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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbiz6 neve:

Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.

Megbizé cime:

1133 Budapest, Pozsonyi 1t 56.

Ingatlan cime tul. lap szerint:

1066 Budapest VL. ker., Zichy Jend utca 42. ajts:4.

cime természetben:

1066 Budapest VL ker., Zichy Jend utca 42. foldszint 4.

helyrajzi szam:

29013/0/A/4

tipusa: lakas

funkcidja: lakas

Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 111

Felépitmény tulajdoni lap szerinti 2

alapteriilete: 21m

Felépitmény nett6 alapteriilete: 22 m*

Felépitmény redukalt alapteriilete: 22 m?

Ertékelés hatarnapja:

2020. janius 4.

Elfogadott végs6 érték 1/1-ed tulajdoni hanyadra &sszesen:

Forgalmi érték:

15.900.000 Ft, azaz
tizenotmillié-kilencszazezer forint

A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes 4llapotra vonatkozik.

Az értékbecsld a tulajdonos addalanyisagit nem vizsgalta. Az altalanos forgalmi adérél sz6l6 2007.

¢vi CXXVIL tv. alapjan a hasznélt ingatlanok értékesitése jellemzden adémentes, kivéve, ha az

adbalany a véltoztatast megel6z6 adoév utolsé napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt. Az AFA

torvény nem tesz kiilonbséget lakéingatlan és egyéb céli ingatlan kozdtt, igy az értékelt ingatlan

értékesitése foszabalyként AFA- mentes korbe tartozik. Ez alél kivételt képez, ha az Elad6 az

ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyiségot vélasztott. Abban az esetben, ha az értékesitést AFA

terhelné, akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val novelt értékként értendb.

Az értékbecslés korlatozé feltételezéseinek figyelembe vétele mellett véllalkozdsom teljes kori

felelosséget véllal a szakvélemény tartalméra. A rendelkezésre 4116 adatok és informéci6k alapjén a

helyszini szemlét kovetden a tapasztalt koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan
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tulajdonjoganak forgalmi értéke teher, per és igénymentes allapotra vonatkozik.

Az értékeléshez a Thdlia Szinhiz Nonprofit Kft. rendelkezésiinkre bocsitotta az ingatlan
alaprajzat. A felépitmény teljes felmérése nem képezte a meghbizds tirgyit, a kapott

dokumentumok teriileti adatait elfogadtuk.

A fenti értékek a hatdrnapt6l szamitott maximum 180 napig érvényesek. A fentiekben meghatarozott

¢rvenyességi idon tul a szakvélemény aktualizaldsa, illetve 1ij szakértdi vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megéllapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

kertiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepl feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. megbizasabél, Magyar Nemzeti Vagyonkezeld
Zrt. részére késziilt. Irisos hozzdjaruldsom és engedélyem nélkill semmilyen egyéb célu

felhasznélasahoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjén az ingatlan beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan
Jogilag rendezettnek tekinthetd. A helyszini szemle sordan az ingatlan kiils6 és belsd

szemrevételezésére is egyarant sor keriilt.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az aldbbi vagyonértékeldi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Potocska Zoltan ingatlanvagyon-ért€kelé IVEK01/2010/0037
0. 201

H-

A

dr. Rendik Zoltan

ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK
Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. (1133 Budapest, Pozsonyi it 56.) 2020. m4jus 19-én bizott
meg, hogy a 1066 Budapest VI. ker., Zichy Jend utca 42. foldszint 4., 29013/0/A/4 helyrajzi
szam alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hinyadénak értékbecslését forgalmi értékének meghatirozisa
c€ljabol végezziik el.
A helyszini szemle id6pontja és az értékbecslés fordulénapja: 2020. janius 4.

Az ingatlanba val6 bejutést és a helyszini szemlét a Thalia Szinh4dz Nonprofit Kft. miiszaki

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

A Megbizé az értékelés elvégzéséhez nem bocsatott rendelkezésiinkre dokumentumokat.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontirgy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozdsa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgéldsa alapjan.

Az érték-megallapitds sordn az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megéllapitas egy hivatalos
kévetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrdl ad véleményt.
Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az ¢értékmegallapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az értek médosul a piaci feltételek valtozdsdval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegéllapité személynek azonositania,

mérnie €s elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képez6 piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymaéssal sszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlderd. E négy tényezd
kélesonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszk6znek értéke legyen.

Az érték-megéllapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomény szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhat6, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd

kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszerttl mentesen jart el, és mindkét fél
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kell6képpen tudataban van az 6sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjén a piaci érték azt a piaci rat jelenti, amely Gsszegért egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés

idOpontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a kvetkezdket:

e azelado hajland6 az eladssra,
e atargyalas idoszakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,
o atlagostdl eltérd, specidlis vevoi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az érvényben 16v8 rendeletekben megfogalmazott médszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és lefrdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjén végzem az Ovatossag elvét

kévetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjén tisztdzom a tulajdonosi és kezel®i viszonyokat és a Tulajdoni Lap II1.

részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizé képviseldjének kozremitkodésével - megvizsgilom az épiiletek és épitmények

miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomésul veszi, hogy az értékelé kdmyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgéaltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsétott adatok, dokumentumok, informéciok valbsagat és

teljességét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 4ltaldnosan elfogadott médszer alkalmazhato:
¢ piaci Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelési médszer;
* hozamszamitdson alapuld értékelési médszer;

e koéltségalapun modszer.

Az els0 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlit adatok elemzésén alapul6 értékelési médszer
€s hozamszémitason alapulo értékelési modszer) sszefoglaléan piaci érték alapt érickelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 médszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetben az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az ovatossag
elvét kdvetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt 4llo
ingatlanok és lakételkek esetében meghatdrozott értékhatr alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazasa is.
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Az ingatlan érték meghatirozasa sordn az értékelési eljarasoknal szokdsosan elemzett

kockazatok kéziil kiilsnds figyelmet kell fordatani a kdvetkezdkre:
® azingatlan hosszi tavii értékallandésdganak kockézata;
® apiaci adatok megbizhatatlansiga miatt kock4zat;
» akovetelés érvényesitéséhez kapcesolddo koltségek nagysdganak kockazata;
* a szemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel Osszefliggd

kockézat.

Az értekelési szakvéleményben megéllapitott érték az értékbecslés fordulonapjatél szamitott

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

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a maér realizalt adasvételek
es/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajénlati 4rainak a konkrét vizsgalt esetre valé
kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval térténik.
A modszer 16 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivélasztisa és

elemzése;
* fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodosito tényezok elemzése;
* afajlagos alapérték modositdsa az értékmodosité tényezok alapjan;

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

Az elsd 1épésben az értékelés soran a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre

felajanlott ingatlanok ajanlati 4rait elemzem és Gsszehasonlitom az értékelés targyat képezd

ingatlannal. Az 6sszehasonlités soran elsdsorban a kivetkezd, a piacot meghatérozo tényezdket

veszem figyelembe:

¢ az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencialis vevOk korét, azok vésarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részen talalhat6 tiresen 4ll6 eladatlan hasonlé jellegii, funkci6ju ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatérozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhézési fazisban
1évo épitkezéseket;

* a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez valo
illeszkedésének Gsszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasigi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depresszidjshoz

kapcsolodo kilatasokat, Snkorményzati szabalyozasokat.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a

7. oldal, 6sszesen: 19



1066 Budapest VI. ker., Zichy Jen6 utca 42. fsz. 4.
“"ZS hrsz: 29013/0/A/4

foldrajzi ethelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepl ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsé
¢rtékeket a vizsgélat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kdzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnydban vizsgilhatjuk az orszdg hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott dsszehasonlité adatokbol a fajlagos alapértékek meghatérozasa sordn az ingatlan
adasvétele soran realizdlt vételaranak vagy ajénlati drénak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben més kapacitis mérészamok
(pld. tanterem, dgyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazéisa
eseteben sziikséges az ajénlati drak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonysz4m elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé modositasa.

Az értékestkkentd és értéknoveld tényezok alkalmazdsa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabél torténik. Ertékmddosité tényezdként csak olyan befolyasold
tenyez6 vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitésra kivalasztott alapadatokra nem jellemz5.
Az értékmddositd tényezok elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznélati szempontok;

¢ telekadottsdgok;

e infrastruktura;

e kdomyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetdsége;

e jogi, hatdsagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezdkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatérozza meg.

