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Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság!

I. Tényállás és a diĺntés taľtalmának részletes ismeľtetése:

A Tisztelt Bizottság 2015. február 9-i titésén tárgyalta a Budapest VItr., Villám u.(D szám alatti
társasház közös tulajdonában áL||ó-elidegenítésére vonatkozó előterjesztésünket. A tárgyalás
során tĺibb kérdés is felmerült, amelyekre a válaszokat az alábbiakban adjuk meg.

A Budapest VIII. keriilet, Villám u}zám alattil}re|yrajzi számú lakóépület alapító okiľata
2003. július Í4-ike|tezéssel kertilt bejegyzésre a Budapest 1. számú Körzeti Földhivatal által. A
társasház f db a|betéttel (lakással) jott létre az a|álbbiak szerint:

- O sorszámon: 

- 

számú lakás 60 m2 alapteľtilettel, a ktizös tulajdonból 3016/10.000

hányaddal,

- !sorszámonĺDzámű muteremlakás 139 fiŕ alapterülettel, a közös tulajdonból 6984/10.000

hányaddal kerültek felvételre.

AzJszáml1albetéttulajdonosa--mígaf.számúaIbetétazOĺlkormá,nyzattulajdonát
képězi.A}zámúalbetét,jelenlegibérlője-zobrászművész.AbérlőkijelöléseaMagyaľ
Alkotóművészeti Közhasznú Nonprofit Kft. által toľténik.

BudapestVIII.keri.ilet,Villámu.(DszámalattitársasházŰfulajdonihányaddal
rendelkezo magán tulajdonosa,-_ fenti ingatlanban (1. száĺnú albetétfgyermekével
és férjével élnek mind<jsszesen 60 mz-en, f szobáhan_ megkereste atáltsasház közcisségét atársasház

a|apíió okiratának IvA. ,,Közös tulajdonú ingatlanľészek'' VI. pontjában rogzített 3,54 fiŕ
_valamintaVII.pontjábaňrogzítetiftO,g|"ŕŰhasznosa|apterület57ÍIŕ)
megvásárlása, valamint lakásának bővítése cé|jábó|.

Atáľsasházkcizgyiĺlésea2OI4.október|4-énmegtaľtottüléséntárgya|tOkéľeImét.
Az ĺinkormányzati tulajdon jelenlévő képviselője felhatalmazása korlátozottsága miatt (ogosultság

hiányában) tartózkodott és bejetentett9' hosy dcintés cé|jábő| a vételi ajátn|at és egyéb dokumentáció

becsatolásával előterj esztés készül az onkormányzat i lletékes bizottsága tészér e.

A társasház közös képviselete jelezte, hogy űjabb kĺizgyÍĺlést kívánnak tartani af0I4. október 14-én

me gtartott ülésén tálr gy a|G'ére lmét i l letően.

Fentiekľe tekintettel az a|á,bbidontések meghozata|álban szükséges Tisztelt Bizottság felhatalmazása.



A kétlakásos társasház] éĹ számú albetétek feletti bruttó fI4,45 m2 alapterületiĺ (hasznos
alapterület 57 Íď), ktizös tulajdonban lévő|t|lakrásbővítés cé|jábó|, bruito 3.400.000,. Ft
v éte|árért kívánj ÜD (a továbbiakbaňffi,o) megvenni.

A vevő az adás-véte|i szerzódés aláíľásakor elóleget fizetne meg a társasház részéte 180.000,-Ft
éttékben, illetve a véte|ár feĺľmaradó részét a szerződés a|ákását követő 3 hónapon belĹil egyenlítené
ki a társasház AXA Banknál Vezetett 17000019-11693048 számú üzemeltetési szárn|ájá,ĺá. vevő a
vételár hátralevő részénęk megfi zeĺéséf ha nki kŕĺ| csilnhő l finanszírozná.

A vevő vállalja az adás-vételi szerződés, az a|aprajz módosítás, az A|apító okirat módosíĺís költségét
illetve az elidegenítéssel, illetve ingatlan-nyilvántartási bejegyzéssel kapcsolatosan felmerülő összes
költséget.

Továbbá vá|lalja a garanciális időn tűl _ az építési engedélyeztetési dokumentáció alapján
megállapított-amajdbeépített|-ifelettitetőszerkeZetesetleges,j<ĺvobenijavítási,
karbantartási és felújítási munkálatait, abban az esetben, ha az igazo\hatóan ús,-a!Űpítési
tevékenységgel osszefüggésben, a kivitelezésből eľedóen ke|etkezett.

A fentiek alapján a társasház költségvetésébe befolyó bevételből a társasház tulajdonkozosség
vállalná, hogy 

-eladása 

esetén, az abbő| befolyt vételiár teljes ĺisszegéből (3.400.000,- Ft) a 2.
számú' onkormányzati albetét feletti- által benyújtott 3.037.700,- Ft összegű
árajánlata alapján, valamint a kémény kibélelése pedig a Kraszni Kft. áItď leadott 239.000,- Ft + Áfa
értékű áraján|ata alapján kerüljön fetúj ításra.

A Grifon Property Kft. 2014. szeptember 30.i keltezéssel, a társasházi közös tulajdonú padlásterére
ingatlanforgalmi értékbecslést készített. A megvásárolni kívánt terület forgalmi értéke 3.450.000,- Ft
összegben (fajlagos ér: 60.000'- Ft/mz) került megállapításra és fĹiggetlen szakértő által jóváhagyásra.

Az önkormányzati tulajdon feletti tetőszerkezet miĺszaki állapota nem megfelelő, felújíĺása már évek
óta esedékes' A társasház az azonnali hibákat e|hárítja, de a teljes felújításnak kcĺltségeit (cca. 3,4
millió Ft-ot) nem tudja kigazdátkodni. Például af0|2.es évben a társasház által.779.944,- Ft éľtékben
tetojavítási ésbádogozási munkák (önkormányzati tulajdonĺész felett) töľténtek.

A társasház a kertileti felújíŁási páiyázaton nem tud részt venni, mert nem felel meg a pá,|yázati

feltételeknek, mivel több mint 50 vo-os az önkormányzati tulajdon rész. Az épĺilet teljes
fedéIszerkezetének, tetőhéjalással és a kapcsolódó éptiletbádogos szęrkezetek felújításának pénzügyi

fedezet biztosítására megoldást jelenthet a teljes padlástér eladásából befolyt vételár erre a célra

történő felhasználása. Az onkormányzati érdeket (mint tulajdonos és kezelo) a véte|ár

megá'||apításánál a tető és a kémény teljes felrijításnak költségeit (cca. 3,4 millió Ft) kell szem előtt
tartani.

A 

-. 

korlátozott megközelíthetősége, azaz hogy a vevő tulaj donos lakásán llkeresztül
Iehet feljutni. Az ingatlan mĺiemlék jellege miatt, annak megőrzése érdekében kĺilső lépcső nem

építhető, íey a(-. <iná|lóan nem forgalomképes és nem hasznosítható. n a-
gyakorlatilag két potenciális vevője van, a Társasház két tu|ajdonosa.

Valamint a jogerős és végrehajtható _ a1).beépítésével kapcsolatos _ építési engedély a|apjáĺ
végzendő kivitelezési munkálatok során ä munkaterület áiadás-átvéte|éhez az ingat|an mindenkori
tulaj donosa i a hozzáj źtruI ásukat megadj ák.

A2015, február 9-ei ülésen feltett kérdéseke adott válaszok:

Beépíthetőség szempontjából minden olyan terület vehető figyelembe, amely belmagassága eléri a l90
cm.t. A tetőszerkezet doléssztige és az éptilet a|aprajza miaft a 

-J 
szám a|atti lakás feletti bruttó

ll8m2alapterületű-57ÍIŕalapterületűrészépíthetőcsakbe.ÜDsamalattilakás
felettip 00,43 ĺĺŕ ésff,47 m2), ami teljes terjedelmében eléri a 190 cm feletti b-elmagasságot,

továbbia is a Ĺársasházkłłzos tulajdonában maľad. Az elkészült értékbecslés alDszámúlakás
fe lett illll} ta|át|ható, 57 rlŕ a|apterül etíĺ ré sz foľgal mi éÍtékét haÍźlr ozza me g'



Az onkormányzat a társasházban egyetlen tulajdonnal rendelkezik, ami alEľsz-úlll
szám a|atti lakás. A társasház tulajdonát képezi minden olyan épületrész és terület, a-i nem
kizárólagos használatú, így a telek, a tetőszerkezet, a padlástér, sřb.

A Budapest V[I., ViIĺám u(Dársasház közös tulajdonát képező _ és nem önkormányzati tulajdonú

-- 
(Il elidegenítéséhez szĹikséges aZ onkormányzat hozzájáru|ása. Az eladó nem az

onkormányzat, hanem a Tiírsasház, így vagyonvesztés ilyen értelemben be sem következhet.

Vagyonvesztése nincs az ügylet kapcsán az Önkormĺínyzatnak,a következők miatt sem:

- A Társasház ezzp| azértékesítéssel fonást szuÍezaz Önkormányzat tulajdonában álIó albetét feletti
tetó teljes könĺ felríjításźůloz, amelynek elvegzése évęk óta aktuális lenne az állagmegóvás
érdekében. Ehhez a jövőben elvégzendő felrijításhoz az onkormányz,atnak saját forrásból több
mint két millió forinttal kellene hozzájáru|nia,haezta bevételt a táľsasház egyéb módon, peldául a
padlástér énékesítésével nem szerzi meg.

- AÜszámú a|betét feletti tetó és kémény teljes könĺ felújíLását alszámú albetét tulajdonosa
saját fonásból 2005-ben elvégeztette, 1,5 millió forint értékben, ehhez a tulajdoni hányad arányos
koltségmegosztást soha nem kérte, holott ennek közel 7o %o-a is terhelte volna az
onkoľmányzatot.

ACorgalmiértékénekmeghatározásánátfigyelembeveendőtényezok:

Értékcscikkentő tulajdonságok:

- A leglényesebb a(Fkorlátozott megközelíthetősége, azaz hogy oda csak aĺ}számú
albetéten keľesztül lehet feljutni. Az ingatlan miĺemlék jellegű, annak megőrzése érdekében külső
lépcső nem építhető. A- ezért onáL||óan nem forgalomképes, és nem is hasznosítható.
Ebből következően a piaci viszonyok ktizĺitti vizsgálata, ilyen ingatlanokkal töľténő
összehasonlítása is értelmetlen, mert azt csak valamelyik tulajdonostárs részére lehet értékesíteni,
kívülálló harmadik személynek nem.

- Az ingatlan műemlék jellege miatt, annak megőrzese érdekében az épu|et homlokzatát nem lehet
módosítani, a tetőszerkezetet is az eredeti állapotoknak megfe|elően kell az esetleges felújítás
alkalmával helyreállítani. A tető megemelése, esetleges emeletráépítés a későbbiekben sem
lehetséges, a rá vonatkozó előírások, mĹĺemlékvédelmi korlátozások miatt.

