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Alulirott

Budapest Gyogyfiird6i és Hévizei Zartkortien Miikodé Részvénytarsasag (székhely:
1034 Budapest, Sz6l6 utca 38., nyilvantartast vezet6 szervezet: Févarosi Torvényszék
Cégbirdsaga, nyilvantartasi szama, cégjegyzékszama: 01-10-043152, ad6szam: 12165814-2-
44, statisztikai szamijel: 12165814-9623-114-01, képviseli: Borosné Szits Ildiké Katalin

vezérigazgaté 6nalléan) mint tulajdonostars 1 (a tovabbiakban: Tulajdonostirs 1 vagy
BGYH)

DOME Kereskedelmi Korlatolt Felel6sségli Tarsasag (székhely: 1026 Budapest,
Pasaréti ut 122-124., nyilvantartast vezetd szervezet: Févarosi Torvényszék Cégbirdsag
cégjegyzékszam: 01-09-320535, addszam: 26257350-2-41, statisztikai szamjel: 26257350-
6820-113-01, képviseli: Malik Zoltan tgyvezeté oOnalléban) mint tulajdonostars 2 (a
tovabbiakban: Tulajdonostirs 2 vagy DOME, a Tulajdonostars 1 és a Tulajdonostars 2 a
tovabbiakban egyiittesen: Tulajdonostirsak vagy Felek)

I.
ALTALANOS RENDELKEZESEK
El6zmények

A Févarosi Vagyonatadd Bizottsag hatarozata alapjan a Budapest, XI. kertilet, 5460 helyrajzi
szam alatt felvett és természetben az 1114 Budapest, XI. kertlet, Kemenes utca 1-5. szam
alatt 1év6 ingatlan korabbi tulajdonostarsai az ingatlant Tarsashazza alakitottak 2002. julius
12. napjan kelt és a korabbi tulajdonostarsak altal alairt Tarsashaz Alapité Okirat alapjan.

Ezt kovetSen 2022. december 19. napjan a jelenlegi Tulajdonostarsak az Alapité Okiratot
modositasokkal egységes szerkezetbe foglaltak, majd 2024. december 11. napjan a jelenlegi
Tulajdonostarsak az Alapité Okiratot ismét modositasokkal egységes szerkezetbe foglaltak.

A tarsashazakrol szo6l6 2003. évi CXXXIIL. torvény (a tovabbiakban: Tdrsashdzi Térvény)
alapjan, figyelemmel a Tulajdonostarsak kozott 2025. ................... napjan létrejott
ingatlan adasvételi szerzédésre (a tovabbiakban: Ingatlan Addsvételi Szerzédés) és
csereszerzédésre (a tovabbiakban: Csereszerzédés), valamint a DOME és a Tarsashaz —
képviseletében eljarva a Tulajdonostarsak — kézott 2025, ..., napjan létrejott
Tarsashazi koz6s tulajdon adasvételre (a tovabbiakban: Ingatlan Addsvételi Szerz6dés
Ko6z6s Ingatlanrész Targydban) a jelen Alapité Okirathoz 1. szamu mellékletként csatolt
valtozasi vazrajzra (a tovabbiakban: Vdltozdsi Vizrajz), valamint a 2. szama mellékletként
csatolt helyiségkimutatasra (a tovabbiakban: Helyiségkimutatds), és a jogugyletek
kovetkezményeképpen az egyes albetétek alapteriiletében, a ko6z6s tulajdonban allo
ingatlanrészekben bekdvetkezett valtozasokra is, az utolsé Alapité Okirat médositasa 6ta
bekdvetkezett jogszabaly valtozasokra, a Tulajdonostarsak a Tarsashaz Alapité Okiratat az
alabbiak szerint hatalyositjak ill. médositjak.

Ezen 4j Alapité Okirat alafrasaval a 2024. december 11-i moédositasokkal egységes
szerkezetbe foglalt Alapité Okirat hatalyat veszti. Felek megallapodnak, hogy egymas koézotti
viszonyukban a korabbi Alapité Okirat 3. sz. mellékletét képez6 E-01 Telektertlet hasznalat

Az digyvédi tevékenyséaril szl 2017. évi LXXVII tirvény 43. § (4) bekezdése alapjdan a felek minden oldalon
levd kézjegye mellizhetd, ha a papiralapii okirat lapjait ag; ellenjegyzd iigyvéd rigy fiizi dssze, hogy azg ag okirat sérelme
nélkiil ne legyen megbonthato.



megosztasi rajz és az 1. sz. mellékletét képezd Szervezeti és Mikodési Szabalyzat
valtozatlanul hatalyban marad.

A tarsashaz 11.B. pontban meghatarozott albetétei a jelen Alapité Okirat rendelkezéseinek
megfeleléen, mint 6nallé ingatlanok — a ko6zos tulajdonban maradé telek, éptletrészek,
berendezések és felszerelések kz6s hasznalatanak a jogaval — a Tulajdonostarsak kizarélagos
hasznalataban 1évé teriilletek meghatarozasaval kilon tulajdonba kertltek azzal, hogy a
mindenkori tulajdonostarsak egymas kozotti jogviszonyat a Polgari Torvénykonyvrdl szolo
2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) a ko6zos tulajdonra vonatkozé szabalyai, a
Tarsashazi Torvény, valamint a jelen Alapité Okirat szabalyozza.

