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1. El6terjesztés

Tisztelt Képvisel6-testUlet!

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol sz616
1993. évi LXXVIII. torvény (a tovabbiakban: Lakastorvény) 2021. november 18. napjan hatalyba lépett
modositd rendelkezései a Lakastorvényben rogzitett feltételek fennalldsa esetén, a torvényben
meghatarozott személyi kor részére az dnkormanyzati bérlakasokra vételi jogot biztositanak.

A Lakastorvény pontosan meghatarozza a vételi jog fennalldsnak és gyakorolhatdsaganak feltételeit, a
vételi joggal érintett lakas vételaranak a forgalmi értékhez viszonyitott mértékét, részletfizetés esetén
annak feltételeit, az eljarasi szabalyokat, valamint a Budai Varnegyed teriletén taldlhato lakasokra
vonatkoz¢ kilon rendelkezéseket.

A Lakastorvény 52. § (1) bekezdése kimondja, hogy az ,6nkormanyzati és az allami lakas vételarat - ha
a lakast az e tdrvény alapjan arra jogosult vasarolja meg - a hasonld adottsagl lakasok helyi forgalmi
értéke alapjan, kilonosen

a) az épllet telepllésen bellli fekvése;

b) az éplletben |év8 lakasok szama, az épllethez tartozo foldterllet, a ko6zos hasznalatra szolgald
helyiségek és a kdz0s hasznalatra szolgalo terlletek nagysaga;

) az épullet felszereltsége, mUszaki allapota, épitése, a felljitas Ota eltelt id6;
d) a lakas alapterUlete és komfortfokozata;



e) a lakottsag ténye

figyelembeveételével kell megallapitani.”

Az Onkormanyzati bérlakas lakottsaga - mint a lakas forgalmi értékét a Lakastorvény 52. § (1)
bekezdésének e) pontja szerint befolydsold tény - szamos tényez8tdl flgg, melynek értékeléséhez az
ingatlanpiaci tapasztalatok nem nyljtanak megalapozott segitséget, igy az onkormanyzatnak kell
megallapitania azt, hogy a lakottsag ténye miként veendé figyelembe az dnkormanyzati bérlakasnak a
Lakastorvény szerinti vételi jog jogosult részére tortéend elidegenitése esetén. A Lakastorvénnyel
Osszhangban a bérleti jogviszony id6tartamahoz javasolt igazitani azt, hogy a lakottsag ténye milyen
mértékben csokkenti az ingatlanforgalmi szakérté altal megallapitott forgalmi értéket, melynek
részletezését az 1. dontési javaslat tartalmazza.

A Budapest I. Kertlet Budavéri Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) tulajdondban &l a 1011
Budapest, F& u. 15. (14409 hrsz.) szam alatti 9 albetétbdl all6 tarsashazi ingatlanban talalhato
- Budapest I. kerilet, belterilet 14409/0/A/2 hrsz-U, 164 m? alapterllet(, pinceszinti és foldszinti
Uzlethelyiség,
- Budapest I. kerilet, belterilet 14409/0/A/3 hrsz-U, 48 m? alapterUlet(, foldszinti Uzlethelyiség,
- Budapest I. kerUlet, belterllet 14409/0/A/4 hrsz-U, 16 m? alapterUlet(, foldszinti raktarhelyiség,
- Budapest I. kerUlet, beltertlet 14409/0/A/5 hrsz-(, fszt. 1. szam alatti, 55 m? alapterulet( lakas,
- Budapest I. kerUlet, belterulet 14409/0/A/6 hrsz-U, I. emelet 1. szam alatti, 109 m? alapterilet(]
lakas,
- Budapest I. kerUlet, beltertlet 14409/0/A/7 hrsz-U, |. emelet 2. szam alatti, 43 m? alapterulet(]
lakas,
- Budapest I. kerllet, belterilet 14409/0/A/8 hrsz-(, ll. emelet 1. szam alatt], 140 m? alapterilet(]
lakas, valamint
- Budapest I. kerllet, beltertlet 14409/0/A/9 hrsz-U, Il. emelet 2. szam alatti, 63 m? alapterulet(]
lakas.

A 1011 Budapest, F6 u. 15. . emelet 2., Il. emelet 1. és Il. emelet 2. szam alatti lakasok bérléi, mint vétel
jog jogosultak kérelmet nyUjtottak be az altaluk bérelt lakdsok megvasarlasa irant.

A Lakastorvény 45. § (1) és (2) bekezdése az alabbiak szerint rendelkezik:
/A5, 8 (1) Ha e rendelkezés hatalybalépését kovetBen vilagdrokségi helyszinen és véddovezetében az
Onkormanyzati, valamint az allami tulajdonu lakdsra a 2020. december 31. napjan hatalyban lévé
hatarozatlan idej(i bérleti jogviszony id6tartama eléri az ot évet, abban az esetben a lakasra vételi jog
illeti meg a (2) bekezdésben megjeldlt maganszemélyeket, amennyiben a lakas 1995. november 30.
napjan
a) mUemléképuletben 1év8 lakasnak mingsult;
b) elidegenitési és terhelési tilalommal terhelt lakas volt és a tilalom e rendelkezés
hatalybalépésekor mar nem all fenn; vagy
C) az Onkormanyzat 1994. januar 1-jét megel6z8en hozott dontése alapjan atalakitasra,
korszerUsitésre, felljitasra, bontasra kijelolt épuletben volt vagy az éplilet a teleplilés rendezési
terve alapjan rehabllitaciora kijelolt terlleten wvolt, és a kijeldlés e rendelkezés
hatalybalépésekor mar nem all fenn.
(2) Az (1) bekezdés szerinti vételi jog
a) a maganszemély bérldt;
b) a maganszemély bérlétarsakat egylttesen és egyenld aranyban;



C) a maganszemély tarsbérlGket egylittesen az altaluk kizardlagosan hasznalt lakéteriletek
aranyaban;
d) az a)-c) pontban felsoroltak helyett hozzajarulasukkal azok egyenesagi rokonat, valamint
Orokbe fogadott gyermekét

illeti meg.”

A Lakastorvény 46. §-a értelmében:

,46. 8 (1) Nem all fenn vételi jog

a) az olyan dnkormanyzati lakasra, amely az dnkormanyzat 2021. januar 1-jén hatalyos dontése alapjan
bontasra kijelolt éplletben van;

b) a bérl6kijelolési és az ismételten gyakorolhatd bérldkivalasztasi joggal érintett lakasra;

() jogszabaly alapjan szolgalati vagy vallalati bérlakasnak mingsulé, illetve szerzédés alapjan valamely
feltétel bekovetkezéséig bérbe adott lakasra;

d) az elidegenitési és terhelési tilalommal terhelt lakasra;

e) a nyugdijashazban, a garzonhazban lévé lakasra;

f) a mlteremlakdsra, a szobabérl8k hdzdban 1&v8 lakrészre.

(2) Az olyan dnkormanyzati lakasra, amely az dnkormanyzat 2021. januar 1-jét megel6z8en hozott

v

dontése alapjan mar folyamatban lévd atalakitas, korszerUsités, felljitas alatt allé épuletben van, a
vételi jog 2022. jUnius 30. napjat kovet8en, illetve ha az korabbi, az atalakitas, korszer(sités, felljitas
befejezését kovetben gyakorolhato.

(3) Nem gyakorolhatja vételi jogat a jogosult, ha e rendelkezés hatalyba |épését megel6z8 egy évben
harom havi lakbért meghaladd bérleti dij tartozasa allt fenn a bérbeadd felé.

(4) Nem gyakorolhatja vételi jogat a jogosult, ameddig add- vagy adok modjara behajtandd
koztartozasa, a tarsadalombiztositasi alap javara teljesitendd tartozasa, vagy a tulajdonos allam vagy
Onkormanyzat felé barmilyen jogcimen lejart és ki nem egyenlitett tartozasa all fenn.

(5) A vételi jog jogosultja a vételi joggal érintett lakast a tulajdonjogat bejegyz8 hatarozat keltét kovetd
négy éven belll nem idegenitheti el. A tilalomba Utkdz8en megkotdtt szerzédés semmis, az ilyen
szerz8désen alapuld bejegyzési kérelmet az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. tdrvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 51. §-a szerint el kell utasitani.

(6) A vételi jog jogosultja tulajdonjoganak bejegyzésével egyidejlileg az ingatlanligyi hatdsag a lakasra
elidegenitési tilalmat koteles négy évre az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzeni.”

A Lakastorvény 47. § (3)-(7) bekezdései szerint:

LA7. 8 (3) Avételi joggal érintett lakas vételara a forgalmi érték

a) 100 szazaléka, amennyiben a vételi jog szempontjabdl alapul vett bérleti jogviszony id6tartama az
egyoldall nyilatkozat kozlésének id8pontjaban 5 év és 25 év kozotti;

b) 15 szazaléka, amennyiben a vételi jog szempontjabdl alapul vett bérleti jogviszony id6tartama az
egyoldall nyilatkozat kozlésének id8pontjaban elérivagy meghaladja a 25 évet.

(4) A (3) bekezdés a) pontjatdl eltéréen a vételi joggal érintett lakas vételdra a forgalmi érték legalabb
35, legfeljebb 50 szazaléka abban az esetben, ha a vételi jog alapjaul szolgald bérleti jogviszony a 29. §
szerinti csere (tjan jott létre és a csere soran tulajdonjogot cseréltek bérleti jogra, valamint a vételi jog
szempontjabdl alapul vett bérleti jogviszony id8tartama az egyoldald nyilatkozat kozlésének
id6pontjaban nem éri el a 25 évet.

(5) A (4) bekezdés szerinti esetben a tulajdonos allam vagy onkormanyzat az (1) bekezdésben
meghatarozott, a lakas forgalmi értékének kozlésére rendelkezésre allo idGtartamon belll - a forgalmi
érték kozlésével egyltt -, a rendelkezésére all¢ iratok alapjan egyedileg allapitja meg a lakas (4)



bekezdés szerinti, annak forgalmi értékéhez viszonyitott pontos vételarat és kozli azt a vétell jog
jogosultjaval, melynek soran - az eredeti cserére tekintettel megfelel§ mdodon - figyelembe veszi a
cserével érintett lakasoknak a csere idépontjdban fennalld forgalmi értékét és azok egymashoz
viszonyitott aranyat.

(6) Ha a vételi jog jogosultja vitatja a tulajdonos allam vagy dnkormanyzat altal kozolt forgalmi értéket
vagy az (5) bekezdés alapjan megallapitott vételarat, akkor a forgalmi érték, illetve a vételar kozlését
koveté 60 napon belll a lakas fekvése szerint illetékes f6varosi és megyei kormanyhivataltdl (a
tovabbiakban: kormanyhivatal) kérheti a forgalmi érték, illetve a lakas forgalmi értékhez viszonyitott
vételaranak megallapitasat.

(7) A vételar egy Osszegben vald megfizetése esetén a jogosultat a vételarbdl tovabbi 5 szazalék
arengedmény illeti meg.”

A Lakastorvény 48. § (1) bekezdése értelmében ,Vételi jogat a 45. § szerinti jogosult a forgalmi érték,
illetve a vételar kozlésétdl, a 47. § (6) bekezdése szerinti esetben pedig a forgalmi érték, illetve vételar
végleges - birdsagi eljaras esetén jogerds - megallapitasatdl szamitott hat hénapon belll gyakorolhatja
a tulajdonoshoz intézett egyoldall nyilatkozattal. A joggyakorlast be kell jelenteni a kormanyhivatalnak.”

A Budapest I. kerllet, F§ u. 15. (Bem |ozsef rakpart 8., Pala u. 2.) szam alatti, Budapest I. kerUlet
belterllet 14409 hrsz-U ingatlan vilagorokségi helyszinen fekszik, az ingatlanon talalhaté épllet
mlemlék (torzsszam: 15955, azonositd: 37, 32/1994. (XI. 15.) KTM-MKM rendelet). A Miniszterelnokség
Fpitészeti, Epitésiigyl és Orokségvédelmi Helyettes Allamtitkarsdg adatszolgéltatdsa megerdsitette,
hogy az épllet megfelel a Lakastorvény 45. § (1) bekezdésének a) pontjaban meghatarozott
feltételeknek.

1. A 1011 Budapest, F8 u. 15. |. emelet 2. szam alatti, 43 m? alaptertletd, 1 szobas lakas bérl&i
bérlétarsi jogviszonyban Pandi Ferenc és Pandiné Horvath Erzsébet Edit. A bérl6tarsak a
lakdsra 1987. marcius 30. napjan kotottek lakasbérleti szerz&dést lakasigénylk végleges
megoldasaig, atmeneti jelleggel. A végleges hatarozatan idej(i lakasbérleti szerzddést a
bérlétarsak 1988. december 14. napjan kototték meg a Févarosi Xll-I kerileti Ingatlankezel®
Véllalat bérbeaddval. A lakasbérleti szerzédésekben a lakas alapterllete 42 m?.

A béribtarsak szocidlis alapl lakbért fizetnek, a lakbér mértéke bruttdé 4.704.- F,
szemétszallitasi dij bruttd 1.367.- Ft, viz- és csatornadi] 4.168.- Ft.

A bérlétarsak a Nemzeti Adé- és Vamhivatal Eszak-budapesti Ad6- és Vamigazgatdsaga altal
kiallitott addigazolas szerint kdztartozasmentes addzonak mindsilnek.

A Budapest |. keriilet Budavéri Onkormanyzat Gazdasagi MUszaki Elldtd és Szolgéltatd
Szervezet (a tovabbiakban: GAMESZ) igazolasa szerint a bérl8tarsaknak a Lakastorvény 46. §
(3) bekezdésének hatalybalépését megeldz§ egy évben harom havi lakbért meghaladd bérleti
dijtartozasa nem allt fenn a bérbad¢ felé, illetve 2022. szeptember 30. nappal a bérlétarsaknak
tartozasa nincs.

A bérl6tarsakkal szemben a Lakastorvény 46. § (1) bekezdésében meghatarozott kizard okok
nem allnak fenn.

A CITY-FORM 2000 Kft. szakért8je a 2022. oktdber 15. napjaval készitett ingatlanforgalmi
szakvéleményben a lakads forgalmi értékét 40.300.000.- Ft (937.209.- Ft/m?) Osszegben
allapitotta meg. A szakvélemény szerint a lakas mUszakilag és esztétikailag kbzepes allapotd (1.
sz&mU melléklet).



A bérl8tarsak bérleti jogviszonyanak id6tartama a 25 évet meghaladja, igy a vételar a lakottsag
tényét figyelembe véve 4.533.750.- Ft.

A 1011 Budapest, F8 u. 15. II. emelet 1. szam alatti, 140 m? alapterUlet(, 4 és fél szobas lakas
bérlgje lllés)ozsefné, aki a 2008. oktdber 21-én kotott csereszerzGdéssel a lakas bérleti jogaéert
cserébe a Tolnanémedi 056/3 hrsz-U, 2517 m? alapterllet(, lakohaz, udvar megjelolés(
kUlterdleti lakdingatlan tulajdonjogat adta a lakas akkori bérlinek, dr. Moczar Antal Laszlonak
és Moczar Krisztian Antalnak. A hatarozatlan idejli bérleti szerz6dés megkotésére 2008.
december 5. napjan kerdlt sor, a lakbérfizetés kezdete a szerzddés 9./ pontja szerint 2008.
december 01. napja.

A lakasbérleti szerz6désben a lakas alapterilete 141 m?.

A bérl6 szocialis alapU lakbért fizet, a lakbér mértéke bruttd 36.237.- Ft, szemétszallitasi di]
bruttd 4.582.- Ft, viz- és csatornadij 13.607.- Ft.

A bérlének a Nemzeti Adé- és Vamhivatal Eszak-budapesti Adé- és Vamigazgatésaga altal
kiallitott addigazolas szerint nyilvantartott tartozasa, valamint végrehajtasra vagy visszatartasra
dtadott koztartozasa nincs.

A GAMESZ igazolasa szerint a bérl6nek a Lakastorvény 46. § (3) bekezdésének hatalybalépését
megel6z§ egy évben harom havi lakbért meghaladd bérleti dijtartozasa nem allt fenn a
bérbadd felé, illetve 2022. szeptember 30. nappal a bérlének tartozasa nincs.

A bérl8vel szemben a Lakastorvény 46. § (1) bekezdésében meghatarozott kizard okok nem
allnak fenn.

A CITY-FORM 2000 Kft. a 2022. oktéber 15. napjaval készitett ingatlanforgalmi
szakvéleményben a lakas forgalmi értékét 112.900.000.- Ft (806.429.- Ft/m?) Osszegben
adllapitotta meg. A szakvélemény szerint a lakas mUszakilag és esztétikailag atlagos, kdzepes
allapotd (2. szamu melléklet).

A bérleti jogviszony id6tartama a 25 évet nem éri el, tekintettel azonban arra, hogy a bérleti
jogviszony csere (tjan jott létre és a bérld a csere soran tulajdonjogot cserélt a bérleti jogra, a
vételar a lakottsag tényét figyelembe véve - a 13 év lakashérleti jogviszony alapulvételével -
34.378.050.- Ft és 49.111.500.- Ft kozott allapithatd meg. Javasolt a vételarat a lakottsag
tényével csokkentett forgalmi érték 50%-aban megallapitani.

A 1011 Budapest, F6 u. 15. Il. emelet 2. szam alatti, 63 m? alapterUlet(, 3 szobdas lakas bérléje
lllés J6zsef Gabor, aki a 2008. oktober 21-én kotott csereszerzédéssel a lakas bérleti jogaért
cserébe a Tolnanémedi 645 hrsz-U, 4581 m? alapterUlet(l, lakéhaz, udvar megjelolés(
lakodingatlan tulajdonjogat adta a lakas akkori bérléjének, dr. Moczar Antal Laszlonénak. A
hatérozatlan idejd bérleti szerz&dés megkdtésére 2008. december 5. napjan kerUlt sor, a
lakbérfizetés kezdete a szerz8dés 9./ pontja szerint 2008. december 01. napja.

A lakasbérleti szerz6désben a lakas alapterilete 57 m?.

A bérl6 szocialis alapU lakbért fizet, a lakbér mértéke bruttd 14.649.- Ft, szemétszallitasi di]
bruttd 1.850.- Ft, viz- és csatornadij 8.505.- Ft.

A bérlének a Nemzeti Adé- és Vamhivatal Eszak-budapesti Adé- és Vamigazgatésaga altal
kiallitott addigazolas szerint nyilvantartott tartozasa, valamint végrehajtasra vagy visszatartasra
dtadott koztartozasa nincs.

A GAMESZ igazolasa szerint a bérl6nek a Lakastorvény 46. § (3) bekezdésének hatalybalépését
megel6z§ egy évben harom havi lakbért meghaladd bérleti dijtartozasa nem allt fenn a
bérbadd felg, illetve 2022. szeptember 30. nappal a bérlének tartozasa nincs.



A bérl8vel szemben a Lakastorvény 46. § (1) bekezdésében meghatarozott kizard okok nem
allnak fenn.

A CITY-FORM 2000 Kft. a 2022. oktéber 15. napjaval készitett ingatlanforgalmi
szakvéleményben a lakas forgalmi értékét 55.600.000.- Ft (882.540.- Ft/m?) Osszegben
allapitotta meg. A szakvélemény szerint a lakas mdszakilag és esztétikailag atlagos allapotl (3.
sz&mU melléklet).

A bérleti jogviszony id6tartama a 25 évet nem éri el, tekintettel azonban arra, hogy a bérleti
jogviszony csere (tjan jott létre és a bérld a csere soran tulajdonjogot cserélt a bérleti jogra, a
vételar a lakottsag tényét figyelembe véve - a 13 év lakashérleti jogviszony alapulvételével -
16.930.200.- Ft és 24.186.000.- Ft kozott allapithatd meg. Javasolt a vételarat a lakottsag
tényével csokkentett forgalmi érték 50%-aban megallapitani.

A Lakastorvény 55. § (4) bekezdése szerint a mdemléképlletben 1év6 lakast vagy helyiséget a miemléki
hatdsag hozzajarulasaval, a kilon jogszabaly rendelkezéseinek figyelembevételével lehet elidegeniteni.
A Budapest Févaros Kormdanyhivatala Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly Orokségvédelm
Osztalyatodl a 2022. augusztus 04. napjan kelt és 2022. augusztus 10. napjan kézhez vett levéllel - a
2022. augusztus 02. napjaig beérkezett valamennyi kérelemmel érintett lakas vonatkozasaban - a
mUemléki hatdsagi hozzajarulast megkértlk, valasz még nem érkezett.

Tajékoztatom a T. Képvisel&-testiiletet, hogy a dontési javaslat elfogadasa forrasigénnyel nem jar, a
lakds értékesitésével az Onkormanyzat bevételhez jut.

Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szold 20711, évi CLXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Motv.) 46. §
(1) bekezdése alapjan az Ulés nyilvanos. Az Motv. 50. §-a alapjan levezethetd f8szabdly szerint a
KépviselS-testilet egyszer(i tdbbséggel szavaz.

Kérem a T. Képvisel6-testiletet az elterjesztés megyitatasara és az alabbi dontési javaslatok
elfogadasara.



2. Dontésl javaslatok

1.
Budapest |. Kertlet Budavari Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
../2022. (....) dnkormanyzati hatarozata

a Lakastorvényben biztosftott vételi joggal kapcsolatos tulajdonosi déntésrdl

A Budapest | Kerllet Budavéri Onkormanyzat Képvisel§-testilete Magyarorszdg helyi

Onkormanyzatairdl szold 2011, évi CLXXXIX. térvény 107. §-a szerinti tulajdonosi jogkdrében eljarva Ugy

hatdroz, hogy amennyiben a Budapest |. Kertlet Budavéri Onkormanyzat tulajdonaban allé lakést a

lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozo egyes szabalyokroél sz616 1993.

évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakastorvény) alapjan a Lakastorvény 45. §-a szerinti vételi jog

jogosultja vasaroljia meg, Ugy a Lakastorvény 52. § (1) bekezdésének e) pontja szerinti lakottsag tényét
a vételar meghatarozasa soran az alabbiak szerint kell figyelembe venni:

A Dbérleti jogviszony id&tartama az egyoldald nyilatkozat
kozlésének id8pontjaban

a vételar a forgalmi érték

elérivagy meghaladja a 25 évet 75%-a
elérivagy meghaladja a 24 évet 76%-a
elérivagy meghaladja a 23 évet 77%-a
elérivagy meghaladja a 22 évet 78%-a
elérivagy meghaladja a 21 évet 79%-a
eléri vagy meghaladja a 20 évet 80%-a
elérivagy meghaladja a 19 évet 81%-a
elérivagy meghaladja a 18 évet 82%-a
elérivagy meghaladja a 17 évet 83%-a
elérivagy meghaladja a 16 évet 84%-a
elérivagy meghaladja a 15 évet 85%-a
elérivagy meghaladja a 14 évet 86%-a
elérivagy meghaladja a 13 évet 87%-a
elérivagy meghaladja a 12 évet 88%-a
elérivagy meghaladja a 11 évet 89%-a
elérivagy meghaladja a 10 évet 90%-a
elérivagy meghaladja a 9 évet 91%-a
elérivagy meghaladja a 8 évet 92%-a
eléri vagy meghaladja a 7 évet 93%-a
elérivagy meghaladja a 6 évet 94%-a
elérivagy meghaladja a 5 évet 95%-a

Hatarid&: azonnal
Felel8s: polgarmester
Végrehajtasért felel®s: Vagyonhasznositasi Iroda




2.

Budapest I. KerUlet Budavari Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
../2022.(....) dnkormanyzati hatarozata

a 1011 Budapest, F8 u. 15. I. emelet 2. szam alatti lakas értékesitésérdl

A Budapest | Kerllet Budavéri Onkormanyzat KépviselS-testilete Magyarorszdg helyi
Onkormanyzatairdl szold 2011. évi CLXXXIX. térvény 107. §-a szerinti tulajdonosi jogkdrében eljarva
megallapitja, hogy Pandi Ferenc és Pandiné Horvath Erzsébet Edit bérl6tarsakat az 1987. marcius 30.
napjan kotott és 1988. december 14. napjan véglegesitett hatarozatlan idejd lakasbérleti szerzédéssel
bérelt 1011 Budapest, F6 u. 15. |. emelet 2. szam alatti, Budapest I. kerUlet, belterllet 14409/0/A/7
hrsz-U, 43 m? alapterlletd, 1 szobds lakasra a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szold 1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban:
Lakastorvény) 45. § (1) bekezdésének a) pontja és (2) bekezdésének b) pontja alapjan egylttesen és
egyenld (Y2-%2) aranyban vételi jog illeti meg.

A Képvisel§-testllet a 1011 Budapest, F8 u. 15. . emelet 2. szam alatti, Budapest |. kerilet, beltertlet
14409/0/A/7 hrsz-U lakas forgalmi értékét a CITY-FORM 2000 Kft. altal 2022. oktdber 15. napjan
készitett ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan 40.300.000.- Ft dsszegben, a vételarat a Lakastorvény
47. § (3) bekezdésének b) pontja, 52. § (1) bekezdése, valamint a ........ 12022 (e, ) dnkormanyzati
hatérozata alapjan 4.533.750.- Ft Osszeghen allapitja meg.

A Képvisel§-testllet felkéri a polgarmestert a jelen hatdrozat szerinti forgalmi érték és vételar
bérlétarsakkal torténd kozlésére, valamint a Lakastorvény szerinti tovabbi intézkedések megtételére.

Hatarid&: 2022. november 15.
Felel8s: polgarmester
Végrehajtasért felelés: Vagyonhasznositasi Iroda

3.

Budapest |. KerUlet Budavari Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
../2022.(....) dnkormanyzati hatarozata

a 1011 Budapest, F8 u. 15. II. emelet 1. szam alatti lakds értékesitésérdl

A Budapest | Kerllet Budavéri Onkormdnyzat Képviselé-testillete Magyarorszag helyi
Onkormanyzatairdl szold 2011. évi CLXXXIX. térvény 107. §-a szerinti tulajdonosi jogkdrében eljarva
megallapitja, hogy lllés Jozsefné bérlét a 2008. december 05. napjan kotodtt hatarozatlan idejd
lakasbérleti szerzédéssel bérelt 1011 Budapest, F6 u. 15. 1l. emelet 1. szam alatti, Budapest I. kerllet,
belterllet 14409/0/A/8 hrsz-U, 140 m? alapterllet(, 4 és félszobds lakasra a lakdsok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes szabalyokrol sz616 1993. évi LXXVIIIL. tdrvény (a
tovabbiakban: Lakastorvény) 45. § (1) bekezdésének a) pontja és (2) bekezdésének a) pontja alapjan
vételi jog illeti meg.

A Képvisel8-testillet a 1011 Budapest, F6 u. 15. Il. emelet 1. szam alatti, Budapest I. kerllet, belterulet
14409/0/A/8 hrsz-U lakas forgalmi értékét a CITY-FORM 2000 Kft. altal 2022. oktdber 15. napjan
készitett ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan 112.900.000.- Ft 6sszegben, a vételarat a Lakastorvény



47. § (3) bekezdésének b) pontja, 52. § (1) bekezdése, valamint a ........ 12022 (e, ) dnkormanyzati
hatarozata alapjan 49.111.500.- Ft 6sszegben allapitja meg.

