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INGATLANERTEKELO ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Kovarik Kornélia és Ligeti Adam megbizta Tornai Zoltan Sandor igazsagiigyi
ingatlanforgalmi szakértét a 1122 Budapest, Varosmajor u. 53/A. sz. alatti 6853/5 hrsz-u
Joldszinti XVI. jelii tarsashazi kozos tulajdonban lévo tarolo valamint a tetotéri XXII. jelii
tetitér és tetoteri XIX. jelii lépcsohazi elotér ingatlanrészek értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja a redlis piaci forgalmi érték megallapitdsa értékesités celjabol.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Jelen szakvélemény a 25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet alapjan meghatarozott tartalmi és
formai kovetelmények szerint, a meghatarozott eljarasokat kovetve késziilt. Az alkalmazott
modszerek és a levont kovetkeztetések értelmezése a 25/1997.(VIIL.1.) PM rendeletben
meghatarozottak szerint értendok.

2.2. A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlanrészek esetében a piaci
informaciok elemzésére épiilé 6sszehasonlitd mddszert €s a hozam alapti maradvany elvii
modszert alkalmaztam.

2.3. Helyszini szemle és idopontja

Helyszini szemle id6pontja : 2026. januar 12.

2.4. Felhasznalt dokumentumok

Foldhivatali ingatlan-nyilvantartasi adatok
Tarsashaz alapito okirat

Statikai és faanyagvédelmi szakvélemény
Tervdokumentécio

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltam.
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3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

Telepiilés : 1122 Budapest XII. keriilet

Besorolas : beltertilet

Cim : Véarosmajor u. 53/A.

Helyrajzi szam : 6853/5

Megnevezése : kivett lakohaz, udvar

Teriilet (telek) : 373 m?

Tulajdonos bejegyzetten : 1122 Budapest, Varosmajor u. 53/A. Tarsashaz
1/1 tulajdoni hanyad

Széljegyek P

Terhek P

Az értékelt foldszinti tarolo és tetotéri ingatlanrészek az értékelés idején a tarsashazi
kozos tulajdon részei, a tarsashazi alapité okiratban a vizsgalt tarolo XVI. szam, a
tetotér XXII. szam, a tetotéri Iépcsohazi elotér teriiletrész XIX. szam alatt szerepel.

A tarsashazban 11 albetétet vannak nyilvantartva az ingatlanok, 1 db lakas, 9 db 6roklakas
¢s 1 db mosdkonyha van bejegyezve.

3.2. Az ingatlan ismertetése
3.2.1. Az ingatlan elhelyezkedése, daltalanos leirdsa

Az értékelendd ingatlan Budapest XII. keriiletében, Varosmajor elnevezésii varosrészben, a
Vérosmajor utcaban, annak kozépsd szakaszéan taldlhato. A XII. kertilet lejtds teriileten
fekszik, egyediilallé médon kozel a belvaroshoz, igy konnyen az orszag egyik legeldkelobb
lak6ovezetéve ndtte ki magat. Foleg a '90-es, 2000-es években idetelepiilt felsé-és felso-
kozéposztaly lakja, illetve az id6s6dd helybeli népesség. Jelentds kiilfoldi populacio €l a
keriiletben hasonloan a II. keriilethez, szamos nagykovetség és konzulatus talalhatéd a régi
villakban, melyek kiszolgéalasara sok idegen nyelvii magéaniskola nyilt a keriiletben.

A kertiletben az 1970-es és az elmult években épiilt tarsashazak és a régi villaépiiletek a
jellemzoek, de wjabb épitési, iizleti célu — kereskedelmi és intézményi — éplileteket is
talalunk.

A vizsgalt ingatlan kozvetlen kornyezetében javarészt felujitdsra szoruld bérhazak
talalhatoak, miiemléki épiilet is van a kozelben.

Az utca forgalmas ¢és zajos, nagy atmendforgalommal bir egész nap. A kozbiztonsag
megfelelének mondhato.