A Tarsashaz neve: 1114 Budapest XI. keriilet Kemenes utca 1-5.szam alatti Tarsashaz
Az ingatlan kilon tulajdoni lapok szama: 2

Ingatlan besorolasa: memlék, OMVH torzsszama: 15702
védett tertilet, miemléki jelentéség teriilet

Muvelési aga: kivett - gyogytirds és szalloda —

Az ingatlant terheli a 1108108-1 szamu EOMA pontja altal elfoglalt tertiiletre
3 a Magyar Allamot illet6 kézérdekd hasznalati jog, valamint
az ELMU Halo6zati Kft. és a Budapesti Tavhészolgaltaté Rt. javara bejegyzett vezetékjogok,

II.

A./ KOZOS TULAJDON

Felek megallapitjak, hogy osztatlan k&z6s tulajdonukban maradnak az ingatlannak a I-t6l
VII. sorszamig felsorolt kdvetkez6 épitményrészei, berendezései és felszerelései:

1. Telek: 14.709 m2

II. A f&éptlet alagsori szintjén elhelyezked6 kézlekedd: 10,93 m2 (A Viltozasi Vazrajzon
III sorszammal jel6lt)

III. Minden épiletszerkezet

IV.  Gépészeti berendezések, felszereltség
Valamennyi gépészeti berendezés és felszereltség k6z6s tulajdonban 1évé, amely nem
tartozik a kiilon tulajdond albetétekhez.

V. A ko6z6s helyiségek valamennyi gépészeti berendezése és felszereltsége, kivéve az ilyen
helyiségeken keresztiilmend, vagy ott 1évé, de kizardlag az egyik albetét érdekében
mikodé berendezés, felszerelés, vezetéket.

VI. A koz6s tulajdont felmend szerkezetekben elhelyezkedd hornyok, attorések és kiirt6k
tigeetlenil attél, hogy mely ko6zos helyiséget, vagy valamely albetéthez tartozé
helyiséget szolgal.
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VII. Azok a gépészeti altalaban alapvezetékek, amelyek k6zos tulajdont, vagy a mindkét
albetétet ellatjak (esévizejtGesatorna stb.).

1.

A ko6z06s tulajdon hasznalatanak modja:

a.) Helyiségek

A ko6z6s tulajdonban 1évé helyiségek hasznalati joga koveti a tulajdoni aranyokat, mely

szerint:

b.)

5460/0/A/1. hrsz. (Gyogyfurds) albetéthez tartozik 7665/10.000-<d kozos
tulajdoni hanyadrész

5460/0/A/2. hrsz (Szalloda) albetéthez tartozik 2335/10.000-ed k6z6s tulajdoni
hanyadrész

Epiiletszerkezetek, gépészeti berendezések, felszereltség
" Az ¢épuletszerkezetek és a gépészeti berendezések, felszerelések kozos

tulajdonban vannak, de a Felek az alabbi rendelkezéseket kévetik a hasznalat,
koltségek megosztasa vonatkozasaban, mint alapelveket.

(Ebbél kévetkezik, hogy a 2002. julius 12-1 Alapité Okirat 3. szamu elvalaszthatatlan

muszaki mellékletét képez6 felmérési terv BE-01 sz. Helyszinrajzan ,,e” jelt kz6s
épiletszarnyban  a  tulajdonjogi  aranyoktol flggetlentil a kulon-ktlon
hasznalatban 1évé helyiségeket, gépeket, berendezéseket kizardlagosan kiilon-
kilon hasznaljak, mintha az kilon tulajdonban lenne).

Altalanos elv, hogy az egyes kozos tulajdonban 1évé  épiletszerkezet,
berendezések és felszereltség hasznalatanak és koltségeinek megoszlasa mindig
koveti az épiiletszerkezet £6 rendeltetésének megoszlasat a két kulon tulajdonban
1évé 1étesitmény kozott.

Az egyes épiletszerkezetek tekintetében a £6 rendeltetés szerinti szamitas médja:

Teherhordé falszerkezeteknél a szerkezetre haté mértékadoé terhek megoszlasa.
Fodémeknél a felette 1év helyiségek mértékado terheinek megoszlasa.
Szigeteléseknél az elsé védett helyiség(ek) feliletének megoszlasa (pl:
Tet6szerkezet héjalasa koveti az alatta 1évé szint hasznalati megoszlasat,
talajnedvesség elleni szigetelésnél a védett padozatok és/vagy oldalfalak
megoszlasa).

Vezetékeknél a vezeték igényelt kapacitasainak megoszlasa (pl.: viz ¢és
szennyvizcsatorna vezeték a gépészeti berendezések az egyes albetétek
teriletérél szarmazo mértékadd terhelések aranyaban oszlik meg a tulajdoni
hanyad, tehat a vizes berendezések igénye szerint, vagy esGviz elvezetés
tekintetében a vizgyujté feluletek aranyaban).

Amennyiben ilyen rendeltetés szerinti megoszlas nem lehetséges, tgy a kozos
tulajdoni hanyadrészbdl az egyes tulajdonokat megilleté hanyadok aranyaban.

2. Kizaroélagos hasznalati jog

Az 1. szamu albetét tulajdonosat illeti a telek alabbi teriiletrészeinek kizarélagos
hasznalati joga:

jeld telekrész: Strand udvari terilete

2.1.

