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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizo neve: Zugloi Vagyongazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt.
Megbizo cime: 1145 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 11-17.
Tngatlan cime tul. lap szerint: 1"144 Budapest XIV. keriilet, Erzsébet kiralyné ttja 5-7.,
foldszint
. , 1144 Budapest XIV. kertilet, Erzsébet kiralyné utja 5-7.,
cime természetben: .
foldszint
helyrajzi szam: 31637/0/B/1
tipusa: egyéb helyiség
funkcidja: tizleti ingatlan
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa, ujraértékelése
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Telek teriilete: -m?
Feleplt{neny figyelembe vett 558 m?
alaptertilete:
Ertékelés hatarnapja: 2018. oktober 09.

Elfogadott végso érték dsszesen:

59.500.000 Ft, azaz

Forgalmi érték: . ) L )
otvenkilencmillié-otszazezer forint

Megjegyzés:
Az értékelt ingatlan tulajdoni lapon bejegyzett cime ajtészam nélkiili. A rendelkezésiinkre allé
dokumentum (tulajdoni lap, térképmasolat, Tarsashaz Alapito Okirat) alapjan egyértelmiien

beazonosithatd.
A telekhasznalat a Tarsashaz Alapito okiratban foglaltak szerint torténik.
A meghatarozott értékek AFA-t nem tartalmaznak.

A megallapitott értékek igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkoznak. Az értékbecslésben
rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarolag szakmai szempontok szerint keriiltek

megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.

A fenti értékek a hatarnaptol szamitott maximum 360 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan

gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében Iényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott
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1144 Budapest XIV. keriilet, Erzsébet kiralyné atja 5-7., foldszint.
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érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakért6i vélemény készitése sziikséges

Jelen értékbecslés a Zugldi Viarosgazdalkodasi Kozszolgiltatd Zrt. megbizasdbdl, a Zugloi
Vérosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. részére késziilt, irdsos hozzdjaruldsom és engedélyem nélkiil

semmilyen egyéb célu felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan

jogilag rendezettnek tekinthetd.

Az elozd értékelés oOta az ingatlan miiszaki allapotdban valtozds nem tortént. A Megbizo

jovahagyasaval a helyszini szemle soran az ingatlan kiils6 szemrevételezésére keriilt sor.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Racz Krisztina Képesitett Ingatlanvagyon-értékelé (PT A 147466)

AN.Z.5.0. 2001

Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32. fsz.2. e 5
Adoszam: 12612811-2-41 (M E Péjﬁ‘”\
BB: 10102244-05684100-01003002

Rendik Zoltan

iigyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK
A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt. (1145 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 11-
17..) 2018. oktober 04-én bizott meg, hogy a 1144 Budapest XIV. kertilet, Erzsébet kiralyné utja
5-7., foldszint alatti, 31637/0/B/1 hrsz-u, egyéb helyiség besorolasu ingatlan 1/1 tulajdoni

hanyadanak értékbecslését forgalmi értékének tjraértékelése céljabol végezziik el.
A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés fordulonapja: 2018. oktober 09.

A Megbizo az értékelés elvégzéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta az alabbi dokumentumot:
- tulajdoni lap (2017.10.10.) ;
- Téarsashaz Alapité Okirat;
- alaprajz.
A Megbizott az értékelés elvégzéséhez felhasznalta az alabbi dokumentumot:
- térképmasolat (2016.08.01.),
- Tarsashaz Alapito Okirat;
- alaprajz,
- fényképek (2017.10.23.)

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentacié attanulmanyozasa utan helyszini szakértdi szemlét
¢s az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. Bejartuk az ingatlant, annak allagat

fényképfelvételeken rogzitettiik.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrol ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Az értékmegallapitd becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
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Az érték modosul a piaci feltételek valtozasdval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezd
kolesonds kapcesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt elado
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kell6képpen tudataban van az 6sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2012 és 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely
Osszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében

és az értékelés idopontjadban varhatoan eladhatd, feltételezve a kovetkezoket:

e azelado hajlandd az eladasra,

e atargyalds id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriill piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal

torténik,

o atlagostol eltérd, specialis vevdi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az érvényben 1évé rendeletekben megfogalmazott moddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodések, miiszaki
tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Ovatossag elvét

kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyzo adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizo képviseldjének kozremiikodésével - megvizsgalom az épiiletek és épitmények

miszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értekelé kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.
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Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e piaci 0sszehasonlitoé adatok elemzésén alapulé értékelési modszer;
e hozamszamitason alapul6 értékelési modszer;

e koltségalapt modszer.

Az els6 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
¢s hozamszamitason alapuld értékelési modszer) dsszefoglaloan piaci érték alapt értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetség szerint azonban mind a 3 moédszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

moddszer alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett
kockazatok koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kovetkezokre:

e azingatlan hosszi tava értékallandosaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockazat;

o akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithatd miszaki kivitelezéssel oOsszefliggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatdl szamitott

legfeljebb 360 napig érvényes.

2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a mar realizalt adasvételek
¢s/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.
A modszer {6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;

o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodositod tényezok elemzése;

e a fajlagos alapérték modositasa az értékmodosito tényezok alapjan;

o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.
Az elsO 1épésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre

felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezo

ingatlannal. Az 0sszehasonlitas soran elsdsorban a kovetkezod, a piacot meghatarozé tényezoket
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veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgadlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1év6 épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez valod
illeszkedésének Osszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentGsen eltérd szélsd
értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen dsszehasonlitasra alkalmas
adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonld teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlitd adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati ardnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, férohely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé modositésa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan befolyasolo
tényez6 vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmodositd tényezOk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezo
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e haszndlati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktura;

e kdrnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetOsége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.
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Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezdkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovObeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatéan képzodd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiillonbségébdl) jelenértékre
szamszerisitjiik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adozas utan fennmaradd adoézott eredmény és az amortizacid Osszegébdl a sziikséges
beruhazasokat levonva a megmarado részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

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

A koltségalapu értékelés Iényege, hogy a vevo nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatirozdsa soran az tUjraeldallitds értékbdl a
fizikai avulds, funkcionalis avulds ¢és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét. Az
ujraeldallitasi koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyd aron, amely hasonlo
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaer6 alkalmazasaval valosul meg. Ez a
modszer altalaban az 0j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a f6ldhoz kapcsolodo tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatdrozo jellemzdi geografiai, jogi, szociologiai,

valamint kozgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

o minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,
e a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,

e a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,
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o arendelkezésre all6 foldallomany véges,

e 2 fold az emberek szdmara hasznos.
A foldteriilet mas tudomdnydgban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplék tgy viselkednek, hogy

reagéalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak dket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasandl Osszehasonlitdé moddszert alkalmaztunk. Ez
abbol 4ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az
ingatlan kornyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehetdségeit, a kozmiivekkel valo
ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a teriilet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet névényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsiilt
értéken belil. A telek értékét a hasonld adottsagu, iires foldteriiletek Gsszehasonlitdo adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolddod koézmiivek, kiillon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a Ilehetséges esetekben szintén
Osszehasonlitd modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kiviil
a muszaki allapotat, kozmiivekkel vald ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegli 1étesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkez6 fobb érték-meghatarozo tényezbket vizsgaltuk:

o ¢letkora,

o ¢pitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
e alapteriilete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,
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HI‘IZSE 1144 Budapest XIV. kertilet, Erzsébet kiralyné ttja 5-7., foldszint.

o esetleges felujitasok iddpontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.

4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lap adatai:

Tulajdoni lap datuma:

2017.10.10.

