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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Ertékelés célja :  piaci érték meghatdrozdsa tovabbi hasznositas céljabdl
Ingatlan cime (tulajdoni lap szerint) : 1074 Budapest, Dob utca 4.

Ingatlan cime (tervezett) : 1074 Budapest, Dob utca 4. 1. em. 11.

Helyrajzi szdma (tervezett) : 34220/0/A/12

Ingatlan megnevezése : lakds

Tulajdoni lap szerinti teriilete . 48,0m?

Eszmei hanyada (tervezett) : 49/1000

Hasznositasa : lakas

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet kdrut 6.) megrendelése alapjan a
MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szévetkezet (1126 Budapest, Orbanhegyi Gt 14.) altal készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozdsa utdn, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan az alabbiak keriilnek megallapitasra.

Az ingatlan becsiilt piaci (forgalmi) értéke:
38 000 000 Ft

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kertlt meghatdrozasra.

A megallapitott piaci érték az altaldnos forgalmi adérél sz616 2007. évi CXXVIL. torvény alapjan kerilt meghatarozasra.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad (tervezett) : 1/1
Helyszini szemle id6pontja : 2022.11.18.
Szakvélemény forduldnapja 1 2022.11.24.
Szakvélemény érvényessége : 6hénap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest 2022.11.24.
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MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szovetkezet



1. MEGRENDELES

Budapest F6véros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet kérdt 6.) mint Megrendels
ingatlanforgalmi szakvélemény elkészitésével bizta meg MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT Szévetkezetet (1126
Budapest, Orbanhegyi ut 14.) a megkotott Keretszerz6dés alapjan.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabbd megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Az ingatlan értékelésénél
tobbek kdzott az alabbi jogszabalykeretek és iranymutatdsok keriltek figyelembe vételre:
- 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszdgos telepilésrendezési és épitési kovetelményekrdl
-25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet a term6&féldnek nem mindstilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatdrozasara vonatkozé mddszertani elvekrél
- Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 18/2012. (IV.27.)
onkormanyzati rendelete
- 2013. évi V. tv. a Polgari Térvénykonyvrél, 1993. évi LXXVIIL. térvény
- TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi K6zosség tagallamaiban
miikodS VagyonértékelSk Szervezetének ,Alldeszkoz Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan 6sszeallitott EVS)
értékelési iranyelvek.
A helyszini szemle sordn az ingatlant részletesen bejartuk, felmértiik, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas
értékbefolyasold tényezGket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettliink, amelyek
az ingatlanforgalmi szakértgi vélemény mellékletébe csatoltunk.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

Széljegy tartalma: Nem tartalmaz bejegyzést
Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1074 Budapest, Dob utca 4.
Ingatlan cime (tervezett): 1074 Budapest, Dob utca 4. |. em. 11.
Tulajdoni lap szerinti terilete (tervezett): 48 m?
Helyrajzi szama (tervezett): 34220/0/A/12
Ingatlan megnevezése: lakas
Bejegyz6 hatéarozat: Memlék,
Miemlék jellegd teriilet
II. rész: Tulajdonviszony: VII. keriileti Onkormanyzat 1/1
Il. rész: Bejegyz6 hatarozat: Nem tartalmaz bejegyzést

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Erzsébetvaros Budapest legkisebb teriletl kerilete, amely a pesti oldal Duna folydhoz kézel esé részén helyezkedik
el 2,09 km2-en. A témegkdzlekedési és infrastrukturdlis elldtottsdg kivalé megannyi tomegkozlekedési eszkdz
rendelkezésre all mint pl. 47,49 sz. villamos, M2, M3 metrd, 9. sz. busz, 74 sz. trolibusz. A parkolas a kérnyéken
hétkdznap napkézben csak parkoldsi dij megfizetése mellett lehetséges. Az alap- és szakszolgaltatast biztosito
Uzletek és kozintézmények az ingatlan 200-500 méteres korzetében hidnytalanul elérhetéek. Utcafronti, foldszinti
helyiségek jellemzGen kereskedelmi-szolgaltato tzletként miikodnek.

Az ingatlan Bels6-Erzsébetvaros keriiletrészben, a Dob utca Karoly koruthoz kozel es6 részén helyezkedik el, a
tarsashaz |. emeletének belsé udvari részén, atlagos minGségti kornyezetben.



4.2. Telek altalanos jellemzéi

A vizsgalt albetétet befoglald tarsashazi éplilet a Dob utca elején helyezkedik el a Karoly krt. és a Rumbach S. u.
kozotti szakaszon, kozbens6 telekterlileten, a szomszédos tarsashazakkal zartsorlan hatarolva. A csak
személyforgalmat lehet6vé tévé utcafronti kapu Dob utca utca felél nyilik. Az épllet kdrnyezetében a
kdézmuszolgaltatok haldzataira racsatlakozasi lehetGség biztositott, az infrastrukturalis ellatottsag kivalo.

4.3. Epitmény(ek) altalanos jellemz&i

A pinceszint + foldszint + 2 emelet szint kialakitasu épllet vélelmezhet6en az 1900-as évek elején épult
hagyomanyos épitési modban, kisméretl falazétégla falszerkezettel, fagerendas poroszsiiveg fédémmel. Az
utcafronti homlokzat vakolata egységes, jelentGsebb szerkezeti/esztétikai hibaktdl mentes. Az épiilet utcafronti
bejarata zart, a tetGszerkezet koranak megfelel allapotu, a felszini csapadékelvezetés biztositott. A belsd udvari
homlokzat és az egyéb, szemrevételezheté kozos tulajdonu ingatlanrészek felujitandd allapotban vannak,
aldducolas mem lathatd. Az értékelt ingatlan a tarsashaz |. emeleten helyezkedik el, udvari bejarattal és
tdjolassal. Az albetét bejarati ajtaja livegezett, fa tokszerkezetl. Kézmirendszerek kozil az 6sszes rendszer
elérhet6, gdz- és villanydra, vizérak vannak, lefényképezettek. Flitést a szobakban |évé gazkonvektorok
biztositjak. A helyszini tajékoztatds szerint a kisebb méretl szobdban lév6 konvektor nem mikddSképes ezért
mobil radidtor biztositja. Egyéb helyiségekben flités nincs. Melegvizet a flird6szobaban lévé gaziizem( atfolyds
vizmelegit6 szolgaltatja. A gépészet m(ikod6képessége nem tesztelt a szemle soran. Vizvételi lehetdség a
konyhadban és a furd6szobdban biztositott, WC a lakrészen belil kiépitett. A konyhai és flird6szobai padozat
kerdmia, a nagyszobaban lamindltparketta, a kisebb méretli szobdban parketta van, ez utébbi allapota kézepes,
az el6bbieké jo. A falazat festett, vizeshelyiségekben cssempével burkolt. A személyes tajékoztatas szerint 5 éve
volt feltjitva a konyha-flirddszoba-egész szoba helyiségek. A falazaton esztétikai hibak nem lathatdak,
penészesedés, beazas nyomai nincsenek. A belsé udvari tdjolasi gerébtokos ablakok szerkezeti elemei
felujitandé allapotuak, kiilsé arnyékolékkal nem rendelkeznek. Osszességében atlagos-jé allapotu, felszereltsége
és kialakitasa alapjan komfortos besorolasu ingatlan, amely életvitelszer( lakhatasra alkalmas.