- A jelenlegi tetoszerkezet, amely a későbbiekben sem változtatható, a relatív nagy alapterülethez
képest csak 57 m2 alapterületÍĺ 1,90 m feletti belmagasságú padlásteret Ĺakar, ami azt jelenti, hogy
a fennmaradó teľületen egy felnőtt ember nem tud kiegyenesedve jámi. A beépítést követően ez a
hasznos terület még tovább fog csökkenĺi az alkalmazandó technológiák miatt, illetve a
padlástérnek legalább f5 To.a eleve alkalmatlan a beépítésre.

- A fentieket figyelembe véve a kevesebb, mint 57 m2 hasznos alapteriiletre megállapított 3'45 mFt-
os ár megköze|ító|eg 60 500 FttĺĺÝ fuat takar' ami egy reális piaci ár, tekintetbe véve azt is, hogy a
beépítésig még igen komoly kĺiltségek merülnek f'e|. Ez egy reális piaci rár egy olyan tetőtéÍéÍt,

amit a szabad piacon értékesíteni sem lehetne.

- A telekár a|ll forgalmi értékében szinte meg sem jelenik, mivel a telek a míĺemléki
védelem miatt szinte értéktelen. A rajta álló épĹilet nem bontható el, és nem bővíthető, a telken

kényelmi építmények (medence, pavilon) annak ellenéĺe sem létesíthetcík, hogy a telek
beépítettsége nem éri e| az ovezetben meghatározott mértéket.

- A{Dkorlátozottan forgalom képes, mivel csak előre meghatátrozhatő szám(l vevo részśte

énékesíthető.

A|DvétďláÍábó| befo|yó összeget a társasház kizáró|ag az ĺjnkormányzati tulajdonú lakás feĺettí

tető teljes fe|újítására, valamint ezen lakáshoZ ĹaÍtőzó kémény bélelésére fordítja, amelynek hatására

az cinkormányzati tulajdon értéke is megnövekszik, tehát nemhogy vagyonvesztést eredményez,

hanem értéknovekedést keletke ztet az elidegenítés.



Tekintettel arra, hogy a befolyó Vételárból a táĺsashá,z nem a teljes tetőszerkezetet rijítja fel, hanęm
kizáró|ag aD albetét feletti tetőszerkezetet, mivel a költségvetés is erre vonatkozik, a vevő
kötelezettsége a megvásárolt rész feletti tetőszerkezet felújítása. Az értékbecslésben meghatározott,ak
szeľint a megvásárolni kívánt|D kapcsolódó kialakítási kciltségek - amelyek a további
tetőszerkezet felújítását, szigetelését is tärtalmazzátk _ 8.550.000,- Ft. Amennyiben a társasház úgy
dönt,hogyatetőszerkezetetfelújítja,ésaztkövetőenadjaelat,ÁrgyiĽűgyaz
Onkormányzatraháru|ó koltségek meghaladnák a 2 MFt-ot, mivel az csak a saját tulajdona feletti rész
ktlltsége, továbbá bizonyos munkálatokat kétszer kellene elvégezni' mert mäs mélységü tehijítast

igényel egy egyszenĺ tetőszerkezet fe|rÍjíĺás, és mást egy lakóteriilet kialakíĺása. Ily módon az
Onkormányzat feleslegesen fizetne a tiírsasház tészére célbefizetést, mivel olyan munkát
finanszírozna, ami a későbbiekben elbontásra kerülne. A felújítása a padlástér értékében nemjelentene
olyan értéknovekedést, ami megtérü|ne az Önkormányzat szÍĺmfua, kiilcinösen figyelembe véve azt,
hogy az értékesítésbólr származő bevétel atáĺsasházat illeti és nemazonkormányzatot.

A tulajdonostárs életkörülményei nem alkalmasak arra, hogy aztJ számú albetét két szobájában
férjével J gyermeket neveljenek, az tnkormányzat az elidegenítéshęz va|ő hozzájáru|ásáva|
hozzájátru| ahhoz, hogy méltó körülmények kozött nevelhessék fel a tulajdonostársak a gyermekeiket.

A társasház közös tulajdonát képezo |34f m2 telek a Társasház közös tulajdonában van és az
értékesítést követően is kozös tulajdonban marad. Armak használatáról, hasznosításáról, a
tulajdonostársak ezután is csak közĺisen dtinthetnek. A telek vonatkozásában tehát nem eredményez
v áitozást az értékesítés.

A Társasház valamennyi közös tulajdonban maradó vagyontárgya tekintetében a tulajdonostiírsakat
ún. eszmei hányadrész illeti meg, amely eszmei hányadrész önállóan nem forgalomképes. Az
énékesítés kapcsán eZ aZ eszme,i hányadrész változik męE az alábbiak szerint:

Józsefvárosi onkormányzat 6984tIO000 tulajdoni hányada 5431/10000 tulajdoni hányadra, míg-)

-3016i1oo00 

tulajdoni hányada pedig 4569110000 tulajdoni háĺyadra váitozik. Äz
Onkormányzat ezek után is többségi tulajdonos maľad, a társasház a továbbiakban sem tud semmilyen
pát|yázaton indulni, a kcĺltségek továbbra is k<izvetlenül a tulajdonosokat terhelik, ahhoz kĺilső
támogatást nem tudnak igénybe venni.

Miután azonban, a közös tulajdon használ|atának joga a tulajdoni hányadtól függetlenĺil megilleti a

tulajdonostársakat, a tulajdoni hányad csökkenése sem jelent hátrányt az onkormányzat szźLmáLra.

Fontos kiemelni, hogy a társasház felmerülő koltségei a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk

arányában terheli, ezért a tulajdoni hányad csĺjkkenése kizáró|ag költségcsökkenést fog eľedményezni

az onkormá ny zat szítmźr a.

Tekintettel arra' hogy a tetőszerkezet k<jzös tulajdon, a tetőszerkezettel kapcsolatos valamennyi

kciltség a tulajdonostársakat terheli tulajdoni hányaduk arány álbaĺ.

AOéÍtékét ezert nem befolyásolja a felette lévő k<jzös tulajdonú tetőszerkezet állapota, mivel

a,,a| kap""olatosan felmerülő mindennemiĺ költség aTársashánat terheli, és nincsen kapcsolatban a

közös tulajdonból kikerĹilő tetőténel.

A tetőszerkezetnek a vonatkozó jogszabályok értelmében kĺizös tulajdonban kell maradnia, mert az, az

épület szęrkezeti eleme, úgy, mint a teherhordó falak, az a|apozźs, telek, stb.

Az Onkormányzat tulajdonában á||ő l) számú albetét a bérlőkijeltilési jog jogosu|tjának

hozzájárutásával elidegeníthető, mivď' az műterem lakás. Jelenleg is szobrászmuvész a bérlője. A
hatályos rendelkezések szerint, amennyiben a bérlőkijelölési jog jogosultja hozzájáru|na a lakás

elidegenítés éhez, aztkizárő|aga bérlo vásárolhatná meg. Amennyiben a lakás üres lenne, és nem állna

fenn a bérlőkijelölési jog, az onkormiányzat ľendelkezései szerint versenyeztetési eljárás keretében

keľtilhetne elidegenítéśrě az ingat|an, azaz nem teljesĺi|het az, hogy vegye meg a szomszéd lakás

tulajdonosa u" onko.,nányzat tulajdonában ál1ó lakást. A bérlőkijelölési jog jogosultja nem járul

hozzáa lakás bér|ő részéretörténő énékesítéséhez,bér|obljelölési jogáról nem mond le.

E|ózőek a|apján javasoljuk a Tisztelt Bizottságnak, hogy járuljon hozzá a Budapest VIII. kerüIęt'

Villám u.iszám alatĺi Társasház (Budapest, 2003. július 10' napján kelt) alapító okiratának IVA.



,,Köztĺs tulajdonli ingatlanĺészek'' vI. pontjában ľögzített 3,54 nŕ l--)valamint a Vtr.
pondában rogzített fIo,g\ * ; a közös tulajdonba helyezett ingatlanrészek közüli
kiemeléséhez és külĺjn tulajdonba-va|ő helyezéséhez, oly módon, hogy ilIlkiilön
tulaj donában lévfr zámú albetéttel (Il lakás) egyesítésre kerülj ön.

IL A beterjesztés indoka:,

A társasházi kcizgyűlésen önkormányzati tu|ajdont képviselő személy nyi|atkozalával kapcsolatos
felhatalmazás meghozata|átta aTisztelt Bizottság jogosult.

III. A diintés célja, pénztig5li hatása

A d<intés cé|ja atársasházi közgyiĺlésen az onkormányzat szÁmátra előnyös döntés meghozata|a.

A döntés meghozatala pénzügyi fedezetet nem igényel, tekintettel arra, hogy az alapító okirat
módosításának költségeit a magántulajdonos vállalja.

Amennyiben az onkormá'nyzat nem adná fe\hata|mazátsát az ingatlanrészek énékesítéséhez, úgy az
onkormányzatot, mint a társasházban képviselt 69,84ło-os tulajdonostársat_ az egyébként kötelezően
elrendelendő felújítási munkáltatok finanszírozása vonatkozásában - f.374.56o,- Ft célbefizetés
terhelné.

IV. Jogszabályi kiirnyezet:

A Budapest Vm. Kerület Józsefvárosi onkormányzaÍ és a Kisfalu Józsefvárosi Vagyongazdálkodó
Kft. kozött létrejött, 2015. január 1. napjától hatályos, vagyongazdálkodási szerződés 184. pont b)

alpontja alapján az e\őterjesztés tárgyában a Bizottság jogosult dönteni.

A Vagyongazdálkodási szeĺződés 184. pontja b) alpontja szerint,,... A Kisfalu Kft.: ...a társasházi

tetőtéľ tetőténész)...énékesítéséné| _ a magántulajdonosok többségének hozzájáruIása esetén - ha az

onkormányzat tulajdoni hányada nem haladja meg a 4Đ %o-ot, az onkormányzat nevében az

éĺtékesítéshez kĺĺlön dcintés nélkül hozzájáru|ását adhad a. . .''

Az onkormányzat vagyonáról, a Vagyon feletti rendelkezési tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló

66lfOI2. (xII. 13.) szátmú önkormányzati rendelet 50. $ (2) d) pontja alapján a Városgazdálkodási és

Pénzügyi Bizottság hozzájáru|ás'ával lehet,,...ä társasházi közös tulajdonban lévo éptiletrészek

felújítášával kapcsolatban az Önkormányzatta, annak ktittségvetésében nem Szerep|ó pénzugyi

kihatással j á ró hatátr ozatot elfogadni. . .''