A Képvisel8-testulet felkéri a polgarmestert a jelen hatarozat szerinti forgalmi érték és vételar bérlével
torténd kozlésére, valamint a Lakastorvény szerinti tovabbi intézkedések megtételére.

Hatarid&: 2022. november 15.
Felel8s: polgarmester
Végrehajtasért felelés: Vagyonhasznositasi Iroda

4.

Budapest |. Kertlet Budavari Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
../2022.(....) dnkormanyzati hatarozata

a 1011 Budapest, F& u. 15. Il. emelet 2. szam alatti lakas értékesitésérdl

A Budapest | Kerllet Budavéri Onkormanyzat Képvisel§-testilete Magyarorszdg helyi
Onkormanyzatairdl szold 2011. évi CLXXXIX. térvény 107. §-a szerinti tulajdonosi jogkdrében eljarva
megallapitja, hogy Illés Jozsef Gabor bérlét a 2008. december 05. napjan kotott hatarozatlan idej(]
lakasbérleti szerzédéssel bérelt 10171 Budapest, F& u. 15. Il. emelet 2. szam alatti, Budapest I. kerllet,
belterllet 14409/0/A/9 hrsz-0, 63 m? alapterUletd, 3 szobas lakasra a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szold 1993. évi LXXVIIL. torvény (a
tovabbiakban: Lakastorvény) 45. § (1) bekezdésének a) pontja és (2) bekezdésének a) pontja alapjan
vételi jog illeti meg.

A Képvisel8-testilet a 1011 Budapest, F6 u. 15. Il. emelet 2. szam alatti, Budapest I. kerllet, belterulet
14409/0/A/9 hrsz-U lakas forgalmi értékét a CITY-FORM 2000 Kft. altal 2022. oktdber 15. napjan
készitett ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan 55.600.000.- Ft dsszegben, a vételarat a Lakastorvény
47. § (3) bekezdésének b) pontja, 52. § (1) bekezdése, valamint a ........ 12022 (e, ) dnkormanyzati
hatérozata alapjan 24.186.000.- Ft 0sszegben allapitja meg.

A Képvisel§-testllet felkéri a polgarmestert a jelen hatarozat szerinti forgalmi érték és vételar bérlé
altal torténd kdzlésére, valamint a Lakastorvény szerinti tovabbi intézkedések megtételére.

Hataridé: 2022. november 15.
Felel8s: polgarmester

Végrehajtasért felelés: Vagyonhasznositasi Iroda

Budapest, 2022. oktober 18.

3. Mellékletek

1. szamU melléklet - Ingatlanforgalmi szakvélemény F6 u. 15. I. emelet 2.
2. szamuU melléklet - Ingatlanforgalmi szakvélemény F6 u. 15. Il. emelet 1.
3. szamu melléklet - Ingatlanforgalmi szakvélemény F& u. 15. Il. emelet 2.
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Ingatlan cime: 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. I/2.
Helyrajziszama 14409/0/A/7
Természetben cim 1011 Budapest |. ker. F6 u. 15. I/2.
Az értékelés datuma: 2022.10.15

Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
1037 Budapest, Farkastorki Ut 25/c
tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu
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CITY-FORM 2000 KFT. 23/3
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

1. INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizé neve: Budapest | Keriilet Budavari Onkormanyzat
Ingatlan cime: 1011 Budapest |. ker. F6 u. 15.1/2.
Természetben: 1011 Budapest |. ker. F6 u. 15.1/2.

Hrsz: 14409/0/A/7

ingatlan tipusa: Lakas

Ertékelés tipusa:

Forgalmi érték megallapitasa a Budapest |.Kerillet Budavéri Onkormanyzat részére.
Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Lakas természetbeni redukalt teriilete: 43 m?

Lakas teriilete: 43 m?

Ertékelés hatarnapja: 2022.10.15

Ertékelés érvényessége: 90 nap

Szakvéleményt készitette: Weinber Monika Anita

Ertékelés dsszesitett eredménye: (1/1 tulajdoni hianyad)

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

Fé modszer | 40 300 000  ,- Ft
Hozam alapu érték

Ellenérzd médszer | 30 300 000 ,- Ft
Kéltség alapu érték

Nem alkalmazott | ,- Ft
Osszesitett érték: 40 300 000  ,-Ft

azaz Negyvenmillio-haromszazezer Forint

A forgalmi érték egy becsilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsUlt dsszeg, amelyen
varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kéz6tt gazdat cserél, mkézben mindkét fél
kényszertdél mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az dsszes vonatkoz6 ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Az AFA-tartaloma térvényi eldirasoknak megfeleléen. Az értékeld az tigyfél adé-alanyisagat nemvizsgalta.

Budapest, 2022.10.15
City-Form 201

00 Kft
wki Ot

it 250

Készite - Ellenérizte:

:1/1"’/(,,& V‘u‘v\— LJ/" \”\,
Weinber Ménika Anita Del’ Medico Rossinelli Andrea
ingatlan értékbecsld Ugyvezetd

Szakvélemény 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. /2.



CITY-FORM 2000 KFT. 23/4
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Vizsgalatunk targya természetben a 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. szam alatt elhelyezkedd,
zartsoru-sarok elhelyezkedésl, 1907-ben épllt, tégla szerkezetl, pince+féldszint + 2 emelet
szintelosztasu, magas tetbs, lift nélklli 5 lakasos tarsashazban helyezkedik el. Az épulet
tartoszerkezetein teherbirasi rendellenességre utalé karosodasokat, slllyedésre utalé nyomokat nem
észleltiink. Epllet kilsé-belsé homlokzatan, |épcséhazban vizesedésbdl adédé vakolatpergés
észlelhetd.

Az utcara nézd lakas az épllet 1. emeletén talalhaté. Nyilaszardi eredeti fa szerkezetesek,
hagyomanyos lvegezéssel. A lakas flitése és melegvizellatasa gazkazannal megoldott. A helyiségek
méretei megfeleléek, természetes fénnyel és szellézéssel megfelelben ellatottak. Az értékelt ingatlan
muszakilag és esztétikailag kdzepes allapotunak mondhatd, 5,2m-es belmagassagu, galériazott (2db
allo), alaprajzi kialakitasa kedvezdtlen. Flrddszoba/wc a konyha/étkezd helyiségbdl kertilt utélagosan
levalasztasra, kis alapterlletl, nehezen hasznalhaté.

A megallapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is szabalyozott
ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen éntéktanusitvanyban szerepld értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében 90
napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idé alatt
nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai kbrmyezetében lényeges valtozas
nem térténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt felil kell
vizsgalni, illetve aktualizaini kell.

Az éntékeld altal meghatarozott érték semmilyen dsszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.
Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizd személyes szempontjai, szakérté mindettdl
fliggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplé feltételek korlatozzak.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, TAO, szintrajz) és helyszini méréseink alapjan az ingatlan
beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd.

Kérnyezetszennyez8 hatast a helyszinen nem tapasztaltunk. A teriileten kéryezetszennyezd, vagy
egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle idépontjaban nem taroltak.

Szakvélemény 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. /2.



CITY-FORM 2000 KFT. 23/5
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

2. El6zmény

Budapest |.Keriilet Budavari Onkormanyzat (1014 Budapest, Kapisztran tér 1.) megbizta a City-
Form 2000 Kft-t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1011 Budapest |. ker. F6 u. 15. 1/2. (HRSZ:
14409/0/A/7) alatti ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyad értékelésével.

3. Szakértoi szemle

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentacidk attanulmanyozasa utan helyszini szakértdi szemlét
€s az ezzel Osszefliggd kérnyezettanuimanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabél.

Helyszini szemlén az ingatlan bérlje is részt vett.
Helyszini szemle idépontja: 2022.10.15.

A szakertbi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettilk az éplletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
régzitettik miiszaki allapotukat
» szlkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok
ellenérzése céljabdl
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhatdk

Az értékelés folyaman felhasznalf, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap masolat

Alaprajz

Foték

TAO

Szintrajz/alaprajz

4, Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldtertlet elhelyezkedését, kérnyezetét, telekkényvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, mulszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épllet gépészeti rendszere), mlszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkézok hasznalhatésagi, eladhatdésagi jellemzbinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetdé az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabél értékes tulajdonsagai. A kévetkezbkben
ezen informacidkat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott moédszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési mddszer alkalmazhaté:
+ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkoz jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild koltségeinek kildnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkéz
jévedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatdban képzd6dd, szabad
rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitjik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzédé dsszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiség alatt azt az évente képzbdd készpénzmennyiséget értjik, mely az addzas elbtt
fennmarad6 eredmény és az amortizacié 6sszegébél a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

Szakvélemény 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. /2.



CITY-FORM 2000 KFT. 23/6
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének |ényege, hogy a korlltekinté vasarlé nem fizet
tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy elballitasi kéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkéz ujraelballitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazo értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldtertlet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az yjraelballitasi kdltség a hasonlé vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altaldban az uj épitésd, vagy kilénleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalésult, konkrét és jol ismert Ugyletek arainak a vizsgalt esetre
valb kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran a piacon a kézelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és ésszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezé vagyontarggyal. Az ésszehasonlitas soran a kévetkezd, a piacot meghatarozé
tényezdket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor attekintjlk a potencidlis felhasznalok jellemzdit
(szdmuk, vasarlderejik, izlésik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzdkre
6sszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kézll a vizsgalt eszkdz
aranak valtozasat okozhatja,

+ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonldéan
hasznosithaté helyettesité eszkdzért fizetnének a vasarlék,

+ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdézbk egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldteriilethez tartozd
épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodé kényelmi szolgaltatasok, a fé6 tevékenységhez
szlkséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

+ akulsé hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhatd kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
énkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mbdszerek kézul a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kdrzetben végzink
O6sszehasonlitasokat, amelyek kozds elemeket és hasonlé piaci lehetbéségeket tartalmaznak.
Kdzvetlen dsszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES moédszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési moédszerek felelnek meg. A kapott értéket a
HOZADEK ALAPU ERTEKELES alkalmazasaval ellendriztiik le.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemz&inek, koérilményeinek és befektetési
lehetbségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiljuk. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsllt értéket kdzél a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kévetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Szakvélemény 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. /2.



CITY-FORM 2000 KFT. 23/7
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényezé teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlkdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléeré.

E négy tényezbé kolcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtébbszdr az, hogy kévetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elad6 kdzott gazdat cserél, mikézben
mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél kellbképpen tudataban van
az 6sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdan eladhatd, feltételezve a kdvetkezbket:

* az eladé hajlandé az eladasra,

* a targyalas idészakaban az érték nem valtozik,

*a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

* atlagostdl eltéré, specialis vevéi kiilénajanlat figyelembevételére, nem ker(l sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijel6lt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbél, masrészrél sajat adatbazisunkboél, NAV adatbazisbdl és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kilénb6zd értékesitési és értékesithetbségi informaciokbdl
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelelé piaci terlleteket, 6sszegyljtéttlik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
iteléképességunk alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytalldsagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, elbirasokat, kilénds tekintettel a tébbszdr médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendeletre, mely a terméfdldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki  értékének
meghatarozasara vonatkozé moédszertani elvekrdl szol.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés dnrendelkezési jogroél
és az informacidészabadsagroél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérél
és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon Kkiviil
helyezésérél sz6l6 jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

A kovetkezOkben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, dltalanos szempontokat irjuk
le:
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Eszkdzdk forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterlilet a maga fizikai mivoltdban és a féldhéz kapcsolddd tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozd jellemzéi geogréfiai, jogi, szociolbgiai,
valamint kézgazdasagi szempontbél vizsgalhatdk, azaz

* minden kérulhatarolt féldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

* a fold fizikai szempontbél mozdulatlan,

* a féld maradandé, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

* arendelkezésre allo foldallomany véges,

* a féld az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal ésszehasonlitd modszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kézmlvesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, foldterllet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsllt érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan
kérnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenleqitdl eltéré hasznositas lehetéségeit, a kdzmivekkel valo ellatottsagat, a
kézellatottsag szinvonalat, a terllet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a féldterdlet
ndévényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsoldédd jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsilt
értéken belll.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldterlletek dsszehasonlitdé adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsol6doé kézmdlvek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb mliszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlitd modszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a mdszaki allapotat,
kézmivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegl Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettlk.

Az ingatlan esetében a kdvetkezb fobb érték-meghatarozé tényezbket vizsgaltuk:

Az épllet: - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterllete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,

- esetleges felyjitasok idépontja és miszaki tartaima,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok
1011 Budapest |. ker. Fé u. 15. /2.
Helyrajzi szam: 14409/0/A/7
l. rész
Teriilet megnevezése: Lakas
Terilete: ( nm) 43
Tarsashaz

Az alapitd okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

MUEMLEK
Il. rész
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: BUDAPEST I. KERULETI BUDAVARI ONKORM.
Cime: 1014 Budapest Kapisztran tér 1.
lll. rész
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet vizsqgalata
soran tapasztalt esetleqges eltérések, az értékeld ingatlan-nyilvantartasi

megjegyzése, joqi helyzete:

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, tao, szintrajz) és helyszini méréseink alapjan az ingatlan
beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekintheté.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzdi

Telepilés neve:

Budapest I. keriilet, Vizivaros-Varalja

Népesség: 24 933 {6 Népesség: 24 933 f6

Telepulés leirasa:

Budapest . keriilete
Budapesten a Duna jobb
partjan, Budan fekvd kerlet.
Eszakon Budapest 1.
kerllete, nyugaton a XII.
kerilet, délen a Xl. kerllet,
mig keleten a Duna altal az V.
kerllet hatarolja.

A Varnegyed Budapest |
kerlletében, a Varhegyen
talalhaté. A varosrész hatara
a varfal, ami teljesen kdérbeveszi. 1987 6ta az UNESCO
Vilagérokség listajan Budai Varnegyed néven szerepel.
Teruletén szamos kdzépkori eredetl miiemlék, valamint 17—
18. szazadbeli lakohazak és kbézéplletek talalhaté. A Budai
Varnegyed harom f6 része a Budavari Palota, a Szent
Gyorgy tér és a térténelmi lakonegyed.

A Szentharomsag tér Budapest egyik legrégebbi és
legszebb tere. Az |. kerliletben, a Varnegyedben talalhaté.

A Matyas-templom, avagy Nagyboldogasszony-templom
kérdli tér a varnegyed kozpontjat alkotja. A mai tagas tér
helyén a kdzépkorban még hazcsoport allt, utcakkal és
sikatorokkal atszéve. Az 1686. évi ostromban a téren 1évd
épulletek nagy részét leromboltak és a romos hazakat mar
nem épitették Ujra. igy alakult ki a mai tér. A tér kbzepére a
varosi tanacs egy Szentharomsag-oszlopot Aallittatott fel,
hogy emlékeztesse és megvédije a lakossagot a
pestisjarvanytél. Késébb ennek helyére kerllt a
Szentharomsag-szobor.

Telepilésen beliili
elhelyezkedése:

Budapest, I. kerllet, Vizivaros kerlletrész teriiletén az Fé u.
15 szam alatt.

Kornyezete:

Kdérnyezetében hasonlé koru és szerkezeti kialakitasu
tarsashazak a jellemzék.

Megkdzelithetésége:

Az ingatlant gépkocsival és gyalogosan koénnyedén
megkdzelithetd.

Tomegkozlekedési eszkdzbk:

Toémegkozlekedés, 100/150m-re az utcaban és a Bem
rakparton.

Utca burkolata:

Aszfaltozott

Infrastruktara:

Az egészségugyi (haziorvosi rendeld) és kdzigazgatasi
létesitmények, tovabba az oktatasi intézmények (altalanos
iskola és 6voda), valamint az Uzletek kdzepesen elérhetdk.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld.

Ertékbefolyasol6 kérnyezeti
tényezék:

Kdzponti elhelyezkedés

Szakvélemény
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Az ingatlan telepulésen bellli elhelyezkedését a kdvetkezd abra mutatja:
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6.1. Epiilet altalanos jellemz6i

1900-es évek elején épllt tégla szerkezet(, pince + féldszint + 2 emelet szintelosztasu, magastetds, 5
lakasos tarsashazban helyezkedik el. Az épllet tartoszerkezetein teherbirasi rendellenességre utald
karosodasokat, sillyedésre utalé nyomokat nem észleltiink. Epllet kiilsé-belsé homlokzatan
vizesedésbél adddo vakolatpergés észlelhetd.

Epitési médja:

Hagyomanyos épitési technoldgiaval épllt, tégla
szerkezettel

Alapozas: Tégla/kd. savalap
Szigetelés: Feltételezhetben nincs.
Fliggbleges teherhordé szerkezet: Tégla

Vizszintes teherhordé szerkezet: Acélgerendas

Tetd formaja: Magastetd

TetOszerkezet, fedése:

Fa tetbszerkezet, cserépfedés

Epiilet kiilsé burkolata:

Vakolt, szinezett

Epiilet tagolédasa:

Pince+ Foldszint + 2 emelet 5 lakas

Lift:

Nincs

Epiilet épitési éve:

1900-es évek eleje

Epiilet allapota:

Kdzepes allapotu tarsashaz

Szerkezeti hibak:

Az épulet tartdszerkezetein teherbirasi
rendellenességre utald karosodasokat, slllyedésre
utalé nyomokat nem észleltink.

Eptilet miszaki allapota:

A tartészerkezet sérllésmentes, az épulet kulsé-
bels6 homlokzatén, Iépcséhazban vizesedéshdl
adodo vakolatpergés tapasztalhaté.

A nyilaszarok és a homlokzat sem képes
biztositani a mai elSirAsoknak megfelelé hé-

védelmet.
Lakasok szama az épiiletben: 5db.
Ko6z06s teruletek nagysaga 6sszesen(m?): | Pince: 109,51m?, Foldszint: 60,41m?, |. emelet:

11,83m?2, Il. emelet 11,83m?, Tetdtér: 126,6m?

A lakas altalanos jellemzéi:

Bejarata:

Fuggéfolyosé feldl megkdzelithetd ingatlan

Nyilaszardk anyaga, allapota:

Gyenge éllapotu, fa, hagyomanyos Uvegezési homlokzati
nyilaszarok, feldjitando allapotban. A bejarati ajtéd, j6 allapotu
mulanyag-acélszerkezetes ajté. A beltéri ajtok fa tok és
szarnyszerkezetesek

Fités és hasznalati melegviz

A fltés és a melegvizellatas gazkazan altal megoldott.

Komfort fokozat:

Osszkomfortos

Lakas tajolasa:

E/ENy-i tajolasu

Szobak tajolasa (utcai/udvari):

Utcara néz6 szobak

Emeleti elhelyezkedése:

|.emelet

Helyiségek:

Az értékelt lakasban talalhaté helyiségek elhelyezkedését a
mellékletben elhelyezett alaprajz tartalmazza. Furdészoba/wc
a konyha/étkezé helyiségbdl kerllt utélagosan levalasztasra,
kis alapteriletd, nehezen hasznalhaté.

Lakas bevilagositottsaga:

A helyiségek méretei megfelelbek, természetes fénnyel és
szellbzéssel megfeleléen ellatottak.

Felépitmény (lakas) belsd
leirasa, allapota:

Az értékelt ingatlan miiszakilag és esztétikailag kdzepes
allapotu lakas. Lakrész 5,3m-es belmagassagu, galériazott.
Helyiségek parketta, keramia és laminalt burkolatuak, a falak
festettek, vizes helyiségekben csempézettek.

Szakvélemény
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Feludjitasok: Felujitas idépontja: 1987. Burkolas, parketta csiszolasa,
2db galéria készitése, fellletképzés/festés,
villanyszerelés, furdészoba kialakitasa.

2014: gaz bevezetése, cirkbkazan + fltésrendszer
kialakitasa.
2020: Konyhaban villanyszerelési, és gépészeti munkak.
Kézmivek:
Viz Van, fogyasztasa egyedileg nem mérhetd.
Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Gaz Van, fogyasztasa egyedileg mérheté.
Csatorna Van, vizfogyasztas alapjan elszamolt.

6.2. Terilet kimutatas

TERULETKIMUTATAS
Megnevezeés szint Netto terulet Burkolatok K Allapot
elészoba 1. emelet 53 keramia 1 kdzepes
fU-wc 1. emelet 1,7 keramia 1 kbézepes
konyha 1. emelet 131 laminalt 1 kbézepes
szoba 1. emelet 221 parketta 1 kbézepes
zarterkély 1. emelet 2,4 parketta 2 kdzepes
helyiségcsoport nettod terllet| redukald |redukalt terilet

megnevezése m? tényezd m?

K=1 lakas 422 1,0 422

K=2 zarterkély 2,4 0,5 1,2

dsszesen: 446 [ 43

Szakvélemény
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7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Vizsgalt ingatlan bérl altal hasznalat lakasként.

Alternativ hasznalat:
Jelenlegi hasznositads megfelel az alternativ hasznositas elvének.

7.1. Ertékbefolyasol6 tényezdk

Az ingatlan értéknoéveld, értékcsdkkentd tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzd erbsségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabaol.

Az erbsségek és gyengeségek belsd tényezbk, ezért befolyasolni tudjuk éket, azonban a veszélyek
és a lehetfségek, olyan kllsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
kézponti elhelyezkedés vizesedés, alaprajzi kialakitas
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
felujitas

A fenti tényezdk mérlegelésével a kbvetkezb célok és tevékenységek hatarozhatok meg:
+ Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukcidban
+ Tevékenységek: Allagmegovas.

7.2. Gazdasagi attekintés

A harmadik negyedév végig tébb mint szazezer ingatlan adas-vétele tértént meg a piacon,
ezen belll szeptemberben 9200 ingatlan cserélt gazdat, ami mintegy 6 szazalékkal kevesebb
az augusztusinal — kézélte a Duna House; a tarsasag az év végig 120-130 ezer tranzakciéra
szamit orszagosan, mig az elmult évben 152 ezer ingatlant adtak el Magyarorszagon.

A tarsasag adatai szerint az erdés elsé és a kissé gyengébb masodik negyedév utan az
ingatlanpiacon korrekcié tortént, az eladok és a vevék kivarnak, ami hatassal lehet az év utolsé
negyedévében az arakra és a forgalomra is. Hozzatették, a valtozas egyelére minimalis az
ingatlanpiacon, a hirdetési arak még nem csdkkentek Iényegesen, inkabb a vevdk alkupozicidja
er6sddott.

A Duna House adatai szerint, bar kevesebb a tranzakcié, a harmadik negyedévben erbésédétt a
befektetbk jelenléte az ingatlanpiacon: a févaros belsé kerlleteiben emelkedett a kislakasok és a
kiadasra szintén alkalmas, 40-60 négyzetméteres ingatlanok iranti érdeklédés, mikdzben a
kerlletek népszerliségi listajan a korabbi favorit Zuglé a tizenegyedik helyre szorult vissza.

Koézo6lték, mig tavaly a pesti ingatlaneladasok foként a 20-30 millié forintos értékkategorian beldl
torténtek, idén mar athelyezédétt a hangsuly a 70 millio forint feletti otthonokra. Eves szinten is
emelkedés tapasztalhatdé az arakban, igy a budai paneleknél 29 szazalékkal, a pesti oldalon pedig
30 szazalékkal emelkedtek az atlagos négyzetméterarak 2021 harmadik negyedévéhez képest. A
téglabdl készilt otthonok esetében 90 millié forint félé nétt az ingatlanra koltétt 6sszeg Budan, a
pesti oldalon 17 szazalékos dragulas volt megfigyelhetd az értékesitési adatok alapjan.
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A vidéki ingatlanpiacon a paneleknél folytatodott az atlagos négyzetméterarak emelkedése, az
atlagos lakasar a tranzakcidk tdbb mint 6tédében duplajara nétt az elézd év azonos idészakahoz
képest Kelet-Magyarorszagon — irtak. A tavalyihoz képest jelentésen emelkedett az 50 millid forint
feletti arkategoria dominanciaja a Pest megyei eladasok kézott.

A Duna House adatai alapjan gyorsult a lakasok forgasi sebessége, kdztiik a panellakasok kelnek
el a leghamarabb, mig Nyugat-Magyarorszagon és Budan a hasznalt téglaépitésliek nehezebben
taldltak uj tulajdonost. Csdkkent az értékesitési id6 az ujépitési ingatlanok piacan is, a harmadik
negyedévben meghirdetett lakasok szama alig haladta meg a 20 ezret. A legnagyobb kinalatbél a
X, a IX. és a Xl. keriletben valaszthatnak az érdeklédék. Az altagos négyzetméterar a févarosi
Uj lakasok esetében 1,2 millid forint, a legmagasabb aru kerilet a budai I. kertilet, ahol az ujépitésu
ingatlanok atlagos négyzetméterara megkdzelitette a 3 millié forintot.

Kodzolték: a becslések alapjan 2022 szeptemberében 82 milliard forint jelzaloghitel realizalédott, igy
a harmadik negyedévet 264 milliardos volumennel zarta a lakascélu hitelek piaca. A hiteligényldk a
legnagyobb aranyban 20 éves futamidé mellett, a valtozé kamatkdrnyezetben kiszamithatébb,
minimum 10 évre fixalt kamatozasu konstrukcidk mellett dontenek, de emelkedett a 30 éves
kifutasu szerzédések szama is.

/forras: https://ado.hu/cegvilag/fekez-az-ingatlanpiac/

8. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé modszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcioja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei.
Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés iddépontjaban fennallé ingatlanpiaci helyzetben az
ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci értékének
meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kdzil a 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés
alkalmazasa a legcélszerlibb, mivel az ingatlan kdérnyezetében szamos dsszehasonlitdé adat all
rendelkezésre. Ennek soran ¢sszehasonlitdé adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolé tényezdit
figyelembe véve becsllhetd meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeadassal is
hasznosithat6, a hozadék alapu médszer alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi értékét.

A végsd érték meghatarozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informaciok, az adott piac mukddési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintlnk, és ezt az
értéket szlikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi lgyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 |épései a kdvetkezbk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazoé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltéré szélsd
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.
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Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk d&ssze, illetve a kllénb6zd
értékformak és jogok kdzoétt korrekcids tényezbket alkalmaztunk. Az dsszehasonlitd adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkul vettik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitdé adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité  tényezdk
figyelembevételével tértént. Ertékmddosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé
tényezé vettink fel, amely az dsszehasonlitdé adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az
értékmodositd tényezdk kdzll az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Mdszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: bruttdé és nettd terilletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas médja, fé6 teherhord6 szerkezetek megoldasai, kdzbensd
és zaréfédémek megoldasai, tetbszerkezet kialakitasa, hatarold szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak, épulletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
muUemléki védettség, vizbazisvédelmi védbédvezet, egyéb épitészeti eldirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitds éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszerl hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beépithetd terllet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(tdmegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kbdzépszintu
ellatasi kbézpontoktol, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacié.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Ovezet, kilatas, panorama,
szennyezd forrasok, kérnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositds szempontjai: funkciovaltasra valé alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdsag, bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:. tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolodd jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
€s be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmédositd tényezdk kozlil az értéket jelentésen befolyasoldkat
tintettlk fel, és ha arra lehetbéség volt ra, akkor értékmoddosité hatasukat szamszerlien is
meghataroztuk.