1122 Budapest, Varosmajor u. 53/A., Hrsz: 6853/5 (foldszinti XVI. jel( tarold, tetétéri XXII. jeld tet6tér és XIX. jelli Iépcs6hazi el6tér)



tornal

igazsagugyi szakerto e

Kozlekedes:

A vérosrész kozlekedési kapcsolatai kedvezdek, akar gépkocsival, akar tomegkozlekedési
eszkozokkel konnyen megkdzelithetd. A Varosmajor utcaban tobb busz is kozlekedik: a 128-
as és a 129-es, de a Moszkva téren, vagy a D¢li Palyaudvarndl, melyek gyalogosan 5-10 perc
tavolsagra vannak, szdmos kozlekedési eszkoz gyorsan elérheto.

Az ingatlant autéval a Moszkva tér irdnyabdl a Csaba utcan keresztiil, a Varosmajor utcan
at lehet kozvetleniil megkozeliteni.

Parkolasi lehetoség:

A személygépkocsik parkoldsa a tarsashdz sajat udvaran nem megoldott, az utcédban
nehézkes, a kdrnyezd utcakban lehetséges, melyek fizetds parkoléasi dvezetbe tartoznak.

Kozmiiellatottsag, infrastruktura:

A kornyék Osszkozmiives, és intézményi infrastruktiraja jo. A lakossag alapellatdsdhoz
nélkiilozhetetlen egészségiigyi, oktatési, kulturalis intézmények, kereskedelmi és szolgaltatod
egységek — 0voda, iskola, posta, gyogyszertar, kiillonbozd profilu iizletek, templom — néhany
sz4z méteres korzetben rendelkezésre allnak.

A tarsashaz 1938-ban épiilt, az épiiletet Mengl Ferenc épitomester épitette.
Az épiilet pince + fszt + 3 emelet szintelosztasu. Az épiilet foldszintjan talalhatd az udvar

feldli részen a XVI. jelil tarold helyiség és a II. emelet felett talalhatd az értékelés idején
beépitetlen padlastér.
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3.2.2. Felépitmények ismertetése

A Viérosmajor utca 53/A. szamu tarsashaz egy 373 m2-es telken 4ll, zartsoruan beépitett,
alaprajzilag L alaku épiilet, pince + foldszint + 2 emelet + tetotér kialakitast. Az épiilet utcai
szarnya kéttraktusos, az udvari szarnya egytraktusos, melyben helyet foglal a 1épcs6hdz is.
Az utcai szarny nyeregtetdvel, az udvari szarny félnyeregtetdvel fedett. Az épiiletben 10
lakas van, melyek a fliggéfolyosokrol kozelithetok meg. A hagyomdanyos szerkezeti,
magastetds éplilet 1938-kortil épiilt, feltjitando allapotu.

Az épiiletben lift nem iizemel.

Epités ideje : 1938
Ingatlan tipusa : tarsas lakohaz
Epitési mod : hagyomanyos, tégla szerkezetli
Szerkezet:
alapozas : savalapozas
falazat : tégla falazat
kiilsé feliiletképzés : ko és tégla burkolat
fodémszerkezet : acélgerendas kozbensd fodém + boritott fagerendas zar6fodém
tetdszerkezet : fa szerkezetli magas tetd
héjazat : utcai oldalon cserép fedés, udvar feldl bit. zsindely €s pala

padozat, burkolatok : -
belso feliiletképzeés : -

Az ingatlan ovezeti besorolasa: L2-XII/Z2, Varosias, jellemzden zartsort beépités.

A vonatkoz6 KESZ tervezet ide vonatkozé részét mellékelem, melynek figyelembevételével
a tettér beépitésnek akadalya nincsen. A KESZ alapjan mod van a tetétér alatti lakasok
bévitéseként torténd beépitésre, valamint a 150 bruttd m>-ként 1ij albetét kialakitasara is, a
szlikséges mennyiségli parkolohely kialakitasa, illetve megvaltasa mellett. (Ennek pontos
osszegét a Hegyvidéki Onkormanyzat hatdrozza meg).