A foldteriilet €s beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamsziamitason alapulé értékelési médszerrel meghatérozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
ertek. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovdben
varhatéan képzddd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszerlsitjiik, amely mint lizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adozas utdn fennmaradé adozott eredmény és az amortizacid Osszegébdl a szilkséges

beruhazasokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
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Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitason alapulé értékelési modszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapi értékelés lényege, hogy a vevé nem hajland6 tSbbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesit ingatlan eléallitasi értéke, amelynek hasznosséaga megegyezik az
értckelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran az UjraelSallitds értékbdl a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozziadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
ujraclSallitasi koltség hasonlé ingatlanok eldéllitasanak koltsége folyé 4ron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyértasi szabvanyok, tervek és munkaeré alkalmazésaval valésul meg. Ez a
modszer éltaldban az 0j 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 fSldhoz kapesolodd tartozékok, azaz
epiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kételezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A f51d meghatérozé jellemzbi geografiai, Jjogi, szocioldgiai,

valamint kézgazdasagi szempontb6l vizsgalhatok, azaz

* minden kériilhatérolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,

e a fold fizikai szempontbél mozdulatlan,

» af6ld maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

¢ arendelkezésre 4ll6 foldallomany véges,

e afold az emberek szdmara hasznos.
A fOldteriilet mas tudoményigban megfogalmazott sajitossigai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossigokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak dket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatirozasanal Gsszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kbzmiivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti

teriiletre) vonatkoztatott alapért¢ket hatdroztunk meg tigy, hogy figyelembe vettiik a telek
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beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitédsanal figyelembe vettiik az

ingatlan kSrnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti
Jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérd hasznositis lehetdségeit, a kozmiivekkel valé
ellatottsagat, a kozellatottsdg szinvonalat, a teriilet épitési 6vezeti besoroldsat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet n6vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsglata - csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvéantartasi oldaldn
szerepeltettilk. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kdzétt, igy meghatérozva a telek és a felépitmények 6n4ll6 értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonld adottsagl, iires foldteriiletek Osszehasonlité adatai
alapjan hatéroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érté€k tartalmazza a telekhez kapcsolodd kozmiivek, kiilon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fébb miszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lchetséges esetekben szintén
Osszehasonlité modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitdsanal a felépitmény funkcidjan kiviil
a mijszaki allapotat, kézmiivekkel val6 ellatottsagat, valamint a hasonld jellegii létesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkezd fobb érték-meghatdrozo tényezoket vizsgaltuk:

o életkora,

* cpitési médja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

o kialakitésa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

e alapteriilete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,
e csetleges felujitasok iddpontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.

4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMA CIOK

4.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2020. junius 5.

Ingatlan cime: 1066 Budapest V1. ker., Zichy Jend utca 42. ajté: 4.
Ingatlan fekvése beltertilet

Helyrajzi szdma: 29013/0/A/4
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I. rész
Teriilet megnevezése lakés
Teriilete: 21 m?
Eszmei hanyad: 21/873
Térsashaz.
172. Az 6nall6 ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban
meghatérozott helyiségek.
1I. rész
II/1.
Tulajdoni hanyad: 171
Jogeim: eredeti felvétel
Jogéllas: tulajdonos
Jogosult neve: Budapest Févaros Onkorményzata
Cim: 1052 Budapest V. ker., Véaroshaz utca 9-11.
III. rész

A tulajdoni lap ITI. része nem tartalmaz bejegyzést.

Az értékeléshez a Thilia Szinhaz Nonprofit Kft. rendelkezésiinkre bocsatotta az ingatlan
alaprajzat. A felépitmény teljes felmérése nem képezte a megbizds tirgyat, a kapott
dokumentumok teriileti adatait elfogadtuk.

4.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése

Budapest VL. keriilete Budapest keriiletei k6ziil a masodik legkisebb teriileti. Hagyomanyos

elnevezeése, melyet a keriileti onkorméanyzat is hasznal: Terézvaros.

A pesti oldal egyik keriilete. Eszakrol Budapest XIII. keriilete, északkeletré] a XIV. kertilet,
délkeletrél a VILI. keriilet, végiil nyugatrdl az V. keriilet hatérolja.

Jelenleg a Dézsa Gyérgy 1t, a MAV viaci vonalanak feliiljardja, a Varosligeti fasor, a Lovolde
ter, a Kirdly utca, a Dedk Ferenc tér, a Bajcsy-Zsilinszky tit, a Nyugati tér, a VAci t, a Lehel és
a Bulcsu utca valamint a MAV teriilet 4ltal kozbezért teriiletet nevezik Terézvarosnak.

Talaja: folyéhordalék (homok, kavics, agyag: a mai Nagykorit vonaldban hiizédé Duna
holtaganak és a Rakos-pataknak volt arteriilete). Atlagos tengerszint feletti magassaga 103-104

méter.

Jelents kiillonbségek vannak a keriilet egyes részei (példaul az Andrassy uti villanegyed és a
Nyugati palyaudvar kérmyéke) kozott. A Nyugati palyaudvar — Nagykorit — Podmaniczky utca
— Izabella utca vonalatol nyugatra (a Belvaros felé) esd teriilet a Bels6-Terézvaros, mig ettdl

keletre (a Vérosliget felé) a Kiilsd-Terézvéros, avagy Pacsirtamez6 taldlhato.
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Ingatlanhirdetésekben a sok nagykévetség miatt gyakran "Diplomatanegyedként" emlegetik a

Szondi utca - Dézsa GyGrgy Ut - Varosligeti fasor - Bajza utca 4ltal kozrefogott elegans

villanegyedet.

Mind a felszini jaratoknak, mind a metrénak illetve a Foldalatti Vasitnak kdszonhetden a
kozdsségi kozlekedéssel legjobban ellatott keriiletek egyike. Itt van a Nyugati palyaudvar,

amelynek elédjétél, az Indohaztol indult 1846-ban hazénk elsé vasitvonala.

A keriilet F6évaroson beliili fekvését a kovetkezd térkép mutatja:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az ¢rtékelt ingatlan Budapest VI. keriiletének DNy-i, Koriton beliili, Belsé - Terézvaros
elnevezésii részén, a Nyugati tértél kb. 500 méterre DK-re, az Oktogontél kb, 300 méterre Ny-
ra, a Teréz koruttdl kb. 200 méterre DNy-ra, a Zichy Jend utca Nagymezd utca és Jokai utca
kozotti szakaszan fekszik. Az ingatlan kdrnyezetében hasonld kortd, tdbbszintes tarsashazak

lathatok. A kdrnyezd utcdkon dijfizetds a parkolas.

Tomegkozlekedési szempontbol elhelyezkedése jonak nevezhetd. Az ingatlantél kb. 100
méterre, a Nagymezd utcan, illetve kb. 400 méterre, az Andrassy uton és az Oktogonon
elérheték a BKK aut6buszok, trolibuszok, villamosok és foldalatti jaratai, melyekkel Budapest

tébb tomegkozlekedési csombpontjaba is eljuthatunk.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, kornyezetét a kovetkezd térkép és

miiholdfelvétel mutatja:
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Infrastrukturdlis elldtottsdg

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

létesitményekben, vagy kisebb élelmiszer boltokban.
Kozmiielldtottsdg

Az értékelt ingatlant a viz, a villany és a szennyvizcsatorna kézmiire csatlakoztattdk, foldgaz

kdzm a tarsashazban megtalalhatd, de az iroddba nem vezették be.

Kérnyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Az értékbecsld szemrevételezése alapjan kdrnyezetvédelmi szennyezés nem vélelmezhetd.
Ingatlanpiaci elemzés

A KSH felmérése szerint 2019-ben hat év utdn elészér csokkent a lakaspiaci tranzakciok szdma.
A 2018. évi 164 ezerrel szemben a 2019. évbdl eddig 151 ezer tranzakcié adatainak
feldolgozasa tortént meg. A csokkenés mértéke ennek alapjan 8,0%-ra becsiilhets, azonban a
kovetkezd honapok soran még tovabbi adatok beérkezésére szamitunk, igy ennek a mutatonak a
végleges €rtéke varhatoan kisebb lesz. A teljes lakéspiaci forgalom visszaesése a hasznaltlakas-
eladasok alakuldsénak tudhat6 be, ezek szdma 8,7%-kal csokkent, mikdzben 5,0%-kal tSbb Uj

lakést adtak el az év soran. 2019 I negyedévében a hasznélt lakasok értékesitési adatainak
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visszaesését még ellensilyozta az ujlakds-piac bdviilése, az ezt kovetd negyedévek Gsszesitett

lakaspiaci forgalma azonban rendre elmaradt (10-12%-kal) a megeléz6 év azonos idészaki

adatatol.

