvetkezoket:

e azelad6 hajland6 az eladasra,
e atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal
torténik,
o 4tlagostdl eltérd, specidlis vevoi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az érvényben 1évé rendeletekben megfogalmazott moédszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzddések, miiszaki
tervek ¢és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az &vatossag elvét

kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi €s kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1€vo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmadval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hianyzé adatokat pdtolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizdé képviselGjének kozremiikddésével - megvizsgdlom az épiiletek és épitmények

miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informacidk valdosdgét és

teljességét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatirozasara 3 altalanosan elfogadott médszer alkalmazhato:
e piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
e hozamszamitason alapul6 értékelési modszer;

e koltségalapu médszer.

Az elso 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési médszer
és hozamszamitason alapul6 értékelési modszer) Gsszefoglaldan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
kell késziteni. Ezt kévetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az 6vatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakoingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakdtelkek esetében meghatérozott értékhatér alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazésa is.
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Az ingatlan érték meghatdrozasa sordn az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett
kockazatok koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kovetkezokre:

e azingatlan hosszi tavu értékalland6sédgénak kockézata;

e apiaci adatok megbizhatatlansédga miatt kockazat;

o akovetelés érvényesitéséhez kapcsol6do koltségek nagysaganak kockazata;

e a szemrevételezéssel nem megéllapithatd miiszaki kivitelezéssel Gsszefiiggd

kockézat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulénapjatél szamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajénlati &rainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, Gsszehasonlitasival torténik.
A modszer {6 1épései:

e az dsszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmadosito tényezék elemzése;
e a fajlagos alapérték mddositasa az értékmaodosité tényezok alapjan;

e aforgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd lépésben az értékelés soran a piacon a kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati 4rait elemzem és Gsszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a kovetkezd, a piacot meghatarozo tényezoket
veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése soran vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok véasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhato iiresen 4llo eladatlan hasonl6 jellegii, funkci6ju ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatirozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1év6 épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez vald
illeszkedésének Gsszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasigi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, 6nkormdanyzati szabalyozésokat.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
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foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl és az abban szerepl$ ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentdsen eltérd szélsd
értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. K&zvetlen Osszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnyaban vizsgalhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjilk meg.

A kivélasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa sorédn az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajamlati 4rdnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgélni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitdas mérdszamok
(pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajdnlati 4rak alkalmazisa
esetében sziikséges az ajénlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé médositéasa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezOk alkalmazisa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatérozasa céljabol torténik. Ertékmédosité tényezéként csak olyan befolydsolé
tényezd vehetd figyelembe, amely az Gsszehasonlitasra kivélasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az ¢rtékmodositd tényezOk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktura;

e kbmyezeti szempontok;

o alternativ hasznositas lehet6sége;

» jogi, hatdsagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddositd tényezOkkel médositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési moddszerek kozil a piaci

Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel meghatdrozott érték az ingatlan jévObeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil6 koltségeinek kiilonbségébol szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatéan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszerlsitjitk, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
addzas utdn fennmaradd adoézott eredmény és az amortizacid Osszegébdl a sziikséges

beruhdzésokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
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Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés sordn kapott érték helyességének

ellen6rzéséhez a hozamszamitason alapul6 értékelési modszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A Kkoltségalapu értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan eléallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatirozdsa sordn az (ijrael6allitas értékbol a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
Ujraeldallitdsi koltség hasonld ingatlanok eldallitisanak koltsége folyd 4ron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valésul meg. Ez a
modszer altalaban az 0 épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhat6bb értéket.

3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f6ldhoz kapcsolédé tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozé jellemzdi geografiai, jogi, szocioldgiai,

valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

e minden kériithatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Ssszetétele egyedivé tesz,

e a fold fizikai szempontb6l mozdulatlan,

e a fold maradandd, azaz a tartds javak k6zé tartozik,

e arendelkezésre all6 f6ldallomany véges,

e a fold az emberek sziméra hasznos.
A foldteriilet mdas tudoménydgban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjdbdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék gy viselkednek, hogy

reagilnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozasindl Gsszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez
abboél 4ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség, stb.) 1 m’ teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti

terliletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettiik a telek
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beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasénal figyelembe vettiik az

ingatlan kdrnyezetében felkutathat6 ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérd hasznositds lehetdségeit, a kdzmiivekkel valo
ellatottsagat, a kozellatottsdg szinvonalat, a teriilet épitési Gvezeti besorolasat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet novényzeti viszonyait, azok gondozottségat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithet6ség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartdsi oldalén
szerepeltettiik. Az {gy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6
felépitmények kdzétt, igy meghatdrozva a telek és a felépitmények 6nall6 értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonld adottsagy, iires fSldteriiletek Gsszehasonlité adatai
alapjan hatéroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatérozott
ért€k tartalmazza a telekhez kapcsolédd kozmiivek, kiilsn nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztist a fobb miiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
dsszehasonlité modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkci6jan kiviil
a miszaki allapotat, kozmiivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegii létesitmények

irdnti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kdvetkezd fobb érték-meghatarozé tényezbket vizsgaltuk:

e életkora,

* <¢pitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munk4k tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyosséagai,

e kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

e alapteriilete és komfortfokozata,

o kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,
» csetleges felujitdsok idopontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsiga, stb.

4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap datuma: [ 2020. jtinius 5. }
Ingatlan cime: 1065 Budapest V1. ker., Hajos utca 9. f61dszint 4.
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szdma: ) 29081/0/A/2
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I. rész
Tertilet megnevezése lizlethelyiség
Teriilete: 47 m*
Eszmei hanyad: 373/10000
Térsashaz.
/1. Az alapit6 okirat szerint hozzatartoz6 mellékhelyiségek.
ARIZONA szinhaz.
/3. Miiemlék
IL. rész
n.
Tulajdoni hanyad: 11
, tarsashaz megsziintetése
Jogceim: . . ‘o
tarsashaz alapitasa
Jogéllas: tulajdonos

Jogosult neve:

Budapest Févérosi Onkorméanyzat

Cim:

1052 Budapest V. ker., Varoshaz utca 9-11.

II1. rész

/1.

Elévasarlasi jog

Jogosult neve:

MAGYAR ALLAM

Jogosult cime:

A tulajdoni lap szerint az ingatlan miiemlék, amely a Kulturilis Orokségvédelmi Hivatal
nyilvintartisiban 15513 torzsszimon szerepel. A miiemléki védettség az ingatlan

hasznalatat és forgalmi értékét nem befolyasolja.

Az értékeléshez a Thalia Szinhiz Nonprofit Kft. rendelkezésiinkre bocsatotta az ingatlan
alaprajzit. A felépitmény teljes felmérése nem képezte a megbizis tirgyat, a kapott
dokumentumok teriileti adatait elfogadtuk.

Az iizlettér helyiségben kialakitott kinnyiiszerkezetes galéria az ingatlan-nyilvantartdsban

nem szerepel, ezért alapteriiletével nem szamoltunk, értéknévelé tényezdként azonban

figyelembe vettiik.
4.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése

Budapest VI. keriilete Budapest keriiletei kdziil a masodik legkisebb teriileti. Hagyomanyos

elnevezése, melyet a keriileti 6nkorményzat is hasznal: Terézvéros.
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A pesti oldal egyik keriilete. Eszakrol Budapest XIII. keriilete, északkeletrdl a XIV. keriilet,

délkeletrdl a VII. keriilet, végiil nyugatrol az V. keriilet hatarolja.

Jelenleg a Dézsa Gyorgy ut, a MAV véci vonalanak feliiljar6ja, a Varosligeti fasor, a Lovdlde
tér, a Kirdly utca, a Dedk Ferenc tér, a Bajcsy-Zsilinszky ut, a Nyugati tér, a Vaci it, a Lehel és
a Bulcsti utca valamint a MAV teriilet 4ltal kézbezért teriiletet nevezik Terézvérosnak.

Talaja: folyohordalék (homok, kavics, agyag: a mai Nagykdrit vonaldban huzédé Duna
holtdgénak és a Rékos-pataknak volt arteriilete). Atlagos tengerszint feletti magassaga 103-104

méter.