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a dtintését meghozni szíveskedjen.

HATÁRoZATI JAVASLAT

. . ., .'.lfol 5. (. . . . . . ) számű Y átosgazdál lkodási és Pénzügyi bizottsági határozat:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy:

1. felhatalmazza az onkormányzati tulajdoni hányadot képviselő személyt, hogy a Budapest VIII.

keľtilet, Villám u}zá,ma|atti társasházkovetkező közgyiĺlésén aza|ábbiakszerint szavazzon:

a, az onkormányzat 6984t10.000 önkormányzati tulajdoni hányada arányź.ŕ,anhozzájáru| a

Budapest VIli. kerulet, Villám u. számú Táĺsasház (helyrajzi szám:(JDa|apítő
okiratának IVA. ,,Közös tulajdŇ ingatlanrészek'' VI. pontjában rogzített 3,54 Í|ŕ

cvalamintaVII.pontjábanrögzítettfIO,91ÍIOb.ľó3.400.000'-Ft
vételáréľt- ingat1an-nyilvántaĺtás szeľintilulajdonostárs részśre történő

értékesítéséhez.

b' hozzájáru| a Budapest VIII. kerĹilet, Villám ulszám alatti ĺársasház A|apító okiratának

módosításához azzA1, hogy az 1. a) pontban ĺoglalt közcis tulajdonú ingatlamészeknek a

tfusasház kĺiz<ĺs tutajdoňáuol tĺirténő kiemeléssel egyidejíileg{Illlktilön
tul aj donába n |év Ozámú albetétte I Olauas ) keľülj ĺin egyes ítésre.



c. támogatja, hogy az 1. a) pontban meghaLározott adás-vételből a Budapest VIII. keriilet,
Villám u.lszám alatti társasház szźĺn|á4ára befo|yt vételár a társasházban található|D
számú ĺinkormányzati albetét feletti tetőrész, valamint kémény felújításra - az előzetesen
benyúj tott iáraj ánlatok a| apj án - kerülj ĺin felhasználásra.

d. hozzájáru|,hogy jogerős építési engedély birtokában ĺDueepítésre kerüljön.

f. felkéri a Kisfalu Józsefvárosi Vagyongazdálkodó Kft-t, hogy ülbeépítéséhez sztikséges
tulajdonosi hozzájáru|ást adja ki, az ingatlan-nyilvántarĹásba ttiľténő bejegyzéshez szükséges
módosított alapító okiratot, adásvételi szerződést és ahhoz kapcsolódó dokumentumokat a
Budapest VIII. kerület Józsefvárosi onkormányzat nevében írja alá.

Felelős: Kisfalu Kft . ügyvezető igazgatója
Határidő: fol5. február f3.
A dontés végrehajtásátvégző szervezeti egység: Kisfalu Kft.
A lakosság szélęs körét érintő döntések eseténjavas|ataakozzetétel módjára
nem indokolt hirdetőtáblán honlapon

Tisztelettel:
Budapest, 2015. február 1 1.

Kovács ottó
iigyvezetó igazgatő
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Szerződés
ktizös tulajdonban lévő ingatlanrész kültin tulajdonba helyezéséről

és adásvételérőt, valamint ezze! összefĹiggésben a Budapest V!ll. ker.

Vitlám utca 26. sz. Társasház Alapító okiratának módosításáról

mely |étrejött egyrészrő|
Budapest Főváros Vl|!. kerüIeti Józsefvárosi önkormányzat (székheIy: 108... Budapest,

képviseIi Dr. Kocsis Máté polgármester), mint ,,tulajdonos,,, i|letve az adásvéteI tekintetében úgyĺs

mint,,eladó,,

másrészrő|

-. 

szü|etési névJD(szii|etési hely, időĚ
anyjaneve:-szemé|yiazonosítóje|F...........;lakcím:t
e adóazonosító jel: .......'.........), mint,,tulajdonos,,, i||etve az adásvéteItekintetében úgyis,

mint,,vevő,,

egytittesen úgyis, mint ,,Felek,, között az aIu|írott napon és he|yen az alábbi fe|téte|ek szerint'

l.Bevezető rendelkezések:
Szerződő Felek rögzítik, hogy a Budapesten, 2003. jú|ius 10. napján ke|t Alapító okiratta!|étrehozott,

Budapest, VlIl. kerii|eti(Ihrsz a|att nyí|vántartott, természetben 1.089 Budapest Vi|lám utca

!šzá m a latt ta |á| ható Társasház tu|ajdonosai.

FeIek rögzítik továbbá, hogy a Társasház közös tulajdoni illetőségei közé tartozik, az Alapító okirat

A/1..pontVl.ésVl|.a|pontjábanmeghatározott3,54mfterÜletí'.tésa2Io,9tm2
terü|etűQ me|yben a FeIek az osztatIan kozös tulajdonbó| őket megi||ető hányad arányában

tulajdonosok, azaz Budapest V|||. kerületiJózsefvárosi onkormányzat6984/10000,(-II)
pedig 3016/10000 arányban tulajdonos.

Szerződő Fe|ek rögzítik, hogy a Budapesten,2OL5. .. napján kelt.....'......... sz. közgyűlési

határozat érte|mében a közös tulajdonban |évil) é'e-közos tu|ajdonbóltörténő

kieme|ése és a Vevő kĹi|ön tulajdonában |évő}z. a|betétte| torténő egyesítése, és egyútta| a Vevő

részére torténő értékesítése mellett dontöttek a je|en szerződésben meghatározott feltéte|ek

me|lett. A Budapest Főváros Vl||. kerü|eti Józsefvárosi onkormányzat20t5, ...''.. napján

ke|t '..'... sz' bizottsági határozatával közös tu|ajdoni i||etőség kti|ön tulajdonba helyezéséhez és az

értékesítésh ez hozzájáru|t. A közgyű|ési határozat a jelen szerződés 1. sz., mĘ a Képviselő.testÜleti

határozat a jelen szerződés 2. sz. me||ék|ete.

tl.Köziis tutaidonúíD éÍŰl-külön tu|ajdoni albetétte| tiirténő egyesítése és

adásvéteIe

ll.1. FeIek megá||apodnak abban, hogy a Budapest, V|||. ker. ViIlám utcÜTársasház Il/A. ,,Közos

tutajdonú ingat|anrészek,, V|. pontjában rögzített 3,54 mfa:=va|amint a Vl|. pontjában

rogzített2Io,gLm2Gközostu|ajdonbahe|yezettingatlanrészekkozü|kĺemelikéskÜ|on
tuIajdonba helyezik o|y módon, hogy azt a Vevő tu|ajdonában |évő Budapest, Vl|ĺ. kerÜ|eti
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.rrrDhrsz alatt nyilvántartottOsz. a|betéttel egyesítik a ..'................ fö|drnérő által készített

és a je|en szerződés 3. sz. mel|ék|etét képező vázrajznak megfe|eĺően. AĐsz. a|betét alapteríilete a

-)1,90 

m fe|etti részének, azaz 57 m2-nek a figyelembevéte|éve| 60 mZ-rő| I77 mf-re

vá|tozik.

!t.2. E|adó eladja, Vevő pedig megvásáro|ja az .J..| pontban részletesen korti|írt ű. és

J- ingat|anrészben az Eladit megi|lető 6984/10000 tu|aidoni hányadot és ezze| az

ingatlanrész t/1' arányú tu|ajdonosává vá|ik. Vevő az ingatlanrészt megtekintette, azt a megismert,

je|en|egi á|lapotban, kiĹirítve vásáro|ja meg. (Az adásvétel tárgyát képező 6984/10000 tu|ajdoni

hányad a továbbiakban ingat|anrész megnevezésse|.)

||,2. Szerződő fe|ek egyezően rögzítik, hogy az ingat|anrész 1/1 tu|ajdoni i||etőségének forga|mi

értéke 3.4oo.ooo,-Ft, azaz hárommi||ió -négyszázezer forint. Ennek megfe|e|ően az E|adó 6984/10000

tu|ajdoni il|etőségének forgalmi értéke z'374.560,-tt, azaz kettőmi||ió-háromszázhetvennégyezer-

ötszázhatvan forint. FeIek az onkormányzati tuIajdoni i||etőség véte|árát ennek megfe|e|ően, kcizosen

f.374.560,.Ft, azaz kettőmi||ió-háromszázhetvennégyezer-ötszázhatvan forintban határozzák meg.

Vevő a Véte|árat az a|ábbiak szerint egyen|íti ki:

tl.2.1. Vevő a Véte|árbó| a jelen szerződés l|.2.6. pontjában meghatározott hitelígérvény átvéte|ét

követő 3 napon belül megfĺzet 18o.0O0,-tt azaz száznyolcvancezer forint vételáre|őleget.

||.2.2. Vevő tájékoztatja az Eladót, hogy a vételárbó| fennmaradó f.I94.56o,.tt azaz kettőmĺ||ió-

egyszázkiIencvennégyezer-ötszázhatvan forintot legkésőbb a jelen szerződés a|áírásátó| számított 3

hónapon be|ü|, azaz |egkésőbb 2015. ..'....... napjáig koteles kiegyenlíteni E|adó részére.

lt.2.3. Felek megál|apodnak abban, hogy a befo|yt teljes véte|árat az Eladó a Társasház

rende|kezésére bocsátja annak érdekében, hogy a Társasház tetőjének és kéményeinek fe|újítása,

va|amint a Társasházlz. a|betétje egyik kéményének bélelése kivite|ezésre kerti|jön a Felek á|taI a

je|en szerződés a|áírását megelőzően egyeztetett és e|fogadott műszaki paraméterek és részletes

áraján|at a|apján, annak megfele|ő tarta|ommal. Továbbá megfizetésre kerü|jön a kémények

fe|újítása során szükségessé vá|ó kéményseprői nyiIatkozat beszerzésének kö|tsége, kéményenként

1o.ooo Ft, azaz 5 kémény vonatkozásában 50.000,. Ft. A fe|újításhoz a Vevő is hozzájárul a

Társasházbó| őt megiIlető kozos tu|ajdoni hányadda| arányos mértékben, azaz vá||a|ja, hogy a jelen

szerződés a|áírását kovető 3 hónapon be|Ĺi|, legkésőbb 2015. napjáig megfizet a Társasház

szám|ájára t.ofs.44o,-Ft azaz egymi|lió-tízezerháromszázhatvan forintot a tető és kémény fe|újítás

céljára. Gerhát Ferenc egyéni vá||alkozó Fe|ek á|tal e|fogadott, 201.4. júnĺus 26' napján készített

árajánIata a jelen szerződés f. sz', míg a Kraszni Kft. Fe|ek á|taI e|fogadott, f0L4, május 18. napján

készített áraján|ata a je|en szerződés 3. sz. me|lék|ete.