2019 végére a hasznéltlaks-arak 2014 6ta 4llandosult ndvekedésében fordulat allt be. Az 1.
negyedév rendkiviil magas, 8,6%-os dremelkedése utdn a II. negyedévben lassabb volt a
hasznalt lakasok dragulasa (3,4%). 2019. IIl. negyedévben az elézetes becslésekkel ellentétben
mar 1,4%-os emelkedés latszik, mig a IV. negyedév eddig feldolgozott adatai 1,1%-os
mérséklodést jeleznek. A lakaspiaci visszaesés mértékére vonatkozé becslések korabbiakban
kiadottndl kedvezobb alakuldsa elsésorban a nagyszamu, késébb beérkezett budapesti
adasvételnek tudhaté be, ezek figyelembevétele felfelé modositotta az indexet. Hasonld
Jelenségre a tovabbiakban is szamitani kell, elsésorban a 2019. IV. negyedévi eredmények
alakulasdban. A 2015. évi bazison sz4mitott hasznaltlak4s-arindex a 173%-ot elérs, 2019. IT1.
negyedevi csucs utdn 2019 végére 171%-ra mérséklddstt, majd 2020 1. negyedévében ismét
173%-ra nétt. Ez a megeléz6 negyedévhez viszonyitva 1,1%-os emelkedést jelent. Az uj lakasok
piacén 2020 L. negyedévében egyeldre nem érte el az arak szintje a korabbi csicsnak széamitd
165%-ot, de 2019 végéhez képest itt is fordulat tortént: az 5,2%-0s, L. negyedévi aremelkedés
hatésara a bazisindex megkozelitette a 164%-ot. 2020 1. negyedévében a hasznalt lakasok 4ra
4,8, az ujakeé 1,7%-kal volt magasabb 2019 azonos idészakahoz viszonyitva.

A lakaspiaci arak negyedévenkénti alakulasa - tiszta arvaltozas
(2015=100)
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Hasznalt lakas Uj lakas
A 2019 6ta atadott 4j lakasok arat nagyrészt a 2017-2018 koriil létrejstt szerzodésekben szabtak
meg. Emiatt az itt bemutatott ujlakds-piaci 4arszinvonal elmarad az adott idészakra jellemzo
kindlati 4rakétél és kifejezetten csak a ténylegesen 4tadott lakdsok 4ralakuldsarél ad
tajékoztatast.

2019-ben
e egy Uj lakas atlagosan 30,5 milli6 forintba keriilt az orszagban, 2,9 millié forinttal tébbe,

mint 2018-ban. Budapesten ezalatt 3,5 milli6 forinttal, 37,6 milli6 forintra nétt az atlagar.
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A fajlagos (négyzetméterre juté) ar 482 ezer forint volt, ami 11%-kal haladta meg a 2018.
¢vi értéket. Budapesten az étlagos négyzetméterdr 688 ezer forintot tett ki, a vidéki
varosokban 400 ezer forint koriil alakult, utobbitél a kozségi 4tlagar nem sokkal maradt el
(387 ezer forint/m?). 2020 L negyedévében az eddig regisztralt Gjlakés-tranzakci6k szdma
nem éri el a f€lezret, ezek atlagos 4ra 24,7 milli6 forint, ami egyelére elmarad a 2019. évi
értéktol.
Budapest hasznéltlakas-piaci részesedése 2019-ben alig érte el a 20%-ot. Hasonléan alakult a
megyeszékhelyek silya, mig a kisebb telepiilések aranya (60%) magasabb lett. Az eladasok
szamanak tényleges emelkedésérol csak a kozségek esetében lehet beszdmolni (2,6%), ez a
novekedés pedig a Falusi CSOK hatésanak tudhaté be. 2019 ITI-IV. negyedévében mintegy 19
ezer lakast adtak el azokon a telepiiléseken, amelyek a vonatkozé rendelet altal kijel6lt korbe
tartoznak. Ez 12%-kal haladta meg a megel6z6 év azonos id6szakaban tortént értékesitéseket,

mikdzben minden egyéb telepiiléskategoriaban cstékkentek az eladasok.

2020 I. negyedévében

® cgy hasznalt lakds 16,0 milli6 forintba keriilt. Az 4tlagos lakasar ekkor Budapesten, Pest
megyében €s az Alfoldon nem érte el az el6z6 év végi szintet, mig a tobbi régidban
emelkedés tGrtént.

* A f8véros és a vidék atlagos arszintje kozotti kiilsnbség meghaladta a 2,6-szeres mértéket
(34,1, illetve 13,1 millio forint).

* A hasznalt lakdsok fajlagos 4ra 252 ezer forint volt, 5 ezer forinttal kevesebb, mint egy
negyedévvel korabban. Budapesten a négyzetméterar 651 ezer forint volt, ami 7 ezerrel
haladta meg a 2019. I. negyedév szintjét.

* A Falusi CSOK-program tdmogatott (preferélt) telepiilésein tovabbi, mintegy 5 ezer lakast
adtak el, igy a rendelet kihirdetése 6ta eladott lakdsok szdma e telepiiléseken meghaladta a
24 ezret. (Ugyanezen telepiiléseken az eladott 1ij lakasok szdma a 100-at sem érte el) A
Falusi CSOK preferalt telepiilésein az 4tlagos lakésar megkozelitette a 6 millié forintot. Ez
a nem tamogatott kozségek jellemzé lakdsaranak (19 milli6 forint) kevesebb mint

egyharmada.
4.3. Az épiilet miiszaki jellemzoi
Az épiilet 1920 koriil épiilt, pince + foldszint + 4 emelet kialakitassal.

A lakas bejarata a tarsashaz udvararél nyilik, a szoba ablaka az udvarra néz. Konyha és szoba
helyiségeket tartalmaz, fiirdészobaval, WC-vel nem rendelkezik, igy komfort nélkiili. Jelenleg a
Thélia Szinh4z jelmezraktdraként hasznositjak.

A lakason a kézelmiltban jelentSsebb felujitast nem végeztek, igy teljes feldjitast igényel,
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korszeriitlen tovabba az egyedi, elektromos fiités. A konyha mennyezetén beazas nyoma lathatd.

Az épiilet szerkezeti bemutatasat a kovetkez tablazat ismerteti.

Lakas
Epités éve: ~1920
Nett6 alapteriilet: 22 m’
Redukalt alapteriilet: 22 m?
Szintek (épiilet): pince + f0ldszint +4
Funkcié: i‘:ll:;{;rként hasznositott
Beépitési méd: zartsort beépités
Alapozéas médja: tégla és beton savalapozés
Talajnedvesség elleni szigetelés | van
Szerkezeti rendszer hagyoményos
F6dém anyaga: vasbeton f6dém
Hatarol6 falak: téglafalak
Bels6 valaszfalak: téglafalak
Tetd €s fedése: faszerkezetli nyereg és félnyereg tetd, cserép fedés
e
Padldburkolatok: mazas kerdmia, parketta
Falfeliiletek: festett és csempézett
Kiils6 feliilet: nemes szinvakolat
Vizellatas: varosi halézatra csatlakoztatva
Csatornizas: varosi halézatra csatlakoztatva
Gazellatas: nincs

egyedi, elektromos hétarolds kalyha fiités és elektromos

Fiités és melegviz ellatas: bojler melegyiz ellétas

Elektromos dramell4tas: Elektromos Miivek halézatarol
Allapot: feltjitandé allapotu
Egyéb: nincs

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatirozas sordn az dvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbdzd
kockazati tényezdket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megéllapitisa
soran az ingatlan csak olyan adottségai vehet6k figyelembe, amelyek az értékelés id6pontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fennallnak, és az ingatlannal valé szabalyszeri

gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az Gvatos
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5.1.

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

Az ingatlant a forgalmi értékének meghatarozasanal hasonlé funkciét betsltd, értékesités alatt

allo lakasok ajanlati draival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a

mellékletben csatolt szdmitdsi tdblazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan

forgalmi értékét piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszerével kerekitve
15.900.000 Ft-ban, azaz tizendtmillié-kilencszazezer forintban

hatéroztam meg.