)
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al)  Kerti épiletek, medencék, diszkert, 1épcsék 3845 m2
Napozo, kézlekedd, amely ala a f6épiilet benyulik 1616 m2
0sszesen: 5461 m2
b)  jelt telekrész: Elkeritetlen el6kertek
bl) Kelenhegyi ut felé esé el6kert tertilete 163 m2
b2) Kemenes utca felé esé elkeritetlen elGkert teriilete 211 m2
Elkeritetlen el6kertek Osszesen: 374 m2
c)  jeld telekrész: Féépuletnek a Furdd éptletszarnnyal beépitett teriilete 3794 m2
Osszesen: 9629 m2
e) jela f6épilettel beépitett 4804 m2 eszmei telektertiletb6l 2109 m2
Az albetéthez kizarélagosan tartozé telektertiletrészek Gsszesen: 11738 m2

A kizarolagos hasznalata teriiletrészeket a 2002. jalius 12-1 Alapité Okirat 3. szamu
elvalaszthatatlan muaszaki mellékletét képez6 felmérési terv E-01 sz. Helyszinrajza (M=1:500)
tartalmazta, amelyet a Felek ma is érvényesnek és hatalyosnak tekintenek.

2.2. A 2. szamu albetét tulajdonosat illeti a telek alabbi teriiletrészeinek kizarolagos
hasznalati joga:
d)  jell telekrész: Elkeritetlen el6kertek a Szent Gellért tér oldalan

d1l) Kelenhegyi ut felé esé elkert tertilete 227 m2
d2) Kemenes utca felé esé elkeritetlen el6kert tertilete 50 m2

Elkeritetlen el6kertek 6sszesen: 277 m2
e) jeld téépilettel beépitett 4804 m2 eszmeti telekteriletbdl: 2695 m2
Az albetéthez kizardlagosan tartozé telektertiletek Gsszesen: 2972 m2

A kizarolagos hasznalata teriletrészeket a 2002. jalius 12-1 Alapité Okirat 3. szamu
elvalaszthatatlan miszaki mellékletét képez6 felmérési terv E-01 sz. Helyszinrajza (M=1:500)
tartalmazta, amelyet a Felek ma is érvényesnek és hatalyosnak tekintenek.

A fentiek alapjan a 2. szamu albetét tulajdonosat illeti a jelen pont 2.2. bekezdésében rogzitett
2972 m?2 tertlet kizarélagos hasznalati joga az 1. szamu albetét tulajdonosat pedig a jelen
pont 2.1. bekezdésében régzitett 11738 m2 terilet kizarolagos hasznélati joga.

Tekintettel arra, hogy a kizarélagos hasznalati jog mértéke a tulajdoni aranyoktdl eltér, ezért
Felek kizarjak, hogy a 2. szamu albetét tulajdonosa ezzel kapcsolatosan tébblethasznalati dijat
koveteljen az 1. szamu albetét tulajdonosatél. Ezen megallapodasukat Felek tovabbra is
fenntartjak és jelen egységes szerkezetd Alapité Okirat alairasaval meger6sitik. Felek
megallapodnak, hogy amennyiben a korilmények olyan lényegesen megvaltoznak, hogy az
valamelyik fél 1ényeges jogos érdekét sérti, akkor a hasznalat megvaltoztatasat lehet kérni a
birésagtol.

B./ KULON TULAJDON

Az egyes Tulajdonostarsak kiilén-kilon tulajdonaba vannak, mint a tirsashdz tulajdoni
illet6ségtik alkotérészei - a II/A. pontban felsorolt, k6z6s tulajdonban maradé vagyonrészek
k6z6s birtoklasanak, hasznalatanak jogaval egyiitt - természetben megosztva szalloda, illetve
gyogyfurdd és strand azok tartozékaival, felszerelésével egytitt:
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1. szamu albetét

A Budapest Gyoégyfiird6i és Hévizei Zartkoriien Miik6dé Részvénytarsasagot
(cégjegyzékszam: 01-10-043152, székhely: 1034 Budapest, Sz6l6 utca 38., addszam:
12165814-2-44, statisztikai szamjel: 12165814-9604-114-01, képviseli: Borosné Sziits 11dikd
Katalin vezérigazgaté 6nalldan,) illeti 1/1 tulajdoni ardnyban a jelen Alapit6é Okirat 1. szima
mellékletét képez6 Valtozasi Vazrajzon 1. sorszammal jelolt 1114 Budapest, XI. Kertlet
Kemenes u. 1-5. alatt elhelyezkedd, a tulajdoni lapon Budapest belteriilet 5460/0/A/1
helyrajzi szam alatt felvételre keriilt 6sszesen 1.3459 m2 hasznos alaptertletd ,,gyogyfird6”
megjelolést ingatlan, amely jelen Alapité Okirat elvilaszthatatlan 2. szianmi miiszaki
mellékletét képez6 Helyiségkimutatisban Fiird6 elnevezés alatt felsorolt 1.1.-1.593
sorszamokon megjelolt helyiségekbdl, valamint a jelen Alapito Okirat 3. sziamu
miiszaki mellékletét képezd — hasznos alapteriiletbe nem beszamitando — kiegészité
kimutatdsban felsorolt helyiségekbdl 4ll.