Felek megá||apodnak abban, hogy a kivite|ezési munkákat a 2. sz. és 3.sz. me||ék|etet képező

árajánIatok alapján, az ajánIatot adó vállaIkozókkaI végeztetik e|.

ll.2.4. Fe|ek megá||apodnak abban, hogy az Il.2.3. pontban rĺigzített fe|téte|t - tehát az E|adó részére

a jelen szerződés alapján befolyó véte|árnak a fe|újítás cé|jára történő rendeIkezésre bocsátást,

i||etve a Vevő részérő| a felújítási cé|ú 975.440,-Ft és a kéményseprői nyiIatkozat beszerzéséhez

szükséges so.ooo,-Ft befĺzetését -, a je|en szerződés olyan lényeges fe|téte|ének tekintik, ame|y

fe|téte| né|kü| a je|en szerződést nem kötötték vo|na meg, és me|y fe|téte| teljesÜ|ése né|kÜ| a je|en

szerződés nem te|jesÜ|.

lt.2.5. E|adó a ||.2.3, és ||.2.4. pontban rögzített rende|kezések a|apján kĺje|entĺ, hogy a véte|árat

közvet|enü| a Társasház ....... Banknál vezetett számlájára kéri megfizetnĺ, és

kijelentĺ, hogy a Társasház szám|ájára történő fizetést a véte|ár fizetés te|jesítésének fogadja el'



l|.2.6. Vevő tájékoztatja az Eladót, hogy a véte|árbó|fennmaradó 2.194.560,-Ft hátralékot, va|amint

a fe|újításra a Társasház részére fizetendő L.o25.44o,-tt cisszeget a Fundamenta Lakáskasszátó|

feIvett Iakáscé|ú kö|csönbő| kívánja finanszírozni. A Hitelintézet az értékbecs|ést és a pozitív

hĺteIbírá|atot követően a kölcsönösszeg fo|yósítására vonatkozó koteIezettségvá||a|ó nyiIatkozatot -
hite|ígérvényt . ad ki.

|!.2.7. Fe|ek megállapodnak abban, hogy amennyiben a Hite|intézet a Vevő részére a Vevőnek fe|

nem róható okból nem nyújtja az ll.2.6. pontban meghatározott mértékű kö|csont, és a Vevő ennek

okán a vételárat kiegyen|íteni nem tudja, ezt nem tekĺntik a Vevőnek fe|róható szerződésszegésnek,

és az e|adó kártérítésre, kártalanításra vagy egyéb jogcímen történő pénzkovetelésre nem válik
jogosu|ttá. Vevő ebben az esetben jogosu|t e jelen adásvételi szerződéstő| egyolda|ú, írásbe|i, az

EIadó jeIen szerződés fej|écében feltÜntetett címére tértivevényes Ievé|ben megkti|dött

nyiIatkozattaI e|álIni, E|adó pedig koteles az addig átvett Véte|árrészt Vevőnek visszafizetni.

ll.2.8. FeIek tudomásul veszĺk, hogy a Hitelintézet a kö|csönbő| finanszírozott Vételárrészt az

önerőbő| finanszírozott Véte|árrészek kifizetését követően, kozvet|ent.iI az E|adó részére egyen|íti ki.

Az E|adó a jelen szerződés ||.2.3., ||.2.4. és ||.2.5 pontjában foglalt rende|kezésekre tekintette| a

fizetést a Budapest V|||. kerü|et Vi||ám utca]Társasház .. Bankná| vezetett
számú bankszámlájára torténő banki átuta|ássaI kéri te|jesíteni.
Vevő nyilatkozik, hogy a Fundamenta Lakáskasszától a felújításhoz igénye|t L.o25'44o,-Ft fizetését

szintén a Budapest V|||. kerü|et Vi||ám utcaýl.ársasház .. Bankná| Vezetett

számú bankszám|ájára tĺirténő banki átuta|ással kéri teljesítenĺ.

lt.2.9. E|adó kötelezettséget váĺlal arra, hogy - a jeĺen szerződésben vá||a|takon túlmenően is -
minden ésszerű nyi|atkozatot megtesz (ideértve a Fundamenta Lakáskassza á|tal megkívánt tarta|mú

eset|eges módosítást} annak érdekében, hogy a Vevő a kölcsönfe|véte|ét és a kölcstinbő|

finanszírozandó véte|árrészlet és fe|újítási célbefizetés határidőben történő foIyósítását e|őšegítse.

ll.3. Szerződő fe|ek rögzítik, hogy az ingatlanrész Vevő részére történő birtokba bocsátására a véte|ár

hiányta|an kiegyen|ítéséve| egyező napon kerü| sor. Vevő a birtokbaadás időpontjátó| kezdve é|vezi

az ingatlanrész hasznait és vise|i annak terheit, valamint ettő| az időponttó| szá|| át Vevőre a

kárveszé|y.
FeIek a birtokbaadás konkrét időpontját e|őzetesen egyeztetik egymássa|'

tl.4. E|adó kije|enti, hogy az ingat|anrészben meg|évő 6984/Lo0o0 tulajdoni hányad vonatkozásában

szavatosságot vá||a| annak per-, teher- és igénymentességéért, ugyanakkor köte|ezettséget vá||a|

arra ĺs, hogy azt per-, teher- és igénymentesen adja a Vevő birtokába a je|en szerződés 6. pontjában

rögzített időpontban.

tl.5. EIadó a je|en szerződés a|áírásávaI egyidejiíleg feltét|en és visszavonhatatlan hozzájáru|ását adja

írásban, ĺngat|an-nyi|vántartási bejegyzésre alkaImas, kĹi|ön íven szövegezett okĺratban ahhoz, hogy a

Vevő tu|ajdonjogát t/L arányban, adásvéte| jogcímen az ingat|an-nyĺ|vántartásba bejegyeztesse a

BudapestV|l|'kerÜ|etiOnrsza|atti,BudapestVlll.kerÜ|etVi||ámu!TársasháO
hrsz alatt nyi|vántartott a|betétjével egyesített.p é'Jl-ingatlanrészek Eladó

tuIajdonában lévő 6984/tooo} tuIajdoni hányadára. EIadó fe|tét|en és visszavonhatatlan

hozzájáru|ását adja továbbá ahhoz is, hogy a Vevő tu|ajdonában |évő, Budapest V|||. kerÜ|etlD
hrsz a|att nyi|vántartott|sz. a|betét terü|etének 60 mf-rő| II7 m2-re, i||etve a Vevőt megil|ető

tulajdonĺ hányadnak 3016110000-rő| 4569/10000 tu|ajdoni hányadra változása a|apító okirat

módosítás és adásvéte| jogcímén az ingat|an-nyĺ|vántartásba bejegyzésre kerü|jön' (Bejegyzési

engedé|y)
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ll.6. FeIek megál|apodnak abban, hogy E|adó a je|en szerződés aIka|mávaI készített és a|áírt, a 8.

pontban korü|ír.t nyi|atkozatot, a Bejegyzési engedé|yt, az okiratot e||enjegyző Dr. Szabó D. Zsuzsanna
ügyvédnél, kü|ön okiratba fogla|t letéti szerződésse| |etétbe he|yezĺ a következő rendelkezéssel:

A Bejegyzési engedé|yt az e|járó tigyvéd a véte|ár Il.2.6. pontban körü|írt banki ,,hitelígérvény,, 1.

pé|dánya részére történő átadását követően köte|es kiadni a Fe|ek részére 1-1 eredeti pé|dányban,

i||ető|eg egyúttal köte|es benyújtani megfele|ő pé|dányszámban azt a Budapesti 1.. sz. Fö|dhívata|hoz

kérve a Vevő tulajdonjogának 7/t aránvban történő bejegyzését a je|en adásvéte| tárgyát képező
ingatIanrészre'
Eljáró Ügyvéd a Bejegyzési engedély |etétbe he|yezésérő| szÜkség szerint |etéti ĺgazo|ást á|lít ki a
Vevő, ĺ||etve a Fundamenta Lakáskassza felé.

ll.7. Fe|ek a je|en szerződés a|áírásáva| közösen kérik a Budapesti 1. sz. Fö|dhivata|t, hogy a Vevő
tu|ajdonjogának bejegyzését az t997. évi CXL| tv. 47lA s (1) bek. b/ pontja a|apján a Bejegyzési
engedé|y benyújtásáig, de Iegfeljebb 6 hónapig tartsa fĹiggőben.

Il.8. Felek megá|lapodnak abban, hogy a bankkö|cson folyósítását kovetően egyikőjük sem jogosu|t a
jeIen szerződéstő| e|á|lni, vagy a szerződést bármi|yen módon megszüntetni, felbontani. Ezek a jogok

csak a Fundamenta Lakáskassza írásbe|i hozzájáru|ásáva| gyakoro|hatók' A Hite|intézet írásbeli
hozzájáru|ása né|kü| a szerződés fe|bontása, megszüntetése, vagy az e|á||ás a bankkö|csön
fo|yósítását kovetően érvényesen nem gyakorolható'

tl.9. Fe|ek megá|lapodnak abban, hogy a vételár ĺ||etve a Vevő á|ta| a Társasház bankszám|ájára

befĺzetett fe|újítási célú befizetést Társasház szám|áján történt jóváírását követően ha|adékta|anu|

e|járnak a kozös képviselőné| annak érdekében, hogy a fe|újítási munkákra vonatkozó vá|la|kozási

szerződést a Fe|ek á|taI előzetesen kiválasztott vá||a|kozóvaI a Társasház nevében megkösse és a
munkákat a vá||a|kozó megkezdje. Vevő vál|a|ja, hogy a vá||a|kozóva| történő kapcso|attartásban, a

vá||aIkozó utasításokkaI torténő el|átásában, az építésĺ munkák e||enőrzésében és az egész
munkafo|yamat irányításában, szervezésében közreműködik, igény esetén e|jár a közos képvise|ő

helyett.

l|.10. Eladó kije|enti, hogy tudomássa| bír arról a tényrő|, hogy Vevő a megvásárolt-l
beépíti, abban azt,9o m fe|etti részek figye|embevéte|ével számított kb. 57 m2 hasznos a|apterti|etű

lakrészt kíván kia|akítani, ehhez, ĺl|etve azezze| kapcso|atos va|amennyi építési munkához - ideértve

a közös tulajdont érintő építési munkákat is - hozzájáru|. E|adó hozzájáru| továbbá ahhoz, hogy Vevő

az építkezés időszakában az építőanyagokat, építkezési segédanyagokat a közös terti|eten táro|ja

azza|, hogy Vevő kote|es a közös terü|etet a haszná|at - építkezés - után az eredetinek megfe|elően

visszaá||ítani. E|adó válla|ja, hogy a tervezett építőipari kiviteIezési tevékenységgeI kapcsoIatban a

vonatkozó jogszabá|yokban e|őírt nyiIatkozatát az építtető kérésére 5 napon be|ü| kiadja.