5.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

5.3.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer meghatérozasinal az ingatlan kérmyezetében
lév6 hasonld adottsagn lakésok kinalati bérleti dijait vettem figyelembe, melyek részletes
ismertetését a mellékelt szamitasi tablazat tartalmazza. Ezt kovetden az optimalis esetben
realizdlhaté éves bevételt csokkentettem a kihaszndltsiggal, a fenntartasi, a kezelési és a
felajitasi koltségekkel, igy meghatdrozva a netté éves bevételt. Mivel az ingatlan csak teljes
feljitast kovetben hasznosithaté egy egyszeri 100.000 Ft/m® felijitasi Gsszeget vettem
figyelembe. Ezt felhasznélva a jovGben képzddd bevételeket jelenértékre vetitve hatdrozom meg
a hozamszdmitason alapulé forgalmi értéket, amelyet a mellékelt szamitasi tiblazatok
ismertetnek. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitason alapuld

értékelési modszerrel, kerekitve

15.100.000 Ft-ban, azaz tizen6tmillid-szazezer forintban

hataroztam meg.

Osszesitoé adatok

Végso érték meghatirozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 15,9 MFt sily: 100% 15,9 MFt
Hozamszamitison alapuld érték: 15,1 MFt sily: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 15,9 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Figyelembe véve az ingatlan jellegét és funkcidjat, a

végso €rtéket legjobban a piaci alapt forgalmi érték reprezentélja.

Elbrejelzés az ingatlanpiac valtozasaira: az elkdvetkezendd id6szakban a hasonlé adottsagu
ingatlanok irant keresletndvekedés varhaté. Tekintettel az értékelt ingatlanok funkcidjara,
foldrajzi és telepiilésen beliili elhelyezkedésére a kozeljovoben értéktartss, illetve az ingatlanok

forgalmi értékének mérsékelt névekedése varhato.

Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes
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6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizasban rogzitett célra hasznélhat6. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznaldsa tilos. Més céli felhasznalsa, illetve

publikaldsa kizarélag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajaruldsival megengedett.

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

az értékelés fordulénapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

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

amely az ingatlanhoz kapcsolodd barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizasi dij nem fiiggvénye az 4ltalam meghatarozott forgalmi értéknek.

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

véleményem a valésdgnak megfelelnek és korrektek.

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

megegyezd, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adataita 2011. évi CXIL tdrvény az informiciés onrendelkezési jogrél és az
informéciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad dramlédsarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél sz616

jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

Budapest, 2020. augusztus 4.

ingatlanvagyon-értékels ligyvezetd igazgatd
AN.Z.S.0.2001 Kft

19. oldal, 6sszesen: 19



Ingatlan cime:

Helyrajzi szam: 29013/0/A/4

1066 Budapest VI. ker., Zichy Jend utca 42. fsz. 4.

Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 21

Tulajdoni lapon szerepld telek teritlet [ m2 0

Ertékelt tul. hanyad: 1 /1  Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 21
Telekbél értékelt teriilet [m2] 0
Ertékbecslés datuma: 2020. junius 4.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto terlilet Allapot K Megjegyzés
konyha foldszint 9,54 feltjitando 1
szoba f6ldszint 12,00 feltjitando 1
Osszesen: 21,54
he]yiségcsoport netto terlilet redukalo | redukalt teriilet
megnevezése m? tényezé m?
=1 lakas, foldszint 21,5 1,0 21,5
K=
=3
K=
K=5
K:
Osszesen: 21,5 21,5




1066 Budapest V1. ker., Zichy Jend utca 42. fsz. 4., 29013/0/A/4 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci Gsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd m(::;z; . has?:ii:_ ) m?n;zt:_ 3
Ingatlan cime: Bp. VI ker., Zichy Jend Bp. VI 'ker., ]?els&")— Bp. VL ker., O utca 5.
: utca Terézvaros részen.
Tagoldsa:]  pince+fsz.+emelet pince+foldszintiemelet | pince+foldszint+emelet | pince+foldszint+emelet
Koémyezete: belvarosi lako belvérosi laké nagyvarosias lako nagyviérosias lakd
Jelleg, funkcio: lakas lakas lakds lakds
Infrastrukturdlis adottsagok] pesti oldalon, belvarosi | pesti oldalon, belvarosi | pesti oldalon, belvérosi pesti oldalon, belvarosi
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):)  Jakokomyezetben, | lakokornyezetben, kivalé | lakoksmyezetben, kival | lakoksmyezetben, kivalé
kivalé infrastrukturalis infrastrukturalis és infrastrukturalis és infrastrukturalis és
és témegkozlekedési tomegkszlekedési témegkozlekedési témegkozlekedési
kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: ~1920 ~1900 ~1900 ~1900
Miiszaki allapot:] fe do allapoti j6 allapoti felujitott dllapotit felujitott allapotd
udvari, f6ldszinti, egyedi, | udvari, f6ldszinti, egyedi, | udvari, foldszinti, egyedi,
Megjegyzés: elektromos fiitésti, gazkonvektoros fiitési, gazkonvektoros fiitésii,
komfortos, 1 szobas lakas | komfortos, 1 szobas lakas | komfortos, 1 szobas lakas
Adat forrasa:§ ingatlan.com/31494210 | ingatlan.com/31622744 | ingatlan.com/31608950
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi 4r (Ft) 22 900 000 23 900 000 25 800 000
redukalt alapterillet (m2) 21,5 21,0 21,0 24,0
fajlagos ar (Ft/m2) 1090 476 1138095 1075 000
kinalat/addsvétel kinalat] kinalat] kinalat
kinalat/addsvétel idépontja 2020. junius| 2020. junius] 2020. junius|
kinalat/adasvétel korrekcids tényez6 0.90 0.90 090 |
korrigdlt fajlagos ar (Ft/m2) 981 429 1024 286 967 500
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlé hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapteriilet hasonld hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot kedvezdbb kedveziobb kedvezsbb
0,90 0,85 0,85
épitési mod, €pités éve hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetoség hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
komfortfokozat hasonld hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
fiitési mod hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
felszereltség, extrak hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
fiirddszoba hidnya kedvezabb kedvezébb kedvezdbb
0,90 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 785 143 768 214 725 625
SULYQZAS 33% 33% 34%

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képez4 teriilet (m2)
tulajdoni lapon szerepl$ teriilet alapjan

21,00

fajlagos atlagar (Ft/m2)
fajlagos atlagér kerckitve (Ft/m2)

becsilt érték (Ft)
ecsiilt érték kerekitve (Ft)

759 320
759 300
15 945 300

15900 000 ||




1066 Budapest VI. ker., Zichy Jené utca 42. fsz. 4., 29013/0/A/4 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij isszehasonlité adatok elemzése

(kdzmiivek, utak, keritettség, stb.):

pesti oldalon, belvarosi

pesti oldalon, belvarosi

— — =
.. . p Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelend asonlitt - 1 ol o2 hasonlits - 3
3 . Bp. VI ker., Belsé-
Ingatlan cime Bp. VI ker., Aradi utca Terézvéros tészen Bp. VI ker., Lovag utca
Tagoldsa:| pince+fsz.+emelet pince+fsz.+emelet pince+fsz.+ let pince+fsz.+emelet
Kornyezete: belvérosi lako belvarosi lakd belvérosi laké belvérosi laké
Jelleg, funkci6: lakas lakés lakas Jakas
Infrastrukturalis adottsagok|

pesti oldalon, belvarosi

pesti oldalon, belvarosi

lakékomyezetben, | lak6komyezetben, kivals | lak6komyezetben, kivals | lakékdmyezetben, kivals
kivéld infrastrukturdlis infrastrukturélis és infrastrukturalis és infrastrukturdlis és
¢és tomegkozlekedési tomegktzlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési
kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapesolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: ~1920 ~1900 ~1900 ~1900
Miiszaki allapot:] felujitandé dllapota j6 llapoti feltjitott allapota j6 - kdzepes allapoti
udvari, ®ldszinti, egyedi, | udvari, fsldszinti, egyedi, | udvari, f8ldszinti, egyedi,
Megjegyzés gézkonvektoros flitésd, gazkonvektoros fiitésii, gazkonvektoros fiitést,
komfortos, 1 szobas lakas | komfortos, 1 szob4s lakas | komfortos, 1 szobas lakas
Adat forrasa: ingatlan.com/31586821 | ingatlan.com/31559070 | ingatian.com/31630214
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 95 000 120 000 119 000
netté alaptertlet (m2) 21,5 20,0 24,0 27,0
fajlagos 4r (Ft/m2/hé) 4 750 5000 4 407
bétleti viszony tipusa kinglat] kinjlat] kindlat}
kindlat/realizalas iddpontja 2020. jtnius| 2020. jhnius 2020. junius|
kinﬁlat/rea]izélés korrekcids tényezd 095 0,95 0,95
Korrigilt fajlagos bérleti dij (F/m2/h6) 4513 4 750 4187
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepilésen beluli elhelyezkedés hasonl6o hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapteriilet hasonld hasonlé nagyobb
1,00 1,00 1,05
miiszaki allapot hasonloé hasonlé kedvezétlenebb
1,00 1,00 1,05
megkozelithetdség hasonlé hasonlé hasonl6é
1,00 1,00 1,00
épités éve hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
fiitési moéd hasonlo hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
épuleten belilli elhelyezkedés hasonl6 hasonld hasonl6é
1,00 1,00 1,00
felszereltség, extrak hasonl6 hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
komfortfokozat hasonld hasonld hasonl
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4513 4750 4 606
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitds alapjat képezo teriilet (m2)
tulajdoni lapon szerepld tertilet alapjén
fajlagos atlagar (Ft/m2/h6)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/ho)

becsiilt bérleti dij (Ft/hd)
becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/ho)