Ingatlan cime:

1144 Budapest XIV. kertilet, Erzsébet kiralyné utja 5-7.,
foldszint

Bejegyz6 hatarozat:

Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szama: 31637/0/B/1
I rész
Teriilet megnevezése Egyéb helyiség
Teriilete: 558 m?
I/1.
Tarsashaz;

Az alapit6 okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

IL. rész
/2.
Tulajdoni hanyad: 11
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Budapest XIV. Keriilet Zuglé Onkorményzata

Jogosult cime:

1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.

II1. rész

Bejegyzést nem tartalmaz.

Megjegyzés:

Az értékelt ingatlan tulajdoni lapon bejegyzett cime ajtészam nélkiili. A rendelkezésiinkre allo

dokumentum (tulajdoni lap, térképmasolat) alapjan egyértelmtien beazonosithato.

4.2. Az ingatlan helyszini adatai

Telepiilés jellemzése

A foévaros teriilete 525 km, Budara és Pestre tagolodik. Teriiletét az észak-déli irany Duna két
alapvetOen eltéré részre osztja. A folyd jobb partjan, a nyugati oldalon a Budai-hegység
helyezkedik el. A bal parton pedig, a varos keleti oldalan a Pesti-siksag huzodik, amelyet
¢északkeletrdl a Godolloi-dombsag lankdi 6veznek. Budapest 23 keriiletbdl all. A fovaros észak-

déli iranyban 25, kelet-nyugati iranyban 29 km kiterjedésii. Az Eurdpai Unié nyolcadik
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legnépesebb varosa. Budapest XIV. keriilete a fovaros pesti oldalan talalhato. Torténelmi neve
Zuglo, a keriileti onkorményzat is ezt hasznélja hivatalos névként. Kozepes méretil, teriilete
18,13 km?, tobb, mint 120 000 ember otthona. Szamos olyan kozépiiletet talalunk itt, melyek
orszagos kulturalis, sportcélu feladatot latnak el. A belvaroshoz viszonylag kozel talalhato.
Nagy része zoldovezet, ezért nevezhetjiik Pest tiidejének is, 2 400 000 m?® zéldfeliilet talalhato
teriiletén, beleértve a varos egyik legnagyobb parkjat, a Varosligetet is.

Telepiilésen beliili elhelyezkedés

Az értékelt ingatlan a XIV. keriiletben, Herminamezé elnevezésii keriiletrészben, varosias
jellegii teriileten, az Erzsébet kiralyné utjan, a Mexikoi Gttd par méterre elhelyezked6 tarsashaz
udvaran, a foldszintjén talalhatd. Az ingatlan megkozelithetosége mindvégig aszfaltozott uton
lehetséges, tomegkdzlekedési kapcsolata kedvezd. Eszak-Budaval, az Arpad-hid vonalan és Pest
belso teriileteivel az Andrassy ut, a Thokoly ut és a Kerepesi Gt mentén. Csomor, Kerepes,
Kistarcsa, Mogyoréd, Godolld agglomeracios telepiiléseivel a godolléi HEV-vonala révén. A
Csomori Gt pedig Ujpalota lakételepével koti 6ssze. Két vasttalloméasa van, Rdkosrendezé és a
Zugloi Vasuti Megallo. Mindkettd budapesti végallomasa a Nyugati palyaudvar. jo. A
tomegkozlekedési megallok kb. 20-150 m-re elérheték. Az ingatlan kozvetlen kornyezete
rendezett, vegyes beépitésli, bevasarlasi lehetdségek, kozintézmények 200-2000 méteren beliil

elérhet6k. Parkolas kozteriileten, nem fizetds Gvezetben lehetséges.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, kdrnyezetét a kovetkezo térképek mutatjak:
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Infrastrukturdlis ellatottsag

Az ingatlan kozvetlen kornyezetben minden fontos infrastruktira megtalalhatd, az ingatlan
konnyen megkdzelithetd, jo adottsagokkal jellemezhetd varosrész. A szolgaltatasi halozat az

ingatlant6l kb. 200-2000 m-es korzetben teljes koriien elérhetd.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az ingatlan sik felszini, sokszog alaku teriiletre épiilt. Osszkdzmiivesitett, bekeritett telek.
Kozmiielldatottsag

Kozmivesitettsége teljes korii, bekotéseivel a kozmiihalozatra csatlakozik. Parkolas az épiilet
eldtti kozteriileten, fizetés mentesen, az értékelt ingatlan el6tti udvaron lehetséges. Az ingatlant
a kornyez6, forgalmas ttvonalon zajlo kozati kozlekedésbdl adodo zaj,- por- és 1égszennyezés

jelentésen nem érinti.
Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Az értékbecsld szemrevételezése alapjan kornyezetvédelmi szennyezés nem vélelmezhetd. Az

értekelés feltételezi, hogy veszélyes anyagok nincsenek (mint példaul magas aluminium
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tartalmu beton, azbeszt vagy radioaktiv anyagok), €s korabban sem voltak az ingatlanon, és

feltételezziik, hogy a talajban nincs és nem is volt szennyezddés.

4.3. Az épiilet miiszaki jellemz6i

Az értékelt ingatlan, tobb helyiséges foldszintes kialakitasu iizleti ingatlan. Az épiilet savalapra,

hagyomanyos szerkezettel, vb. fodémzettel, lapos ill. nyeregtetdvel épiilt.

1144 Budapest X1V ker., Erzsébet kiralyné utja 5-7.,

foldszint
Epités éve: ~1970
Ertekel} ingatlan figyelembe vett 558 m?
alapteriilete:
Szintek (épiilet): foldszint
Funkcio: tizleti ingatlan

Beépitési mod:

oldalhataron 4llo

Alapozas maddja: sévalapozas
Talajnedvesség elleni szigetelés | van
Szerkezeti rendszer tégla

F6dém anyaga:

fa, konnytlszerkezet

Hatarol6 falak:

tégla

Belsd valaszfalak:

tégla, konnyiszerkezet

Teto és fedése:

lapostetd, ill. nyeregtetd lemezfedés

fa és fémszerkezetii kiilso ajto- és ablak, fa szerkezetl

Nyilaszarok: belsé ajtok

Padloburkolatok: keramia, laminalt parketta, beton

Falfeliiletek: festett, részben csempézett

Kiilsé feliilet: dorzsolt vakolat

Vizellatas: vezetékes ivoviz ellatds, mérdora felszerelt
Csatornazas: vezetékes halozatra bekotve

Gazellatas: vezetékes gazellatds mérGdra nem beazonositott

Fiités- és melegviz-ellatas:

gazkazan; villanybojler

Elektromos aramellatas:

elektromos miivek halozatarol (220/400V) mérdora
felszerelt

Extrak:

riasztd rendszer, klimaberendezés

Allapot:

jo
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Leiras:

Az értékelt ingatlan tobb helyiséges, foldszintes kialakitast, jelenleg nem
hasznositott. A bejarata az utcardl a belsé udvarbol jol megkdzelithetd. Az
kialakitas kedvezd, tdgas, a természetes benapozottsaga kozepes. A kiszolgalo
helyiségek tobbségében kiilonnyiloéak. Vizesblokk kialakitott.

Parkolas az épiilet el6tt, az udvaron lehetséges.