Az értékmébdositd tényezdk alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.
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Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kézds alapot talélni a targyi ingatlanok és az
6sszehasonlité ingatlanok kdzott méretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az ésszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csékkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése sordan megprobaltunk az 6sszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedésik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, médositanunk kellett az dsszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedésl volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedésul volt, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltik annak
négyzetméterenkénti arait.

A mobdositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a régién, varoson, vagy kerlleten belili
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedésl egy ingatlan annal tdbbet ér négyzetméterenként.
Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A mbdszer alkalmazasakor altaldban megvalésult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkbdzokkel torténd korrekcios Osszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevd eszkdzdk
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitasahoz, melynek soran ésszehasonlitast végeztink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlé eszkdzdk korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszkdzhéz kapcsolddé lehetdségek kdzott. Az sszehasonlitd adatok gydjtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régiéban nem lelhetd fel megfelelé szamu dsszehasonlité adat, ez két iranyba
vezeti az elemzést:

+ egyrészt informaciét ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkdz nehezebb eladhatbsagat jellemzi,
» masrészt ki kell terjeszteni az adatgy(jtést az orszag hasonlé fejlettségi régidira, illetve a hasonlo
tipusu eszkdzokre.
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8.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité modszerrel

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hag:;;z__ . hag:;;z__ > hag:;;z__ 5
Ingatlan cime: ;2: 1F§uu0.la1p5€tsl’;2l.. : V\I/ZIZEZS ) |. Bem rakpart . Corvin tér
Emeleti elhelyezkedése 1. emelet l. em fszt . em
Jelleg, funkcio: lakéas lakas lakéas lakéas
Epités éve: 1907 1900- 1920- 1900
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
3198508 33068279 32560547
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 35 900 000 44 900 000 72 800 000
redukalt alapterulet (m2) 43 30 41 64
fajlagos ar (Ft/m?2) 1196 667 1095 122 1137 500
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2022. oktdber 2022. oktdber 2022. oktdber
kinalat/adasvétel korrekcids 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1136 833 1 040 366 1 080 625
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepulésen bellli elhelyezkedés Vizivaros hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
lift nincs hasonlé van hasonlé
1,00 0,95 1,00
alaptertlet (m2) 43 kisebb hasonlé nagyobb
0,95 1,00 1,05
muszaki allapot lakés:kézepes kedvez 6bb kedvezbbb kedvezbbb
épulet: felujitandd 0,80 0,90 0,80
emeleti elhelyezkedése 1. emelet hasonlé kedvezbtlenebb kedvezbtlenebb
1,00 1,05 1,05
kilatas utca hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épités éve 1907 hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
flitési méd cirkbkazéan géz(konvektor) géz(cirko) géz(cirko)
1,05 1,00 1,00
belmagassag 5,3m kedvezbtlenebb kedvezbtlenebb kedvezbtlenebb
galériazott (allé) 1,05 1,05 1,05
alaprajzi kialakitas kedvezétlen kedvez 6bb kedvezbbb kedvezbbb
0,95 0,95 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 904 925 931 653 950 728
SULYOZAS 34% 33% 33%
szamitas alapjat képez6 terulet
(m2) 43
fajlagos atlagar (Ft/m2) 928 861
becsult érték (Ft) 40 293 971
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 40 300 000

Az ingatlan kérmyez etében hasonlo alapteriiletid és igényszinti 2 éven beliili realizalt adat nem allt rendelkez ésiinkre.
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8.2. Hozamszamitason alapulé érték becslése

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerild kiadasok klldnbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belbéle szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. A tbkésitési kamatlab meghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor felmértik az ingatlan (jogi, mlszaki, valamint finanszirozhatésagi
szempontu) lehetséges hasznalati médjait.

2. Tiszta jévedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendé kiadasokkal csdkkentett
ertékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabél szarmazé
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan hasonld piaci
Osszehasonlitdé adatokat hasznaltunk fel. Elsd |épésben feltérképeztik a jelenlegi tevékenységhez
tartozé bérleti dij tartomanyokat. Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre all6 bérleti dijakat is
tartalmazé adatbazisunk, valamint interneten elérheté adatok alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkoézelithetbéségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsolddo fogyasztdi szokasokat is.

A tervezett bevételekbdl levontuk a varhatd, a nem fizetésbdl és a kihasznalatlansagbdl adodo
bevételkiesést.

2.2. A mikodtetési kiadasok a miikddés soran, tdbb-kevesebb rendszerességgel merlinek fel.
llyenek lehetnek:

- a kézluzemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fltés, hités, melegvizellatas),

- a telekommunikaciés halézatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.),

- felyjitasok, javitasok, korszerdsitési munkalatok,

- a felyjitasi alapképzésre forditott 6sszegek,

- a kezelési és menedzselési kéltségek (a kezeléssel, bérbeadassal dsszefliggd marketing és
Ugynoki kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.

A felujitasi kiadasokat vagy a poétlasi kdltség szazalékaban, vagy becsllt 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jévedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon, figyelmen kivlil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat terheld
kbézteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jévedelembdl a jévedelemadét
vagy a tarsasagi addét nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok idésorainak felallitasaval,
idészakos (éves vagy révidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlantél mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtérulési rataval egyenlé. A megtérilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési idészaktdl fuggben eltérd.

A kamatlab meghatarozasanak modjai a kévetkezék lehetnek:

- piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé modosito
tényezdék figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelelé mddositd tényezdk figyelembevételével.

A hozadéki értékelés soran a bérbeadasi bevételeket a bérbe adhaté alapterlletek, a tényleges
bérleti dijak szorzataként hataroztuk meg (lasd tételes értékelésnél |eévé tablazat adatait).
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CITY-FORM 2000 KFT. 23/20
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends hasO:r:;?- y hasojrﬁz- 3 hasO:riiz- .
Ingatlan cime: I12r1 1F§uja1p;s|52|'. |. Hunyadi Janos ut . Féu |. Lanchid u
Emeleti elhelyezkedése 1. emelet IIl. em Il. em fszt
Jelleg, funkcié: lakas lakas lakas lakas
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
f 33189661 33065011 32989276
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 180 000 195 000 140 000
redukalt alaptertlet (m2) 43 58 52 43
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 3103 3750 3 256
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2022. oktéber 2022. oktéber 2022. oktéber
kinalat/realizalas korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95
korrigélt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 2948 3 563 3 093
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepulésen beluli elhelyezkedés Vizivaros hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
lift nincs nincs van hasonlé
1,00 0,95 1,00
alapterilet (m2) 43 nagyobb nagy obb hasonlé
1,05 1,05 1,00
mdszaki allapot lakas:kbézepes kedvezébb kedvez6bb kedvezébb
épulet: felujitandé 0,95 0,90 0,90
emeleti elhelyezkedése 1. emelet kedvez6tlenebb hasonlé kedvezbtlenebb
1,05 1,00 1,05
tajolas/kilatas utcai hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
fltési mod cirkékazan kedvezétlenebb hasonlé hasonlé
1,05 1,00 1,00
belmagassag 5,3m hasonlé kedvez6tlenebb kedvezbtlenebb
galériazott (allo) 1,00 1,05 1,05
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 3242 3358 3 069
sULYOZAS 33% 33% 34%
szamitas alapjat képez6 tertlet (m2) 43
fajlagos atlagar (Ft/m2/hd) 3222
becsdilt bérleti dij (Ft/ho) 139755
Eves bevétel 1 677 057
Tervezhet6 éves bevetel 1593 204 Kihasznaltsag és nem fizetésbdl adoédé bevételkiesés 5 %
Felujitasi koltség 178 943 felépitmeény pétlasi koltségének 1,5 %-a
Menedzselési koltség 50 328 éves bérleti bevétel 3 %-a
Eves tiszta jovedelem 1363 934
Novekvo tagu orokjaradék = ¢/ (r-g) = ¢/ tékésitési rata = PV
Tékésitési rata = ingatlan elvart hozama — inflaciés rata
Tékésitési rata 4,50% 1363 934 4,50% | 30 309 644
Hozamszamitason alapjan becsiilt érték: 30 300 000 Ft

Szakvélemény
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CITY-FORM 2000 KFT. 23/21
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

9. Ingatlan értékelésének 6sszesitése

Esetlinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés

céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg. A kapott értéket a HOZADEK ALAPU
ERTEKELES alkalmazasaval ellendriztik le.

Szakértdi mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
O6sszehasonlité adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettik figyelembe.
Végsé érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 40,3 MFt suly: 100% 40,3 MFt
Hozamszamitason alapuld érték: 30,3 MFt suly: 0% MFt
Kéltseg alapu értek: MFt suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 40,3 MFt
A szakértbi jelentésben szerepld - 1011 Budapest |. ker. Fé u. 15. /2.
14409/0/A/7 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2022.10.15 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes valos piaci
értékét dsszesen: 40 300 000 .- Ft-ban, azaz

NEGYVENMILLIO-HAROMSZAZEZER Forint
6sszegben hataroztuk meg.
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10. Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbiz¢ szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgaélata — beleérive az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valdésaghuiségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valésnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen mdédon korlatozas ala nem esik.

» Nem véllalunk felelésséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekbvetkezheté esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utdn bekbvetkezé események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kbtelezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes djrairasara.

» A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidkat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzéérté, felelés, ,a j6 gazda gondossédgéval eljgré” tulajdonost
feltételeztink.

» Az értékbecsléshen mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, éplletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozo¢ vizsgalatok végzése. Fontosnak tartiuk régziteni, hogy ilyen irdnyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjeldlt célra keésziil és kizardlag arra hasznalhatd fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemdi felelésséget nem véllalunk.

» Jelen értekbecslest nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felelésséget semmiféle kbvetkezményként,
véletlenszeriien vagy biintetésként felmerilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozd vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel§ szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt savak, mezdgazdasagi névényvédb szerek, egyes
szigetelBanyagok jelenléte jelent6sen befolydsolhatjia az ingatlan érékét. Az érntékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhaték az ingatlanon. Amennyiben
szlikséges, ez ldgyben a Megrendeld kételessége kérmyezetvédelmi szakérté kiilbn megbizasa
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11. Mellékletek
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
Ingatlan cime: 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. 1I/1.
Helyrajziszama 14409/0/A/8
Természetben cim 1011 Budapest |. ker. F6 u. 15. 1I/1.
Az értékelés datuma: 2022.10.15

Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
1037 Budapest, Farkastorki it 25/c
tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu
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1. INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizé neve: Budapest |. Kerillet Budavari Onkormanyzat
Ingatlan cime: 1011 Budapest |. ker. Fé u. 15. /1.
Természetben: 1011 Budapest |. ker. Fé u. 15. /1.

Hrsz: 14409/0/A/8

Ingatlan tipusa: Lakas

Ertékelés tipusa:

Forgalmi érték megallapitasa a Budapest |. Keriilet Budavari Onkormanyzat részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Lakas természetbeni redukalt teriilete: 139 m?

Lakas teriilete: 140 m?

Ertékelés hatarnapja: 2022.10.15

Ertékelés érvényessége: 90 nap

Szakvéleményt készitette: Weinber Ménika Anita

Ertékelés Osszesitett eredménye: (1/1 tulajdoni hanyad)

Piaci adatok ésszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

Fé modszer | 112 900 000  ,- Ft
Hozam alapu érték

Ellenérzé médszer | 856 900 000 ,- Ft
Kéltség alapu érték

Nem alkalmazott | ,=- Ft
Osszesitett érték: 112900 000  ,-Ft

azaz Szaztizenkettémillio - kilencszazezer Forint

A forgalmi érték egy becsdlt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsllt ésszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladd kézétt gazdat cserél, mikézben mindkét fél
kényszertdl mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozd ténnyel, a jogegy enléség alapjan.”

Az AFA-tartalom a térvényi eldiras oknak megfeleléen. Az értékeld az ugyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

Budapest, 2022.10.15

yrm 2000 KN

Készitette: Ellenérizte:
\JU pn A SAMN w ‘ ,
Weinber Ménika Anita “Del’ Medico Rossineili Andrea
ingatlan értékbecslé Ugyvezetd
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Vizsgalatunk targya természetben a 1011 Budapest |. ker. F& u. 15. szam alatt elhelyezkedd,
zartsoru-sarok elhelyezkedésl, 1907-ben épllt, tégla szerkezetl, pince + fbldszint + 2 emelet
szintelosztasu, magas tetds, lift nélklli 5 lakasos tarsashazban helyezkedik el. Az épulet
tartdszerkezetein teherbirasi rendellenességre utalé karosodasokat, sullyedésre utaldé nyomokat nem
észleltiink. Epilet kilsé-belsé homlokzatan, |épcséhazban vizesedésbdl adédé vakolatpergés
észlelhetd.

Az utcara és belsd udvarra nézd, 2 bejarattal rendelkezd lakas az épllet 2. emeletén talalhaté.
Nyilaszardi eredeti fa szerkezetesek, hagyomanyos Uvegezéssel. A lakas filtése gazkazannal és
cserépkalyhaval, melegvizellatasa villanybojlerrel megoldott. A helyiségek méretei megfeleldek,
természetes fénnyel és szell6zéssel megfelelbéen ellatottak. Az értékelt ingatlan mdszakilag és
esztétikailag atlagos-kdzepes allapotunak mondhaté, ~4,3m-es belmagassagu. Lakas a részben
belsé két szintes, felsé szint 2,3-2,4m-es belmagassagu.

Ingatlan alapterllete -kapott alaprajzok alapjan- a felsé szinttel egyitt 139m?, tulajdoni lap szerint
140m2. Ertékelésiink soran a tulajdoni lapon szereplé adattal szamoltunk.

A megallapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is szabalyozott
ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében 90
napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idé alatt
nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatdésagi, fizikai kbérnyezetében lényeges valtozas
nem térténik. Az érvényességi idbn tul a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt felil kell
vizsgalni, illetve aktualizaini kell.

Az éntékeld altal meghatarozott érték semmilyen ésszefliggésben nincs a megbizéasi dij nagysagaval.
Az értékmeghatarozast nem befolyasoltdak a Megbizé személyes szempontjai, szakérté mindettél
figgetlendl allapitotta meg fenti értéket.

Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepl6 feltételek korlatozzak.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, TAQO, szintrajz) és helyszini méréseink alapjan az ingatlan
beazonosithato, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd.

Kérnyezetszennyezd hatast a helyszinen nem tapasztaltunk. A teriileten kérnyezetszennyezd, vagy
egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle id8pontjaban nem taroltak.

Jelen szakvélemény kizérélag a Budapest I. KER Budavari Onkormanyzat részére késziilt. Ezzel a
céllal nem dsszefiggd lgylet felhasznaldsa esetén sem birésagi megjelenésre, sem tanuskodasra —
eltéré megallapodas hianyaban — nem vagyunk kételezhetbek.
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2. El6zmény

Budapest |. Keriilet Budavari Onkormanyzat (1014 Budapest, Kapisztran tér 1.) megbizta a City-
Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1011 Budapest |. ker. Fé u. 15. 1l/1. (HRSZ:
14409/0/A/8) alatti ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyad értékelésével.

3. Szakértdi szemle

a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentacidk attanulmanyozasa utan helyszini szakértdi szemlét
€s az ezzel dsszeflggd koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szlkséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

Helyszini szemlén az ingatlan bérléje is részt vett.
Helyszini szemle idépontja: 2022.10.15.

A szakertéi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik az épuletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
régzitettik muaszaki allapotukat
» szlkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabél
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés folyaman felhasznalt_az ingatlannal kapcsolatos dokumenfumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap masolat

Alaprajz

Foték

TAO

Szintrajz/alaprajz

4. Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, mdlszaki, szerkezeti részleteit (az
épulletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épllet gépészeti rendszere), mlszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkbézOk hasznalhatésagi, eladhatésagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabol értékes tulajdonsagai. A kévetkezékben
ezen informaciékat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott médszerek, alapelvek
Egy eszkéz értékelésére harom Aaltalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato:
+ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koéltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koéltségeinek kildnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jévedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovbében varhatdban képzddd, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitjlik, amely kifejezi az eszkéznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzddd Gsszes, szabadon felhasznalhatd
pénzmennyiség alatt azt az évente képzddd készpénzmennyiséget értjik, mely az adbzas elbtt
fennmarad6é eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a korlltekinté vasarldé nem fizet
tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyontargy eldallitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkdz ujraelballitasi koltségébbl levonjuk a fizikai kopasboél, funkcionalis és gazdasagi avulasbél
szarmazd értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a fdldterllet forgalmi
értékelésen alapuld értekét.

Az yjraeldallitasi kdltség a hasonlo vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési €s gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altaldban az uj épitésd, vagy kulénleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jél ismert (igyletek arainak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran a piacon a kdzelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és ésszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezb vagyontarggyal. Az dsszehasonlitas soran a kdvetkezd, a piacot meghatarozo
tényezdbket vesszlk figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor attekintjlk a potencialis felhasznaldk jellemzbit
(szamuk, vasarléerejik, izlésik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzbkre
6sszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kdzul a vizsgalt eszkdz
aranak valtozasat okozhatja,

+ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonléan
hasznosithato helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

+ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzbk egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi szolgaltatasok, a fé tevékenységhez
szlUkséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

+ akilsé hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendllés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhato kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
énkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterllet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mddszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kdrzetben végzink
O6sszehasonlitasokat, amelyek kdzos elemeket és hasonld piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kdzvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszlnk
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlo terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetliinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 moédszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési moédszerek felelnek meg. A kapott értéket a
HOZADEK ALAPU ERTEKELES alkalmazasaval ellenériztiik le.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kérilményeinek és befektetési
lehetbségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecslljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatdamasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsult értéket kézdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kévetkeztében. Koévetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kérnyezetét.
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Az értéket altaldban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikésség, a megszerzeés vagya, valamint a tényleges vasarloeré.

E négy tényezdé kolcsénds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszdr az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicié, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzétt gazdat cserél, mikdzben
mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél kellbképpen tudataban van
az 6sszes vonatkoz6 ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzdédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhaté, feltételezve a kdvetkezdket:

* az elado hajlandé az eladasra,

* a targyalas idészakaban az érték nem valtozik,

*a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

* atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilénajanlat figyelembevételére, nem kerll sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijeldlt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli moédszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbél, masrészrél sajat adatbazisunkbol, NAV adatbazisbél és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kllénbdzé értékesitési és értékesithetdségi informaciokbél
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfeleldé piaci terlleteket, 6sszegyljtéttiik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéléképességlink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytalldésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, elSirasokat, kulonds tekintettel a tdbbszdr modositott 25/1997. (VI 1.) PM
rendeletre, mely a terméfoldnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozd modszertani elvekrdl szél.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés 6nrendelkezési jogrél
és az informéacidészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl
és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil
helyezésérél sz616 jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

A kovetkezOkben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk
le:
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Eszkdzék forgalmi értékelése
Az ingatlan a féldterllet a maga fizikai mivoltdban és a foldhéz kapcsoldédd tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzéi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbadl vizsgalhaték, azaz

* minden kérulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

* a fold fizikai szempontbél mozdulatlan,

* a féld maradandé, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

* arendelkezésre alld féldallomany véges,

* a fold az emberek szamara hasznos.

A foéldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.

Az ingatlan becsllt értékének meghatarozasanal ésszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdzmlvesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos terlletére, foldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becslilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan
kérnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenleqitdl eltéré hasznositas lehetéségeit, a kézmivekkel valo ellatottsagat, a
kézellatottsag szinvonalat, a terllet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a féldtertlet
ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolédé jogok, az értékesithetdseg jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozétt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények énallo értékét a teljes becsiilt
értéken belll.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldterlletek 6sszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalimazza a
telekhez kapcsolodod kézmdvek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fdbb mlszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén ésszehasonlité mébdszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a mdszaki allapotat,
kézmuivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegu [étesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kévetkezé fébb érték-meghatarozé tényezdket vizsgaltuk:

Az épllet: - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterllete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer( hasznalata,

- esetleges felujitasok idépontja és muszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok
1011 Budapest |. ker. Fé u. 15. 1I/1.
Helyrajzi szam: 14409/0/A/8
l. rész
Teriilet megnevezése: Lakas
Terilete: ( nm) 140
Tarsashaz

Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.

MUEMLEK
Il. rész
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: BUDAPEST I. KERULETI BUDAVARI ONKORM.
Cime: 1014 Budapest Kapisztran tér 1.
lll. rész
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet vizsgalata
soran tapasztalt esetleges eltérések, az értékeldé ingatlan-nyilvantartasi
megjegyzése, joqi helyzete:

Ingatlan alaptertlete -kapott alaprajzok alapjan- a felsé szinttel egyutt 139m?, tulajdoni lap szerint
140m?. Ertékeléslink soran a tulajdoni lapon szerepl6 adattal szamoltunk.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, tao, szintrajz) és helyszini méréseink alapjan az ingatlan
beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzgi

Teleplilés neve:

Budapest I. keriilet, Vizivaros-Varalja

Népesség: 24 933 6 | Népesség: 24 933 6

Telepulés leirasa:

Budapest . keriilete

Budapesten a Duna jobb

partjan, Budan fekvé kerllet.

Eszakon Budapest 1.

kerllete, nyugaton a XII.

) kertlet, délen a Xl. kerllet,

=\ mig keleten a Duna altal az V.

\ kertlet hatarolja.

) A Varnegyed Budapest |
kerlletében, a Varhegyen
talalhatd. A varosrész hatara

a varfal, ami teljesen kdérbeveszi. 1987 éta az UNESCO

Vilagérokség listajan Budai Varnegyed néven szerepel.

Teruletén szamos kdzépkori eredetl miemlék, valamint 17—

18. szazadbeli lakbhazak és kdzéplletek talalhaté. A Budai

Varnegyed harom f6 része a Budavari Palota, a Szent

Gyorgy tér és a térténelmi lakonegyed.

A Szentharomsag tér Budapest egyik legrégebbi és

legszebb tere. Az |. kerliletben, a Varnegyedben talalhaté.

A Matyas-templom, avagy Nagyboldogasszony-templom

kérdli tér a varnegyed kozpontjat alkotja. A mai tagas tér

helyén a kdzépkorban még hazcsoport allt, utcakkal és
sikatorokkal atszéve. Az 1686. évi ostromban a téren Iévd
épulletek nagy részét leromboltak és a romos hazakat mar

nem épitették Gjra. igy alakult ki a mai tér. A tér kdzepére a

varosi tanacs egy Szentharomsag-oszlopot Aallittatott fel,

hogy emlékeztesse és megvédije a lakossagot a

pestisjarvanytdl. Késébb ennek helyére kerllt a

Szentharomsag-szobor.

udapest |. keriilete

Telepiilésen belili
elhelyezkedése:

Budapest, I. kerllet, Vizivaros kerlletrész terliletén az Fé u.
15 szam alatt.

Kornyezete:

Kdérnyezetében hasonlé koru és szerkezeti kialakitasu
tarsashazak a jellemzdk.

Megkézelithetésége:

Az ingatlant gépkocsival és gyalogosan kdénnyedén
megkbzelithetd.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

Toémegkodzlekedés, 100/150m-re az utcaban és a Bem
rakparton.

Utca burkolata:

Aszfaltozott

Infrastruktura:

Az egészségugyi (haziorvosi rendeld) és kobzigazgatasi
létesitmények, tovabba az oktatasi intézmények (altalanos
iskola és 6voda), valamint az Uzletek kdzepesen elérhetdk.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld.

Ertékbefolyasold kérnyezeti
tényezébk:

Kdzponti elhelyezkedés

Szakvélemény
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6.1. Epiilet altalanos jellemz6i

1900-es évek elején épllt tégla szerkezetd, pince + foldszint + 2 emelet szintelosztasu, magastetés, 5
lakasos tarsashazban helyezkedik el. Az éplilet tartdszerkezetein teherbirasi rendellenességre utalé
karosodasokat, sillyedésre utaldé nyomokat nem észleltiink. Epulet kilsé-belsé homlokzatan,
Iépcsbéhazban vizesedésbdl adddd vakolatpergés észlelhetd.

Epitési médja: Hagyomanyos épitési technolégiaval épllt, tégla
szerkezettel

Alapozas: Tégla/kd. savalap

Szigetelés: Feltételezhetben nincs.

Fliggbleges teherhordé6 szerkezet: | Tégla

Vizszintes teherhordé szerkezet: Acélgerendas

Teté formaja: Magastetd

Tetészerkezet, fedése: Fa tetbszerkezet, cserépfedés

Epiilet kiilsé burkolata: Vakolt, szinezett

Epiilet tagolédasa: Pince+ Féldszint + 2 emelet 5 lakas

Lift: Nincs

Epiilet épitési éve: 1900-es évek eleje

Epiilet allapota: Kdzepes allapotu tarsashaz

Szerkezeti hibak: Az épllet tartoszerkezetein teherbirasi rendellenességre
utalé karosodasokat, slllyedésre utaldé nyomokat nem
észleltink.

Eplilet mdszaki allapota: A tartészerkezet sérllésmentes, az épllet kulsé-belsd
homlokzatén, Iépcséhazban  vizesedésbdl  adddd
vakolatpergés tapasztalhaté.

A nyilaszarék és a homlokzat sem képes biztositani a
mai eléirdsoknak megfelelé hé-védelmet.

Lakasok szama az épiiletben: 5db.

Ko6z6s teriiletek nagysaga Pince: 109,51m?, Foéldszint: 60,41m?, |I. emelet: 11,83m?2,

6sszesen(m?): II. emelet 11,83m2, Tetbtér: 126,6m?2

A lakas altalanos jellemzdi:

Bejarata: Zart lépcsbhazbol megkdzelithetd ingatlan (2 bejarati ajto)
Nyilaszarék anyaga, allapota: Gyenge allapotu, fa, hagyomanyos Uvegezésl homlokzati
nyilaszarok, felujitando allapotban. A bejarati ajtd, gyenge
allapotu fa ajté. A  beltéri ajtok fa tok és

szarnyszerkezetesek

Komfort fokozat: Osszkomfortos

Fités és hasznalati melegviz A fltés gazkazan + cserépkalya, a melegvizellatas
villanybojler altal megoldott.

Lakas tajolasa: K/Ny-i tajolasu

Szobak tajolasa (utcai/udvari): Utcéra-udvarra nézd szobak

Emeleti elhelyezkedése: Il. emelet

Helyiségek: Az értékelt lakasban talalhaté helyiségek elhelyezkedését
a mellékletben elhelyezett alaprajz tartalmazza.

Lakas bevilagositottsaga: A helyiségek méretei megfeleldéek, természetes fénnyel és
szellbzéssel megfeleléen ellatottak.

