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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI SZAKVELEMENY

VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ingatlan cime : 1074 Budapest, Dob u. 4. szam
Helyrajzi szama : 34220

Tervezett helyrajzi szam 1 34220/0/A/21

Ingatlan megnevezése ;21 jeldi szarito

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : padlastér

Komfortfokozat :  komfort nélkali

Az értékelés célja 1 értékesités el6készitése céljabadl
Padldstér nettd mérete: 1 328 m?

Padldstér hasznos mérete: : 196 m?

A kozos tulajdonbdl hozza tartozdé : 167/1.000
tulajdoni hanyad
Belsé miszaki allapot : feldjitando allapot

Ertékelés alkalmazott médszere . piaci 6sszehasonlito- és maradvanyelvld mddszer

Budapest F6varos VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet kérut 6.) megrendelése
alapjdn a MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szovetkezet (1126 Budapest, Orbanhegyi ut 14.) altal készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan az aldbbiak keriilnek megallapitasra.

Az ingatlan becsiilt piaci (forgalmi) értéke: 141 700 000 Ft

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.
Az ingatlan értékesitése esetén, a vételdr szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott forgalmi (piaci) értéket
altalanos forgalmi adot tartalmazd, brutté értéknek kell tekinteni.

A szakvéleményhez a tdrsashazi alapité okirat tervezete és a mellékeltét képezd szintalaprajza allt
rendelkezésre. A megallapitott érték abban az esetben érvényes, amennyiben a rendelkezésilinkre atadott
el6bbi dokumentumok hitelesitésre keriilnek, valamint az ingatlan-nyilvantartasban rogzitik.

A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeljik, felelGsségiink a
megbizéval szembeni felel6sségre korlatozddik.

A helyszini szemle idépontja: 2022.11.23.

A szakvélemény forduldnapja: 2022.11.24.
Forgalomképesség értékelése: forgalomképes
A szakvélemény érvényessége: 6 hénap

Budapest, 2022.11.24.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI SZAKVELEMENY

1. MEGBIzZAS

Budapest F&varos VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet kérut 6.) mint
Megrendel$ ingatlanforgalmi szakvélemény elkészitésével bizta meg MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT
Szovetkezetet (1126 Budapest, Orbanhegyi Ut 14.) a megkotott Keretszerz6dés alapjan.

Az értékelés célja: gazdasagi dontéselSkészités az érintett 34220/0/A/21 hrsz-U helyiségcsoport
értékesitéséhez.

Az értékelés targya: 1074 Budapest, Dob u. 4. szdm alatti ingatlan valtozasi vazrajzon 21. szammal jelolt,
34220/0/A/21 hrsz. alatti, a Tarsashaz 3. emeletén talalhaté dsszesen 196 m2 alapteriiletii Szarité helyisége.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerllt sor, tovabba megvizsgalasra kerlltek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok.

Az ingatlan értékelésénél a kovetkezd fGbb jogszabalykeretek és iranymutatasok keriiltek figyelembe vételre:
— 1997. évi LXXVIII. tv. az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl
— 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrél
— 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet, és médositasa
— TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi K6zosség tagallamaiban
miikédS VagyonértékelSk Szervezetének ,Alldeszkoz Ertékelési Utmutaté”-ja alapjan 6sszedllitott
(EVS) irdnyelvek.
A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan teriilete részletesen bejarasra kerilt. A helyszinen a padlastér
adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezéket megvizsgaltuk. A vizsgalt terilet egyes részleteirdl
fényképfelvételeket készitettlink, amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.
Az értékelés elvégzésekor a hasonld tipusu és jellegli ingatlan altalanos piaci helyzete, valamint a kornyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyok is megvizsgalasra keriltek.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap elején taldlhatdk a folyamatban [évé6 bejegyzések, a széljegyek. Az I. rész tartalmazza az ingatlan
alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét stb. A Il. részben kerilnek feltlintetésre az ingatlan tulajdonosai. A
1l. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, stb.).

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 1074 Budapest, Dob u. 4. sz.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 624 m?

Helyrajzi szama: 34220

Ingatlan megnevezése: kivett lakéhaz, udvar

2. bejegyz6 hatarozat: Memlék

3. bejegyz6 hatarozat: Miemléki jelentGségli terilet
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI SZAKVELEMENY

Il. RESZ:
Tulajdonviszonyok: VII. keriilet Onkormanyzat 1/1
1. RESZ: nem tartalmaz bejegyzést

Az értékelést 1074 Budapest, Dob utca 4. szam alatti ingatlan 34220/0/A/21 hrsz. alatti, a Téarsashaz 3.
emeletén taldlhat6 6sszesen 196 m2 alapterilet(i Szaritd helyiségére vonatkozdan készitettiik el.

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

A vizsgalt ingatlan a févaros VII. BelsG-Erzsébetvarosban talalhatd. Erzsébetvaros Budapest legkisebb teriletd
keriilete, amely a pesti oldal Duna folyéhoz kdzel es6 részén helyezkedik el 2,09 km?2-en. A kerlilet néps(ir(isége
25 054 f6/km?, amely févaroson belll a legs(ir(ibben lakott.

Eszakrdl a VI. kerlilet, keletrSl a XIV. keriilet, délrSl a V. és VIII. keriilet, nyugatrél pedig V. keriilet hatérolja.
Harom varosrészt foglal magaban: Bels6-, Kozéps6- és Kiils6-Erzsébetvaros.

A keriilet konnyen megkozelithet tomegkozlekedéssel és autdval, a belsé forgalom z6mében egyiranyusitott,
a kozterileten valé parkolas nehézkes, munkanapokon dijfizetés koteles. A tomegkozlekedési és
infrastrukturdlis ellatottsag kivaldé megannyi tomegkozlekedési eszkdz rendelkezésre all mint pl. 47,49 sz.
villamos, M2, M3 metro, 9. sz. busz, 74 sz. trolibusz. A keriiletben, illetve a kerilet hataran toébb nagy forgalmu
kozlekedési csomodpont taldlhato, pl.: Blaha Lujza tér, Astéria, Dedk Ferenc tér. A VII. kerilet Budapest
kozigazgatasi, hivatali, kereskedelmi és turisztikai kozpontja. Megannyi utcafronti, foldszinti helyiség
kereskedelmi-szolgaltatd és vendéglatoipari egységként Uzemel melyek koézil kiemelend6 az ingaltan
kozelében |év6 Gozsdu udvar. A kerliletrész épiileteinek megjelenése, homlokzata, allapota igen eltérd, nagy
szamban taldlhatoak itt miemlékek és védett éplletek, vm. a Gozsdu udvar és a mellékutcdkban épilt 2000
években épiilt lakdhazak is.

A tdrsashazi ingatlan az Astoria vonzaskorzetében helyezkedik el. A vizsgalt ingatlanrészt befoglald tarsashazi
épiilet a Dob utcdban helyezkedik el. Utcafronti zartsoru beépitéssel épilt, a szomszédos tarsashazakkal
hatarolva. A lakéhdaz Dob utca fel6l kozelithet6 meg, csak személyi bejarattal. Az utcafronti homlokzat kdzepes
allapotu, az udvari homlokzat és a k6z6s hasznalatban évé helyiségek felujitando allapotban vannak. Az épilet
kérnyezetében a kozml(szolgdltaték hdldzataira rdcsatlakozasi lehetéség biztositott, infrastrukturalis
ellatottsag nagyon jo, az épulet kérnyezetében a zaj- és porterhelés jelentGsnek mondhato.

4.2. Az ingatlan altalanos jellemzése

Foldteriileten Iévé épitmény Az épliletzartsorian beépitett tarsashdz. Hasonlo jelleg(, jellemz6en belsé
elhelyezkedése udvaros kialakitasu épiletek hataroljak.

Epiilet tipusa, elrendezése Az épilet zartsoruan beépitett pince + foldszint + 2 emelet + padlastér
(szintek): kialakitasu.

Kozmlvek (telken belil): Telekteruleten belll kézmirendszerek hianytalanul kiépitettek

Alapozas: Tégla savalap, szigetelés nélkiil

Teherhordd szerkezet: Hagyomanyos épitési madddal épilt tégla falazat, feltételezheten

fagerendas, tégla béléstestes kbzbensG- és fagerendas zaréfodém.

TetBszerkezete, fedése: Acsolt magastetd, héjalasa cserép fedés.

5. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI SZAKVELEMENY

Epiilet homlokzata: Vakolt, kdzepes &llapotu.

Csapadékviz-elvezetés: Az épiileten csapadékviz-elvezet eresz- és lefolyd rendszer taldlhato.

5. EPULETDIAGNOSZTIKAI MEGALLAPITASOK

Az épuletben feltardsokat, mUiszeres vizsgdlatot nem végeztlink, az aldbbi épliletdiagnosztikai megallapitdsokat
egyszer( szemrevételezés, valamint a rendelkezéslinkre atadott iratok alapjan tettik.