Jelentds killonbségek vannak a keriilet egyes részei (példaul az Andrassy tti villanegyed és a
Nyugati palyaudvar kérnyéke) kézott. A Nyugati palyaudvar — Nagykorit — Podmaniczky utca
— Izabella utca vonaldt6l nyugatra (a Belvaros felé) esé teriilet a Belsd-Terézvaros, mig ett6l
keletre (a Varosliget felé§) a Kiils6-Terézvaros, avagy Pacsirtamezd talalhato.
Ingatlanhirdetésekben a sok nagykovetség miatt gyakran "Diplomatanegyedként" emlegetik a
Szondi utca - Dézsa Gydrgy ut - Vérosligeti fasor - Bajza utca 4ltal kozrefogott elegans

villanegyedet.

Mind a felszini jaratoknak, mind a metrénak illetve a Foldalatti Vastitnak készonhetben a
kozosségi kdzlekedéssel legjobban ellatott keriiletek egyike. Itt van a Nyugati palyaudvar,
amelynek el6djétél, az Indohaztol indult 1846-ban hazank elsd vasttvonala.

A keriilet Févéaroson beliili fekvését a kovetkezé térkép mutatja:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az ¢értékelt ingatlan Budapest VI keriiletének DNy-i, Koriton beliili, Belsé - Terézvaros
elnevezésii részén, az Erzsébet tértél kb. 600 méterre EK-re, az Oktogontol kb. 400 méterre

DNy-ra, az Andrassy utt6l kb. 50 méterre ENy-ra, a Nagymez6 utca — Andrassy it — Haj6s utca
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- O utca 4ltal hatarolt témbben fekszik. Az ingatlan kdrnyezetében hasonlé koru, tGbbszintes

tarsashézak lathatok, DNy-ra, az utca tiloldalan az Operahaz taldlhaté. A komyezd utcikon

dijfizetds a parkolas.

Tomegkozlekedési szempontbdl elhelyezkedése jonak nevezhetd. Az ingatlantél kb. 100
méterre, az Andrassy uton, illetve kb. 400 méterre, a Nagymezd utcan és az Oktogonon
elérhet6k a BKK aut6buszok, trolibuszok, villamosok és f6ldalatti jaratai, melyekkel Budapest
t6bb tomegkozlekedési csomdpontjaba is eljuthatunk.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, kornyezetét a kovetkezd térkép é&s

miiholdfelvétel mutatja:

Qorr & 0%2@?” X% %

e S &
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Infrastrukturdilis elldtottsdg

A szolgaltatasi halézat az ingatlantél kb. 500 méteres korzetben teljes koriien elérhetd. A
mindennapi bevésarlas lehetdsége biztositott a kozelben taldlhaté nagyobb kereskedelmi

létesitményekben, vagy kisebb élelmiszer boltokban.

Kozmiielldtottsdg

Az értékelt ingatlant a viz, a villany, a foldgaz és a szennyvizcsatorna kézmiire csatlakoztattak.
Kdrnyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Az értékbecsld szemrevételezése alapjan kdrnyezetvédelmi szennyezés nem vélelmezhetd.
Ingatlanpiaci elemzés

A Budapesti Ingatlan Tanacsaddk Egyezteté Foruma (BRF) szerint 2020 els6 negyedévében két
irodaépiilettel béviilt a budapesti modern bériroda allomany. Atadasra keriilt a BudaPart Gate és
a Budapest One (18.160 és 27.400 m’ mindkettd a Dél-Buda alpiacon). A Lanchid Palota
bekeriilt a tulajdonosi hasznélatl irodadllomanyba egy befektetési tranzakcié keretében (5.120
m’, Kézponti Buda részpiac).

A teljes budapesti modern irodadllomany jelenleg 3.740.990 m’+t tesz ki, melyen beliil
3.131.100 m”> | A” és ,,B” kategérias modern spekulativ irodateriilet, valamint 609.890 m’ sajat

.

tulajdonti iroda talélhaté. Az irodaallomany évente t6rténd feliilvizsgalata soran 40 irodabaz
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meérete valtozott.

Az liresedési rata 6.2%-ra nétt, ami 0,6 szdzalékpontos negyedéves emelkedésnek felel meg. A
2019-es év végi trendet kovetve 2020 elsé negyedévében ismét a Nem-kozponti Pest alpiacon
regisztraltuk a legalacsonyabb iiresedési ratat, 1,3%-ot, mig a legmagasabb iiresedési rata
(33,6%) még mindig az Agglomeraciéban mérhetd. A netté abszorpcié az elsé negyedév soran
22 790 m*-t tett ki (teriiletvaltozasokkal médositott érték).

A brutté kereslet 2020 elsé negyedévében 79 660 m’-t tett ki, ami az elézd év azonos
idészakdhoz mérten stagnilast jelent. A teljes keresleten beliil a szerzddéshosszabbitasok
képviselték a legnagyobb aranyt a bérbeadési volumen 36%-4val, az Gj szerzédések a kereslet
31%-at tették ki. A boviilések részardnya 13%-ot, az eldbérleti szerzddések 14%-ot tettek ki,
mig a tulajdonos altal elfoglalt teriiletek 6%-ot értek el ebben a negyedévben. A korabbi
negyedévektdl eltéréen a Pest Kozpont alpiacon volt mérhetd a legmagasabb bérlsi aktivitas, a
teljes volumen 26%-a. A masodik helyen a Vici uti folyos6 bérléi aktivitasat mértitk (22%), ezt

a Buda K&zpont alpiac kdvette a keresleten beliili 19%-kal.

.1 ; Az iroda kereslet megoszidsa
l""lER F 20201, negyedévében

® uj bésih

& hiuuids

8 sreqdedes-hosszabbitas

® 2lAkptrety sterrdad s

W 55003 tubapton

A BRF 0Osszesen 118 irodahasznalati szerzodést regisztralt a negyedév soran, melyek atlagos
mérete 675 m” volt. 15 szerzbdést kotottek 1.000 m>-nél nagyobb teriiletre: 6 \j megallapodast,
5 hosszabbitast, 2 elobérleti szerz6dést, 1 teriilet bovitést és egy tulajdonosi hasznalatba-vételt.
Harom megallapodas vonatkozott 5.000 m2-nél nagyobb teriiletre. A legnagyobb iigylet egy
7.450 m’-es elébérleti megallapodés volt, amit a Vaci Greens E-ben kotottek. A legnagyobb
bérlet-hosszabbitdst 6.300 m’re irtdk ald a Park Atrium épililetében, ¢és a legnagyobb uj
szerzOdést a frissen 4tadott Budapest One-ban zartdk le, 4.730 m’-re.

4.3. Az épiilet miiszaki jellemzéi
Az épiilet 1886-ban, Ybl Miklos tervei alapjan épiilt, eklektikus stilusban.

Az tizlethelyiség utcai bejarattal és egy utcai, nagyméretii iivegportallal rendelkezik. Legutébb

kavézoként hasznositottak, belsé kialakitdsa is ennek megfeleld, jelenleg azonban hasznalaton
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kiwviil 4ll.

Az uizlethelyiség legutébbi teljes feltjitasara, atépitésére a 2000-es évek elején keriilt sor, ekkor

nyerte el jelenlegi kialakitasat. A teljes felujitas kovetkeztében az ingatlan Gsszességében jo

miiszaki allapotban van, feltjitast a falak festése igényel, korszeriitlen tovébbd az egyedi,

elektromos fiitése..

Az épiilet szerkezeti bemutatasat a kdvetkezo tablazat ismerteti.

