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Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése:

A Tisztelt Bizottsdg 2015. februdr 9-i iilésén tdrgyalta a Budapest VIIL, Villdim u.G@ szdm alatti
tarsashdz kozos tulajdondban dliéqgiiiil#elidegenitésére vonatkozo eldterjesztésiinket. A tirgyalds
sordn tobb kérdés is felmeriilt, amelyekre a valaszokat az alabbiakban adjuk meg.

A Budapest VIIL keriilet, Villdim ugiiiszam alattiiilhelyrajzi szamu lakéépiilet alapité okirata
2003. jhlius 14-1 keltezéssel keriilt bejegyzésre a Budapest 1. szdmi Korzeti Foldhivatal édltal. A
tirsashdz 2 db albetéttel (lakassal) jott 1étre az aldbbiak szerint:

- @ sorszémon: QNP szamd lakds 60 m” alapteriilettel, a kozos tulajdonb6! 3016/10.000
hanyaddal,

- @ sorszémon (M zimi miiteremlakds 139 m” alapteriileitel, a ko205 tulajdonbél 6984/10.000
hanyaddal keriiltek felvételre.

Az@szamu albetét tulajdonosa NN mig a 2. sz4mi albetét az Onkorményzat tulajdonst
képezi. ASBBzamy albetét, jelenlegi bérldje CNNNEDszobriszmivész. A bérlé kijelolése a Magyar
Alkotémiivészeti Kozhasznd Nonprofit Kft. ltal torténik.

Budapest VIIL keriilet, Villim u. @szdm alatti tarsashdz (NN tulajdoni hényaddal
rendelkezé magéan tulajdonosa, ENENENMESEEEED - fcnti ingatlanban (1. szdmy albetétyg@gyermekével
és férjével élnek mindosszesen 60 mP-en, 2 szobdban — megkereste a tdrsashdz kozosségét a tarsashdz
alapité okiratinak IVA. ,Ko6zos tulajdond ingatlanrészek” VI pontjdban rogzitett 3,54 m?

valamint a VIL pontjsban rogzitett 210,91 m’gii(hasznos alapteriilet 57 m?)
megvésarldsa, valamint lakdsdnak bovitése c€ljabol.

A tdrsashdz kozgyiilése a 2014. okt6ber 14-én megtartott iilésén targyal (NN« <reimet.
Az 6nkorményzati tulajdon jelenlévd képviselsje felhatalmazisa korldtozottsdga miatt (jogosultsig
hidnyéban) tartézkodott és bejelentette, hogy dontés céljabol a vételi ajanlat és egyéb dokumenticié
becsatoldsdval eléterjesztés késziil az Onkormanyzat illetékes bizottsdga részére.

A tdrsashaz kozos képviselete jelezte, hogy tjabb kozgyiilést kivannak tartani a 2014. oktéber 14-én
megtartott iilésén targyal o S relmét illetden.

Fentiekre tekintettel az alabbi dontések meghozataldban sziikséges Tisztelt Bizottsdg felhatalmazésa.




A kétlﬁkésos tarsashaz §i ¢s@ szamu albetétek feletti brutté 214,45 m? alapteriiletii (hasznos
al/apt?rl/llet 57 m?), kozds tulajdonban 16v G (2 kisbovités céljabol, brutté 3.400.000,- Ft
vételarért kivinj(@ D (. tovibbiakban: vevd) megvenni.

A vevd az adds-vételi szerzdés aldirdsakor elSleget fizetne meg a tdrsashaz részére 180.000,-Ft
él.rtékben, illetve a vételdr fennmarado részét a szerzédés alairasat kovetd 3 hénapon beliil egyenlitené
ki a tdrsashiz AXA Bankndl vezetett 17000019-11693048 szdmi iizemeltetési szamldjira. Vevo a
vételdr hatralevo részének megfizetését hanki kilesonbal finansziroznd.

A vevo vélla'llja az adas-vételi szerz6dés, az alaprajz médosités, az Alapit6é Okirat médositis koltségét
illetve az elidegenitéssel, illetve ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel kapcsolatosan felmeriild Gsszes
koltséget.

Tovabbd villalja a garancidlis idén til - az épitési engedélyeztetési dokumentdcié alapjan
megallapitott — a majd beépitett SN clctti (ctOszerkezet esetleges, jovobeni javitasi,
karbantartési és feldjitasi munkdlatait, abban az esetben, ha az igazolhatéan SRS D ¢ si
tevékenységgel Gsszefiiggésben, a kivitelezésbol eredéen keletkezett.

A fentiek alapjin a tdrsashiz koltségvetésébe befolyé bevételbdl a tdrsashdz tulajdonkdzosség
véllalnd, hogy a@illcladisa esetén, az abbdl befolyt vételar teljes Ssszegébdl (3.400.000,- Ft) a 2.
szamu Onkorményzati albetét feletti gD iltal benydjtott 3.037.700,- Ft dsszegii
drajanlata alapjdn, valamint a kémény kibélelése pedig a Kraszni Kft. 4ltal leadott 239.000,- Ft + Afa
értékii drajanlata alapjan keriiljon feldjitasra.

A Grifon Property Kft. 2014. szeptember 30-i keltezéssel, a tarsashdzi kozos tulajdonu padldsterére
ingatlanforgalmi értékbecslést készitett. A megvésarolni kivant teriilet forgalmi értéke 3.450.000,- Ft
dsszegben (fajlagos ér: 60.000,- Ft/m?) keriilt megdllapitdsra és fiiggetlen szakértd altal jovahagydsra.

Az dnkormdnyzati tulajdon feletti tetdszerkezet miiszaki allapota nem megfeleld, feldjitdsa mér évek
Ota esedékes. A tarsashdz az azonnali hibakat elhdritja, de a teljes feldjitidsnak koltségeit (cca. 3,4
millié Ft-ot) nem tudja kigazddlkodni. Példdul a 2012-es évben a tdrsashdz 4ltal 779.944,- Ft értékben
tetdjavitdsi és badogozasi munkdk (6nkormanyzati tulajdonrész felett) torténtek.

A térsashaz a keriileti felGjitasi palydzaton nem tud részt venni, mert nem felel meg a palyazati
feltételeknek, mivel tobb mint 50 %-os az Onkorményzati tulajdon rész. Az épiilet teljes
fedélszerkezetének, tetdhéjaldssal és a kapcsol6dé épiiletbadogos szerkezetek feldjitdsanak pénziigyi
fedezet biztositdsdra megoldist jelenthet a teljes padldstér eladdsabol befolyt vételdr erre a célra
torténd  felhaszndldsa. Az ©nkorményzati érdeket (mint tulajdonos és kezel) a vételar
megallapitasanal a tetd és a kémény teljes feldjitdsnak koltségeit (cca. 3,4 millié Ft) kell szem el6tt
tartani.

A qEED korlitozott megkozelithetésége, azaz hogy a vevd tulajdonos lakasan @ keresztiil
lehet feljutni. Az ingatlan miiemlék jellege miatt, annak megdrzése érdekében kiils6 lépcsé nem

épithetd, igy 2D ondlldan nem forgalomképes és nem hasznosithaté. A iy
gyakorlatilag két potencidlis vevéje van, a Tarsashdz két tulajdonosa.

Valamint a jogerds és végrehajthaté — aqjjiii beépitésével kapcsolatos — €pitési engedély alapjan
végzendd kivitelezési munkalatok sordn a munkateriilet tadds-dtvételéhez az ingatlan mindenkori
tulajdonosai a hozz4jaruldsukat megadjdk.

A 2015. februar 9-ei iilésen feltett kérdésekre adott valaszok:

Beépithetdség szempontjdbol minden olyan teriilet vehet6 figyelembe, amely belmagassaga eléri a 190
cm-t. A tetdszerkezet d6lésszoge és az épiilet alaprajza miatt 2 @D sz4m alatti lakas feletti bruttd
118 m? alapteriilet(iqgiiii>7 m’ alapteriiletii rész épithetd csak be. AQENEPszim alatti lakds
felettiquuiiil® (70,43 m? és 22,47 m?), ami teljes terjedelmében eléri a 190 cm feletti belmagassagot,
tovabbra is a tirsashdz kozos tulajdondban marad. Az elkésziilt értékbecsiés {ilszamy lakds
feletti QUMD t2141hato, 57 m? alapteriiletii rész forgalmi értékét hatdrozza meg.




Az Onkormdnyzat a térsashdzban egyetlen tulajdonnal rendelkezik, ami 2 REENNShrsz- QNP
Szam alatti lakds. A tdrsashdz tulajdondt képezi minden olyan épiiletrész €s teriilet, ami nem
kizdrélagos hasznilaty, igy a telek, a tetdszerkezet, a padlastér, stb.

A Budapest YIII., Villdim uSiitirsashéz koz0s tulajdondt képezé — €s nem Snkormdnyzati tulajdont
~ @ clidegenitéséhez sziikséges az Onkormanyzat hozzdjaruldsa. Az eladé nem az
Onkorményzat, hanem a Térsashdz, igy vagyonvesztés ilyen értelemben be sem ko vetkezhet.

Vagyonvesztése nincs az iigylet kapcsan az Onkormanyzatnak, a kévetkezk miatt sem:

A Tarsashdz ezzel az értékesitéssel forrast szerez az Onkormanyzat tulajdondban 4116 albetét feletti
tetd teljes korii feldjitdsihoz, amelynek elvégzése évek Gta aktudlis lenne az allagmegdvas
érdekében. Ehhez a jovoben elvégzendd feldjitashoz az Onkorményzatnak sajat forrasbol tobb
mint két milli6 forinttal kellene hozzjrulnia, ha ezt a bevételt a tarsashdz egyéb médon, példaul a
padlastér értékesitésével nem szerzi meg.