A tet6 fedésére szolgald cserépfedés helyenként hidnyos illetve tort allapotd. A kémények épek, a haz
ereszcsatornaja kiépitett, a felszini vizelvezetést biztositja. Az éplilet falszerkezetei vakoltak, az utcafonti
homlokzat kézepes, bels6 homlokzata, Iépcs6haza felujitandd allapotd, udvar elhanyagolt.

A padlastér miszaki allapotdt a helyszini szemlén szemrevételezéssel vizsgaltuk meg. A padlastér természetben
egy egységet képez, megkozelitése |épcsGhazbol lehetséges, kialakitott lépcsGzeten keresztil. A fedélszék
hagyomanyos acsszerkezetekkel késziilt székoszlopos-szelemenes rendszerrel, melynek tartoelemei
szerkezetileg megfelel6 allapotuak, utdlagos javitasi jelek, cserére vagy a szerkezet megerdsitésére utald
nyomok nem tapasztalhatok. A padlason fogyasztasmérével kiépitett koézmdlcsatlakozasok nincsenek.
Természetes bevilagitast néhany felllvilagitd ablak biztosit. A padlastér beépitésénél szamolni kell a meglévé
épliletszerkezetek esetleges pdtlasardl, illetve helyredllitasarol.

A padlastér tervezett beépitése sordn javasolt a tet&szerkezet és a zarofédém tartdszerkezeti és
faanyagvédelmi vizsgalata. Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolyasold
tényez6kért (pl.: statikai, problémak, anyagkarosoddsok, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.)
felel6sséget nem vallalunk.

6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések, a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016), a tobbszér modositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfeleléen
készilnek.

6.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja
az adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehet8ség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemz6 piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 6roklakasok, telkek, stb.

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusu ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhaszndlasaval hataroztam meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jév6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Kéltségalapu érték (netto potlasi érték) szamitasi modszere

A koltségalapu érték (netto-potlasi érték) - megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra - elallitasi koltségébdl
le kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé foldterilet
értékét.

Az eljaras dltalanos gyakorlata soran elsé Iépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni Ures,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kbvet6en a hasonld jellegl, azonos célra hasznalhaté épilet
UjraelGallitasi (potldsi) értéke kerlil megallapitasra. Ezt az értékelést végz§ altaldban az elmult idGszakban meg-
épitett hasonld funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként Osszehasonlithatd
ingatlanok tényleges beruhdzasi koltségei, illetve publikus épit8ipari argyljtemények, vagy koltségnormativak
alapul vételével dllapitja meg. Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés.

6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen harom dolog hatarozza meg: a hely a tagabb és sziikebb értelemben
vett foldrajzi kornyezet, a m(iszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen szikségletek elégithetSk ki és milyen
hatarokig, valamint a kozgazdasagi kornyezet, a kereslet és a kinalat viszonya.

Tapasztalati tény, hogy egy adott telepiilésen beliil annal magasabb ingatlanforgalmi értékkel talalkozunk,
minél nagyobb szamu a telepiilés népessége. A telepiilésen belilli helyzet feltarasahoz meg kell ismerkedni az
altalanos és a részletes rendezési tervekkel, a kozlekedési helyzettel, a kézmdiellatottsag szinvonalaval, a
kereskedelmi, a szolgaltatd és a kulturalis infrastruktura jellemzGivel, a kdrnyezeti sajatossagokkal, az ingatlan
egyedi adottsagaival. A forgalmi érték az a (legnagyobb gyakorisaggal) pénzben kifejezett érték, amelyrél nagy
valdszinliséggel allithatd, hogy ezen Gsszeget, vételdrat tobben is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a
hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal értékitélete egybeesik.

Amikor a forgalmi érték kifejezést hasznaljuk, mindig azt az allapotot feltételezziik, hogy az ingatlant az eladd
Ures, bekoltozhet6 allapotban a korabbi rendeltetésének megfelel6en atadta a vevének.

A feladatnak megfelel6en a piaci érték alapu forgalmi értékelés Osszehasonlitd ingatlanpiaci adatok
felhaszndlasaval és elemzésével tortént, mert a valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszerrel lehet kapni. A f6 mdodszernek egyrészt a piaci érték alapu forgalmi érték
megallapitas kerult kivalasztasra, melyben az 6sszehasonlitasra nyilvanos hirdetési adatbazisokbdl szarmazo
hasonlé kialakitasu ingatlanok keriiltek felhaszndldsra. Az érték meghatdrozasahoz a koérnyez6 keriletek
aktualis ingatlanpiaci adatai, valamint a helyszini szemle szolgaltattak alapot. A vizsgalt padlastér esetében a
becsiilt netté alapteriileti mérettel szamoltunk, tekintettel arra, hogy az 6sszehasonlité adatoknal is nettd
terlletet ismerjik.

Maradvdnyelvii értékelés egy olyan befektetdi szempontbdl vizsgdlt megkozelitést tiikréz, mely megmutat;ja,
hogy az adott ingatlan a jév6beni elérhetd bevételek alapjan milyen maximalt kiinduld értékkel rendelkezhet.

A maradvanyérték moddszert beépitetlen foldteriiletek, padldsterek értékelésére szoktak haszndlni, azt
feltételezve, hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt Uzleti tevékenység, és ezdltal lehetségessé valik a
beépitetlen tertlet jelenlegi formajaban értékelni, Gzletileg kbvetve és optimalizalva a fejlesztés lehet&ségének
mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a beépitetlen terilet — tovdbbiakban mar beépitett ingatlan — piaci értéke
megnd, mert az 0] felhasznalasi formakra vald kereslet magasabb bevételt eredményez, mint az eredeti forma.

A maradvanyértékelési modszer a terilet fejlesztett formajaban vald értékelésébdl all, és ebbdl kell levonni az
Osszes olyan koltséget (tervezési, infrastrukturalis munkak, épitési, szakértéi, eladasi, ,fejlesztési profit”, stb.
koltségek) ami azzal jart, hogy nagyobb érték(ivé alakitsak az ingatlant. A végsd piaci értékbdl torténd
levondsok utan fennmaradd maradvanyérték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a
terilet atalakitasaért.
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7. A VIZSGALT SZARITO HELYISEG INGATLANRESZ ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdodszer

A tetGszerkezet részét képezd egység ©nallo értékesitésére kindlati adat az internetes adatbazisokban
fellelhet6 volt, ezért az éplilet zar6fédéme felett taldlhatd padlastér értékeléséhez a beépitheté padlasterekre
vonatkozé 0Osszehasonlitd adatokat hasznaltuk fel. A piaci Osszehasonlitasban a kinalati padlasterek

paramétereihez azonosan viszonyitottan, a vizsgalt tet6tér brutto teriiletével kalkulaltunk.

Adatok vizsgalt ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.
Elhelyezkedés VII. keriilet Dob u. | VL. kerL']Iet, Belsd- V Iferl':'llet V., ketrijltlet
4. Terézvaros Lipétvaros Kalvin tér
megnevezése: Szaritd (padlastér) padlastér padlastér padlastér
netto alapterilete (m?) 328 300 554 436
e | gtmen | g
kindlati ar (Ft) 150 000 000 250 000 000 270 000 000
fajlagos alapar (Ft/m?) 500 000 451 264 619 266
KORREKCIOK
kinalat miatt -10% -10% -10%
fekvése, elhelyezkedése -5% -10% -10%
kialakitas, elrendezése 0% 0% 0%
miszaki allapot 0% 0% 0%
alapteriilet 0% 10% 5%
hasznosithatdsag 0% 0% 0%
engedélyek, egyéb: 0% 0% -10%
Osszes korrekcio: -15% -10% -25%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m?): 425 000 406 137 464 450

Atlagar kerekitve:

431 862 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve:

141 700 000 Ft
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7.2. Maradvanyelvii értékelési mddszer

A maradvanyelv(i értékelés soran a lehetséges ingatlanfejlesztési alternativak kozil az optimalis fejlesztés
koltségigényét és prognosztizdlhatd bevételét vizsgaljuk.

A maradvany-érték mddszert elsésorban a beépitetlen, fejleszthet§ teriletek (foldterlletek, padlasterek, stb.)
értékelésekor alkalmazzuk. Lényege, hogy a teriileten a vonatkozo hatdsagi elGirasoknak megfeleld, legjobb
hasznosuldsu fejlesztés megvaldsitasat feltételezzilk. A fejlesztés koltségeit, érvényben lévé koltségvetési
segédletek, illetve tapasztalati szdmok alapjan hatdrozzuk meg. Eredményét Osszevetjik a l|étrehozott
fejlesztés értékesitésébdl, bérbeadasabdl szamitott bevétellel, illetve értékkel. A becsilt bevétel és raforditas
kilénbozete (maradvanya) maga a fejleszthet§ terilet (ingatlan) értéke.