Uzlethelyiség
Epités éve: 1886
Netté alapteriilet: 47 m*
Redukalt alapteriilet: 47 m?
. o, pince + foldszint + 4
Szintek (épiilet): emelet
Funkcié: hellsz,na}laton kiviili
kavézé

Beépitési mdd:

zartsord beépités

Alapozas médja:

tégla savalapozis

Talajnedvesség elleni szigetelés

van

Szerkezeti rendszer

hagyomanyos

F6dém anyaga:

vasbeton fodém

Hatéarol6 falak:

téglafalak

Bels6 valaszfalak:

tégla és gipszkarton falak

Tet és fedése:

r”

faszerkezetli nyereg és félnyereg tetd, cserép fedés

kétrétegli, hoszigeteld iivegezésii ablakok, fa szerkezetii

Nyildszdrok: bejérati ajtok, fa szerkezetit beltéri ajtok
Padldburkolatok: mazas keramia, laminalt parketta és padloszényeg
Falfeliiletek: festett és csempézett

Kiilsé feliilet: nemes szinvakolat

Vizellatas: vérosi halézatra csatlakoztatva

Csatornazas: vérosi haldzatra csatlakoztatva

Gézellatas: varosi hélozatra csatlakoztatva

Flités és melegviz ellatas:

egyedi, elektromos fiitdpanel fiités és elektromos bojler
melegviz ellatas

Elektromos dramellatas:

Elektromos Miivek haldzatarol

Allapot:

j6 allapota

Egyéb:

légkondicionald
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5. ERTEKMEGALLAPITAS

5.1.

A forgalmi érték meghatdrozas soran az Svatos becslés elvének alkalmazésival kiilonbdzd
kockézati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai veheték figyelembe, amelyek az értékelés id6pontjaban
megvannak, vérhatéan hosszabb tivon fennillnak, és az ingatlannal valé szabalyszer(i
gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az dvatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatérozasénal hasonl6 funkcidt betsltd, értékesités alatt all6

lizlethelyiségek ajanlati 4raival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a

mellékletben csatolt szémitdsi t4bldzat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan

forgalmi értékét piaci Gsszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszerével kerekitve
44.900.000 Ft-ban, azaz negyvennégymillio-kilencszazezer forintban

hataroztam meg.

5.2. Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

5.3.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer meghatérozésanal az ingatlan koérnyezetében
1évé hasonlé adottsagh iizlethelyiségek kinalati bérleti dijait vettem figyelembe, melyek
részletes ismertetését a mellékelt szamitasi tdblazat tartalmazza. Ezt kovetéen az optimalis
esetben realizalhat6 éves bevételt csokkentettem a kihasznaltsaggal, a fenntartasi, a kezelési és a
felujitasi koltségekkel, igy meghatdrozva a netté éves bevételt. Ezt felhasznilva a j6voben
képz6d6 bevételeket jelenértékre vetitve hatdrozom meg a hozamszamitason alapul6 forgalmi
értéket, amelyet a mellékelt szamit4si tdblazatok ismertetnek. Ennek eredményeképpen az

ingatlan forgalmi értékét hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel, kerekitve

45.000.000 Ft-ban, azaz negyvenétmillié forintban

hataroztam meg.

Osszesité adatok

Végsi érték meghatirozasa:

Piaci alapi (forgalmi) érték: 44,9 MFt sily: 100% 44,9 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 450 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 44,9 MFt

A vélasztott értékelési modszer indoklasa: Figyelembe véve az ingatlan jellegét és funkcitjat, a

végso érteket legjobban a piaci alapu forgalmi érték reprezentalja.

Elbrejelzés az ingatlanpiac véltozasaira: az elkivetkezendd idészakban a hasonld adottsagi

ingatlanok irdnt keresletndvekedés varhaté. Tekintettel az értékelt ingatlanok funkcidjara,
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foldrajzi és telepiilésen beliili elhelyezkedésére a kdzeljovdben értéktartas, illetve az ingatlanok

forgalmi értékének mérsékelt névekedése varhatd.

Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizdsban rdgzitett célra hasznalhaté. Egyes részeinek,
illetve adatainak szévegkornyezeten kiviili felhasznélasa tilos. Mdas célu felhaszndldsa, illetve

publikédlasa kizdrélag a Megbizd és Megbizott egyiittes hozz4jarulasdval megengedett.

Az értékelés adatait és végdsszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozéan hatéroztam meg és

az értékelés fordulénapjatol szamitott 180 napig érvényesek.

Az értekelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
Jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolddo barmely tevékenységb6l részesiil.
A megbizisi dij nem fiiggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az YErtékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitdsaim é&s

véleményem a valdsdgnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvany mésolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Bizonyitvanyban
meghatérozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal

megegyez0, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé
szemeélyes adataita 2011. évi CXIL tdrvény az informécids onrendelkezési jogrol és az
informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. éprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérél és az ilyen adatok
szabad 4ramlasar6l, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérol szol6

jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

A.N.Z.8.0. 2001

Budapest, 2020. augusztus 4. Szolghltatd és Kereskedelmi Kit.

H-1134 Budapest, Angyalfoldi t 30-32. fsz.2.
Adoszim: 12612811-2-41
BB: 10102244-05684100:01003002

Potocska Zoltan . dr. Rendik Zoltan
ingatlanvagyon-értékel6 ligyvezetd igazgatd
AN.Z.S.0. 2001 Kft
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Helyrajzi szam: 29081/0/A/2 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 47
Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2 0
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1  Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 47
Telekbdl értékelt teriilet [m2] 0
Ertékbecslés datuma: 2020. junius 4.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto terdilet Allapot K Megjegyzés
luzlettér foldszint 29,30 jo 1
raktar foldszint 12,73 jo 1
mosdo foldszint 5,20 jo 1
Osszesen: 47,23
helyiségcsoport netto teriilet redukald redukalt tertilet
megnevezése m> tényezd m>
=1 | iizlethelyiség, foldszint 47,2 1,0 472
=2
=3
K:
=5
Osszesen: 47,2 472




1065 Budapest VI. ker., Hajos utca 9. fsz. 4., 29081/0/A/2 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci dsszehasonlité adatok elemzése

4 . L - Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonlits - 1 hasonlité - 2 hasonlité - 3
| 77 Bp. VL ker., Nagymez6 s
Ingatlan cime: m utea Bp. VI ker., Lazar utca 8. | Bp. VI. ker., Jokai utca 4.
Tagolasa:] pince+fsz.+emelet pince+foldszint+emelet | pincet+fldszint+emelet | pince+foldszint+emelet
K3myezete: belvarosi lakéd belvarosi laké nagyvérosias lakd nagyvarosias laké
Jelleg, funkcid: iizlethelvisép iizlethelyiség iizlethelyiség iizlethelviség
y ,I“f]‘(““;k“‘l‘:“l[‘s ad°“55‘gb°1f pesti oldalon, belvérosi | pesti oldalon, belvarosi | pesti oldalon, belvérosi | pesti oldalon, belvérosi
(kozmilvek, utak, keritettség, sth)] ™ |y sismyezetben, | lakokomyezetben, kivilé | lakkérnyezetben, kivéls | lakokémyezetben, kivlo
kivalé infrastrukturalis infrastrukturalis és infrastrukturélis és infrastrukturélis és
és tomegkdzlekedesi témegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkdzlekedési
kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: 1886 ~1900 ~1900 ~1900
Miiszaki allapot: ié kézepes allapota 6 allapot feljitott allapoti 6 - kbzepes allapoti

utcai bejératos, foldszinti

utcai bejératos, foldszinti

utcai bejaratos, foldszinti

Megiegyzés iizlethelyiség 10 m2-es | tilethelyiség 8 m2-es | 20.0-benrészlegesen
galéridval, Kliméval galériaval fellitott dzlethelyiség
klimaval
Adat forrsa:p% / ingatlan.com/31658557 | ingatlan.com/29316770 | ingatlan.com/31636319
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adasvételi ar (Ft) 24 800 000 54 900 000 89 000 000
redukélt alapteriilet (m2) 47,2 20,0 48,0 93,0
fajlagos ir (Ft/m2) 1240 000 1143 750 956 989
kinalat/adasvétel kinélat kindlat kinalat
kindlat/adasvétel idépontja 2020. janius 2020. jinius 2020. jlinius
kinélat/addsvétel korrekcids ténvezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1116 000 1 029 375 861 290
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonld hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
alapteriilet kisebb hasonlo nagyabb
0,90 1,00 1,10
miiszaki allapot kedvezibb kedvezdbb hasonlé
0,95 0,90 1,00
épitési méd, épités éve hasonlo hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
megkozelithetség hasonlo hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
ingatlanhoz tartozé galéria mérete hasonl6 hasonlé kedvezbtlenebb
1,00 1,00 1,05
flitési mod hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
felszereltség, extrak hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
épiileten beliili elhelyezkedés hasonlo hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 948 600 926 438 990 484
SULYOZAS 33% 33% 34%

PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjat képezd teriilet (m2) 47.00
tulajdoni lapon szerepld terillet alapjan ’
fajlagos atlagéar (Ft/m2) 955 527
fajlagos atlagér kerekitve (Ft/m2) 955 500
becsiilt érték (Ft) 44 908 500
becsiilt érték kerekitve (Ft) 44 900 000




1065 Budapest VI. ker., Hajos utca 9. fsz. 4., 29081/0/A/2 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij osszehasonlité adatok elemzése

= or . ' » Ossze- QOssze- Ossze-
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd hasonlith - 1 hasonlité - 2 hasonlits - 3
Ingatlan cime: Bp. VI ker,, Zichy Jen6 | Bp. VL ker., Vasvar Pal | Bp. VI ker., Nagymez6
A utca utca 8. utca
Tagolasa:] pince+fsz.+emelet pince+fsz.+emelet pince+fsz.+emelet pince+fsz.+emelet
Komyezete: belvérosi lakd belvarosi lako belvarosi laké belvarosi lakd
Jelleg, funkcid: iizlethelyiség tizlethelyiség iizlethelyiség iizlethelyiség
(kémﬁ]i;f;(asut ak, kerliltseta:;igtts;io)k. pesti oldalon, belvérosi| pesti oldalon, belvarosi pesti oldalon, belvarosi pesti oldalon, belvarosi
’ 8, 810.) lakékdrnyezetben, lakékornyezetben, kivalo | lakokdmyezetben, kivald | lakokdrnyezetben, kivals
kivéld infrastrukturélis infrastrukturélis és infrastrukturalis és infrastrukturalis és
és tomegkozlekedési tomegkdzlekedési témegkozlekedési tomegkozlekedési
kapcsolatokkal kapesolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: 1886 2005 ~1900 ~1900
Miiszaki éllapot:] j6 - kdzepes allapott j6 allapoti jo Allapoti i6 - kbzepes allapoti

utcai bejératos, foldszinti

utcai bejaratos, f6ldszinti

utcai bejératos, foldszinti

%
Megjegyzés: % iizlethelyiség izlethelyiség uzlethelylség, 28 m2-es
/// galéridval
Adat forrasa: 0/ ingatlan.com/31620721 | ingatlan.com/21732395 | ingatlan.com/31566615
GAZDASAGH TENYEZOK
|bérleti dij (Ft/ho) 230 000 400 000 400 000
netté alapteriilet (m2) 47,2 35,0 77,0 62,0
fajlagos ar (Ft/m2/hé) 6571 5195 6452
bérleti viszony tipusa kinélat kinélat kindlat]
kindlat/realizdlas id6pontja 2020. jinius 2020. janius| 2020. jhnius|
kinalat/realizalas korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
[korrigalt fajlagos bérleti dij (Fym2/ho) 6243 4 935 6129
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonld kedvezo6tlenebb hasonlé
1,00 1,10 1,00
alapteriilet kisebb nagyobb nagyobb
0,95 1,10 1,05
miiszaki allapot kedvezibb kedvezibb hasonlé
0,95 0,95 1,00
megkozelithetdség hasonl6é hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
épités éve kedvezbb hasonld hasonlé
0,95 1,00 1,00
fiitési mod hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
éplileten beliili elhelyezkedés hasonlé hasonl6 hasonl6
1,00 1,00 1,00
felszereltség, extrak hasonld hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
ingatlanhoz tartozé galéria mérete kedvezitlenebb kedvezbilenebb hasonld
1,05 1,05 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 5619 5922 6 435
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezé teriilet (m2)
tulajdoni lapon szerepld teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/hé)
becsiilt bérleti dij (Ft/ho)

becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hd)

47,00

5988
5990
281 530

281 500 |
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Ingatlan cime: 1065 Budapest VI. ker., Hajés utca 9. fsz. 4.

fényképek

Datum:| 2020.06.04 HRSZ.: 29081/0/A/2

a Hajos utca latképe

5. lzlettér 6. Uzlettér




fényképek

Ingatlan cime:

1065 Budapest VI. ker., Hajos utca 9. fsz. 4.

Datum:

2020.06.04

HRSZ.:

29081/0/A/2

Uziettér

raktar

10.

11.

galéria

12.

elektromos fiitépanel
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A BUDAPEST FOVAROS TEREZVAROSI ONKORMANYZAT és BUDAPEST
FOVAROSI ONKORMANYZAT mint a Bp. VL ker. 885. tulajdoni lapon, 29081. hrsz.
alatt felvett, természetben a Budapest, VI. Hajés u. 9. sz. alatt, 479 m2 teriiletl a Budapest
Féviros Terézvirosi Onkormanyzat és a Budapest Févirosi Onkormanyzat
tulajdonaban ( Arizona Szinh4z 4ltal hasznalt 2. sz. albetét) 4116 hazingatlant az 1993. évi
LXXVIIL t8rvény, illetve a médositasara kiadott 1994. évi XVII. torvény, valamint Budapest
Févéaros Terézvaros Onkormanyzat Képvisels- testilletének 10/1995 (V. 3.) szamu
dnkormanyzati rendelete alapjan elidegenitésre kijelolte és

TARSASHAZZA
alapitja.
A tarsashdz 6roklakdasai a jelen alapit okirat rendelkezéseinek megfeleléen, mint
oréklakasok, és nem lakas céljara szolgalé helyiségek a kozds tulajdonban maradé telek,
épiiletrészek, berendezések és felszerelések kozis hasznalataniak a jogdval a vevdk személyi
tulajdonéba keriilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymas kpzdtti jogviszonyat

az 1997. évi CLVIL torvény rendelkezései és az alapité okiratban és a tarsashaz Szervezeti
Miikodési Szabélyzataban foglaltak szabéalyozzdik.

A tarsashéz neve: Bp. VL ker. Hajos u. 9, sz. alatti tarsashaz

KOzOS ES KULON TULAJDON

A. Kozds tulajdon:

A tulajdonostarsak kozos tulajdondban maradnak az 1. szAm alatt mellékelt terveken —

feltlintetett és a 2. szam alatt mellékelt miiszaki leirdsban korilirt ingatlan rémai szdmok
Jelolt kovetkezd részletei:




L Telek: 479 m2
Pinceszinten:
I1. Pincerekeszek: 118,68 m2
II1. Kozlekedok; Tttt 5518 m2
Osszesen:

173,86 m2
Féldszinten:
Iv. Kapualj: 25,74 m2
V. Folyoso: 9,51 m2
Vi Udvar az élélépesékkel 84,25 m2
VII Lépcsohaz: 23,17 m2
VIIL Pincelépes6: 7,15 m2
IX. Légudvarok: 11,95 m2
X. Kozos WC-k: 2,28 m2
XI. Kozos tarolo:; 1,64 m2
XII. Kozlekeds: 4,59 m2
X111, Teleknyulvany: 0,99 m2
Osszesen: 171,27 m2
I emeleten:
XIV. Folyosé: 9,74 m2
XV, Figgofolyosd: 17,17 m2
XVI. Ko6z6s tarolo: 491 m2
XVII. Légudvar: 2,66 m2
XVIIL Lépcsdhaz: 21,83 m2
Osszesen: 56,31 m2
Il. emeleten:
XIX. Lépcsthaz: " 21,83 m2
XX, Folyoso: 9.74 m2
XXI. Fiiggdfolyoso: 17,17 m2
XX11. Kozos tarolo: 495 m2
OSSZ(‘.SCIIS

53,69 m2



Ill. emejeten:

e

XXIIL Lépcsohiz; 21,83 m2
XX1V. Folyoso: © 9,74 m2
XXV, Fuggofolyosd. ==17,17 m2
XX VI Kozos tarolo: 5,40 m2
Osszesen: 54,14 m2
IV. emeleten:
XXVIL Lépcséhaz: 21,83 m2
XXVHI. Folyoso: 9,74 m2
XXIX. Figgdfolyoso: 17,17 m2
XXX, Padlasfeljaro: 10,34 m2
Osszesen: 59,08 m2
Padlastérben:
XXXI. Lépcséhaz: 6,86 m2
XXXII. Padlastér: 269,01 m2
Osszesen: 275,87 m2
ght 2T
XXX111. Alapozas ¢s felmend falak, kémények. .
XXXIV. Fodémszerkezetek.
XXXV, Tetoszerkezetek és héjalasok, kéményseprd jardak.