Jelen esetben a tetdtérben egy 1) 6nalld albetét kialakitdsara van mod, valamint az alatta 1évo
lakasok bévitéseként torténd beépitésre. Uj albetét kialakitasakor a parkoldhely
megvaltasdnak koltségével szamolni kell, mivel annak 1étesitése a vizsgalt ingatlan esetében
telken beliil nem megoldhato.
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A XVL jeli foldszinti tarolo:

A vizsgalt tarolo helyiség az épiilet utcai szarnyanak foldszinti szintjén, az udvar feldli
részen helyezkedik el, az udvar feldl nézve jobbrol a masodik helyiség, a csatolt alaprajzon
XVL. jeli helyiség.

Az értékelt foldszinti tarolé hasznos alapteriilete 7,20 m?

Az alaprajztdl eltérden a helyiségnek az udvar feldl nincs se ajtaja, se ablaka, a korabbi ablak
befalazésra kertilt.

A helyszini szemle idejen az értékelt helyiségnek semmilyen kozos teriiletrdl torténo
megkozelithetosége illetve nyildasa nem volt amin keresztiil biztosithato lenne a bejutds a
tarolo helyiségbe!

Fentiek miatt a helyiségbe torténd bejutdsra nem volt lehetdségem.

A szomszédos 6853/5/A/11 hrsz-ti - Ligeti Adam tulajdonaban 1évé — mosokonyha hataros
a vizsgalt taroloval, vélelmezhetd, hogy miiszaki allapota és felszereltsége megegyezik a
taroloval.

A taroldval kozvetleniil szomszédos mosokonyha bejarata a belsé udvarrdl nyilik, padozata
simitott beton, oldalfala vakolt. A helyiség nagyon gyenge miiszaki allapotu, az oldalfalak
korben vizesek, a vakolat tobb helyen levalt. A vizesedés nem csak a labazati vonalban
hanem az értékelt tarolo helyiséggel k6zos oldalfalon 1 m magassag felett is erdsen vizes az
oldalfal.

A vizesedés vélelmezhetden a labazati szigetelés hibdjabol vagy annak hianyossagabol
fakadhat. A taroldval szomszédos valaszfal nagyfoku vizesedését az is okozhatja, hogy a
helyiség udvari ablaka befalazésra keriilt és a labazati vizesedés nem tud kiszaradni és emiatt
a viz folyamatosan egyre feljebb jut a téglafalban.

A vizsgalt XVI. jelii tarolo helyiség piacképességét erésen rontja, hogy nem rendelkezik
onallo bejarattal, oldalfalai vizesek és vélelmezhetoen teljeskoriien felujitando miiszaki
allapotu.

A helyiség taroloként torténoé hasznositasa csak jelentés anyagi raforditas utan lesz
lehetséges, mivel nyitni kell az udvar feldl egy bejaratot a taroloba és utolagosan el kell
végezni a labazat szigetelést. Az ajto kivagas elott javaslom statikus szakértoé bevonasat
mivel az udvar feléli teherhordo féfalban kell elvégezni a nyilas kivaltast.
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A XXIL. jelii padlastér és XIX. jelii léepcsohazi elotér:

A padlastér az épiilet alaprajzilag L alakjabol adododan két részbdl all, melyek kdzvetleniil a
1épcsdhazbol kozelithetéek meg, a 1épcséhaz két oldalan, kiilon acél szerkezetii bejarattal
egy bruttd 120 m>-es (a II. emelet 9. és 10. szamu lakéasok felett hizodo) és egy bruttd 39
m?-es (a II. emelet 8. szam lakas felett elteriilé) padlastér talalhatd.

Az értékelési szakvéleményben a padlastér mindkét felét értékelem, tovabba bevonasra
keriilt az értékelési szakvéleménybe a padlasbejarok elotti 1épcsohazi el6tér teriilet.

A tetdtérben kialakitando lakas az alatta 1évo lakés bovitéseként, onnan valé feljutassal, vagy
parkolohely megvaltast kovetden kiilon albetétként is kialakithatd, a kozvetlenill a
1épcs6hazbol torténd megkozelitésnek koszonhetden.

A padlasteér tartoszerkezetei:

Az értékelt padlastér, kéttraktusos, tlizfalakkal hatarolt, nyeregtetvel fedett. A fedélszék
szerkezete fliggesztomiivel kombinalt, két alloszékes, alul fiokgerendas, fiokvaltos
kialakitast, a gerinc alatt taréjszelemennel.