A vizsgalt szaritéhelyiség helyiség jelenleg hasznalaton kivil all6 teriilet. Az értékeléshez nem allt rendelkezésre
a tarsashdz tervezett tet6térbeépitésére vonatkozd adat. Az értékelésben tervezett fejlesztés szerint lakdsokat

alakithatnak ki a tet6térben Ggy, hogy az épliletmagassagot nem novelik.

A szabdalyozési elGirdsok szerint a Vt-V/1 6vezetbe tartozik.

‘9@‘? t“V:[ 3]

A padlastér tervezett jogi- és miuiszaki atalakitasat koévetGen o6nalld megkozelitésl, lakhatasra alkalmas
lakasokkad alakitjak at, mely szabad piaci koriilmények kdzott értékesitheték.

Az értékesités arbevétele és a padlastér atalakitasaval és korszer(sitésével kapcsolatos 6sszes koltség
kiilonbozete, az Ugynevezett maradvany-érték képviseli a fejlesztett teriilet maradvanyértékét.

A feltételek megvaldsitasahoz sziikséges kivitelezési munkak koltségérdl, valamint a sziikséges adminisztrativ
folyamatok koéltségérdl nem all rendelkezésre részletes koltségvetés, ezért a maradvanyértékelésben a szakmai
tapasztalatunk alapjan becsultiik a raforditasok értékét.
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Befektetési kiadasok:

A fejlesztési/kivitelezési koltségeket az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet kiadvany adatai alapjan és az
épitGipari kivitelez8i gyakorlat szerint kialakult draknak megfelel8, a kérnyékre jellemzd arszinvonalon, épitési
fejlesztések koltségadatai alapjan becsiiltik.
A segédletnek a szamitdsokhoz felhasznalt, egyes épulettipusokra jellemzd fajlagos épitési kdltsége minden
esetben magaban foglalja a szerkezet + szakipar, kozponti f(ités, viz-csatornazas, tlizi-viz ellatas, szell6zés és
épuletvillamossag létesitésének koltségét.
Megjegyezziik, hogy a felhasznalt segédletben kozoélt arak elsGsorban koltségtervezéshez, értékbecsléshez
nyujtanak tajékoztatd arakat, atlagos miszaki tartalom és feltételek mellett, igy nem fejezhetik ki egy konkrét

projekt megvaldsitasanak tényleges koltségét.

Kialakitand6 lakasok fajlagos négyzetméter aranak szamitasa:

Osszehasonlité adatok

Ertékelt
Adatok: .

ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: VII. kerilet, Dob | VIl keriilet, VIl keriilet, VII. keriilet,

u. 4. sz. Dob u. Dob u. Dob u.
ingatlan megnevezése: lakoterilet lakas lakas lakas
nettd alapteriilete (m?) 60,00 64 59 70
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft) 75 000 000 76 670 000 103 900 000

kinalat forrasa:

ingatlan.com
33046353

ingatlan.com
32926689

ingatlan.com
33202469

fajlagos alapar:

1171 875 Ft/m2

1299 492 Ft/m2

1484 286 Ft/m2

kinalat/eltelt idé miatti korr.

-5%

-5%

-5%

maodositott fajlagos alapar:

1113 281 Ft/m2

1234517 Ft/m2

1410071 Ft/m2

Ertékmddositod tényezbk elemzése:

Ertékmédosito tényezdk adat 1. adat 2. adat 3.
fekvése 0% 0% 0%
eltéré teriileti méret 0% 0% 2%
éplleten beliili elhelyezkedés 5% 5% 5%
lakas kialakitasa 0% 0% 0%
lakas miszaki allapota 10% 10% 5%
lakas komfortfokozata 5% 0% 0%
egyéb: felszini parkold 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 20% 15% 12%

Korrigalt fajlagos alapar:

1335938 Ft/m2

1419 694 Ft/m2

1579 280 Ft/m2

Atlagar kerekitve:

1440 000 Ft/m2
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Maradvanyérték szamitas beépitetlen padlastér (szaritd)

értékének becsléséhez

Adatok:
Szdritéhelyiség mérete:
Tervezett lakoterilet nettd terilete:

Ertékesithetd nettd teriilet 6sszesen:

3. Ertékesithetd teriilet becsiilt fajlagos értéke:
Bevételek:

1. Eladhaté teriilet értéke:

Bevételek 6sszesen

Koltségek:

Sziikség szerinti bontdsi kéltségek (becsiilt)
- fajlagos koltség:
- bontand¢ térfogat:
Bontdsi kéltség Gsszesen:
Fejlesztési koltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési koltség:
B - épitett alapteriilet:
Epitési koltség dsszesen:
2. Szakértdi, tervezéi koltség:
3. Kozmdifejlesztés:

Egyéb koltségek

1. Menedzsment és adminisztrativ koltségek
C 2. Tartalékképzés

3. Nyereség képzés

Koltségek Gsszesen:

Becsiilt érték (osszes bevétel-6sszes koltség):

328,00
278,80

278,80

1440 000

401 472 000

401 472 000

4500 Ft/légm3
1115,20 légm?

5018400 Ft
650 000
328,00
213 200 000
6,0% 12792 000
0,5% 1066 000
2,0% 4264 000
10,0% 21320 000
8,0% 17 056 000
274716 400
126 800 000

Ft

Ft

Ft/m?
Ft

Ft
Ft

Ft
Ft
Ft

Ft

Ft
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8. KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakért6i véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:

az ingatlan tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes tulajdonjoga keriil értékelésre a 2022.10.05-i
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltségben és allapotban. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredet( korlatozasardl nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

az értékelés kizardlag a tervezett beépitéssel érintett padlastér piaci értékének becslésére vonatkozik,
nem vizsgaltuk a kiilén tulajdonu albetétek és mas kdzos tulajdonu részek jogi helyzetét és mfiszaki
allapotat;

a rendelkezésre all6 iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink;

az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet értékbefolydsold tényezdkért (pl.:
talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) felelGsséget nem vallalunk;

a szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informacids
onrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen
adatok szabad d&ramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szélo
jogszabalyoknak megfelel6 mdédon kezeljik;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd véltozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasold korilményekben beadlld |ényeges valtozas esetén sziikséges a
megadott érték felllvizsgalata;

a szakvéleményben megallapitott értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznaldsi célra érvényesek. A szakvéleményben rogzitett adatoknak a tényleges
megvaldsitastdl vald eltéréséért felelGsséget nem vallalunk.

9. OSSZEGZES

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszerrel és

maradvanyelv( értékelés modszerével is elvégeztiik. A kozvetlen 6sszehasonlitds altaldban megbizhaté képet
ad a vizsgalt ingatlannak az ingatlanpiacon elérhet6 aktudlis drardl, a jelen értékelés targyat képezé beépitésre
alkalmas padlastereket csekély szamban hirdetnek eladasra. A jelenlegi gazdasagi és piaci viszonyok miatt ugy
itéljik meg, hogy a feltételezett lakascélu hasznositas és fejlesztésre alkalmassaga miatt az értékegyeztetésnél
a piaci 6sszehasonlitds eredményét kell figyelembe venni. A maradvanyelvi értékelést ellen6rzé szamitasként
alkalmaztuk. A padlastér vonatkozasaban az évatos becslés elvét kovetve, a piaci 6sszehasonlité médszer adja
a piaci értékitéletnek legjobban megfelels értéket.

A targyi ingatlanokra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras

és az értékelési szamitasok alapjan az aldbbiakat allapitjuk meg.
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Az értékelés targya:

1074 Budapest, Dob u. 4. szam alatti ingatlan valtozasi vazrajzon 21. szammal jelélt, 34220/0/A/21 hrsz.
alatti, a Tarsashaz 3. emeletén talalhato 6sszesen 196 m2 alapteriiletii Szarité helyiség piaci értéke:

141 700 000 Ft
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozdsra.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag valtozasi vazrajzon 21. szammal jelolt, 34220/0/A/21 hrsz.
alatti, a Tarsashaz 3. emeletén taldlhaté Gsszesen 196 m2 alapteriiletli Szarité helyiség forgalmi (piaci)

értékének meghatarozasara készilt.

Szentendre, 2022.11.24.

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap

Tervezett alapito okirat, tervrajz
Fényképfelvételek

Ingatlan elhelyezkedését bemutato térképek
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Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam: 8000004/273273/2022

Nem hiteles tulajdom lap
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Nem hiteles tulajdom lap



TERVEZET

A 1072 BUDAPEST, DOB UTCA 4. SZAM
ALATT TALALHATO HELYISEGEK ES LAKASOK
TARSASHAZI TULAJDONT ALAPITO OKIRATA

Az ingatlan helyrajzi szama: 34220.