Az értékelt lakas vizsgalata a tervezett jogi rendezését kovetd allapotra vonatkozdan keriil elvégzésre. Jelenleg
osztatlan koz6s tulajdond ingatlan, melyben tobb 6nallé egységet képezd lakds taldlhatd. Az értékeléshez
rendelkezésre allt a valtozasi vazrajz a 34220 helyrajzi szamu foldrészlet tdrsashaz alapitasahoz, illetve az alapité
okirat tervezett példanya.

Epiilet épitési éve: 1900-as évek eleje

Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 2 emelet
Alapozas, szigetelés: sdvalapozas, nincs szigetelés
Fliggbleges teherhordd szerkezet: kisméret( falazotégla szerkezet

Vizszintes teherhordd szerkezet: ~ fagerendas, tégla béléstestes

TetGszerkezete:
Epilet homlokzata:
Belsé terek fellilete:
Belsd terek burkolata:

Kilsé nyilaszarok:

Belsé nyildszarok:
Flitési rendszere:

Melegviz biztositasa:

Belsé tér fizikai allapota:

Felujitas éve:

Felujitas targya:

Osszetett fa dcsszerkezetli magastetd, cserépfedéssel
vakolt, szinezett

festett, csempézett

laminaltparketta, keramia, parketta

fa szerkezet(, Uvegezett bejarati ajtd, fa tok- és szarnyszerkezet( belsé
udvari tajolasu ablakok
fa szerkezet( beltéri ajtok

konvektor 2 db
gaziizemU-atfolyds vizmelegité
jo-kozepes allapot

5 éven belil

burkolatcsere, szanitercsere



4.4. Helyiségkimutatas

Az értékeléshez rendelkezésre allt a valtozasi vazrajz a 34220 helyrajzi szamu foldrészlet tarsashaz alapitasahoz,
illetve az alapitd okirat tervezett példanya. Az alapteriilet esetében az el6z6 iratok adatait vettik alapul, melyeket
szuroprébaszerlen ellendriztiink a helyszinen.

Helyiségek Al[a:i);t]er. Korr. Has;::zs] ter. Helyiségek AIS:;T‘ Korr. Has;;t:zs,] ter.
helyiségcsoport: lakds helyiségcsoport: -
konyha 6,46 100% 6,46 0,00
flird6szoba-WC 3,72 100% 3,72 0,00
szoba 25,35 100% 25,35 0,00
szoba 12,63] 100% 12,63 0,00
0,00
0,00 0,00
Osszesen: 48,16 48,16| |Osszesen: 0,00 0,00
Ertékelés soran figyelembe vett felépitmény alapteriilete [m?]: 48,2 m?

Alaprajz:




5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés méodszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és maddszertani ajanlasai (EVS) szerint, a tobbszor maodositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfeleléen
késziilnek.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen harom dolog hatdrozza meg: a hely a tdgabb és szlikebb értelemben
vett foldrajzi kornyezet, a mUszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen szlikségletek elégitheték ki és milyen
hatarokig, valamint a kézgazdasagi kdrnyezet, a kereslet és a kindlat viszonya.

Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szint(i, mindségli ellatast
nyujt helyben és az agglomeracidban él6 lakossdg szamara. Tapasztalati tény, hogy egy adott telepiilésen belul
annal magasabb ingatlanforgalmi értékkel taldlkozunk, minél nagyobb szamu a telepiilés népessége. A
telepiilésen belili helyzet feltdrasahoz meg kell ismerkedni az altalanos és a részletes rendezési tervekkel, a
kozlekedési helyzettel, a kozmlellatottsdg szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgaltaté és a kulturalis
infrastruktura jellemzdivel, a kérnyezeti sajatossagokkal, az ingatlan egyedi adottsagaival.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitasra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerilnek. Minél kozvetlenebb Osszehasonlitdsra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a becsérték.
Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzG6 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényez6k szolgalnak:

- realizélt Gigylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkozelithet&ség, infrastrukturalis elldtottsdg

- méret, mdszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan koérnyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitas |épései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

2. A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. JovGbeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A moddszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkez6 ingatlanok esetében alkalmazzak.



5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulod értékelési médszer

Adatok értékelt ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.
elhelyezkedés: 10:;::-(132:‘.('1'31?&) VII. kerllet, Dob utca | VII. kerllet, Dob utca|VII. kerllet, Dob utca
megnevezése: lakas lakas lakas lakas
alapteriilete (m?) 48 45 50 43
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati 4r / addasvételi ar (Ft) 32 500 000 36 000 000 36 700 000
fajlagos alapar (Ft/m?) 722222 720 000 853 488
kinalat miatt korrekcié -10% -10% -10%
korr. fajlagos alapar (Ft/m2) 650 000 648 000 768 140
KORREKCIOK

mdszaki allapot 15% 10% 5%
komfortfokozat 0% 0% 0%
alapterilet 0% 0% 0%
éplleten beliili elhelyezkedés 5% 5% 0%
kerileten bellli elhelyezkedés 0% 5% 0%
térsashaz dllapota 0% 0% 0%
utcafronti kialakitds 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 20% 20% 5%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m?): 780 000 777 600 806 547
Atlagar kerekitve: 788 049 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve: 38 000 000 Ft

Osszehasonlité adatok forrdsa:

1. adat: https://ingatlan.com/vii-ker/elado+lakas/tegla-epitesu-lakas/33191220

2. adat: https://ingatlan.com/vii-ker/elado+lakas/tegla-epitesu-lakas/32225289

3. adat: https://ingatlan.com/vii-ker/elado+lakas/tegla-epitesu-lakas/33040348

Ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

38 000 000 Ft
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Hozamszamitdson alapulé értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.
i 1074 Budapest, VII. kerulet, VII. kertilet, Dob VII. kerulet, Dob
elhelyezkedése: Dob utca 4. 1. em. )

11, Dohany utca utca utca
megnevezése: lakas lakas lakas lakas
teriilet (m?) 48,2 35 50 50
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho) 150 000 180 000 150 000
fajlagos alapar (Ft/m?/ho) 4286 3600 3000
KORREKCIOK
kindlat miatt -5% -5% -5%
eltéré miszaki allapot -10% -20% -15%
komfortfokozat 0% 0% 0%
fekvése kerileten belil -5% 5% 5%
elhelyezkedés épiileten beliil 0% 0% 0%
eltérd alapteriilet -5% 0% 0%
tarsashaz dllapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -25% -20% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 3214 2 880 2 550
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 880 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok forrdsa:

1. adat: https://ingatlan.com/vii-ker/kiado+lakas/tegla-epitesu-lakas/33208937
2. adat: https://ingatlan.com/vii-ker/kiado+lakas/tegla-epitesu-lakas/32881387
3. adat: https://ingatlan.com/vii-ker/kiado+lakas/tegla-epitesu-lakas/33270070
Szamitas:

Hasznalat szerinti hasznos terilet:

48 m?