A fészaruallasok kotdgerendai is a kb. 70 cm magas térdfalon huzodo sargerendan fekszenek
fel, a fiokgerendakkal egy szinten (keresztezik, megosztjadk az 0sszefiiggd teret, melynek
kivaltasa beépités esetén elengedhetetlen).

A tetd héjalasa az utca feldli oldalon hornyolt cserépbdl késziilt, az udvar feldli oldalon
deszkazatra fektetett bitumenes zsindely és pala. A zar6fodém boritott fagerendas, a
gerenddk a kiils fofalakra és a belsé hosszfofalra fekszenek fel. A fels¢ deszkaboritas
gyenge mindségli anyagbol, fedés nélkiil fektetett, salakfeltltéssel boritott.

A padlastér allapota:

A padlastér allapota rossz, teljes felujitdsra szorul. A jelenlegi fagerendas fodém
megerdsitésre, néhany eleme cserére szorul, a fedélszék is megerdsitésre, elemei cserére, a
lécezés teljes cserére szorul, mely magaval vonja a fedés le illetve visszarakasat is. A tetd
helyenként beazik. (A fedélszék részletes allapotat faanyagvédelmi szakvélemény taglalja,
melyet az értékbecsléshez csatolok mellékletként.)

A jelenlegi fodém nem alkalmas 0j lakdszint fogadéaséara, helyreallitasat kovetéen 1j
vendégfodém felépitésével oldhaté meg a beépités valamint a kdtdgerendak kivaltasaval,
amely jelentds hasznos teriilet csokkenést eredményez a belmagassag lecsokkenése miatt. A
tertliletet tovabba csokkentik a 1égudvar és a kémények is.
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A tetd fedése és a badogozés a tobbszori részleges felujitast kovetden is rossz allapotu
maradt. A héjalas az udvar feldli részen bitumenes zsindely és pala, az utca fel6li részen
rossz allapotu égetett cseréppel fedett, helyenként toredezett (itt van a beazas).

A padlastérben villany kozmii van csak bevezetve, a tobbi kozmii a helyszini szemle idején
nem allt rendelkezésre, bevezetésiik az also szint feldl megoldhato.

A tet6tér megvasarlasa, és a beépitéshez sziikséges elvégzendé munkak magukkal
vonjak a teljes tet6tér renovalasat, valamint biztositjak a folyamatos allagmegdvast,
mely a tarsashaz kozos érdeke.

3.3. Tetoteér alapteriileti adatok

A tet6tér alapteriilete a megbizd altal rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz és tarsashéazi
alapité okirat szerint keriilt meghatarozésra, melyet csatoltam a szakvéleményhez.

Az értékelt tetdtér hasznos alapteriilete 68,58 m
Az értekelt 1épcsohazi eldtér hasznos alaptertilete 7.52 m?
Az értékelt tetotéri osszes alapteriilet 76,10 m?

3.4. Statikai szakvélemény

A vizsgalat targyat képezO padlastér tetOszerkezetérél 2013. januar 29-én Bécser Pdl
statikus tervezo (névjegyzékszam: TT 01 2393) készitett statikai szakvéleményt, amely az
alabbi megallapitasokat tartalmazza:

Targyi épiilet fedélszéke és zarofodéme fabol késziilt. A faszerkezeteken kiilonbozd haborus
¢és biologiai karok figyelhetok meg. A faanyagrol szakértdi vélemény késziilt (Toth Ernd,
2003). Ez alapjan és a helyszinen tapasztaltakat figyelembe véve, rovid idon beliil az alabbi
munkak elvégzését javaslom:

A zar6fodémnek két gerendajat sziikséges cserélni, vagy Kivaltani. Ezek a
faanyagvédelmi szakvéleményben 2 és 3 jelli kéresetként vannak megadva. A csere
nehezebben jarhato utnak tlinik, mert akkor hozza kéne nytlni a mennyezet burkolatdhoz is.
Ezért javaslom a borito deszkazat eltavolitasat a padlas fel6l, a gerenda teljes hosszaban. igy
szabadda valik egy szakaszon a két deszkazat kozotti 1égrés. Ide lehet elhelyezni azt az 1
gerendat, melyre a meglevd sériilt elem terhét ki tudjuk valtani. Az jj gerenda kdzvetleniil a
régi mellé keriil, azzal 50 cm-ként vizszintes 4tmend csavarokkal Osszefogva. A
keresztmetszet mérete az eredeti fodém gerendakéval megegyez0 legyen. A megerdsités
utan a deszkazat helyreallitando.
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A fedélszéken tobb, kiilonbozo funkciojua elem cseréje, illetve megerdsitése is sziikséges.
8 darab szarufat, két székoszlopot és 3 kotdgerendat érint a beavatkozas. A szarufaknal és
az oszlopokndl javasolt a csere, mig a kotdgerenda két oldalrdl hevederszeriien betett
elemekkel megerdsitendd. A szarufadk mérete jelenleg kb. 10x12 cm, a most beépitendd
elemek viszont javaslom, hogy 7,5/15 cm keresztmetszeti méretiiek legyenek. Jelenleg ez a
jaratos, konnyen beszerezhetd méret és ez felel meg a mai, szigoriabb szabvanyokban leirt
terhekre.

A kicserélend6 oszlopok 12x12 cm-esek legyenek.

A kotogerendak 17x19 cm keresztmetszettel rendelkeznek. Ezek két oldalrdl két darab
10x20 cm hevederfaval erdsitendok meg. A megerdsités csak abban a mezdben kell, ahol a
karosodas lathatd, a régi és j elemek dsszefogasa 50 cm-ként &tmend csavarokkal torténjen.

Fentieken kiviil at kell vizsgalni a csomépontokat kotéseket, sziikség esetén hagyomanyos
acskapcsolatokkal dssze kell fogni az elemeket. Az udvari oldalon a héjalas megfeleld, az
utcai oldalon viszont a lécezés és héjalas 25-30 szazalékat ki kell javitani.

Fenti munkak elvégzése az épiilet miiszaki szinvonalanak fenntartasahoz sziikségesek. Ezek
egy esetleges tetdtér-beépitéstdl fliggetleniil elvégzenddk. A leirt munkak kb. 1,5 m? u;
faanyag beépitését és 20-25 m? tet6héjalas javitdsat (cseréjét) jelenti. A mennyiségeket
érdemes 10 szazalék tartalékkal figyelembe venni, tekintettel a faanyagvédelmi
szakvélemény készitése ota eltelt idore.

A beépitendd faanyagokat természetesen el kell latni a megfeleld védelemmel.

3.5. Faanyagvédelmi szakvélemény

A vizsgalat targyat képezo padlastér utcai szdrnyanak fedélszékérdl és zarofodemérdl 2017.
juniusdban Toth Ernd okl. kertészmérnok, faanyagvédelmi szakérté (névjegyzékszam:
Mérnoki Kamara 01-0993/FV-SZ) készitett faanyagvédelmi szakvéleményt.

A szakvélemény részletes megallapitasai a 2023. junius 12-én késziilt értékelési
szakvéleményben csatolva talalhatoak.

A hivatkozott szakvélemény Osszefoglalo értékelése alapjan a fedélszéken haborus eredetii
mechanikai és nagyjdbol azonos darabszamu bioldgiai eredetli karosodas talalhato. A
fedélszék javithato, a kdrosodasok megsziintetése a tetotérbeépitéstol fiiggetleniil is
szitkséges, tovabba a fodémgerendak teherhordo képességének helyredllitisa is
mindenképpen sziikséges.
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Megkivanom jegyezni, hogy a tobb mint 13 éves statikai szakvélemény elkészitése ota
valésziniileg tovabb romlott a tetészerkezet szerkezeti allapota amely a Toth Erné altal
2003-ban készitett faanyagvédelmi szakvéleményt vette alapul.

Miiszaki szakértoként javaslom, hogy - fiiggetleniil a tetotérbeépitéstol - a korabbiakban
elkésziilt statikai és faanyagvédelmi szakértoi javaslatoknak megfeleldoen végezzék el a fa
szerkezetii fedélszék és a zarofodém javitasi feladatait, a tovabbi szerkezeti és dallagromlas
megakaddlyozdsanak érdekében.