AZ@Pszami albetét feletti tetd €s kémény teljes korii feldjitasat afsz4amu albetét tulajdonosa
sajat forrdsbol 2005-ben elvégeztette, 1,5 millié forint értékben, ehhez a tulajdoni hédnyad arinyos
koltségmegosztast soha nem kérte, holott ennek kozel 70 %-a is terhelte volna az
Onkormanyzatot.

A QIR o1 galmi értékének meghatdrozdsanal figyelembe veendd tényezok:

Ertékcsokkentd tulajdonsagok:

A leglényesebb a ¢EEEELorlitozott megkozelithetésége, azaz hogy oda csak a@szami
albetéten keresztiil lehet feljutni. Az ingatlan miiemlék jellegii, annak megdrzése érdekében kiilsd
l€pcsé nem épithetd. A QD czért 6nilléan nem forgalomképes, és nem is hasznosithat6.
Ebbél kovetkezden a piaci viszonyok kozotti vizsgdlata, ilyen ingatlanokkal torténd
Osszehasonlitdsa is értelmetlen, mert azt csak valamelyik tulajdonostirs részére lehet értékesiteni,
kiviilallé harmadik személynek nem.

Az ingatlan milemlék jellege miatt, annak megérzése érdekében az épiilet homlokzatit nem lehet
moédositani, a tetGszerkezetet is az eredeti allapotoknak megfeleléen kell az esetleges felujitds
alkalmdval helyredllitani. A tet6 megemelése, esetleges emeletraépités a késObbiekben sem
lehetséges, a ra vonatkozd eldirdsok, mileml€kvédelmi korldtozasok miatt.

A jelenlegi tetoszerkezet, amely a késdbbiekben sem véltoztathatd, a relativ nagy alapteriilethez
képest csak 57 m? alapteriiletii 1,90 m feletti belmagassagu padlasteret takar, ami azt jelenti, hogy
a fennmarad6 teriileten egy feln6tt ember nem tud kiegyenesedve jarni. A beépitést kovetden ez a
hasznos terillet még tovabb fog csokkenni az alkalmazandé technol6gidk miatt, illetve a
padléstérnek legalabb 25 %-a eleve alkalmatlan a beépitésre.

A fentieket figyelembe véve a kevesebb, mint 57 m? hasznos alapteriiletre megallapitott 3,45 mFt-
os 4r megkozelitleg 60 500 Ft/m? 4rat takar, ami egy redlis piaci 4r, tekintetbe véve azt is, hogy a
beépitésig még igen komoly koltségek meriilnek fel. Ez egy redlis piaci 4r egy olyan tetdtérért,
amit a szabad piacon értékesiteni sem lehetne.

A telekdr 2 gyl forgalmi értékében szinte meg sem jelenik, mivel a telek a milemléki

‘védelem miatt szinte értéktelen. A rajta 4116 épiilet nem bonthaté el, és nem bévithetd, a telken

kényelmi épitmények (medence, pavilon) annak ellenére sem létesithetdk, hogy a telek
beépitettsége nem éri el az 6vezetben meghatdrozott mértéket.

A QU korlitozottan forgalom képes, mivel csak elére meghatdrozhaté szdmd vevo részére
értékesithetd.

A QU ételirabol befolyd Osszeget a tdrsashdz kizdrélag az Snkormdnyzati tulajdonu lakés feletti
teté teljes felujitdsara, valamint ezen lakdshoz tart6z6é kémény bélelésére forditja, amelynek hatdsara
az Onkorményzati tulajdon értéke is megnivekszik, tehdt nemhogy vagyonvesztést eredményez,
hanem értékndvekedést keletkeztet az elidegenités.




T_ekintettel arra, hogy a befoly6 vételarbdl a tirsashdz nem a teljes tetbszerkezetet tjitja fel, hanem
kizirolag a& albetét feletti tetdszerkezetet, mivel a koltségvetés is erre vonatkozik, a vevd
kéte'lezettsége a megvasdrolt rész feletti tetoszerkezet feldjitdsa. Az értékbecslésben meghatirozottak
szerint a megvasarolni kivint QNN kapcsolddo kialakitdsi koltségek — amelyek a tovabbi
tetoszerkezet feldjitdsat, szigetelését is tartalmazzdk — 8.550.000,- Ft. Amennyiben a térsashdz vgy
dont, hogy a tetbszerkezetet feldjitja, és azt kovetden adja el a targyi U sy oz
Onkormanyzatra harul6 koltségek meghaladndk a 2 MFt-ot, mivel az csak a sajit tulajdona feletti rész
%ﬁé}tsége, tovdbb4 bizonyos munkilatokat kétszer kellene elvégezni, mert mas mélységii telujitast
igényel egy egyszerli tetdszerkezet feldjitds, és mést egy lakoteriilet kialakitisa. Ily médon az
anorményzat feleslegesen fizetne a tirsashdz részére célbefizetést, mivel olyan munkét
finanszirozna, ami a késébbickben elbontdsra keriilne. A feldjitdsa a padlastér értékében nem jelentene
olyan értéknovekedést, ami megtériilne az Onkorméanyzat szdmdra, killonosen figyelembe véve azt,
hogy az értékesitésbdl szarmazé bevétel a tarsashazat illeti és nem az Onkorményzatot.

A, Fulajdonostérs €letkoriilményei nem alkalmasak arra, hogy az@pszdmii albetét két szobdjaban
ferje\,/f:} @ gycrmeket neveljenek, az Onkorményzat az elidegenitéshez valé hozzdjdruldsdval
hozzéjarul ahhoz, hogy mélté koriilmények kozott nevelhessék fel a tulajdonostérsak a gyermekeiket.

A tidrsashdz kozos tulajdondt képezd 1342 m? telek a Tarsashdz kozos tulajdondban van és az
értékesitést kovetden is kozds tulajdonban marad. Annak haszndlatirdl, hasznositdsdrél, a
tulajdonostarsak ezutdn is csak kézosen donthetnek. A telek vonatkozdsaban tehdt nem eredményez
valtozast az értékesités.

A Tarsashdz valamennyi kozos tulajdonban maradé vagyontargya tekintetében a tulajdonostdrsakat
Un. eszmei hdnyadrész illeti meg, amely eszmei hanyadrész Ondlléan nem forgalomképes. Az
értékesités kapcsan ez az eszmei hanyadrész valtozik meg az aldbbiak szerint:

Jézsefvarosi Onkormanyzat 6984/10000 tulajdoni hanyada 5431/10000 tulajdoni hanyadra, migCED

@D 3016/10000 tulajdoni hényada pedig 4569/10000 tulajdoni hdnyadra véltozik. Az
Onkorméanyzat ezek ut4n is tobbségi tulajdonos marad, a tdrsashdz a tovabbiakban sem tud semmilyen
péilyazaton indulni, a koltségek tovabbra is kozvetleniil a tulajdonosokat terhelik, ahhoz kiilsd
tdmogatast nem tudnak igénybe venni.

Miutdn azonban, a kozos tulajdon hasznalatdnak joga a tulajdoni hanyadtdl fiiggetleniil megilleti a
tulajdonostérsakat, a tulajdoni hanyad csokkenése sem jelent hdtranyt az Onkorményzat szamdra.

Fontos kiemelni, hogy a tarsashiz felmeriild koltségei a tulajdonostdrsakat tulajdoni hdnyaduk
ardny4ban terheli, ezért a tulajdoni hanyad csokkenése kizarélag koltségesokkenést fog eredményezni
az Onkormdanyzat szdmdra.

Tekintettel arra, hogy a tetdszerkezet kozos tulajdon, a tetOszerkezettel kapcsolatos valamennyi
koltség a tulajdonostérsakat terheli tulajdoni hinyaduk ardnydban.

AQEED irickét ezért nem befolydsolja a felette 16vé kozos tulajdond tetdszerkezet dllapota, mivel
azzal kapcsolatosan felmeriilé mindennemii koltség a Térsashdzat terheli, €s nincsen kapcsolatban a
kozos tulajdonbdl kikeriil6 tetStérrel.

A tetdszerkezetnek a vonatkozé jogszabilyok értelmében kozos tulajdonban kell maradnia, mert az, az
épiilet szerkezeti eleme, gy, mint a teherhords falak, az alapozas, telek, stb.

Az Onkormianyzat tulajdoniban &llé @ szimu albetét a bérldkijelolési jog jogosultjanak
hozzdjaruldsival elidegenithetd, mivel az miiterem lakds. Jelenleg is szobraszmiivész a bérldje. A
hatdlyos rendelkezések szerint, amennyiben a bérlokijeldlési jog jogosultja hozzajarulna a lakas
elidegenitéséhez, azt kizdrélag a bérlé vasarolhatnd meg. Amennyiben a lakds iires lenne, és nem dllna
fenn a bérlSkijelolési jog, az Onkormédnyzat rendelkezései szerint versenyeztetési eljards keretében
keriilhetne elidegenitésre az ingatlan, azaz nem teljesiilhet az, hogy vegye meg a szomszéd lakas
tulajdonosa az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 lakdst. A bérlokijelolési jog jogosultja nem jérul
hozz4 a lakds bérl részére torténé értékesitéséhez, bérldkijeldlési jogardl nem mond le.

El6z6ek alapjén javasoljuk a Tisztelt Bizottsignak, hogy jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet,
Villim u. @®sz4m alatti Térsashdz (Budapest, 2003. julius 10. napjan kelt) alapfté okiratdnak IVA.




»K06z0s tulajdoni ingatlanrészek” VI pontjdban rogzitett 3,54 m’ (NN valamint a VIL
pf)ntjéban rogzitett 210,91 m? ) a kozos tulajdonba helyezett ingatlanrészek koziili
kiemeléséhez €s kiilon tulajdonba vald helyezéséhez, oly médon, hogy 4 NGGEG kilon
tulajdondban 1évikzamu albetéte] @D lakas) egyesitésre keriiljon.