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek egységara:

2880 Ft/m2/ho

Kihaszndltsag: 95%

Figyelembe veheté éves bevétel: 1581189 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 8% 126 495 Ft
Igazgatdsi és egyéb koltségek: 4% 63 248 Ft
Kéltségek dsszesen: 189 743 Ft
Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 1391 446 Ft
T6késitési rata: 7,5%

Becsiilt érték: 18 550 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapulé mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

18 600 000 Ft
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6. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Madszerek indoklasa

A végs6 forgalmi érték a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan szamitott érték 100%-os sulyozasaval kerdilt
meghatdrozasra. A vizsgalt ingatlan kornyezetében hasonld ingatlanok bérbeadasa is jellemz6 jelenlegi piaci
viszonyok mellett, a hozamalapu médszer eredménye jol mutatja az adott ingatlan tipus kinalati tulsulyat.

Az alkalmazott méodszerek Szamitott érték [Ft] [Suly [%] Sulyozott érték [Ft]

Piaci 6sszehasonlité modszerrel: 38 000000 Ft[ 100% 38 000 000 Ft
Hozamalapu médszerrel: 18 600 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 38 000 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

38 000 000 Ft

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket szlikséges

figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak
tulajdonjoga keril értékelésre;

az atadott iratok tanulmanyozdsdn tulmenéen jogi természetli vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetl korlatozasardl a tulajdoni lapon, tarsashazi alapitd okiraton bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni
hasznositasaval osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl,
személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre
all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre
bocsatott iratok és a Megrendel6 képviselGjének szdbeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk
be, az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolyasold
tényezGkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel&sséget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és
kotelezettségeket, feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak
id6pontjaban az ingatlan hasznalatdval kdzvetlenil 6sszefliggd tartozas nem all fenn;

az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerld hasznalatdhoz sziikséges
éplletgépészeti berendezések és felszerelések értékét;




8. OSSZEFOGLALAS

a szakvéleményben megjelend Megrendel6 személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az
informaciés onrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérél és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK
Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél sz616 jogszabalyoknak megfelel6 mdédon kezeljuk;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell§ pontossdggal nem prognosztizalhaté
valtozasai moddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozd
megallapitdsait, ezért a vagyontargyak értékét befolyasold kérilményekben bedlld 1ényeges
valtozas esetén sziikséges a megadott érték feliilvizsgalata;

altalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és
csakis jelen szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel$ altal torténé felhasznalds
esetén érvényesek.

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozdsa utdn, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az

Ingatlan:

Becslilt értéke:

alabbiakat rogzitjuk:

1074 Budapest, Dob utca 4. I. em. 11.

38 000 000 Ft

A megallapitott piaci érték az altalanos forgalmi adérdl szolé 2007. évi CXXVIl. torvény alapjan kerilt

meghatarozasra.

Szakvélemény forduldnapja : 2022.11.18.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Budapest 2022.11.24.
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A 1072 BUDAPEST, DOB UTCA 4. SZAM
ALATT TALALHATO HELYISEGEK ES LAKASOK
TARSAHAZI TULAJDONT ALAPITO OKIRATA

Az ingatlan helyrajzi szama:

Az ingatlan cime:
Az ingatlan teriilete:

Alapito:

34220.
1072 Budapest, Dob utca 4. szam
624 m?

Budapest Fovaros VII. Keriilet Erzsébetvaros
Onkorményzata (székhely: 1073 Budapest, Erzsébet
korat 6.; torzskonyvi azonositd szam (PIR): 735704;
statisztikai szamjel: 15735708-8411-321-01; ad6szam:
15735708-2-42;  képviseli:  Niedermiiller — Péter
polgarmester)

2022. szeptember.....

1. ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest Fovaros VII. Keriilet Erzsébetviros Onkormanyzata (székhely: 1073 Budapest, Erzsébet
korut 6.; torzskonyvi azonositd szam (PIR): 735704; statisztikai szamjel: 15735708-8411-321-01;
adoszam: 15735708-2-42; képviseli: Niedermiiller Péter polgarmester) (a tovabbiakban: ,,Alapité”), mint
a Budapest 34220. hrsz. alatt nyilvantartott, természetben 1072 Budapest, Dob utca 4. szam alatti
ingatlan (a tovabbiakban: ,Ingatlan”) jelenlegi 1/1 aranyt, kizarélagos tulajdonosa, — amely 624 m?
tertiletii telekbdl, és a telken felépitésre keriilé 20 db lakast és egyéb helyiséget magaban foglal6 épiiletbol
all — a mellékelt vazrajzoknak és alapitasi szandékunknak megfelelden 1072 Budapest, Dob utca 4.
névvel és cimmel

tirsashaz-tulajdont

alapitok, a jelen alapitd okiratban (,,Alapité OKkirat”) szabalyozott feltételek szerint és kérem a
tarsashaz alapitasanak bejegyzését az ingatlan tulajdoni lapjan, valamint kérem a kialakitandé onallo
ingatlanok tekintetében a tulajdonjog bejegyzését a tarsashdzrol szolo 2003. évi CXXXIIL térvény (a
tovabbiakban: ,, Ttv.” vagy , Tarsashazi torvény”), a Polgari Torvénykonyverdl szolo 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban: ,,Ptk.” vagy ,,Polgari Torvénykonyv”) kiilonosen ennek kozos tulajdonra
vonatkozé rendelkezései alapjan, tovabba az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény (a
tovabbiakban: ,,Inytv.”) valamint jelen Alapito Okirat rendelkezései szerint.