Az 1. szamu albetéthez tartozik a telek jelen Alapité Okirat II/A/2.1. pontjaban
meghatarozott 11738 m2 tertiletének kizarélagos hasznalati joga.

Az 1. szamu albetét mindenkori tulajdonosat, birtokosit illeti meg a BGYH és a
DOME kozott 2024. december 11. napjin kelt szolgalmi jogot alapito szerzédésben
meghatirozott teriiletekre — a Budapest XI. keriilet 5460/0/A/2 helyrajzi szamu
ingatlan mindenkori tulajdonosa, birtokosa terhére — alapitott dtjardsi szolgalmi jog.

Az 1. szamui albetét mindenkori tulajdonosit, birtokosit terheli a BGYH és a DOME
kozort 2024. december 11. napjin kelt szolgalmi jogot alapité szerzédésben
meghatirozott teriiletekre — a Budapest XI. keriilet 5460/0/A/2 helyrajzi szamu
ingatlan mindenkori tulajdonosa, birtokosa javidra — alapitott dtjardsi szolgalmi jog.

Az 1. szamu albetéthez az osztatlan k6z6s tulajdonbdl 7665/10.000-d tulajdoni hianyad
tartozik.

Az ingatlant terheli a Vilagorokségrdl szolo 2011, évi LXXVIL torvény 6/A.§ alapjan a
Magyar Allam, mint jogosult javara 38853/1/2018/18.01.16 szamon bejegyzett elévasarlasi

JOg-

Az 1. szamu albetéthez tartozd létesitménvek:

1. Strand udvari [étesitményei

A Strand udvari teriiletén allé valamennyi f6ld alatti (pinceszint) és fold feletti épitmény
nevezetesen kiszolgald éptletek (tdmfalba épitett és foldszintes 6lt6z4, illemhely stb.),
keritések, tamfalak, napozé és kozleked6 teraszok, medencék felépitményei, valamint
gépészeti alépitményei, kézmiivezetékek, udvari vilagitas stb.)

A kizarolagos telek tertileten 1évé 1étesitményeket a jelen Alapité Okirat 2. szama muiszaki
mellékletét képezé Helyiségkimutatas tartalmazza.

2. Gyogyfiirds létesitményei

A 2002. jalius 12-1 Alapité Okirat 3. szamu elvalaszthatatlan miszaki mellékletét képezo
felmérési terv E-01 sz. Helyszinrajza c) jelt killon hasznalatu tertletrészén pince foldszint és
emeleti ill. galéria szinten a Gyogyfiirdé csarnoka, zart medencéi (pezsgéfiirdd, termal
firdok) és a hozza tartozé kiszolgald helyiségek (61t6z6k, kozlekeddk, kezelok, gépészeti
helyiségek, raktarak és buvoterek stb.) helyezkednek el, amellyel 6sszeépitve létestlt az e) jeld
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teriletrészen allo éptletbdl a GyogyfiirdShoz tartozé rész. A féépiiletben a mélypincékben
a vizgépészet, a pinceszinten a kiszolgald helyiségek, gépészeti terek, raktarak, medencék
alatti buvoéterek helyezkednek el, a felette 1év6 foldszinten, magasfoldszinten a gyogyaszati
rész, a kadftird6k és a kérhaz szarny helyezkedik el. A Gyogyfirdéhoz tartoznak a lifttel (és
a masik albetéten atjarva menekilé Iépcsén) megkozelithetd V. emeleti (tet6szinti)
napozoteraszok és a Kemenes utca felé es6 utcafronti foldszinti helyiség.

A jelen albetéthez tartoznak a belsé udvarok, amelyeken azonban a klima-géphazhoz
rendszeres, egyébként alkalmi bejarast kell biztositani a masik albetét tulajdonosnak (téizoltas,
homlokzattatarozas stb.).

3. Gépészeti berendezések, felszereltség

A létesitmények valamennyi gépészeti berendezése és —vezetékei, valamint a helyiségek
padozati, mennyezeti (Almennyezet) és oldalburkolta, kiils6 és belsé nyilaszaréi. Nem tartozik
az albetéthez az olyan horony, kirt6 stb. amely k6z6s tulajdonu falazatban helyezkedik el.
A jelen albetéthez tartozik altalaban minden olyan alapvezeték is, amely kizarolag az albetétet
szolgalja bar masik albetét, vagy kozos tulajdonu helyiségen huzédik keresztiil, mint ejt6-
csatorna, vagy felszallo6 vezeték és annak altalaban pince szinti vagy tet6téri vizszintes
elvezetése.