II. A beterjesztés indoka:

A térsashdzi kozgyilésen Onkormdnyzati tulajdont képviseld személy nyilatkozatdval kapcsolatos
felhatalmazas meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa
A dontés célja a tarsashazi kozgyiilésen az Onkormanyzat szdmdra elényds dontés meghozatala.

A dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel, tekintettel arra, hogy az alapité okirat
médositdsanak koltségeit a magantulajdonos vallalja.

Amennyiben az Onkormédnyzat nem adnd felhatalmazasat az ingatlanrészek értékesitéséhez, tgy az
Onkormanyzatot, mint a tarsashdzban képviselt 69,84%-os tulajdonostarsat — az egyébként kételezben
elrendelend6 feldjitdsi munkaltatok finanszirozdsa vonatkozdsdban — 2.374.560,- Ft célbefizetés
terhelné.

IV. Jogszabalyi kdrnyezet:

A Budapest VIIL Keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat és a Kisfalu Jozsefvarosi Vagyongazddlkodé
Kft. kozott létrejott, 2015. janudr 1. napjatol hatélyos, vagyongazdalkoddsi szerzédés 184. pont b)
alpontja alapjdn az elSterjesztés tirgydban a Bizottsig jogosult donteni.

A Vagyongazdalkodasi szerzédés 184. pontja b) alpontja szerint ,,... A Kisfalu Kft.: ...a tarsashazi
tetdtér tetbtérrész). . Ertékesitésénél — a magéntulajdonosok tobbségének hozzajaruldsa esetén — ha az
Onkorményzat tulajdoni hdnyada nem haladja meg a 40 %-ot, az Onkorminyzat nevében az
értékesitéshez kiilon dontés nélkiil hozz4jaruldsat adhatja...”

Az Onkorményzat vagyonardl, a vagyon feletti rendelkezési tulajdonosi jogok gyakorldsar6l sz6lo
66/2012. (XII. 13.) szami Snkorményzati rendelet 50. § (2) d) pontja alapjin a Vérosgazdalkodasi €s
Pénziigyi Bizottsig hozzdjaruldsaval lehet ,,... a térsashazi kozos tulajdonban 1évo épiiletrészek
feljitasdval kapcsolatban az Onkorményzatra, annak koltségvetésében nem szerepld pénziigyi
kihatéssal jaré hatdrozatot elfogadni...”

Fentick alapjan kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a dontését meghozni sziveskedjen.

HATAROQOZATI JAVASLAT

....... /2015. (......) szami Virosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsdgi hatdrozat:

A Virosgazdalkodési és Pénziigyi Bizottsdg gy dont, hogy:

1. felhatalmazza az onkorméanyzati tulajdoni hinyadot képviselé személyt, hogy a Budapest VIIL
keriilet, Villim uggjiszam alatti tirsashdz kovetkezd kozgyillésén az alabbiak szerint szavazzon:

a. az Onkormanyzat 6984/10.000 dnkormdanyzati tulajdoni hényada ardnyaban hozzajérul a
Budapest VIIL keriilet, Villim u@ szdmi Térsashaz (helyrajzi sz4dm: (U alapito
okiratnak IVA. ,Kozos tulajdond ingatlanrészek” VI pontjdban rogzitett 3,54 m?

QAR vlamint a VII. pontjdban rogzitett 210,91 gD brutté 3.400.000,- Ft
vételarért QUMMM ingatlan-nyilvantartds szerinti tulajdonostdrs részére torténd
értékesitéséhez. A

b. hozzajarul a Budapest VIIL keriilet, Villim u@®szam alatti tdrsashaz Alapit6 Okiratdnak
médositdsdhoz azzal, hogy az 1. a) pontban foglalt k6z0s tulajdonu ingatlanrészeknek a
tarsashdz kozos tulajdondbd] torténé kiemeléssel egyidejiiles (N kilon
tulajdonaban 1évi@izami albetétte] @illlakas) kertiljon egyesitésre.




c. tamogatja, hogy az 1. a) pontban meghatdrozott ad4s-vételbél a Budapest VIII. keriilet,
Villdim u.@Psz4m alatti tirsashdz szimldjira befolyt vételdr a tirsashdzban taldlhatG@
szami onkormdnyzati albetét feletti tetdrész, valamint kémény feldjitdsra — az elbzetesen
benyujtott drajanlatok alapjin — keriiljon felhasznélasra.

d. hozzdjarul, hogy jogerds épitési engedély birtokdban 4 beSpitésre keriiljon.
2. felkéri a Kisfalu Jézsefvarosi Vagyongazdilkodé Kft-t, hogy a@iiiiibeépitéséhez sziikséges
tulajdonosi hozzajiruldst adja ki, az ingatlan-nyilvintartdsba t6rténd bejegyzéshez sziikséges

modositott alapfté okiratot, adasvételi szerz6dést és ahhoz kapcsol6dé dokumentumokat a
Budapest VIII. keriilet J6zsefvarosi Onkorméanyzat nevében irja ald.

Felelos:Kisfalu Kft. ligyvezetd igazgatja

Hataridé: 2015. februar 23.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Kisfalu Kft.

A lakossag széles korét érint6 dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2015. februar 11.

Tisztelettel: V
..... feamaN

Kovdcs Ott6
igyvezetd igazgatd

KESZITETTE:  KISFALU KFT
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l.92. medle it \

Szerz6dés
kozos tulajdonban 1évé ingatlanrész kiilon tulajdonba helyezésérdl
és adasvételérdl, valamint ezzel dsszefiiggésben a Budapest VIll. ker.
Villam utca 26. sz. Tarsashaz Alapité okiratanak médositasardl

mely [étrejott egyrészrél

Budapest Févaros VIII. kerilleti Jozsefvarosi Onkormanyzat (székhely: 108.. Budapest,
.................................... ; adOSZAM: vy SEatisztikal  szaMjEl
képviseli Dr. Kocsis Maté polgarmester), mint ,tulajdonos”, illetve az adasvétel tekintetében Ggyis
mint ,,elado”

masrészrol
D :ilctési néy QUMD (sziletési hely, idé QGGG
anyja neve (D szcmélyi azonosito jel (. .......... ; lakcim QNN

QI 2doazonositd jel: ................ ), mint ,tulajdonos”, illetve az adasvétel tekintetében Ggyis,
mint ,,vevg” : o

egylttesen Ggyis, mint ,Felek” kozott az alulirott napon és helyen az aldbbi feltételek szerint.

I.Bevezetd rendelkezések:

Szerz6dé Felek rogzitik, hogy a Budapesten, 2003. julius 10. napjan kelt Alapité Okirattal létrehozott,

Budapest, VIII. kerileti (llhHrsz alatt nyilvantartott, természetben 1089 Budapest, Villdm utca
@s::m alatt taldlhaté Tarsashaz tulajdonosai.

Felek régzitik tovabba, hogy a Tarsashaz k6zos tulajdoni illetéségei kozé tartozik, az Alapité okirat

A/1. pont VI. és VII. alpontjdban meghatdrozott 3,54 m2 terilet s a 210,91 m2
terilet(i@EIP, melyben a Felek az osztatlan kézos tulajdonbél Gket megillet§ hdnyad aranyaban

tulajdonosok, azaz Budapest VIlI. keriileti Jézsefvérosi Onkormanyzat 6984/10000, (ENENENNND
pedig 3016/10000 aranyban tulajdonos.

Szerz8d6 Felek rogzitik, hogy a Budapesten, 2015. .................... Napjdn kelt .............. sz. kozgy(ilési
hatdrozat értelmében a k6zos tulajdonban 1évilD és-kbzbs tulajdonbdl térténd

kiemelése és a Vevé kiilon tulajdondban lévo@iez. albetéttel torténd egyesitése, és egydttal a Vevé
részére torténd értékesitése mellett dontottek a jelen szerz6désben meghatdrozott feltételek

mellett. A Budapest Févéros VIl keriileti Jézsefvarosi Onkormdnyzat 2015. ...ooovvecomvvrccurercnnee. napjan
kelt ....... sz. bizottsagi hatdrozataval kézos tulajdoni illetdség kiilon tulajdonba helyezéséhez és az

értékesitéshez hozzajarult. A kozgy(lési hatdrozat a jelen szerz6dés 1. sz., mig a KépviselS-testiileti
hatdrozat a jelen szerz6dés 2. sz. melléklete.

I1.K6z6s tulajdoniqyuuiiid é”kﬁlén tulajdoni albetéttel torténd egyesitése és

adasvétele

Ii.1. Felek megallapodnak abban, hogy a Budapest, VIil. ker. Villam utco{iiTérsashaz H/A. ,Koz6s
tulajdony ingatlanrészek” VI. pontjéban rogzitett 3,54 m2 Qi valamint a Vi pontjaban
régzitett 210,91 m 2R ko265 tulajdonba helyezett ingatlanrészek kozil kiemelik és kilon
tulajdonba helyezik oly médon, hogy azt a Vevd tulajdondban lév6 Budapest, VI keriileti




- D s; aiatt nyilvantartott@Psz. albetéttel egyesitik @ .........c..occo... foldmérd altal készitett

és a jelen szerzGdés 3. sz. mellékletét képezd vazrajznak megfelelGen. AZPsz. albetét alapteriilete a

QR 90 m feletti részének, azaz 57 m2-nek a figyelembevételével 60 m2-r6l 117 m2-re
valtozik.

I.2. Eladé eladja, Vevé pedig megvasarolja az 1.) pontban részletesen koriilirt i ¢s

QEEENEEED ingatlanrészben az Eladét megilleté 6984/10000 tulajdoni hanyadot és ezzel az
ingatlanrész 1/1 aranyu tulajdonoséva valik. Vevs az ingatlanrészt megtekintette, azt a megismert,
jelenlegi allapotban, kiliritve vdsdrolja meg. (Az adasvétel targyat képezé 6984/10000 tulajdoni
hényad a tovéabbiakban ingatlanrész megnevezéssel.)