A tulajdonostarsak az egyes lakasokat és egyéb helyiségeket — a vonatkozo jogszabalyok, valamint a jelen
Alapité Okirat rendelkezéseinek megfelelden — a kozosségben maradd 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 Alapité 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 ligyek intézése
soran jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallalhat, valamint 6nalléan perelhet, illetve perelhets. A
kozosség gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos jogokat és viseli a kozds 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 szabdlyairol 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 alapito 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. [...]. napjan:
KASZ: 36069957
Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros
Onkorményzata
Dr. Takacs Melinda Niedermiiller Péter, polgarmester
ligyvéd Alapito/Tulajdonos



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 VI Keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata alapito kijelenti, hogy szerzédéskotése
korlatozva nincs, rendelkezési jogat jogszabaly nem korlatozza, illetve nem akadalyozza. A Budapest
Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata kijelenti, hogy jelen alapitd okirat alairisahoz
harmadik személy hozzajarulasa nem sziikséges, jelen szerzédés 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
tartozo ingatlanrészen beliil vannak, illetve onnan kozelitheték meg.

2.1.3. Az alabb felsorolt épiiletrészek stb. tekintetében az osztatlan k6zos tulajdonjog a mindenkori kiilon
tulajdonnal rendelkez6 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 k6zos tulajdonaba keriil kiilonosen kiemelt és nevesitett, I-XII. romai szammal felsorolt
targyai — amelyek a mellékelt tervrajzon megjelolésre keriiltek — a kovetkezok:

Kozos tulajdoni helyiségek

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

1. Telek (624 m?)

11. Tetdn kiviili szell6zok, kémények, asztalos és lakatos szerkezetek

III.  Alapozas, talajnedvesség elleni szigetelések

IV.  Teherhordo falak és pillérek, lakaselvalaszto falak

V. fodémek, foldszinti padloszerkezetek (hé-, hang- és talajnedvesség elleni szigeteléseikkel, az

aljzatbetonnal bezarolag)

VI.  Fedélszék és héjazasa; épiiletbadogos szerkezetek

VII. Homlokzati vakolatok és burkolatok

VIII.  Vizéraakna, vizvezeték a kozos mér6tél az egyes kiilon tulajdoni illetdségek egyedi almérdjéig
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IX.  Szennyviz- és csapadékviz-csatorna

X. Gazvezeték a Gazmiivek csatlakozasi pontjatol a kiilon tulajdoni illetéségek egyedi
fogyasztasmérdjéig

XI.  Elektromos vezeték az elektromos-héalozati csatlakozasi ponttdl a kiilon tulajdoni illetéségek
egyedi fogyasztasmérdjéig

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

Pinceszint:

XIII.  kozlekedd (a valtozasi vazrajzon I. szammal jeldlve)

XIV. kozlekedd (a valtozasi vazrajzon 1. szammal jelolve)

XV.  tarold (a valtozasi vazrajzon II. szammal jel6lve)

XVI.  tarold (a valtozasi vazrajzon II. szammal jel6lve)

XVII. tarold (a valtozasi vazrajzon II. szammal jel6lve)

XVIIL pince (a valtozasi vazrajzon III. sziammal jeldlve)
Foldszint:

XIX. 1épcsdhaz (a valtozasi vazrajzon IV. szammal jel6lve)
XX.  kapubejaro (a valtozasi vazrajzon V. szammal jelolve)
XXI. WC (a valtozasi vazrajzon VI. szammal jel6lve)
XXII. WC (a valtozasi vazrajzon VI. szammal jel6lve)
XXIII. WC (a valtozasi vazrajzon V1. szammal jel6lve)
XXIV. WC (a valtozasi vazrajzon VI. szammal jel6lve)

Els6 emelet:

XXV. WC (a valtozasi vazrajzon VI. szammal jel6lve)
XXVI. WC (a valtozasi vazrajzon VI. szammal jel6lve)
XXVILWC (a valtozasi vazrajzon VI. szammal jel6lve)

XXVIIIL  fuggéfolyoso (a valtozasi vazrajzon VII. szammal jelolve)

Maisodik emelet:
XXIX. WC (a valtozasi vazrajzon VI. szammal jeldlve)
XXX. WC (a valtozasi vazrajzon VI. szammal jel6lve)
XXXI. WC (a valtozasi vazrajzon VI. szammal jel6lve)
XXXII. fiiggéfolyoso (a valtozasi vazrajzon VII. szammal jeldlve)
Tetétér:
XXXIIL.  padlastér (a valtozasi vazrajzon XXIV. szammal jel6lve)
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A kozos tulajdon 1.000/1.000, azaz Ezer/Ezer rész eszmei tulajdoni hanyadbol all, és az egyes X 2

. o S it . b ; 1 28 mosd6 1,51 m

albetétekhez tartozo kozos tulajdoni hanyad mértéke az albetétek teriiletével aranyos (A szamitas modjat

az 1. szamu melléklet tartalmazza ,, Feljegyzés ). 2,9 mosdo 1,96 m*
2,10 wWC 0,88 m?
2.2.  Kiilén tulajdon 2,11 wC 1,09 m?
2.2.1. A tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriilnek — mint a tarsashazi tulajdoni illetdségiik alkotorésze 2,12 oltoz8 0,83 m*
a 2.1. pontban felsorolt, kozos tulajdonban maraddé vagyonrészek kozos hasznalatanak jogaval 2,13 zuhanyzé 0,83 m?

egylitt — természetben megosztva az egyes épitményrészek, tartozékaikkal, felszerelésekkel és . - B

berendezéseikkel egyiitt, az alabb felsoroltak szerint. Az egyes helyiségekhez tartozo kozos teriilet dsszesen, kerekitve: 95 m

tulajdoni hanyad mértéke az egyes helyiségek teriiletével aranyos. A kozos tulajdonboél hozza tartozé tulajdoni hanyad 97/1.000.

2.2.2. Kiilon tulajdoni tartozék a nem nevesitett tartozékokon tal minden olyan berendezés, felszerelési 3. A viltozasi vzrajzon 3. szammal jellt, foldszint 1. ajtoszamii, 34220/0/A/3 hrsz. alatti, 6sszesen 61
targy, épiiletszerkezet és épiiletrész, amely kifejezetten csak a kiilon tulajdont szolgalja. m” alapteriiletfi ,,lakds” amely az alabbi helyiségekbdl all:
Kiilén tulajdoni helyiségek, épiiletrészek Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
’ valtozasi vazrajzon

1. A valtozasi vazrajzon 1. szammal jeldlt, pinceszint 1. ajtoszamu, 34220/0/A/1 hrsz. alatti, 6sszesen B )
31 m? alapteriiletii , raktar” amely az alabbi helyiségekbdl 4ll: 3,1 eldszoba 2,71 m

32 konyha 4,97 m?

o 2
Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete 3,3 firdd, WC 3,15m

valtozasi vazrajzon 3,4 nappali 16,15 m?