2. szamu albetét

DOME Kereskedelmi Korlatolt Felel6sségli Tarsasagot (cégjegyzékszam: 01-09-
320535, székhely: 1026 Budapest, Pasaréti ut 122-124.; addészam: 26257350-2-41,
statisztikai szamjel: 26257350-6820-113-01, képviseli: Malik Zoltan igyvezetd
6nalloan) illeti 1/1 tulajdoni aranyban a jelen Alapité Okirat 1. szamt mellékletét
képezé Valtozasi Vazrajzon 2. sorszammal jel6lt a 1114 Budapest XI. Kertlet Kemenes
u.1-5.szam alatt elhelyezkedd, a tulajdoni lapon Budapest beltertlet 5460/0/A /2 helyrajzi
szam alatt felvételre kertlt 6sszesen 1.9976 m2 hasznos alaptertletd ,,szalloda” megjel6lést
ingatlan, amely jelen Alapito Okirat elvilaszthatatlan 2. szamu miiszaki mellékletét
képezé Helyiségkimutatisban Szilloda elnevezés alatt felsorolt 2.1.-2.1447
sorszamokon megjelolt helyiségekbdl, valamint a jelen Alapité Okirat 4. szamu
miiszaki mellékletét képezd — hasznos alapteriiletbe nem beszamitando — kiegészité
kimutatdsban felsorolt helyiségekbdl 4ll.

A 2. szamu albetéthez tartozik a telek jelen Alapité Okirat 1I/A/2.2. pontjaban
meghatarozott 2972 m2 tertlet kizardlagos hasznalati joga.

A 2. sziami albetét mindenkori tulajdonosdt, birtokosit illeti meg a BGYH és a
DOME koézott 2024. december 11. napjin kelt szolgalmi jogot alapito szerzédésben
meghatdrozott teriiletekre — a Budapest XI. keriilet 5460/0/A/1 helyrajzi szamui
ingatlan mindenkori tulajdonosa, birtokosa terhére — alapitott dtjardsi szolgalmi jog.

A 2. szanni albetét mindenkori tulajdonosait, birtokosat terheli a BGYH és a DOME
kozote 2024. december 11. napjin kelt szolgalmi jogot alapité szerzédésben
meghatdrozott teriiletekre — a Budapest XI. keriilet 5460/0/A/1 helyrajzi szamui
ingatlan mindenkori tulajdonosa, birtokosa javira — alapitott dtjardsi szolgalmi jog.

A 2. szamu albetéthez az osztatlan k6z0s tulajdonbdl 2335/10.000<d tulajdoni hianyad
tartozik.
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A 2. szamu albetétet terheli az MFB Zrt. mint jogosult javara 37801/1/2020/19.12.10
szamon bejegyzett egyetemleges jelzalogjog és annak biztositasara bejegyzett elidegenitési és
terhelési tilalom, valamint vételi jog.

A 2. szamu albetétet terheli a Vilagorokségrdl szol6 2011, évi LXXVIL. térvény 6/A.§ alapjan
a Magyar Allam, mint jogosult javara 38853/1/2018/18.01.16 szamon bejegyzett el6vasatlasi
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A 2. szam albetétet terheli a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata jogosult
javara 33.403.500,-Ft t6ke és jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjog.

A 2. szamu albetéthez tartozd 1étesitmények:

2. Szilloda

A pince, foldszint, magasfoldszint és 6t emeletes féépiiletnek a Szent Gellért tér felé esé
Duna-parti részén elhelyezked6 szalloda. Pinceszinten kiszolgald helyiségekkel.

2. Gépészeti berendezések, felszereltség

Az albetéthez tartozik a létesitmények valamennyi gépészeti berendezése és —vezetékei,
valamint a helyiségek padozati, mennyezeti (almennyezet) és oldalburkolta, kilsé és belsé
nyilaszar6i. Nem tartozik az ingatlanhoz az olyan horony, kiirté stb. amely k6z6s tulajdond
falazatban helyezkedik el. Az albetéthez tartozik azonban altalaban minden olyan
alapvezeték, amely csak az albetétet szolgalja, de a masik albetéthez tartozo, vagy kozos
tulajdonu helyiségen huzdédik keresztil, mint ejtG-csatorna, vagy felszallo vezeték és annak
altalaban pince szinti vagy tetStéri vizszintes elvezetése.

Az egyes albetétek tertletszamitasanal a kerekités szabalyai alkalmazasra kertltek.
Az albetétekhez tartozé kozos tulajdoni hanyadok szamitasanak a médja:

Az egyes kilon tulajdoni részek mellett szerepld tizezred nevezdével megjeldlt tortszam az
egyes kulon tulajdoni részekhez tartozé tulajdoni hanyadokat tiinteti fel, amely az egyes
Tulajdonostarsakat a k6zos tulajdoni részekbdl megilleti. A koz6s tulajdoni hanyad
meghatarozasa az egyes kilon tulajdonu ingatlanok teljes alaptertilete és az adott albetét
mindenkori tulajdonosa éltal birtokolt k6z6s tulajdont teriiletrészek alapjan tortént. A 2. sz.
albetéthez tartozoé erkélyek és teraszok a koézos tulajdoni hanyad szamitasanal nem lettek
figyelembe véve. Az 1. sz. albetét kizardlagos telekrészén talalhaté magasfoldszinti és 1.
emeleti teraszok, buféterasz és lépcsé, alagut, akna, atjard, udvar a k6z6s tulajdoni hanyad
szamitasanal figyelembe lettek véve. A Felek a k6z6s tulajdoni hanyad meghatarozasa soran
nem vették figyelembe az Ingatlan Adasvételi Szerzédés, az Ingatlan Adasvételi Szerz6dés
Koz6s Ingatlanrész Targyaban, valamint a Csereszerz6dés alapjan az egyes albetétek
vonatkozasaban bekovetkezé alaptertilet valtozasokat.

III1.