XXXVI Lépcsok szerkezete.

XXXVIIL Kiilsé homlokzatképzés, légudvari homlokzatok.

XXXVIIL.  Kozos helyiségek és teriiletek burkolatai, berendezései, nyil4szaréi.
XXXIX. Korlatok, épuletbadogos és lakatosszerkezetek.

XL, Viz- s csatorna alapvezetékek a kulon tulajdoni illetdségek leagazasiig.

XLL Gaz alap- €és felszallovezetékek az egyéni fogyasztasmérsk bekaotéséig,




4

XLIL Meéretlen elektromos fovezetékek, fSbiztosit, elosztd, 1épesShazi
vilagitasi haldzat.

XLIII. Postaladak.

XLIV. Uveg elétetdk.

XLV. Udvari kerités a kapuval.

Az osztatlan kozos tulajdon 10000/10000 eszme; hanyadbél all.

B. Kiilon tulajdon:

Az egyes tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriilnek az épiilet egyes szerkezeti egységeinek
kivételével (fodém, szerkezeti fal, kéménypillér, stb.) mindazok a szerkezeti elemek, amelyek
az oroklakés (nem lakas céljara szolgélo helyiség) szerves egységét képezik. Ezek belsé
vélaszfalak a vakolattal, belss hideg- és melegpadio burkolatok, falburkolatok, nyilaszaro
szerkezetek, berendezési- felszerelési targyak, a viz- és csatornahalézatbél az agvezetékek, az

elektromos és gazhalozatbol az oroklakashoz (nem lakas céljara szolglo helyiséghez) tartozo
fogyasztasmérd utani vezeték,

\\

A kiilon tulajdon az egyes tulajdonostarsakat a kozos tulajdonbdl valé hanyaddal egyutt az
alabbiak szerint illeti meg;:

1./

A TEREZVAROQSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 1. sorszdmmal jelélt pincei
nem lakas céljara szolgald helyiség (6vohely), mely 2 tartozkodo, 3 kozlekedd, 2 WC, lejard
helyiségekbdl 4ll 87 m2 alapteriilettel, a kozos tulajdonbol 691/10000 résszel, az ujonnan
nyitand tulajdoni lapon 29081/A/1 hrsz. alatt.

2./

A FOVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 2. sorszémmal jel6lt utcai bejarata
nem lakds céljara szolgalé helyiség (iizlet), mely tizlettér, raktar, mosdo helyiségekbol all, 47

m2 alaptertlettel, a kozos tulajdonbé! 373/10000 résszel, az ujonnan nyitand6 tulajdoni lapon
29081/A/2. hrsz. alatt.

3/

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 3. sorszammal jel6lt utcai
bejarat nem lakas céljara szolgalé helyiség (iizlet), mely uzlettér, raktar helyiségekbél all 40

m2 alaptertilettel, a kozos tulajdonbol 318/10000 részel, az Gjonnan nyitand6 tulajdoni fapen
29081/A/3 hrsz. alatt, 2




4./

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illefi az alaprajzon 4. sorszammal jel6lt fszt. 1/A.
ajto szamu Groklakas, mely félszobabél all, 10 m2 alapteriilettel, a kozos tulajdonbél
79/110000 részbél, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon 29081/A/4. hrsz. alatt.

5./

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 5. sorszimmal jelolt fszt, 2.
2jtoszama droklakas, mely szoba, konyha, firdészoba helyiségekbal all 44 m2 alapteriilettel, a

kozos tulajdonbsl 349/10000 résszel, az Gjonnan nyitandé tulajdoni lapon 29081/A/5. hrsz.
alatt.

6./

A TEREZVAROS] ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 6. sorszammal jeldlt fszt. 3.
ajtoszamu Sroklaka4s, mely szoba, el6szoba, konyha, kozlekedd, firdészoba helyiségekbé! ail

47 m2alapteriilettel, a kozos tulajdonbol 373/10000 résszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni
lapon 29081 hrsz. alatt.

7./

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 7. sorszammal jel6lt 1. em.
4/A. ajtoszam Groklaka4s, mely 2 szoba, hall, eldszoba, konyha, kamra, fiirdészoba
helyiségekbo! a1 58 m?2 alapterilettel, a kozos tulajdonbol 461/10000 résszel, az ujonnan
nyitando tulajdoni lapon 29081/A/7. hrsz. alatt.

8./

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 8. sorszammal jelélt 1. em. 4.
ajtoszami oroklakas, mely 2 szoba, eldszoba, konyha, kamra, firdészoba, WC, tarold
helyiségekbol all 89.m2 alapteriilettel, a kozos tulajdonbol 707/10000 résszel, az ujonnan
nyitando tulajdoni lapon 290801/A/3. hrsz. alatt.

9./

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 9. sorszammal jelélt L. em. 5.
ajtdszama droklakas, mely szoba, konyha, kamra, firdészoba, kézlekedd helyiségekbo! alt

41 m2 alapteriilettel, a kozos tulajdonbol 326/10000 résszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni
lapon 29081/A/9. hrsz. alatt,

10./

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 10. sorszammal jelslt 1. em. 6.
ajtoszama driklakas, mely szoba, konyha, kamra, fiird6szoba, WC, tarolo, halofiilke,
kbzlekedd helyiségekbol all 54 m2 alapteriilettel, a kozos tulajdonbol 429/10000 részel, az .
Yonnan nyitandé tulajdoni lapon 29081/A/10, hrsz. alatt.




11./

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 11. sorszammal jel6lt II. em,
7. ajtoszamu droklakas, mely 2 szoba, hall, elészoba, konyha, 2 kozlekeds, kamra,
furdfszoba, WC, erkély (fé] alapteriiletiel) helyiségekbol 4ll, 118 m2 alapteriilettel, a kozos
tulajdonbol 937/10000 résszel, az ujonnan nyitando tulajdoni lapon 29081/A/11. hrsz. alatt

12/

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 12. sorszammal jeldit 11, em.
7/a. ajtoszami sroklakds, mely 2 szoba, elészoba, konyha, kamra, fiirdészoba, WC
helyiségekbdl all 47 m2 alapteriilettel, a kozos tulajdonbol 373/10000 résszel, az ujonnan
nyitandé tulajdoni lapon 29081/A/12. hrsz. alatt

13/

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 13. sorszammal jel6lt I1. em.
9. ajtdoszami droklakas, mely 2 szoba, elészoba, konyha, kamra, fiirdészoba, WC, kozlekeds,
hélofiilke helyiségekbo! all 80 m?2 alapteriilettel, a kozos tulajdonbé! 635/10000 résszel, az
ujonnan nyitand¢ tulajdoni lapon 29081/A/13. hrsz. alatt.

14./

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 14. sorszammal jelslt 111 em.
10/A. ajtdszama droklakds, mely szoba, hall, eldszoba, konyha, kamra, flirddszoba
helyiségekba! all 56 m2 alapteriilettel, a k6zos tulajdonbol 445/10000 résszel, az ujonnan
nyitandé tulajdoni lapon 29081/A/14. hrsz. alatt.

15/

A TEREZVAROS] ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 15. sorszammal jelslt TIL em.
10. ajtészaml 6roklaks, mely 2 szoba, el6szoba, konyha, kamra, frdészoba, tarolo
helyiségekbol all 95 m2 alapteriilettel, a kozos tulajdonbol 755/10000. résszel, az ujonnan
nyitando tulajdoni lapon 2908 1/A/15. hrsz. alatt.