1,1 raktar 31,17 m? 3,5 kézlekedd 535 m?

teriilet Gsszesen, kerekitve: 31 m? 3,6 tarold 1,87 m?

A kozos tulajdonbdl hozza tartozé tulajdoni hanyad 32/1.000. 3,7 szoba 15,02 m?

2. A valtozasi vazrajzon 2. szammal jelolt, pinceszint 2. ajtoszamu, 34220/0/A/2 hrsz. alatti, Osszesen 3,8 szoba 11,38 m?
95 m? alapteriiletii ,,egyéb helyiség” amely az alabbi helyiségekbdl ll: s , 5
teriilet Gsszesen, kerekitve: 61 m
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A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 63/1.000.
Helyiség sorszima a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
YRR SR HAR YRS 4. Avaltozasi vézrajzon 4. szammal jeldlt, foldszint 2. ajtészama, 34220/0/A/4 hrsz. alatti, dsszesen 62
valtozasi vazrajzon 2 - . e s ] 2
m” alaptertiletii ,,lakds” amely az alabbi helyiségekbdl all:
2,1 el6tér 3,42 m?
2,2 iroda 4,30 m? ., i .. , .. .
Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
2,3 vendégtér 53,98 m* valtozasi vazrajzon
2,4 mosogatd 2,27 m? 4,1 elészoba 2,83 m?
2,5 konyha 17,42 m? 4,2 konyha 4,99 m?
2,6 raktar 4,08 m? 43 WC 0,98 m?
2,7 raktar 2,74 m? 4.4 fiirdé 2,35 m?
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4,5 szoba 17,73 m?

4.6 szoba 20,68 m?

47 szoba 12,36 m?
teriilet 0sszesen, kerekitve: 62 m?

A kozos tulajdonbél hozza tartozé tulajdoni hanyad 64/1.000.

5. A valtozasi vazrajzon 5. szammal jel6lt, foldszint 3. ajtoszamu, 34220/0/A/5 hrsz. alatti, dsszesen 36

m? alapteriileti, ,,lakds” amely az alabbi helyiségekbél 4ll:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
5,1 konyha 7,02 m?
52 fiirdé, WC 2,78 m?
53 szoba 26,07 m?
teriilet 6sszesen, kerekitve: 36 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 37/1.000.

m? alapteriileti, ,,lak4s” amely az alabbi helyiségekbél all:

6. A valtozasi vazrajzon 6. szammal jelolt, foldszint 4. ajtoszamu, 34220/0/A/6 hrsz. alatti, 6sszesen 38
m? alapteriiletii ,,lakas” amely az aldbbi helyiségekbdl all:
Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
6,1 konyha 5,82 m?
6,2 fiirds, WC 3,45 m?
6,3 szoba 28,27 m?
teriilet 0sszesen, kerekitve: 38 m?
A kozos tulajdonbél hozza tartozé tulajdoni hanyad 39/1.000.
7.

A valtozasi vazrajzon 7. szammal jeldlt, foldszint 8. ajtoszamu, 34220/0/A/7 hrsz. alatti, 6sszesen 36

Helyiség sorszima a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon

7,1 konyha 8,98 m?

72 fiirdd 3,30 m?
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73 wC 0,75 m2
7,4 szoba 23,20 m?
teriilet Gsszesen, kerekitve: 36 m?

A kozos tulajdonb6l hozza tartozé tulajdoni hanyad 37/1.000.

8. A valtozasi vazrajzon 8. szammal jelolt, foldszint 6. ajtoszamu, 34220/0/A/8 hrsz. alatti, 6sszesen 26
m? alapteriiletd, ,,lak4s” amely az alabbi helyiségekbél all:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
8,1 konyha 6,17 m?
8,2 fiirdo, WC 2,72 m?
8,3 szoba 17,41 m?
teriilet 6sszesen, kerekitve: 26 m?

A kozos tulajdonbél hozza tartozé tulajdoni hanyad 27/1.000.

9. A valtozasi vazrajzon 9. szammal jelolt, 1. emelet 9. ajtoszamu, 34220/0/A/9 hrsz. alatti, 6sszesen 45
m? alapteriiletd, ,,lak4s” amely az alabbi helyiségekbél ll:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
9,1 konyha 6,97 m?
9,2 fiirdé, WC 3,80 m?
9,3 szoba 12,50 m?
9,4 szoba 21,91 m?
teriilet Gsszesen, kerekitve: 45 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 46/1.000.

10. A véltozasi vazrajzon 10. szammal jel6lt, I. emelet 10. ajtoszamu, 34220/0/A/10 hrsz. alatti, 6sszesen
46 m? alapteriiletii, ,,lakas” amely az alabbi helyiségekbdl ll:

Helyiség sorszima a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
10,1 elészoba 3,91 m?
10,2 firdé, WC 1,62 m?
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10,3 konyha 3,31 m?

10,4 szoba 23,62 m?

10,5 szoba 13,25 m?
teriilet 0sszesen, kerekitve: 46 m?

A kozos tulajdonbél hozza tartozé tulajdoni hanyad 47/1.000.

11. A valtozasi vazrajzon 11. szammal jel6lt, I. emelet 14. ajtoszamu, 34220/0/A/11 hrsz. alatti, 5sszesen
57 m? alapteriiletii ,,lak4s” amely az alabbi helyiségekbol all:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon

11,1 elészoba 5,25 m?

11,2 fiirdé 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 Osszesen, kerekitve: 57 m?

A kozos tulajdonbél hozza tartozé tulajdoni hanyad 58/1.000.

12. A valtozasi vazrajzon 12. szammal jelolt, I. emelet 11. ajtoszamu, 34220/0/A/12 hrsz. alatti, 6sszesen
48 m? alapteriiletii ,,lakas” amely az aldbbi helyiségekbél all:

Helyiség sorszima a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
12,1 konyha 6,46 m?
12,2 fiirds, WC 3,72 m?
12,3 szoba 25,35 m?
12,4 szoba 12,63 m?
teriilet Osszesen, kerekitve: 48 m?

A Kkozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 49/1.000.

13. A valtozasi vazrajzon 13. szammal jelolt, I. emelet 12. ajtoszamu, 34220/0/A/13 hrsz. alatti, 6sszesen
52 m? alapteriiletii ,,lak4s” amely az alabbi helyiségekbol all:
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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 Gsszesen, kerekitve: 52 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 53/1.000.

14. A véltozasi vazrajzon 14. szammal jelolt, I. emelet 13. ajtoszamu, 34220/0/A/14 hrsz. alatti, §sszesen
42 m? alapteriiletii ,,lakds” amely az alabbi helyiségekbél 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?

teriilet sszesen, kerekitve: 42 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 43/1.000.