Az ingatlan cime: 1072 Budapest, Dob utca 4. szam

Az ingatlan teriilete: 624 m?

Alapito: Budapest Fovaros VII. Keriilet Erzsébetvaros

Onkorményzata (székhely: 1073 Budapest, Erzsébet
korat 6.; torzskonyvi azonositd szam (PIR): 735704;
statisztikai szamjel: 15735708-8411-321-01;
adoszam: 15735708-2-42; képviseli: Niedermiiller
Péter polgarmester)

2022. december 6.

1. ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest Féviros VIL Keriilet Erzsébetvaros Onkorminyzata (székhely: 1073 Budapest,
Erzsébet korut 6.; torzskonyvi azonositd szam (PIR): 735704; statisztikai szamjel: 15735708-8411-
321-01; adoészam: 15735708-2-42; képviseli: Niedermiiller Péter polgarmester) (a tovabbiakban:
~Alapit6”), mint a Budapest 34220. hrsz. alatt nyilvantartott, természetben 1072 Budapest, Dob utca
4. szam alatti ingatlan (a tovabbiakban: ,,Ingatlan”) jelenlegi 1/1 aranyu, kizarolagos tulajdonosa, —
amely 624 m? teriiletii telekbdl, és a telken felépitésre keriild 20 db lakést és egyéb helyiséget magaban
foglalo épiiletbdl all — a mellékelt vazrajzoknak és alapitasi szandékunknak megfeleléen 1072
Budapest, Dob utca 4. névvel és cimmel

tarsashaz-tulajdont

alapitok, a jelen alapité okiratban (,,Alapité OKkirat”) szabalyozott feltételek szerint és kérem a
tarsashaz alapitisanak bejegyzését az ingatlan tulajdoni lapjan, valamint kérem a kialakitando
onallé ingatlanok tekintetében a tulajdonjog bejegyzését a tarsashdazrol szolo 2003. évi CXXXIII.
torvény (a tovabbiakban: ,, Ttv.” vagy ,, Tarsashazi torvény”), a Polgadri Torvénykonyverdl szolo 2013.
évi V. torvény (a tovabbiakban: ,,Ptk.” vagy ,Polgari Torvénykonyv”) kiilondsen ennek kozos
tulajdonra vonatkozoé rendelkezései alapjan, tovabba az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI.
torvény (a tovabbiakban: ,,Inytv.”) valamint jelen Alapité Okirat rendelkezései szerint.

A tulajdonostarsak az egyes lakasokat és egyéb helyiségeket — a vonatkozd jogszabalyok, valamint a
jelen Alapitoé Okirat rendelkezéseinek megfeleléen — a kozosségben marado részek kozos hasznalatanak
jogaval kiilon-kiilon, mint kiilon tulajdont veszik tulajdonba és birtokba azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostarsak egymas kozotti jogviszonyat a Tarsashazi torvény, a Polgari Torvénykonyv, valamint
jelen Alapito Okirat szabalyozza.

A tarsashaz tulajdonosainak kozossége a — 1072 Budapest, Dob utca 4. szam alatti Tarsashaz — k6zos
név alatt, az épiiletek fenntartasa, felujitasa, valamint a kozos tulajdonnal kapcsolatos {igyek intézése
soran jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallalhat, valamint 6nalldan perelhet, illetve perelhets. A
kozosség gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos jogokat és viseli a kozos tulajdon terheit.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasara kiadott 109/1999. (XII. 29.)
FVM rendelet 73. § (1) bekezdése, és annak utalo szabalya folytan az ingatlan-nyilvantartasi céli

foldmérési és térképészeti tevékenység részletes szabalyairol szolo 8/2018. (VI 29.) AM rendelet

eloirasainak megfeleléen a jelen Alapito Okirat kotelez6 mellékletét képezik a Miillner Tamas
(1459/1995) foldmérd altal 2022. julius 14. napjan keltezett zaradékolt valtozasi vazrajzok (MSZ:
38/2022.).

Budapest Fovaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata alapit6 kijelenti, hogy jogi személy, és a
Ptk. 3:1. § (1) értelemben a jogi személy jogképes jogai és kotelezettségei lehetnek. A jogi személy

Ellenjegyzem Budapesten,
2022. december 6.
KASZ: 36069957
Budapest Fovaros VII. Keriilet Erzsébetvaros
Onkorményzata
Dr. Takacs Melinda Niedermiiller Péter, polgarmester
tigyvéd Alapito/Tulajdonos
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jogképessége kiterjed minden olyan jogra és kotelezettségre, amely jellegénél fogva nem csupan az
emberhez fiizOdhet. A jogi személy személyhez fiiz6d6 jogaira a személyiségi jogokra vonatkozd
szabalyokat kell alkalmazni, kivéve, ha a védelem jellegénél fogva csupan az embert illetheti meg. A
Budapest F6varos VIIL. Keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata alapito kijelenti, hogy szerzddéskotése
korlatozva nincs, rendelkezési jogat jogszabaly nem korlatozza, illetve nem akadalyozza. A Budapest
Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata kijelenti, hogy jelen alapité okirat alirdsahoz
harmadik személy hozzdjarulasa nem sziikséges, jelen szerz6dés megkotése nem jelenti harmadik
személyekkel szemben fennalld szerzddéses vagy torvényes kotelezettségek megsértését, tovabba, hogy
jelen szerz6dés megkotéséhez a sziikséges felhatalmazassal rendelkeznek.

2. A KOZOS £S KULON TULAJDONRA VONATKOZO RENDELKEZESEK
2.1.  Kozos tulajdon

2.1.1. A tulajdonostarsak — a tulajdoni hanyaduk szerinti aranyban — osztatlan kozos tulajdonaba keriil
mindazon épiiletrész, épiilet-berendezés, helyiség valamint foldrészlet, amelyet a jelen fejezet 2.2.
pontja nem kiilon tulajdonként jelol meg.

2.1.2. Kozos tulajdonba tartoznak tovabba azok a jelen pontban nem nevesitett épiiletrészek, épiilet-
berendezések és felszerelési targyak, melyek az épiiletszerkezetet, illetve az épiilet biztonsagat, a
tulajdonostarsak kozos céljat szolgaljak akkor is, ha azok a 2.2. pont alatt felsorolt kiilon
tulajdonba tartozo6 ingatlanrészen beliil vannak, illetve onnan kozelithetok meg.

2.1.3. Az alabb felsorolt épiiletrészek stb. tekintetében az osztatlan kozos tulajdonjog a mindenkori
kiilon tulajdonnal rendelkezé tulajdontarsakat a 2.2. pontban meghatarozott tulajdoni
hanyadrészben, osztatlanul illeti meg.

2.1.4. A Tarsashazi torvény meghatarozasat figyelembe véve, az ingatlannak a Tarsashaz tulajdonosai
osztatlan kozos tulajdonaba keriil kiilonosen kiemelt és nevesitett, I-XII. romai szammal felsorolt
targyai — amelyek a mellékelt tervrajzon megjelolésre kertiltek — a kovetkezok:

Kozos tulajdoni helyiségek

Tulajdonostarsak megallapitjak, hogy kozos tulajdonban marad az a telek, amelyen a lakdépiilet, valamint
az épiiletnek a miileirasban szerepld, kovetkezo részei:

L Kozlekedd
1L Térolo
1I1. Pince

IV.  Lépcséhaz
V. Kapubejard
VL. WC
VII.  Fiiggéfolyoso
VIIL  Telek (624 m?)
IX.  Tetdn kiviili szell6zok, kémények, asztalos és lakatos szerkezetek
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X. Alapozas, talajnedvesség elleni szigetelések

XI.  Teherhord6 falak és pillérek, lakaselvalasztd falak

XII.  fodémek, foldszinti padloszerkezetek (h6-, hang- és talajnedvesség elleni szigeteléseikkel, az
aljzatbetonnal bezarolag)

XIIL.  Fedélszék és héjazasa; épiiletbadogos szerkezetek

XIV. Homlokzati vakolatok és burkolatok

XV. Vizobraakna, vizvezeték a kozos mér6tél az egyes kiilon tulajdoni illetéségek egyedi almérdjéig

XVI.  Szennyviz- és csapadékviz-csatorna

XVIL Gazvezeték a Gazmiivek csatlakozasi pontjatol a kiilon tulajdoni illetéségek egyedi
fogyasztasmérdjéig

XVIIL Elektromos vezeték az elektromos-halozati csatlakozasi ponttol a kiilon tulajdoni illetdségek
egyedi fogyasztasmérgjéig

XIX. Mindazon targyak, amelyek a fenti pontokban felsorolt épitmények, épitményrészek,
felszerelések, berendezések, stb. kiegészitésére, vagy egyéb kozos célra kozos koltségen a
j6vOben beszereztetni fognak

XX. Padlastér

A koz6s tulajdon 1.000/1.000, azaz Ezer/Ezer rész eszmei tulajdoni hanyadbol all, és az egyes
albetétekhez tartozé kozos tulajdoni hanyad mértéke az albetétek teriiletével aranyos (A szamitas
modjat az 1. szamt melléklet tartalmazza ,, Feljegyzés ).