Felépitmény (lakas) belsd leirasa, Az értékelt ingatlan miszakilag és esztétikailag

allapota: atlagos-kdzepes allapotu lakas.

Lakas ~4,3m-es belmagassagu, helyenként belsé két
szintes kialakitasu. Helyiségek parketta és keramia
burkolatuak, a falak festettek, vizes helyiségekben
csempézettek.
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Feldjitasok: Flitésrendszer (cirkd) kialakitasa, lakas teljes kifestése,
egyes ajték javitasa, mazolasa

Kézmdivek:

Viz Van, fogyasztasa egyedileg nem mérhetd.

Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd.

Gaz Van, fogyasztasa egyedileg mérheté.

Csatorna Van, vizfogyasztas alapjan elszamolt.

6.2. Terilet kimutatas

TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto tertlet Burkolatok K Allapot
elészoba 2. emelet 2,7 parketta 1 atlagos-kézepes
fa-wc 2. emelet 6,1 keramia 1 atlagos-kézepes
konyha 2. emelet 13,4 keramia 1 atlagos-kézepes
kamra 2. emelet 0,4 keramia 1 atlagos-kézepes
szoba 2. emelet 22,4 parketta 1 atlagos-kézepes
elészoba 2. emelet 50 parketta 1 atlagos-kézepes
félszoba 2. emelet 9,1 parketta 1 atlagos-kézepes
szoba 2. emelet 28,5 parketta 1 atlagos-kézepes
szoba 2. emelet 26,7 parketta 1 atlagos-kézepes
zart erkély 2. emelet 2,4 parketta 1 atlagos-kézepes
szoba-tarolé fels6 szint 22,7 parketta 2 atlagos-kézepes
helyiségcsoport nettd terllet| redukald |redukalt tertlet
megnevezése m?2 tényez6 m?2
=1 lakas 116,6 1,0 116,6
K=2 felsé szint 22,7 1,0 22,7
osszesen: 139,2 | 139

Szakvélemény 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. lI/1.



CITY-FORM 2000 KFT. 2414
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Vizsgalt ingatlan bérld altal hasznalat lakasként.

Alternativ hasznalat:
Jelenlegi hasznositas megfelel az alternativ hasznositas elvének.

7.1. Ertékbefolyasol6 tényezdk
Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkozt értékeltik a jellemzé erbsségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),

lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.

Az erbsségek és gyengeségek belsd tényezdk, ezért befolyasolni tudjuk éket, azonban a veszélyek
€s a lehetéségek, olyan kiils6é adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkdbb esetben tudunk

hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
kézponti elhelyezkedés épulet vizesedése
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
felujitas

A fenti tényezdk mérlegelésével a kdvetkezb célok és tevékenységek hatarozhatdk meg:
+ Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukciéban
+ Tevékenységek: Allagmegdvas.

7.2. Gazdasagi attekintés

A harmadik negyedév végig tébb mint szazezer ingatlan adas-vétele tértént meg a piacon,
ezen beliil szeptemberben 9200 ingatlan cserélt gazdat, ami mintegy 6 szazalékkal kevesebb
az augusztusinal — kdzdlte a Duna House; a tarsasag az év végig 120-130 ezer tranzakciéra
szamit orszagosan, mig az elmult évben 152 ezer ingatlant adtak el Magyarorszagon.

A tarsasag adatai szerint az erbs elsé és a kissé gyengébb masodik negyedév utan az
ingatlanpiacon korrekcio tortént, az eladok és a vevdk kivarnak, ami hatassal lehet az év utolso
negyedévében az arakra és a forgalomra is. Hozzatették, a valtozas egyelére minimalis az
ingatlanpiacon, a hirdetési arak még nem csdkkentek Iényegesen, inkabb a vevék alkupozicidja
er6sodott.

A Duna House adatai szerint, bar kevesebb a tranzakcié, a harmadik negyedévben erésddott a
befekteték jelenléte az ingatlanpiacon: a févaros belsé kerlleteiben emelkedett a kislakasok és a
kiadasra szintén alkalmas, 40-60 négyzetméteres ingatlanok iranti érdeklédés, mikdzben a kerlletek
népszerliségi listajan a korabbi favorit Zuglo a tizenegyedik helyre szorult vissza.

Kozo6lték, mig tavaly a pesti ingatlaneladasok féként a 20-30 millié forintos értékkategérian belll
térténtek, idén mar athelyezédétt a hangsuly a 70 millié forint feletti otthonokra. Eves szinten is
emelkedés tapasztalhaté az arakban, igy a budai paneleknél 29 szazalékkal, a pesti oldalon pedig
30 szazalékkal emelkedtek az atlagos négyzetméterarak 2021 harmadik negyedévéhez képest. A
téglabdl készult otthonok esetében 90 millié forint f6lé nbtt az ingatlanra kéltott dsszeg Budan, a
pesti oldalon 17 szazalékos dragulas volt megfigyelhetd az értékesitési adatok alapjan.
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A vidéki ingatlanpiacon a paneleknél folytatédott az atlagos négyzetméterarak emelkedése, az
atlagos lakasar a tranzakciok tdbb mint 6tddében duplajara nétt az el6zb év azonos idészakahoz
képest Kelet-Magyarorszagon — irtak. A tavalyihoz képest jelentésen emelkedett az 50 millié forint
feletti arkategoria dominanciaja a Pest megyei eladasok kézott.

A Duna House adatai alapjan gyorsult a lakasok forgasi sebessége, kéztlik a panellakasok kelnek el
a leghamarabb, mig Nyugat-Magyarorszagon és Budan a hasznalt téglaépitésiiek nehezebben
taldltak uj tulajdonost. Csdkkent az értékesitési id6 az ujépitési ingatlanok piacan is, a harmadik
negyedévben meghirdetett lakasok szama alig haladta meg a 20 ezret. A legnagyobb kinalatbél a
Xlll., a IX. és a Xl. kerlletben valaszthatnak az érdeklédék. Az altagos négyzetméterar a févarosi Uj
lakasok esetében 1,2 millié forint, a legmagasabb aru kerilet a budai I. kerllet, ahol az ujépitési
ingatlanok atlagos négyzetméterara megkozelitette a 3 millié forintot.

Kdzo6lték: a becslések alapjan 2022 szeptemberében 82 milliard forint jelzaloghitel realizalédott, igy
a harmadik negyedévet 264 milliardos volumennel zarta a lakascélu hitelek piaca. A hiteligényldk a
legnagyobb aranyban 20 éves futamid® mellett, a valtoz6 kamatkdérnyezetben kiszamithatébb,
minimum 10 évre fixalt kamatozasu konstrukcidk mellett dontenek, de emelkedett a 30 éves kifutasu
szerzédések szama is.

/forras: https://ado.hu/cegvilag/fekez-az-ingatlanpiac/
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8. Az értékelés modszere

Az alkalmazanddé moddszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei.
Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés iddpontjaban fennallé ingatlanpiaci helyzetben az
ingatlan milyen feltételekkel hasznosithaté, egyaltalan eladhato-e. A létesitmény piaci értékének
meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kdzll a 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
alkalmazasa a legcélszerlibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos &sszehasonlitdé adat all
rendelkezésre. Ennek soran 6sszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolo tényezdit
figyelembe véve becsllhetd meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeadassal is
hasznosithato, a hozadék alapi médszer alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi értékét.

A végsd érték meghatarozasa soran abbdél az eredménybél indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informacidk, az adott piac mikddési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintlnk, és ezt az
értéket szlikség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.

A piaci dsszehasonlitd adatokon alapulé modszer 6 [épései a kdvetkezdk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérdé szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertlk, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat €s csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk d&ssze, illetve a kullénbdzd
értékformak és jogok kdzott korrekcids tényezdket alkalmaztunk. Az 6sszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkil vettiik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitdo adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoddosité  tényezbk
figyelembevételével tortént. Ertékmddosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé
tényezbé vettink fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értékmodositd tényezbk kdzll az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:
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Mdszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: bruttdé és nettd terlletek
megszokottdl eltérd nagysaga, alapozas modja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kézbensd
és zaréfédémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitasa, hatarold szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok minbésége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
mulemléki védettséq, vizbazisvédelmi védddvezet, egyéb épitészeti eldirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetbség (beépithetd terlilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kézlekedés
(tébmegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkézelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintli
ellatasi kdzpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacio.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai:  funkciovaltasra valé alkalmassag, atépithetéség,
megoszthatdsag, bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatdésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
€s be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositdé tényezdk kozll az értéket jelentdsen befolyasoldkat
tintettik fel, és ha arra lehetéség volt ra, akkor értékmédositdé hatasukat szamszerien is
meghataroztuk.

Az értékmodositd tényezdk alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték ertékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kézds alapot talélni a targyi ingatlanok és az
6sszehasonlito ingatlanok kézott méretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
mobdositanunk kellett az 6sszehasonlito ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettilk annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk az @sszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedéslk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az &sszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.
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Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedésu volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak
négyzetméterenkénti arait.

A mébdositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a régién, varoson, vagy kerlleten belili
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedésUl egy ingatlan annal tdbbet ér négyzetméterenként.
Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A mobdszer alkalmazasakor altaldban megvalosult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkbzokkel torténd korrekcids Osszehasonlitas, illetve a kindlati piacon jelenlevé eszkdzok
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitasahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztiink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlo eszkdzdk korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszkdzhdz kapcsolddo lehetdségek kdzott. Az dsszehasonlitdé adatok gydjtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régidban nem lelhetd fel megfelelé szamu dsszehasonlité adat, ez két irAnyba
vezeti az elemzést:

» egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkéz nehezebb eladhatésagat jellemzi,
» masrészt ki kell terjeszteni az adatgyUjtést az orszag hasonlé fejlettségu régidira, illetve a hasonlo
tipusu eszkdzokre.
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8.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité modszerrel
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd has(,):;;z- 1 hag:;;z__ 5 hasO:r:;c’?- 3
Ingatlan cime: k1<=?r.1 LE:de;y:;es”t/: l. F6 u. 21 I. Logodi u . Hunye;czl Janos
Emeleti elhelyezkedése 2. emelet l. em félemelet lIl. em
Jelleg, funkcié: lakés lakés lakéas lakéas
Epités éve: 1907 1900- 1900- 1900
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
33110383 32195423 33037743
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 130 000 000 114 000 000 119 000 000
redukalt alaptertlet (m2) 140 123 110 108
fajlagos ar (Ft/m2) 1056 911 1 036 364 1101 852
kinalat/adasvétel kinélat kinélat kinélat
kinalat/adasvétel idépontja 2022. oktdber 2022. oktdber 2022. oktdber
kinalat/adasvétel korrekciés 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1 004 065 984 545 1 046 759
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepulésen bellli elhelyezkedés Vizivaros hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
lift nincs van van hasonlé
0,95 0,95 1,00
alaptertlet (m2) 140 hasonlé kisebb kisebb
1,00 0,95 0,95
muszaki allapot lakés:atlagos kedvez8bb kedvez6bb kedvezbbb
épulet: felujitandd 0,95 0,95 0,90
emeleti elhelyezkedése 2. emelet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
kilatas utca hasonlé kedvezbtlenebb hasonlé
1,00 1,05 1,00
épités éve 1907 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
flitési méd cirk6kazan hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
belmagasséag ~4,3m, helyenként kedvez6bb kedvezébb kedvezébb
2,3m (.be|36 0,90 0,90 0,90
kétszintes) ' ' '
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 815 552 797 698 805 481
SULYOZAS 34% 33% 33%
szamitas alapjat képez6 tertlet 140
fajlagos atlagar (Ft/m2) 806 337
becsult érték (Ft) 112 887 139
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 112 900 000

Az ingatlan kérmyezetében hasonlo alapteriiletd és igényszintii 2 éven beliili realiz alt adat nem allt rendelkezésiinkre.

Szakvélemény
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8.2. Hozamszamitason alapulé érték becslése

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertldé kiadasok kllénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belbéle szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor felmértik az ingatlan (jogi, mlszaki, valamint finanszirozhatésagi
szempontu) lehetséges hasznalati modjait.

2. Tiszta jévedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csdkkentett
ertékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabdl szarmazé
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan hasonlé piaci
O6sszehasonlitd adatokat hasznaltunk fel. Elsé Iépésben feltérképeztik a jelenlegi tevékenységhez
tartozé bérleti dij tartomanyokat. Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre allé bérleti dijakat is
tartalmazé adatbazisunk, valamint interneten elérhetd adatok alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkdzelithetbéségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsoldédoé fogyasztdi szokasokat is.

A tervezett bevételekbdl levontuk a varhaté, a nem fizetésbdl és a kihasznalatlansagbdl adodo
bevételkiesést.

2.2. A mikoédtetési kiadasok a mikédés soran, tdbb-kevesebb rendszerességgel merlinek fel.
llyenek lehetnek:

- a kézluzemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, flités, hités, melegvizellatas),

- a telekommunikaciés halézatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.),

- felyjitasok, javitasok, korszerUsitési munkalatok,

- a felyjitasi alapképzésre forditott 6sszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 6sszefliiggd marketing és
Ugyndki kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.

A felujitasi kiadasokat vagy a pétlasi kéltség szazalékaban, vagy becsllt 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jévedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon, figyelmen kivll kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat terheld
kézteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot
vagy a tarsasagi adét nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok idésorainak felallitasaval,
idészakos (éves vagy révidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlantél mint befektetéstél elvarhaté minimalis
megtértlési rataval egyenlé. A megtérllési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktdl és az elemzési idészaktol fliggden eltérd.

A kamatlab meghatarozasanak modjai a kévetkezdk lehetnek:

- piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé médositd
tényezdk figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfeleld mddositd tényezdk figyelembevételével.

A hozadéki értékelés soran a bérbeadasi bevételeket a bérbe adhaté alapteriletek, a tényleges
bérleti dijak szorzataként hataroztuk meg (Iasd tételes értékelésnél 1évé tablazat adatait).
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Osszehasonlités szempontjai Ertékelendsd hagj;iz i hagj;iz 5 hagj;iz .
Ingatlan cime: ;31 Lsﬂdi%esnt/: |. Bem rakpart |. Batthany u |. Szilagyi Dezsé tér
Emeleti elhelyezkedése 2. emelet V. em Il. em lIl. em
Jelleg, funkcié: lakas lakas lakas lakas
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6873376 33118752 33172856
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 499 000 480 000 520 000
redukalt alapterllet (m2) 140 110 100 110
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 4536 4 800 4727
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2022. oktober 2022. oktéber 2022. oktober
kinalat/realizalas korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigélt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 4310 4 560 4 491
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepulésen bellli elhelyezkedés Vizivaros hasonld hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
lift nincs van van van
0,95 0,95 0,95
alapterllet (m2) 140 kisebb kisebb kisebb
0,95 0,95 0,95
miszaki allapot lakas:atlagos kedvez bbb kedvezébb kedvezébb
épulet: felujitandéd 0,80 0,70 0,70
emeleti elhelyezkedése 2. emelet hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
tajolas/kilatas utcai-udvar panoramas hasonld hasonld
0,95 1,00 1,00
fltési mod cirkdkazan hasonl6 hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2 956 2 881 2 837
SULYOZAS 33% 33% 34%
szamitas alapjat képez6 terllet (m2) 139
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 2 891
becsdlt bérleti dij (Ft/ho) 402 477
Eves bevétel 4829 724
Tervezhetd éves bevétel 4 588 238 Kihasznaltsag és nem fizetésbh6l adodé bevételkiesés 5 %
Felujitasi koltség 577 500 felépitmény potlasi kéltségének 1,5 %-a
Menedzselési kéltség 144 900 éves bérleti bevétel 3 %-a
Eves tiszta jévedelem 3865 838
Novekvo tagu orokjaradék = c / (r-g) = c / tokésitési rata = PV
Tokésitési rata = ingatlan elvart hozama — inflaciés rata
Toékésitési rata | 4,50% 3 865 838 4,50% | 85 907 512

Hozamszamitason alapjan becsiilt érték:

85 900 000 Ft

Szakvélemény

1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. II/1.




CITY-FORM 2000 KFT. 24/22
1037 Budapest, Farkastorki at 25/¢c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

9. Ingatlan értékelésének Osszesitése

Esetlinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés

céljanak legjobban ezen értékelési mbdszerek felelnek meg. A kapott értéket a HOZADEK ALAPU
ERTEKELES alkalmazasaval ellendriztik le.

Szakértdi mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
O6sszehasonlité adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettik figyelembe.
Végsé érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 112,9 MFt suly: 100% 112,9 MFt
Hozamszamitason alapuld érték: 85,9 MFt suly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 112,9 MFt
A szakértdi jelentésben szerepld - 1011 Budapest I. ker. F& u. 15. 1I/1.
14409/0/A/8 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2022.10.15 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes valds piaci
értékét dsszesen: 112 900 000 - Ft-ban, azaz

SZAZTIZENKETTOMILLIO - KILENCSZAZEZER Forint
O6sszegben hataroztuk meg.
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10. Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbiz¢ szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgélata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valdsaghliségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valésnak ftekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ala nem esik.

» Nem véllalunk felel6sséget a piaci, gazdaséagi kérilményekben bekbvetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utdan bekbvetkez6 események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairéasara.

» A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidékat
tlikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzéérts, felelés, ,a j6 gazda gondosségéval eljaré” tulajdonost
felteteleztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talélhaték olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiletfizikai,
kémyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvanykincsek feltdrasara és azok hasznalati jogara
vonatkoz¢ vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjeldlt célra keészil és kizardlag arra hasznélhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemd felelésséget nem vallalunk.

» Jelen értekbecslest nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikélt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vaéllal felel6sséget semmiféle kbvetkezményként,
véletlenszerden vagy biintetésként felmeriilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozé vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel§ szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt savak, mezdgazdasagi névényvédd szerek, egyes
szigetelbanyagok jelenléte jelentésen befolydsolhatjia az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem ftaldlhaték az ingatlanon. Amennyiben
szlikséges, ez lgyben a Megrendelb kételessége kéryezetvédelmi szakérté kiilbn megbizasa
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11. Mellékletek
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A Budavari Onkorményzat, mint a 14.409 hrsz. alatt felvett, természetben a Bp. L ker,
F§ utca 15, (Bem rakpart 8.; Pala u. 2.) sz. alatti hazingatlan tulajdonosa az 1993. évi
LXXVIIL tv. és az 1997. évi CLVIL tv. alapjan az 1. sz. alatt mellékelt tervrajzok,

valamint a 2. sz. alatt mellékelt Miiszaki leirés szerint a fenti ingatlant

tdrsashdzzd
alakitja at.

A tarsash4z oroklakasai a jelen Alapitdé Okirat rendelkezéseinek megfelel6en, mint
oroklakasok, a kozds tulajdonban maradé telek, éplletrész-, berendezések és
felszerelések koz6s hasznalatanak jogaval az 1993. évi LXXVIIL, tv. alapjan értékesitve
a vevbk személyi tulajdondba keriilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak
egymis kozotti jogviszonyat az 1997. évi CLVIL tv. rendelkezései és az Alapit6

Okiratban foglaltak szabalyozzak.
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Koz6s tulajdon

A tulajdonostarsak k6zos tulajdondban maradnak az 1. sz. alatt mellékelt tervrajzokon
feltiintetett és a 2. sz. alatt mellékelt Miiszaki leirdsban koriilirt telek, és a kovetkezd

épiiletrészek, berendezések és felszerelések:

L Telek: 712 m?, ebbdl beépitve 665 m?,
IL Alap, figg6leges szerkezetek, felmend falak, lépcsOhdzi falak lakédselvélaszt6 és

hatérolé falak, kémények.

Kozbens6 fsdémek burkolatok nélkiil, zaréfodém szerkezettel, egyéb szerkezetek
(koszor(k, kivéaltok stb.), az éplilet szigetelései, 1épcstk, flggdfolyosok,

korlatok,

Magastetd szerkezete és héjalasa, ‘

Tetdn kivilli kémények, kémény-fedkovek, kéménysepréjardak.
Lakatos és asztalos szerkezetek a kozos tulajdond belyiségekben.

Badogszerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, parkanyok, fliggberesz- és

lefolydcsatornak, falfedések).
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Kiilsé homlokzatvakolat, 1ibazat, homlokzatdiszek, burkolatok, 1épcsdhazi
vakolatok, kézos helyiségek vakolatai, burkolatai.

II. Elektromos bekotés, elektromos fOvezeték a kilon tulajdoni illetdségek
fogyasztasmérdjéig, a kozos helyiségek vezetékei, berendezései.
Gazbekotés, gaz fovezeték, a kiilon tulajdoni illetdségek fogyasztismérdjcig.
Vizbekotés, vizora, viz alap- és felszallovezetékek a kiilon tulajdoni illetoségek
leagazd vezetékéig, a kdzds helyiségek viz dgvezetékei és berendezési targyai.
Csatornabekdtés, csatorna alap- és ejtdvezeték a kiildn tulajdoni illetéségek
ledgazésaig, a kozds tulajdoni helyiségek csatorna agvezetékei és berendezési
targyai.
Ko6zds helyiségek épliletgépészeti berendezései, targyai.

Pince
IV. Pincei tarolé 17,29 m2
V. Pincei tarol6 6,42 m2
VL Pincei tarold 6,42 m2
VI, Pincei térold 3,71 m2
VIIL Pincei tarolé 6,36 m2
IX. Pincei tarolé 8,91 m2
X. Lezart pincei tarolé 24,90 m2
XI. Térold (1,90 m-nél kisebb belmagasséggal) - m?2
X1 Kdzlekedd 12,43 m?
9,79 m2
1328 m2 35,50 m2
109,51 m2
Foldszint
X1 . Udvar 24,56 m2
X1V, Kapualj 20,17 m?2
XV. Lépcsbhiz 15.68 m2
60,41 m2
I emelet
XV. Lépcséhiz 6,76 m2
XVIL Folyos6 5,07 m2
11,83 m2
II. emelet
XV. Lépcséhaz 6,76 m2
XVI. Folyos6 5,07 m2
~ 11,83 m2
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Tetbtér

XV. Lépcs6haz 6,76 m2
XVIL Tet6tér (1,90 m-nél nagyobb belmag.) 112,58 m?2
XVIIL Térolé 7.26 m2

126,60 m2

A TV-XVIIL pontok alatt felsorolt épiiletrészek kizirélag a F6 utca 15, sz. feldl
kozelithetok meg.

A fent felsorolt épiiletrészek stb, tekintetében a tulajdonjog.a mindenkori tulajdonosokat
illeti meg a kilon tulajdonnél feltiintetett hanyadrész ardnyaban.

HI.
Kiilon tulajdon

Természetben megosztva, az egyes tulajdonostérsak killon tulajdondba keriilnek, mint
tarsashaz-tulajdoni illetbségiik alkotd részei a koz6s tulajdonban maradé vagyonrészek
kozos birtoklisanak, hasznilatdnak jogéval - az egyes térsashizi droklakdsok és nem
lakés céljara szolgalo helyiségek, azok tartozékaival, felszerelésével egytitt.

Az egyes lakasok megjelolése alatti tortszdm a tulajdonosoknak a II. fejezetben felsorolt
kozos ;L‘ullajdonban 16v6 telekbol és épiletrészekbdl stb. megilletd tulajdoni hanyadat
tiinteti fel,

1. A Budavari Onkorményzatot illeti meg a tervrajzon 1. szimmal jelolt, Bem
rakpart 8. sz, alatti, f5ldszinti bejarath, a pincében, a foldszinten, I.-IL. emeleten
és tetBtérben levd, a pinceszinten 10 raktirbdl, 4 kdzlekedsbél, olajtirolobol,
pincelépcs6bél; a foldszinten 6 irodabol, raktarbol, ellépesdbol, meliéklépesdbdl,
f5lépesébdl, kapualjbsl, udvarbol, 2 folyosébdl, portabél, teakonyhabol,
el6térbdl, WC-bSl, a galérian irodabdl, raktarb6l, 2 melléklépcsdbal,
zuhanyzdbol; az I. emeleten 6 irodabdl, f61épcs6bol, melléklépestbél, 2 elbtérbol,
teakonyh4bol, konyvtarbdl, diszterembdl, képolnabdl, 3 WC-bol, a galéribn
melléklépcsbol, raktarbdl, WC-bbl, a II. emeleten 9 irodabdl, félépcsébol,
melléklépestbdl, kozlekedsbol, 3 el6térbdl, konyhabol, kapolna légterébdl, 2
WC-b6!, a galérian melléklépcsobdl, a retdtérben melléklépesdbdl, irattarbol,
mangorlébdl, mosdkonyhabol, raktirbol, tet6térbdl, felilvilagitd-térbbl, kapolna
feletti tetdtérbol all6 1385,54 m?, kerekitve 1386 m? alapteriiletli irodahelyiség,
valamint a kozos tulajdonbdl 6848/10.000 hanyad.

. 2, A Budavéri Onkorményzatot illeti a tervrajzon 2. szimmal jelélt, F6 utca 15, sz,
alatti, utcai bejarat(i, a pincében és foldszinten 1év0, a pinceszinten 3 raktarbol; a
foldszinten zlettérbdl, WC-bol, galériab6l allé 164,42 m?, kerekitve: 164 m?
alapteriletii lizlethelyiség, valamint a k6zds tulajdonbdl 810/10.000 hanyad.
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3. A Budavari Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 3. szimmal jel6lt, 6 utca 15, sz. }u‘,u&
alatti, utcai bejaratd, foldszinten 1év6 uzletbdl, elétérbél, WC-bol allo 48,17 m?,
kerekitve 48 m’ alapteriiletli {izlethelyiség, valamint a kdzds tulajdonbdl

237/10.000 hanyad.

4, A Budavari Onkorményzatot illeti a tervrajzon 4. szimmal jelolt, F§ utca 15, sz. 50 ;c\‘\‘\ [)J‘
alatti, foldszinten 1év6, udvari bejérat, raktarbol allé 15,89 m?, kerekitve 16 m?

alapteriiletli raktarhelyiség, valamint a kozos tulajdonbol 79/ 10.000 hényad. ),u‘: A W

. A Budavari Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 5. szammal jelolt, fszt. 1. sz. alatti doa
2 szobabol, elészobabdl, konyhabdl, kamrabol, fiird6-WC-bél, kizlekedébdl allo e Ly
54,75 m?, kerekitve 55 m? alapteriletii 6roklakas, valamint a koézos tulajdonbdl
272/10.000 hényad.

6. A Budavari Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 6. szammal jelslt, I. emelet 1. sz, b QJ}L\
alatti 3 szobabdl, félszobabdl, elészobabol, konyhabol, kamrabél, 2 fiird6-WC- S
bol, kozlekedbs! allé 109,35 m?, kerekitve 109 m? alapterilletii Ordklakas,
valamint a kézos tulajdonboél 539/10,000 hanyad.