I.2. Szerz8dé felek egyezBen rogzitik, hogy az ingatlanrész 1/1 tulajdoni illetéségének forgalmi
értéke 3.400.000,-Ft, azaz harommilli-négyszazezer forint. Ennek megfelel6en az Eladé 6984/10000
tulajdoni illetGségének forgalmi értéke 2.374.560,-Ft, azaz kettdmillio-hdromszazhetvennégyezer-
dtszazhatvan forint. Felek az dnkormanyzati tulajdoni illetéség vételarat ennek megfelelgen, kézbsen
2.374.560,-Ft, azaz kettSmillio-hdromszazhetvennégyezer-dtszazhatvan forintban hatdrozzék meg.
Vevd a vételdrat az aldbbiak szerint egyenliti ki:

11.2.1. Vevd a vételarbdl a jelen szerz6dés 11.2.6. pontjaban meghatdrozott hiteligérvény atvételét
kévets 3 napon beliil megfizet 180.000,-Ft azaz szaznyolcvancezer forint vételarelSleget.

11.2.2. Vevd tdjékoztatja az Eladdt, hogy a vételarbdl fennmaradé 2.194.560,-Ft azaz kett6millig-
egyszazkilencvennégyezer-6tszazhatvan forintot legkés6bb a jelen szerz6dés alairasatol szamitott 3
hénapon beliil, azaz legkésdbb 2015. .................... napjaig koételes kiegyenliteni Eladé részére.

11.2.3. Felek megallapodnak abban, hogy a befolyt teljes vételarat az Eladé a Tarsashaz
rendelkezésére bocsatja annak érdekében, hogy a Tdarsashdz tetdjének és kéményeinek feljitasa,
valamint a Tarsashazgz. albetétje egyik kéményének bélelése kivitelezésre keruljon a Felek altal a
jelen szerzédés alairasat megeldz8en egyeztetett és elfogadott miiszaki paraméterek és részletes
rajanlat alapjan, annak megfelel§ tartalommal. Tovdbba megfizetésre keriiljén a kémények
feltjitasa soran sziikségessé valé kéményseprdi nyilatkozat beszerzésének koltsége, kéményenkent
10.000 Ft, azaz 5 kémény vonatkozasdban 50.000,- Ft. A felljitdshoz a Vev$ is hozzdjarul a
Tarsashazbél 6t megilletd kozos tulajdoni hdnyaddal aranyos mértékben, azaz vallalja, hogy a jelen
szerz8dés alairasat kovetd 3 hénapon beliil, legkésébb 2015. ............... napjdig megfizet a Tarsashaz
szamldjara 1.025.440,-Ft azaz egymillié-tizezerhdromszazhatvan forintot a tetd és kémény feldjitas
céljara. Gerhat Ferenc egyéni vallalkozé Felek &ltal elfogadott, 2014. jdnius 26. napjan keészitett
arajanlata a jelen szerz6dés 2. sz., mig a Kraszni Kft. Felek ltal elfogadott, 2014. mdjus 18. napjan
készitett arajanlata a jelen szerzédés 3. sz. melléklete.

Felek megallapodnak abban, hogy a kivitelezési munkdkat a 2. sz. és 3.sz. mellékletet képezd
drajanlatok alapjan, az ajanlatot add vallalkozokkal végeztetik el.

1.2.4. Felek megallapodnak abban, hogy az 11.2.3. pontban rogzitett feltételt - tehdt az Elad6 részére
a jelen szerzédés alapjan befolyé vételdrnak a feldjitas céljara torténd rendelkezésre bocsatast,
illetve a Vevs részérdl a feldjitdsi célt 975.440,-Ft és a kéményseprdi nyilatkozat beszerzéséhez
' sziikséges 50.000,-Ft befizetését -, a jelen szerz8dés olyan lényeges feltételének tekintik, amely
feltétel nélkil a jelen szerzédést nem kotétték voina meg, és mely feltétel teljesiilése nélkil a jelen
l szerz&dés nem teljesil.

11.2.5. Eladd a 11.2.3. és 11.2.4. pontban rogzitett rendelkezések alapjén kijelenti, hogy a vételdrat
kdzvetlenill a Tarsashaz ..o Banknal vezetett ................. szamldjara kéri megfizetni, és
kijelenti, hogy a Tarsashaz szamlajara torténd fizetést a vételdr fizetés teljesitésének fogadja el.




11.2.6. Vevd tajékoztatja az Eladdt, hogy a vételarbdl fennmaradé 2.194.560,-Ft hatralékot, valamint
a feltjitasra a Tarsashdz részére fizetendS 1.025.440,-Ft Osszeget a Fundamenta Lakaskasszdtol
felvett lakdscéli kolcsonbdl kivanja finanszirozni. A Hitelintézet az értékbecslést és a pozitiv
hitelbirdlatot kévet6en a kélcsonosszeg folydsitasara vonatkozé kételezettségvallal nyilatkozatot —
hiteligérvényt - ad ki.

11.2.7. Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a Hitelintézet a Vevd részére a Vevének fel
nem réhaté okbdl nem nydjtja az 11.2.6. pontban meghatdrozott mértéki kélcsont, és a Vevs ennek
okan a vételdrat kiegyenliteni nem tudja, ezt nem tekintik a Vevének felréhaté szerzédésszegésnek,
és az eladd kartéritésre, kdrtalanitidsra vagy egyéb jogcimen torténd pénzkovetelésre nem valik
jogosulttd. Vevs ebben az esetben jogosult e jelen adasvételi szerz6déstél egyoldald, irasbeli, az
Elado jelen szerzédés fejlécében feltiintetett cimére tértivevényes levélben megkiildott
nyilatkozattal eldlini, Eladé pedig kételes az addig atvett vételarrészt Vevének visszafizetni.

11.2.8. Felek tudomdasul veszik, hogy a Hitelintézet a kolcsonbdl finanszirozott vételdrrészt az
dnerébél finanszirozott vételarrészek kifizetését kévetSen, kdzvetleniil az Eladé részére egyenliti ki.
Az Eladé a jelen szerzédés 11.2.3., 11.2.4. és 11.2.5 pontjdban foglalt rendelkezésekre tekintettel a
fizetést a Budapest VIIl. kerilet Villam utcaPTéarsashaz ...........c.......... Banknal vezetett ............c......
szamu bankszdmldjara térténd banki atutalassal kéri teljesiteni.

Vevé nyilatkozik, hogy a Fundamenta Lakaskasszatél a felujitashoz igényelt 1.025.440,-Ft fizetését
szintén a Budapest VIII. keriilet Villdm utca@®Tarsashaz ............ccovee.. Bankndl vezetett .......covenrn..
szamu bankszamldjara térténd banki atutalassal kéri teljesiteni.

11.2.9. Eladd kotelezettséget vaéllal arra, hogy — a jelen szerzGdésben vdllaltakon tilmenden is —
minden ésszer(i nyilatkozatot megtesz (ideértve a Fundamenta Lakaskassza dltal megkivant tartalmd
esetleges modositast) annak érdekében, hogy a Vevs a kolcsonfelvételét és a kolcsonbdl
finanszirozandé vételarrészlet és felujitasi célbefizetés hataridében torténd folyositasat eldsegitse.

I1.3. Szerz3d6 felek rogzitik, hogy az ingatlanrész Vevé részére torténd birtokba bocsédtdsara a vételar
hidnytalan kiegyenlitésével egyez8 napon keriil sor. Vevs a birtokbaadds id6pontjatol kezdve élvezi
az ingatlanrész hasznait és viseli annak terheit, valamint ett6l az idSponttél szall 4t Vevére a
karveszély.

Felek a birtokbaadds konkrét id6pontjat el§zetesen egyeztetik egymassal.

I1.4. Eladé kijelenti, hogy az ingatlanrészben meglév6 6984/10000 tulajdoni hdnyad vonatkozasaban

-szavatossagot vallal annak per-, teher- és igénymentességéért, ugyanakkor kotelezettséget vallal
arra is, hogy azt per-, teher- és igénymentesen adja a Vev§ birtokdba a jelen szerzédés 6. pontjdban
rogzitett idépontban.

IL.5. Eladé a jelen szerzédés alirasaval egyidejiileg feltétlen és visszavonhatatlan hozzéjarulasét adja
irasban, ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre alkalmas, kiilon iven szovegezett okiratban ahhoz, hogy a
Vevé tulajdonjogat 1/1 ardnyban, addsvétel jogcimen az ingatlan-nyilvdntartasba bejegyeztesse a
Budapest VIII. keriiletiaBhrsz alatti, Budapest VIl keriilet Villim u T rsashs 4
hrsz alatt nyilvantartott albetétjével egyesitett (il és“ingatlanrészek Eladé
tulajdondban 1évé 6984/10000 tulajdoni hanyadara. Eladé feltétlen és visszavonhatatlan
hozzajarulasat adja tovabba ahhoz is, hogy a Vevé tulajdonaban |év8, Budapest VIIL. keriiletquEENED
hrsz alatt nyilvéntartott.sz. albetét teriiletének 60 m2-rél 117 m2-re, illetve a Vevst megilletd
tulajdoni hényadnak 3016/10000-r6l 4569/10000 tulajdoni hdnyadra valtozasa alapité okirat
modositds és adasvétel jogcimén az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre keriiljon. (Bejegyzési
engedély)




11.6. Felek megéllapodnak abban, hogy Elad6 a jelen szerzGdés alkalmaval készitett és alairt, a 8.
pontban kérilirt nyilatkozatot, a Bejegyzési engedélyt, az okiratot ellenjegyz6 Dr. Szabé D. Zsuzsanna
tigyvédnél, kiilon okiratba foglalt letéti szerz8déssel letéthe helyezi a kovetkezd rendelkezéssel:

A Bejegyzési engedélyt az eljaré lgyvéd a vételdr 11.2.6. pontban kérilirt banki ,hiteligérvény” 1
példdnya részére torténd dtaddsat kovetden koételes kiadni a Felek részére 1-1 eredeti példdnyban,
illet8leg egyuttal kételes benydjtani megfeleld példanyszamban azt a Budapesti 1. sz. Féldhivatalhoz
kérve a Vevé tulajdonjoganak 1/1 ardnyban torténé bejegyzését a jelen addsvétel targydt képezd
ingatlanrészre.