A TULAJDONOSTARSAK EGYMAS KOZOTTI BELSO VISZONYA
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A tarsashazban 1évé szalloda és gyogyfiird6 a Tulajdonostarsak kiilon tulajdonaban vannak.
Az épilet azon részei, berendezései, felszerelései, amelyek nincsenek kiilon tulajdonban, a
Tulajdonostarsak kozos tulajdonat képezik. Az ingatlan telekrésze a tulajdonosok ké6zos
tulajdonat képezi, azonban a kizardlagos, illetve k6z6s hasznalatuk a II. és III. fejezetben
kertlt szabalyozasra.

A ko6z6s tulajdon targyat képezé ingatlanrész a kilon tulajdonba tartozéd szalloda, illetve
gyogyfurdé alkotorészét képezi, azzal egylitt 6nallé ingatlan. A szalloda, illetve a gyogyfiirdé
tulajdona a ko6z6s tulajdonban 1év6, az egyes Tulajdonostarsakat megilleté tulajdoni
hanyaddal egységet képez, amelyet csak egytitt lehet elidegeniteni, megterhelni, illet6leg, mint
tulajdont atruhazni. A kozos tulajdonra vonatkozé részletes szabalyokat a Szervezeti és
Mikodési Szabalyzat tartalmazza.

1. BIRTOKLAS, HASZNALAT, RENDELKEZES JOGA

A Tulajdonostarsakat kiilon tulajdonukban 1évé szallodara, illetve gyégyfiird6re megilleti
a birtoklas, a hasznalat és a rendelkezés joga. A tulajdonostars a kiilon tulajdonaval és a
kilon tulajdondhoz tartozé koézds tulajdoni hanyaddal szabadon rendelkezik. A
tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars 6nalldan is felléphet.

A kiulon tulajdonban 1év6  szalloda, illetve gyogyfird6 értékesitése esetén a
Tulajdonostarsakat elévasarlasi jog illeti meg, tehat ha az 1. szamu albetét tulajdonosa
ingatlanat el kivanja adni, ugy a 2. szamu albetét tulajdonosat el6vasarlasi jog illeti meg
az 1. szamu albetét vonatkozasaban, illetve ha a 2. szamu albetét tulajdonosa ingatlanat
el kivanja adni, tgy az 1. szamu albetét tulajdonosat el6vasarlasi jog illeti meg a 2. szamu
albetét vonatkozasaban.

2. A KOZOS TULAJDONBAN LEVO TELEK, EPULETRESZEK,
BERENDEZESEK, FELSZERELESEK FENNTARTASAVAL JARO
KOLTSEGEK VISELESE

A jelen Alapité Okirat II. fejezetének A. pontjaban felvett telek, épitményrészek,
berendezések ¢és felszerelések fenntartasaval (karbantartds, felgjitas) jard koltségek és
egyéb koltségek (kezelési koltségek, tzemeltetési koltségek, koziizemi dijak) a
Tulajdonostarsakat, a killon tulajdonukat képezé ingatlanrészek vonatkozasaban kilon-
kilon terheli, mig a kézos épiletrészek vonatkozasaban a jelen Alapité Okiratban
régzitett modon viselik, kivéve, ha arrdl a Szervezeti és Mikodési Szabalyzat masképpen
rendelkezik.

Csak azoknak az épiletszerkezeteknek a karbantartasaval, poétlasaval, feldjitasaval
kapcsolatos koltségeket viseli mindkét tulajdonostars kozosen az SZMSZ I
fejezetének 2.2.4. pontja szerint, amelyek a kozos tulajdonban 1évé helyiségeknek
és/vagy a kilon tulajdonban levé 1. és 2. albetéthez tartozé helységek kozotd
térelhatarolast, allékonysagot s rendeltetésre alkalmassagot biztositjak (ideértve az
alapokat, felmend és koritd falazatokat, kézbensé és zaréfodémeket, tetészerkezeteket,
valamint ezek esévizgyljtését és elvezetését, talajviz elleni védelmét tovabba hé és
paravédelmét).

Az digyvédi tevékenyséaril szl 2017. évi LXXVII tirvény 43. § (4) bekezdése alapjdan a felek minden oldalon
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Az épiileten beliil azt a helyiséget és azt a telektertiletet, amelyet barmelyik tulajdonostars
kizarélagosan hasznal, az a tulajdonostars tartja karban amelyik hasznalja, illetéleg
amelyiknek a karbantartas az érdekében all.

3. AKULON TULAJDONBAN LEVO SZALLODA, ILLETVE GYOGYFURDO
ES A HOZZA TARTOZO EPULETSZERKEZETEK, HELYISEGEK
KOLTSEGEINEK VISELESE

A kilén  tulajdonban 1év6  szalloda, illetve gyogyfirdé és a hozzatartozo
épuletszerkezetek (melyek a helyiségek kozotti térelhatarolast, allékonysagot és
rendeltetésre alkalmassagot biztositjak, igy az alapok, felmend és korité falazatok,
kozbensé és zaro6fédémek, tetészerkezetek, valamint ezek esévizgytjtése és elvezetése,
talajviz elleni védelme, tovabba hé és paravédelme), helyiségek, berendezésének,
felszerelések, (jo)karbantartasaval, felajitasaval, potlasaval, fenntartasaval jar6 koltségek
a mindenkori tulajdonost terhelik.