7. A Budavari Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 7. szammal jelolt, 1. emelet 2. sz | et
alatti szobébol, elészobabdl, étkezbkonyhabél, fiirdd-WC-bdl, zarterkélybdl 4116 e~
43,38 m?, kerekitve 43 m? alapteriiletd Oroklakés, valamint a kozods tulajdonbél
212/ 10.000 hényad.

8. A Budavéri Onkorményzatot illeti a tervrajzon 8, szammal jelolt, II. emelet 1. sz. S S
alatti 4 szobabdl, félszobabdl, 2 elészobabdl, konyhébdl, kamrabdl, fird6-WC- 4+ Jons
b6l, 6ltoz6bdl, zarterkélybodl all6 140,40 m?, kerekitve 140 m? alapteriilet(i
oroklakas, valamint a kozos tulajdonbdl 692/10.000 hanyad.

9. A Budaviri Onkorményzatot illeti a tervrajzon 9. szammal jelslt, IT. emelet 2. sz. e
alatti 3 szobabdl, el8szobabél, konyhabdl, fiird6-WC-bdl, elétérbdl, tarolabdl, &=
gardrobbdl 4llé 63,10 m?, kerekitve 63 m® alapteriiletli oroklakés, valamint a
kozds tulajdonbél 311/10.000 hanyad.

Az ingatlan 10.000/10.000, azaz Tizezer/tizezred tulajdoni hinyadbol 4ll,

Az 1 pontban megjelolt tarsashéz tulafdoni illet6ség kizardlag a Bem rkp. 8. sz. feldl, a
ontokban felsorolt tarsashaz kiilon tulajdoni illetdségek kizdrdlag a F6 u. 15. sz
fe161 Ozelithettk meg.

Megjegyzés: A galéria, a zarterkély és a tet6tér 1,90 m alatti teriilete a tulajdoni hanyad
szamitasanal 50% alapteriilette! lett figyelembe véve.

Ny Flan,
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Iv.
Ingatlannyilvintartdsi rendelkezések

A Budavari Onkorményzat a Foldhivataltél kémi fogja, hogy a tarsashéztulajdon
alapitast jegyezze be az ingatlannyilvintartisba. Ennek sorén a II. fejezetben foglaltaknak
megfeleléen a kozos tulajdonban maradd telket, épitményrészeket, berendezéseket és
felszereléseket I-XVIII. szim alatt egyesitse a tirsashiz tdrzslapjén, mig a ITI. fejezetben
felsorolt egyes oroklakasokat a kozos tulajdonban marad6 vagyonbél feltiintetett
tulajdoni hanyaddal egyiitt, mint killdn-kiilén ingatlant tirsashézi kildnlapon jegyezze be
az ingatlannyilvantartisba. Az ingatlan elidegenitése csak a Nemzeti Kulturalis Orokség
Minisztériuma el8zetes jovahagyasival torténhet.

Ezen felil az Orszagos Muemiékvédelmi Hivatal kémi fogja, hogy az
ingatlannyilvéntartds jegyezze be a miemléki védettség megjelolést (Orszagos
Muemlékjegyzek szdma: 15.955) az ingatlanra.

V.
A tulajdonostdrsak egymds kozotti jogviszonya

1. paragrafus
A tdrsashdz tulajdon egysége

/1/ A tarsashdzban 1év0 lakdsok, ideértve a nem lakas céljara szolo helyiségeket is az
egyes tulajdonosok killén-kilon tulajdondban vannak.

2/ A kiilon tulajdonként meg nem hatérozott épiiletrész, épiilet-berendezés, helyiség
és lakas, a tulajdonostarsak kozos tulajdondban van, A tulajdonostarsak kézds
tulajdondban van a telek is. A tarsashdz-oroklakas a kozos tulajdonbol a
tulajdonostérsat megilletd tulajdoni hanyaddal egytitt 6nallé ingatlan,

/3! A kozbs tulajdon targyat képez6 ingatlanrész a kiilén tulajdonba tartozd lakas
(helyiség) alkotd részét képezi, azzal egyitt Ondllé ingatlan, és az azokra
vonatkoz6 tulajdonjog egymastol figgetlenil nem ruhézhatd at és nem terhelhetd
meg.

2. paragrafus

A killén tulajdon birtokldsa, haszndlata és a killén tulajdon feletti
rendelkezési jog

1/ A tulajdonostarsat kiilon tulajdona tekintetében megilleti a birtoklas, hasznalat, a
hasznok szedésének és rendelkezés joga; a tulajdonostars e jogait azonban nem
gyakorolhatja a tobbi tulajdonostirsnak a dologhoz fliz8d6 joga és tdrvényes
érdeke sérelmével,

/21 A tulajdonostirs a kilon tulajdondval, a killdn tulajdonhoz tartozd kozos
tulajdonra vonatkoz6 hanyaddal egyiitt szabadon rendelkezhet.
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1/

A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars 6natloan is fefléphet.

A kiilén tulajdonban all6 lakésra a tulajdonostarsak javara eldvasarlasi, elobérleti
jog jelen okirat alapjan nem létesil.

3. paragrafus
A tulajdonos kételességei

Jelen épiilet tulajdonostarsai kételesek fenntartani és szilkség szerint feltjitani a
tulajdonukban all6 lakést, minden sziikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a
vele egyiitt laké személy, illetve akinek a lakas hasznalatat atengedte, betartsa a
2. paragrafus /1/ bekezdésében foglaltakat.

A tulajdonos koteles lehetévé tenni és tiirni, hogy a kiilon tulajdont lakésaba a
kozosség megbizottja a kozos tulajdonban, illetéleg a masik tulajdonostars a
kulon tulajdondban 4ll6 épiiletrészekkel, berendezésekkel osszefiiggésben a
sziikséges ellendrzés, valamint a fenntartdsi és felujitdsi munkék elvégzése
céljabol arra alkalmas id8ben bejuthasson a tulajdonostars, illetéleg a bentlakd
sziikségtelen haboritasa nélkil.

A lakésban tervezett épitkezésrdl a tulajdonos koteles értesiteni a kozos
képvisel6t, illetbleg az intézObizottsag elndkét. A kozdsség, illetdleg a
tulajdonostérs koteles megtériteni a /2/ bekezdés szerinti beavatkozassal okozott
kart.

Az ingatlan milemlékileg védett Orszdgos Milemlékjegyzék szama: 15.955. Az
ebbol fakadd kotelezettségek az épiilet mindenkori tulajdonosa(i)ra kiterjednek.

4. paragrafus
A kézos tulajdonban 1évé telek, épilletrészek birtokldsa, haszndlata

Az épiilethez tartozo telek és a kdzos tulajdonban 4ll6 épiiletrészek birtoklasara
és hasznélatara a tulajdonostarsak mindegyike jogosult az alabbi korlatozassal:

A Bem rkp. 8. sz. alatti tulajdoni illetbség tula{')donosa nem jogosult a F6 u. 15,
szam feldl megkozelithetd kozés tulajdonba tartozd, a kozds tulajdon
3152/10.000 részét kitevd belsd épiiletrész hasznélatara, ennek megfelelden; a
kozds tulajdon ezen részének kizardlagos haszndlatara a F6 u. 15. szém alél
megkodzelithetd tulajdoni illetdségek tulajdonosai jogosultak. A Bem rkp. 8. sz.
alol megkozelithetd tulajdoni illetdség tulajdonosa, tekintettel a V.6, paragrafus
/1/ és /2/ pontjdban szabilyozottakra figyelemmel, az alabbi /2/ pontban
hivatkozott ellenértékre nem jogosult. '

A kozos tulajdonban all6 épiiletrészek birtoklasara és hasznalatéra vonatozo jogit
egyik sem gyakorolhatja a tobbiek joganak vagy jogos érdekeinek sérelmére.
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A telekrész vagy valamely épuletrész kizdrblagos hasznilata nem valtoztat
azonban a vagyonrészek kdzos tulajdoni jellegén. A tulajdonostérsak abban is
megéllapodhatnak, illetdleg a kéza%yﬁlés olyan hatarozatot is hozhat, hogy ha
valaki tulajdoni hényadat meghaladé telek részt vagy épiletrészt hasznél
kizé.rélagosan, akkor a tobblethasznélat ardnydban a tobbi tulajdonostarsnak
téritést fizessen.

5. paragrafus
Eplthezés

A mindenkori tulajdonosok feladata az épiilet éllagénak folyamatos figyelemmel
kisérése és az allagvédelmi szempontbdl szitkséges intézkedések megtétele.
Barmilyen tartOszerkezetet (alaptestet, pincei és felmend falazatokat,
tetdszerkezetet stb.) érintd javitasi, 4talakitasi, feljitisi munkék csak az épitési
hatosag altal engedélyezett statikai tervek alapjan, szakemberek kdzremiikddése
m?ilett végezhetdk, valamint a mindenkori hatosagi engedélyezési szabélyokat be
kell tartani.

A tulajdonostars az oroklakéasban, épitési munkét végezhet. Ha a munka mas
oroklakés tulajdonosénak jogit sértené, ki kell kérnie annak hozz4jarulasat.

Bérmilyen tartoszerkezetet (alaptesteket, pince és felmend falazatokat,
tetészerkezetet, stb.) érintd javitasi, Atalakitasi, felGjitdsi munkdk csak épitési
hatésag altal engedélyezett statikai tervek alapjan, szakemberek kézremiikodése
mellett végezhetok.

Az ingatlanban koz6s vagy killon tulajdonban 1évé barmilyen targgyal kapcsolatos

épitkezés, feltjitds, karbantartés csak a V. fejezet 3. paragrafus /4/ bekezdésének
maradéktalan figyelembevételével torténhet.

6. paragrafus

A kizds tulajdonban 1évd telek, épiiletrészek, berendezések, felszerelések, nem

n/

12/

lakds célu helyiség, lakds és tdrgy {enntartdsdval, karbantartdsdval,
Selajitdsdval jdro kiltségek viselése

A tulajdonostarsak az Alapitd okirat II. fejezetében felsorolt telek,
épitményrészek, berendezések €s felszerelések fenntartasaval jaré koltségeket,
valamint a rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadasokat tulajdoni hanyaduk
szerint viselik. A F6 u. 15. sz. fel6l megkozelithetd belsd terekben elhelyezkedd
épitményrészek, berendezések és felszerelések fenntartaséval jaré koliségek az
azok kizarélagos hasznélatira jogosult tulajdonostéarsakat terhelik a kizarolagosan
hasznalt ingatlanrészhez viszonyitott tulajdoni hinyaduk aranyéban.

A tulajdonostarsak a feltjitasi munkak fedezetének biztositaséra felgjitasi alapot
képezhetnek a hatilyos jogszabalyok alapjan. A feltjitasi alap mértékérdl a
kozgylilés dont. A tarsashazzal kapcsolatos egyéb kozos kiaddsok kezelési,
izemeltetési koltség, kozizemi dijak a tulajdonostérsakat tulajdoni hényaduk
arnyaban terhelik, A Fé u, 15. sz. fel6l megkozelithetd belsd terek kezelésével és
izemeltetésével jard koltségek ‘az azok kizdrdlagos haszndlatara jogosult
tulajdonostérsakat terhelik, a kizarlagosan hasznélt ingatlanrészhez viszonyitott
tulajdoni hanyaduk aranyéban,
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A kozgyililés a hatirozatdval vagy a szervezeti milkddési szabélyzat
felhatalmazésa alapjan a kozos képviseld (intézbbizottsag elndke) a kozds
koltséghez valé hozzijarulas befizetésével legalébb féléves hatralékba kerilt
tulajdonostars kiilon tulajdondnak jelzz'\lo‘ﬁjogg valé megterhelését rendetheti el,
a hatralék megfizetésének biztositékaul. A hatarozat meghozatala sorén a
hétralékos tulajdonostérs nem élhet a szavazati jogaval, az & tulajdoni hinyadét a
hatrozatképesség megéllapitasakor figyelmen kiviil kell hagyni.

E hatirozatot a hétralékos tulajdonostars részére jogorvoslati lehet6ség
feltiintetésével kézbesiteni kell. A jelzdlog bejegyzésének elrendelése féléves
hatralékonként megismételhetd. Ha a hétralékot kiegyenlitették, a kozos
képviseld koteles a torléshez szitkséges engedélyt kiadni.

A mindenkori tulajdonosok feladata az épiilet 4llaganak folyamatos figyelemmel
kisérése és az 4llagvédelmi szempontbdl szitkséges intézkedések megtétele. A
tulajdonostarsak a faanyagh szerkezetek (fedélszék, z&r6fodém, kozbensd
fafodémek) id6szakonkénti (legalabb 6t évenként, amennyiben viz és/vagy
mechanikai kir nem éri azokat) kotelezd felilvizsgalatanak kotelezettségére
tekintettel megallapodnak abban, hogy a vizsgélat elvégzését kiilon felhivéas nélkiil
vallaljsk. Kérosodas esetén a vizsgalatok elvégzése haladéktalanul szitkséges.
Ugyancsak elvégzik a vizsgalatban vagy annak alapjén elrendelt épiilet-
munkalatokat.

A koltségviselés meghatarozasinidl a tulajdonostérsaknak figyelemmel kell
lennittk a V. fejezet 3. paragrafus /4/ bekezdésére azzal, hogy az ott eldirt
kotelezettségek teliiesitését az 1997. évi LIV. sz. torvény - amely a
Miiemlékvédelemrdl szol - irja eld.

7. paragrafus
Oréklakdsok kisltségeinek viselése

A kilén tulajdonban 1évé oroklakdsok berendezésének, felszerelésének
karbantartisdval, fel(jitasaval, poétlasaval, fenntartisaval jard koltségek az
oroklakas mindenkori fulajdonosét terhelik.

Ha a lakéasbérleti vagy egyéb jogszabllyok egyes karbantartasi, potlasi, vagy
egyéb kotelezettséget a lakas bérldjének, hasznalojanak terhére allapitanak meg,
ezek teljesitéséért a tobbi tulajdonostarsak felé az oroklakds mindenkori
tulajdonosa felelds abban az esetben, ha az érinti, illetéleg befolyasolja maés
oroklakés, vagy kozos tulajdonban 1évd épilletrész, berendezés allapotat.

Ha az érdekelt tulajdonostdrs a kotelezettségét nem teljesiti és az a tobbi
tulajdonostars érdekét sérti, a sziikséges intézkedéseket az érdekelt tulajdonostérs
terhére és koltségére a kozos képviseld megteheti.

A koltségviselés meghatarozasanal a tulajdonostirsaknak figyelemmel kell
lennitik a V. fejezet 3. paragrafus /4/ bekezdésére azzal, hogy az ott eldirt
kotelezettségek tel]iesitését az 1997. évi LIV, sz. torvény - amely a
Miiemlékvédelemrél sz6! - irja eld.
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12/
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8. paragrafus
Kozos koltségek biztositdsa

A kozos koltségek biztositasarol a tulajdonostarsaknak kell gondoskodni, ennek
dsszegét, nagysagat, esedékességét a kozgylilés - az alapitd okiratban, illetdleg a
kodzgylilés ltal meghatarozott esetben a részkdzgyiilés - allapitja meg.

Barmelyik tulajdonostirsnak a térsashaztulajdon fenntartisibél eredd kozos
koltségek tartozasiért a tulajdonostars jogutddja - €16k kozotti jogutddlas esetén
- a volt tulajdonostarssal egyetemben felelds a tarsashaz felé.

Tulajdonostarsak a faanyagl szerkezetek kotelezd felilvizsgalatat, illet&lef az
abban vagy annak alapjin elrendelt munkélatok koltségeit a kozos koltség
részének tekintik és az e részben foglaltaknak megfelelGen tulajdoni hanyaduk
aranyaban viselik.

A koliségviselés meghatérozasinal a tulajdonostérsaknak figyelemmel kell
lenniiik a V. fejezet 3. paragrafus /4/ bekezdésére azzal, hogy az ott elirt

kotelezettségek teljesitését az 1997, évi LIV. sz. torvény - amely a
Miiemlékvédelemrdl szdl - itja eld.

VL

A tdrsashdz szervezete

9. paragrafus

A Kozgyliles
A tarsashazkdz8sség ligyeiben a tulajdonostarsak kdzgyllése, részkozgyiilése, illetbleg a
koz5s képviseld dont.
1/ Akézgylilés hataroz:

@/ a kozods tulajdonban 81l épiilet, épiiletrészek, berendezések, felszerelések
karbantartasar6l, birtoklasér6l, hasznalatérdl, hasznositasarél, fenntartasarol,
az ingatlan, épilet felijitasardl, a kozosséget terheld kotelezettségek
elvéllalasarol,

b/ a kozos tulajdonban &ll6 épiiletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas
korét meghaladé kiadésokrol,

¢/ az éves tervben koltségvetésben meghatirozott karbantartasrdl, kozos

kotelezettségek  véllalasardl, kozos bevételek felhasznalasar6l, a

tulajdonostarsak altal eszkdzlendd hozzéjarulasrdl, befizetések médjarol,

esedékességérol,

szervezeti miikodési szabalyzat, valamint a hizirend megallapitasarol,

a felujitasi alap képzésérol és annak mértékérol,

f/  az épitkezésrdl, ha az kozgyilési dontést igényel,

az Alapité Okirat médositasardl,

az egész ingatlan elidegenitésérdl,

a kozos képviselonek, illetbleg az intézdbizottsag elndkének és tagjainak,

valamint a szAmvizsgalé bizottsignak a megvélasztasardl, dijazésar6l és

felmentésérol,

&
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V  akozosség éves koltségvetésének és elszdmolasénak elfogadasarol, valamint
a kozos képvisels, illetbleg az intézBbizottsig részére a felmentvény
megadésarol,

a kozos tulajdoni hanyadok biztositasardl,

minden olyan {igyben, amelyet az Alapité Okirat vagy szervezeti mitkddési

szabilyzat nem utal a kbzds képviseld, intézobizottsdg vagy a szamvizsgald

bizottsag hataskorébe,

m/ a kozds koltséghez vald hozzijarulds befizetésével legaldbb féléves
hatralékba keriilt tulajdonostirs kiilon tulajdonénak jelzélogjoggal valo
megterhelésérol, _

n/ a kdzos tulajdonnal kapcsolatos elidegenitésrdl, ha az ingatlanrész 6nalld
ingatlanként kialakithat6, kivéve, ha a k6z6s tulajdon épiiletszerkezet, az
épiilet biztonsagat, 4llékonysigét, a tulajdonostarsak kdzds céljat szolgild
épliletrész, épiilet-berendezés és felszerelési targy,

o/ arr6l a kotelezésr6l, hogy a tulajdonos jelentse be a kozods képviselének
kilén tulajdona tekintetében a tulajdonosvéltozast, lakcimét, nyilvanos
személyes adatét, illet6leg jogi személy nyilvinos adatét, a kitlon tulajdonét
bérls személy adatét és a kiillon tulajdonaban laké személyek szamét,

p/ a kilén tulajdonban 1év6, nem lakas céljara szolgdld helyiség hasznélata,
hasznositds médja megvaltoztatasanak megtiltdsardl, ha az a tarsashéz
rendes miikédését vagy a lakhatés n?'u?almét zavarmna,

o/ az épilet miemiéki védettségbdl fakadd kotelezettségek teljesitésével
kapcsolatban,

r/ az elkilonithetd gazdilkodasii  épiletrészekhez tartozé  lakésok
tulajdonostarsai ltal tartandd részkozgylilés hatéskorébe tartozo, az
elkiilonithetd gazdalkodas korébe es6 kérdésekrol.

|

/2/  Egyhangt hatirozat sziikséges:

az Alapit6é Okirat modositaséhoz,

a tarsashazi tulajdon megsziintetéséhez,

az egész ingatlan megterheléséhez, elidegenitéséhez, vagy allagénak
megvaltoztatisihoz, '

a kozds tulajdonban 4ll6 épiiletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas
korét meghaladé kiadasokrdl.

& XY

2/3-0s hatérozat sziikséges:

a/ szervezeti miikodési szabilyzat megalkotasardl, illetve médositasardl,

b/ ahhoz, hogy a kozgyiilés megtiltsa a kiilon tulajdonban 1év6, nem lakéds céljara
szolgald helyiség hasznalata, hasznositas modjanak megvaltoztatasat, ha az a
tarsashaz rendes miikddését vagy a lakhatés nyugalmat zavarna,

13/ A kozgylilést - szikség szerint, de évente legalabb egyszer - a koz0s képviseld,
illetbleg az intézdbizottsdg elndke hivhatja Ossze. Az éves elszamolsrol,
koltségvetés megallapitasirol sz6lé kozgyllést évente a szervezeti mikodési
szabalyzatban meghatérozott idSpontig, de legkésébb majus 31-ig meg kell
tartani.

/4/  Kotelez a kozgylilés Osszehivisa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkez6
tulajdonostérsak a napirend és az ok megjeldlésével irsban kérték. Ha a kérést a
kozos képvisel, vagy az intézébizottsdg nem teljesitette, az Osszehivast kérd
tulajdonostarsak altal megbizott személy a kozgylilést dsszehivhatja.

/5/ A kbzgyilés akkor hatdrozatképes, ha azon a tulajdoni hényadnak tobb, mint a

felével rendelkez6 tulajdonostirsak jelen wvannak, A kozgylilésen a
tulajdonostéarsakat tulajdoni hinyad szerint illeti meg a szavazati jog.

| e
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A kozgyllésen a tulajdonostirs meghatalmazottal is képviseltetheti magéit. A
meghatalmazast frasba kell foglalni és a kozgyiilés levezetd elndkének kell atadni.

Ha a kozgyilés nem hatirozatképes, az Ujabb (megismételt kozgylilést) a
hat4rozatképtelen kdzgylilést kdveté 3 napnél késSbbi, de legfeljebb 15 napon
beliili iddpontban, az eredetivel azonos napirenddel meg kell tartani. A
megismételt kdzgylilés az eredeti kozgylilés meghivéjaban - az eredeti kozgyiilés
hatdrozatképességétdl fiiggld feltétellel - is kitlizhets. A megismételt kozgyiilés a
jelenlévdk tulajdoni hanyadéra tekintet nélkiil hatarozatképes; ezt a koriiményt a
megismételt kozgyiilés meghivjaban fel kell tiintetni.

A kozgylilés hatérozatait a jelen levd tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan
szamitott egyszer{i szavazattdbbséggel hozza meg, kivéve, ha az 1997. évi
CLVIL tv., vagy az alapjan az Alapité Okirat, illetbleg a szervezeti miikodési
szabalyzat masképpen nem rendelkezik. A kozgy(ilésr6l - a hatarozatot is
tartalmaz6 - jegyzokonyvet kell vezetni, a jegyzokonyv hitelesitését a kozgyiilésen
elnokolé személy és két tulajdonostirs végzi aldiriséval. A jegyzGkonyvbe
barmely tulajdonostars betekinthet és arr6l - masolasi koltség me%zetésével -
masolatot kérhet. A hatarozat kozzétételének modjat a kdzgylilés allapitja meg.

A kozgylilési hatarozat Ggy is meghozhat6, hogy a kozos képviselének, illetdleg
az intézObizottsag elndkének a felhivaséra az irasbeli hatérozati javaslatrél - ha
szamvizsgdlé Dbizottsdg mikodik irasbeli véleményének ismeretében - a
tulajdonostérsak irdsban szavaznak. Az irasbeli szavazds szabllyait az Alapit6
Okiratban vagy a szervezeti miikddési szabalyzatban rogziteni kell.

Az irasbeli szavazas eredményeir§l a kdzos képviseld, illetbleg az intézbbizottsag
elnike irasban tajékoztatja a tulajdonostarsakat,

Az Alapit6 Okirat, vagy a szervezeti miikddési szabilyzat a kozgylilés
megtartasinak modjat részkdzgyiilések forméjaban is meghatarozhatja; ebben az
esetben megallapitja a részkozgyllési korzeteket.

A részkozgyliléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat 6ssze
kell szimitani. A részkozgyllések megtartsara a kozgylilésre vonatkozd
szabélyokat kell megfelel6en alkalmazni.

Az elkilonithett gazdalkodasa épiiletrészekhez tartozé lakasok tulajdonostarsai
tekintetében létesitett részkdzgyllés 6nallé dontési jogkorrel ruhdzhatd fel az
elkiilonithetd gazdalkodas tigyében.

A kozgylilés 4ltal a részkozgylilés hataskorébe utalt kérdésekben a részkozgylilés
6nallé dontési jogkorrel bir.

Amennyiben az elkiilonitheté gazdalkoddsi lakasok tulajdonostirsai az
elkiilonithetd gazdalkodas tigyében részkdzgytilés tartisat kezdeményezik, arra az
alapité okirat kozgylilésre vonatkozo rendelkezéseit értelem szeriien alkalmazni
kell. A részkozgylilés hatarozatanak érvényességéhez sziikséges, hogy a
kﬁklzngyﬁlés a megtargyalt kérdést az elkiilonithetd gazdalkodés korébe tartozonak
tekintse.

A V.6. paragrafus /1/ pont mésodik bekezdésben és a V.6. paragrafus /2/ pont
mésodik bekezdésben szabélyozott kérdésekben a részkdzgylilés hatdrozata a
kozgylilés jovahagyasa nélkul is érvényes.

[Lenk 2% \Ié 9-;{6""‘




/11/ Ha a kozgyilés hatirozata jogszabaly, vagy az Alapité Okirat, illetdleg a
szervezeti milkddési szabélyzat rendelkezését sérti, illetOleg a kisebbség jogos
érdekeinek lényeges sérelmével jir, barmely tulajdonostars keresettel kérheti a
bir6sagtél a hatdrozat érvénytelenségének megélllapitdsdt a hatdrozat
meghozatalatél szamitott 60 napon beliil. A hatirid6é elmulasztésa jogvesztéssel
jar. A kereset a hatarozat végrehajtdsit nem gétolja. A bir6sag azonban a
végrehajtast indokolt esetben felfiiggesztheti.

/12/ A hatirozat meghozatalakor a hatirozatban ki kell mondani a megtimadasi
hataridé kezdetét. A kozos képviseld, illetbleg a kozgyiilés elndke a tavollévd
tulajdonostarsakkal haladéktalanul koteles kozolni a kozgyilésen hozott
hatérozatokat.

10. paragrafus
A kozds képviseld és intézdbizottsdg

{1/ Akozds képviseld, illetbleg az intézObizottsag jogkorében eljarva koteles

o/  a kozgyiilés hatarozatait el6késziteni és végrehajtani, gondoskodva arrdl,
hogy azok megfeleljenck a jogszabalyok, az Alapité Okirat és a szervezeti
mitkodési szabalyzat rendelkezéseinek,

b/  minden sziikséges intézkedést megtenni az épiilet fenntartasa és felijitdsa
érdekében,

¢/  kozolni és beszedni a tulajdonostarsakat terheld kozds koltséghez vald
h%zzéjérulés Usszegét és érvényesiteni a kozdsség ezzel kapcsolatos
igényeit.

a/ kgménﬁsen a faanyagl szerkezetek kotelez§ felulvizsgalatanak
megrendelésérél, az abban vagy annak alapjan elrendelt munkalatok
elvégeztetésérdl gondoskodni.