FeIek rögzítik, hogy a fenti hozzájáru|ás i||etve kote|ezettségvá||a|ás az E|adó jogutódjára, azaza)sz'
aIbetét mindenkori tulajdonosára ĺs kiterjed.

lt.11. Vevő vá||aĺja, hogy az építési munkákat az építési engedé|ynek megfele|ően, a vonatkozó
jogszabá|yok, műszaki e|őírások, szabványok betartásávaI végzi eI

l|.l2.Vevő vál|a|ja, hogy a{I]entiek szerint be nem épített terti|etén a bejárást biztosÍtja a

szÜkséges e||enőrzések, javítások'..stb. e|végzése céljára.

4
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!l.13. Felek megál|apodnak abban, hogy a jelen adásvéte|i szerződés megkötéséve| fe|merü|ő
kö|tségek, va|amint a tu|ajdon átruházássa| kapcso|atos Vagyonszerzési i||eték és e|járási díj a Vevőt
terheli.

ll.14. Fe|ek rögzítik, hogy a 776lfo08. (Vl.30.) Korm. rend. érte|mében a je|en adásvéte| tárgyát
képező ingatlan átruházása esetén koteIező az energetikai tanúsítvány beszerzése. EIadó a je|en

szerződés a|áírásáva| egyidejű|eg átadja a Vevő részére az ingat|an energetikai tanúsítványát, Vevő
pedig a jelen szerződés a|áírásávaI igazo|ja annak átvéte|ét. Az energetikai tanúsítvány azonosító
száma: HET .............

ll.15. Vevő kijelenti, hogy magyar ál|ampo|gár, te|jes cselekvőképességgeI rendeIkezik,
tuIajdonszerzési képességét jogszabá|yok nem akadályozzák, il|etve nem kor|átozzák. E|adő kije|enti,

hogy Magyarország tert,iIetén |évő helyi onkormányzat, tu|ajdon-átruházási képességét jogszabá|yok

nem akadályozzák, i||etve nem kor|átozzák'

l!!. Budapest Vt||. kerĹileti, Vi||ám utcaJársasház Alapító okiratának módosítása

|tI.l. Szerződő Fe|ek a Budapesten, 2003. jú|ius 1.0' napján ke|t A|apító okiratta| létrehozott,
Budapest, V|||. kerületiIhrsz alatt nyilvántartott, ,,Budapest, V|||. Vi||ám utca}szám,,
e|nevezésű Társasház A|apító okiratát a(Ľ. közös tu|ajdonri ingat|anrészek
közÜ| torténő kieme|ésére és alDsz. albetétte| történő egyesítése okán a jelen szerződésben fogla|t
tartalommaI módosítják.

ttt.2. Fe|ek rogzítik, hogy .(E te|jes a|apterülete a pad|ásfeljáróva| egyi.itt 21.4, 45 m2, ebbő|

az 1,,9o m be|magasság fe|etti - hasznos - alapterülete 57,00 mf. Azi}z. a|betét területének
módosítása során az ].,90m fe|etti a|apterü|et, azaz 57 mf kerü| fĺgye|embe véte|re.

|l|.3. Fe|ek rogzítik továbbá, hosy tDztartoző tulajdoni hányad ątll!l1,90 m feletti
terü|ete, azaz57 m2 hasznos terület aIapulvéte|éveI kerü|t meghatározásra.

|||.4' Szerződő Fe|ek megá||apodnak abban, hogy a je|en szerződés ||.2., |||.1.-|||'3. pontja a|apján

Társasház A|apító okiratának Il. rész A/].. pontját az a|ábbiak szerint módosítják:

A,) Közös tulajdonú ingatlonrészek:

7. A tulajdonostársąk közös tulajdonóban maradnok:

t.

il.

ilt.

tv.

V.

VI,

vil.
vilt.

IX,

X.

Telek
Pincelejóró
Tároló
Udvar
Fedett udvar
Az épület alapozúsa, felmenő falszerkezetei, pillérek és

kéménypillérek
F ödé m sze rkezetek, óth i d a l dsok és kivá ltó sok, lépcsősze rke zete k
Az épület fedélszerkezete tetőhéjalóssal és o kopcsolódó
é p Íi l et b d d o q os sze r ke zete k ke l
Homlokzatok lőbozatképzéssel és a kapcsolódó épületbódogos
szerkezetekkel

H om l okzati nyílősző rósze rkezete k, é p ü l eta sztalos, é p ü letl a katos
é s é p ii l etbő dogos sze rke zetek

1i32 m2
4,60 m2

L9,26 m2
1040 m2
L4,L4 m2



xt.
xil.
xilt.

XIV.

XV.

Közös he lyiségek nyíIószórósze rke zete i, fol- és padlóburkolatai

Járdák, kerítések
Vízvezeték hólózat oz ingatlanra voló bekötéstől o kÍjlön

tu lajdoni i lletőségek becsqtl a kozó vezetékéig, ą kijzłjs

hasznólątú helyiségek vezetékei, felszerelési tórgyai és

szerelvényei
Szennyvízvezeték hólózat oz ingatlanra való bekötéstől a külćjn

tulojdoni illetőségek becsatlakozó vezetékéig, q köziis

hasznúlatú helyiségek vezetékei
Elektromos hólózot az ingatlanra való becsotlakozústól a ktjlijn

tulajdoni illetőségek elektromos fogyasztósmérő óráig, a közös

hąsznólatú helyiségek elektromos vezetékei, felszerelési tárgyai
és szerelvényei
Gózbekijtés alap-, felszálló vezetékek a külon tulojdoni

illetőségek gózmérő órdjőig, o közös helyiségek qőzvezetékei és

szerelvényei

XVI.

A ktjzös tulajdon 10000/10000, azdz tízezer/tízezer tulajdoni hányadból áll. ATđrsoshőzhoz összesen

2 külćjn tulojdonú ingatlan (ąlbetét) tortozik.

|||.2. Szerződő Felek az A|apító okirat ll. rész B.) pontját az a|ábbiak szerint módosítják:

B.) Kíjlijn tulajdonú ingatlanok

Az egyes tulajdonostórsok ktilön tulajdondba kerülnek a következő, természetben megosztott

helyiség-együttesek azok tartozékaival, tovóbbó a közös tulajdonú ingatlanrészekből hozzójuk tąrtozó

tutojdoni ittetőségget együtt, A kijlön tulojdonú ingotlanrészekre q tulajdonostórsakot eIővósórlósijog

illetimeg.

ł}z.olnetet
A tervenOsorszómmol jelölt, Budapest Vttt' kerlJJJ)hrsz alatt felvett, természetben

BudapestVltt.ViItómutcOsz.alqttilakós,melyelőszoba(9,49m2),2szobą(79,38m2
és 78,79 m2), konyha (6,76 m2), fiirdőszoba (4,43 m2), WC (7,35 m2), (egyéb helyiséq 57,00 m2)

helyiségekből óll, osszesen 776,60 m2 alapterülettel. A lakős alapterülete kerekítve 71.7 m2, a
lakóshoz tqrtozik egy bejórati előlépcső és a fedett terąsz, valamint o közös tulajdonból 4569/10000

tulajdoni hónyod.

1}z, olbetét:
1 rcrvenO sorszómmal jetölt, Budapest Vtil, ker.űłDrsz alatt felvett, természetben

BudapestVtlt.Vitlómutcű_Fz.alattilakós,melyelőszoba(74,58m2),jszobo(25,49
m2, 1j,72 és 15,70 m2), m(iterem (57,91 m2), konyho (6,89 m2), ftirdőszoba (j,09 m2) és ktjzlekedő

(1.,96 m2) helyiségekből óll, összesen 739,34 m2 alapterülettel. A lakós alapterülete kerekítve 739

m2, a lakóshoz tartozik egy bejórati előlépcső, valamint o közös tulajdonból 5429/1-0000 tulajdoni

hónyad.

ltl.5. Fe|ek kije|entik, hogy az A|apító okirat egyéb rende|kezéseit módosítani nem kívánják, azt

magukra nézve továbbra is köteĺezőnek tekintik.

|Y.7áró rende|kezések
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|V.1. Fe|ek kĺje|entik' hogy a je|en szerződés a tárgyára vonatkozó megá||apodásuk valamennyi
feltéte|ét tarta|mazza, a je|en szerződésbe nem fog|alt va|amennyĺ korábbi megá||apodás hatá|yát
veszti.

lV.Z. Fe|ek megá||apodnak abban, hogy a 2013. évi V. törvény (Ptk.} 6:63.5 (5.) bekezdés
rendeIkezéseit nem alkaImazzák.

lV.3. Felek megá||apodnak abban, hogy a jelen szerződés kizáró|ag a Fe|ek közös megegyezéséve|,
írásban módosítható.

tV.4. Fe|ek megá||apodnak abban, hogy a je|en szerződésben nem szabá|yozott kérdésekben a
Polgári Törvénykönyvrő| szó|ó 2O].3' évi V. törvény, i||etve az ingatlan-nyi|vántartásra vonatkozó
jogszabá|yok rendeIkezéseit tekĺntik irányadónak.

|V.5. Szerződő felek a jelen szerződés eIkészítésére és e||enjegyzésére és az illetékes fö|dhĺvataI e|őtti
e|járásra megbízást adnak a dr' Szabó D. Zsuzsanna Ügyvéd (Novák és Társai Ügyvédi |roda, LL26
Budapest, Márvány u.27.| részére. Dr. Szabó D. Zsuzsanna a szerződés e||enjegyzéséve| a megbízást
e|fogadja. Fe|ek rögzítik, hogy a jogügylet kapcsán Budapest Főváros Vl||. kerü|eti Józsefváros
onkormányzatát .......... ... i.igyvéd (.......'.......'........'.) képviselte, aláírását e|lenjegyzéséveI
hitelesítĺ.
FeIek kijeIentik, hogy jeIen jogügy|etteI kapcsoIatosan az e|járó ügyvédektő| mindennemű
tájékoztatást megkaptak, ideértve az ingatlan adásvéte||e| kapcsolatos adó és i|leték szabá|yokat is.

Felek a je|en szerződést egyben az ügyre vonatkozó tényváz|atként is e|fogadják' miután a szerződés
akaratukat tĹjkrozi.

|V.6. A jelen szerződés 7 o|da|on, eredeti pé|dányban készü|t. Fe|ek je|en szerződést
e|o|vasták, azt megértették és mint Ügy|eti akaratukkaI mindenben megegyezőt - az okiratot készítő
és elIenjegyző i'igyvéd e|őtt - helybenhagyóan aláírták.

Budapest, 2015.