2.2.  Kiilon tulajdon

2.2.1. A tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriilnek — mint a tarsashazi tulajdoni illetdségiik
alkotorésze a 2.1. pontban felsorolt, kozos tulajdonban maradé vagyonrészek kozos hasznalatanak
jogaval egyiitt — természetben megosztva az egyes épitményrészek, tartozékaikkal,
felszerelésekkel és berendezéseikkel egyiitt, az alabb felsoroltak szerint. Az egyes helyiségekhez
tartozo kozos tulajdoni hanyad mértéke az egyes helyiségek teriiletével aranyos.

2.2.2. Kiilon tulajdoni tartozék a nem nevesitett tartozékokon til minden olyan berendezés, felszerelési
targy, épliletszerkezet és épiiletrész, amely kifejezetten csak a kiilon tulajdont szolgalja.

Kiilon tulajdonu helyiségek, épiiletrészek

1. A valtozasi vazrajzon 1. szammal jel6lt, pinceszint 1. ajtoszamu, 34220/0/A/1 hrsz. alatti, 9sszesen
31 m? alapteriiletii ,,raktar” amely az alabbi helyiségekbdl ll:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
1,1 raktar 31,17 m?
teriilet Osszesen, kerekitve: 31 m?

A kozos tulajdonbol hozz4 tartozé tulajdoni hanyad 27/1.000.
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2. A valtozasi vazrajzon 2. szammal jelolt, pinceszint 2. ajtoszamu, 34220/0/A/2 hrsz. alatti, sszesen

5

95 m? alapteriilet(i ,,egyéb helyiség” amely az alabbi helyiségekbél ll:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
2.1 elétér 3,42 m?
2.2 iroda 430 m?
2,3 vendégtér 53,98 m?
2.4 mosogatéd 227 m?
2,5 konyha 17,42 m?
2,6 raktar 4,08 m?
2,7 raktar 2,74 m?
2,8 mosdo 1,51 m?
2,9 mosdé 1,96 m?
2,10 wWC 0,88 m*
2,11 wC 1,09 m?
2,12 6lt6z6 0,83 m?
2,13 zuhanyzo 0,83 m?
teriilet Gsszesen, kerekitve: 95 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 81/1.000.

3. A véltozasi véazrajzon 3. szammal jeldlt, foldszint 1. ajtoszami, 34220/0/A/3 hrsz. alatti, Osszesen
61 m? alapteriiletii ,,lakds” amely az alabbi helyiségekbol all:

Helyiség sorszima a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon

3,1 elészoba 2,71 m?

3.2 konyha 4,97 m?

33 fiirds, WC 3,15 m?

3,4 nappali 16,15 m?

35 kozlekedd 5,35 m?

3,6 tarold 1,87 m?

3,7 szoba 15,02 m?
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3,8

szoba

11,38 m?

teriilet 0sszesen, kerekitve:

61 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 52/1.000.

4. A valtozasi vazrajzon 4. szammal jelolt, foldszint 2. ajtoszamu, 34220/0/A/4 hrsz. alatti, Gsszesen

62 m? alapteriiletii ,,lakas” amely az aldbbi helyiségekbdl all:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon

4.1 elszoba 2,83 m?

42 konyha 4,99 m?

43 wC 0,98 m?

4.4 fiird6 2,35 m?

4,5 szoba 17,73 m?

4.6 szoba 20,68 m?

47 szoba 12,36 m?

teriilet 6sszesen, kerekitve: 62 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 53/1.000.

5. A valtozasi vazrajzon 5. szammal jelolt, fo6ldszint 3. ajtoszamu, 34220/0/A/5 hrsz. alatti, dsszesen

36 m? alapteriiletii, ,,lakds” amely az aldbbi helyiségekbél all:

Helyiség sorszima a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
5,1 konyha 7,02 m?
5.2 fiird8, WC 2,78 m?
5,3 szoba 26,07 m?
teriilet 6sszesen, kerekitve: 36 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 31/1.000.

6. A valtozasi vazrajzon 6. szammal jelolt, foldszint 4. ajtoszamu, 34220/0/A/6 hrsz. alatti, dsszesen
38 m? alapteriiletii ,,lakas” amely az aldbbi helyiségekbdl all:

Helyiség sorszama a
valtozasi vazrajzon

Helyiség megnevezése

Helyiség teriilete
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6,1 konyha 5,82 m?

6,2 fiirdo, WC 3,45 m?

6,3 szoba 28,27 m?
terlilet Osszesen, kerekitve: 38 m?

8
9,2 fiirds, WC 3,80 m?
9,3 szoba 12,50 m?
9,4 szoba 21,91 m?
teriilet 0sszesen, kerekitve: 45 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 32/1.000.

7. A valtozasi vazrajzon 7. szammal jelolt, foldszint 8. ajtéoszamu, 34220/0/A/7 hrsz. alatti, dsszesen
36 m? alapteriiletti, ,,lakds” amely az alabbi helyiségekbél 4ll:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
7.1 konyha 8,98 m>
72 fiirdé 3,30 m?
73 wC 0,75 m?
7,4 szoba 23,20 m?
teriilet Gsszesen, kerekitve: 36 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozo tulajdoni hanyad 31/1.000.

8. A valtozasi vazrajzon 8. szammal jelolt, foldszint 6. ajtoszamu, 34220/0/A/8 hrsz. alatti, 6sszesen
26 m? alapteriiletii, ,,lakas” amely az aldbbi helyiségekbdl all:

Helyiség sorszima a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
8,1 konyha 6,17 m?
8,2 fiirdé, WC 2,72 m?
8,3 szoba 17,41 m?
tertlilet 0sszesen, kerekitve: 26 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozo tulajdoni hanyad 22/1.000.

9. A valtozasi vazrajzon 9. szammal jelolt, I. emelet 9. ajtészamu, 34220/0/A/9 hrsz. alatti, sszesen
45 m? alapteriileti, ,,lakas” amely az alabbi helyiségekbdl all:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
9,1 konyha 6,97 m?
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A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 38/1.000.

10. A valtozasi vazrajzon 10. szammal jelolt, 1. emelet 10. ajtoszamu, 34220/0/A/10 hrsz. alatti,
dsszesen 46 m? alapteriilett, ,,lakas” amely az alabbi helyiségekbdl 4ll:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
10,1 elészoba 3,91 m?
10,2 fiirds, WC 1,62 m?
10,3 konyha 3,31 m?
10,4 szoba 23,62 m*
10,5 szoba 13,25 m?
teriilet 6sszesen, kerekitve: 46 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 39/1.000.

11. A valtozasi vazrajzon 11. szammal jelolt, I. emelet 14. ajtoszami, 34220/0/A/11 hrsz. alatti,
dsszesen 57 m? alapteriileti ,,lakds” amely az alabbi helyiségekbdl all:

Helyiség sorszima a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon

11,1 elészoba 525 m?

11,2 fiirdd 3,88 m’

11,3 wC 1,26 m?

11,4 konyha 6,81 m?

11,5 szoba 17,59 m?

11,6 szoba 21,75 m?

teriilet 0sszesen, kerekitve: 57 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 49/1.000.

12. A véltozasi vézrajzon 12. szammal jelolt, I. emelet 11. ajtoszami, 34220/0/A/12 hrsz. alatti,

dsszesen 48 m? alapteriiletti ,,lakds” amely az alabbi helyiségekbol all:
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Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
12,1 konyha 6,46 m>
12,2 fiirdo, WC 3,72 m?
12,3 szoba 25,35 m?
124 szoba 12,63 m?
teriilet Gsszesen, kerekitve: 48 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 41/1.000.

13. A valtozasi vazrajzon 13. szammal jelolt, 1. emelet 12. ajtoszamu, 34220/0/A/13 hrsz. alatti,
Osszesen 52 m? alapteriiletii ,,lakas” amely az aldbbi helyiségekbol all:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
13,1 konyha 6,79 m?
13,2 fiirdo, WC 3,22 m?
13,3 szoba 18,08 m?
13,4 szoba 23,80 m?
teriilet 0sszesen, kerekitve: 52 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 44/1.000.

14. A valtozasi vazrajzon 14. szammal jelolt, 1. emelet 13. ajtészami, 34220/0/A/14 hrsz. alatti,
dsszesen 42 m? alapteriiletii ,,lakas” amely az aldbbi helyiségekbdl all:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon

14,1 elészoba 3,83 m?

14,2 kamra 1,06 m?

14,3 konyha 4,08 m?