16./

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 16. sorszammal jel8lt 111. em.
11. ajtészami dréklakas, mely szoba, konyha, kamra, firdészoba, kézlekedd helyiségekbdl all

42 m2 alapteriilettel, a kézos tulajdonbél 334/10000 résszel, az ujonnan nyitand6 tulajdoni
lapon 29081/A/16. hrsz. alatt.

17./
A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 17, sorszammal jel8lt I1L. em

.
-

12. ajtdszami droklakds, mely szoba, konyha, halofiilke, mosdé, WC, kézlekedd, tarolé 5.
helyiségekbdl 4ll 56 m2 alapterilettel, a kozos tulajdonbol 445/10000 résszel, az ujon7

nyitand6 tulajdoni lapon 29081/A/17. hrsz. alatt.




18/

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 18. sorszammal jeldlt IV. em.
16. ajtdszamu driklakas, mely 4 szoba, el6szoba, konyha, kamra, fiirdészoba, WC,
kozlekedd, tarold helyiségekbol all 154 m?2 alapteriilettel, a kozos tulajdonboi 1223/10000
résszel, az ujonnan nyitandd tulajdoni lapon 29081/A/18, hrsz. alatt.

19./

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 19. sorszammal jel5lt IV. em.
14, ajtészamu troklakas, mely szoba, konyha, kamra, fiirddszoba, kozlekedd helyiségekbd! all

42 m2 alapterilettel, a k6z6s tulajdonbol 334/10000 résszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni
lapon 29081/A/19. hrsz. alatt.

20./

A TEREZVAROSI ONKORMANYZAT-ot illeti az alaprajzon 20. sorszammal jeldlt 1V. em.
15. ajtoszamu 6roklakas, mely szoba, eldszoba, konyha, fiirdészoba, tarol6 helyiségekbol all
52 m2 alapteriilettel, a kozos tulajdonbol 413/10000 résszel, az ujonnan nyitando tulajdoni
lapon 29081/A/20. hrsz. alatt.

47T
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;\2_5'3 m&’
AZ EGYES ALBETETEK ALAPTERUI’,ETENEK KISZAMITASARA
VONATKOZO ELOIRASOK

A helyiségek alapterilete megallapitasanal a vakolt falsikok kozott a padloszint felett egy
méter magassagban mért adatokbol szamitott teriiletrészt, a beépitett szekrények alapteriiletét,
valamint a nem lak4s céljara szolgald helyiségekhez csatlakozé kirakatszekrények alapteriiletét
kell figyelembe venni.
Figyelmen kiviil kell azonban hagyni:

- nyitott erkélyt.
A tulajdoni hinyad meghatarozasanal figyelembe veheté hasznos alapteriilet kiszamitasanal

- aloggiaknal és zart erkélyeknél  0,5-0s

- a fedett erkélyeknél és teraszoknal 0,3-as




szorzo alkalmazasaval kell a tényleges alapteriilethez képest azok alapteriiletét szamitasba
venni,

IV.

AZ INGATLAN NYILVANTARTASRA VONATKOZO RENDELKEZESEK

A szerz6do felek kérik a Fovarosi Keriiletek Foldhivatala Ingatlan nyilvantartasi és
Féldmindsitési Osztalyatol, hogy a tarsashaztulajdon alapitisat a Foldhivatal az ingatlan
nyilvéntartasba jegyezze be. Ennek soran nyissa meg a tarsashaz torzslapjat, majd a IL. fejezet
A./ pontjaban foglaltaknak megfelelden a k6z6s tulajdonban marado telket, épitmény részeket,
berendezéseket és felszereléseket egyesitse a tarsashaz torzslapjan,

mig a I1. fejezet B./ pontjaban felsorolt egyes droklakasokat vagy egyéb, nem lakas céljara
szolgéld helyiségeket a kozos tulajdonban maradé vagyonbol megilletd hanyaddal egyiitt

onall¢ ingatlanként tiintesse fel tarsashézi kilon lapokon 29081/A/1.-t6) 29081/A/20. hrsz.-ig
az ingatlan nyilvantartasiban.

A szerz0dd felek kérik, hogy a Foldhivatal az egyes tarsashazi killonlapokon nyilvantartott
oroklakéasokra a tulajdonjogot a tarsashéz alapitassal egyidejiileg jelen tarsashaz alapitd
okiratnak megfeleloen jegyezze be.

A kiilon tulajdonként kialakitott droklakasok tulajdonosainak egymés kozotti jogviszonyét az
1997. évi CLVIL torvény rendelkezései és az alapit6 okiratban és a tarsashaz Szervezeti
Mikodési Szabalyzatiban foglaltak szabalyozzak.

V.

A TULAJDONOS TARSAK EGYMAS KOZOTTI (BELSO)
JOGVISZONYA

1. A tarsashaztulajdon epysépe:

A tarsashizban 1év0 lakasok é€s nem lakas céljara szolgald helyiségek

(tovabbiakban: helyiség) a tulajdonostarsak kiilén tulajdonaban vannak
(tarsashazi-lakas). :

Az épiiletek azon részei, tovabba azon berendezései, felszerelései,
helyiségek és lakasok, amelyek nincsenek killon tulajdonban, a
tulajdonostarsak kozés tulajdonaban vannak.

Bie



A tulajdonostarsak kozos tulajdonaban van a foldrészlet is.

A koz0s tulajdon targyat képezé ingatlanrész - az 1997, évi CLVII, tv. 3.§(2)
bek. €s 19.§-aban szabalyozott eseteket kivéve - a kiilén tulajdonban lévé
lakas vagy helyiség alkotérészét képezi, azzal egyiitt 6nall6 ingatlan.

A lakésra, helyiségre és a kozos tuiaji.i'_aﬁi‘ hanyadra ‘\};)natkozé tulajdonjog

egymastol fiiggetleniil nem ruhazhato at és nem terhelhetd meg.

A birtoklis. a hasznalat és a rendelkezés joga:

A tulajdonostirsat a lakésra, helyiségre megilleti a birtoklas, a hasznélat, a
hasznok szedésének és a rendelkezés joga, mely azonban nem sértheti a
t6bbi tulajdonostarsnak a dologhoz fiiz6dd Jjogat és térvényes érdekét.

A tulajdonostars a kilén tulajdonaval, a killén tulajdoni hanyaddal egyiitt

szabadon rendelkezhet. A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars
onalidan is 1éphet.

A kozbs tulajdonban 1évé foldrésziet. épiiletrészek birtokldsa haszndlata:

Az épiiletrészhez tartozo foldrészlet és a kozos tulajdon targyainak birtoklasa-
ra €s hasznalatara - a jogszabalyok és hatosagi rendelkezések keretei kozott-

a tulajdonostarsak mindegyike jogosult. E jogat azonban egyik tulajdonostars
sem gyakorolhatja a tobbiek joganak vagy jogos érdekeinek sérelmére.

Az épiilet az Orszagos Miiemlékvédelmi Hivatal nyilvantartisa szerint miiemléki
épiilet (védettségi kategoria: miemléki jellegii torzsszama MJ 15513 ).

Az OMVH az esetleges funkciovaltishoz a hozzéjrulasat tudomanyos (miemiéki
dokumentacio alapjan adja meg, melynek tartalmaznia kell: levéltari, tervtari kutatason
alapulé épitéstorténetet, belsdépitészeti, iparmiivészeti részletek feltarasat: archiv
terveket, fényképeket: az aktualis allapot dokumentalasat felmérési terveken és
fotokon, mitemléki értékelést, helyreallitasi javaslatot. A mindenkori tulajdonosnak az
ingatlan j6 karbantartasarél folyamatosan gondoskodnia kell.

A kozgytilés a birtoklas, hasznalat és hasznositas modjat meghatérozhatja.
Ez azonban nem véltoztat a vagyonrészek kozos tulajdoni jellegén.

A tulajdonostarsak abban is megallapodhatnak, illetleg a kozgyiilés olyan
hatarozatot is hozhat, hogy ha valaki tulajdoni hanyadat meghaladé telekrészt
vagy €puletrészt hasznal kizarolagosan, a tobblethasznalat aranyaban a tobbi
tulajdonostarsnak téritést kell fizetnie.
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Epitkezés:

A tulajdonostars az éroklakasban, helyiségben épitési munkat végezhet.
Ha a munka mas oroklakés és helyiség tulajdonosanak jogat vagy jogos
érdekét sérti, ki kell kérni hozzajarulasukat.