4.4. Kereskedelmi ingatlanpiac

GKI Gazdasagkutato Zrt.
Vi clemyvink &y clsrejelyiink, O dévit

(A GKI 2018. januari felmérésének eredményei

A GKI févarosi és magyarorszagi ingatlanpiaci indexeinek értéke 2018 januarjaban -1
illetve 1. A fovarosi index hibahataron beliill csokkent, mig az orszigos 1 ponttal
emelkedett az el6z6 (tavaly oktéberi) felméréshez képest. Az egy évvel ezelétti értékeket az
elébbi mutaté 4, mig az utébbi 1 ponttal mulja alul. A févarosi ingatlanpiaci kilatasok
tetozése 5 negyedévvel ezel6tt kivetkezett be, azota nagyon lassi ereszkedésnek vagyunk
tanui. Az orszagos index lokalis csticsa egy évvel ezeléttre datalédik, a mostani indexérték

ennek kozelében talalhato.

& GK| fovarosi és magyarorszagi ingatlanpiaci
indexe, 2008-2018

= g o e et g o — g v o e
2008 IEEE D0 2600 212 2MI3 264 IMS 28 2TIEE
—Eudaprsti agglomeriai  —sagyaroreaid

Forras: GH felmenesek

A GKI negyedévente szervez felmérést a vallalatok, az ingatlannal foglalkozé cégek (fejlesztok,
forgalmazok, tanacsadok és lizemeltetok), valamint a lakossag ingatlanpiaci terveinek,
szandékainak és kilatasainak feltérképezése céljabdl. A jelen megkérdezés soran 110
ingatlanokkal foglalkozd cég és 1231 vallalat valaszolt. A lakossagi minta 1000 f0s, nem,

életkor, lakohely és iskolai végzettség szerint reprezentativ. A févarosi és a magyarorszagi
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ingatlanpiaci index egy szamba siriti az egyes részpiacok (a lakas-, az iroda-, az tizlethelyiség-
és a raktarpiac) kovetkezé egy évben varhato helyzetére vonatkozo varakozasokat, s ezzel
Osszefoglald képet ad az ingatlanpiaci kilatasokrol.

Raktdrpiac: dvatossag

A logisztikai ingatlanok kihasznaltsaga érezhetden emelkedett. A kihasznaltsagi rata a fovarosi
agglomeracioban a tavaly oktoberi 85-r6l idén januarra 89%-ra, Nyugat-Magyarorszagon 8§3-rol
91%-ra, a keleti régioban 82-r6l 86%-ra nétt. A raktarpiaci indexek egymas utdn harom
negyedévben is csokkentek. Januarban a févarosi index csaknem 5, mig az orszag egészére
vonatkozd 3 ponttal mérséklodott az elozd felméréshez képest. A valaszadok kdzott minden
korzetben a stagnald bérleti dijakra szamitok vannak tobbségben. A kdvetkezd egy évben 1-

2%-os dijemelkedés valoszinti.

Az ingatlanok eladasi aranak kévetkez6 12 honapban varhaté valtozasa, 2018. januar

(szazalékban a jelenlegi arakhoz képest)

e e e gt m e i e
Kelet- at- | Orsz
Budapest| | . rmﬂm | Qrezagos
Hasnale lakas | 270431 43[07) 125 |37[25)
i laksz 414) 3 (3] 2(7) 3715)
froca 6] 117) 303 5 [5)
clethelyizes | 414) 3(1) T8 |5333)
Paktir [ 0[0) 27 13(3)
Foitesitelek | 2(10) 3[3) 2(7) 33)

Zarojelben az elaza - 2017, oktoberi - felmeres adatai.
Forras: GH| felmeressk

5. ERTEKMEGALLAPITAS

5.1.

A forgalmi érték meghatarozas soran az oOvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbozo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatoan hosszabb tdvon fennallnak, és az ingatlannal vald szabalyszeri
gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az dvatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatarozasanal hasonlé funkciot betoltd, értékesités alatt allo

ingatlanok ajanlati araival vetettem Ossze. A részletes értékelést ¢és annak eredményét a
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5.2.

5.3.

5.4.

mellékletben csatolt szamitdsi tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan

forgalmi értékét piaci dsszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével kerekitve
59.000 eFt-ban, azaz dtvenkilencmillio forintban

hataroztam meg.

Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer meghatarozasanal az ingatlan kornyezetében
1év6 hasonlo adottsagu tizlethelyiségek kinalati bérleti dijait vettem figyelembe. Ezt kovetéen az
optimalis esetben realizalhato éves bevételt csokkentettem a kihasznéltsaggal, {izemeltetési és
egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a nettd éves bevételt. Ezt felhasznalva a jovoben
képz6do bevételeket jelenértékre vetitve hatarozom meg a hozamszamitason alapuld forgalmi

értéket, amelyet a mellékelt szamitasi tablazatok ismertetnek.

Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitason alapuld értékelési

modszerrel, kerekitve

59.900 eFt-ban, azaz 6tvenkilencmillio-kilencszazezer forintban
hataroztam meg.
Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulo értékelési modszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa soran az épitmények ujraeléallitas értékébdl a fizikai
avulas, funkcionalis avulas és gazdasdgi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Ez a
modszer altalaban az 0j épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
A targyi ingatlan vonatkozasaban ezt a modszert nem alkalmaztuk.

Osszesito adatok

Végs6 érték meghatirozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 59,0 MFt suly: 50% 29,5 MFt
Hozamszamitason alapuld érték: 59,9 MFt suly: 50% 30,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 59,5 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Az ingatlan realis értékét — tekintettel funkcidjara
és foldrajzi elhelyezkedésére — legjobban a piaci és hozamszamitason alapulé érték

reprezentailja, ezért az értékképzésnél a sulyozott atlagot vettiik figyelembe.

Elorejelzés az ingatlanpiac valtozasaira:
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Az elmult évben az ingatlanpiacon mind a keresletben, mind pedig az arszinvonalban emelkedés
volt tapasztalhato. Az ipari és egyéb jovedelemtermeld ingatlanok kereslete a kisebb alapteriiletii
ingatlanokra jellemzd. Tekintettel az értékelt ingatlan funkcidjara, foldrajzi és telepiilésen beliili
elhelyezkedésére a kozeljovoben az ingatlan érékének az inflaciot kovetd értékndvekedése

varhato.

Az ingatlan forgalomképessége: onalldan forgalomképes

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Az Ertékelési Szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve

publikalasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egylittes hozzéjarulasaval megengedett.

Az értékelés adatait és végisszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozoan hataroztam meg és

az értékelés fordulonapjatdl szamitott 360 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezod ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsol6do barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizasi dij nem fiiggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az FErtékelési Szakvéleményben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitasaim és

véleményem a valosagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Szakvélemény mésolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben
meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal

megegyez0, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Szolgéltatd és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32. fsz.2.
Adbszam: 12612811-2-41
BB: 10102244-05684100-01003002

Daler MMJR . Lo S0 7t

Racz Krisztina Rendik Zoltan

ingatlan értékbecslo igyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft

18. oldal, 6sszesen: 18



Ingatlan cime:

Helyrajzi szam: 31637/0/B/1

1144 Budapest, XIV. kertilet, Erzsébet kiralyné utja 5-7. — foldszint

Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 558

ErtéKelt tul. hanyad: I /1  Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 558
Telekbol értékelt teriilet [m2] 0
Ertékbecslés datuma: 2018. oktober 10.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto teriilet Allapot K Megjegyzés
iizlethelyiség foldszint 558,0 jo 1
Osszesen:
helyiségcsoport netto tertilet redukald redukalt teriilet
megnevezése m’ tényez6 m’
K=1 [foldszintes iizleti ingatlan 558,0 1,0 558,0
K=2
Osszesen: 558,0 558,0




1144 Budapest, XIV. keriilet, Erzsébet kiralyné utja 5-7. — f6ldszint, 31637/0/B/1 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci dsszehasonlitd adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Tagolésa:
Kornyezete:
Jelleg, funkcio:

Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmivek, utak, keritettség, stb.):

Epités éve:

Miiszaki allapot:

Lo, M Ossze- Ossze- Ossze-
Ertékelendd hasonlit6 - 1 hasonlito - 2 hasonlité - 3
7
/ / XVL. ker., Matyasfold XIII. ker., Dolmany utca XIV. ker., Egressy it
]
foldszint foldszint foldszint foldszint
vegyes vegyes vegyes vegyes

iizleti ingatlan

iizleti ingatlan

tizleti ingatlan

iizleti ingatlan

kisvarosias, vegyes
beépitésii
kornyezetben, kivald
infrastrukturalis és

kisvarosias, vegyes
beépitésii kornyezetben,
kivalo infrastrukturalis és

kisvarosias, vegyes
beépitésii kdrnyezetben,
kivalo infrastrukturalis és

kisvarosias, vegyes
beépitésii kornyezetben,
kivalo infrastrukturalis és

N . L. tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési
tomegkdzlekedési kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
kapcsolatokkal P P P
~1970-1990 1977-1985 1960-1980 1970

j6 allapota

Megjegyzés:

j6 allapoti

jo allapota

kozepes allapota

foldszintes, fiithetd , tobb

foldszintes, fiithetd , tobb

foldszintes, fiithetd , tobb

helyiséges telephely helyiséges telephely helyiséges raktar
2
Adatforrasal///////// /] ingatlan.com/27883046 | ingatlan.com/22188395 | ingatlan.com/22803057
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 35000 000 69 000 000 40 000 000
telekméret (m?) 0 1000 600 0
nett6 alaptertilet (m2) 558,0 244.0 508,0 300,0
fajlagos ar (Ft/m2) 143 443 135 827 133 333
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel id6pontja 2018. oktober| 2018. oktober| 2018. oktober|
kinalat/adasvétel korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 129 098 122 244 120 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvez6tlenebb hasonlo hasonlo
1,10 1,00 1,00
telekméret nagyobb nagyobb hasonld
0,90 0,90 1,00
alapteriilet kisebb kisebb kisebb
0,80 0,95 0,80
miiszaki allapot hasonlo hasonlo kedvezdtlenebb
1,00 1,00 1,05
jogi jelleg kedvezdbb hasonlo kedvezétlenebb
0,95 1,00 1,05
épités éve hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
hasznosithatosag hasonlo hasonlo kedvezdtlenebb
1,00 1,00 1,05
megkozelithetség hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
kialakitas, felszereltség hasonlo hasonlo kedvezdtlenebb
1,00 1,00 1,05
parkolasi lehetdség hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 97 134 104 519 116 133
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezo teriilet (m2)

L - . 558,00
tulajdoni lapon szerepld teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2) 105 840
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 105 800
becsiilt értek (Ft) 59 036 400
becsiilt érték kerekitve (Ft) 59 000 000




1144 Budapest, XIV. keriilet, Erzsébet kiralyné utja 5-7. — f6ldszint, 31637/0/B/1 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij 6sszehasonlitd adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Tagolésa:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmivek, utak, keritettség, stb.):

Epités éve:

Miiszaki allapot:

Lo, M Ossze- Ossze- Ossze-
Ertékelendd hasonlit6 - 1 hasonlito - 2 hasonlité - 3
7
/ / XIV. ker., Remény utca | XIV. ker., Remény utca X. ker, Téglagyardiild
]
foldszint foldszint foldszint foldszint
vegyes vegyes vegyes vegyes

iizleti ingatlan

iizleti ingatlan

tizleti ingatlan

iizleti ingatlan

kisvarosias, vegyes
beépitési
koérnyezetben, kivald
infrastrukturalis és

kisvarosias, vegyes
beépitésii kornyezetben,
kivalo infrastrukturalis és

kisvarosias, vegyes
beépitésii kornyezetben,
kival¢ infrastrukturalis és

kisvarosias, vegyes
beépitésii kornyezetben,
kivalo infrastrukturalis és

N . L. tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési
1omegkozlekedési kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
kapcsolatokkal P P P
~1970-1990 1970 1970 1980-1990

jo allapota

Y

kozepes allapotu

kozepes allapoti

jo allapott

foldszintes, fiithetd ,

foldszintes, fiithet6 ,

foldszintes, flithetd , tobb

Megjegyzés: % egyhelyiséges raktar egyhelyiséges raktar helyiséges telephely
.
Adatforrasal)//////////] ingatlan.com/25978476 | ingatlan.com/26794419 | ingatlan.com/27865004

GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 341 400 195 000 224 000
telekméret (m?) 0 0 0 0
netto alapteriilet (m2) 558,0 300,0 150,0 160,0
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 1138 1300 1400
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat| kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2018. oktober| 2018. oktober| 2018. oktober|
kinalat/realizalas korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigélt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 1 081 1235 1330
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo kedvezdtlenebb

1,00 1,00 1,10
telekméret hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
alapteriilet kisebb kisebb kisebb

0,80 0,75 0,75
miiszaki allapot kedvez6tlenebb kedvezdtlenebb hasonlo

1,10 1,10 1,00
hasznosithatosag kedvez6tlenebb kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb

1,10 1,10 1,05
épités éve hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
felszereltség, kozmiivek hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
frekventaltsag kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb kedvez6tlenebb

1,10 1,10 1,10
természetes fényviszonyok hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
parkolasi lehet6ség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1 160 1250 1250
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

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

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

becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hd)

558,00

1219
1220
680 760
680 800




HOZADEKI ERTEKELES

Ingatlan alapadatai I.

Ingatlan cime:

1144 Budapest, XIV. keriilet, Erzsébet kiralyné Gtja 5-7. — foldszint

Tulajdonos: Budapest XIV.ker. Zuglo Onkormanyzat

Helyrajzi szam: 31637/0/B/1 Ingatlan-nyilvantartasi besorolasa: egyéb helyiség

Teleknagysag [m3]:] O Ingatlan jelenlegi funkcidja: hasznalaton kiviili iizleti ingatlan

\ \ \
Ingatlan alapadatai II. Input adatok I. Bevételek
Osszes Osszes Bérleti dij Bérleti | . _ 201’8 _
Helviséalista épitészeti nett6 | bérbeadhaté — szerzédés nlél :SSéZ Haw_netto l’Jev?teI Eves'netto ?evgtel
visea teriilet [m?] | teriilet [m] | [e/m?/h6] |LFt/™ /M| lejarata | "7 09 | @ lihasznadltsag | a kihasznaltsag
[nap] [szoba] 1 [év] [%] fiiggvényében fiiggvényében
[Ft/ho] [Ft/év]
izlet 558 558 1220 90% 612 684 Ft 7 352 208 Ft
0Ft 0 Ft
0 Ft 0 Ft
0 Ft 0 Ft
0 Ft 0 Ft
0Ft 0 Ft
0 Ft 0 Ft
Osszesen: 558 558 612 684 Ft 7 352 208 Ft
Input adatok II. Kiadasok

MNB aktualis deviza arfolyama 325,35/HUF / EUR (2018.10.09-i arfolyamon szamolva) 2018

Vizsgalt periédus hossza 5[év

EURO HICP évi % 1,00%

Diszkont tényez6 9,50% 0,095

Exit kamatlab 8,50%

RENDSZERES KIADASOK Havi kiadas [Ft/hd] | Eves kiadas [Ft/év]
Behajtasi veszteség 3,00% 18 381 Ft 220 566 Ft
Fenntartasi alap 3,00% 18 381 Ft 220 566 Ft
Egyéb koltség 2,00% 12 254 Ft 147 044 Ft
Ipar(izési add 2,00% 12 254 Ft 147 044 Ft
Ingatlanadd | 1840[Ft/m?/év 85 560 Ft 1026 720 Ft