21,00

4622
4620
97 020
97 000
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fényképek

Ingatian cime:

1066 Budapest VI. ker., Zichy Jené utca 42. fsz. 4.

Datum:

2020.06.04

HRSZ.:

29013/0/A/4

az ingatlan bejarata

szoba




Ingatian cime: 1066 Budapest VL. ker., Zichy Jené utca 42. fsz. 4.

fényképek

Datum:| 2020.06.04 HRSZ.: 29013/0/A/4

galéria 8. beazas nyoma a mennyezeten

9. a tarsashaz udvara 10.

11. 12.




Budapest Fovaros Kormdnyhivatala Foldhivatali Fosztaly
Budapest, XIV., Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

F-hiteles tulajdoni lap- Teljes misolat
Megrendelés szam:8000004/150802/2020

2020.06.05
BUDAPEST VLKER.
Belteriilet 29013/0/A/4 helyrajzi szim
1066 BUDAPEST VI.KER. Zichy Jend utca 42, ajté:4.
LRESZ
1. Az egyéb ©¢ndllé ingatlan adatai:
megnevezés teridlet szobdk széma eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakés 21 1 0 352/10000 onkormanyzati
Bejegyzd hatdrozat: 999983/1999/ t6rld hatarozat: 128043/5/2017/17.10.02
lakés 21 1 0 21/873 énkormanyzati

Bejegyzd hatdrozat: 128043/5/2017/17.10.02

2. bejegyzd hatdrozat: 150106/1996/1996.08.05
Tarsashdz
Az ©nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ
1. tulaijdoni hé&nyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 150106/1996/1996.08.05
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1052. BUDAPEST V. KER Varoshdz utca 9-11
1991.évi XXXIII.tv.l.&.tulajdonba adés.

MRESZ
#”bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 47073/2/2017/17.02.02
térld hatéarozat: 128043/5/2017/17.10.02
Tarsashdz mbédositds bejegyzése irdnti kérelem elutasitasa
jogosult:
név: MARK OTTHON KFT,
cim : 2081 PILISCSABA Rémai utca 13.

#7"bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 47073/2/2017/17.02.02
toérld hatéarozat: 128043/5/2017/17.10.02
Tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem elutasitasa

jogosult:
név: MARK OTTHON KFT.
cim : 2081 PILISCSABA Rémai utca 13.

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes misolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erej@i dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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1,

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Bucapesti VI, KerGleti 823. szamu tulajdoni lapon felvett 29013, helyra;zi
szamu 620 m2 terlletd, tenylegesen a Budapest, Vi. Zichy J. u. 42, szam

alatt fekvo és a

BUDAPEST FOVAROS TEREZVARCS/
ONKORMANYZATA
VALAMINT A
FOVAROS! ONKORMANYZAT

tulajdonat képezd belteriileti tngatianon alls hazingatlant az ingatlan kezeltje,
a TEREP Terézvarosi Epiletszolgaltatd Onkormanyzati Vallalat (1084,
Budapest, Rézsa u. 81-83) a hazingatianck eiidegenitése érdekéber a

meilléxeit tervrajzok szerinti

tarsashazza
alakitja at.

A Févarosi Onkormanyzat a 4. sz. albetét tulajdonosa az 1992, IX. 17 -én ke
XXI-177/1992/VAB-A. sz. hatarozat alapian,

A tarsashaz lakasai és nem lakas céljara szolgald helyiségei az 1977, evi 11
Sz. tvr.. valamint a jelen afapitd okirat rendelkezéseinek megfelelden, mint
Orbklakasok és nem lakas cefjat szoigald helyiségek - természetben
meqosziva a telek é€s a «dz8s tulajdonban maradd részek k6zGs
hasznaiaténak jogavai - értékesitve, a vevdk szemeélyi tulajdonsba keriinei
azzal, hogy a mindenkori tulejdonostéarsak egymés kozti jogviszonyat az

1977.evi 11. sz tvr. rendelkezései &s az alapitd okiratban feglaltak zz
alabbiak szerint szabalyczzak.



KBHzOs ES KOGLON TULAJDON

A. Kézis tufajdon:

A tulajdonostarsak kozds tulajdondban maradnak az 1. szam aiatt meilékelt
tefveken feltintetett és & 2. szam alatt meliékelt milszaki leirdsban kerliirt
ingatian rémai szamokkal jeldit kovetkez részletei:

I Telek: 62C m2
Pinceszinten:
1l Pincerekeszek £2.54 m2
Tl KoziekedOk 41.83 mz2
V. Fincelépcsd 4,08 m2
Osszesen: . 108.45 m2
Foldszinten:
V. Kapualj 26.87 m2
Vi, Udvar 156.79 m2
VH. Pincelejaro 8.07 m2
VI Lépcséhaz 6.16 m2
X, Mosokonyha 7.77 m2
X Kézos WC-K 10.82 mZ2
Osszesen: 216.58 m2
i, emeleten:
Xl [&épcsohaz 8.64 m2
XH, Flhggdfolyoso 25.80 m2
Xill Kozos WC-K 7.96 m2
Ky Tarold 0.75 m2z
XV. Padiaster 0.00 m2

(brm=1.90 m alait&

-——

Osszesen:

B5.72 m2



Padlastérben:

XV). Padlaslépcsd 2.64 m2

XV, Padlastér 273.11 m2
Osszesen: 275.75 m2

XViIl  Alapozas és feimend falak, kéménypillerek

XIX.. Fodémek

XX Fedélszékm tetohéjala és kéménysepro jardak

XXl.  Lépcsdk szerkezete

XXll. Figgdfolyosok szerkezete

XX, Utcai és udvar homiokzatok felilletképzése,légucvari falfellletek

XXIV. Epiletbadogos és katosszerkezetek

XXV. Kazés teriletek burkolatai, berendezései, nyilaszaroi

XXVl Viz - és csaloma alapvezetékek felsallo és ejtbvezetkek, vizora

XXVil. Gaz alap- és felszallovezetekek az egyeni fogyasztasnérok beko-
teséig

XXV Méretlen elekiromos févezetékek az egyéni fogyasziasmerok
hekdtéséigm fobiztositd eloszidk

XXIX. Postaladak '

Az osziatlan kozés tulajdon 10000/10000 eszmei hanyadbdl all.

B. Kiién tulajdon:

Az egyes tulajdonostarsak kilon tulajdondba keriilnek az epuliet egyes
szerkezeti egységeinek kivételével /fodém, szerkezeti fal, kémenypiliér, stb.f
mindazck a szerkezeti elemek, amelyek az Oroklakds (nem lakas celjara
szolgald helyiség) szerves egységét képezik. Ezek: belsé valaszfalak a
vakolattal, belsé hideg- és melegpadid burkolatok, falburkolatok, nyilaszard
szerkezetek, begendezési-, felszerelési targyak, a viz- és csatornahaldzatbol
az agvezelékek, az eleklromos és gazhalozatbal az droklakashoz (nem lakas

céliara szolgald helyiséghez) tartozd fogyasztasmeérd utani vezeték.