15. A valtozasi vazrajzon 15. szammal jel6lt, I1. emelet 14. ajtoszamu, 34220/0/A/15 hrsz. alatti, 6sszesen
47 m? alapteriiletii ,,lakds” amely az alabbi helyiségekbél 4ll:

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 9sszesen, kerekitve: 47 m?
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A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 48/1.000.

16. A valtozasi vazrajzon 16. szammal jeldlt, I1. emelet 19. ajtoszamu, 34220/0/A/16 hrsz. alatti, dsszesen

45 m? , lakas” amely az alabbi helyiségekbdl all:

Helyiség sorszima 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 0sszesen, kerekitve: 45 m?

A kozos tulajdonbél hozza tartozé tulajdoni hanyad 46/1.000.

17. A valtozasi vazrajzon 17. szammal jelolt, I1. emelet 15. ajtoszamu, 34220/0/A/17 hrsz. alatti, 6sszesen

58 m? alapteriilet(i ,,lakas” amely az alabbi helyiségekbol 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?

17,5 gardrob 4,61 m?

17,6 szoba 22,39 m?

teriilet Gsszesen, kerekitve: 58 m?

A kozos tulajdonbél hozza tartozé tulajdoni hanyad 60/1.000.
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18. A valtozasi vazrajzon 18. szammal jelolt, I1. emelet 16. ajtoszamu, 34220/0/A/18 hrsz. alatti, 6sszesen
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 Osszesen, kerekitve: 51 m?

A kozos tulajdonbol hozz4 tartozé tulajdoni hanyad 52/1.000.

19. A valtozasi vazrajzon 19. szammal jelolt, I1. emelet 17. ajtoszamu, 34220/0/A/19 hrsz. alatti, §sszesen
29 m? alapteriiletii ,,lakds” amely az alabbi helyiségekbél ll:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
19,1 konyha 7,09 m?
19,2 fiirdo, WC 3,22 m?
193 szoba 18,75 m?
teriilet 6sszesen, kerekitve: 29 m?

A kozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 30/1.000.

20. A valtozasi vazrajzon 20. szammal jel6lt, II. emelet 18. ajtoszamu, 34220/0/A/20 hrsz. alatti, dsszesen
70 m? alapteriiletii ,,lakas” amely az aldbbi helyiségekbél all:

Helyiség sorszama a Helyiség megnevezése Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon
20,1 el6szoba 5,72 m?
20,2 kamra 1,12 m?
20,3 fiirdo, WC 3,74 m?
20,4 konyha 3,49 m?
20,5 szoba 25,66 m?
20,6 szoba 19,42 m?
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20,7 szoba 10,38 m?

teriilet 0sszesen, kerekitve: 70 m?

A Kkozos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyad 72/1.000.

A jelen Alapité Okirat alairasanak idépontjaban valamennyi kiilon tulajdonba keriilé 6nalld ingatlan az

Alapité kizarélagos tulajdonaban all.

3.1

3.2.

3.3.

3.4.

4.1.

4.1.1.

AZ INGATLAN-NYILVANTARTASRA VONATKOZO RENDELKEZESEK

Az Alapitéd feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasat adja, és kéri az illetékes hivatalt
(ingatlaniigyi hatosagot), sziveskedjen a jelen tarsashaztulajdont Alapité Okirat alapjan —
figyelemmel az Inytv. végrehajtisarol szolo 109/1999. (X11.29.) FVM rendelet 53. §. (1). bek.
alapjan a Tarsashaz torzslapjat megnyitni, az 53.§.(2). bek alapjan a tarsashaz tulajdon 1étesitését
bejegyezni, valamint az 54.§.(1).bek. alapjan a tarsashazi kiilonlapokat megnyitni és a jelen alapito
okiratban foglalt albetéteket feltiintetni sziveskedjék..

Az Alapito ennek soran kéri az illetékes hivatalt, hogy — a 2.1. pontban foglaltaknak megfeleléen —
a Tarsashaz mindenkori tulajdonostarsai osztatlan k6zos tulajdonaban maradé épitményrészeket,
felszereléseket és berendezéseket a kozos telekkel/foldrészlettel egyesitse, és azt a Tarsashaz
torzslapjan szerepeltesse nyilvantartasaban, mig a 2.2. pontban felsorolt lakasokat és egyéb
helyiségeket, valamint a kozosségben maradd vagyonrészekbdl ugyanott feltiintetett eszmei
hanyadokat 6nall6 ingatlanként elkiilonitve, kiilon albetétben, az egyes tulajdoni lapokon tiintesse
fel, és azok mindegyikére az Alapité Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata
tulajdonjogat, majd az Alapito tulajdonjog-bejegyzési engedélyeinek kiadasat kovetden — az egyes
adasvételi szerz6dések és bejegyzési engedélyek alapjan — az azokban vevéként megjelolt egyes
tulajdonosok tulajdonjogat és a haszonélvezok haszonélvezeti jogat jegyezze be.

Mindegyik tulajdonostars kiilon tulajdoni illetdségével a torvény, valamint tulajdonostarsi jogainak
korlatai k6zott szabadon rendelkezik, azt elidegenitheti vagy megterhelheti.

Ha a tulajdonostars a kiilon tulajdoni illetoségének 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 1év0 lakasok és egyéb helyiségek a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaban vannak. Az
épiilet azon részei €s azon berendezései, amelyek nincsenek kiilon tulajdonban, a tulajdonostarsak
kozos tulajdondban vannak. A tulajdonostarsak kozos tulajdondban van a telek is, mint eszmei
osztatlan k6zos tulajdon.
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. Alakasok és egyéb helyiségek a hozzajuk tartozo kozos tulajdoni illetdséggel egyiitt 6nallo ingatlant

alkotnak.

. A lakasok és egyéb helyiségek és a hozzatartozé kozos tulajdonu illetéség egységet képez, melyet

csak egyiitt lehet elidegeniteni.

A Kiilon tulajdon birtoklisa, hasznilata, rendelkezési joga

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

rendelkezhet, megterhelheti, elidegenitheti. A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars
onalloan 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 4ll a kiilon tulajdoni illetségiikben 1évé épitményrészekben épitési

munkat végezni az érvényes hatosagi és miiszaki eldirasoknak megfelelden, a belsd valaszfalakat —
kivétel a fo- és tartofalakat — athelyezni, lebontani, amennyiben ezaltal az épiilet allékonysagat és
biztonsagat nem veszélyeztetik. Tilos azonban olyan épitkezés vagy atalakitas, amely a kozos
tulajdonu részek allagat, vagy a tobbi tulajdonostars jogat vagy jogos érdekét sérti. A tervezett
épitkezésrol koteles a tulajdonostars a tobbi tulajdonostarsat legalabb 30 nappal elébb irasban
értesiteni.