A szerződést készítettem és e|lenjegyzem, Budapesten, 2015. ..'....'.. napján
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a 1089 BudapesĄ vĺItám utcaDta. ałattí'
|!Dsz-rÍ, kétlakásos táľsasház felett elhelyezkedő, társashĺłeĺ közôĺ

Készítette ; ToľonyÍ Ferenc
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névjegyzék sz*m; 5f34398Ż
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ÉnľÉxBI,ÉS oSszEroGIÁLo ABATLÁP
Á.z INGATLAN roRGALMĺ rnľnxÉnol

MEGBÍZÓ
Kisfalu Józse&aľosi V Kft.

MEGBÍzÁ.s TÁRGYA
Az éľtékelÍ

Az ĺN$ATLÁN ctÍt{E És ezoľĺosÍľĺĹs.ł'
Település (vrłros, kerlilet' váľosrész)
Utcu hźnszám, emelet, ajtó
Hrsz.

: Budapest VIII. keľÍtlet Tisaviselőtelep
T

TÜLAJDoF[vIszoNYoK
Tulaj donos (padlástémél) : Táľsashĺĺai közos tulajđon

ÉnľÉrplT ÉRI}EKEtTsÉG

ÉnvÉľrnssÉ'G száĺnított 180

Áz INGÄTLAN ľŐľg JEttEMzff
Ingatlan típusa
Epĺlleten szintosztásą

látottság (padlástér)
Kdzmü-el látoľĺsĘ (ĺársasház)
Padlástér aiapteľüĺete aLaptajz szerint
Padlástéľ hasznos

ĺID
: pínce + ftildszint, beépíÍhet6 padlásténel
: közľľrü nélktili
:összközmüves
:T.ASI mz
;5? m2szeľint

Budapest, 2Ü14. szeptember 30.

Készítette:

Gľ!*ton Pĺ*perty Kft'
{'13$ firłl1ap*st../äł] út 95
Á ĺl aĺł:ál*; 2?C7 9ťł?6 "2- 4'ĺ

Cg': s1-c9.g3ń$sá

\,i*. *.

Toľonyi Feľenc
Ingatlanfoľgalmi éĺékbecslő
Névj egyzék szÁm: 5z3 43 9 02

ÉnľÉrnĺÉs
elés alkalnazott módszeľe : összehasonlító és költség alapú e}emzés

Éĺtékelés forđu :24W, 30.

MEGÁĺ,LłPÍľoTT Énľfi<
Á. megvásáľolni kívánt padlástéľ foľgalnÍ éľtókel 3.450.000'- Ftl

ąz az H dłommil lłó-négłszűuiitven e&r
foľinĺ

Fai lagos foľealmi éľték ;60.000

H-l l39 Budapest' Váci úf 95. j. ĺ:'ĺ?ĺ:+ľtvśĎcfiftsnn t.''
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I N GÁ rIÁNÉRrÉrB ĺö lnlTIÁP
1. A.szAl<|ĺRTlr łnr,nľnÚs ľÁncYd,, A?,ÉnľBxľĺ,És cfi,ĺ.ł

A Kĺsfalu VegongazđáIkođó Kft. megbízta a Gľifrou ľľopeľty KfŁ.t a 1089 Budapest,
Villám utcalDszáĺn alattĺ,ĺGrsz-ů ingatlanon, társasháá kiÍztis fulajdonban lévö

ĺIEeneĺĺelésével.

Áz ingatlanértéIĺplés céIja az íngatlanrészforgalmí értéĺrének ąmegóIlapĺtasa

2. ALszllKÉRTlI vIzsGÁtAT MlĐszERE

2.I, Áz értékelési stubóIyzat, jogszłbúIy, amelynek megfeleláíen az éftźkelés kéłzÍłIt

Az Íagatlanéľtékelő adatlap a foľgďmi éľték egyszeľiĺsített dokumentálási foľmában ttiľténő
ľnegáliapítasa. A vonatkozó * a Maryaľ Ingatlanfoľgalmazók Szövetsége szalaľlai
bizottsfua áItaĺ kidolgozntt - ajtn|ásokĺlak megfelelően, az abbanmeghatfuozott elj&ásokat
követve, az ĺ'llóeszkoz liľtetelot Euľó'pai ćsopoqá (TEGovÁiszakmai rimutatłsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló
mldszeľt és a hozam alapri módszeľt aĺkalmaztuk. Az éľtéketésnél figyelembe vetti'k a
f5tl997. CXI'l.) PMés az54l|997.Ofi.l)FMsz' ľendeletekeĹ Azalkalńazottmódszerés
a ievont követkeaetések éľtelmezesł ęzekben a jogszablátyokban és iránymutaÍásokban
ľögzítettek firyelembevételével, az oü meghataľozottak saeľint éľtenđők.

2,2. A sĺĺkértői jetentésben haswdll értćkfarwłŕk, módszeľek megnoezěse

Figyeleĺnĺrel az éľtélcelendő ingatlan sajátossĺígaiľą tavábbá az éľtékelés céljáľa az
éľtékelésí gyakorlatban használt e$árások közĺit a vírsgáůt ingatlan esetében ä piací
infoľmációk elemzésére épiiló összehasonlító módszeľt és a köItsée ďaprl beđstést
ďkalmazľuk'

2,3. HelyszínÍ szemĺe ěs Ídőpontjĺ

Helyszíni szemle idóponqia

2, 4, Fe lh rs zn dlt đa k umentuma k

; faI4. szepteľnber 30.

- taľsasház a|apító okirat
. téľképm&olat
. ďaprajzok

Áz ingatlanľól fenyképfęIvételek késztiltek, ĺnelyeket mellékletként csatolímŁ

H.l l19 Brlĺĺanest Váei ŕrt Q5 : '.:
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3. AZ INGATLAI{ ISMERTETÉSE

3,I. IngaÍIłn-nyílvántartđsi gdctok, peďĺdstér (aďatak ł tbsłshózrlapítő okirat szeÍkt}

Teleptĺlés : Budapest VIII' kerĺilet
Besoľolás : bęlteľtilet
Cím : Villámutca(D
HeLyajziszám G
Megtevezes" {ÉTeľĺilet :f10,9lnť*
Tulajđonos (ok) : Vi1lám utcÜTaľsasház 1/1 tulajđoni hányađ

*Áltnasznos' arnz 1,9 méteľ be|magasság feleÚtĺ teľĺilete a csątolt alłpľajz
alapján: 57 m'.

3,2. Az ingatlan elhetyerłeilése, óItalónos le{rúsa

Az éĺtékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kefiiletében, Tisztviselötelep elnevezésü
vfuosrészben, a Vajđa Pétef útól nyíIó Villám utcában találbató. Az ĺngatlan a főváľos
ktĺpontjától kb. 1.2 kilométercł belĺil helyezkeđik el. KöľnyezeÉében táľsasházas
ingatlanok illetve ipaľi, keľeskeđeimí és intézľnényi jellegĺi éptiletek tąlálhatóalĺ a
ľđIdsziľrten többnýľe üzlethelyiségekkęI, Azutcák buľkoltak, kiianiivesítettek. A táľffishĺu
összkozmiives' a padtástéľben nĺncsen köanü bekötve. Ttimegközlekedéssel a köľnyéken
közlekedó autóbuszokkal es villamossď éľhető el. Szemétygépkocsival legkönnyebben a
Könyves KríImĺn köfllt vary az orczy út felől érhető el, a Vajda Péter rlton keľesz*ĺll.

3.3 Fetépťtmény ismertetése

Épftés ideje
Ingatlan típusa
Épĺtési mód
Szerkezet:
alapazÁs
szigeteIés
tartősrprkez,et
ftĺđémszeľkeaet
falazat
tetőszeľkęzet
héjazat

1900.as évek eleje
ľáľsasház
hagyomáĺiyos, tegla

tégla és kó sávďap, áIlapofa nem ĺsnreĺt
valószínű}ęg nem szigetelt
tégla szerke zn,ł., źilapota nem ismeľt
fageľendrís fi'déĺľt" közepes állapotti
tégla szerkezet, állapota nem ismeľt
koutyolt nyeregtető, kÖzepes áilapotti
cseľépfedés' jó illetve kÖzepes állapotú

kĺilső feliitętképzśs: kőpoľos és höszigetelt homlokzatok, jó illetve közepes áIlapotrĺak

Ert é |relt ingat l anľ é s zFl
ktilső nyílászfuők : nincs
belső nyílászaľók : nincs
paÄora\burkolat ; nincsen buľkolat
belsó feiĺiletképzés : nincsen burkoĺat
gépészet, hő leadók : nincs

H.I l39 Budapest, Váci tit 95' . ,.... .. . : í .!'. i. ..:.'lli oÍoDłltýŕr)oríŕen.hlĺ
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Az éľtékelésbe bevont ĺugatlan ery kétlakásos,'ľészben ďápincézett ft'l&zint + padlĺástéľ
kialakíüísri épĺiletben tďáJható. Mindkét lakashoz tafiozik egy tekerített telekľész. A

-es 

szĺámú lakásból nyíIik, megközetítése csak onnaľr lehetséges. A
megvásárolni kívantFcsupián ery ľesze tekínthetô hasmosnalr' azaz !',9 méter
belmagasságot meghďadó rcrtilętnek.

AĺDeÁ lakást és az éptitetľészt 2006 körĺil teljesen felrijítottĄ btrrkolatokat'
szaniteĺeket gé'peszeti háĺőzankat cseĺéltet festettek, iltewe a hoľnlokzatokat szigetelték.
A padozatok keľámia lapokkal és laminált parkettával buľkolüalq a falak festettek, a vizes
helyiségekben osempe falbuľkolattal ellátottak. A takás ffitését és meleg vírľ.ltltását, a
pineeben elhelyezett kombi cirkó gazkłrás biztosÍtją a hőleadók lapľadíátorok. Á
nyílászaľók hőszigetelő tÍvegezésrl mtlaĺyag ablakolq illetvę fa ajtólc" A beépített szaniteľek
és szerelvények jó áIlapotuak, jó minöségüek. Az éľtékbecstésben a majđ bővítésľe kełĺilő
padlástér leendő éľtékét hasonlóanjó állapot feltételezésével hatáľoztuk meg

A{III) a mellékelt ďapľajz aląpjáa, egy 57 m2 naryságt1 tefiilet tekinthetö
hasznosnak, aĺnak leenđő kialakításáľól még nem kaptunk pontos teľvdokumęntációt. A
ftidém áttöľése nnár megtöľtént allfelé. A tetőfidém boľított, csapos fbfi)đém,
feliilľől deszka és agyagboľítással' A kontyolt nyeregÍetó állószekes kialakításą fbdése
égetett cseĘ. A lécezés és a tetöhéjalás néhol fehijítast igényel, Des lakás felett a
tető jó állapotban vaľ1 ott páľazfuó fólíát is elhelyeztek a cserép alatt' ÁĚielenleg
csak nehézkesen, Ű lalc4s felól, ery tenyithato lépcsönkeręsztiil közelíthető meg.