4. ERTEKELES

4.1. A szabdlyoknak valo megfelelés

Az értékelést a vonatkozd hazai jogszabalyok és torvények figyelembevételével végeztiik el,
a TEGOVA altal javasolt modszerek é€s a hitelbiztositéki érték meghatarozasara vonatkozo
25/1997. (VIIL 1.) PM rendeletben eldirtak alapjan.

4.2. Specialis feltételezések, korlatozasok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekdltdzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotu tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi személyes
¢és anyagi erdekeltsége nem fiizOdik, az 4&ltala meghatarozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irasbeli
informéciok alapjan készitettiikk el. A Megbizd az altala szolgéltatott és az értekelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasdn talmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozéasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, de ezért
feleldsséget nem vallalunk.
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A rendelkezésiinkre bocsatott adatok ¢€s informaciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes kori
ellendrzésiiket nem volt mdédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok ¢s dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolyasold tényezokért az értékeld felelosséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az értékelés idopontja 2026. januar ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért az
értékelés fordulonapjat kovetd 6 honapon tul torténd felhasznalas esetén a megadott érték
feliilvizsgalata indokolt.

Az éltalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo altal
megjelolt célra torténd felhasznalasban érvényes.

4.3. Erték meghatdrozds
4.3.1. Az alkalmazott értékelési eljaras

A tarolo ingatlanrész tulajdonjogdanak piaci forgalmi értékbecslését egyféle értékelési
mdodszerrel, a piaci 0sszehasonlitdé modszerrel végeztem el, a beépithetd tetétér piaci
forgalmi értékbecslését kétféle értékelési modszerrel, a piaci 6sszehasonlitdé és a hozam
alapti maradvany elvii modszerrel végeztem el.

A tetdtér értékelése soran az ingatlan értékét hozam alapti megkozelités modszerével
végeztem el tovabba a piaci 0sszehasonlité mddszert is alkalmaztam, valamint a kialakitando
uj lakas piaci forgalmi értékének megallapitasahoz is a piaci Osszehasonlité modszert
alkalmaztam.

- Piaci 6sszehasonlito megkozelités (valos eladasok dsszehasonlitdsaval) - OMV (Open
Market Value)

Olyan eljarasok sora, amelyek sordn az értékeld Uigy hatdrozza meg az értéket, hogy
Osszehasonlitja az értékelés alatt allo tulajdont mas hasonlé tulajdonokkal, melyek az utébbi
idoben keriiltek eladasra, vagy kinalatra, ehhez megfeleld 0sszehasonlitasi mértékegységet
hasznal, és az 0sszehasonlitas elemeinek alapjan elvégzi a modositdsokat az dsszehasonlitott
tulajdonok eladési araira.
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-  Hozamszamitison alapulé értékelési modszer, nyereségtékésités (diszkontalt
jovobeni nyereség) - DFEV (Discounted Future Earning Value).

Olyan eljarascsoport, amelynek révén az értékeld az ingatlan altal megtermelt jovObeni
hasznot vagyonértékké szamitja at. Ez az atszamitas kétféle modon torténhet:

- vagy tOkésitik egyetlen év varhatd nyereségét (esetleg tobb év varhato
nyereségének éves atlagat) egy, a piaci helyzetbdl levezetett tOkésitési ratan, vagy olyan
tokésitési ratan, amely atlagos befektetdi hozamvarakozast tiikroz.
- vagy diszkontdljdk a birtoklasi idészak éves "cash-flow"-inak és az utolsd év
hozamanak tokésitése utjan nyert atruhazasi értéknek az 6sszegét.

Az ingatlan jovedelemtermeld képességét a beépithetOség alapjan feltételezett projekt
modellezésén keresztiil vizsgaltam. Ennek értelmében, a beépitési lehetdség szerint
megvalosithatd lakas értékesitésébdl varhato bevétel és a koltségek elemzésével hozamalapu
értéket szamoltam. A beruhdzas bevételének ¢s koltségeinek Osszevetésébol szamolhato ki
az értékelt tetdtér maradvanyértéke. A maradvanyérték szamitdsa azon a koncepcion
alapszik, hogy a tetOtér ara a rajta megvaldsithato projekt fliggvénye. A szamitas figyelembe
veszi, hogy piaci informdaciok alapjan meghatarozhato a beruhdzés soran 1étesiild 0j lakas
teljes egészének vagy annak jovedelemtermeld egységeinek varhatd fajlagos értékesitési
arait. A piaci informdaciok alapjan, az értékbecslés targyat képezd tetdtérben létesithetd 1)
lakas paramétereibdl kiszamithato a projekt értékesitési arbevétele.