14,4 fiirds, WC 4,09 m

14,5 szoba 18,80 m?

14,6 szoba 10,13 m?

tertlilet 0sszesen, kerekitve: 42 m?

A kozos tulajdonbdl hozza tartozé tulajdoni hanyad 36/1.000.
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15. A valtozasi vazrajzon 15. szammal jelolt, II. emelet 14. ajtoszamt, 34220/0/A/15 hrsz. alatti,
dsszesen 47 m? alapteriiletti ,,lakds” amely az alabbi helyiségekbol all:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
15,1 konyha 6,84 m?
15,2 fiirds, WC 4,24 m?
15,3 szoba 12,90 m?
15,4 szoba 22,65 m?
teriilet Osszesen, kerekitve: 47 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 40/1.000.

16. A valtozasi vazrajzon 16. szammal jelolt, II. emelet 19. ajtoszamu, 34220/0/A/16 hrsz. alatti,
dsszesen 45 m?  lakas” amely az alabbi helyiségekbol all:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
16,1 konyha 8,88 m?
16,2 nappali 22,76 m?
16,3 fiirds, WC 4,80 m?
16,4 szoba 8,38 m?
teriilet Gsszesen, kerekitve: 45 m?

A kozos tulajdonbol hozz4 tartozé tulajdoni hanyad 38/1.000.

17. A valtozasi vazrajzon 17. szammal jelolt, II. emelet 15. ajtoszami, 34220/0/A/17 hrsz. alatti,
dsszesen 58 m? alapteriiletti ,,lakés” amely az alabbi helyiségekbé] all:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon

17,1 kozlekedd 4,07 m?

17,2 fiirds, WC 4,38 m?

17,3 konyha 3,74 m?

17,4 szoba 18,40 m?
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17,5 gardrob 4,61 m?
17,6 szoba 22,39 m?
teriilet dsszesen, kerekitve: 58 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 50/1.000.

18. A valtozasi vazrajzon 18. szammal jelolt, II. emelet 16. ajtoszami, 34220/0/A/18 hrsz. alatti,
dsszesen 51 m? alapteriiletii ,,lakas” amely az aldbbi helyiségekbdl all:
Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
18,1 konyha 8,31 m?
18,2 fiirdo, WC 3,10 m?
18,3 szoba 26,57 m?
18,4 szoba 12,85 m?
teriilet 6sszesen, kerekitve: 51 m?
A kozos tulajdonbol hozza tartozo tulajdoni hanyad 44/1.000.
19. A valtozasi vazrajzon 19. szammal jelolt, II. emelet 17. ajtészami, 34220/0/A/19 hrsz. alatti,

Osszesen 29 m? alapteriiletii ,,lakas” amely az aldbbi helyiségekbol all:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
19,1 konyha 7,09 m?
19,2 fiird§, WC 3,22 m?
19,3 szoba 18,75 m?
teriilet Gsszesen, kerekitve: 29 m?

A kozos tulajdonbél hozza tartozé tulajdoni hanyad 25/1.000.
20. A valtozasi vazrajzon 20. szammal jelolt, II. emelet 18. ajtoszamit, 34220/0/A/20 hrsz. alatti,

dsszesen 70 m? alapteriiletii ,,lakds” amely az aldbbi helyiségekbél all:

Helyiség sorszima a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon

20,1 eldszoba 5,72 m?

20,2 kamra 1,12 m?
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20,3 fiirdé, WC 3,74 m?
20,4 konyha 3,49 m?
20,5 szoba 25,66 m>
20,6 szoba 19,42 m?
20,7 szoba 10,38 m?
teriilet Gsszesen, kerekitve: 70 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 60/1.000.

21. A valtozasi vazrajzon 21. szammal jelolt, 34220/0/A/21 hrsz. alatti, a Tarsashaz 3. emeletén

talalhat6 6sszesen 196 m? alapteriiletii Szarit6, amely az alabbi helyiségekbél 4ll:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
21,1 szérito 99,61 m?
21,2 szarito 96,03 m?
teriilet Osszesen, kerekitve: 196 m?

A kozos tulajdonbdl hozza tartozé tulajdoni hanyad 167/1.000.

A jelen Alapitdé Okirat alairasanak idépontjaban valamennyi kiilon tulajdonba keriilé 6nall6 ingatlan az

Alapito kizardlagos tulajdonaban all.

3.1.

3.2

AZ INGATLAN-NYILVANTARTASRA VONATKOZO RENDELKEZESEK

Az Alapité feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasat adja, és kéri az illetékes hivatalt
(ingatlaniigyi hatosagot), sziveskedjen a jelen tarsashaztulajdont Alapit6 Okirat alapjan —
figyelemmel az Inytv. végrehajtasarol szélo 109/1999. (XI11.29.) FVM rendelet 53. §. (1). bek.
alapjan a Tarsashaz torzslapjat megnyitni, az 53.§.(2). bek alapjan a tarsashaz tulajdon létesitését
bejegyezni, valamint az 54.§.(1).bek. alapjan a tarsashazi kiilonlapokat megnyitni és a jelen
alapit6 okiratban foglalt albetéteket feltiintetni sziveskedjék..

Az Alapit6 ennek soran kéri az illetékes hivatalt, hogy — a 2.1. pontban foglaltaknak megfelelden
— a Tarsashaz mindenkori tulajdonostarsai osztatlan kozo6s tulajdonaban marad6 épitményrészeket,
felszereléseket és berendezéseket a kozos telekkel/foldrészlettel egyesitse, és azt a Tarsashaz
torzslapjan szerepeltesse nyilvantartasaban, mig a 2.2. pontban felsorolt lakdsokat és egyéb
helyiségeket, valamint a kozosségben maradod vagyonrészekbdl ugyanott feltiintetett eszmei
hanyadokat 6nall6 ingatlanként elkiilonitve, kiilon albetétben, az egyes tulajdoni lapokon tiintesse
fel, ¢és azok mindegyikére az Alapitdé Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros
Onkormanyzata tulajdonjogat, majd az Alapito tulajdonjog-bejegyzési engedélyeinek kiadasat
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kovetéen — az egyes adasvételi szerzodések és bejegyzési engedélyek alapjan — az azokban
vevoként megjeldlt egyes tulajdonosok tulajdonjogat és a haszonélvezok haszonélvezeti jogat
jegyezze be.

Mindegyik tulajdonostars kiilon tulajdoni illetdségével a torvény, valamint tulajdonostarsi
jogainak korlatai kozott szabadon rendelkezik, azt elidegenitheti vagy megterhelheti.

Ha a tulajdonostars a kiilon tulajdoni illetéségének hasznalatat harmadik személynek atengedi,
vagy azt mas modon hasznositja (pl. bérlet), ugy a harmadik személy magatartasaért s az altala
okozott karért ugy felel, mintha sajat maga jart volna el.

A TULAJDONOSTARSAK EGYMAS KOZOTTI VISZONYA

A tarsashaz-tulajdoni illetoségek egysége

. A tarsashazban 1év6 lakasok és egyéb helyiségek a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaban vannak.

Az épiilet azon részei és azon berendezései, amelyek nincsenek kiilon tulajdonban, a
tulajdonostarsak kozos tulajdonaban vannak. A tulajdonostarsak kozos tulajdonaban van a telek is,
mint eszmei osztatlan k6z6s tulajdon.

. A lakéasok és egyéb helyiségek a hozzajuk tartozod kozos tulajdoni illetdséggel egyiitt 6nallo

ingatlant alkotnak.

. A lakasok és egyéb helyiségek ¢és a hozzatartozo kozos tulajdonu illetdség egységet képez, melyet

csak egyiitt lehet elidegeniteni.

A Kkiilon tulajdon birtoklasa, hasznalata, rendelkezési joga

. Minden tulajdonostars a sajat kiilon tulajdoni illetdségét birtokolhatja, hasznalhatja, azzal

szabadon rendelkezhet, megterhelheti, elidegenitheti. A tulajdonjog védelmében barmelyik
tulajdonostars 6nalloan is felléphet. A hasznalattal jaré valamennyi koltséget és koziizemi dijat a
tulajdonos viseli. A biztositasrol is a tulajdonos gondoskodik.

Epitkezés egyes épitményrészekben

A tulajdonostarsaknak jogukban all a kiilon tulajdoni illetéségiikben 1évé épitményrészekben
épitési munkat végezni az érvényes hatdsagi €s miszaki elirdsoknak megfelelden, a belsd
valaszfalakat — kivétel a fo- és tartofalakat — athelyezni, lebontani, amennyiben ezéltal az épiilet
allékonysagat és biztonsagat nem veszélyeztetik. Tilos azonban olyan épitkezés vagy atalakitas,
amely a kozos tulajdont részek allagat, vagy a tobbi tulajdonostars jogat vagy jogos érdekeét sérti.
A tervezett épitkezésrdl koteles a tulajdonostars a tobbi tulajdonostarsat legalabb 30 nappal elébb
irasban értesiteni.