Eljard lgyvéd a Bejegyzési engedély letétbe helyezésérdl szikség szerint letéti igazoldst allit ki a
Vevé, illetve a Fundamenta Lakaskassza felé.

I.7. Felek a jelen szerz8dés aldirdsaval k6zosen kérik a Budapesti 1. sz. Foldhivatalt, hogy a Vevd
tulajdonjogénak bejegyzését az 1997. évi CXLI tv. 47/A § (1) bek. b/ pontja alapjan a Bejegyzési .
engedély benyujtdsdig, de legfeljebb 6 hdnapig tartsa fliggében.

11.8. Felek megdllapodnak abban, hogy a bankkolcson folydsitasat kovetGen egyikdjik sem jogosult a
jelen szerz&déstél elallni, vagy a szerzdést barmilyen médon megsziintetni, felbontani. Ezek a jogok
csak a Fundamenta Lakaskassza irdsbeli hozzdjaruldsdval gyakorolhatdk. A Hitelintézet irasbeli
hozzéjaruldsa nélkiil a szerz8dés felbontdsa, megsziintetése, vagy az eldllds a bankkdlcson
folyositasat kévetGen érvényesen nem gyakorolhaté.

i.9. Felek megéllapodnak abban, hogy a vételdr illetve a Vev§ dltal a Tarsashdz bankszamldjara
befizetett felUjitasi céli befizetést Tarsashaz szamlajan tortént jovairasat kdvetSen haladéktalanul
eljdrnak a kéz6s képviselénél annak érdekében, hogy a feldjitasi munkdkra vonatkozé vallalkozasi
szerz8dést a Felek 3ltal elSzetesen kivdlasztott vallalkozdval a Tarsashdz nevében megkésse és a
munkékat a vallalkozé megkezdje. Vevé vallalja, hogy a véllalkozdval térténd kapcsolattartdsban, a
valialkozé utasitdsokkal torténd elldtasdban, az épitési munkadk ellenérzésében és az egész
munkafolyamat irdnyitasaban, szervezésében kdzremdiikodik, igény esetén eljar a kozos képviseld
helyett.

11.10. Eladé kijelenti, hogy tudomdssal bir arrél a tényrdl, hogy Vevd a megvasarolt « NS
beépiti, abban az 1,90 m feletti részek figyelembevételével szamitott kb. 57 m2 hasznos alapteriileti

.....

,,,,,,

az épitkezés iddszakdban az épitGanyagokat, épitkezési segédanyagokat a kozds teriileten tdrolja
azzal, hogy Vevé kételes a kézés teriiletet a haszndlat - épitkezés - utdn az eredetinek megfelel6en
visszaallitani. Eladé véllalja, hogy a tervezett épitGipari kivitelezési tevékenységgel kapcsolatban a
vonatkozé jogszabalyokban elGirt nyilatkozatdt az épittetd kérésére 5 napon belil kiadja.

Felek rogzitik, hogy a fenti hozzajarulés illetve kotelezettségvallalds az Eladd jogutddjara, azaz off#sz.
albetét mindenkori tulajdonosérais kiterjed.

I.11. Vevd vallalja, hogy az épitési munkakat az épitési engedélynek megfelelGen, a vonatkozé
jogszabalyok, miiszaki elGirasok, szabvanyok betartdsaval vegzi el.

H.12.Vevé véllalja, hogy a (liilllentiek szerint be nem épitett teriiletén a bejarast biztositja a
szlikséges ellendrzések, javitasok ...sth. elvégzése céljara.




1.13. Felek megdllapodnak abban, hogy a jelen adasvételi szerz6dés megkotésével felmeriis
koltségek, valamint a tulajdon dtruhazassal kapcsolatos vagyonszerzési illeték és eljarasi dij a Vevét
terheli.

1.14. Felek rogzitik, hogy a 176/2008. (V!1.30.) Korm. rend. értelmében a jelen adasvétel targyat
képezd ingatlan dtruhdzdsa esetén koételezd az energetikai tanusitvany beszerzése. Eladd a jelen
szerz6dés aldirasaval egyidejiileg atadja a Vevd részére az ingatlan energetikai tandsitvanyat, Vevd
pedig a jelen szerz8dés aldirdsdval igazolja annak atvételét. Az energetikai tanUsitvany azonosité
szama: HET .o

IL15. Vevd kijelenti, hogy magyar allampolgar, teljes cselekviképességgel rendelkezik,
tulajdonszerzési képességét jogszabalyok nem akadalyozzak, illetve nem korldtozzak. Eladé kijelenti,
hogy Magyarorszag teriletén lévé helyi 6nkormanyzat, tulajdon-atruhdzasi képességét jogszabalyok
nem akadalyozzik, illetve nem korlatozzak.

ll. Budapest Vill. keriileti, Villam utca§if drsashaz Alapit6 Okiratanak maédositasa

H.1. Szerz6d6 Felek a Budapesten, 2003. julius 10. napjan kelt Alapité okirattal létrehozott,
Budapest, Vil. kerileti Gl hrsz alatt nyilvintartott, ,Budapest, VIll. Villam utca-szém"
elnevezésl Tarsashaz Alapité Okiratat a*és—kbzés tulajdont ingatlanrészek
kozil torténd kiemelésére és affsz. albetéttel torténd egyesitése okdn a jelen szerz6désben foglait
tartalommal médositjak.

I11.2. Felek rogzitik, hogy 2@ teljes alapteriilete a padlasfeljaroval egyiitt 214, 45 m2, ebbdl
az 1,90 m belmagassag feletti — hasznos - alapteriilete 57,00 m2. Az{Bz. albetét teriiletének
modositdsa soran az 1,90m feletti alapteriilet, azaz 57 m2 keriil figyelembe vételre.

I1.3. Felek régzitik tovabba, hogy (EEEER: tartozé tulajdoni hianyad iRl 90 m feletti
teriilete, azaz 57 m2 hasznos terilet alapulvételével keriilt meghatarozasra.

IIl.4. Szerz&d8 Felek megallapodnak abban, hogy a jelen szerz4dés 1.2, HIL.1.-1ll.3. pontja alapjan
Tarsashaz Alapité Okiratanak Il. rész A/1. pontjat az alabbiak szerint médositjak:

A.) Kézds tulajdond ingatlanrészek:
1. A tulajdonostdrsak kézos tulajdondban maradnak:

l. Telek 1332 m2
L. Pincelejdro 4,60 m2
1. Tarolé 19,26 m2
V. Udvar 1040 m2
V. Fedett udvar 14,14 m2
Vi, Az éplilet alapozdsa, felmend falszerkezetei, pillérek és

kéménypillérek
vii. Fodémszerkezetek, athidaldsok és kivdltdsok, lépcsszerkezetek
viil. Az épiilet fedélszerkezete tetéhéjaldssal és a kapcsolédo

épliletbddogos szerkezetekkel
IX. Homlokzatok labazatképzéssel és a kapcsolodo épiiletbadogos

szerkezetekkel
X Homlokzati nyilaszardszerkezetek, épiiletasztalos, épliletlakatos

és épliletbddogos szerkezetek




Xl K6z6s helyiségek nyildszdroszerkezetei, fal- és padléburkolatai
Xll. Jarddk, keritések
Xill. Vizvezeték hdlézat az ingatlanra valé bekétéstdl a kiilén

tulajdoni illetségek becsatlakozo vezetékéig, a kbzds
haszndlatu helyiségek vezetékei, felszerelési targyai és
szerelvényei

XIV. Szennyvizvezeték hdlozat az ingatlanra valé bekotéstd! a kiilon
tulajdoni illetéségek becsatlakozé vezetékéig, a kozds
haszndlatud helyiségek vezetékei

XV. Elektromos hdlézat az ingatlanra valé becsatlakozdstol a kiilén
tulajdoni illetéségek elektromos fogyasztdsmérd ordig, a k6z6s
haszndlatu helyiségek elektromos vezetékei, felszerelési tdrgyai
és szerelvényei

Xvi, Gdzbekétés alap-, felszdllé vezetékek a kiilon tulajdoni
illet6ségek gdzméréd 6rdjdig, a kozos helyiségek gdzvezetékei és
szerelvényei

A kézés tulajdon 10000/10000, azaz tizezer/tizezer tulajdoni hdnyadbdl dll. A Tarsashdzhoz dsszesen
2 kiilén tulajdond ingatlan (albetét) tartozik.

ll1.2. Szerz3d6 Felek az Alapité okirat Il. rész B.) pontjat az aldbbiak szerint médositjak:

B.) Kiilén tulajdond ingatlanok

Az egyes tulajdonostdrsak kiilén tulajdondba keriilnek o kdvetkezd, természetben megosztott
helyiség-egyiittesek azok tartozékaival, tovabbd a kézds tulajdond ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozé
tulajdoni illetéséggel egyiitt. A kiilén tulajdond ingatlanrészekre a tulajdonostdrsakat elévasarldsi jog
illeti meg.