A kozos tulajdonban marado¢ épiiletrészek birtoklasa, hasznalata és jokarban-tartasa

A kozbs tulajdonban maradd épitményrészeket és berendezéseket, valamint a kozos telket
mindegyik tulajdonostars — a mindenkori jogszabalyok, hatoésagi rendelkezések keretei kozott —
szabadon hasznalhatja, a tobbi tulajdonostars joganak vagy jogos érdekeinek sérelme nélkiil. Egyik
tulajdonostars hasznalati jogat sem lehet megvonni vagy korlatozni. a hasznalat soran a
tulajdonostarsak az okszer( sziikségesség mértékét nem léphetik tal. A kozos tulajdonban marado
épitményrészeket és berendezéseket jo karban kell tartani. Ha valamely kozos vagyontargy
elpusztul vagy megsériil, annak potlasardl, vagy kijavitasarol gondoskodni kell.

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

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

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

A Kkiilon tulajdoni illetéségek 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 kozos tulajdonban, illetéleg a masik tulajdonostars a kiilon tulajdonban allo
épiiletrészekkel, berendezésekkel osszefiiggésben a sziikséges ellenérzés, valamint a fenntartasi és
felujitasi munkak elvégzése céljabol arra alkalmas idében bejuthasson a tulajdonostars, illetSleg a
bentlako sziikségtelen haboritasa nélkiil.

. A kiilon tulajdoni illetoséghez tartozo épitményrészeket a tulajdonostarsak szabadon hasznalhatjak.

A hasznélat bérbeadas, hasznalatra valo egyéb jogcimen torténd atengedés formdjaban is
megvalosulhat, melynek tényérdl 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 hasznadlatahoz - a (3) bekezdés a) pontjaban foglalt
kivétellel, illetve a (3) bekezdés b) pontja szerinti eltéréssel - a kozgyiilés hozzajarulo hatdrozata
nem sziikséges.”

. A Tarsashazi torvény 21. § (1) és (2) bekezdései alapjan ,,az épitteté tulajdonostars a kozgyiilés

hozzdjdarulé nyilatkozatinak beszerzése nélkiil jogosult a lakasaban tervezett olyan épitkezés
elvégzésére, amely miatt az alapito okiratot nem kell modositani és amely nem érinti az 1. § (2)
bekezdésében meghatdarozott kozos tulajdont. Ha az épittetd tulajdonostars lakasdaban végzett
épitési munka olyan lakasmegosztast vagy lakdsésszevonast eredményez, amelynek alapjan a t6bbi
tulajdonostars alapité okiratban meghatdrozott tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a kézgyiilés
az ésszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszerii szavazattobbségii hatarozataval az alapito
okiratot modosithatja.” 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 alapitd
okirat eltéréen nem rendelkezik — a tarsashaz-tulajdoni illetéségiik (tulajdoni hanyaduk) aranyaban
kotelesek viselni.

. A koOzds tulajdonu vagyontargyak rendeltetésszerli hasznalatabol eredé vagy elpusztulds

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

Ellenjegyzem Budapesten,
2022. [...]. napjan:
KASZ: 36069957

Budapest Fovaros VII. Keriilet Erzsébetvaros
Onkormanyzata
Dr. Takacs Melinda Niedermiiller Péter, polgarmester
tgyveéd Alapito/Tulajdonos
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. Tulajdoni illetéségiik szerint viselik tovabba a tulajdonostarsak azokat a kozterheket, koziizemi és

egyéb, a kozosséget terhel6 koltségeket, amelyek az egész ingatlant egységesen terhelik.

. Az a tulajdonostars, aki a kiilon tulajdonaban allo lakas, 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 lizemeltetési alapot létesithetnek, amelyre a tulajdonostarsak tulajdoni
illetéségiik aranya szerint havonként, elére meghatarozott osszeget fizetnek be. A fizetend6 dsszeg
nagysagat és esedékességét a tulajdonostarsak a tarsashazi torvény rendelkezései szerint hatarozzak
meg.

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

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

. A tulajdonostarsak a jelen pontban foglalt, valamint altalaban a tarsashazi tulajdonk6z6sségébdl

folyo, a kozosség egészét terheld tartozasaik teljesitéséért — jogutodaikra (ingatlanjanak vevdje,
orokose, stb.) is kiterjed6 hatallyal — tulajdoni hanyaduk szerint felelnek.

. A tulajdonostars, amennyiben ingatlanat bérbe adja, a bérld a lakasingatlannal kapcsolatos

tizemeltetési koltségek vonatkozasaban a bérbeadoval egyiitt egyetemlegesen felel. A tulajdonostars
tudomasul veszi, hogy a fentiekkel ellentétes szerzddési kikotés érvénytelen.

Miiemléki jelleg

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

alatt 1958. évtdl miiemlék haz, 15001 torzsszam és 217 azonositdo szam alatt 1989,2005. évi
jeloléssel miiemléki jelentdségii teriilet (Budapest miiemléki jelentSségii teriiletén fekszik), 1734
azonosité szammal jel6lt milemléki kornyezet (haz ex-lege miiemléki kornyezete).

. A tarsashaz épiilete milemléki jelentdségii teriileten talalhatd, amelyet az ingatlaniigyi hatosag

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

. A Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkorméanyzata kiilon tulajdonban allo lakasok

tekintetében vételi jog illeti meg a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkoz6 egyes szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: ,, Torvény”) 45.
§ (2) bekezdésében megjelolt szemékeket, amennyiben a 2020. december 3 1. napjan hatalyban 1évo
hatarozatlan idejii bérleti jogviszony id6tartama eléri az 6t évet.

Elévasarlas

A Budapest Févéros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata kiilén tulajdonban 4116 lakasok

Ellenjegyzem Budapesten,
2022. [...]. napjan:
KASZ: 36069957

Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros

Onkorményzata
Dr. Takacs Melinda Niedermiiller Péter, polgarmester
ligyvéd Alapito/Tulajdonos



5.1.

6.1.

6.2.

6.3.

7.1.

17

tulajdonjoganak atruhazasa soran mas személyt megel6z6 elovasarlasi jog illeti meg a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szolo 1993. évi
LXXVIIIL. torvény (a tovabbiakban: , Térvény”) 49. § (1) bekezdésében meghatarozott
személyeket.

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

61. §.ban foglaltak megfelelen iranyadoak.

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

fentebb irtakat kivéve — a kiilon tulajdonban allo lakasokra, nem lakas céljara szolgalo egyéb
helyiségekre el6vasarlasi, eldbérleti 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 sulyon, és a kdzdsséget, vagy egyes tulajdonostars érdekeit,
személyét sérté magatartast tantsitana, vagy kotelezettségeit kovetkezetesen nem teljesitené, illetve
csak ismételten folyamatba tett peres eljaras folytan teljesitené, a tulajdonostarsak tobbsége biroi
uton kérheti a k6zosség megsziintetését.