A klSn tulajdon az egyes tulajdonostarsakat a k6z6s tulajdonbdl vals hanyad-
dal egyitt az alabbiak szerint illeti meg:
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1./
Az 1 sz. tulajdoni illetéseghez tartozik az alaprajzon 1. sorszammal jelolt fsz. 1
ajtészamu &rokiakas. amely &l szoba, konyha, firdészobabdl, dsszesen: 23
m2Z alapterliettel, a k6zos tulajdonbdl 385/10000 résszel. az Gjonnan nyitango

tulg)den iapon 29013/4/1, hrsz. alatt

2./
A 2. sz. tulajdoni illetdségher tariczik az alaprajzon 2. sorszamal jelolt fsz. 2

ajtdszamu Ordklakds, amely &ll: szcba, konyhabdi dsszesen: 26 m?2
alapteruietlel, a kdzds tulajdonbod! 435/1000C résszel, az Gjonnan nyitandé
tulajdoni lapon 28013/A12. hrsz. alatt

3./
A 3. sz lwizjdoni iiletéséghez tartozik az slaprajzon 3. sorszammal jelélt fsz. 3

ajtdszamu  Orbklakas. amely &l szoba, konyhabdl, d&sszesen: 21 m2
alapterliettel, @ kdz0s tulajdonbol 352/10000 résszel, az Ujonnan nyitandd
tulajconi lapon 2%013/A/3. hrsz. alatt.

4./
A4 sz tutajdoni tlietdséghez tariczik az alaprajzon 4. sorszammal jelsit fsz. 4

ajtészamu  Ordklakas. amely &l szoba, konyhabdl, 6Gsszesen: 241 m2
alapterdlettel, a kdézés tulgigontd! 352/10000 résszel. az Gjonnan nyitando

tulajdeni lapon 29013/A/4. hrsz. alatl.

A Févarost Onkormanyzat a 4. sz, albetgt tuigjdonosa az 1992 szeptember
17.-én kelt XXI-177/2/1982. -VAB-A. sz. hatarozat alapjan.
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Az 3. sz. tulajdoni illetdseghez tartczik az alaprajzon 5. sorszammal jelélt fsz

5. ajtcszamu Oroklakas, amely &il. szoba, alkov, konyha, flrdSszobabdl,
Osszesen. 46 m2 alapteriletiel, a kdzds tulajdonbdl 771/10000 résszel, az
ugonnar nyitandd tulaidoni lapon 25013/A/5. hrsz. alatt.

6./

A €. sz. tulajdoni lletéséghez tarozik az alaprajzon & scrszammal jelslt fsz.
. ajtcszamu Ordklakas, amely all. szeba, konyhabd Gsszesen 30 m2
alapterliettel, a kozos tulajdonbdl 503/1000C résszel az djonnan nyitandé

tutajdoni {apon 29013/A/6 hrsz. alatt.



7.1
A 7. sz. tulajdoni iilletdséghez tartozik az aiaprajzon 7. sorszamma elCit fsz.

6/B ajtészamu Orokiakas, amely ail. 2 szoba, konyha, flrdészobabaoi,
osszesen: 50 m2 alapteriilettel, a kézos tulajdonbdl 838/10000 resszel, az
Gionnar nyitando tulajdoni lapon 28013/4/7. hrsz. alait.

8./

A 8. sz. ‘ulajdoni illetéséghez tartozik az alaprajzon 8. sorszammal jedit fsz. 7.
ajftoszamya 6roklakas, amely &l szoba, konyhabdl, ¢sszeser 23 m2
alapteriilettel, a kézds tulajdonbgl 385/1000C résszel, az Ujonnan nyitando

tulajdoni lapon 28013/4/8. hrsz. alatt.

9./
A 0. sz, tuiajdoni illetéséghez tartozik 2z alapraizon 9. sorszamal jeldit fsz. &

ajtoszamy Croklakas | ameiy éff:f,f)’\/szoba. kgonyha, fUrddszobédbdl, osszesen
26 m2 alapterlletiel a k&zds tulajdonbéi 435/10000 résszel sz wjonnan
nyttandd tulajdoni fapen 28013/A4/9. hrsz. alatt.

10./

A 10. sz. tulajdoni ilieléséghez tarlozik az alaprajzon 10 sorszammai [2iCit fsz-i
nem lakasceljara szolgald helyiségcsoport. amely all: 1 irodabol, osszesen!
16 m2 alapterliletiel, & kézds tulajdonbdl 288/10000 résszel. sz wjonnan

nyitandd tulajdoni lapon 28013/A/10. hrsz. alatt

11/

A 11 sz. tulajdoni ilietséghez tartozik az alaprajzon 11 sorszammal jelol |
em. 9. ajidszamy Oréklakas amely alF szoba, konyhabodl, dsszesen 26 m2
alapterdlettel, a kdzds tuiajdonbdl 435710000 résszel, az ujonnan nyilando

tulajdoni lapon 28013/A/11. hrsz. alatt.

12.4

A 12 sz tulajdoni ifletéséghez tarozik ez alaprajzon 12 sorszammal jelolt 1.
em. 10. ajtoszamu orcklakas, amely all szobz, konyhdbol, Gsszesen: 23 m2
alaptertiettel, a koézos tulajdonbdl 385f10000 résszel az djonnan nyitando
tulajdoni lapon 28013/A/12. hrsz alatt.

A

S——)
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13.}
A 13 sz tulajdoni iiletoseghez tartozk az alaprajzen 13. sorszammatl jeldlt |.
em. 11. gjtészamd oroklakas, amely ail: szoba, hall, kenyhabdl, osszesen. 36
m2 alapterUletiel, a kdz6s tuiajdonbol 80310000 résszel. az Ujonnan nyitando
tulaideni lapon 28013/A/13 hrsz. alatt.

4./

A 14, sz, tulajaor tlietéséghez tarlozik az alaprajzon 14. sorszammal jeidlt |,
em. 12, ajiészamu Ordkiakas, amely all: 1 és 1/2 szeba, konyna,
firdészebabdl, 8sszesen: 44 m2 alapterulettel, a kézds tulgjdonbdi 737/1800C

résszel, az Yjonnan nyitando tulajdoni iapon 29013/414 hrsz. aiatt

15 ¢

A 15, sz. tulgjdoni illetdséghez tartczik az alaprajzon 15. sorszammal jeléit
em. 13, ajtészamu Groklakas, amely 4l szoba, konyhabdl, fsszesen: 35 m2
alapierilettel, & kczos tulajdorbdl  586/10000 résszel, az Ujonnan nyitands

tulajdoni lapon 29013/A/15, hrsz. alatt.

16.1
A 16. sz. tulajdoni illietéséghez tartczik az alaprajzon 16. sorszammal jeloi |

em. 14 ajtoszamu Orokiakas, amely &I szoba, alkov, konyhabdl, 6sszesen:
57 m2 alapteriietiel, a kdzOs tulajdonbdl 855/1C0000 réssze!. az Ujonnan

nyitando tulajdeni lapon 29071 3/A/16 hrsz. alatt.

170

A 17 sz tulajdoni iilet8séghez tarlozik az alaprajzon 17 sorszammal jelds
m, 15 ajtdszamui 6rokiakas, amely ail: szoba, konyha, kamrabdl, ésszesen.
23 mZ alapterlieitel, a kdzos tulajdonbdi 385/10000 réssze!l az Gjonnan

nyitando tulajdoni lagon 28013/A/17. hrsz alatt.

M

181

A 18 sz. tulajgon: illetbséghez tartozik az alaprajzon 18. sorszémmai jeléit |
em. 16 ajlészémy Ordklzkas, amely &l szoba konyha, furddszobahd:,
osszesen: 30 m2 alapterlicttel, a kozés tulajdonbé! 50310000 résszel ax
uponnan nyitandd tulajdons lapen 29012/4418. hrsz. aatt,



19.7
A 19, sz. tulajdoni ilietdséghez tartozik az alaprajzon 19. scrszammal jelélt |,

em. 17 ajtészama oroklakas, amely all: félszoba, konyhabdl, dsszesen: 20 m2
alaptertlettel, a kézés tulajdonbol 335/10000 résszel, az Ujonnan nyitandd

tulajdoni lapon 29013/4/18. hrsz. alatl.

20./
A 20. sz. tulajdoni iletdséghez tartozik az alaprajzon 20. sorszammal jelslt

l.em. 18. ajtészamu dréklakas, amely &li; szoba, konyhabdl, dsszesen: 21 m2
alapterilettel, a kdzés tulajdonboél 352/10000 résszel, Ujonnan nyitandd

tulajdoni lapon 29013/A/20 hrsz. alatt.



A TULAJDONOSTARSAK EGYMAS KOZOTTI (BELSE) JOGVISZONYA

+

1A tarsashaziulaidon eqvséae:

A tarsashazban IévS lakasok és a nem lakds célidra szolgdld hélyiségek
tovabbiakban: helyiség/ a tulajdonostérsak kilén-kalén tulaidonaban vannak
(tarsashaz-6roklakas).