Ha a jogszabalyok egyes karbantartasi, potlasi vagy egyéb kotelezettséget a szalloda,
lletve gyogytirds (egyéb helyiség) hasznaléjanak terhére allapitanak meg, ezek
teljes{téséért a masik tulajdonostars felé a szalloda, illetve gyogyfirdé (egyéb helyiség)
mindenkori tulajdonosa a felel6s abban az esetben, ha az érinti, illetSleg befolyasolja a
masik tulajdonostars tulajdonat, kilén tulajdonat, vagy a kozos tulajdonban 1évé
épiletek, berendezések allapotat.

Ha az érdekelt tulajdonostars kotelezettségét nem teljesiti és ez a masik tulajdonostars
érdekét sérti, a sziikséges intézkedéseket az érdekelt tulajdonostars megteheti, kivéve, ha
az intézkedésének olyan jelentGs koltségvonzata van, hogy az k6z6s dontést igényel.

4. AKOZOS KOLTSEG BIZTOSITASA

A ko6z6s koltségek biztositasarol a Tulajdonostarsaknak kell gondoskodniuk, olyan
aranyban, ahogy az a jelen Alapité Okiratban és a Szervezeti és Mikodési Szabalyzatban
rogzitésre keriltek.

Ennek Osszegét, nagysagat, esedékességét a sziukségleteknek megfeleléen a
Tulajdonostarsak el6zetes egyeztetést koveten allapitjak meg elsésorban a Szervezeti
Mukodési Szabalyzatban rogzitett modon.

IV.
A TARSASHAZ SZERVEZETE

A Tarsashazi Torvény 13.§ (3) bekezdése értelmében az olyan tarsashazban, amelyben
legfeljebb 6 (hat) lakas van, a torvény tarsashaz szervezetére vonatkozé szabalyai helyett a
Ptk. k6z6s tulajdonra vonatkozo szabalyait kell alkalmazni.

Jelen Alapité Okirat alairasaval egyidejileg a Tulajdonostarsak kikotik a Tarsashazi Toérvény
szervezeti (kozgytlés, kozos képvisel§) rendszerének és a Tarsashazi Toérvénynek a Ptk.
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k6z6s tulajdonra vonatkozé szabalyaival nem ellentétes rendelkezéseinek atvételét és azokat
jelen Tarsashaz vonatkozasaban alkalmazni rendelik.

A tarsashaz szervezetét, szerveit, mikodését és hataskorét, valamint a Tulajdonostarsak
egymas kozti jogviszonyat a tarsashaz kilon Szervezeti Mikodési Szabalyzataban kell
meghatarozni. A szabélyzat elfogadasahoz és moédositasahoz a Tulajdonostarsak egyhanga
hatarozata sziikséges.

V.
INGATLANNYILVANTARTASI RENDELKEZESEK

A Tulajdonostirsak jelen modositisokkal egységes szerkezetbe foglalt Alapitoé Okirat
aldirdsdval egyidejiileg azzal a feltételen és visszavonhatatlan kérelemmel fordulnak
a Budapest Foviros Kormdnyhivatala Foldhivatali Féosztilyahoz, hogy a jelen
egységes szerkezetbe foglalt Alapito Okirat mddositist akként jegyezze be az
ingatlan-nyilvintartisba, hogy az Ingatlan Adisvételi Szerz0dés alapjin adisvétel
jogcimén, az Ingatlanadisvételi Szerz6dés Kozos Ingatlanrész Targydban alapjin
addsvétel jogcimén és Csereszerzodés alapjin csere jogcimén tortént teriiletek
dtruhdzasa kovetkeztében az 1. és 2. szamui albetétek hasznos alapteriiletét, valamint
az osztatlan k6zos tulajdoni hinyadot az alibbiak szerint modositsa:

5460/0/A/1 hrsz. osztatlan kozés tulajdoni hanyad: 7665/10000-¢ed,
alapteriilet: 1.3459 m2

5460/0/A/2  hrsz. osztatlan kozos tulajdoni hanyad: 2335/10000-ed,
alapteriilet: 1.9976 m2

VI
EGYEB RENDELKEZESEK

A jelen Alapité Okiratban és a Szervezeti Mukodési Szabalyzatban nem szabalyozott
kérdésekben a Tarsashazi Torvény, a kulturalis 6rokség védelmérdl szolo 2001. évi LXIV.
torvény, valamint a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni.

Az Alapité Okirat és a Szervezeti Mukodési Szabalyzat hatalya kiterjed a tarsashaz
mindenkori tulajdonosaira, illetéleg jogutddaira is. A jelen Alapité Okirat és a Szervezeti
Muakodési  Szabalyzat, valamint az ezeket esetleg megvaltoztaté késébbi okiratok
rendelkezései a Tulajdonostarsak jogutddait is kotelezi.

Tulajdonostarsak  képvisel6i  bintetéjogi  felel6ssége  tudatdban  kijelentik, hogy
Magyarorszagon bejegyzett, jogszerlien miikédé jogi személyek, és szerzédéskotési
képességtiket, valamint ingatlan szerzési jogukat jogszabaly, vagy hatésagi hatarozat nem
korlatozza és nem zarja ki.