¥z albetét:
A terven@® sorszémmal jelélt, Budapest Viil. ker G hrsz alatt felvett, természetben

Budapest Vill. Villém utcdiSNs . alatti lakds, mely eldszoba (9,49 m2), 2 szoba (19,38 m2
és 18,79 m2), konyha (6,16 m2), fiird6szoba (4,43 m2), WC (1,35 m2), (egyéb helyiség 57,00 m2)
helyiségekbél dll, dsszesen 116,60 m2 alapterilettel. A lakds alapteriilete kerekitve 117 m2, a
lakdshoz tartozik egy bejdrati elélépesé és a fedett terasz, valamint a k6z6s tulajdonbdl 4569/10000
tulajdoni hényad. '

¢z. albetét:

A tervengg® sorszdmmal jelolt, Budapest VIll. ker. 4SSN sz alatt felvett, természetben
Budapest Viil. Villam utco4 sz alatti lakds, mely elészoba (14,58 m2), 3 szoba (25,49
m2, 13,72 és 15,70 m2), miiterem (57,91 m2), konyha (6,89 m2), fiird6szoba (3,09 m2) és kbzlekedd
(1,96 m2) helyiségekbél dli, 6sszesen 139,34 m2 alapteriilettel. A lakds alapteriilete kerekitve 139
m2, a lakdshoz tartozik egy bejdrati el6lépcsé, valamint a kézos tulajdonbdl 5429/10000 tulajdoni
hanyad.

lI.5. Felek kijelentik, hogy az Alapité Okirat egyéb rendelkezéseit médositani nem kivénjak, azt
magukra nézve tovabbra is kotelezdnek tekintik.

IV. Zaré rendelkezések




IV.1. Felek kijelentik, hogy a jelen szerz6dés a tdrgydra vonatkozé megdllapodasuk valamennyi
feltételét tartalmazza, a jelen szerz8désbe nem foglalt valamennyi korabbi megallapodas hatélyat
veszti.

IV.2. Felek megdllapodnak abban, hogy a 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:63.§ (5.) bekezdés
rendelkezéseit nem alkalmazzik.

IV.3. Felek megallapodnak abban, hogy a jelen szerz6dés kizardlag a Felek kéz6s megegyezésével,
frdsban mddosithato.

IV.4. Felek megdllapodnak abban, hogy a jelen szerz6désben nem szabdlyozott kérdésekben a
Polgdri Torvénykényvrdl szolé 2013. évi V. torvény, illetve az ingatlan-nyilvantartasra vonatkozo
jogszabdlyok rendelkezéseit tekintik iranyaddnak.

IV.5. Szerz8d6 felek a jelen szerz6dés elkészitésére és ellenjegyzésére és az illetékes féldhivatal el6tti
eljardsra megbizast adnak a dr. Szabé D. Zsuzsanna iigyvéd (Novak és Tarsai Ugyvédi Iroda, 1126
Budapest, Marvany u. 27.} részére. Dr. Szabd D. Zsuzsanna a szerzédés ellenjegyzésével a megbizast
elfogadja. Felek régzitik, hogy a jogiigylet kapcsan Budapest Févaros VIHI. kerlleti Jézsefvaros.
Onkormanyzatét ...........cccoecerevvennene. Ugyvéd (.coovvvvrereecennane ) képviselte, aldirasat ellenjegyzésével
hitelesiti.

Felek kijelentik, hogy jelen joglgylettel kapcsolatosan az eljaré {gyvédekt6l mindennemdi
tajékoztatdst megkaptak, ideértve az ingatlan addsvétellel kapcsolatos adé és illeték szabalyokat is.
Felek a jelen szerzddést egyben az ligyre vonatkozé tényvazlatként is elfogadjdk, miutan a szerz6dés
akaratukat tikrozi.

IV.6. A jelen szerz6dés 7 oldalon, ... eredeti példanyban késziilt. Felek jelen szerz6dést
elolvastak, azt megértették és mint (igyleti akaratukkal mindenben megegyez6t — az okiratot készitd

és ellenjegyzl ligyvéd el6tt - helybenhagydan alairtak.

Budapest, 2015. ....ccccvrreirreeerenn,

A szerzGdést készitettem és ellenjegyzem, Budapesten, 2015. ..........ccceveeceenenne. NAPjAN
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GRIFTON b
Ereékelt ingatian: 1089 Budapest, Villdm utccl NN Property
| ? INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY !
; a 1089 Budapest, Villdm utcalsz. alatti, ‘
—'sz—u, kétlakdsos tirsashéz felett ethelyezkedd, tarsashdzi kozos tulajdonban |

vl SN forgalmi értékérsl

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgaimi értékbecsld
néviegyzék szam: 52343902

Késziit : 1 péidanyban

Budapest, 2014, szeptember 30. ’
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H-1139 Budapest, Véci 1it 95. Tef.z - 36 (1) 270 90 86 Fax: : 25 (1) 270 9 87 S-mailr .




GRIFTON

Ertékelt ingatlan: 1089 Budapest, Villdm uco\NED Properiy

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZ0

Kisfalu Jozsefvarosi Vagyongazdalkodé Kft.

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése -

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA |
Telepiilés (varos, keriilet, varosrész) : Budapest VIIL kertilet, Tisztvisel6telep
Utca, hézszém, emelet, ajté : Villdm utco/

Hrsz. O
TULAJDONVISZONYOK .
Tulajdonos (padldstérmél) : Térsashazi kz0os tulajdon

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése: korlétozottan forgalomképes
ERTEKELT ERDEKELTSEG : tufajdonjog

ERVENYESSEG : fordulénaptol szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI o

Ingatlan tipusa Ty

Epiileten szintosztisa : pince + fBldszint, beépithet padl4stérrel
Kozmii-ellatottség (padlastér) : kbzmi nélkiili

Kozmi-ellatottsig (tdrsashaz) : GsszkBzmiives

Padléstér alapteriilete alaprajz szerint : 210,91 m?

Padl4stér hasznos alapteriilete alaprajz szerint : 57 m?

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere : Gsszehasonlité és koltség alapi elemzés
Ertékelés fordulénapja : 2014, szeptember 30.
MEGALLAPITOTT ERTEK

A megvisdrolni kivant padldstér forgalmi értéke: 3.450.000,- Ft,
azaz Harommillid-négyszdzétvenezer

Jorint
Fajlagos forgalmi érték : 60.000,-Ft/m’
Budapest, 2014. szeptember 30. ‘
Készitette: \N\;”\w [—
Grifton Property Ki. Toronyi Ferenc

4139 Burdapest, Vac ot 95 anfi . "
Aaaseam: 2a57ont6.0.47  ngatlanforgalmi értékbecsld

Cg.: 01-09-93566¢ Névjegyzékszam: 52343902

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95. :- . AU cano LT © e, oTOTCHVEDRCifAR b
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Ertékelt ingatlan: 1089 Bydapest, Villdm utco4 NEGRN0D Fe aparty

INGATLANERTEKELG ADATLAP
1. A SZAKERTO!I JELENTES TARGYA, AZ ERTEKFLES CELJA

A Kisfalu Vagyongazdilkods$ Kft. megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1089 Budapest,
Villdm utca@ibszim alatti GENSMGrsz-G ingatlanon, trsashizi kozbs tulajdonban 1évé

G ri¢kelcsivel.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlanrész forgalmi értékének a megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1 Az értéhelési szabilyzat, jogszably, amelynek megfelelen az értékelés késgiilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerfisitett dokumentalasi formaban t5rténd
megallapitasa. A vonatkozé - a Magyar Ingatlanforgalmazék Szovetsége szakmai
bizottsaga 4ltal kidolgozott - ajdnlasoknak megfelelGen, az abban meghatérozott eljardsokat
kovetve, az Alldeszkoz Ertékelék Eurdpai Csoportia (TEGOVA) szakmai ttmutatésai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Gsszehasonlité elemzésén alapul6
modszert €s a hozam alapd médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettik a
25/1997. (X1.1.) PM és az 54/1997. (X1.1) FM sz. rendeleteket. Az alkalmazott médszer és
a levont kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabélyokban és irdinymutatiasokban
rogzitettek figyelembevételével, az ott meghatérozottak szerint értenddk.

2.2, A szakértoi jelentésben haszndlt értékformik, modszerek megneverése
Figyeleramel az értékelendd ingatlan sajdtossdgaira, tovibbd az értdkelés céljara az
értékelési gyakorlatban haszndlt eljirisok kozil a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informéciok elemzésére épiild Osszehasonlité médszert és a koltség alapti becslést
alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idépontja
Helyszini szemle id6pontja : 2014. szeptember 30.
2.4, Felhaszndlt dokumentumok

- tarsashdz alapité okirat

- térképmadsolat
- alaprajzok

Az ingatlanrd! fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Rudanest. VAci 1498 -.: - . . - . . P - P O Py S T
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Ertékelt ingatlan: 1089 Budapest, Villdm urco G RENND Hroperty

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvintartdisi adatok, padidstér (adatok a tdrsashdz alapits okirat szerint)

Telepiilés : Budapest VIIIL keriilet
Besorolas : belteriilet
Cim : Villam utca @D

Helyrajzi szzm 0y
Megnevezése q
Tertilet 121091 m**
Tulajdonos (ok)  : Villim utca@PTérsashéz 1/1 tulajdoni hdnyad

*A QD aszn0s, azaz 1,9 méter belmagassig feletti teriilete a csatolt alaprajz
alapjan: 57 m?