OSSZES RENDSZERES KIADAS 146 828 Ft 1761941 Ft

IDOSZAKONKENT KELETKEZO KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE

Id6szakos kiadas

Annuitas [Ft/év]

Atmeneti periodikus liresedés 1|havi bérleti dij 5|évente 612 684 Ft 101 360 Ft
Beruhdzésok 3 000|Ft/m? 5[évente 1 674 000 Ft 276 941 Ft
Ingatlaniigynoki dijak 1]havi bérleti dij 5[évente 612 684 Ft 101 360 Ft|
IDOSZAKOS KOLTSEGEK OSSZESEN 479 661 Ft
KOLTSEGEK OSSZESEN 2 241 602 Ft




HOZADEKI ERTEKELES

CASH-FLOW
1. év 2. év 3. év 4. év 5. év
2018 2019 2020 2021 2022
BEVETELEK A KIHASZNALTSAG FUGGVENYEBEN
Uizlet 7 352 208 Ft 7 425 730 Ft 7 499 987 Ft 7 574 987 Ft 7 650 737 Ft
0 0Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft
0 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft
0 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft
0 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft
0 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft
0 0Ft 0Ft 0Ft 0Ft 0 Ft=I
OSSZES BEVETEL 7 352 208 Ft 7425730 Ft 7 499 987 Ft 7 574 987 Ft 7 650 737 Ft
RENDSZERES KIADASOK
Behajtasi veszteség miatti dijkiesés 220 566 Ft 222 772 Ft 225 000 Ft 227 250 Ft 229 522 Ft
Fenntartasi alap 220 566 Ft 222 772 Ft 225 000 Ft 227 250 Ft 229 522 Ft
Bérbeadot terhel6 egyéb koltség 147 044 Ft 148 515 Ft 150 000 Ft 151 500 Ft 153 015 Ft
Bérbeadot terheld ipar(izési add 147 044 Ft 148 515 Ft 150 000 Ft 151 500 Ft 153 015 Ft
Bérbeadot terheld ingatlanado 1026 720 Ft 1 036 987 Ft 1 047 357 Ft 1057 831 Ft 1 068 409 Ft|
0SSZES RENDSZERES KIADAS 1761941 Ft 1779 560 Ft 1797 356 Ft 1815329 Ft 1833483 Ft
MUKODESI BEVETEL 5590 267 Ft 5646 170 Ft 5702632 Ft 5759 658 Ft 5817 254 Ft
IDOSZAKONKENT KELETKEZO KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE
Atmeneti periddikus iiresedés 101 360 Ft 101 360 Ft 101 360 Ft 101 360 Ft 101 360 Ft
Beruhazasok 276 941 Ft 276 941 Ft 276 941 Ft 276 941 Ft 276 941 Ft
Ingatlantigynoki dijak 101 360 Ft 101 360 Ft 101 360 Ft 101 360 Ft 101 360 Ft|
IDOSZAKOS KOLTSEGEK OSSZESEN 479 661 Ft 479 661 Ft 479 661 Ft 479 661 Ft 479 661 Ft
CASH FLOW ADOZAS ELOTT 5110 606 Ft 5166 509 Ft 5222971 Ft 5279 997 Ft 5337 593 Ft|
1,00 2,00 3,00 4,00 5,00
JELENERTEK SZAMITAS 0,91324 0,83401 0,76165 0,69557 0,1613%3
4 667 220 Ft 4 308 925 Ft 3978 096 Ft 3672630 Ft 3390 587 Ft
maradvany: 39 889 259 Ft
I:Ioz’amszamltason alapulo 59 900 000/ Ft
ertek: ‘




FENYKEPMELLEKLET L
1144 Budapest, XIV. keriilet, Erzsebet kiralyné tja 5-7., f6ldszint ~ Hrsz: 31637/0/B/1

- ‘o

az ingatlan megkdzelitése | parkolohelyek




FENYKEPMELLEKLET II.
1144 Budapest, XIV. keriilet, Erzsébet kiralyné utja 5-7., f6ldszint ~ Hrsz: 31637/0/B/1

az Uzleti ingatlan | személybejarat

| fogado targyalo

.iﬁ Tl

iroda gépkocsi fogado




FENYKEPMELLEKLET IIL
1144 Budapest, XIV. keriilet, Erzsébet kiralyné utja 5-7., f6ldszint ~ Hrsz: 31637/0/B/1

gépkocsi fogadd | szereld

| kozlekedd

targyalo étkezo




FENYKEPMELLEKLET IV.
1144 Budapest, XIV. keriilet, Erzsébet kiralyné utja 5-7., foldszint ~ Hrsz: 31637/0/B/1

mosdo, WC mosdo, WC |

flird6 melegviz-ellatas




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fiviro: Kormanyhivatala XTIV, Keriileti Hivatala
Budapest, KTV, Bosnyik t&r 5. 1 590 Budapest, P£ 101

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szdm: 8000004/337179/2017
A0 0040

BUDAPEST XIV.EER.

Belterilet

316371/0/2/1 helyrajzl szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 171

1144 BUDRFEST XIV.KER. Erz=ébet kiralyné Gtja 5-7. feld=zint.

"faliilvizagalat 4aliat M

LRESE

. bejeqgyzd hatarczat:

. Az eqgyék onallé ingatlan adatai:

megneves & terilet =zokak =zama ezzmel hanyad tulajdeni formd ;?;
m2 egézz/£al : 4
eqyéh helyizég 55 e 4764 /10000 Srkor mifyz bl

3449171 /2002402 .01 .07

Be jegyzd hatareozat:

M,

34491 /17200202 0107
Tarzazhaz
Rz alapitd ekirat =zerint hezzatartozd mellékhelyizégek.

ORESE

#* ™t ulajdoni hanyad: 1/1

I DR Ny i e
34491 /1/2002,02 0107

terld& hatarezat:

bejegyzd hatarezat, érkezési idd:

tanls
jogoim: tarsashaz alapitas "'_f;
jogallas: tuwlajdencs

néw: NIV _KER. OMHORMEMYZAT

cim: 1145 BUODBRFEST XIV . KER. FPéterwvarad wtca 2.

hatarozat:

TIN2LA1A2013 /13 0522

ka

. tuolajdeni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarezat, érkezési idd:

73021 /1/2003/13. 05980
jegoim: tarsashaz alapitas i,
jogallas: twlajdencs .
név: BUDRFEST XIV. KER(LET IUCELS SWKORMBNYZATES , ¢
cim: 1149 BUDAFEST XIV.HER. Féterwarad uwtca Eﬁ;.ﬁ
15735777 3, i

torz==szam:

s

COMLRESE

WEM @BRTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles ulajdoni lap



Budapest Fovaros Kormanyhivatala X1V. Kerlileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101
E-hitelestérképmasolat
2016.08.01 12:41:17

Helyrajz szam  BUDAPEST XIV.KER. beltertlet 31637
Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szam  9000/5601/2016

N

(29801/1)

31638/2

\ \5\ %
AN \ N\
N\
O] Tnet Interface\ N\

0
FOM I-PAGEOS szoftV

A térképmésolat a kiadast megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adathézs tartalméval.
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1145 Budapest, Erzsébet kiralyné utja 5-7. foldszint szam alatti ingatlan alaprajza

Hrsz.: 31637/0/B/1




E07SERET KIRALYNE 5.
(HEX kS 67 )
ALAPITS 70017

A Budapest XIV. kerillet Erzsébet kirdlyné itja 5-7. (Mexikoéi-

it 67.) szima
ingatlanon 1évé lakéépiilet

TARSASHAZI ALAPITO OKIRATA

Az ingatlan adatai:

Fekvése: Budapest, XIV. keriilet
Helyrajzi szama: 31637




I.