Az eplletek azon részei, tovabba aron berendezései, felszerelései, amelyek
nincsenek kUiGn tulajdenban, a tulajdonostarsak kézds tulajdondban vannak.
A tulajdonosiarsak kdzés tulajdonaban van a telek is.

A tarsashaz érokiakas, ilietdleg a kilén tulajdonban 1é&vé helyiség a kazss
tulajdonbdl a tulajdonostarsakat megilletd hdnyaddal egyiitt nalld ingatian,

Az Groklakas €s a kozds tulajdonban 1evd vagyonrészek eszmei hanyada
egységet képez, amelyet csak egylit lehet elidegeniteni, ilietdleg mint

tulajdont atruhazni,

2./ A birtokids, a hasznalat és a rendelkezés joga:

A tulajdoncstarsat a tarsashaz-gréklakas, helyiségre megilleti a birtokids, a
hasznalat és a rendelkezes joga.

A tulajdoncstéars a kilon tulajdonaval. a kalon tuiajdonhor tartozd kézds iu-
igjdonra vonatkozd héanyaddal egyutt szabadon rendelkezhet. A tulajdonjog
védeimében barmelyik tulajdonostars énalldan is lephet.



3. _A k6zds tulaidonban levg telek, éplietrészek birtckldsa, hasznalata:

Az éplletrészhez tartozs telek &s a kozds tulajdonban alg épiiletrészek bir-
tokldsdra és haszndlatara - a jogszabalyck és hatdsdgi rendelkezdsek kerste]
kézott - a tulajdonostarsak mindegyike jogosuit, E jogat azonban egyik
tulajdonostars sem gyakorolhatia a toboigk jogénak vagy jegos érdekeinek
séarelmére.
".\

A tulajdonostdrsak kézgyliési t8bbségi hatarozattal etid) eltérben is megai-
lapodhatnak. A telekrés> vagy valemely éplletrész Kizardlages hasznalata
nem vélloztat azonban a vagyonrészek kozds tulajdeni jellegén.

A tulajdonostarsak abban is megallapcdhatnak, iletdieg & kdzgylilés olyan
hatérozatot is hezhat, hogy ha valaki tuiajdoni hdnyadat meghalads {elekrészt
vagy éplletrészt hasznal kizérolagosan, a tobblethasznalat aranyaban a tébhi
tulajdenostarsnak téritést kel fizetnie.

4. Epitkezés:

A tulajdonostars az Oroklakdsban, helyiségben épitési munkat végezhe!, Ha a
munka mas 6réklakas és helyiség tulajdonosanak jogdt vagy jogos érdekét
sérti, ki kell k&mi hozzajarulasukat,

A k6z8s tulajdenban Jévs vagyonrészben épitkezni csak az Usszes tulajdonos-
térs hozzdjaruiasaval lehet.

34 A kézds tulajdonban levd telek, épiietrészak berendezések. felszerelésex
fenntartasavai (karbantartas feltjitds) j&rd kdltségek viselése:

A tulajdonostarsak az alapité okirat 11. Tejezelének A. pont alatt felsorolf tefek.
épitményrészek, berendezések és felszerelések fenntarasaval (karbantartas,
feldjités) jaro kdltségeket tulajdoni hanyaduk szerint viselik,



A kdzgyilés tobbségi hatarozattal dant g feldjitasi munkak fedezetének
biztositdsdra szogals feidjitasi alapok Kepzésérsl, meiynek mértékét a
hatalycs jogszabalyok hatarozzak meg.

A tarsashdzzal kapcsolstos €gyeb kiaddsok (kezelési, Uzemeltetési koliséq,
kézdzemi dijak) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyacuk aranyaban terhelik.

6./ Orékiakas. (helviséq) karbantantasi felujitasi kbltséaeinek viselése:

A kiidn tulajdonban lévs OrGklakasok (helyisegek) berendezésex, feiszerels-
sek Karbantartasaval felljitdsaval, pétigsaval jérd kéliségek a: Groklakas
(helyiséq) mindenkori tulajdorosat terhelik

Ha a lakasbérieti vagy egyéb jogszabalyck egyes karbantariasi, potlasi vagy
egyéb kilelezetiséget g lakas, helyiség oEndiének, haszndldjanak terhére
altapitanak meg, ezek tellesitéséért a tobti tulzjidonostarsak feié o Oroklakas,
helyiség mindenkori tulajdonosa feleids abban az eseiben, ha az &nnti, iljeis-
leg befolyasolja az Ordklakas, helyiség vagy kézds tulajdonban a5 éplletrész,
berendezés éllapotat,

Ha az érdekelt tulajdonostars kdtelezeltségét nem teliesiti s az 2 tobb; tulaj-
doncstars érdekét sérti a sziikseges intézkedéseket az erintett fulajdonostars

terhére és kéltségére a kozas kepviseld megieheti,

7.0 A ko258 Kéllséaek biziositasa:

A kbzds kéltségek biztositasarg! a tulajdonestarsaknak kel gondoskedni. En-
nek dsszeget, nagysagat esedékességét g SzUkségletnek megfeielden, a kéz-
gyiles allapitja meg. Az elSirdnyzatot késedelmesen fizets ulajdonostarsat
kamatfizeigsi kételezetiseg tertiel;,



A kGzbs kdltségtartozasert - tulajdonatruhdzas esetében - a tulajdonostéars és
jogutédja egyetem!egesen felels. Tulajdonétruhazas esetében a kfzGs keépvi-
seldt az atruhazasrdl tajekoztatni kel A kdzts képviseld irdsban kételes -
kerelemre - az {j tulajdoncstars fele nyitatkozni, az atruhaza tulajdonostarsat
terheli-e kéltségtartozas, lletdleg folyamatban van-e a kazas tuiajdent érinté
nagyobb karbantartss vagy felljités, illetéleg ilyen rany  munkak
szikségessége, eldkészitése.

8.1 A tarsashazkézdsséq dgveinek intézése. A kdzagyiiés.

A tarsashdzkdzésség Ugyeiben a tulsjdonostarsak kézgyllése, illetsieg 2
kdzds képviseld dént.

A kdzgylies hataroz:

2./ a kézés tulajdonban évé épier, eplletreszek, felszerelések éves szintd
karbantariasara fordithaté Kéltségeirdl és az egesz épllet, épiletragzek
berendezések, felszereldsek feldjitasardl.

A karbantartas és feluiitas elrenceiéséhez szOtdbbséges hatdrezat kall

D/ az éves elbiranyzatban (kéltségvetésben) megallapitctt kdzds bevéisisk

felhasznaldsardl, a tuisjdonostarsak &ltal fizetends hozzéjarulasrol, a befi-

zetés modjard! és esedekességérdl,

C./ évkdzben az eldiranyraton kiviii felmerdilt és a kbzgyllés aliai évenkeént
meghatérozotlt forint osszeget meghaladd munkak elvégzésérs!

d./ afeldjitasi aiap kepzéserdl és annak mériékerdl,
€./ az épitkezésrdl, ha azok Kozgyliés: dontést igényeiner.
f./ az alapilc ckirat modesitasargl,

6./ akdzds tizsjidon megszintetésérd),

]
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h./ az egész ingatian elidegenitésérdl

L/ ajogszabdlyok és hatdsagi rendelkezssek keretei k¢zétt a kézos tulajdon-
ban aild éplletrészek birtoklasard! hasznalatardl és hasznositasardl, va-
famint a k6z6s tulajdonban aliS telek vagy egy részének hasznositasard!,

4 akdzds képviseld megvalasztasardl, dijazasardi, visszahivasardl, a kézés
kepvisel® teenddird), az altala vezetendd nyilvantantasokrél, azok tulajco-
nostarsak részére t6rténd bemutatésardl, ellendrzésérdl. a gazdaikodas-
sal kapcsolatos felmentvény megadasardl,

k./ & kozds képvisied altal elterjesztett koitségvetés és elszamolas / felmeni-
veny | e!fogadéséréi, § azokrdl az egyéb kérdésekrdil, ameiyekatl a kiz -
gydles sajat hataskérében fenntart,

L./ atarsashaz dgyrendjerél

A kbzgyliest - a szikségeshez kepest, de évente legalabb egy alkalommal -
a kozGs képviseld hivia éssze. A kbzgyllés Osszehivasat - fentos okbol -
barmelyik tulajdonostars kérheti A keérelem nem teljesitése esetén a
kbzgyllést a tulajdonostirsak edyharmada aital megbizott szemely hivja
Gssze.