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Tisztviselbtelep elnevezésti
varosrészben, a Vajda Péter Gtrél nyilé Villdm utcdban taldthaté. Az ingatlan a fovéros
kdzpontjatél kb.  1-2 kiloméferen belill helyezkedik el. Komyezetében térsashizas
ingatlanok illetve ipari, kereskedelmi és intézményi jellegli épiiletek taldlhatoak, a
fldszinten tGbbnyire Uzlethelyiségekkel, Az utcdk burkoltak, kbzmitvesitettek. A tarsashiz
Osszkdzmiives, a padidstérben nincsen kozmi bekotve. Témegkozlekedéssel a komyéken
kozlekedd autébuszokkal és villamossal érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a
Konyves Kalmén korit vagy az Orczy 1t felsl érhetd el, a Vajda Péter fiton keresztiil.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1900-as évek eleje

Ingatlan tipusa  : tdrsashéz

Epitési méd : hagyoményos, tégla

Szerkezet:

alapozds : tégla és k6 sdvalap, dllapota nem ismert
szigetelés : valészinlileg nem szigetelt
tartGszerkezet : tégla szerkezet, dllapota nem ismert
fodémszerkezet  : fagerendds f6dém, kdzepes allapotit
falazat : tégla szerkezet, llapota nem ismert
tetGszerkezet : kontyolt nyeregtetd, kézepes allapoti
héjazat : cserépfedés, j6 illetve kzepes dllapotit

kiils6 feliiletképzés: kbporos és hoszigetelt homlokzatok, j6 illetve kozepes allapotiak

Ertékelt ingatlanyés- ==
kiilsd nyildszardk : nincs

belss nyildszarék : nincs

padozat, burkolat : nincsen burkolat
belsé felitletképzés: nincsen butkolat
gépészet, hbleaddk: nincs

H-1139 Budapest, VACI Gt 95, .. . 5 . 0 bax o, i wni propertv@ariften_hi
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Ertékelt ingatlan: 1089 Budapest, Villam ure ARNED . Propercuy

Az értékelésbe bevont ingatlan egy kétlakdsos, részben alfpincézett, foldszint + padléstér
kialakitdsti épiiletben taldlhats. Mindkét lakdshoz tartozik egy lekeritett telekrész. A

TR < s s-imi lakisbol nyilik, megkozelitése csak onnan lehetséges. A
megvisérolni kivint (SN supin egy része tekinthetd hasznosnak, azaz 1,9 méter
belmagassagot meghaladé teriiletnek,

A GERcs lakast és az éptiletrészt 2006 koril teljesen feldjitottak, burkolatokat,
szanitereket, gépészeti halozatokat cseréltek, festettek, illetve 2 homlokzatokat szigetelték.
A padozatok kerdmia lapokkal és lamindlt parkettéval burkoltak, a falak festettek, a vizes
helyiségekben csempe falburkolattal elldtottak. A lakds flitdsét és meleg vizelldtisat a
pincében elhelyezett kombi cirkd gizkazén biztositja, a hélead6k lapradistorok. A
nyilaszérék hészigetels livegezésii milanyag ablakok, illetve fa ajték. A beépitett szaniterek
és szerelvények j6 dllapotiak, j6 min8séglick. Az értékbecslésben a majd bévitésre keritl
padliastér leendd értékét hasonlban j6 dllapot felibtelezésével hatdroztuk meg.

A QUSRS = meliékelt alaprajz alapj4n, egy 57 m® nagységd terilet tekinthetd
hasznosnak, annak leendd kialakitasir6l még nem kaptunk pontos tervdokumentéciét. A
fodém attdrése mér megtortént 1GNNS felé. A tet3fodém boritott, csapos fafSdém,
feliilr6l deszka €s agyagboritdssal. A kontyolt nyeregtetd alloszékes kialakitast, fedése
égetett cserép. A lécezés €s a tetGhéjalds néhol feldjitast igényel, /MMMDes lakss felett a
tetd jo allapotban van, ott parazdré f6liat is elhelyeziek a cserép alatt. AguEMEENYclenlcg
csak nehézkesen, AN lakés feldl, egy lenyithaté lépesén keresztiil kozelithetd meg.

A szakvélemény elkészitéselior nem vizsgiltuk az épiilet és a fodém statikai dllapotat,
csak a szemrevételezéses diagnosztikira hagyatkoztunk. A beépités megkezdése el6tt
mindenképpen javasoljuk szakember bevondsat, a terhelhet6ség megdllapitasa végett.

3.4. Alapieriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a tulajdonost6l kapott alaprajz alapjén, kerekitve
keriiltek meghatarozdsra. Az eltérd kialakiths és funkcié kovetkeztében az egyes
funkcionélisan és teriiletileg, illetve készilltségben elhatrolhaté épliletrész. Jelen
ért€keléstinkben a beépiteni kivantquuiiiillhasznos alapteriiletével szdmoltunk,

; . helyiségek
Helyiség-megnevezés }:f:eii:;::f te;;?::‘g;n;& redukslt ,
alapteritlete, m
Ingatian helyiségel i
asznos terlilete 57,00 100% 57,00
Alaprajz szerinti, helyszinen ellenfrzbtt teriilet (mz) 57,60 57,00

Az értékmeghatirozds sordn figyelembe vett redukalt alapteriilet tehdt 57 m’.

H-1139 Budapest. VAci 4t 95. . - ! T e o
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Lrtékelt ingatlan: 1089 Budapest, Viltim ue-A D Propearty

4. Erték meghatirozds ;
Az érekelés célja a kijeldlt ingatlan mai piaci értékének meghatdrozisa volt. A
25/1997(VIIL1.) PM. rendelet, valamint a TEGOVA irdnyelveiben (jelenleg: EVS 2003)
elbirt médszertani elvek és kovetelmények 4ltal elfogadott definicié szerint:

»Piaci (forgalmi) érték azt a piaci rat jelenti, amely 8sszegért egy vagyontargyban vald
érdekeltség méltdnyosan, magénjogi szerzGdés keretében és az értékelés idSpontjdban
varhatoan eladhato, feltételezve a kdvetkezoket:

az eladd hajlandé az eladdsra

az addsvételi targyaldsok lebonyolitdsthoz, figyelembe véve a vagyontérgy jellegét
és a piaci helyzetet, megfelel$ hosszisaghi id6tartam 4ll rendelkezésre,

a tArgyalds id6szakdban az érték nem valtozik,

a vagyontérgy szabadon kertil piacra, meghirdetése megfelel$ nyilvanossaggal
atlagostdl eltérd, specidlis vevdi kiilon ajdnlat figyelembevételére nem kertil sor.

A vagyontérgyak piaci értékének meghatdrozdsira a szakirodalom hérom nemzetkdzileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci Ssszehasonlité adatokon
alapulé-, a kéltség-alapli- és a hozam-alapt megkdzelitést. Az egyes konkrét esetekben
alkalmazandé médszer megvélasztisat az értékbecslés célia, az értékelends vagyontérgy
jellege és a modszer adatigénye is befolyasolja.

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton Property Kft. szakértéi jelen esetben a
piaci adatok alapjén t6rtén Osszehasonlité médszert, illetve a kéltség alapt médszert
tartotta alkalmasnak.

A GEEERND irickének megdllapitisakor abbél indultunk ki, hogy a QNGNS
beépitése utdn, koridbeliil mekkora érték nivekmény fog kelethemni. Ezért
megillapitottuk a jelenlegi, a kirnyéken kialakult fajlagos négyzetméter drat, a
leend$, lakhat6@M®hasznos alapteriiletére és Gjszerdt illapotira vonatkoztatya,
Utina megillapitottuk, hogy 2@ lakhatévd tétele minimalisan mekkora
riforditdssal alakithaté ki. Végill az értéknovekménybél kivontuk a riforditisok
dsszegét, és megkaptuk 2@ éritckét. A QUMD forgabmi ériékét tehat
Gsszetett modszerrel, azaz piaci Ssszehasonlité és kiltség alapt médszer egyiittes
alkalmazésaval becsiiltitk meg.

Az értékbecslés készitése sordn azt feltételeztitk, hogy a vagyontargyak tulajdoni viszonyai
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon atruhdzhatok, és az igy megéllapitott piaci
értékben nem tiikrozédik semmilyen terhelés értékesokkentd hatdsa,
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4.1. Forgalmi érték meghatirozdsa piaci isszehasonlité modszerrel

A piaci Osszehasonlité meghktzelités lényege az, hogy a kbzelmiltban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontdrgyakat Ssszehasonlitjuk a jelen ériékbecslés targyat képezb
ingatlanokkal. Az 8sszehasonlités tobb, killénféle szempont alapjén torténik. Bzek kézil a
miiszaki, az épitészeti, a haszndlati és a hasznosithatésdgi szempontok, az infrastruktira, a
kérnyezeti jellemzdk, a jogi és a szabalyozdsi szempontok a legfontosabbak, Ha a felsorolt
jellemzOk valamelyike tekintetében az -értékelendS ingatlan lényegesen kiilonbozik a
hasonlitasra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttdl, azt a fajlagos alapériék
(Ft/m* &r) kialakitasakor értéknvel6 vagy —csokkentd tényezbként figyelembe kell venni.

A modszer alkalmazisinak az a feltétele, hogy az értékelend6 vagyontargyhoz hasonlithato
ingatlanoknak legyen valds piaca, s az értékels rendelkezzen az Ssszehasonlitst lehetSvé
tev$ adatokkal, Az sszehasonlité elemzés korébe 5 darab, a vizsgalt lakdshoz leginkabb
hasonlé ingatlanokat vontunk be. Osszehasonlitasi egységnek — a vizsgalt ingatlanok
jellegébdl adédéan ~ 1 m® hasznos teriiletet vélasztottunk. Az dsszehasonlités elemeit az
ingatlan azon jellemz6i alkottak, melyek a vételdrat/ajanlati drat legjobban befolydsoljdk. A
figyelembe vehets fontosabb tényezsk az alsbbiak:

elhelyezkedése,

tertilete,

hasznalhatGsdga, kbzmiivesitettsége
miiszaki tartalma, 4llapota

az ajanlat jellege.

. & & 2 »

A vizsgélt ingatlan és az Gsszehasonlitdsba bevont ingatlanok kbzoti killonhoz6éségeket
korrekcids tényezk alkalmazdsdval hidaltuk at.