A kozos tulajdonban marad¢ épiiletrészek birtoklisa, hasznalata és jokarban-tartasa
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A ko6zos tulajdonban maradd épitményrészeket és berendezéseket, valamint a kozos telket
mindegyik tulajdonostars — a mindenkori jogszabalyok, hatosagi rendelkezések keretei kozott —
szabadon hasznalhatja, a tobbi tulajdonostars joganak vagy jogos érdekeinek sérelme nélkiil.
Egyik tulajdonostars hasznalati jogat sem lehet megvonni vagy korlatozni. a hasznélat soran a
tulajdonostarsak az okszerti sziikségesség mértékét nem Iéphetik til. A k6zos tulajdonban marado
épitményrészeket és berendezéseket jo karban kell tartani. Ha valamely kozos vagyontargy
elpusztul vagy megsériil, annak potlasardl, vagy kijavitasarél gondoskodni kell.

A tulajdonostarsak abban is megallapodhatnak, illetdleg a Kozgytilés olyan hatarozatot is hozhat,
ha valaki tulajdoni hanyadat meghalad6 telekrészt hasznal kizarélagosan, a tobblethasznalat
aranyaban a tobbi tulajdonostarsnak téritést kell fizetnie.

A Kozgylilés a sajat hataskorében az ingatlan hasznalataval kapcsolatos hazirendet alkothat.

Az ingatlan-nyilvantartdsrol szolo 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasdra kiadott 109/1999. (XII.
29.) FVM rendelet 73. § (2) bekezdés f) alpontja és a Tarsashazi torvény 10. § (2) bekezdése
alapjan a tulajdonostarsak megallapodnak abban, hogy k6zos tulajdonnal kapcsolatos elidegenités
jogat a kozosség gyakorolja, ha az ingatlanrész 6nalld ingatlanként kialakithato, vagy amellyel a
meglevd kiilon tulajdon targya bovitheté. Ebben az esetben a kozgyiilés az Osszes tulajdoni
hanyad legalabb kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak igenld szavazataval
donthet az elidegenitésrol.

A Kiilon tulajdoni illetoségek hasznalata, karbantartasa

A tulajdonostars koteles sajat kiilon tulajdoni illetdségét — lakasat, helyiségét — jo karban tartani. A
tulajdonostars koteles lehetdvé tenni és tlirni, hogy a kiilon tulajdonu ingatlanba a tarsashaz-
kozosség megbizottja a kdzos tulajdonban, illetéleg a masik tulajdonostars a kiilon tulajdonban
allo épiiletrészekkel, berendezésekkel Osszefliiggésben a sziikséges ellenérzés, valamint a
fenntartasi és felujitdsi munkdk elvégzése céljabol arra alkalmas idében bejuthasson a
tulajdonostars, illet6leg a bentlako sziikségtelen haboritasa nélkiil.

. A kilon tulajdoni illetéséghez tartozod ¢épitményrészeket a tulajdonostarsak szabadon

hasznalhatjdk. A hasznalat bérbeadds, hasznalatra valdé egyéb jogcimen torténd atengedés
forméjaban is megvalosulhat, melynek tényér6l a tulajdonostarsakat irasban értesiteni koteles a
tulajdonostars a bérl6 vagy hasznalé megnevezésével.

. A tulajdonostars koteles ingatlananak hasznaloit (csaladtagjait, bérlgjét, stb.) e bekezdésben

foglaltak betartasara kotelezni.

. A Tarsashazi torvény 18. § (1) bekezdése alapjan a Tarsashaz ,, kiilon tulajdonban allo nem lakads

céljara szolgalo helyiségének megvaltoztatott hasznalatahoz - a (3) bekezdés a) pontjaban foglalt
kivétellel, illetve a (3) bekezdés b) pontja szerinti eltéréssel - a kozgyiilés hozzdjarulo hatarozata
nem sziikséges.”

A Tarsashazi torvény 21. § (1) és (2) bekezdései alapjan ,,az épittetd tulajdonostars a kozgytilés
hozzajarulo nyilatkozatanak beszerzése nélkiil jogosult a lakdasaban tervezett olyan épitkezés
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elvégzésére, amely miatt az alapito okiratot nem kell modositani és amely nem érinti az 1. § (2)
bekezdésében meghatdrozott kozos tulajdont. Ha az épittetd tulajdonostars lakasdban végzett
épitési munka olyan lakasmegosztast vagy lakasosszevondst eredményez, amelynek alapjan a
tobbi tulajdonostars alapito okiratban meghatarozott tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a
kozgyiilés az Osszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszerii szavazattobbségii hatarozataval
az alapito okiratot médosithatja.” A tervezett épitkezésrél a tulajdonostars koteles értesiteni a
kozos képviselot.

Kozterhek és kozos koltségek viselése

. Az 2.1. pontban felvett kozos telek, épitményrészek és berendezések fenntartasi (karbantartasi,

felujitasi) koltségeit a tulajdonostarsak egymas kozotti viszonyukban — amennyiben jelen alapito
okirat eltéréen nem rendelkezik — a tarsashaz-tulajdoni illetéségiik (tulajdoni hanyaduk) aranyaban
kotelesek viselni.

. A kozbs tulajdonti vagyontargyak rendeltetésszerii hasznalatabol eredé vagy elpusztulas

kovetkeztében sziikségessé valo helyreallitasi koltségek a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk
aranyaban terheli. Azonban az olya kar, amelyet valamely tulajdonostars, illetve valamely
tulajdonostars jogan hasznaldé mas személy felrohato magatartasa okozott, az illetd
tulajdonostarsat terheli kizarolag.

. Tulajdoni illetdségiik szerint viselik tovabba a tulajdonostarsak azokat a kozterheket, koziizemi és

egy¢b, a kozosséget terheld koltségeket, amelyek az egész ingatlant egységesen terhelik.

. Az a tulajdonostars, aki a kiilon tulajdonaban allo lakés, vagy helyiség hasznalatanak modjaval

tobbletkoltséget okoz, a tobbletkoltséget, mint tobblethasznalati dijat a kozos koltségen feliil, a
tulajdonostarsak hatarozata szerint, meg kell fizesse a tarsashaznak.

A kozos koltségek rendezése

. A kozos koltségek és kiadasok céljara valamint az épiilet miiszaki allapotanak fenntartasara és

javitasara a tulajdonostarsak iizemeltetési alapot létesithetnek, amelyre a tulajdonostarsak
tulajdoni illetdségiik aranya szerint havonként, elére meghatarozott Osszeget fizetnek be. A
fizetend6 Osszeg nagysagat és esedékességét a tulajdonostarsak a tarsashazi torvény rendelkezései
szerint hatarozzak meg.

. Felujitasi alap képzésérdl és mértékrol szintén a tulajdonostarsak donthetnek. Az a tulajdonostars,

aki a kozos koltség fizetési kotelezettségének a lejarataig nem tesz eleget, a rea esd Osszegen feliil
a késedelem idejére a mindenkori torvényes kamatot is — és ha magatartasaval kart vagy
tobbletkoltséget is okozott, akkor azt is — kdteles az izemeltetési szamla javara megfizetni.

. A tulajdonostarsak a jelen pontban foglalt, valamint altalaban a tarsashazi tulajdonkdzosségébol

folyo, a kozosség egészét terheld tartozasaik teljesitéséért — jogutodaikra (ingatlanjanak vevdje,
orokase, stb.) is kiterjedd hatallyal — tulajdoni hanyaduk szerint felelnek.

A tulajdonostars, amennyiben ingatlanat bérbe adja, a bérl6 a lakésingatlannal kapcsolatos
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lizemeltetési  koltségek vonatkozasaban a bérbeaddval egyiitt egyetemlegesen felel. A
tulajdonostars tudomasul veszi, hogy a fentiekkel ellentétes szerzodési kikotés érvénytelen.

Miiemléki jelleg

. A 1072 Budapest, Dob utca 4. szam alatti Tarsashaz épiilete 15577 torzsszam és 823 azonositd

szam alatt 1958. évt6l miilemlék haz, 15001 torzsszam €s 217 azonositd szam alatt 1989,2005. évi
jeloléssel miiemléki jelentdségii teriilet (Budapest miiemléki jelentéségii teriiletén fekszik), 1734
azonosité szammal jel6lt milemléki kornyezet (haz ex-lege miiemléki kornyezete).

. A tarsashaz éplilete milemléki jelentGségii teriileten talalhatd, amelyet az ingatlaniigyi hatosag

275175/1/2007/07.10.11. szam1 hatarozataval az ingatlan tulajdoni lapjara bejegyzett.