/21 A kozos képviseld, illetbleg az intéz6bizottsag évenként koltségvetési javaslatot
készit, amely tartalmazza

o/  a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhaté bevételeket és kiadésokat
koltségnemenkeént,

b/  atervezett fenntartdsi és feldjitdsi munkékat,

¢/  a tulajdonostarsak kozos koltséghez vald hozzajaruldsinak Osszegét
tulajdonostarsanként,

13/ A kozis képviseld, illetbleg az intézObizottsdg altal készitett éves elszdmolas
tartalmazza

a/  atervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenként és a kozos koltség
megosztasinak az Alapitdé Okirathan vagy szervezeti mikodési
szabélyzatban megéllapitott szabdlya szerinti bontasban, ezen beliil a
karbantartasokat az elvégzett munkék részletezésében,

a tervezett és tényleges bevételeket forrdsok szerint,

az a/ és b/ pont killonbségének zirdegyenlegét a pénzkészletek kezelési
helye szerint részletezve,

a targyévhez tartozod, a kozosség egészét terheld kotelezettségeket,

a kozos koltségekhez vald hozzajarulas elGirdsat és  teljesitését
tulajdonostarsanként.

& |X
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Az éves elszidmolas elfogadéasa esetén a kodzgyiilés a kdzos képviseld, illetbleg az
intézGbizottsag targyévi Ugykezeld tevékenységét jovahagyja (felmentvény). A
felmentvény nem jelenti az esetleges kartéritési igényrol torténd lemondast.

/4/ Nem lehet kozos képviseld (intézbbizottsag elndke), illetdleg nem lathat el
tarsashdz-kezelési tevékenységet:

o/  akit blincselekmény elkovetése miatt 1jogerésen szabadsagvesztés
biintetésre itéltek, amig a biintetett eldélethez fiz6d6 hatranyos
jogkovetkezmények alél nem mentesiilt,

b/ akit ilyen tevékenységtdl jogerds birdi itélettel eltiltottak, az eltiltéd itélet
hatalya alatt,

</ az az egyéni villalkozd, gazdasigi tarsasdg, aki illetéleg amely ilyen
tevékenységével Osszefiiggben keletkezett, jogerdsen megallapitott fizetési
kotelezettségének nem tett eleget.

15/ A kozds képvisels, illetbleg az intézdbizottsdg elntke jogosult a kozdsség
képviseletének ellatsara a birdsag és mis hatésig elott is. E jogkorének
korlitozésa harmadik személlyel szemben hatalytalan.

11. paragrafus
A szdmvizsgdlo bizottsdg

1/ A szamvizsgild bizottsig

a/ barmikor ellenérizheti a kozos képviselo, illetbleg az intézbbizottsig
ligyintézését, havonként ellendrzi a kdzdsség pénzforgalmat,

b/ véleményezi a kozgyiilés elé terjesztett javaslatot, igy kilonosen a
koltségvetést és az elszamol4st, valamint az Alapité Okirat, illetOleg a
szervezeti mitkodési szabélyzat altal meghatirozott értékhatar felett a
bemutatott szamlakat,

o/ javaslatot tesz a kdzos képviseld, illetbleg az intéz8bizottsig elndke és
tagjai dijazaséra,

a/ dsszehivia a kdzgyllést, h a kdzos képviseld va%y az intézbbizottsag
elndke az erre vonatkozé kotelességének nem tesz eleget.

/2] A szimvizsghld bizottsdg tagjai kozill vélasztia meg elndkét; dontéseit
szavazattobbséggel hozza meg,

VIL

12. paragrafus
Egyéb rendelkezések

/1/ A tarsashiztulajdon megsziintetését be kell jelenteni az ingatlan-nyilvantartést
vezetd szervnek.

2/ Az Alapit6é Okirat hatalyba 1épése utén a jovoben kozos tulajdonba kertil minden
olyan épitményrész, berendezés, és felszerelés, amely az 1997. évi CLVIL tv. és
az Alapité Okirat szerint kdzos célt szolgdl, és a tulajdonostarsak tulajdoni
hényaduknak megfeleléen jarultak hozza az épitésiikhdz, létesitésikhoz.
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A thrsashiztulajdonra az 1997, évi CLVIL tv.-ben és a jelen Alapité Okiratban
.ngr;l s(zia}ll){élyozott kérdésekben a Ptk. és az 1997. évi LIV. tv rendelkezései az
iranyadok.

Jelen Alapit6 Okiratban foglalt rendelkezések minden tulajdonostérsra illetve azok
jogutbdaira kihatnak.

A tarsashaz tulajdonostirsainak kozOssége az altala viselt kozds név alatt az
épiilet fenntartisa, felGjitasa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos tigyek intézése
sorén jogokat szerezhet, kotelezettséget vallalhat, 6nalloan perelhet és perelhetd,
gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a kozos
tulajdon terheit. Ezzel ellentétes rendelkezés harmadik személyekkel szemben
hatalytalan,

A kozosség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostarsak
tulajdoni hanyaduk szerint felelnek az egyszerli (sortartasos) kezesség szabélyai
szerint.

A tulajdonostarsak a tarsashdz tulajdoni viszonybdl felmertilt perek eldontésére

- kikétik az ingatlan fekvése szerinti keriileti birésag kizardlagos illetékességét.

Ezen Alapitd okirat tulajdonjog atruhizast nem tartalmaz, ezért illeték kiszabasanak
nincs helye.
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1. INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizé neve: Budapest |. Kertlet Budavari Onkormanyzat
Ingatlan cime: 1011 Budapest |. ker. F6 u. 15. 12,
Természetben: 1011 Budapest |. ker. F6 u. 15. /2.

Hrsz: 14409/0/A/9

Ingatlan tipusa: Lakas

Ertékelés tipusa:

|Forgalmi érték megallapitasa a Budapest |. Kerilet Budavari Onkormanyzat részére.
Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 11

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Lakas természetbeni redukalt teriilete: 63 m?

Lakas teriilete: 63 m?

Ertékelés hatarnapja: 2022.10.15

Ertékelés érvényessége: 90 nap

Szakvéleményt készitette: Weinber Monika Anita

Ertékelés dsszesitett eredménye: (1/1 tulajdoni hanyad)

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapul6 forgalmi érték

F6 modszer | 55 600 000 - Ft
Hozam alapu érték

Ellenérz6 modszer | 41 700 000 ,- Ft
Koltség alapu érték

Nem alkalmazott | - Ft
Osszesitett érték: 55600 000 - Ft

azaz Otvenotmillio-hatszazezer Forint

A forgalmi érték egy becsult érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsllt ésszeg, amelyen
varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elad6 kdz6tt gazdat cserél, mkézben mindkét fél
kényszertél mentesen jar el, és a felek tisztéban vannak az ésszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Az AFA-tartalom a térvényi eléirasoknak megfelelden. Az értékeld az tugyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

Budapest, 2022.10.15

y-Form 2 000 KRt
V87 .'!. .
Készitette: Ellenérizte:’
\ : P o Sy » ) 4
Weinber Ménika Anita ~“Del’ Medico Rossinelli Andrea
ingatlan értékbecslé Ugywezeté

Szakvélemény 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. Il/2.
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Vizsgalatunk targya természetben a 1011 Budapest |. ker. F& u. 15. szam alatt elhelyezkedd,
zartsoru-sarok elhelyezkedésl, 1907-ben épllt, tégla szerkezetli, pince+féldszint + 2 emelet
szintelosztasu, magas tetds, lift nélklli 5 lakasos tarsashazban helyezkedik el. Az épulet
tartdszerkezetein teherbirasi rendellenességre utalé karosodasokat, sullyedésre utaldé nyomokat nem
észleltiink. Epilet kilsé-belsé homlokzatan, |épcséhazban vizesedésbdl adédé vakolatpergés
észlelhetd.

Az utcara nézd lakas az épulet 2. emeletén talalhaté. Nyilaszaréi eredeti fa szerkezetesek,
hagyomanyos Uvegezéssel. A lakas flitése és melegvizellatasa gazkazannal megoldott. A helyiségek
méretei megfeleléek, természetes fénnyel és szellézéssel megfelelben ellatottak. Az értékelt ingatlan
miszakilag és esztétikailag atlagos allapotunak mondhaté, ~4,3m-es belmagassagu, alaprajzi
kialakitdsa megfelelé. Elészoba és szoba felett egy 1,8m-es felsé rész kerllt kialakitasra, amit az
alapterllet szamitasnal 50%-al vettiink figyelembe.

A megallapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is szabalyozott
ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szerepld értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében 90
napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idé alatt
nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai kérnyezetében lényeges valtozas
nem térténik. Az érvényességi idbn tul a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt felil kell
vizsgalni, illetve aktualizaini kell.

Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen ésszefiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.
Az értékmeghatarozast nem befolyasoltdk a Megbizé személyes szempontjai, szakérté mindettél
figgetlendl allapitotta meg fenti értéket.

Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepl6 feltételek korlatozzak.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, TAQO, szintrajz) és helyszini méréseink alapjan az ingatlan
beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd.

Kérnyezetszennyezd hatast a helyszinen nem tapasztaltunk. A teriileten kérnyezetszennyezd, vagy
egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle id8pontjaban nem taroltak.

Jelen szakvélemény kizérélag a Budapest I. Keriilet Budavari Onkormanyzat részére készilt.
Ezzel a céllal nem &sszefliggé dgylet felhasznalasa esetén sem birésédgi megjelenésre, sem
tanuskodasra — eltéré megallapodas hianyaban — nem vagyunk kételezhetéek.

Szakvélemény 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. Il/2.
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2. El6zmény

Budapest |. Keriilet Budavari Onkormanyzat (1014 Budapest, Kapisztran tér 1.) megbizta a City-
Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1011 Budapest |. ker. Fé u. 15. 1l/2. (HRSZ:
14409/0/A/9) alatti ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyad értékelésével.

3. Szakértdi szemle

A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
€s az ezzel dsszeflggd koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szlkséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

Helyszini szemlén az ingatlan bérléje is részt vett.
Helyszini szemle idépontja: 2022.10.15.

A szakértbi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik az épuletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
régzitettik muaszaki allapotukat
» szlkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabél
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés folyaman felhasznalt,_az ingatlannal kapcsolatos dokumentfumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap masolat

Alaprajz

Foték

TAO

Szintrajz/alaprajz

4. Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, mdlszaki, szerkezeti részleteit (az
épulletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épllet gépészeti rendszere), miszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkbézOk hasznalhatésagi, eladhatésagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabol értékes tulajdonsagai. A kévetkezékben
ezen informaciékat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott médszerek, alapelvek
Egy eszkéz értékelésére harom Aaltalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato:
+ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koéltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koéltségeinek kildnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jévedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovbében varhatdban képzddd, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitjlik, amely kifejezi az eszkéznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzddd Gsszes, szabadon felhasznalhatd
pénzmennyiség alatt azt az évente képzddd készpénzmennyiséget értjik, mely az adbzas elbtt
fennmarad6é eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

Szakvélemény 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. Il/2.



CITY-FORM 2000 KFT. 24/6
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a korlltekinté vasarldé nem fizet
tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyontargy eldallitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkdz ujraelballitasi koltségébbl levonjuk a fizikai kopasboél, funkcionalis és gazdasagi avulasbél
szarmazd értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a fdldterllet forgalmi
értékelésen alapuld értekét.

Az yjraeldallitasi kdltség a hasonlo vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési €s gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altaldban az uj épitésd, vagy kulénleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jél ismert (igyletek arainak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran a piacon a kdzelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és ésszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezb vagyontarggyal. Az dsszehasonlitas soran a kdvetkezd, a piacot meghatarozo
tényezdbket vesszlk figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor attekintjlk a potencialis felhasznaldk jellemzbit
(szamuk, vasarléerejik, izlésik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzbkre
6sszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kdzul a vizsgalt eszkdz
aranak valtozasat okozhatja,

+ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonléan
hasznosithato helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

+ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzbk egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi szolgaltatasok, a fé tevékenységhez
szlUkséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

+ akilsé hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendllés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhato kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
énkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterllet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mddszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kdrzetben végzink
O6sszehasonlitasokat, amelyek kdzos elemeket és hasonld piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kdzvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszlnk
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlo terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetliinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 moédszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési moédszerek felelnek meg. A kapott értéket a
HOZADEK ALAPU ERTEKELES alkalmazasaval ellenériztiik le.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kérilményeinek és befektetési
lehetbségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecslljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatdamasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsult értéket kézdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kévetkeztében. Koévetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kérnyezetét.

Szakvélemény 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. Il/2.
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Az értéket altaldban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikésség, a megszerzeés vagya, valamint a tényleges vasarloeré.

E négy tényezdé kolcsénds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszdr az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicié, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzétt gazdat cserél, mikdzben
mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél kellbképpen tudataban van
az 6sszes vonatkoz6 ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzdédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhaté, feltételezve a kdvetkezdket:

* az elado hajlandé az eladasra,

* a targyalas idészakaban az érték nem valtozik,

*a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

* atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilénajanlat figyelembevételére, nem kerll sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijeldlt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli moédszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbél, masrészrél sajat adatbazisunkbol, NAV adatbazisbél és ingatlanos
hirdetési portalok adataibol, illetve kllénbdzd értékesitési és értékesithetdségi informaciokbél
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfeleldé piaci terlleteket, 6sszegyljtéttiik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéléképességlink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytalldésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, elSirasokat, kulonds tekintettel a tdbbszdr modositott 25/1997. (VI 1.) PM
rendeletre, mely a terméfoldnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozd modszertani elvekrdl szél.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés 6nrendelkezési jogrél
és az informéacidészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl
és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil
helyezésérél sz616 jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

A kovetkezOkben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk
le:
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Eszkdzék forgalmi értékelése
Az ingatlan a féldterllet a maga fizikai mivoltdban és a foldhéz kapcsoldédd tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzéi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbadl vizsgalhaték, azaz

* minden kérulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

* a fold fizikai szempontbél mozdulatlan,

* a féld maradandé, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

* arendelkezésre alld féldallomany véges,

* a fold az emberek szamara hasznos.

A foéldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.

Az ingatlan becsllt értékének meghatarozasanal ésszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdzmlvesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos terlletére, foldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becslilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan
kérnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenleqitdl eltéré hasznositas lehetéségeit, a kézmivekkel valo ellatottsagat, a
kézellatottsag szinvonalat, a terllet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a féldtertlet
ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolédé jogok, az értékesithetdseg jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozétt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények énallo értékét a teljes becsiilt
értéken belll.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldterlletek 6sszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalimazza a
telekhez kapcsolodod kézmdvek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fdbb mlszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén ésszehasonlité mébdszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a mdszaki allapotat,
kézmuivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegu [étesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kévetkezé fébb érték-meghatarozé tényezdket vizsgaltuk:

Az épllet: - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterllete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer( hasznalata,

- esetleges felujitasok idépontja és muszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok
1011 Budapest I. ker. Fé u. 15. lI/2.
Helyrajzi szam: 14409/0/A/9
l. rész
Terillet megnevezése: Lakas
Teriilete: ( nm) 63
Tarsashaz

Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.

MUEMLEK
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: BUDAPEST I. KERULETI BUDAVARI ONKORM.
Cime: 1014 Budapest Kapisztran tér 1.
lll. rész

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet vizsgalata
soran tapasztalt esetleges eltérések, az értékeldé ingatlan-nyilvantartasi
megjegyzése, joqi helyzete:

Elészoba és szoba felett egy 1,8m-es felsé rész kerllt kialakitasra, amit az alapterllet szamitasnal
50%-al vettlink figyelembe, igy 63m? alaptertiilettel szamoltunk. (Tulajdoni lap szerint is 63m?).

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, tao, szintrajz) és helyszini méréseink alapjan az ingatlan
beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzgi

Teleplilés neve:

Budapest I. keriilet, Vizivaros-Varalja

Népesség: 24 933 6 | Népesség: 24 933 6

Telepulés leirasa:

Budapest . kerilete

Budapesten a Duna jobb

partjan, Budan fekvé kerllet.

Eszakon Budapest 1.

kerllete, nyugaton a XII.

) kertlet, délen a Xl. kerllet,

=\ mig keleten a Duna altal az V.

\ kertlet hatarolja.

) A Varnegyed Budapest |
kerlletében, a Varhegyen
talalhaté. A varosrész hatara

a varfal, ami teljesen kdérbeveszi. 1987 éta az UNESCO

Vilagérokség listajan Budai Varnegyed néven szerepel.

Teruletén szamos kdzépkori eredet(i miemlék, valamint 17—

18. szazadbeli lakbhazak és kdzépuletek talalhaté. A Budai

Varnegyed harom f6 része a Budavari Palota, a Szent

Gyorgy tér és a térténelmi lakonegyed.

A Szentharomsag tér Budapest egyik legrégebbi és

legszebb tere. Az |. kerliletben, a Varnegyedben talalhaté.

A Matyas-templom, avagy Nagyboldogasszony-templom

kérdli tér a varnegyed kdzpontjat alkotja. A mai tagas tér

helyén a kdzépkorban még hazcsoport allt, utcakkal és
sikatorokkal atszéve. Az 1686. évi ostromban a téren Iévd
épulletek nagy részét leromboltak és a romos hazakat mar

nem épitették Gjra. igy alakult ki a mai tér. A tér kbzepére a

varosi tanacs egy Szentharomsag-oszlopot Aallittatott fel,

hogy emlékeztesse és megvédije a lakossagot a

pestisjarvanytdl. Késébb ennek helyére kerllt a

Szentharomsag-szobor.

udapest |. keriilete

Telepiilésen belili
elhelyezkedése:

Budapest, I. kerllet, Vizivaros kerlletrész terliletén az Fé u.
15 szam alatt.

Kornyezete:

Kdérnyezetében hasonlé koru és szerkezeti kialakitasu
tarsashazak a jellemzdk.

Megkézelithetésége:

Az ingatlant gépkocsival és gyalogosan kdénnyedén
megkbzelithetd.

Tomegkozlekedési eszkézok:

Témegkodzlekedés, 100/150m-re az utcaban és a Bem
rakparton.

Utca burkolata:

Aszfaltozott

Infrastruktura:

Az egészségugyi (haziorvosi rendeld) és kodzigazgatasi
létesitmények, tovabba az oktatasi intézmények (altalanos
iskola és 6voda), valamint az Uzletek kdzepesen elérheték.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld.

Ertékbefolyasold kérnyezeti
tényezébk:

Kdzponti elhelyezkedés

Szakvélemény
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Az ingatlan telepllésen bellli elhelyezkedését a kdvetkezd abra mutatja:
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6.1. Epiilet altalanos jellemz6i

1900-es évek elején épllt tégla szerkezetd, pince + foldszint + 2 emelet szintelosztasu, magastetés, 5
lakasos tarsashazban helyezkedik el. Az épulet tartoszerkezetein teherbirasi rendellenességre utald
karosodasokat, sillyedésre utald nyomokat nem észleltiink. Epdllet kullsd-belsé homlokzatan

vizesedésbdél adddd vakolatpergés észlelhetd.

Epitési médja: Hagyomanyos épitési technolégiaval épllt, tégla
szerkezettel

Alapozas: Tégla/kd. savalap

Szigetelés: Feltételezhetben nincs.

Filiggbleges teherhordé szerkezet: | Tégla

Vizszintes teherhordé szerkezet: Acélgerendas

Tetd formaja: Magastetd

TetOszerkezet, fedése:

Fa tetbszerkezet, cserépfedés

Epiilet kiilsé burkolata:

Vakolt, szinezett

Epiilet tagol6dasa:

Pince+ Foldszint + 2 emelet 5 lakas

Lift:

Nincs

Epiilet épitési éve:

1900-es évek eleje

Epiilet allapota:

Kdzepes allapotu tarsashaz

Szerkezeti hibak:

Az épllet tartészerkezetein teherbirasi rendellenességre
utalé karosodasokat, slllyedésre utaldé nyomokat nem
észleltink.

Eptilet miszaki allapota:

A tartészerkezet sérllésmentes, az épllet kulsé-belsd
homlokzatén, Iépcséhazban  vizesedésbdl  adddd
vakolatpergés tapasztalhaté.

A nyilaszarék és a homlokzat sem képes biztositani a
mai eléirdsoknak megfelelé hé-védelmet.

Lakasok szama az épiiletben:

5db.

Kozds teriiletek nagysaga
6sszesen(m?):

Pince: 109,51m?, Foéldszint: 60,41m?, |I. emelet: 11,83m?2,
II. emelet 11,83m2, Tetbtér: 126,6m?

A lakas altalanos jellemzdi:

Bejarata:

Fuggéfolyosé feldl megkdzelithetd ingatlan

Nyilaszarék anyaga, allapota:

Gyenge allapotu, fa, hagyomanyos uUvegezési homlokzati
nyilaszarok, felujitandé allapotban. A bejarati ajtdé, gyenge
allapotu fa ajtd. A beltéri ajtok fa tok és szarnyszerkezetesek

Komfort fokozat:

Osszkomfortos

Fités és hasznalati melegviz

A fltés és a melegvizellatas gazkazan altal megoldott.

Lakas tajolasa:

E/ENy-i tajolasu

Szobak tajolasa (utcai/udvari):

Utcara néz06 szobak

Emeleti elhelyezkedése:

Il. emelet

Helyiségek:

Az értékelt lakasban talalhaté helyiségek elhelyezkedését a
mellékletben elhelyezett alaprajz tartalmazza.

Lakas bevilagositottsaga:

A helyiségek méretei megfeleléek, természetes fénnyel és
szellbzéssel megfeleléen ellatottak.

Felépitmény (lakas) belsd
leirasa, allapota:

Az értékelt ingatlan miszakilag és esztétikailag atlagos
allapotu lakas.

Lakas ~4,3m-es belmagassagu, helyenként belsd két szintes
kialakitasu. Helyiségek parketta és keramia burkolatuak, a
falak festettek, vizes helyiségekben csempézettek.

Szakvélemény
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Feldjitasok: Teljes flitésrendszer kialakitasa, flirdészoba teljes
kialakitdsa szerelvényekkel egyitt, elektromos
vezetékek ujrahuzasa, kapcsoldk és dugaljak cseréje

teljes lakadsban, tovabba a lakas festése és
mazolasa,

Kézmdivek:

Viz Van, fogyasztasa egyedileg nem mérhetd.

Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd.

Gaz Van, fogyasztasa egyedileg mérheté.

Csatorna Van, vizfogyasztas alapjan elszamolt.

6.2. Terilet kimutatas

TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto tertlet Burkolatok K Allapot
elészoba-konyha 2. emelet 51 keramia 1 atlagos
szoba 2. emelet 13,1 parketta 1 atlagos
szoba 2. emelet 14,4 parketta 1 atlagos
fUrdé 2. emelet 6,7 keramia 1 atlagos
szoba 2. emelet 16,3 parketta 1 atlagos
tarolé felsd szint 13,1 parketta 2 atlagos
tarolé felsd szint 2,1 beton 2 atlagos
helyiségcsoport nettd terllet| redukald |redukalt tertlet
megnevezése m?2 tényez6 m?2
=1 lakas 55,5 1,0 55,5
=2 felsé szint 15,1 0,5 7,6
dsszesen: 70,7 Srinnnnni 63
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7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Vizsgalt ingatlan bérld altal hasznalat lakasként.

Alternativ hasznalat:
Jelenlegi hasznositas megfelel az alternativ hasznositas elvének.

7.1. Ertékbefolyasol6 tényezdk

Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzé erésségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabél.

Az erbsségek és gyengeségek belsd tényezdk, ezért befolyasolni tudjuk éket, azonban a veszélyek

€s a lehetéségek, olyan kiilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabadl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
kézponti elhelyezkedés épulet vizesedése
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
felujitas

A fenti tényezdk mérlegelésével a kévetkezb célok és tevékenységek hatarozhatdk meg:
+ Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukciéban
+ Tevékenységek: Allagmegdvas.
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7.2. Gazdasagi attekintés

A harmadik negyedév végig tébb mint szazezer ingatlan adas-vétele tértént meg a piacon,
ezen beliil szeptemberben 9200 ingatlan cserélt gazdat, ami mintegy 6 szazalékkal kevesebb
az augusztusinal — kdzdlte a Duna House; a tarsasag az év végig 120-130 ezer tranzakciéra
szamit orszagosan, mig az elmult évben 152 ezer ingatlant adtak el Magyarorszagon.

A tarsasag adatai szerint az erés elsé és a kissé gyengébb masodik negyedév utan az
ingatlanpiacon korrekcio tortént, az eladok és a vevdk kivarnak, ami hatassal lehet az év utolso
negyedévében az arakra és a forgalomra is. Hozzatették, a valtozas egyelére minimalis az
ingatlanpiacon, a hirdetési arak még nem csékkentek Iényegesen, inkabb a vevdk alkupozicidja
er6sodott.

A Duna House adatai szerint, bar kevesebb a tranzakcié, a harmadik negyedévben erésddott a
befekteték jelenléte az ingatlanpiacon: a févaros belsd kerlleteiben emelkedett a kislakasok és a
kiadasra szintén alkalmas, 40-60 négyzetméteres ingatlanok iranti érdeklédés, mikdzben a kerlletek
népszerliségi listajan a korabbi favorit Zuglo a tizenegyedik helyre szorult vissza.

Kozo6lték, mig tavaly a pesti ingatlaneladasok féként a 20-30 millié forintos értékkategérian beldl
térténtek, idén mar athelyezédétt a hangsuly a 70 millié forint feletti otthonokra. Eves szinten is
emelkedés tapasztalhaté az arakban, igy a budai paneleknél 29 szazalékkal, a pesti oldalon pedig
30 szazalékkal emelkedtek az atlagos négyzetméterarak 2021 harmadik negyedévéhez képest. A
téglabdl készult otthonok esetében 90 millié forint f6lé nbtt az ingatlanra kéltott dsszeg Budan, a
pesti oldalon 17 szazalékos dragulas volt megfigyelhetd az értékesitési adatok alapjan.

A vidéki ingatlanpiacon a paneleknél folytatédott az atlagos négyzetméterarak emelkedése, az
atlagos lakasar a tranzakciok tdbb mint 6tddében duplajara nétt az el6zb év azonos idészakahoz
képest Kelet-Magyarorszagon — irtak. A tavalyihoz képest jelentésen emelkedett az 50 millié forint
feletti arkategoria dominanciaja a Pest megyei eladasok kézott.

A Duna House adatai alapjan gyorsult a lakasok forgasi sebessége, kéztlk a panellakasok kelnek el
a leghamarabb, mig Nyugat-Magyarorszagon és Budan a hasznalt téglaépitésiiek nehezebben
taldltak uj tulajdonost. Csdkkent az értékesitési id6 az ujépitési ingatlanok piacan is, a harmadik
negyedévben meghirdetett lakasok szama alig haladta meg a 20 ezret. A legnagyobb kinalathdl a
Xlll., a IX. és a Xl. kerlletben valaszthatnak az érdeklédék. Az altagos négyzetméterar a févarosi Uj
lakasok esetében 1,2 millié forint, a legmagasabb aru kerilet a budai I. kerllet, ahol az ujépitési
ingatlanok atlagos négyzetméterara megkdzelitette a 3 millié forintot.