A kbzgydiésre a tulaidonostarsakat a meghivs s a targysorozat kézlésével, a
hozando hatérozat feitintetésével kel meghivni.

Az Osszehivas modjal (levei, ajaniott leval, jrasbeli KOrézvény stb) a
kozgyliés Allapitja meg.A kdzgydlés iddpontjat ugy kell megéilapitani, hogy a
kizlés, az értesités legaldbb 8 nappal a kézgylilés elbtt tériénjen. £z azonban
a rendkivili kézgyiilgs Gsszehivéséra nem vonatkozik, .



A kbzgyllés haférozatképességéhez & tulajdonostarsak - tulajdoni hanyadux
aranydban  szamitott - legalabb 2/3-anak jelenléte szikséges. Ha a
szabalyszerien &sszehivott kdzgy(Qlés hatarozatképtelen voit, a megismételt
kdzgyliés - azonos napirenddel - a jelenigvé tulajdcnostarsak aranyara
tekintet nélkgi hatarozatképes. Egy 6rokigkas (helyiség) tulajdonostarsst
tulajdonostérsait csak egf hanyad szerinti szavazati jog illeti meg.

Ha valamely Oroklakasnak tébb tulajdonosa van, - 3 tulajdonostarsak kézse
véleménykiildnbség esetében a kdzgydlés dént, melyik veleményt tekinti
tobbseginek,

A kézgyliésen a tuiajdonostarsak meghatalmazott atjign is képviseltethetik
magukat. A meghatalmazast Irésha kell adni és azt a kdzgylilés kKezdetekor az
elndknek atadni.

A kdzgylilésral jegyzékc‘iny‘»'ret Kell vezetni. A jegyzékonyv hitelesitésére egy.
illetdleg két tulajdonostarsat kell felkémi. A hatarozatckat irasha kall foglain
€s  a jelenlévékkel ismeretni kel A hatarozal  tavoilgvaike! vale
kezbesiissanek modjat a kézgylilés hatarozza meg.

Egyhangt Natarorat szikséges:

a./ az alapité okirat modositasahoz,
b./ a kézss tulajdon megszinteteséhez,
¢/ az egész ingatlan elidegenitéséhez.

Ha a kdzgyiiles hatdrozata g jogszabaiyt vagy alapité ckirat rendelkezesét
séiti, iletdleg a kisebbség jogos érdekeinek lényeges séreimeve! jér, a
hatdrozat ervénytelenségének megallapitasa  jrant - g hatarozat
meghozatalaidl szamitoft 6o apon  belii - barmeiyix lulajdoncsiars e
birésaghoz fordulhat,

A birésagi eijaras a hatarozat vegrehajtasat azonban nem gatofja. A birdosag a
vegrehajidst indokolt esetben felfiggesztheti,
A hatarozat meghozatalakor ki kel mondani @8 megtamadasi hatandd kezgetet,
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9. A kézds képvisels:

A kézos tgyek vilelére kéz8s képviselét kell valasztani. A kozos Képviseldt a
kézgy(iés szavazattGbbsdggel vélasztja.

A kdzgylles hataskdrébe nem tartoz Ogyekben a kézas képviselé dont. A
kz0s képviseld a két kézgydiss kazats idészakrol a kézgydiésnel® ksteles
elszamoini. A kdzos képviselst 3 kdzgydlés barmikor visszahivhatja.

A kGzos képvisels koteles a tarsashaz €gesz évi gazdalkodasars eidiranyza-
tot, kéitségvetést, illetéleg & gazdalkodasi dv befejezésersi elszamolast
késziteni,

A kbziss képviseld reszére tisztének ellatasaén a kbzgyilés dijazast allapit
meg. A kézds képviseld dijazésdt és keészkiadisait a tarsashaz
kéltségvetésének terhére kell megtériten.

A kbz8s képvisels megbizasa 3 évre szél.

A kbzds képviseld hataskérébe tartozik kUiGndsen a kazos tulajdonban ang
féidrésziet, épitményrészek, berendezések, felszerelések fenntartasaval
karbantartasdvaj kapcsolatos dgyek, valamint a kézgyliés aital adott hatas-
kérben & teriietek és helyiségek hasznositasa, tovabba a kdz0sségbdl adode
mindazon (gyek intézése, amelyeket a kdzgyilgs sgjat hataskdrében nem tart
fenn. A kdzog képviseld kbteles az alaplio okirat szerint a kdzdsséget
megilletd kévetelések beszedésérs| gondoskodn;.

A kbzbs képvisels az €gyes tulajdonostarsakial uiasitast elfogadni nem
kételes, Kivénsagaikat azonban meghaligatia, &s amennyiben azok a
kézGsséy érdekeivel nem ellenkeznek, a lehetéségekher képest teljesitheti.
Intézkedése ellen g tulajdonostars panaszaval a kdzgyiiies elg forduthat,
amely a kdzos képvisels intézkeddsat megvaltoztathatja,



3
n

A kdzds képvisels koteles a szimadasokat g kdzgyliés altal meghatarczot
idécen, évenként lezémi és g szamadésokat igazolg Ckiratokat betekin'és és
esetleges elszdmoias végett o tulajdonostarsak, lletéleg ha a tarsashaz-
kdzgyliés Szamvizsgald bizottsagot vélaszt, a szamvizsgdld bizotisag
renceikezesére bocsatar A Kézgyliés eldtt a szamadasnak fel kel Slelni a2z
Usszes bevételeket ég kiadasokat. A bevétali forrasokat, kilgnssan 8
tulajdoncstarsak altal befizetett hozzdjarulas Osszegét és az ezekpd| fennalis
héatralékot, tovabba a kiadasok részietezésst A szdmadasok jovdhagyasa as
a Kézls képviseid részére a felmentvény megaddsa targyaban a minden
évben legalabb mareius hG végéig megtartands kézgyliés hataroz.

A kEzOs képvisald képviseli a térsasha‘zkﬁzésségez harmadik szemelyekke!
Szemten, valamint a Dirosagok és mas szervek eidt.

A k&zds képviseld - g {érsashézkézdsség Ugyeiben  eligrva - a
Wwajoonastarsak nevében jogokat szerezhet és kﬁteleze-t:ségeke! vallalhat 4
kézos képvisels emiiett jogkorének korldtczasa harmadik sremelyvekke)
szemuen hatahtalan,

A kézés képvisels képviseli a Ea'rsashézkézésségez &z 2apitd ckirathar
valamint a kdzgviiles hatdrozataiban megaliapitott kOteiczetiségst nem
teljiesitd tulajdonosiars eflen inditott birdségi eljarasban lovatoa akker is, ha
valamelyik tulajdonostars g kdzgylUiési hatarozat éwényteéenségénei«:

megallapitdsa irdnt inditot pert.

Ha a tarsashaz hézieligyelét vagy fuldt alkaimaz, a hazfeligyals és g
munkaltaidja a kézss képviseld.

10./ Eovéb rendelkerések:

A térsashéztuéajdon megszintelgss! be kel jelenteni az ingallannyilvéntartas
vezetd szervhez.
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A tarsashaztulajdonra 8z 1977 evi 11. sz Tvr.-ben, valamint az alapitd

okiratpan nem gzabalyozott kerdesexkben & Polgari TErvénykanyv
rendelkezéset aZ raryadok.

Az alapitc okirat hatalya kiterjed 2 tarsashaz mindenkor 1ulajgonostarsaira
iletdleg azok joguiedaira.

Az alapitd okirat hatalyba lépese utan a jovoben a kozos tulajdonba kertl

mind&zon &pitmeényresz, perendezes s folszerelés, amely az 1677 evi 11, sz
Tyr. es az alapitd okirat rendelkezésel szefint kézds celt szolga! és letesitese

megfelel a kOz8s {ulajdonra vonatkozo szabalyoknak.

A tu!ajdenostérsak gzen okiratban megailapictt tarsashaziuiajdons viszonybol
felmeriit perek eldontésére kikotik az ingatlan fekvese azenint lietékes birdsag

kizarolagos iletekessegét

11/ Metékfizetés kdielezetisecre > vonaikozo uialas:

i

alapitd  okirat tulajdon;og atrunazast nem tartaimaz, mingen
k az alapitas utan, rind

Ezen
tulajdonostars olyan tulajdoni hanyadda: rendeikezi
amilyen a tarsashaz alapitasa eioil tulajdonéban volt.

Cnkormanyzata |
Lt T
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