ALTALANOS RENDELKEZESEK

Budapest Zugléi Onkorminyzata (1145 Budapest, Pétervirad u. 2.) és a
PLATAN Vendéglité és Panzio Részvénytirsasig 1146 Budapest, Zichy
Gézau. 4, /-mint a RATIO Kereskedelmi Vallakozasszervezd Korlatolt Felelés-
.-ségll Tarsasdg 8600 Siofok, F5 u. 47 jogutodja/ a Budapest, XIV. Erzsébet ki-
ralyné utja 5-7. sz. (Mexikoi Gt 67.) alatti, a Févarosi Kerilletek Fsldhivatala in-
gatlan-nyilvantartasaban Bp. XIV. 31637 hrsz-on szerepld ingatlannak
1815/3000 illetve 1185/3000 részben a tulajdonosaiként a jelen okirat aldirasa-
val az 1997. évi CLVIL torvény alapjén tarsashézat hoznak 1étre és az okirat, az
okirat mellékletét képezd tervrajzok és miiszaki lefrasok alapjan a tarsashéz be-
jegyzését kérik az ingatlan-nyilvantartasba.

IL

KOZ0S ES KULON TULAJDON

A.
KO070S TULAJDON

A tulajdonostarsak kdzos tulajdonaban maradnak az alapitd okirat mellékletét

képezd terveken feltlintetett és itt felsorolt épitményrészek, felszerelések és be-
rendezések.

L. Telek: 3000 m2




"A" épiilet (étterem)

I.

.

. Kerités idomacélbol, kova bl téglaldbazattal (vakolva)

Alap, fuggéleges szerkezetek, felmend falak, 1épcsdhazi falak
lakdselvdlasztd és hatdrol6 falak, kémények

Kozbensd fodémek burkolatok nélkiil, zaréfodém szerkezettel,

egyeb szerkezetek (koszorik, kivaitok sth.) az ¢piilet szigetelései,
lépcsdk, fuggbiolyosok, korlatok

Magastet0 szerkezete és héjalasa

Tetén kivilli kémények, kéményfedkovek, kéményseprd jardak
Lakatos és asztalos szerkezetek a kozos tulajdond helyiségekben

Badogos szerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, parkanyok,
fuggberesz és lefolydcsatornak, falfedések)

Kils6 homlokzat vakolat, 1abazat, homlokzati diszek, burkolatok,

diszburkolatok, 1épcséhazi vakolatok, kézos helyiségek burkola-
tai, vakolatai

Elektromos bekotés, elektromos fovezeték a kiilén tulajdoni ille-
t6ségek fogyasztismérdjéig, a kozos helyiségek vezetékel, beren-
dezései

Gazbekotés, gz fovezeték, a kiilon tulajdoni illetdségek fogyasz-
tasmérdjéig

Vizbekotés, vizora, a viz alap- és felszallovezetékek a kiilon tulaj-
doni illetdségek ledgazd vezetékéig, a kozos helyiségek vizagve-
zetékei és berendezési térgyai

Csatornabekdtés, csatomna alap- és ejtdvezeték a kiilsn illet6ségek
ledgazasdig, a k6zds tulajdoni helyiségek csatorna agvezetekei €s
berendezési targyai :

. Kozbs helyiségek éptiletgépészeti berendezési targyai

kapubejaratokkal

Addszam: #1712069-1-21



"B" épiilet (miihely)

XV. Alap, figglleges szerkezetek, felmend falak, épcsdhazi falak
lakaselvalaszt6 €s hatdrol6 falak, kémények

- XVI. Zar6fodém szerkezettel, egyéb szerkezetek (koszortk, kivaltok
stb.) az épiilet szigetelései, fiiggéfolyosok, épesdk, korlatok

XVIIL Magastetd szerkezete €s héjalasa
XVIILTetdn kivali kémények, kéményfedkovek, kéményseprd jardak

XIX. Lakatos és asztalos szerkezetek a kozos tulajdont helyiségekben
Kerités idomacélbol, kapubejarattal

XX. Bédogos szerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, parkanyok,
fuggderesz €s lefolydcsatornak, falfedések)

XXI. Kiils6 homlokzat vakolat, lébazaf, homlokzati diszek, burkolatok,
1épcsdhazi vakolatok, kdzos helyiségek burkolatai, vakolatai

XX1I. Elektromos bekdtés, elektromos fovezeték a kitlén tulajdoni ille-

toségek fogyasztismérdjéig, a kozos helyiségek vezetékei, beren-
dezéseil

XX.Gazbekotés, giz fovezeték, a kﬁlén tulajdoni illetéségek fogyasz-
tasmérdjéig

XXIV.Vizbekotés, vizora, a viz alap- és felszallovezetékek a kulon tulaj-
doni letdségek ledgazd vezetékéig, a kozos helyiségek vizdgve-
zetékei €s berendezési targyai

XXV.Csatornabekdtés, csatorna alap- és ejtdvezeték a kiilén illetdségek
ledgazasaig, a kozos tulajdoni helyiségek csatorna agvezetékei és
berendezési targyai :

XXV .Koz0s helyiségek épitletgépészeti berendezési targyai

-

-~ j»] -
T aPESIN
o <

Dr. Lenkei Forsac
Bgyvéd
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"C" épiilet (lakdépiilet)

XXVI. Alap, fuggbleges szerkezetek, felmend falak, 1épesdhazi falak
lakdselvalaszto €s hatdrol6 falak, kémények

XXVIIL Zar6fodém szerkezettel, egyéb szerkezetek (koszorik, kivaltok
stb.) az épiilet szigetelései, fliggéfolyosok, lépcsek, korlatok

XXIX. Magastet6 szerkezete és héjalasa
XXX.  Tetdn kivali kémények, kéményfedksvek, kéményseprd jardak
XXXI. Lakatos és asztalos szerkezetek a kozos tulajdont helyiségekben

XXXII. Badogos szerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, parka
nyok, figgberesz €s lefolydcsatornak, falfedések)

XXX Kitlsé homlokzat vakolat, libazat, homlokzati diszek, burkolatok,
lépcsbhézi vakolatok, kozos helyiségek burkolatai, vakolatai

XXXIV. Elektromos bekdtés, elektromos fovezeték a kiilon tulajdoni ille-
tdségek fogyasztasmérdjéig, a kozos helyiségek vezetékei, beren-
dezései

" XXXV. Gazbekatés, giz fovezeték, a kilon tulajdoni illetdségek fogyasz-

tasmérdjéig
XXXV Vizbekotés, vizora, a viz alap- és felszallovezetékek a kiilon
tulajdoni illet6ségek ledgazé vezetékéig, a kozos helyiségek
vizagvezetékei és berendezési targyai
XXXVI. Csatornabekdtés, csatorna alap- és ejtévezeték a kilon illetdsé
gek ledgazasaig, a k6zos tulajdoni helyiségek csatorna dgvezeté
kei és berendezési targyai

XXXV Koz6s helyiségek épiiletgépészeti berendezési targyai

XXXIX. Kerités idomacélbol kapubejérattal, valamint drétfonatbél

k] D:-'-.h LS . Dr. Lenkei Ferenc
‘I » 4 gy !-q ..':al'. . d
( {\} “ o P, \..,': 1056 " Bl ‘,- .
o W .

| adoszam¥4/712069-1.21



»C ., Eptlet PINCESZINT

XL. Téarold 1
X1 Térold 2

XL Tarol6 3

XLII. Térolo 4

XLIV PincelépcsG+elotér
.C” Epillet FOLDSZINT
XLV. Pincelépcsd

-C” Eptlet PADLASTER
XLVL Padlasiépcsd

XLVIL Padlastér

76,16 m2
11,44 m2
24,18 m2
21,07 m2

7,86 m2

3,99 m2

2,70 m2

182,60 m2

A ko6z6s tulajdon 10 000/10 000 azaz Tizezer/tizezred tulajdoni hanyadbél 4ll.