Kdzo6lték: a becslések alapjan 2022 szeptemberében 82 milliard forint jelzaloghitel realizalédott, igy
a harmadik negyedévet 264 milliardos volumennel zarta a lakascélu hitelek piaca. A hiteligényldk a
legnagyobb aranyban 20 éves futamidé mellett, a valtozd kamatkdrnyezetben kiszamithatébb,
minimum 10 évre fixalt kamatozasu konstrukcidk mellett dontenek, de emelkedett a 30 éves kifutasu
szerzédések szama is.

/forras: https://ado.hu/cegvilag/fekez-az-ingatlanpiac/
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8. Az értékelés modszere

Az alkalmazanddé moddszer kivalasztasanal meghataroz6 az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei.
Figyelembe kell vennink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallo ingatlanpiaci helyzetben az
ingatlan milyen feltételekkel hasznosithaté, egyaltalan eladhato-e. A létesitmény piaci értékének
meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kdzll a 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
alkalmazasa a legcélszeribb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos 6sszehasonlité adat All
rendelkezésre. Ennek soran ¢sszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezdit
figyelembe véve becsllhetd meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeadassal is
hasznosithato, a hozadék alapi médszer alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi értékét.

A végsd érték meghatarozasa soran abbdél az eredménybél indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informacidk, az adott piac mikddési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintlnk, és ezt az
értéket szlikség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.

A piaci dsszehasonlitd adatokon alapulé modszer 6 [épései a kdvetkezdk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentdsen eltéré szélsd
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertlk, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat €s csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk dssze, illetve a kullénbdzd
értékformak és jogok kdzoétt korrekcids tényezdket alkalmaztunk. Az 6sszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkil vettiik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitdo adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoddositd  tényezék
figyelembevételével tortént. Ertékmddosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé
tényezbé vettink fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értékmodositd tényezbk kdzll az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:
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Mdszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: bruttd és nettd terlletek
megszokottodl eltérd nagysaga, alapozas maébdja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kézbensd
és zaréfédémek megoldasai, tetdszerkezet kialakitdsa, hatarold szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok mindésége, értéke, szakipari munkak, épuletgépészet, felszereltség, minbség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
mulemléki védettséq, vizbazisvédelmi védbdvezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetbség (beépithetd terilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(tébmegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkézelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintl
ellatasi kdzpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacio.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Ovezet, kilatas, panorama,
szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai:  funkciovaltasra valé alkalmassag, atépithetéség,
megoszthatdsag, bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatdésagi szabalyozéas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
€s be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositdé tényezdk kozll az értéket jelentdsen befolyasoldkat
tintettik fel, és ha arra lehetéség volt ra, akkor értékmédositdé hatasukat szamszerien is
meghataroztuk.

Az értékmodositd tényezdk alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték ertékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk koézds alapot taldlni a targyi ingatlanok és az
6sszehasonlito ingatlanok kézott méretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettllk annak
négyzetméterenkénti arat. A moddositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése sordan megprobaltunk az Jdsszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedéslk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az dsszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.
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Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedés( volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedésu volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak
négyzetméterenkénti arait.

A mébdositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a région, varoson, vagy kerlleten belili
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedésUl egy ingatlan annal tdbbet ér négyzetméterenként.
Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A mobdszer alkalmazasakor altaldban megvalbsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkbzokkel torténd korrekcids Osszehasonlitas, illetve a kindlati piacon jelenlevé eszkdzok
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitdsahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztiink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonl6 eszkdz6k korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszkdzhéz kapcsolddé lehetdségek kdzdtt. Az dsszehasonlitd adatok gyUljtésekor a foldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régiéban nem lelhetd fel megfelelé szamu ésszehasonlité adat, ez két iranyba
vezeti az elemzést:

+ egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkéz nehezebb eladhatésagat jellemzi,
» masrészt ki kell terjeszteni az adatgy(ijtést az orszag hasonlé fejlettségu régidira, illetve a hasonld
tipusu eszkdzokre.
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8.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlit6 médszerrel
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd ha?:;;?_ . hag:;;z__ 5 hag:;;z__ 5
Ingatlan cime: k1<=?r.1 Lsﬂdi%esnt/; |. Batthany u |. Bem rakpart I. Corvin tér
Emeleti elhelyezkedése 2. emelet mfszt fszt lll. em
Jelleg, funkcié: lakéas lakéas lakés lakas
Epités éve: 1907 1900- 1900- 1900
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
30668932 33068279 32681248
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 62 000 000 44 900 000 72 800 000
redukalt alaptertlet (m2) 63 58 41 64
fajlagos ar (Ft/m2) 1 068 966 1095 122 1137 500
kinalat/adasvétel kinélat kinélat kinélat
kinalat/adasvétel idépontja 2022. oktdber 2022. oktdber 2022. oktdber
kinalat/adasvétel korrekcids 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1015 517 1 040 366 1 080 625
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepulésen bellli elhelyezkedés Vizivaros hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
lift nincs van van hasonlé
0,95 0,95 1,00
alaptertlet (m2) 63 hasonlé kisebb hasonlé
1,00 0,95 1,00
muszaki allapot lakés:kdzepes kedvezbbb kedvez6bb kedvezbbb
épulet: felujitandd 0,80 0,90 0,80
emeleti elhelyezkedése 2. emelet kedvezbtlenebb kedvezbtlenebb hasonlé
1,05 1,05 1,00
kilatas utca kedvezbtlenebb hasonlé hasonlé
1,05 1,00 1,00
épités éve 1907 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
flitési méd cirkékazan egyéb hasonlé hasonlé
1,05 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 893 447 887 289 864 500
SULYOZAS 34% 33% 33%
szamités alapjat képez6 terulet
(m2) 63
fajlagos atlagéar (Ft/m2) 881 862
becsult érték (Ft) 55 636 916
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 55 600 000

Az ingatlan kérmyezetében hasonlo alapteriiletd és igényszinti 2 éven beliili realiz alt adat nem allt rendelkezésiinkre.

Szakvélemény
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8.2. Hozamszamitason alapulé érték becslése

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerlldé kiadasok kulénbségébél (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor felmértik az ingatlan (jogi, mdszaki, valamint finanszirozhatésagi
szempontu) lehetséges hasznalati modjait.

2. Tiszta jévedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csdkkentett
ertékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabél szarmazd
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan hasonlé piaci
O6sszehasonlitd adatokat hasznaltunk fel. Elsé Iépésben feltérképeztik a jelenlegi tevékenységhez
tartozé bérleti dij tartomanyokat. Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre all6 bérleti dijakat is
tartalmazé adatbazisunk, valamint interneten elérhetd adatok alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkoézelithetbéségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsolddoé fogyasztdi szokasokat is.

A tervezett bevételekbdl levontuk a varhaté, a nem fizetésbdl és a kihasznalatlansagbdl adodo
bevételkiesést.

2.2. A mikodtetési kiadasok a miikddés soran, tdbb-kevesebb rendszerességgel merlinek fel.
llyenek lehetnek:

- a kézluzemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, flités, hités, melegvizellatas),

- a telekommunikaciés halézatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.),

- felyjitasok, javitasok, korszerUsitési munkalatok,

- a felyjitasi alapképzésre forditott 6sszegek,

- a kezelési és menedzselési kéltségek (a kezeléssel, bérbeadassal dsszefliggd marketing és
Ugyndki kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.

A felujitasi kiadasokat vagy a pétlasi kéltség szazalékaban, vagy becsllt 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jévedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon, figyelmen kivll kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat terheld
kbézteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a jévedelemadét
vagy a tarsasagi adét nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok idésorainak felallitasaval,
idészakos (éves vagy révidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlantél mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtértlési rataval egyenlé. A megtérilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktdl és az elemzési idészaktol fliggden eltérd.

A kamatlab meghatarozasanak modjai a kévetkezdk lehetnek:

- piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé méddosito
tényezdk figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfeleld mddositd tényezdk figyelembevételével.

A hozadéki értékelés soran a bérbeadasi bevételeket a bérbe adhaté alapteriletek, a tényleges
bérleti dijak szorzataként hataroztuk meg (Iasd tételes értékelésnél 1évé tablazat adatait).
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Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends hagj;;?. y hasO:riiz- 3 hagf;ﬁz: .
Ingatlan cime: k1<-:(‘)r1 LSEdi%eS”t/; |. Hunyadi Janos ut |. Féu |. Iskola u 35b
Emeleti elhelyezkedése 2. emelet IIl. em Il. em em
Jelleg, funkcié: lakas lakas lakas lakas
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
33189661 33065011 33190117
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 180 000 195 000 180 000
redukalt alaptertlet (m2) 63 58 52 56
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 3103 3750 3214
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2022. oktéber 2022. oktéber 2022. oktéber
kinalat/realizalas korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95
korrigélt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 2948 3 563 3054
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepulésen bellli elhelyezkedés Vizivaros hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
lift nincs hasonlé van hasonlé
1,00 0,95 1,00
alapterilet (m2) 63 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
mUszaki allapot lakas:kdzepes hasonlé kedvezébb hasonlé
épulet: felujitandé 1,00 0,90 1,00
emeleti elhelyezkedése 2. emelet hasonlo hasonl6 hasonl6
1,00 1,00 1,00
tajolas/kilatas utcai hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
fltési mod cirkékazan kedvezétlenebb hasonl6 hasonlé
1,05 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 3096 3046 3054
SULYOZAS 33% 33% 34%
szamitas alapjat képez6 tertlet (m2) 63
fajlagos atlagar (Ft/m2/hé) 3 065
becsdilt bérleti dij (Ft/ho) 193 369
Eves bevétel 2 320 422
Tervezhet6 éves bevétel 2 204 401 Kihasznaltsag és nem fizetésb6l adodé bevételkiesés 5 %
Felujitasi koltség 260 247 felépitmény pétlasi kdltségének 1,5 %-a
Menedzselési kdltség 69 624 éves bérleti bevétel 3 %-a
Eves tiszta jovedelem 1874 530
Novekvo tagu orokjaradék = c/(r-g) = ¢/ tékésitési rata = PV
Tékésitési rata = ingatlan elvart hozama — inflaciés rata
Tékésitési rata 4,50% 1874 530 4,50% 41 656 224
Hozamszamitason alapjan becsiilt érték: 41 700 000 Ft

Szakvélemény
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9. Ingatlan értékelésének Osszesitése

Esetlinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg. A kapott értéket a HOZADEK ALAPU

ERTEKELES alkalmazasaval ellenoriztik le.

Szakértdi mérlegelés alapjan a végs6, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci

O6sszehasonlité adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettik figyelembe.
Végsé érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 55,6 MFt suly: 100% 55,6 MFt

Hozamszamitason alapuld érték: 41,7 MFt suly: 0% MFt

Kdltség alapu érték: MFt suly: 0% MFt

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 55,6 MFt

A szakértdi jelentésben szerepld - 1011 Budapest |. ker. F6 u. 15. I2.
14409/0/A/9 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben

foglaltak szerint elvégezve  2022.10.15 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes valos piaci
értékét 6sszesen: 55600 000 - Ft-ban, azaz

OTVENOTMILLIO-HATSZAZEZER Forint
O6sszegben hataroztuk meg.

Szakvélemény 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. Il/2.
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10. Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbiz6 szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgélata — beleértve az ingatlan tulajdonjogénak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghdliségéért semmiféle felelésséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valésnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ala nem esik.

» Nem véllalunk felel6sséget a piaci, gazdaséagi kérilményekben bekbvetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezd események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairasara.

» A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidékat
tlikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzéérts, felelés, ,a j6 gazda gondosségéval eljaré” tulajdonost
felteteleztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talélhaték olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiletfizikai,
kémyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltardséra és azok hasznalati jogara
vonatkoz¢ vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen irdnyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjeldlt célra készil és kizardlag arra hasznalhatd fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemd felelésséget nem vallalunk.

» Jelen értekbecslest nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikélt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem véllal felelésséget semmiféle kbvetkezményként,
véletlenszerien vagy biintetésként felmeriilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozé vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel§ szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt savak, mezdgazdasagi névényvédd szerek, egyes
szigetelbanyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhaték az ingatlanon. Amennyiben
szlikséges, ez lgyben a Megrendeld kételessége kérmyezetvédelmi szakérté kiilbn megbizasa

Szakvélemény 1011 Budapest I. ker. F6 u. 15. Il/2.
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11. Mellékletek
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A Budavari Onkorményzat, mint a 14.409 hrsz. alatt felvett, természetben a Bp. L ker,
F§ utca 15, (Bem rakpart 8.; Pala u. 2.) sz. alatti hazingatlan tulajdonosa az 1993. évi
LXXVIIL tv. és az 1997. évi CLVIL tv. alapjan az 1. sz. alatt mellékelt tervrajzok,

valamint a 2. sz. alatt mellékelt Miiszaki leirés szerint a fenti ingatlant

tdrsashdzzd
alakitja at.

A tarsash4z oroklakasai a jelen Alapitdé Okirat rendelkezéseinek megfelel6en, mint
oroklakasok, a kozds tulajdonban maradé telek, éplletrész-, berendezések és
felszerelések koz6s hasznalatanak jogaval az 1993. évi LXXVIIL, tv. alapjan értékesitve
a vevbk személyi tulajdondba keriilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak
egymis kozotti jogviszonyat az 1997. évi CLVIL tv. rendelkezései és az Alapit6

Okiratban foglaltak szabalyozzak.

18

Koz6s tulajdon

A tulajdonostarsak k6zos tulajdondban maradnak az 1. sz. alatt mellékelt tervrajzokon
feltiintetett és a 2. sz. alatt mellékelt Miiszaki leirdsban koriilirt telek, és a kovetkezd

épiiletrészek, berendezések és felszerelések:

L Telek: 712 m?, ebbdl beépitve 665 m?,
IL Alap, figg6leges szerkezetek, felmend falak, lépcsOhdzi falak lakédselvélaszt6 és

hatérolé falak, kémények.

Kozbens6 fsdémek burkolatok nélkiil, zaréfodém szerkezettel, egyéb szerkezetek
(koszor(k, kivéaltok stb.), az éplilet szigetelései, 1épcstk, flggdfolyosok,

korlatok,

Magastetd szerkezete és héjalasa, ‘

Tetdn kivilli kémények, kémény-fedkovek, kéménysepréjardak.
Lakatos és asztalos szerkezetek a kozos tulajdond belyiségekben.

Badogszerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, parkanyok, fliggberesz- és

lefolydcsatornak, falfedések).
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Kiilsé homlokzatvakolat, 1ibazat, homlokzatdiszek, burkolatok, 1épcsdhazi
vakolatok, kézos helyiségek vakolatai, burkolatai.

II. Elektromos bekotés, elektromos fOvezeték a kilon tulajdoni illetdségek
fogyasztasmérdjéig, a kozos helyiségek vezetékei, berendezései.
Gazbekotés, gaz fovezeték, a kiilon tulajdoni illetdségek fogyasztismérdjcig.
Vizbekotés, vizora, viz alap- és felszallovezetékek a kiilon tulajdoni illetoségek
leagazd vezetékéig, a kdzds helyiségek viz dgvezetékei és berendezési targyai.
Csatornabekdtés, csatorna alap- és ejtdvezeték a kiildn tulajdoni illetéségek
ledgazésaig, a kozds tulajdoni helyiségek csatorna agvezetékei és berendezési
targyai.
Ko6zds helyiségek épliletgépészeti berendezései, targyai.

Pince
IV. Pincei tarolé 17,29 m2
V. Pincei tarol6 6,42 m2
VL Pincei tarold 6,42 m2
VI, Pincei térold 3,71 m2
VIIL Pincei tarolé 6,36 m2
IX. Pincei tarolé 8,91 m2
X. Lezart pincei tarolé 24,90 m2
XI. Térold (1,90 m-nél kisebb belmagasséggal) - m?2
X1 Kdzlekedd 12,43 m?
9,79 m2
1328 m2 35,50 m2
109,51 m2
Foldszint
X1 . Udvar 24,56 m2
X1V, Kapualj 20,17 m?2
XV. Lépcsbhiz 15.68 m2
60,41 m2
I emelet
XV. Lépcséhiz 6,76 m2
XVIL Folyos6 5,07 m2
11,83 m2
II. emelet
XV. Lépcséhaz 6,76 m2
XVI. Folyos6 5,07 m2
~ 11,83 m2
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Tetbtér

XV. Lépcs6haz 6,76 m2
XVIL Tet6tér (1,90 m-nél nagyobb belmag.) 112,58 m?2
XVIIL Térolé 7.26 m2

126,60 m2

A TV-XVIIL pontok alatt felsorolt épiiletrészek kizirélag a F6 utca 15, sz. feldl
kozelithetok meg.

A fent felsorolt épiiletrészek stb, tekintetében a tulajdonjog.a mindenkori tulajdonosokat
illeti meg a kilon tulajdonnél feltiintetett hanyadrész ardnyaban.

HI.
Kiilon tulajdon

Természetben megosztva, az egyes tulajdonostérsak killon tulajdondba keriilnek, mint
tarsashaz-tulajdoni illetbségiik alkotd részei a koz6s tulajdonban maradé vagyonrészek
kozos birtoklisanak, hasznilatdnak jogéval - az egyes térsashizi droklakdsok és nem
lakés céljara szolgalo helyiségek, azok tartozékaival, felszerelésével egytitt.

Az egyes lakasok megjelolése alatti tortszdm a tulajdonosoknak a II. fejezetben felsorolt
kozos ;L‘ullajdonban 16v6 telekbol és épiletrészekbdl stb. megilletd tulajdoni hanyadat
tiinteti fel,

1. A Budavari Onkorményzatot illeti meg a tervrajzon 1. szimmal jelolt, Bem
rakpart 8. sz, alatti, f5ldszinti bejarath, a pincében, a foldszinten, I.-IL. emeleten
és tetBtérben levd, a pinceszinten 10 raktirbdl, 4 kdzlekedsbél, olajtirolobol,
pincelépcs6bél; a foldszinten 6 irodabol, raktarbol, ellépesdbol, meliéklépesdbdl,
f5lépesébdl, kapualjbsl, udvarbol, 2 folyosébdl, portabél, teakonyhabol,
el6térbdl, WC-bSl, a galérian irodabdl, raktarb6l, 2 melléklépcsdbal,
zuhanyzdbol; az I. emeleten 6 irodabdl, f61épcs6bol, melléklépestbél, 2 elbtérbol,
teakonyh4bol, konyvtarbdl, diszterembdl, képolnabdl, 3 WC-bol, a galéribn
melléklépcsbol, raktarbdl, WC-bbl, a II. emeleten 9 irodabdl, félépcsébol,
melléklépestbdl, kozlekedsbol, 3 el6térbdl, konyhabol, kapolna légterébdl, 2
WC-b6!, a galérian melléklépcsobdl, a retdtérben melléklépesdbdl, irattarbol,
mangorlébdl, mosdkonyhabol, raktirbol, tet6térbdl, felilvilagitd-térbbl, kapolna
feletti tetdtérbol all6 1385,54 m?, kerekitve 1386 m? alapteriiletli irodahelyiség,
valamint a kozos tulajdonbdl 6848/10.000 hanyad.

. 2, A Budavéri Onkorményzatot illeti a tervrajzon 2. szimmal jelélt, F6 utca 15, sz,
alatti, utcai bejarat(i, a pincében és foldszinten 1év0, a pinceszinten 3 raktarbol; a
foldszinten zlettérbdl, WC-bol, galériab6l allé 164,42 m?, kerekitve: 164 m?
alapteriletii lizlethelyiség, valamint a k6zds tulajdonbdl 810/10.000 hanyad.
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3. A Budavari Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 3. szimmal jel6lt, 6 utca 15, sz. }u‘,u&
alatti, utcai bejaratd, foldszinten 1év6 uzletbdl, elétérbél, WC-bol allo 48,17 m?,
kerekitve 48 m’ alapteriiletli {izlethelyiség, valamint a kdzds tulajdonbdl

237/10.000 hanyad.

4, A Budavari Onkorményzatot illeti a tervrajzon 4. szimmal jelolt, F§ utca 15, sz. 50 ;c\‘\‘\ [)J‘
alatti, foldszinten 1év6, udvari bejérat, raktarbol allé 15,89 m?, kerekitve 16 m?

alapteriiletli raktarhelyiség, valamint a kozos tulajdonbol 79/ 10.000 hényad. ),u‘: A W

. A Budavari Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 5. szammal jelolt, fszt. 1. sz. alatti doa
2 szobabol, elészobabdl, konyhabdl, kamrabol, fiird6-WC-bél, kizlekedébdl allo e Ly
54,75 m?, kerekitve 55 m? alapteriletii 6roklakas, valamint a koézos tulajdonbdl
272/10.000 hényad.

6. A Budavari Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 6. szammal jelslt, I. emelet 1. sz, b QJ}L\
alatti 3 szobabdl, félszobabdl, elészobabol, konyhabol, kamrabél, 2 fiird6-WC- S
bol, kozlekedbs! allé 109,35 m?, kerekitve 109 m? alapterilletii Ordklakas,
valamint a kézos tulajdonboél 539/10,000 hanyad.

7. A Budavari Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 7. szammal jelolt, 1. emelet 2. sz | et
alatti szobébol, elészobabdl, étkezbkonyhabél, fiirdd-WC-bdl, zarterkélybdl 4116 e~
43,38 m?, kerekitve 43 m? alapteriiletd Oroklakés, valamint a kozods tulajdonbél
212/ 10.000 hényad.

8. A Budavéri Onkorményzatot illeti a tervrajzon 8, szammal jelolt, II. emelet 1. sz. S S
alatti 4 szobabdl, félszobabdl, 2 elészobabdl, konyhébdl, kamrabdl, fird6-WC- 4+ Jons
b6l, 6ltoz6bdl, zarterkélybodl all6 140,40 m?, kerekitve 140 m? alapteriilet(i
oroklakas, valamint a kozos tulajdonbdl 692/10.000 hanyad.

9. A Budaviri Onkorményzatot illeti a tervrajzon 9. szammal jelslt, IT. emelet 2. sz. e
alatti 3 szobabdl, el8szobabél, konyhabdl, fiird6-WC-bdl, elétérbdl, tarolabdl, &=
gardrobbdl 4llé 63,10 m?, kerekitve 63 m® alapteriiletli oroklakés, valamint a
kozds tulajdonbél 311/10.000 hanyad.

Az ingatlan 10.000/10.000, azaz Tizezer/tizezred tulajdoni hinyadbol 4ll,

Az 1 pontban megjelolt tarsashéz tulafdoni illet6ség kizardlag a Bem rkp. 8. sz. feldl, a
ontokban felsorolt tarsashaz kiilon tulajdoni illetdségek kizdrdlag a F6 u. 15. sz
fe161 Ozelithettk meg.

Megjegyzés: A galéria, a zarterkély és a tet6tér 1,90 m alatti teriilete a tulajdoni hanyad
szamitasanal 50% alapteriilette! lett figyelembe véve.

Ny Flan,
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Iv.
Ingatlannyilvintartdsi rendelkezések

A Budavari Onkorményzat a Foldhivataltél kémi fogja, hogy a tarsashéztulajdon
alapitast jegyezze be az ingatlannyilvintartisba. Ennek sorén a II. fejezetben foglaltaknak
megfeleléen a kozos tulajdonban maradd telket, épitményrészeket, berendezéseket és
felszereléseket I-XVIII. szim alatt egyesitse a tirsashiz tdrzslapjén, mig a ITI. fejezetben
felsorolt egyes oroklakasokat a kozos tulajdonban marad6 vagyonbél feltiintetett
tulajdoni hanyaddal egyiitt, mint killdn-kiilén ingatlant tirsashézi kildnlapon jegyezze be
az ingatlannyilvantartisba. Az ingatlan elidegenitése csak a Nemzeti Kulturalis Orokség
Minisztériuma el8zetes jovahagyasival torténhet.

Ezen felil az Orszagos Muemiékvédelmi Hivatal kémi fogja, hogy az
ingatlannyilvéntartds jegyezze be a miemléki védettség megjelolést (Orszagos
Muemlékjegyzek szdma: 15.955) az ingatlanra.

V.
A tulajdonostdrsak egymds kozotti jogviszonya

1. paragrafus
A tdrsashdz tulajdon egysége

/1/ A tarsashdzban 1év0 lakdsok, ideértve a nem lakas céljara szolo helyiségeket is az
egyes tulajdonosok killén-kilon tulajdondban vannak.

2/ A kiilon tulajdonként meg nem hatérozott épiiletrész, épiilet-berendezés, helyiség
és lakas, a tulajdonostarsak kozos tulajdondban van, A tulajdonostarsak kézds
tulajdondban van a telek is. A tarsashdz-oroklakas a kozos tulajdonbol a
tulajdonostérsat megilletd tulajdoni hanyaddal egytitt 6nallé ingatlan,

/3! A kozbs tulajdon targyat képez6 ingatlanrész a kiilén tulajdonba tartozd lakas
(helyiség) alkotd részét képezi, azzal egyitt Ondllé ingatlan, és az azokra
vonatkoz6 tulajdonjog egymastol figgetlenil nem ruhézhatd at és nem terhelhetd
meg.

2. paragrafus

A killén tulajdon birtokldsa, haszndlata és a killén tulajdon feletti
rendelkezési jog

1/ A tulajdonostarsat kiilon tulajdona tekintetében megilleti a birtoklas, hasznalat, a
hasznok szedésének és rendelkezés joga; a tulajdonostars e jogait azonban nem
gyakorolhatja a tobbi tulajdonostirsnak a dologhoz fliz8d6 joga és tdrvényes
érdeke sérelmével,

/21 A tulajdonostirs a kilon tulajdondval, a killdn tulajdonhoz tartozd kozos
tulajdonra vonatkoz6 hanyaddal egyiitt szabadon rendelkezhet.

Ny 7l
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A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars 6natloan is fefléphet.

A kiilén tulajdonban all6 lakésra a tulajdonostarsak javara eldvasarlasi, elobérleti
jog jelen okirat alapjan nem létesil.

3. paragrafus
A tulajdonos kételességei

Jelen épiilet tulajdonostarsai kételesek fenntartani és szilkség szerint feltjitani a
tulajdonukban all6 lakést, minden sziikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a
vele egyiitt laké személy, illetve akinek a lakas hasznalatat atengedte, betartsa a
2. paragrafus /1/ bekezdésében foglaltakat.

A tulajdonos koteles lehetévé tenni és tiirni, hogy a kiilon tulajdont lakésaba a
kozosség megbizottja a kozos tulajdonban, illetéleg a masik tulajdonostars a
kulon tulajdondban 4ll6 épiiletrészekkel, berendezésekkel osszefiiggésben a
sziikséges ellendrzés, valamint a fenntartdsi és felujitdsi munkék elvégzése
céljabol arra alkalmas id8ben bejuthasson a tulajdonostars, illetéleg a bentlakd
sziikségtelen haboritasa nélkil.