A kozos tulajdonban 1évd vagyonrészben épitkezni csak a kozgylilés
hozzajarulaséaval lehet.

A kozos tulajdonban lévd telek. épiiletrészek. berendezések,
felszerelések fenntartasaval (felijitds, karbantartis) jard
koltsécek viselése:

A kozds tulajdonban 1évé épiiletrészek, berendezés, helyiség, lakas és targy
fenntartasanak és feldjitasanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas
korét meghalad6 kiadas a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban
terheli. Ettol a szervezeti- €s mitk§dési szabalyzat eltéréen rendelkezhet.

A kozgyiilés dont a felijitasi munkak fedezetének biztositasara szolgald

feltjitasi alapok képzésérdl, melynek mértékét a hatalyos jogszabalyok
hatarozzak meg.

Lakas (helyisés) karbantartasi. felijitasi koltséoeinek viselése:

A kiilon tulajdonban 1évé lakasok (helyiségek) berendezéseinek, felszere-
léseinek karbantartasaval, felQjitasaval, potlasaval jaro koltségek a lakas
(helyiség) mindenkori tulajdonosét terhelik.

Ha a lakasbérleti vagy egyéb jogszabalyok egyes karbantartasi, potlasi vagy
egyéb kotelezettséget a lakés, helyiség bérldjének, hasznalojanak-terhére
allapitanak meg, ezek teljesitéséért a tobbi tulajdonostarsak felé a lakas,
helyiség mindenkori tulajdonosa felelds abban az esetben, ha az érinti,
illetdleg befolyasolja a lakés, helyiség vagy kozos tulajdonban allo épulet-
rész, berendezés dllapotat.

Ha az érintett tulajdonostars kotelezettségét nem teljesiti és az a tobbi

tulajdonostars érdekét sérti, a sziikséges intézkedéseket az érintett tulaj-
donostars terhére és koltségére a kozos képviseld megteheti.

A kdzos koltséeek biztositdsa:

A kozos koltségek biztositasardl a tulajdonostarsaknak kell gondoskodni.
Ennek osszegét, nagysigit, esedékességét a szilkségletnek megfelelden,

a kbzgyfilés allapitja meg. Az eldiranyzatot késedelmesen fizetd tulajdonos-
tarsat kamatfizetési kotelezettség terheli.




3.1

8.2,

8.2.1

‘1

A koz6s tartozasért - tulajdon-atrubazas esetében - a tulajdonostars €s jogu-
todja egyetemlegesen felelés. Tulajdon-atruhazas esetében a kozos képviselst
az atruhazasrol tajékoztatni kell. A kozos képviseld irasban koteles

- kérelemre - az uj tulajdonostars felé nyilatkozni, az atruhézé tulajdonostarsat
terheli-e koltségtartozas, illetdleg folyamatban van-e a kozos tulajdont

érintd nagyobb karbantartas vagy felujités, illetdleg ilyen iranys munkak
sziikségessége, elokésztése. I

A tarsashaz szervezete

A tdrsashiz szervei:

a.) A tarsashaz legfobb dontéshozé szerve a tulajdonostarsakbé! aflo
kozgyiilés, amelyen valamennyi tulajdonostars részt vehet.

b.) A kozosség Ggyintézését a kozos képviseld latja el. A szervezeti és
miikodés szabalyzat kozos képviseld helyett intézobizottsag
valasztésat irhatja eld,

Ahol a jelen alapito okirat kozos képviselot emlit, azon (Iétrehozasa
esetén) intézobizottsagot is kell érteni,

c) A tarsashaz kozosség a szervezeti-miikédési szabalyzatban

szamvizsgalo bizottsag valasztasat is eldirhatja, a kozosség gazdal-
kodasanak ellendrzésére.

A kozgviilés

A kozgylilés hataroz:

a.) a kozos tulajdonban 4llé épiletrészek hasznéalatarél, hasznositasarél,
fenntartasardl, felujitasarol, a kozosséget terheld kotelezettségek
elvallalasarol, .

b.) a kozos képviselének, illetdleg az intéz6bizottsag elndkének és
tagjainak, valamint a szamvizsgald bizottsagnak a megvalasztasarol,
felmentésérdl és dijazasarol,

c.) a kdzosség éves koltségvetésének és elszamolasanak elfogadéasarol,
valamint a kozos képviseld, illetdleg az intézdbizottsig részére
felmentvény megadasarol, :

(Az éves elszamolés elfogadasa esetén a kozgytilés a kozos képvisels
targyévi ligykezeld tevékenységét jovahagyja.)

A felmentvény nem jelenti az esetleges kartéritési igényekrél valo
lemondast. ‘

d)  ahédzirend megallapitisarol,
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e.) a szervezeti és mitkgdési szabalyzat megallapitasarol,

f) minden olyan ugyben, amelyet az alapit.(’) okirat vagy a szervezeti s
miik6dési szabalyzat nem utal a kozos képviseld (intéz8bizottsig) vagy
a szamvizsgalo bizottsag hataskorébe.

A kozgyiilés valamennyi tulajdonostérs végi*.liatl'l_‘g'l;l‘hatérozatéval hoz
dontést: ST

a.) a kozos tulajdonban 4llg €pitletrészekkel kapcsolatos rendes
gazdalkodas kérét meghalado6 kiadasokrol,

b.) a szervezeti és mikodési szabalyzat megallapitasarol,

c.) az 1997. évi CLVIL. tv.-ben meghatarozott egyéb esetben.
A kozgyiilés 2/3-05 tobbséggel hoz hatdrozatot:

a) a szervezeti-mikodési szabdalyzat modositasarol,

b)) a kozos képviselé-(intézﬁbizottség), valamint a szdmvizsgald bizottsag
felmentésérol,

c.) a szervezeti-miitkodési szabalyzatban meghatarozott egyéb esetben.

A kozgyiilés hatarozataval, vagy a szervezeti-mikodési szabélyzat felhatal-
mazisa alapjan a kozos képviseld (az intézdbizottsag elnoke) a kozos
koltséghez valg hozzdjérulas befizetésével legalabb féléves hatralékba

rendelheti el a hatralék megfizetésének biztositékaul E hatérozatot, illetéleg
rendelkezést a hatralékos tulajdonostars részére - a jogorvoslati lehetGség
feltiintetésével - személyesen, vagy ennek lehetetlensége esetén

téritvényes kiildeményben - kézbesiteni kell '

A hatérozat meghozatala soran a hatralékos tulajdonostars nem élhet szava-
zati jogéval, és a hatdrozathozata soran az O tulajdoni hanyadat figyelmen
kiviit kell hagyni.

A jelzdlogjog bejegyzésének elrendelése féléves hatralékonként ismételhetd,

Az 1997. évi CLVII. tv.-ben, a jelen alapits okiratban, illetéleg a szervezeti-

mitk6dési szabalyzatban meg nem hatarozott esetekben a kozgyiilés hoz
hatarozatot.

A kizoviilés miikédése:

a) A kbzgyiilést a kozos képviseld (intézGbizottsag elnoke) hivhatja 6ssze.

A kozgytilésre valamennyi tulajdonostarsat meg kell hivni,

e
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b) A megivonak tartalmaznia kell a kozgylilés napirendjét. A kozgytilés
csak a meghirdetett napirendben hozhat hatarozatot.

c.) Siirgds esetet kivéve a meghivot legkésobb a kozgyiilés id8pontja el6tt
8 (nyolc) nappal meg kell kildeni.

d)  Akozgyllést szitkség szerint, de legaldbb évente egyszer dssze kell
hivni. Az éves elszamolasrol, a koltségvetés megallapitasérol sz6l6
éves kozgylilést a szervezeti-miikodési szabalyzatban meghatarozott
idépontig, legkésdbb az adott év majus 31. napjaig meg kell tartani.

e) Kotelezd a kozgytilés 0sszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével
rendelkez6 tulajdonostarsak a napirend és az ok megjelolésével
irdsban kérik. Ha a kozos képviseld (intéz6bizottsag elnoke) a kérést
nem teljesiti, az 6sszehivast kérd tulajdonostarsak altal megbizott
személy a kozgyiilést Osszehivhatja.