A részletes szémltésok alapjan a_piaci dsszehasonlitd mddszer alkalmazdsdval
meghatdroztuk a 1089 Budapest, Villim utca @D szim alatti, GENNNIysz-0

ingatianon lév6, leendd, Iakhato QUi értékét, amely:

12.000.000,- Ft,
azaz Tizenkétmillié forint,

Az ingatlan piaci értékére vonathozd elemzést a kivetkez6 oldalakon kizolt tibldzatban
Joglaltuk Ossze.
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A padléstérben kialakitandé leends lakétér értéke a hasznos alapteriiletre vonatkoztatva

Megnevezés Az énékelends Osszehasonlité adatok jellemz6i
ingatian jellem26i
1 2 3 4 5
Az ingatlan funkciéja Lakis QD Lakds Lakds lakés Lakas Lakés
Telepiilés Bp., VIH. ker. Bp., VIL ker. Bp., VI ker. Bp., VIIL ker Bp., VIIL ke Bp., VIIL ker.
Utca, hizszdm Villim utca Bir6 Lajos utca | Vajda Pérerutea | Vajua Péter nrea Delej utea Orcuy 1t
Epiileten beliili elhelyezkedése L fvat, + rerGrée 3. emelet 1. emelet 3. emelet 1. emelet
Ingatlan hasznos Ssszteriilete 57,00 94 88 72 53 51
Komfortfokozata Osszkomfortos Osszkomfortos Osszkomfortos Osszkomfortos Ossrkomfortos Osszkomfortos
Epités éve 1925 1930 1925 1925 1930 1932
Szerkezet, 4llapot Tégla, j6 41L - tégla, j6 All. tégla, j6 all. tégla, 16 41, tépla, 16 4l wégla, 6 3l
Eladdsi 4r Ft-ban 18 900 000 17 900 000 15 200 000 10 500 Q00 11 000 000
Elad4s ideje 2013 2013 2013 2013 2013
QOsszehasonlits adat forrdsa Adatbizis Adatbézis Adatbdzis Adatbdzis Adatbazis
Fajlagos kindlati ar (Ft/m? 201064 203 409 211111 198 113 215 686
EKorrekcids tényezék Bzizelékos komekeidSzizalékos komekeidSzazalékos korrekcidhzizaldkos komekeidSzazaiékos korrekeld
' elhelyezkedés (1) hasonlé 0% basonlé 0% hasonlé 0% hasonlé 0% | hasonlé 0%
ingatlan mérete (2) ‘negyobb 5% nagyobb 5% Chasonlé 0% hasoalo 0% hasonlé 0%
épiilet mdszaki dllapota (3) hasonld 0% hasonlc 0% basonld 0% hasonld 0% haconlé 0%
kbzmiivek, komfortosség (4) 2Z0N0S 0% azonos 0% azonos % azomos 0% az0n0s 0%%
lakis miiszaki llapota, kialakitdsa (5) hasonlé 0% hasonléd 0% hasonlé 0% hasonld 0% hasonté 0%
imgatlan ethelyezkedése épiileten beliil (6) hasonlé 0% hasonld 0% hasonldé 0% hasanlo 0% hasoald 0%
A placi korrekcld méricke dsszesen 5% 5% 0% 0% 0%
Korrigdlt fajlagos eladdsi drak (Ft/m z) 211 117 213 580 211111 198 113 215 686
A figyelembe vett milyszdmok 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Korrighlt silyozott dtlag eladisi 4 (Fe/m®) | 209 921
Azingatlan becsilt piaci forgalmi értéke | 12 000 000 azaz Tizenkétmillio forint
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4.2, A kialakitisi koltségek meghatirozdsa

Az épiilet forgalmi értékének meghatarozisdra, a nettd pétlasi koltség alapl szémitast a
TEGOVA Guidance Notes on the Valuation of Fixed Assets (2nd Edition) gy{ijteményben
foglalt Gtmutatasok alapjan végeztik.

Els6 1épésben meghatéroztuk az éplilet, jelen esetben a boOvitmény vérhatod eldallitasi
ériékét, majd ebbol levontuk a fizikai éridkcstkkenést. A koltség alapi értékmeghatdrozést
az épiilet kiilonb6z6 miiszak: szinvonall) és épiileten beliili elhelyezkedéstt ethatarolhatéd
hasznélati egységeire hatdroztuk meg. (Az alkalmazott épftési egységarak alapja a 2014-re
aktualizAlt Komplex EpitSipari Argylitemény brutté Gjra-lo4llitasi rcsoportja, illetve a
Grifton Property Kft. sajat tapasztalatai alapjén meghatérozott atlagér.)

Az értékestkkenés mértékét harom Gsszetevd: a fizikai romlés, a funkciondlis elavulds &s a
kiils8 okokra visszavezethet6 gazdasigi elavulés alkotja:

e Az épliletek fizikai avuldsa a létesitmény rendeltetésszerl hasznélatab6l szarmazo,
valamint a természeti tényez0k hatdsaként bekbvetkezett értékestkkenés.

e A funkcionilis elavulds az épitGanyagokban, épitési technoldgidban bekdvetkezett
valtozasokat, a vizsgalt épiiletek miikidtetésében jelentkezé tobbletraforditdsokat,
kihaszndlatlan terilleteket tartalmazza, illetve behatarolja a korszerlisités és bovités
lehetéségeit.

e A kiils6 okokra visszavezethetd elavulds értékesSkkenés, amely a vagyontargyon
kiviili negativ hatésok, az &ltalénos gazdasagi helyzet kvetkezménye.

A Kkoltség alapi megkdzelités felépitményre vonatkozdé fajlagos értékeit t6bb a
lakdsépitéssel foglalkozé kivitelezd és beruhdzd cég bekerillési drai, illetve sajét
tapasztalatunk alapjan hataroztuk meg.

Munkanem Fajlagos ar (Ftim®)
Tervezés 10 000
Szakipari mumkak 60 000
Szerkezetépités 460 000
(Gépészet 20 000
Elektromos halozat 20 000
Osszesen 150 000

A szamitds sordn figyelembe vettitk, hogy az épiilet jelenleg is laké funkci6i, tehdt szamos
szerkezeti elem mar megépiilt, a gépészeti haldzatok kiépiiltek a padldstér alatti lakasban,
igy azokat ,,csupan” béviteni kell.

Tetétéri bévitmény fajlagos kialakitdsi értéke: 150.000,-Ft/m*
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Enmek megfelelden aquiiiiiihovitmény kialakitdsi koltségét, a hasznos alapteriiletre
vetitve: 150.000,- Ft/im® * 57 = 8.550,000,-Ft-ban hatéroztuk meg.

AQEREENEN £kt tehdt a lakds értékndvevény — a bovités kialakitisi koltség alapjin
szamitottuk ki.

Az értékndvekmény a fent kozolt szamitdsok alapjan: 12.000.000,-Ft.
A QI irtéke tehit: értéknovevény — kialakitdsi koltség = 12,000.000,-Ft —
8.550.000,-Ft = 3.450.000,-Ft.

4.3 A targyi ingatlan forgalmi érickének megdllapitdsa:

A helyszini viszonyok tanulményozisival, azok eredményeinek a kdmyezeti és hasonlé
jellegli épitményekkel valé Osszehasonlitdsival a jelenlegi piaci helyzet vizsgélataval
hatdroztuk meg az ingatlan kdrvonalazhat6 piaci forgalmi értékeét.

Az ingatlan értékbecslését kétféle értékelési modszerrel végeztik, A két eljardssal szamitott
érték részben killbnbtz6 értéket mutat. A piaci Gsszehasonlitison alapulé megkdzelftésre
vonatkozdan az a véleménylink, hogy megfelel6 sz4mu adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz,
hogy az e modszerrel kapott értéket megbizhatdnak tekinthessik. A koltség alaph
moédszerrel a tetdtéri bovités bekerlilési kaltségét dllapitotiuk meg.

A SN orgalmi értékét tehat Usszetett médszerrel, azaz piaci Ssszehasonlitd és
koltség alapit médszer egyiittes alkalmazdsdval becsiiltitk meg.

Az ismertetett médszerrel &s feltétellel 2 1089 Budapest, Villdm utc/@Mzim alatti,
QR 1571 ingatlanon 1évE tarsashisguulipuueiiii® piaci ériékét kerekitve:

3.450.000 Ft-ban,
azaz

HarommilliG-négyszazotvenezer forintban

hatdroziuk meg.
Grifton froperty Kit.
1139 Budapest, Vil ot op
A4898zam: 2
Budapest, 2014. szeptember 30. AL
'\x A T

Toronyi Ferenc
Ingatianforgalmi értékbecsls
névjegyzék szam: 52343902
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5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotd tulajdonjogéra vonatkozik, 4 helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagi érdekelisége nem fizbdik, az 4ltala meghatirozott érték semmilyen
osszefliggésben nincs a megbizési dij nagysagaval.

Az értékelést a készitends szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szdbeli és frasbeli
informéciok alapjan készitettiik el. A Megbizd az iltala szolgdltatott és az értékelésnél
felbasznélt adatok hitelességét és valddisagét szavatolja.

fay a Megbiz6 4ltal rendelkezésiinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozasdn tilmenden jogi természet vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetit
korldtozasarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nines tudomasunk, de ezért
feleldsséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informacidk, melyeket az értékelés sorsn
felhaszndltunk, tudomésunk szerint helytiliak és pontosak, azonban teljes kori
ellendrzéstiket nem volt médunkban elvégezni, ezért feleldsséglink e vonatkozdsban
korldtozottnak tekintend$. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Megbizé tudoméasul veszi, hogy az értckeld az értékelést szemrevételezés és s Meghizé
adatszolgéltatdsal alapjén késziti. Az esetlegesen fennills, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsolé tényezdkért az értékeld feleldsséget nem véllal (pl:
épliletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépftmények értéke magiban foglalja az épiilet rendeltetésszeri
hasznélatéhoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések érékét, de nem tartalmazza
az adott funkci6hoz kapesolddo telepitett vagy mobil eszkozok értdkét.

Az értékelés idbpontja 2014. szeptember h6, a kozgazdasdgi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontosséggal nem prognosztizathaté valtozasai médosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megéllapfidsait, ezért
az értékelés fordulbnapjat kivet6 6. honapon til torténd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatérozott érték a fentickben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizé éltal
megjeltlt célra torténd felhaszndlasban érvényes.