Tulajdonostarsak vezets tisztségvisel6i teljes felel6sségiik tudataban kijelentik, hogy 6nallé
cégjegyzési jogosultsaggal rendelkeznek, amely a jelen okirat alairasanak napjan hatalyosan,
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¢és korlatozas nélkil fennall. A leirtakra figyelemmel Tulajdonostarsak képviseldi kijelentik,
hogy az altaluk képviselt tarsasag belsé szabalyai szerint jogosultak jelen okirat alairdsara.

VIL.
AZ ALAPITO OKIRAT ELFOGADASA

Felek jelen Tarsashazi Alapité Okirat alafrasaval egyidejileg meghatalmazzak Dr. Nagy
Zsuzsa Klaudia tgyvédet (székhely: 1112 Budapest, Irhis arok 30/B., KASZ: 36072505),
hogy a jelen Tarsashazi Alapité Okirat médositassal kapesolatos foldhivatali eljarasban ket
képviselje, tovabba, hogy jelen Szerzédést a DOME részérdl ellenjegyezze. Dr. Nagy Zsuzsa
Klaudia tigyvéd a megbizast és a meghatalmazast jelen Szerz6dés ellenjegyzésével elfogadja.
BGYH meghatalmazza a Tremmel Ugyvédi Irodat (székhely: 1025 Budapest, Felhévizi utca
31., képviseli: Dr. Tremmel Brigitta tgyvéd, KASZ: 36070638), hogy a jelen Tarsashazi
Alapité Okirat alafrasa soran a BGYH-t képviselje és az okiratot BGYH részérol
ellenjegyezze. Dr. Tremmel Brigitta tigyvéd a megbizast és a meghatalmazast jelen Szerz6dés
ellenjegyzésével elfogadja.

A jelen moédositasokkal egységes szerkezetbe foglalt Alapité Okiratot a Févarosi Kozgyilés
............... szamu hatarozataval jovahagyta.

A Felek jelen moédositasokkal egységes szerkezetbe foglalt Alapité Okiratot atolvasas és
értelmezést kévetSen alulirott helyen és idében, a fentiek szerint, mint tigyleti akaratukkal
mindenben megegyez6t jovahagyodlag irtak ala.

A Felek megallapitjak, hogy a Tulajdonostarsak modositasokkal egységes szerkezetbe foglalt
Alapité Okiratot 100 %-os, egyhangt hatarozatukkal elfogadtak.
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Albetét Tulajdonostars neve Kiilon Ko6z6s Alairas
szama Tulajdoni tulajdoni
Hanyad hanyad
5460/0/A/1 | Budapest Gyogyfiird6i 1/1 7665/10.000
Ztt.
képv: Borosné Sziits
Ildik6 Katalin
vezérigazgatod
5460/0/A/2 DOME Kft. 1/1 2335/10.000
képv: Malik Zoltan
lgyvezeto
Osszesen: 10.000/10.000
Mellékletek:

Az digyvédi tevékenyséaril szl 2017. évi LXXVII tirvény 43. § (4) bekezdése alapjdan a felek minden oldalon
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. szamu muszaki melléklet: Valtozasi Vazrajzok (NIVELLUM Kft. [Székhely: 1142
Budapest, Erzsébet kiralyné utca 57-61., cégjegyzékszam: 01-09-707241] Brosig
Janos foldméré mérnok altal

. szamu muszaki melléklet: Helyiségkimutatas

. szamu miszaki melléklet: 5460/0/A/1 - Gyogyfurds kiegészité létesitmények

lista

[Alzdirasok a kovetkezo oldalon.]

nélkiil ne legyen megbonthato.

munkaszam alatt készitett)

szamu muszaki melléklet: 5460/0/A/2 - Szalloda kiegészité 1étesitmények lista
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[ALAIRASI OLDAL]

Kelt: Budapesten, 2025. ............... napjan:

DOME Kft.
képv.:
Malik Zoltan
tgyvezetd
onalléan

Az okiratot szerkesztettem ¢és ellenjegyzem azzal, hogy a jelen ellenjegyzés az tgyvédi

tevékenységrol szol6 2017. évi LXXVIIL torvény 44. § (1) bekezdés b) - d) pontjaiban foglaltaknak
a BGYH vonatkozasaban val6 tanusitasara nem terjed ki.

Budapesten, 2025................. napjan:
Dr. Nagy Zsuzsa Klaudia
tgyvéd
KASZ: 36072505
Kelt: Budapesten, 2025. ................ napjan:

Budapest Gyogyfiirddi Zrt.
képv.:
Borosné Sziits I1diké Katalin
vezérigazgato
onalléan
Az okiratot szerkesztettem és ellenjegyzem azzal, hogy a jelen ellenjegyzés az tgyvédi
tevékenységrol szolo 2017. évi LXXVIIL torvény 44. § (1) bekezdés b) - d) pontjaiban foglaltaknak

a DOME vonatkozasaban valé tanuasitasara nem terjed ki.

Budapesten, 2025................ napjan:

Tremmel I"ngvédi Iroda
képv.:
Dr. Tremmel Brigitta
tgyvéd
KASZ: 36070638
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levd kézjegye mellizhetd, ha a papiralapii okirat lapjait ag; ellenjegyzd iigyvéd rigy fiizi dssze, hogy azg ag okirat sérelme
nélkiil ne legyen megbonthato.