KULON TULAJDON

A tulajdonosok kilon tulajdonaba keriilnek a tarsashdzi roklakisok és nem
lakas céljara szolgalé helyiségek az ezekhez tartozé kizos tulajdoni hanyaddal, a
tartozékaikkal ¢s felszereléseikkel &s berendezési targyaikkal. Igy killénosen a
belsd vélaszfalak a vakolattal, belss burkolatok, nyildszaré szerkezetek,
berendezési és felszerelési' targyak, viz és csatornahalézatbél az agvezeték a
szerelvényekkel, az elektromos és gazhaldzatbél az Groklakishoz és nem lakds
céljara szolgalé helyiséghez tartozd fogyasztasmérd utani vezeték és mindazon
eszkdzok, melyek az oroklakashoz tartoznak, és nincsenek kozos tulajdonban.
Az épilet szerkezeti egységei (fodémek, tartéfalak, kéménypillérek stb.) k6zds

tulajdonban maradnak.

Dr. Leakei Fercoe

v
lossam. 12
Telefol' 44723 .
Addszam: 41712069.1.21
/



"A" épitlet

1.) APLATAN Vendéglato és Panzi6 Részvény Tarsasagot

illeti a tervrajzon 1. szammal jelolt, 31637/A/1 hrsz-i fsz. 1. alatti nem lakas
céljara szolgalé helyiség (étterem), melynek helyiségei: pinceszinten:3 db raktdr,
pincefolyosd, 5 db hiitokamra, gazmérd, foldszinten: szélfogd, eldtér+ruhatar,
clektromos kapcsold, elétér+iépesd, étterem, 3 db kozlekedd, elétér 2 db mosdo,
8 db WC, pissoire, melegitd konyha, 2 db elokészitd, hiitékamra, has elokészitd,
lépcso, zoldségelbkészitd, szeméttarolo, 3 db raktar, akkumulator, géphaz, szel-
1626 géphaz, 2 db 61t6z6, 2 db mosdé+zuhanyozd, L emeleten: elétér+lépcsd,
iroda, 2 db mosdd, 6 db WC takaritokamra, pissoire, 2 db étterem, étte-
rem-+talalo.

Teriilete: 795,40 m2_ Hozzétartoz6 k6zos tulajdoni illetéség: 3950/10.000
mely megfelel 1185/3000-nek.

"B" épiilet (mihely)

1.) A Zugléi Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 1. szammal Jjelolt, 31637/B/1
hrsz-0t fsz. 1. alatti nem lakés céljara szolgald helyiség (mihely), melynek helyi-
séger: milhely, 3 db raktér, kazdnhaz, 2 db mosdé, 3 db WC, 2 db iroda, tea-
konyha, 2 elétér, 61t6z6, kozlekedd, zuhanyozé.

Teriilete: 558 m2 Hozzatartozé kozds tulajdoni illetdség: 4764/10.000
mely megfelel: 1429/3000-nek.

"C" épiilet

1) A Zugléi Onkorményzatot illeti a tervrajzon 1. szammal jelolt, 31637/C/1
hrsz-u fsz. 1. alatti oroklakas, mely szoba, konyha, fiirdészobat+tWC helyiségek-
bél all.

Teriilete: 32,06 m2 Hozzitartozé kozos tulajdoni illetdség:
273/10.000- mely megfelel: 82/3000-nek

2.) A Zugléi Onkorményzatot illeti a tervrajzon 2. szémmal jelolt, 31637/C/
hrsz-4 fsz. 2. alatti 6roklakés, mely szoba, konyha, eldszoba, firdészoba, WC,
kamra, kézlekedd helyiségekbdl all. v

Teriilete: 56,25 m2  Hozzitartozé koz6s tulajdoni illetdség:
480/10.000- mely megfelel: 144/3000-nek.

3.) A Zugloi Onkorméanyzatot illeti a tervrajzon 3. szammal jelslt, 31637/C/3
hrsz-u fsz. 3. alatti 6roklakds, mely 2 (kettd) szoba, konyha, elészoba, fiirdészo-
ba+WC, kamra helyiségekbdl all.

Teriilete: 62,27 m2 Hozza 3 kozos tulajdoni illetdség: 533/10.000,
mely megfelel: 160/3000-nek /G °" ESX
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AZ INGATLANNYILVANTARTASRA VONATKOZO
RENDELKEZESEK

A tulajdonosok kérik, hogy a Fdvarosi Keriiletek Foldhivatala Ingatlannyilvan-
tartasi €s Foldértékelési Osztilya a Budapest XIV. keriilet 31637/A/1,

31637/B/1, és 31637/C/1-3. helyrajzi szam alatt felvett ingatlanokra a jelen
okiratban feltiintetett adatokat jegyezze be.

IV.

A TULAJDONOSTARSAK EGYMAS KOZOTTI JOGVISZONYA

1. A tirsashiztulajdon egysége

A tarsashazban 1év6 lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek to-
vabbiakban helyiségek) a tulajdonostarsak kilon-kilén tulajdondban van-
nak (tarsashéz-oroklakas).

Ko6z6s tulajdonban van a telek és az épiiletek azon részei, berendezései, fel-
szerelési targyai, melyek nem kildn tulajdont képeznek. A k8z6s tulajdon a
tulajdonostarsakat az okirat szerinti ardnyban illeti.

Az 6roklakasok /helyiségek/ és a kozos tulajdonban 1évd vagyonrészek eszmei
hanyada egységet képez, amelyet csak egyiitt lehet mint tulajdont atruhazni,

2. Birtoklis, a hasznilat és rendelkezés joga

Tulajdonostarsak a kilén tulajdonukkal szabadon rendelkezhetnek. A kozds
tulajdon hasznalatira a jelen alapitd okirat aldirasaval ugy rendelkeznek
jogutédokra kihatéan is, hogy a hasznalatot a tulajdonos tarsak egyhangi dontése
alapjén lehet megvaltoztatni.
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Eptileteken 1év5 koz0s tulajdon hasznalata: -

Tulajdonostarsak megallapodnak, hogy az ,A™ épiilet mindenkori tulajdonosa
kizarélagosan jogosult hasznélni a koéz0s tulajdonnak mindazon szerkezeti
részeit, tartozékait, berendezési targyait melyek az ,,A”épilet/b/en vannak,

A ,,B” épulet mindenkori tulajdonosa kizarélagosan jogosult hasznalni a kozds
tulajdonnak  mindazon szerkezeti részeit, tartozékait, berendezési targyait,
melyek a,B” épilet/b/en vannak,

A ,,C” éplillet tulajdonosai - a harom lakas egyméskézﬁ_ tulajdoni arénya szerint-
jogosultak kizdrélagosan jogosultak haszndlni a kozés tulajdonnak mindazon

szerkezeti elemeit, tartozékait, berendezési targyait, melyek a ,,C” épiilet/b/en
vannak. ‘

Mindegyik tulajdonostirs koteles az épitményrészét megfeleld * médon
karbantartani. A tulajdonosoknak jogukban all a mindenkori jogszabalyok
figyelembevételével, hatéségi engedély alapjan a killén tulajdoni illetdségitk
beosztasat sajat koltségiikén megvaltoztatni amennyiben ez az épilet biztonsagat
nem veszélyezteti.