. A Budapest Féviros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata kiilon tulajdonban 4ll6 lakasok

tekintetében vételi jog illeti meg a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkoz6 egyes szabalyokrol szol6 1993. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: ,,Torvény”) 45.
§ (2) bekezdésében megjelolt szemékeket, amennyiben a 2020. december 31. napjan hatalyban
1év6 hatarozatlan idejii bérleti jogviszony idGtartama eléri az 6t évet.

El6vasarlas

. A Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata kiilon tulajdonban 1l lakasok

tulajdonjoganak atruhazasa soran mas személyt megeldz6 elévasarlasi jog illeti meg a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 1993. évi
LXXVIIIL. torvény (a tovabbiakban: , Torvény”) 49. § (1) bekezdésében meghatarozott
személyeket.

. A 4.9.1. pontban rogzitett elovasarlasi jog gyakorlasa és szabalyai vonatkozasaban a Térvény 50-

61. §.ban foglaltak megfelelden iranyadoak.

. A tulajdonostarsak megallapodasa alapjan a Tarsashazi térvény 5. § (3) bekezdése alapjan — a

fentebb irtakat kivéve — a kiilon tulajdonban allo lakdsokra, nem lakas céljara szolgald egyéb
helyiségekre elévasarlasi, elobérleti jogot NEM létesitenek.

A TARSASHAZI TULAJDONKOZOSSEG MEGSZUNTETESE

A tulajdonostarsak kozos célja és torekvése az, hogy a jelen alapitd okiratban megallapitott
feltételek mellett, a maguk és utddaik szamara békés ¢és zavartalan tarsastulajdont biztositsanak.
Ha valamelyik tulajdonostars ismételt stlyon, és a kozosséget, vagy egyes tulajdonostars érdekeit,
személyét sértd magatartast tantsitana, vagy kotelezettségeit kovetkezetesen nem teljesitené,
illetve csak ismételten folyamatba tett peres eljaras folytan teljesitené, a tulajdonostarsak tobbsége
bir6i Giton kérheti a kdzosség megsziintetését.

KOZGYULES, KOZOS KEPVISELO, SZAMVIZSGALO BIZOTTSAG
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A tarsashazkozosség ligyeiben a tulajdonostarsak kozgytilése, illetSleg a kozos képviseld vagy az
intézGbizottsag dont. A kozgyiilés mitkodésének részletes szabalyait a Szervezeti és Mikodési
Szabalyzat tartalmazza.

A tarsashazkozosség kozos tigyeinek vitelére kozos képviseldt kell valasztani. A kozos képviseld
vonatkozo részletes szabalyokat (feladtok, kotelezettségek, jogosultsagok, stb.) a Szervezeti és
Miikodési Szabalyzat tartalmazza.

A tarsashazkozosség, azaz a kozgylilés a kozos lgyei vitelének ellendrzésére szamvizsgald
bizottsagot valaszthat, a szamvizsgalo bizottsagot a tulajdonostarsaknak sajat maguk koziil kell
megvalasztaniuk. A szamvizsgalo bizottsag tagjai kozill valasztja meg elndkét, dontéseit
szotobbséggel hozza meg, ligyrendjét maga hatdrozza meg. A szamvizsgalo bizottsag
miitkodésének részletes szabalyait a Szervezeti és Miikodési Szabalyzat tartalmazza.

A SZERVEZETI-MUKODESI SZABALYZAT (SZMSZ)

A tarsashaz szervezetét, az egyes szervek hataskorét, jogait és kotelezettségeit, a kozos koltségek
viselésének részletes szabalyait, a tarsashaz hazirendjét, valamint a tarsashazakrol szolo toérvény
altal kotelezd tartalmi elemként eldirt kérdéskoroket a tulajdonostarsak a Szervezeti-mitkodési
Szabalyzatban allapitjak meg.

AZ ALAPITO OKIRAT ES AZ SZMSZ MODOSITASA

Az alapito okirat — a tarsashazakrol szolo torvényben foglalt kivételekkel — csak valamennyi
tulajdonostars hozzajarulasaval modosithatd. A valtozast be kell jelenteni az ingatlaniigyi
hatosagnak.

A Szervezeti-miikodési Szabalyzatot a kozgyililés az Osszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb
egyszerll szavazattobbségii hatarozataval modosithatja.

A modositasrol rendelkezd hatarozat igy is meghozhato, hogy a kozos képviseld felhivasara az
irasbeli hatarozati javaslatrol a tulajdonostarsak irasban szavaznak. Az irasbeli szavazas
eredményét a kozos képviseld — a szavazasra megjelolt hataridot kovet nyolc napon belill —
koteles a tulajdonostarsakkal irasban kozolni.

A Szervezeti-miikodési Szabalyzat modositasanak tervezetét, a kozgyiilés megtartasat, illetdleg az
irasbeli szavazasra kit{izott hataridét megel6z6 tizenét munkanappal korabban a tulajdonostarsak
részére meg kell kiildeni.

Ha az irasbeli szavazas eredménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezd
tulajdonostarsak modosito javaslatot tesznek, a kozos képviseld a kozgyiilést koteles 6sszehivni.

Az alapitd okiratot és annak modositasat kozokiratba vagy lgyvéd altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni. Az alapitd okirat és az SzMSz valtozasat az okiratok becsatolasaval
be kell jelenteni az ingatlaniigyi hatésagnak.
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ZARO RENDELKEZESEK

A jelen Alapité Okiratba foglalt rendelkezések, illetve az esetleges késobbi okiratok modositd
rendelkezései minden tulajdonostarsra, illet6leg azok jogutodjaira is kihatnak, és kételezik azokat.

A mindenkori tulajdonos koételes biztositani, hogy jogutddja az Alapitd Okirat rendelkezéseirdl
tudomast szerezzen.

A tulajdonostarsak ezen kiviil kotelezik magukat arra is, hogy a jelen Alapitdé Okiratban
foglaltakat nemcsak maguk tartjdk meg, hanem hozzatartozoikkal, alkalmazottaikkal, és lakasaik
bérléivel (hasznalodival) is megtartatjak.

A jelen Alapito Okiratban nem szabalyozott egyéb kérdésekben a Polgari Térvénykonyv, valamint
a Tarsashazi térvény, tovabba az ide vonatkozo egyéb jogszabalyi rendelkezések az iranyadoak.

Az Alapité meghatalmazza a Dr. Takacs Melinda Ugyvédi Irodat (székhely: 1114 Budapest
Bartok Béla at 76 1/2.) és annak tagjat Dr. Takacs Melinda tigyvédet, a jelen Alapité Okirat
elkészitésével, és annak az illetékes hivatalhoz benyujtasaval, valamint azzal, hogy az Alapitot a
jelen Alapito Okirattal kapcsolatban valamennyi — igy kiilondsen az illetékes hivatal el6tti
ingatlan-nyilvantartasi — eljarasban barmely szerv vagy hatdsag elott korlatozas nélkiil teljes
jogkorrel képviselje.

Az Alapité a jelen Alapitoé Okiratot, annak elolvasasa és megértése utan, mint akarataval mindenben
megegyezoOt, jovahagyolag, cégszeriien alairta.

Budapest, 2022. december 6. napjan

Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata
Niedermiiller Péter, polgarmester
Alapité/Tulajdonos
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Alulirott, Dr. Takacs Melinda iigyvéd (Dr. Takacs Melinda Ugyvédi Iroda; 1114 Budapest, Bartok Béla
0t 76. 1. emelet 2.; KASZ-azonosito: 36069957; nyilvéantartja: Budapesti Ugyvédi Kamara) ellenjegyzem
Budapesten, 2022. december 6.napjan, amely ellenjegyzéssel — az Uttv. 34. § (2) bekezdése alapjan —
az Ingatlaniigyi Hatosag eldtti eljarashoz sziikséges meghatalmazas elfogadasarodl is nyilatkozom:

Ellenjegyzem Budapesten,
2022. december 6.
KASZ: 36069957
Budapest Fovaros VII. Keriilet Erzsébetvaros
Onkorményzata
Dr. Takacs Melinda Niedermiiller Péter, polgarmester
lgyvéd Alapito/Tulajdonos
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Az alaprajz megfelel a tartalmi kévetelményeknek.
Nyilvantartasba véve.

Budapest, 2022. ................. hé ........... nap

Az alaprajz méretek levételére nem alkalmas.

Budapest, 2022. november 28.
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MullnerTama'S ..........’ ....... S : ................
féldméré ig. szama: 6689/2014 zaradékolo

Ing.rend.min. szama: 1459/1995
P.H. ING.rend.min.Sz..........ccccceevvveeeeeiisiiieeennns
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FOTO MELLEKLET

utcakép homlokzat

homlokzat, lakéhaz bejarata épiilet utcafronti bejarata, hazszam

kapualj udvari homlokzat

080-BM2022 ingatlanvagyon-értékeles
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TERKEP MELLEKLET
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