A szakvélemény elkészítésekoľ nem vřľsgálŕuk az épĺiteü és a fiĺdém statĺIĺłi áttapotát,
c.gak a szemľwételeuéses dÍłgnosztikáľa Lagĺatkoztuĺh Á beépítós megkezdése elótt
mindenképpen javasoljuk szakembeľ bevonását, * teľhelheŕőség megĺĺI|łpítása végett.

3, 4. ÁIap ter iile tí adłto k

ĺ,z ingatlał basznos alapteľĺiletí adaÍai a fuląiđonostól kapott ahapnjz atapján, keľękítve
keľĺiltek meghatározásľa. Az eltéľö kialakítás és fuĺrk.ció ktivetkeztében az egyes
funkcionálisan és terĺiletileg illetve késziiltségben elhailłĺolható épiitetľész. Jelen
éľtékelés.ttnkben a beépíteni kívántllhasaros alaptertiletévęl szamoltnľlk.

Ax, é'rté|$meghatározás soľón figyclembe vett ľedukáIt atapÍeľĺileÚ tehát 57 m2.

Helyĺség-megnewzés
helýĺégek
ľe&kÍIt

ďapŮerlllete' m2

H-| | 39 Budaoest- váci út 95. ńř^'.ł*|ŕ.ł-;4Ä* L..
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4, Érték meghatúrozls 
i

Az éľtékeĺes céIja a kÍjelölt ingatlan maí piaci értékének męhatarozasa volĺ A
'f5ĺ1997.(vilt.l.) PM. ľendelet, valaľnint a TEGovÁ iľanyelveiben (elenleg: Evs 2003)
előíľt móđszeľľani elvek es követelmenyek áltaĺ elfogadott definíció szeľint;

'Piaci (foľgďmÍ) éľték azt a piaci ríľat jelenti, aľrely összegéľt egy vagyontaĺrybau vďó
éľdekeltség méltáĺlyosaą magĺánjogi szea(5đés keĺetćben es az éľtékelés iđőpontjában
vĺíľhaÍóan eladható, feltételeuľe a következőket:

ą äZelađó hajlanđó az eladłísľa
} az adásvételi üáľgyalások lebonyolítasához, frgyelęmbe véve a vagyontáľgy jetlegét

és a píaci helyzetet megfelelő hosszťlságťr íđötartam á1l ľenđelkezésľe,

' atárgyahás idószakában azérteknem változit
o a vagyontáľgy szabadon keľiil piacľą meghiľđet&e megfeleĺő nyílvanossággal
a átlagostóI eltéró, speciális vevói kiilön ajanlatfigyelembevéte!éľe nem keľĺil sor.

A vagyontfuryak piaci értékének meghataľozásáľa a szakiľodďom három nemzetkiizileg
elfogadott és alkalnrazotr éľtékeĺési módszerĺ ajáď: a piaci összehasonlító adatokoň
alapuló., a költség-aĺapú. és a hozam-alapi megközelítést,. A\z eryes konkrét ęsetekben
a|ka|mazandó módszeľ megválasztásät az éľtékbecsĺés celją az éľtékeiendő vagyontáľgy
jellege és a ľnódszeľ adałígénye is befolyasolja.

.Ąz ingatlan piaci éľtékének becslésére a Gľifton Pľopeľĺy l(ft. szakéľtőí jelen esetben a
piaci ađatok alapján töľténő összehąsoniĺtó módszer! ĺlletve a ktiltség alaptl módszeľt
tartotta ďkďmasnak.

Áĺ- éľtókének megátlapítäsakoľ abbót ĺnduttuuk ki, hogľ ł(E)
beépĺÉóse utáno kôrülbelĺil mekkoľa éľték nłĺvelonény fog keleŕkeznĹ Ezétt
megátlapítottuk a j9luľl*g.' * kiĺmyéken kĺalakulŕ fajlagos nég5roetméter íĺat, a
leendő, lakható(Dhasznos łIłpteľ|iletéľe és újszeľű állłpotáľa vonatkoztatva.
Utána negíllapÍtoffuk, ho8ľ a{F lalĺhatóv{ tétete mrnĺmálĺsan meklroľa
ráfoľdÍtássď łl*kíúható kÍ. VégĺiI az éľtélĺnövekményből kÍvontuk a ľáfoľđítĺĹsok
összegót és megkaptuk alI éľtékét. Á (It forgďmĺ éľtékét tehát
łisszetett módszeľľe|, araz piaci tisszehasonlító és köttség alryr'i módszeľ erytittes
alkalmłzásával becsÍiltĺik meg.

Áz énékbecslés készÍtése soľán azt feltételeztÍik, hogy a vagyontaľgyak tulajdoni víszonyai
ľendezettek, azok forgďomképeset szabadon átľuházhatók, és az íg megállapÍtott piací
éľtékben nem ttĺkľdzödik semmiĺyen terhelés éľtékcsökkentó hatása.

H-l l39 BuĺIanest. Váci 11ŕ 95
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4.I.Forgalmiértěktł,p&hqűĘozása'oiącÍôssp!.,ąsontĺtőmóíI.szenet

.Ą. piaci összehasonlító megközelítés lényege a1hog a közeimúltban elađotľ, illętve
érĹékesítésre felkíĺált vagyontfugyakat összehasonlítjuk a jelen éľtékbecslés t'áľsylńt képező
ingatIanokkal. Az összehasonlÍtás több, kiilőnféIe szempont alapjan töľténik. Ezek közĺil a
ĺniiszaki' az építésze}i, ahwzĺłá|ati és a hasznosíthatóságĺ szempontok, az infrastrukttiľą a
köľnyezeti jellemzők, a jogt és a szabalyozási szempontok a legfontosabbak' Ha a felsoľoĺt
jellemzők valamelyíke tekíntetében az.éľtékelenđĆĺ ingatlan lényegesen kiilönbözík a
hasonlítasra kiválasztott, viszonylag homogén ingatlan.csoporttól, azt a ÍĘilagos ďapéľtek
(Fťnz ár) kialakítasakor értéknövető vagy -csökkĹffő tényezőkent firyeteńbJketlvenni.

A módszeľ alkalmazásänakaza feltételą hogy azértéketendő vaglontárgyhoz hasonlítható
ingatlanoknak legyen valós piaca, s az éĺtékelö ľęndelkezzen az összehasonlíĺást lehetővé
tevő adatokkal' Az összehasonlító eleÍnzés kör€b€ 5 daľab, a viagált lakáshoz leginkább
hasonló ingaľlanokat vontuĺlk be. Összehasontítási egységnek - a vizsgált ingatlanok
jellegébőt adóđóan - l m2 hasznos lenlletęt váIasztottunk. Az összęhasonlÍtas elemęit az
ingatlan azon jellemzií ďkották, melyek avéĺeláľaĺ/ajárrlatí áľat legiobbanbefotyásoljáŁ A
figyelembe vehető fontosabb tényezők az alrĺbbiak:

* elhelyezkedése,
* tęriÍĺęte'
ł használhatósagąkťĺzművesíteľtsége
r miÍszaki tafia|ma"tĺllapota
ł Fzajánlatjellege. 

,

Á vizsgált íngatlan és az összehasonlításba bevont ingatlanok ktizötti kĺitöłbőzőségeket
koĺrekciós tényez'ók alkalmazásával hidaltuk áŁ

A részletes számítások alłpján
meghatáľoztuk a 1089 Budapect' Vĺl|ám utca
ingaŕlanon lévőo leend6' řalĺbatólĽéľtékét' ameĘ:

12.000.000r- Ft,
tnaz T izęłkétmillÍó foľfu t'

At żngatlan pÍacÍ éľtékére vonatkłzó elemzést a következő otďaIakon kiJrölt tńblózatbałt
JogIaItuk össze.

H-i I jg Budaoest. Váci út 95 : . ';..



Megnevezés

Áz ingatlan funtrcíÓie
Telepů1és
Utca' háaszám
Épůtercn beÍĺĺli clhetyezkeđése
Tngatlarr basznos óegztcrůtctc
Komfortfokozata
ÉpÍtćs éve
Szeĺkezeg áItapot
Eladási áf Ft.bąn
E|ađás idcie
Összehas onlÍtÓ adat forĺása

Áz éĺtékeleĺđ6
Íngat|a'rr icllemzői

Ĺ"k*'(E
Bp.,YIII. &rr.
Yillánurca(D

57,00
ÖsszkomfoÍtos

19?.8

Tég|a' iő áĺ"

elhelyczkcđés (1)

Íngatlan méĺete (2)
épület műszaki áthpota (3)

kôzm{vet komfuľtoełÉg (4)
lď<ás mrlszeki állapote, kiaĺaldtása (5)

.gs'qąo elhelyczlceđéec épłileten betill (6)

EorrekcíÓs téĺvoz k
Faibgog ld á|aÍí áĺ íFt/m4

Ialds
lłp'' VľI. ker.

Bírtl l"aios utca

ftft' + tct6ľć.r

94
()*ľ;komĺ<lrto

1930

tésa, iô 'ítl.
18 900 000

2013
.{đatbázis

Kołrigált sri'Iyqzott áĺ|qg ctrrdási ár Et/a\

ĺ

Á figyeleĺrbe vcn sĄezámok

Á piaci ImrrekcÍó ménéke öagŻesefr

.KonÍgá,lt fajleg?s elaďási árąk (Ft/.a3 )

,Azingnt|so btcsiilt piaĺĺ forsa|mi értćke

ÖsszehasonĺítÓ

lakás
Bp.' VIII. heĺ

\hjda ľétcr utca

3. cnlclct
88

()ss:ĺkomtbnos

1925
tćgla' iÓ áll.
17 90Ct 000

2013

Ádeľbázis

2

i*Ázolélĺos korĺ:Itcił

ad.atok iellemz6i

mĹ064

lalĺás
llp., VIII- ker.

\'ajĺĺr Pćtct utca

1' cĺľrelct

72
Ös.sz|t<lmf<rĺt<rs

ĺ925
tćgla' iti ĺĺll.
15 200 000

2013
;\dĺtbáais

ba.ĺonlĺi 0%
nagobb 5Vo
hĺson| 0ę/o

ąfonori $vr
ltĺrĺonlÓ Qo/o

hasonl(ĺ ť/o

J
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100o/a

izázĺlćkox korrckcil

2,09 gzt

2034ł,9

Iakáĺ
Iłp.' Y I. ker.

Dclcj urcr
3. cmelct

53

Östĺzĺkomfortĺls

I 930
tćg|a' iti áll.
10 5oO 000

20í 3
.ł.dĺtbázis

ha*oniÓ 0o/o

nogl'obb Sa/o

hasonlĺi 0Ę1o

ĺzonos 0';'i'

}ratoulő 00/o

hasonlÓ oło

12 000 000

4

5olo

?1!ľn
fW/o

śzá z.alŕłkns k nrekcł #ná.m| ílk' u lr."ę'|tr.ł

?'Ľ|LL'

Iakás
}lp.' \'ilI. lĺcľ.