KOZGYULES, KOZOS KEPVISELO, SZAMVIZSGALO BIZOTTSAG

A tarsashazkozosség tigyeiben a tulajdonostarsak kozgytilése, illetdleg a kozos képviseld vagy az
intézébizottsag dont. A kozgytilés milkodésének részletes szabalyait a Szervezeti és Mikodési
Szabalyzat tartalmazza.

A tarsashazk6zosség kozos tgyeinek vitelére kozos képviseldt kell valasztani. A k6zos képviseld
vonatkoz0 részletes szabalyokat (feladtok, kotelezettségek, jogosultsagok, stb.) a Szervezeti és
Miikodési Szabalyzat tartalmazza.

A tarsashazkozosség, azaz a kozgyllés a kozos tigyei vitelének ellenérzésére szamvizsgald
bizottsagot valaszthat, a szamvizsgalo bizottsagot a tulajdonostarsaknak sajat maguk koziil kell
megvalasztaniuk. A szamvizsgalo bizottsag tagjai kozill valasztja meg elnokét, dontéseit
sz0tobbséggel hozza meg, ligyrendjét maga hatarozza meg. A szamvizsgalo bizottsag mitkodésének
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 torvény
altal kotelezd tartalmi elemként eldirt kérdéskoroket a tulajdonostarsak a Szervezeti-miikodési
Szabalyzatban allapitjak meg.

Ellenjegyzem Budapesten,
2022. [...]. napjan:
KASZ: 36069957

Budapest Fovaros VII. Keriilet Erzsébetvaros

Onkormanyzata
Dr. Takacs Melinda Niedermiiller Péter, polgarmester
tgyveéd Alapito/Tulajdonos
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AZ ALAPITO OKIRAT ES AZ SZMSZ MODOSITASA

Az alapitd okirat — a tarsashazakrol szolo torvényben foglalt kivételekkel — csak valamennyi
tulajdonostars hozzajarulasaval modosithato. A valtozast be kell jelenteni az ingatlaniigyi
hatdsagnak.

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

A modositasrol rendelkez6 hatarozat ugy is meghozhatd, hogy a kozos képviseld felhivasara az
irasbeli hatarozati javaslatrol a tulajdonostarsak irasban szavaznak. Az irasbeli szavazas eredményét
a kozos képvisel — a szavazasra megjelolt hataridét kovetdé nyolc napon beliil — koteles a
tulajdonostarsakkal irasban kozolni.

A Szervezeti-miikodési Szabalyzat modositasanak tervezetét, a kozgy(ilés megtartasat, illetéleg az
irasbeli szavazasra kit{izott hatarid6t megel6z6 tizen6t munkanappal korabban a tulajdonostarsak
részére meg kell kiildeni.

Ha az irasbeli szavazas eredménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkez6
tulajdonostarsak modosito javaslatot tesznek, a kozos képviseld a kozgytilést koteles dsszehivni.

Az alapit6 okiratot és annak modositasat kozokiratba vagy ligyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba
kell foglalni. Az alapito okirat és az SzZMSz valtozasat az okiratok becsatolasaval be kell jelenteni
az ingatlaniigyi hatésagnak.

ZARO RENDELKEZESEK

A jelen Alapité Okiratba foglalt rendelkezések, illetve az esetleges késobbi okiratok modositd
rendelkezései minden tulajdonostarsra, illetéleg azok jogutddjaira is kihatnak, és kotelezik azokat.

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

A tulajdonostarsak ezen kiviil kotelezik magukat arra is, hogy a jelen Alapit6é Okiratban foglaltakat
nemcsak maguk tartjak meg, hanem hozzatartozoikkal, alkalmazottaikkal, és lakasaik bérlGivel
(hasznaloival) is megtartatjak.

A jelen Alapit6 Okiratban nem szabalyozott egyéb kérdésekben a Polgari Torvénykonyv, valamint
a Tarsashazi torvény, tovabba az ide vonatkozo egyéb jogszabalyi rendelkezések az iranyadoak.

Az Alapité meghatalmazza a Dr. Takics Melinda Ugyvédi Irodat (székhely: 1114 Budapest Bartok
Bélaut 76 1/2.) és annak tagjat Dr. Takacs Melinda tigyvédet, a jelen Alapit6é Okirat elkészitésével,
¢és annak az illetékes hivatalhoz benyujtasaval, valamint azzal, hogy az Alapitot a jelen Alapitd
Okirattal kapcsolatban valamennyi — igy kiilondsen az illetékes hivatal eldtti ingatlan-nyilvantartasi
— eljarasban barmely szerv vagy hatosag el6tt korlatozas nélkiil teljes jogkorrel képviselje.

Ellenjegyzem Budapesten,
2022. [...]. napjan:
KASZ: 36069957

Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros
Onkorményzata
Dr. Takacs Melinda Niedermiiller Péter, polgarmester
ligyvéd Alapito/Tulajdonos
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Az Alapit6 a jelen Alapitoé Okiratot, annak elolvasisa és megértése utan, mint akarataval mindenben
megegyez0t, jovahagyolag, cégszeriien alairta.

Budapest, 2022. [...]. napjan

Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetviros Onkormanyzata
Niedermiiller Péter, polgarmester
Alapité/Tulajdonos

Alulirott, Dr. Takacs Melinda iigyvéd (Dr. Takacs Melinda Ugyvédi Iroda; 1114 Budapest, Bartok Béla
0t 76. 1. emelet 2.; KASZ-azonositd: 36069957; nyilvantartja: Budapesti Ugyvédi Kamara) ellenjegyzem
Budapesten, 2022. szeptember....napjan, amely ellenjegyzéssel — az Uttv. 34. § (2) bekezdése alapjan —
az Ingatlaniigyi Hatosag elotti eljarashoz sziikséges meghatalmazas elfogadasardl is nyilatkozom:

Ellenjegyzem Budapesten,
2022. [...]. napjan:
KASZ: 36069957
Budapest Févaros VII. Keriilet Erzsébetvaros
Onkormanyzata
Dr. Takacs Melinda Niedermiiller Péter, polgarmester
tgyveéd Alapito/Tulajdonos
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Az alaprajz méretek levételére nem alkalmas.

Budapest, 2022. augusztus 31.

KESZitd: .covveeeeeeeee
Miillner Tamas
féldméré ig. szama: 6689/2014
Ing.rend.min. szama: 1459/1995

Az alaprajz megfelel a tartalmi kévetelményeknek.

Nyilvantartasba véve.
Budapest, 2022. .......
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