A kozgyiilés hatarozatképes, ha azon a tulajdoni hanyadnak tsbb, mint a
felével rendelkezd tulajdonostarsak jelen vannak,

Ha a kozgy(ilés nem hatirozatképes, az Gjabb (ismételt) kozgyiilést a
hatarozatképtelen kozgyiilést kévetd harom napnal késobbi, legfeliebb
15 napon beliili id6pontban, az eredetivel azonos napirenddel meg kell
tartani. A megismételt kozgyiilés az eredeti kozgylilés meghivdjaban - az
eredeti kozgylilés hatarozatképességétél fuggod feltétellel is kitiizhets.

A megismételt kozgyiilés a jelenlévik tulajdoni hanyadara tekintet nélkiil

hatarozatképes. E korilményt a megismételt kozgyiilés meghivojaban fel
kell tintetni.

A kozgyltilésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint illeti meg
szavazati jog. :

A kozgylilésen - a hatérozatot is tartalmazo - jegyzdkonyvet kell vezetni,
amelyet a kozgyhlésen elngkld személy és két tulajdonostérs hitelesit.

A kozgyiilési hatérozat - a tarsashiz mikodését lényegesen nem érintd
kérdésben - agy is meghozhat6, hogy a kozos képvisels (intéz8bizottsag
elndke) felivasara az irasbeli hatirozati Javaslatrol - szamvizsgalo bizottsag
mitkodése esetén annak irasbeli véleményének ismeretében - a tulajdo-
nostarsak {rasban szavaznak. Az irasbeli szavazas szabalyait a szervezeti-
mitkddési szabalyzatban kell rogziteni. '

A kozds képviseld: (Intéz6bizottsag)

A kozos tgyek vitelére kozos képviselét, vagy intézébizottsagot (a
tovébbiakban: kézos képviseld) kell valasztani. A kozos képvisel6t a
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kozgylilés egyszerti szotobbséggel vélasztja.

A kdzgylilés hataskérébe nem tartozo iigyekben a kozos képviseld dont.
A koz0s képvisel6 a két kozgyilés kozotti idészakrol a kozgytilésnek koteles
elszamolni. A kozos képviselét a kozgyiilés barmikor felmentheti.

A kozds képviseld koteles a tarsashaz egész évi gazdalkodasarél eldi-
rényzatot, koltségvetést, illetleg a gazdalkodasi év befejezésérol
elszamolast késziteni.

A kozos képviseld részére tisztének ellatasiért a kozgylilés dijazast allapit
meg. A kozos képviseld dijazasat és készkiadasait a tirsashaz
koltségvetésének terhére kell megitélni.

A kozds képviseld megbizasa 3 évre szol.

A koz6s képviseld hataskorébe tartozik kilondsen a kozos tulajdonban

allo foldrészlet, épitményrészek, berendezések, felszerelések fenntartasival,
karbantartasaval kapcsolatos iigyek, valamint a kozgyiilés altal adott hatés-
korben a teriiletek és helyiségek hasznositasa, tovabba a kozosségbol adodo
mindazon tigyek intézése, amelyeket a kozgylilés sajat hatasksrében nem tart fenn.
A kozos képviseld koteles az alapitd okirat szerint a kozosséget

megilletd kovetelések beszedésérd) gondoskodni.

A koz6s képvisel az egyes tulajdonostarsakté! utasitast elfogadni nem
koteles. Kivansagaikat azonban meghallgatja, és amennyiben azok a
kozosség érdekeivel nem ellenkeznek, a lehetdségekhez képest teljesitheti.
Intézkedése ellen a tulajdonostars panaszaval a kozgyilés felé fordulhat,
amely a kozos képviseld intézkedését megyvaltoztathatja.

A kozos képviseld koteles a szamadasokat a kozgylilés altal meghatarozott
idében, évenkeént lezarni és a szamadasokat igazol6 okiratokat betekintés és
esetleges elszamolas végett a tulajdonostarsak, illetéleg ha a tarsashaz-koz-
gylilés szamvizsgald bizottsagot valaszt, a szamvizsgald bizottsag rendelke-
zesére bocsatani. A kozgylilés elbtt a szamadasnak fel kell dlelni az oOsszes
bevételeket és kiadasokat. A bevételi forrésokat, kilonésen a tulajdonos-
tarsak altal befizetett hozzajarulas 0sszegét és az ezekbdl fennélld hatralékot,
tovabba a kiadasok részletezését. A szamadasok jovahagyasa és a kozos
képviseld részére a felmentvény megadasa targyaban a minden évben
legalabb marcius ho végéig megtartando kozgyiilés hataroz.

A kozos képviseld képviseli a tarsashazkozosséget harmadik személyekkel
szemben, valamint a birosagok és mas szervek elétt.

A kozos képviseld - a tarsashazkozosség tigyeiben'eljarva - a tulajdonos-
tarsak nevében jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallalhat. A kézos

képviselé emlitett jogkorének korlétozasa harmadik személyekkel szemben
hatalytalan.
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A ko6z0s képviseld képviseli a tarsashazkozosséget az alapitd okiratban,
valamint a kozgyiilés hatirozataiban megallapitott kotelezettségét nem
teljesitd tulajdonostars ellen inditott birdsagi eljarasban, tovabba akkor is,
ha valamelyik tulajdonostars a kozgyiilési hatérozat ervénytelenségének
megillapitdsa irant inditott pert.

A tarsashaz alkalmazottai felett a munkaltatéi jogokat a kézos képviseld
gyakorolja.

A szervezeti-mitkodési szabdlvzat:

a.) A tarsashaz milkodésének részletes szabalyait szervezeti-miikodési
szabélyzatban ailapithatja meg. tartalmazza.

b.) A szervezeti-miikdési szabalyzatot a tarsashaz kozgylilése
2/3-0s szavazattobbséggel allapitja meg,
A szervezeti-miikodési szabalyzat nem allhat ellentétben az 1997
évi CLVILtv,, valamint a jelen alapitd okirat rendelkezéseivel.

Egyvéb rendelkezések:

A tarsashéztulajdon megsziintetését be kell jelenteni az ingatlan-nyilvantartast
vezetd szervhez,

A tarsashaztulajdonra az 1997. CLVIIL. sz. TV -ben, valamint az alapitd okirat-
ban nem szabélyozott kérdésekben a Polgéri Torvénykonyv rendelkezései
az iranyaddk.

Az alapité okirat hatalya kiterjed a tarsashiz mindenkori tulajdotiostarsaira,
illetdleg azok jogutddjaira.

Az alapit6 okirat hatalyba lépése utan a jovében a kozos tulajdonba keriil
mindazon épitményrész, berendezés és felszerelés, amely az 1997, évi
CLVIL sz. Tvr. és az alapit6 okirat rendelkezései szerint kézos célt szolgal
€s létesitése megfelel a kozos tulajdonra vonatkozd jogszabalyoknak.

A tulajdonostarsak ezen okiratban megallapitott tarsas-haztulajdoni viszony-
bdl felmeriilt perek eldontésére kikotik az ingatlan fekvése szerint illetékes
birésag kizarélagos illetékességét.
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11 Az alapito okirat késztésére a Terézvarosi Vagyonkezeld RT
(Budapest, V1., Sziv u. 40.) kapott megbizast.

Budapest, 1999

Budapest Fovaros Onkormanyzat kép-
viseletében a Fovaros Kozgytilés Tulaj-
donosi Bizottsig megbizasabol.

Budapest Fov. V1. ker. Terézvarosi
Onkormanyzat képviseletében:

Az okirat iigyvédi ellenjegyzéssel érvényes.

Ellenjegyezte:

Az alapité okirat 16 szamozott oldalt tartalmaz.

SHGLNE br. HEGY] GABRIELLA
Eqvéniigywsd
1314 Bp., Ko

Tel.: 161i-514
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