()ĺcz;1, lit
1. cmelľt

51
()sszkomfon<x

1932
té$a, iô ál|.

11 000 000
f013

Jdatbázis

hĺlsrľrl an/ą

bĺsonlÓ 0o/o

basoĺrlĺi 0g;
az.oqos Qtlo

hĺsĺlnlĺi Oili
hasonki $ih

t

,%

?:t3 580

f$o/o

19E 113

hĺs<nlÓ 0o/o

hasoíłl 0o/o

hąsĺnlĺi Oq..o

í?onos o,/t
hason|ĺi Oa,ír

hasonl o/a

02b

f1tttl
?Oe/o

SzÁznlćktls krrĺn:|tđť

215 6E6

hqĺonlÓ 0e.ä

hasonlĺ3 QÜ/o

haĺonlĺi 0o..o

azonos 09t
hlsonlő 0%
hasonIri 0ĺ/o

'.: I .'. rr' .j:. :.

0%

198 lľt
2ff/o

ĺ.'..:.li;ĺt:].5'|1?r.ŕ;&@gí:Ĺ$$ľ..ľJtJ

ar,a ł, TÍzen kilmillíő fori nt

Oo/a

215 686

2Q'ęlo
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{.2, 4, kíatłkítósi kölÍsěeek meghĺtórozósa

ŕĺz épti|et forgalmi éľtékének meghataĺozasfuą a nettó pótlási költség alapú számítast a
TEGovA Guidance Notes on the Valuation of Fixed Assets (2nd Eđition) gyĺljteményben
foglatt útmutatások alapján végeztĹlk'

Etső lépésben meghatáľoztuk az ęĺilet, jelen esetben a bövíffilény vfuható elöállí*ĺsi
éľtékét' mąid ebböÍ levontuk aflzĺkalértékcsökkenést. A költség đapri értékĺreýlatfuozÁst
az épÍilet kĺilönbö'ző m{iszaki színvonalú és épiileten beliili elhelyezkeđésü elhatáľÖlhątó
hąsználati egységeiľe hataľoztuk meg. (Az alkalmazott építési egnégáĺak ďapja a2aÍ4łe
aktualizált Komplex ÉpítőĘaľi Árgyüjtemény bruttó ĺrjľa-előĺíllítrĺsi aľcsopoľtją illetve a
Gľifton Pľope4y KÍt. sajrłt wasztaĺatruL alapján meghatározott át|agáĺ.\

Az éľľékcsölĺkenés méľtékét haľom összetęvő: a fizikai ľomlás, a funkcíonális elavulás és a
kĺiJső okokľą visszavezethetó gazdasĘi elavulás alkotja;

* Aĺzépĺiletek fizikai avulása a létesítmény rendeltetesszeľů hasmá|atábô|' száwnző,
valamint a teľmészetĺ tényezők hątásakéľt bektĺvetkezętr éĺtékcsökkenés.

c Ą finkcionális eĺavulás az építöanyagokbaľu építésí technológĺában bekörrctkezett
változásokat, a vizsgéit épiiletek műktÍdtętésében jelentkező többletľáfordításokat,
kihasenálatlan terĺileteket tarta|mazza,' ílletvę behatáľolja a korszeľiisítés es bővítés
lehetőségeit.

* A ktilső okokľa vísszavęzetłętô elavulas éľtékcsökkenés, amely a vagyontáľgyon
kíviili negatív hatásolq az áItalános gazdasfui helĺy zet következrnénye.

A köItség a|apű megközelítés felépítményľe vonatkozó fajlagos éľtékęit több a
Iakásépítessel fogialkozó kivitelező és beruházó ďg bekerĺilésĺ áÍú,, illetve saját
tapasztalatunk alapján hatáľozÍuk meg.

Munkanem FaÍIagos ár (ľ't/m2)

Teľveeés

Szakipaľi mmkak
Szeĺkezetęítés
Gépészet
Elektľomos bálőzat

r0 000

60 000

40 000

20 000

20 000

Osszuseo 150 0Üü

A számítás soľán figyelembe vettiit hogy azépĺilet jeleĺIeg is lakó ťunkcíójri, tehĺit szamos
szetkerłti elem miáľ rnegépĹilt, a gépészeti háIózatok kięĺlltek a padlrístér ďattí lakásban,
így azo|ezt,,csupáÍt'' bővíteni keil'

Tetőtéľĺ bővítmény fĺjlagos kialakítási értéke: 1 50.Ú00,.Ft/mz

H.ĺ l39 Budapest, Váci Út 95. r,',,, i. itri)Belty@gdfiqn.hq
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Ennek megfelelően a hasälos alapteľtileEe
vetítve: 15$.000'- * 57 = 8550.fi}0'-Ft-ban hatáľoztuk meg.

Á.-ľtékét tehát a lakás értéknövevény - a bövites kĺalakĺtĺ*si költség ďapińn
számÍtottukkĺ.

Az éľtéknövekmény a fent köztitt számítások alapján: 12.0Ü0.Ü00'.Ft.

A(ĺF.éľttte tehátz értékntjvevéuy - kiłlakíHsi kł'Itség = 12'000.000'.Ft -
8.550.Ü0$'-Ft : 3.450.000'.Ft.

1.3 łł túłwi i4qalałtoľgąlFi ér!ékéne|ĺ megđuap{túsa:

A helyszíni viszonyok tanulmányo zźsáva!', azok eľednrényeinek a kömyezeti és basonĺó
jettegií építméľryekkel vaÍó összehasoďításávď a jelenlegi piaci helyzet vizsgĺĺlatával
hatáľoztuk męg az ingatlan körvonalazható piaci forgalmi éľtékét.

Az ingatlan éľtékbęcslését kéffile éľtékelési módszęľrel végezĺtik. A két eljáľássď számított
érték ľészben ktllönbiiző értéket mutat. A piaci összehasonlításon alapuló megkÜzelítésĺe
vonatJĺozóan az a.vélęményiink, bogy megfelelő száĺrú 

^dat 
áJlrt ľenđelkezésiinkľe ahľroz;

hogy az ę módszeľrel kapott éľtéket megbízhatónak tekinthessük. A köitség alapťi

móđszeľel a tetőtéľi bővítés bekeľülési költségét állapítottuk meg.

Aĺ-oľgalmĺ érŕékét tehát tisszetett móđszeľre|a łzaz pĺłcĺ összehĺsonlÍtó és

költség alapú módszeľ erylĺttes alkalmazásĺĺval becstiltük meg.

Az ismęľtetett módszelľel és felt6tellel a 1089 Budapest, Yiltńm utc'Dzám alattÍ,
(IrDľsz.ú ing*tlanon ltľő táĺsłsaŰf}pĺacĺ órtékót keľekÍtve:

3.450.000 Ft-bĺnn

azaT

Hĺńľomm íll i&-ni,g szániĺtvenezeľ foľĺntban

hatĺíľozfiłk meg'

Buđapest, 2üI4. szeptembeľ 30.

..tľ{n'l ł."ł.;;lcĺty ĺ(Ýt..
i'l Jv EÍ'cäí]est' Viicí ut 95
ŕĄ{icsŽém: ?2G79.:Ż$-241

"q*..[tj''.i 
j - 0t.9'.ĺí:tAa

\ * i*. ..J...'. .ą--
\

Toľonyĺ Feľenc
[n głtlłnfoľgatnĺ éľtékbecsl6
névjegyzók szám: 523439Ü2
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5. Sp ecÍđĺis fe hételezések, korldtogtsok

A megállapíüoti éľték az ingatlan ľorgalomképes, beköltözhetö, teljes peą igény. és
tebermentes allapotti tuląjđoąjogńra vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert áIlapotban

Az értékęlö kijelenti, hagy azéľtékelés Íátgytt képező ingatlanhoz semminemii személyes
és ąnyagi érdekeltsége nem Íüzödik, az áltďa meghatarozott éľték semmilyen
ilsszeftiggésben nincs a megbízási díj naryságával.

Az éľtękęlést a készítmdő szakvéleményben ľészletesen felsorolt, kapott szóbeli és íľasbeli
információk alapjan készítettük el. A Megbĺző az áltďa szolgáltatott és az éľtékętésnét
felhasnrált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja.

Ísy a Megbízó által rendelkezésiinkľe bocsáÍott iratoŁ eryéb dokumeĺtumok
tanulmányozásái tulmenően jog termęszetÉ vizsgálatot fiogcím, vagyoąiogok
énĺényességeo sĺb.) nem folytathmk. Az ingatlan foľgalomképességének jogi eľeđetü
korlátozasáľól a fuląidoni lapon bejegyzetteken trilmenően nincs tudomasunt de ezéľt
felelösséget nęm vállďunk.

A ľendelkezésÍinkre bocsátott adaok és inforľnációk, melyeket aa &téke|és soľifui
felhasználtunt fudomasunk szerint hetytállóak és pontosĄ azonban tełes körfr
ęllenöĺzéstlket nem volt móđunkban elvégezni, ęzért felelősségünk e vonatkozásban
koľlátozottľrąk tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iľatok és dokumentumoh csak az
ingatĺan bemutatásłít szotgálj ák.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az éľtékelö az éĺékelést szemĺevételęzés és a Megbízo
adatszolgáltatĺfuaĺ alapján készfti. Áz esetlegesen fęnnáIló, de szemľevételezéssel nem
észleĺhetó értékb€fotyásotó tényezökért az éľtékeiő felelősséget nem vállal (pt.:
épilĺetszeľkezeti, talajfelsda aĺaEi, stb. problémák).

Az ingatlanon éľtékeĺt felépítmények éľtéke magában foelďja az épíilet ľenđeltetésszeriĺ
haszĺĺáIatához szÍĺkséges felszeľgléset gépészeti beľendezések énékét, dę nem taĺtaiĺmaua
az ađatt funkcíóhoz kapcsolóđó telepĺteĺt vagy mobĺl eszközČik értékét'

Az éĺtékęlés időpontja faĹ4, szeptembeľ hó, a közgazđaságl, jogi fettételek és piacĺ
viszonyok előľe kellö poĺrtossággď nem pľognosztizäthtatő változasai módosfthaqiát illetve
éľvény[eleníthetik a szakértői vélemény foľgalmi éľtékÍe vonatkozó megĺíllapĺtasait,, ezétt
az értęke|és fordulónapját követő 6. hónapon tril töľténő felhasználĺis esetén a megadott
éľték feltilvi regźtlata indoko It.

Az áttalunk me$tatźrozotĹ éľĽek a fentĺekbęnvěpnLt felteteleken alapul, és a Megbízo által
megielölt célľa történö ťelhasaúIásban éľvényes-