A lakésban tervezett épitkezésrdl a tulajdonos koteles értesiteni a kozos
képvisel6t, illetbleg az intézObizottsag elndkét. A kozdsség, illetdleg a
tulajdonostérs koteles megtériteni a /2/ bekezdés szerinti beavatkozassal okozott
kart.

Az ingatlan milemlékileg védett Orszdgos Milemlékjegyzék szama: 15.955. Az
ebbol fakadd kotelezettségek az épiilet mindenkori tulajdonosa(i)ra kiterjednek.

4. paragrafus
A kézos tulajdonban 1évé telek, épilletrészek birtokldsa, haszndlata

Az épiilethez tartozo telek és a kdzos tulajdonban 4ll6 épiiletrészek birtoklasara
és hasznélatara a tulajdonostarsak mindegyike jogosult az alabbi korlatozassal:

A Bem rkp. 8. sz. alatti tulajdoni illetbség tula{')donosa nem jogosult a F6 u. 15,
szam feldl megkozelithetd kozés tulajdonba tartozd, a kozds tulajdon
3152/10.000 részét kitevd belsd épiiletrész hasznélatara, ennek megfelelden; a
kozds tulajdon ezen részének kizardlagos haszndlatara a F6 u. 15. szém alél
megkodzelithetd tulajdoni illetdségek tulajdonosai jogosultak. A Bem rkp. 8. sz.
alol megkozelithetd tulajdoni illetdség tulajdonosa, tekintettel a V.6, paragrafus
/1/ és /2/ pontjdban szabilyozottakra figyelemmel, az alabbi /2/ pontban
hivatkozott ellenértékre nem jogosult. '

A kozos tulajdonban all6 épiiletrészek birtoklasara és hasznalatéra vonatozo jogit
egyik sem gyakorolhatja a tobbiek joganak vagy jogos érdekeinek sérelmére.
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A telekrész vagy valamely épuletrész kizdrblagos hasznilata nem valtoztat
azonban a vagyonrészek kdzos tulajdoni jellegén. A tulajdonostérsak abban is
megéllapodhatnak, illetdleg a kéza%yﬁlés olyan hatarozatot is hozhat, hogy ha
valaki tulajdoni hényadat meghaladé telek részt vagy épiletrészt hasznél
kizé.rélagosan, akkor a tobblethasznélat ardnydban a tobbi tulajdonostarsnak
téritést fizessen.

5. paragrafus
Eplthezés

A mindenkori tulajdonosok feladata az épiilet éllagénak folyamatos figyelemmel
kisérése és az allagvédelmi szempontbdl szitkséges intézkedések megtétele.
Barmilyen tartOszerkezetet (alaptestet, pincei és felmend falazatokat,
tetdszerkezetet stb.) érintd javitasi, 4talakitasi, feljitisi munkék csak az épitési
hatosag altal engedélyezett statikai tervek alapjan, szakemberek kdzremiikddése
m?ilett végezhetdk, valamint a mindenkori hatosagi engedélyezési szabélyokat be
kell tartani.

A tulajdonostars az oroklakéasban, épitési munkét végezhet. Ha a munka mas
oroklakés tulajdonosénak jogit sértené, ki kell kérnie annak hozz4jarulasat.

Bérmilyen tartoszerkezetet (alaptesteket, pince és felmend falazatokat,
tetészerkezetet, stb.) érintd javitasi, Atalakitasi, felGjitdsi munkdk csak épitési
hatésag altal engedélyezett statikai tervek alapjan, szakemberek kézremiikodése
mellett végezhetok.

Az ingatlanban koz6s vagy killon tulajdonban 1évé barmilyen targgyal kapcsolatos

épitkezés, feltjitds, karbantartés csak a V. fejezet 3. paragrafus /4/ bekezdésének
maradéktalan figyelembevételével torténhet.

6. paragrafus

A kizds tulajdonban 1évd telek, épiiletrészek, berendezések, felszerelések, nem

n/

12/

lakds célu helyiség, lakds és tdrgy {enntartdsdval, karbantartdsdval,
Selajitdsdval jdro kiltségek viselése

A tulajdonostarsak az Alapitd okirat II. fejezetében felsorolt telek,
épitményrészek, berendezések €s felszerelések fenntartasaval jaré koltségeket,
valamint a rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadasokat tulajdoni hanyaduk
szerint viselik. A F6 u. 15. sz. fel6l megkozelithetd belsd terekben elhelyezkedd
épitményrészek, berendezések és felszerelések fenntartaséval jaré koliségek az
azok kizarélagos hasznélatira jogosult tulajdonostéarsakat terhelik a kizarolagosan
hasznalt ingatlanrészhez viszonyitott tulajdoni hinyaduk aranyéban.

A tulajdonostarsak a feltjitasi munkak fedezetének biztositaséra felgjitasi alapot
képezhetnek a hatilyos jogszabalyok alapjan. A feltjitasi alap mértékérdl a
kozgylilés dont. A tarsashazzal kapcsolatos egyéb kozos kiaddsok kezelési,
izemeltetési koltség, kozizemi dijak a tulajdonostérsakat tulajdoni hényaduk
arnyaban terhelik, A Fé u, 15. sz. fel6l megkozelithetd belsd terek kezelésével és
izemeltetésével jard koltségek ‘az azok kizdrdlagos haszndlatara jogosult
tulajdonostérsakat terhelik, a kizarlagosan hasznélt ingatlanrészhez viszonyitott
tulajdoni hanyaduk aranyéban,
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A kozgyililés a hatirozatdval vagy a szervezeti milkddési szabélyzat
felhatalmazésa alapjan a kozos képviseld (intézbbizottsag elndke) a kozds
koltséghez valé hozzijarulas befizetésével legalébb féléves hatralékba kerilt
tulajdonostars kiilon tulajdondnak jelzz'\lo‘ﬁjogg valé megterhelését rendetheti el,
a hatralék megfizetésének biztositékaul. A hatarozat meghozatala sorén a
hétralékos tulajdonostérs nem élhet a szavazati jogaval, az & tulajdoni hinyadét a
hatrozatképesség megéllapitasakor figyelmen kiviil kell hagyni.

E hatirozatot a hétralékos tulajdonostars részére jogorvoslati lehet6ség
feltiintetésével kézbesiteni kell. A jelzdlog bejegyzésének elrendelése féléves
hatralékonként megismételhetd. Ha a hétralékot kiegyenlitették, a kozos
képviseld koteles a torléshez szitkséges engedélyt kiadni.

A mindenkori tulajdonosok feladata az épiilet 4llaganak folyamatos figyelemmel
kisérése és az 4llagvédelmi szempontbdl szitkséges intézkedések megtétele. A
tulajdonostarsak a faanyagh szerkezetek (fedélszék, z&r6fodém, kozbensd
fafodémek) id6szakonkénti (legalabb 6t évenként, amennyiben viz és/vagy
mechanikai kir nem éri azokat) kotelezd felilvizsgalatanak kotelezettségére
tekintettel megallapodnak abban, hogy a vizsgélat elvégzését kiilon felhivéas nélkiil
vallaljsk. Kérosodas esetén a vizsgalatok elvégzése haladéktalanul szitkséges.
Ugyancsak elvégzik a vizsgalatban vagy annak alapjén elrendelt épiilet-
munkalatokat.

A koltségviselés meghatarozasinidl a tulajdonostérsaknak figyelemmel kell
lennittk a V. fejezet 3. paragrafus /4/ bekezdésére azzal, hogy az ott eldirt
kotelezettségek teliiesitését az 1997. évi LIV. sz. torvény - amely a
Miiemlékvédelemrdl szol - irja eld.

7. paragrafus
Oréklakdsok kisltségeinek viselése

A kilén tulajdonban 1évé oroklakdsok berendezésének, felszerelésének
karbantartisdval, fel(jitasaval, poétlasaval, fenntartisaval jard koltségek az
oroklakas mindenkori fulajdonosét terhelik.

Ha a lakéasbérleti vagy egyéb jogszabllyok egyes karbantartasi, potlasi, vagy
egyéb kotelezettséget a lakas bérldjének, hasznalojanak terhére allapitanak meg,
ezek teljesitéséért a tobbi tulajdonostarsak felé az oroklakds mindenkori
tulajdonosa felelds abban az esetben, ha az érinti, illetéleg befolyasolja maés
oroklakés, vagy kozos tulajdonban 1évd épilletrész, berendezés allapotat.

Ha az érdekelt tulajdonostdrs a kotelezettségét nem teljesiti és az a tobbi
tulajdonostars érdekét sérti, a sziikséges intézkedéseket az érdekelt tulajdonostérs
terhére és koltségére a kozos képviseld megteheti.

A koltségviselés meghatarozasanal a tulajdonostirsaknak figyelemmel kell
lennitik a V. fejezet 3. paragrafus /4/ bekezdésére azzal, hogy az ott eldirt
kotelezettségek tel]iesitését az 1997. évi LIV, sz. torvény - amely a
Miiemlékvédelemrél sz6! - irja eld.
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8. paragrafus
Kozos koltségek biztositdsa

A kozos koltségek biztositasarol a tulajdonostarsaknak kell gondoskodni, ennek
dsszegét, nagysagat, esedékességét a kozgylilés - az alapitd okiratban, illetdleg a
kodzgylilés ltal meghatarozott esetben a részkdzgyiilés - allapitja meg.

Barmelyik tulajdonostirsnak a térsashaztulajdon fenntartisibél eredd kozos
koltségek tartozasiért a tulajdonostars jogutddja - €16k kozotti jogutddlas esetén
- a volt tulajdonostarssal egyetemben felelds a tarsashaz felé.

Tulajdonostarsak a faanyagl szerkezetek kotelezd felilvizsgalatat, illet&lef az
abban vagy annak alapjin elrendelt munkélatok koltségeit a kozos koltség
részének tekintik és az e részben foglaltaknak megfelelGen tulajdoni hanyaduk
aranyaban viselik.

A koliségviselés meghatérozasinal a tulajdonostérsaknak figyelemmel kell
lenniiik a V. fejezet 3. paragrafus /4/ bekezdésére azzal, hogy az ott elirt

kotelezettségek teljesitését az 1997, évi LIV. sz. torvény - amely a
Miiemlékvédelemrdl szdl - itja eld.

VL

A tdrsashdz szervezete

9. paragrafus

A Kozgyliles
A tarsashazkdz8sség ligyeiben a tulajdonostarsak kdzgyllése, részkozgyiilése, illetbleg a
koz5s képviseld dont.
1/ Akézgylilés hataroz:

@/ a kozods tulajdonban 81l épiilet, épiiletrészek, berendezések, felszerelések
karbantartasar6l, birtoklasér6l, hasznalatérdl, hasznositasarél, fenntartasarol,
az ingatlan, épilet felijitasardl, a kozosséget terheld kotelezettségek
elvéllalasarol,

b/ a kozos tulajdonban &ll6 épiiletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas
korét meghaladé kiadésokrol,

¢/ az éves tervben koltségvetésben meghatirozott karbantartasrdl, kozos

kotelezettségek  véllalasardl, kozos bevételek felhasznalasar6l, a

tulajdonostarsak altal eszkdzlendd hozzéjarulasrdl, befizetések médjarol,

esedékességérol,

szervezeti miikodési szabalyzat, valamint a hizirend megallapitasarol,

a felujitasi alap képzésérol és annak mértékérol,

f/  az épitkezésrdl, ha az kozgyilési dontést igényel,

az Alapité Okirat médositasardl,

az egész ingatlan elidegenitésérdl,

a kozos képviselonek, illetbleg az intézdbizottsag elndkének és tagjainak,

valamint a szAmvizsgalé bizottsignak a megvélasztasardl, dijazésar6l és

felmentésérol,

&

TR

Ny Tt




10

V  akozosség éves koltségvetésének és elszdmolasénak elfogadasarol, valamint
a kozos képvisels, illetbleg az intézBbizottsig részére a felmentvény
megadésarol,

a kozos tulajdoni hanyadok biztositasardl,

minden olyan {igyben, amelyet az Alapité Okirat vagy szervezeti mitkddési

szabilyzat nem utal a kbzds képviseld, intézobizottsdg vagy a szamvizsgald

bizottsag hataskorébe,

m/ a kozds koltséghez vald hozzijarulds befizetésével legaldbb féléves
hatralékba keriilt tulajdonostirs kiilon tulajdonénak jelzélogjoggal valo
megterhelésérol, _

n/ a kdzos tulajdonnal kapcsolatos elidegenitésrdl, ha az ingatlanrész 6nalld
ingatlanként kialakithat6, kivéve, ha a k6z6s tulajdon épiiletszerkezet, az
épiilet biztonsagat, 4llékonysigét, a tulajdonostarsak kdzds céljat szolgild
épliletrész, épiilet-berendezés és felszerelési targy,

o/ arr6l a kotelezésr6l, hogy a tulajdonos jelentse be a kozods képviselének
kilén tulajdona tekintetében a tulajdonosvéltozast, lakcimét, nyilvanos
személyes adatét, illet6leg jogi személy nyilvinos adatét, a kitlon tulajdonét
bérls személy adatét és a kiillon tulajdonaban laké személyek szamét,

p/ a kilén tulajdonban 1év6, nem lakas céljara szolgdld helyiség hasznélata,
hasznositds médja megvaltoztatasanak megtiltdsardl, ha az a tarsashéz
rendes miikédését vagy a lakhatés n?'u?almét zavarmna,

o/ az épilet miemiéki védettségbdl fakadd kotelezettségek teljesitésével
kapcsolatban,

r/ az elkilonithetd gazdilkodasii  épiletrészekhez tartozé  lakésok
tulajdonostarsai ltal tartandd részkozgylilés hatéskorébe tartozo, az
elkiilonithetd gazdalkodas korébe es6 kérdésekrol.

|

/2/  Egyhangt hatirozat sziikséges:

az Alapit6é Okirat modositaséhoz,

a tarsashazi tulajdon megsziintetéséhez,

az egész ingatlan megterheléséhez, elidegenitéséhez, vagy allagénak
megvaltoztatisihoz, '

a kozds tulajdonban 4ll6 épiiletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas
korét meghaladé kiadasokrdl.

& XY

2/3-0s hatérozat sziikséges:

a/ szervezeti miikodési szabilyzat megalkotasardl, illetve médositasardl,

b/ ahhoz, hogy a kozgyiilés megtiltsa a kiilon tulajdonban 1év6, nem lakéds céljara
szolgald helyiség hasznalata, hasznositas modjanak megvaltoztatasat, ha az a
tarsashaz rendes miikddését vagy a lakhatés nyugalmat zavarna,

13/ A kozgylilést - szikség szerint, de évente legalabb egyszer - a koz0s képviseld,
illetbleg az intézdbizottsdg elndke hivhatja Ossze. Az éves elszamolsrol,
koltségvetés megallapitasirol sz6lé kozgyllést évente a szervezeti mikodési
szabalyzatban meghatérozott idSpontig, de legkésébb majus 31-ig meg kell
tartani.

/4/  Kotelez a kozgylilés Osszehivisa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkez6
tulajdonostérsak a napirend és az ok megjeldlésével irsban kérték. Ha a kérést a
kozos képvisel, vagy az intézébizottsdg nem teljesitette, az Osszehivast kérd
tulajdonostarsak altal megbizott személy a kozgylilést dsszehivhatja.

/5/ A kbzgyilés akkor hatdrozatképes, ha azon a tulajdoni hényadnak tobb, mint a

felével rendelkez6 tulajdonostirsak jelen wvannak, A kozgylilésen a
tulajdonostéarsakat tulajdoni hinyad szerint illeti meg a szavazati jog.

| e
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A kozgyllésen a tulajdonostirs meghatalmazottal is képviseltetheti magéit. A
meghatalmazast frasba kell foglalni és a kozgyiilés levezetd elndkének kell atadni.

Ha a kozgyilés nem hatirozatképes, az Ujabb (megismételt kozgylilést) a
hat4rozatképtelen kdzgylilést kdveté 3 napnél késSbbi, de legfeljebb 15 napon
beliili iddpontban, az eredetivel azonos napirenddel meg kell tartani. A
megismételt kdzgylilés az eredeti kozgylilés meghivéjaban - az eredeti kozgyiilés
hatdrozatképességétdl fiiggld feltétellel - is kitlizhets. A megismételt kozgyiilés a
jelenlévdk tulajdoni hanyadéra tekintet nélkiil hatarozatképes; ezt a koriiményt a
megismételt kozgyiilés meghivjaban fel kell tiintetni.

A kozgylilés hatérozatait a jelen levd tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan
szamitott egyszer{i szavazattdbbséggel hozza meg, kivéve, ha az 1997. évi
CLVIL tv., vagy az alapjan az Alapité Okirat, illetbleg a szervezeti miikodési
szabalyzat masképpen nem rendelkezik. A kozgy(ilésr6l - a hatarozatot is
tartalmaz6 - jegyzokonyvet kell vezetni, a jegyzokonyv hitelesitését a kozgyiilésen
elnokolé személy és két tulajdonostirs végzi aldiriséval. A jegyzGkonyvbe
barmely tulajdonostars betekinthet és arr6l - masolasi koltség me%zetésével -
masolatot kérhet. A hatarozat kozzétételének modjat a kdzgylilés allapitja meg.

A kozgylilési hatarozat Ggy is meghozhat6, hogy a kozos képviselének, illetdleg
az intézObizottsag elndkének a felhivaséra az irasbeli hatérozati javaslatrél - ha
szamvizsgdlé Dbizottsdg mikodik irasbeli véleményének ismeretében - a
tulajdonostérsak irdsban szavaznak. Az irasbeli szavazds szabllyait az Alapit6
Okiratban vagy a szervezeti miikddési szabalyzatban rogziteni kell.

Az irasbeli szavazas eredményeir§l a kdzos képviseld, illetbleg az intézbbizottsag
elnike irasban tajékoztatja a tulajdonostarsakat,

Az Alapit6 Okirat, vagy a szervezeti miikddési szabilyzat a kozgylilés
megtartasinak modjat részkdzgyiilések forméjaban is meghatarozhatja; ebben az
esetben megallapitja a részkozgyllési korzeteket.

A részkozgyliléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat 6ssze
kell szimitani. A részkozgyllések megtartsara a kozgylilésre vonatkozd
szabélyokat kell megfelel6en alkalmazni.

Az elkilonithett gazdalkodasa épiiletrészekhez tartozé lakasok tulajdonostarsai
tekintetében létesitett részkdzgyllés 6nallé dontési jogkorrel ruhdzhatd fel az
elkiilonithetd gazdalkodas tigyében.

A kozgylilés 4ltal a részkozgylilés hataskorébe utalt kérdésekben a részkozgylilés
6nallé dontési jogkorrel bir.

Amennyiben az elkiilonitheté gazdalkoddsi lakasok tulajdonostirsai az
elkiilonithetd gazdalkodas tigyében részkdzgytilés tartisat kezdeményezik, arra az
alapité okirat kozgylilésre vonatkozo rendelkezéseit értelem szeriien alkalmazni
kell. A részkozgylilés hatarozatanak érvényességéhez sziikséges, hogy a
kﬁklzngyﬁlés a megtargyalt kérdést az elkiilonithetd gazdalkodés korébe tartozonak
tekintse.

A V.6. paragrafus /1/ pont mésodik bekezdésben és a V.6. paragrafus /2/ pont
mésodik bekezdésben szabélyozott kérdésekben a részkdzgylilés hatdrozata a
kozgylilés jovahagyasa nélkul is érvényes.
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/11/ Ha a kozgyilés hatirozata jogszabaly, vagy az Alapité Okirat, illetdleg a
szervezeti milkddési szabélyzat rendelkezését sérti, illetOleg a kisebbség jogos
érdekeinek lényeges sérelmével jir, barmely tulajdonostars keresettel kérheti a
bir6sagtél a hatdrozat érvénytelenségének megélllapitdsdt a hatdrozat
meghozatalatél szamitott 60 napon beliil. A hatirid6é elmulasztésa jogvesztéssel
jar. A kereset a hatarozat végrehajtdsit nem gétolja. A bir6sag azonban a
végrehajtast indokolt esetben felfiiggesztheti.

/12/ A hatirozat meghozatalakor a hatirozatban ki kell mondani a megtimadasi
hataridé kezdetét. A kozos képviseld, illetbleg a kozgyiilés elndke a tavollévd
tulajdonostarsakkal haladéktalanul koteles kozolni a kozgyilésen hozott
hatérozatokat.

10. paragrafus
A kozds képviseld és intézdbizottsdg

{1/ Akozds képviseld, illetbleg az intézObizottsag jogkorében eljarva koteles

o/  a kozgyiilés hatarozatait el6késziteni és végrehajtani, gondoskodva arrdl,
hogy azok megfeleljenck a jogszabalyok, az Alapité Okirat és a szervezeti
mitkodési szabalyzat rendelkezéseinek,

b/  minden sziikséges intézkedést megtenni az épiilet fenntartasa és felijitdsa
érdekében,

¢/  kozolni és beszedni a tulajdonostarsakat terheld kozds koltséghez vald
h%zzéjérulés Usszegét és érvényesiteni a kozdsség ezzel kapcsolatos
igényeit.

a/ kgménﬁsen a faanyagl szerkezetek kotelez§ felulvizsgalatanak
megrendelésérél, az abban vagy annak alapjan elrendelt munkalatok
elvégeztetésérdl gondoskodni.

/21 A kozos képviseld, illetbleg az intéz6bizottsag évenként koltségvetési javaslatot
készit, amely tartalmazza

o/  a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhaté bevételeket és kiadésokat
koltségnemenkeént,

b/  atervezett fenntartdsi és feldjitdsi munkékat,

¢/  a tulajdonostarsak kozos koltséghez vald hozzajaruldsinak Osszegét
tulajdonostarsanként,

13/ A kozis képviseld, illetbleg az intézObizottsdg altal készitett éves elszdmolas
tartalmazza

a/  atervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenként és a kozos koltség
megosztasinak az Alapitdé Okirathan vagy szervezeti mikodési
szabélyzatban megéllapitott szabdlya szerinti bontasban, ezen beliil a
karbantartasokat az elvégzett munkék részletezésében,

a tervezett és tényleges bevételeket forrdsok szerint,

az a/ és b/ pont killonbségének zirdegyenlegét a pénzkészletek kezelési
helye szerint részletezve,

a targyévhez tartozod, a kozosség egészét terheld kotelezettségeket,

a kozos koltségekhez vald hozzajarulas elGirdsat és  teljesitését
tulajdonostarsanként.
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Az éves elszidmolas elfogadéasa esetén a kodzgyiilés a kdzos képviseld, illetbleg az
intézGbizottsag targyévi Ugykezeld tevékenységét jovahagyja (felmentvény). A
felmentvény nem jelenti az esetleges kartéritési igényrol torténd lemondast.

/4/ Nem lehet kozos képviseld (intézbbizottsag elndke), illetdleg nem lathat el
tarsashdz-kezelési tevékenységet:

o/  akit blincselekmény elkovetése miatt 1jogerésen szabadsagvesztés
biintetésre itéltek, amig a biintetett eldélethez fiz6d6 hatranyos
jogkovetkezmények alél nem mentesiilt,

b/ akit ilyen tevékenységtdl jogerds birdi itélettel eltiltottak, az eltiltéd itélet
hatalya alatt,

</ az az egyéni villalkozd, gazdasigi tarsasdg, aki illetéleg amely ilyen
tevékenységével Osszefiiggben keletkezett, jogerdsen megallapitott fizetési
kotelezettségének nem tett eleget.

15/ A kozds képvisels, illetbleg az intézdbizottsdg elntke jogosult a kozdsség
képviseletének ellatsara a birdsag és mis hatésig elott is. E jogkorének
korlitozésa harmadik személlyel szemben hatalytalan.

11. paragrafus
A szdmvizsgdlo bizottsdg

1/ A szamvizsgild bizottsig

a/ barmikor ellenérizheti a kozos képviselo, illetbleg az intézbbizottsig
ligyintézését, havonként ellendrzi a kdzdsség pénzforgalmat,

b/ véleményezi a kozgyiilés elé terjesztett javaslatot, igy kilonosen a
koltségvetést és az elszamol4st, valamint az Alapité Okirat, illetOleg a
szervezeti mitkodési szabélyzat altal meghatirozott értékhatar felett a
bemutatott szamlakat,

o/ javaslatot tesz a kdzos képviseld, illetbleg az intéz8bizottsig elndke és
tagjai dijazaséra,

a/ dsszehivia a kdzgyllést, h a kdzos képviseld va%y az intézbbizottsag
elndke az erre vonatkozé kotelességének nem tesz eleget.

/2] A szimvizsghld bizottsdg tagjai kozill vélasztia meg elndkét; dontéseit
szavazattobbséggel hozza meg,

VIL

12. paragrafus
Egyéb rendelkezések

/1/ A tarsashiztulajdon megsziintetését be kell jelenteni az ingatlan-nyilvantartést
vezetd szervnek.

2/ Az Alapit6é Okirat hatalyba 1épése utén a jovoben kozos tulajdonba kertil minden
olyan épitményrész, berendezés, és felszerelés, amely az 1997. évi CLVIL tv. és
az Alapité Okirat szerint kdzos célt szolgdl, és a tulajdonostarsak tulajdoni
hényaduknak megfeleléen jarultak hozza az épitésiikhdz, létesitésikhoz.
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13/

14/

5/

6/
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A thrsashiztulajdonra az 1997, évi CLVIL tv.-ben és a jelen Alapité Okiratban
.ngr;l s(zia}ll){élyozott kérdésekben a Ptk. és az 1997. évi LIV. tv rendelkezései az
iranyadok.

Jelen Alapit6 Okiratban foglalt rendelkezések minden tulajdonostérsra illetve azok
jogutbdaira kihatnak.

A tarsashaz tulajdonostirsainak kozOssége az altala viselt kozds név alatt az
épiilet fenntartisa, felGjitasa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos tigyek intézése
sorén jogokat szerezhet, kotelezettséget vallalhat, 6nalloan perelhet és perelhetd,
gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a kozos
tulajdon terheit. Ezzel ellentétes rendelkezés harmadik személyekkel szemben
hatalytalan,

A kozosség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostarsak
tulajdoni hanyaduk szerint felelnek az egyszerli (sortartasos) kezesség szabélyai
szerint.

A tulajdonostarsak a tarsashdz tulajdoni viszonybdl felmertilt perek eldontésére

- kikétik az ingatlan fekvése szerinti keriileti birésag kizardlagos illetékességét.

Ezen Alapitd okirat tulajdonjog atruhizast nem tartalmaz, ezért illeték kiszabasanak
nincs helye.
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1 utca 2 homlokzat

3 homlokzat 4 bejarat

5 hazszam 6 kapualj
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9 belsd homlokzat 10 elotér

11 konyha 12 szoba
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13 szoba 14 szoba

15 szoba 16 szoba

17 szoba és lépcsd 18 flrdo
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19 flrdo 20 flOtotest a furddben

23 gazkazan 24 nyilaszar6
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25 gazéra 26 villanyora