Telek haszndlata

A tulajdonosok megallapodnak, hogy a 31637/A/1 hrszu »A” épilet mindenkori
tulajdonosa/i/ kizarolagosan hasznalhatja/jak/ a jelen alapité okirat mellékletét
képezd rajzqn VA jelslésil telket, melynek az okirat alaiizsakor is kizardlagos
haszndlatiban van. A telek keritéssel korilhatarolt jelenleg is. Egy része
kerthelyiségként mikodik. _

Az A" épillethez kizdrélagos haszndlatba vett tertlet cca 1162 m2, mely
magaban foglalia az épilet 4ltal elfoglalt telket és az épileten kiviili
kizarélagosan hasznalt teriiletet.

»

A 31637/B/1 és a 31637/C/1-3 hrsz- ingatlanok tulajdonosai kizarélagos jelleggel
hasznélhatjék az I. és I/C-vel jelzett cca. 553 m2 teritletii telekrészt.

T BUD _
A telek étterem elotti utcai @%ﬁkéi at, mmd az Erzséebt kir-né utja
feloli része kozos hasznélaﬁan meradrEzen telekrész teritlete kb 177 m2r Leakei Forenc

| £R ’
1056 Fo.. Belgr p- 12,
. el T158/4322
'/ Adoszam: 4772069-1-21
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3. Epitkezés

A mindenkori épitésiigyi szabalyok és az engedélyezésre iranyadd hat6sagi
eléirdsok megtartdsival a tulajdonostirsaknak jogukban 4ll a kiilon tulajdoni
illetdségiket képezd oroklakasban, helyiségben épitési munkat végezni sajat
koltségukon amennyiben ezéltal az épilet vagy az épiilet kozos tulajdonban 1évé
részeinek 4llagat, biztonségdt nem veszélyezteti. '

4. A koz0s tulajdonban 1év§ telek, épiiletrészek, berendezések, felszerelések
fenntartdsdval (karbantartis, felijitds) jir6 koltségek viselése

A tarsashaz hirom egymastol fliggetlen épiletbdl 4ll. ("A", "B", "C" éptlet). -
A/ Ko6z6s hasznalatil k6z6s tulajdonu részek

A tulajdonostirsak tulajdoni hinyaduk arinyiban viselik mindazon
vagyonrészek fenntartdsnak koltségeit, amelyek az egész tarsashizat (kozos
tulajdont) szolgaljék. Igy a telek kozos hasznalatban maradt részének koltségeit
¢s az alapité okirat II. fejezetének A. pontjaban I szam alatt felvett
telekingatlanon a kozos tulajdonba tartozé részek elektromos, viz, csatorna

alapvezeték koltségeit az elkulonitett részekig fuggetlendd attol, hogy a telekrész
kizarolagos hasznalatban van. .

B/ Az ,A” épiilet dltal hasznalt kozds tulajdonu részek

Az "A" épilet tulajdonosa viseli kizardlag azokat a koltségeket, melyek a k6zés
tulajdont érintik ugyan, de a kiaddsok a kéz6s tulajdonnak az ,A” épiilet/b/en
lévo részei, szerkezeti elemeivel, tartozékaival, azok haszndlataval, feltjitasdval,
karbantartasaval, elpusztult rész pétlasaval, kezelésével, tizemelteésével stb
kapcsolatosak. Ezen rendelkezések vonatkoznak kilondsen az alapité okirat II.
fejezetének A. pontjaban II-XIV. szam alatt felsorolt k6z0s tulajdoni részekre.
Az "A" épulet egyes részeinek hasznositasabdl szarmazd bevételek az "AY
¢épilet tulajdonosait illeti meg. -

Az ,A” épilet dltal kizdrdlagosan hasznilt telekrész, ehhez tartozd kerités

koltségei ugyancsak az , A” e/:pgﬂéfm:lonosmt terheli.
. is)
Dr. Le rene
gyvid
ws%ﬁ{:‘m—‘rY kgl 12,
clefofi: 138-43712
Addazim; 7’2: 9-1-21
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C) A ,B” épiilet altal hasznalt kozos tulajdonu részek:

A "B" épiilet tulajdonostarsa viseli kizarélag mindazokat a koltségeket, amelyek

kozos tulajdont érintenek, ugyan, de a kozds tulajdoni rész a ,,B” €épilet/b/en
talalhaté. Igy kilondsen az alapité okirat I, fejezetének A pontjaban XV.-XXVL
romai szamok alatt felsorolt kozos tulajdoni részek koliségeit, valamint a "B”
épitlettel kapcsolatos egyéb kozos kiadasokat (kezelési, Uizemeltetési koliseg,
koziizemi dij, elpusztult kozos tulajdoni targy pétlasa stb.).

A "B" éptlet egyes részeinek hasznositdsébol szarmazé vagy egyéb bevétel
ugyancsak a "B" épiilet tulajdonostarsat illeti meg.

D) A ,C” épilet altal hasznlt kozos tulajdonu részek:

A "C" épiilet tulajdonostarsai viselik a lakés alapteritletik aranyban mindazokat
a kozos tulajdont terheld koltségeket, amelyek kizarélag a "C" épiiletben talaihaté
koz0s tulajdoni részeket terheli. Igy kilondsen az alapité okirat II. fejezetének A
pontjaban XXVII-XLVIL rémai szamok alatt felsorolt, valamint a "C" épiilettel
kapcsolatos egyéb kozos kiadasokat (kezelési, fizemeltetési koltség, koziizemi
dijak stb.).

A ¥C" épiilet egyes részeinek hasznositasabdl szarmazé vagy egyéb bevételek
ugyancsak a "C" épilet tulajdonostarsait illeti meg a koltségviselési ardny szerint.

A "C" épilet tulajdonostirsainak koltségviselési ardnya a "C" épﬁletre és a
kiz4rélagos hasznalatukban 16vé telekrészre a kovetkez..

1. 8roklakas C.£1. 32,06 m2 2 129/10 000

2. sroklakas C.£2. 56,25 m2 3+736/10 000
3. 6roklakas Cf3. 62,27 m2 4 135/10 000

Dr. ! eukei Forege
4 Ve

redios 5A-4372
Adosza m(.u/fyl .21
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V.

A TARSASHAZ SZERVEI ES HATASKORUK

A tulajdonosok a Tarsashazi torvény alapjan Ugy rendelkeznek, hogy tekintettel
arra, hogy a tarsashaz csak 5 db kiilon tulajdonnal rendelkezik, a tirsashazi tor-
vény 21-38 §-ai helyett a tarsashéz szervezetésre, mitkddésére vonatkozolag Ptk
kozos tulajdonra vonatkozé rendelkezéseit alkalmazzak. A tulajdonosok kieme-
lik, hogy a killén tulajdon eladdsa esetén a tulajdonostarsat eldvételi jog nem
illeti meg és elidegenités esetén a kiilon tulajdont illetd hasznalati mdd atszall a
jogutddra.

VI

Szerz6d6 felek a tarsashazi alapitd okiratot elolvasas és értelmezés utan jovaha-
gyolag alairtak.

Kelt: Budapest, 2001 ............. _

Budapest Zuglo

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

PLATAN Vendgglagh és P
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