Az alkalmazott érték-megkdzelités elve szerint a fejlesztési projektben megépiilt 1) lakas
varhato forgalmi értékébdl szdmoljuk vissza a hozam alapu értéket. A nettd bevételbdl
levonasra kertil a telek megszerzési koltségén kiviil a beruhazas megvaldsitasahoz sziikséges
minden kiadas - teriilet-el6készités, kozmiifejlesztési hozzajarulasok, kivitelezés, tervezoi és
szakértdi dijak, igazgatasi koltségek, elére nem lathato koltségek, finanszirozas koltsége - a
lehetéségekhez képest minél pontosabban becsiilt értékkel.

A projekt értékesitési bevételébdl levonva a fejlesztés koltségeit és a fejlesztd hasznat
megkapjuk azt az Osszeget, ami - amennyiben a bevételekre és koltségekre vonatkozo
becsléseink helytallok - a telekért kifizethetd, azaz:

(Nett6 bevétel) — (Kiadasok) = (Tetdtér értéke)

A szamitas logikdjabol kovetkezden a racionalisan gondolkozo fejlesztonek e folott az
Osszeg felett nem all modjaban fizetni az adott tetotérért.
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Az alkalmazott mdodszerek kivalasztasanak indoklésa:

Az értékelési szakvéleményben a tdrolo és a tetétér piaci forgalmi értékének
megallapitasahoz a piaci osszehasonlito értékelési modszert hasznaltam, tovabba a tetotér
esetében a hozam alapu maradviny elvii értékelési modszert is alkalmaztam, mivel —
tekintettel az ingatlanrészek funkcidjara - ezen szamitdsi modszerek a legalkalmasabbak a
redlis piaci forgalmi érték meghatdrozasara.

4.3.2. Tarolo forgalmi értékének meghatdarozdsa a piaci ésszehasonlitéo modszer alapjan

Az értékmeghatarozés soran az értékelt ingatlanhoz hasonld tipusu tarold ingatlanok 2026. I.
negyedévi kindlati adatait vizsgéltam.

Az Osszehasonlité elemzés korébe harom kiilonbozo, a vizsgalt ingatlanhoz leginkabb
hasonlo ingatlant vontam be.

Osszehasonlitasi egységnek - a vizsgalt ingatlanok jellegébdl adodéan - 1 m? beépitett
hasznos épiilet teriiletet valasztottam.

Az osszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemzoi alkottdk, melyek a vételarat/ajanlati
arat legjobban befolyasoljak. A figyelembe vehetd Osszes tényez6t a kovetkezd
Osszehasonlitasi alapelemekkel lehet lefedni:

eladas/ajanlat ideje és koriilményei
elhelyezkedés, kornyezet

fizikai jellemzdk, hasznalati mod,

az adott ingatlan tipusra hatd piaci koriilmények.

A vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitasba bevont ingatlanok kozotti kiilonbozéségek
miatti kiigazitasokat szdzalékokban fejeztem ki.
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A piaci dsszehasonlito modszert alkalmazva a tarolo ingatlan tehermentes forgalmi értéke
kerekitve (lasd részletesen a tablazatot):

TAROLO PIACI OSSZEHASONLITO ELEMZES

Az értékelendd Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok jellemzéi

Megnevezés : .
ingatlan jellemzéi

1 2 3
Az ingatlan funkci6ja Tarolé Raktar Raktar Raktar
Telepiilés 1122 Budapest XII. ker. Budapest IIl. ker Budapest XXII. ker Budapest XXII. ker

Utca, hazszam Varosmajor u. 53/A. Berend u. 18. Budafok Kapolna utca
Elhelyezkedés foldszint szuterén szuterén szuterén
Miiszaki allapot teljeskorien feldjitando teljeskorien feltjitandd jo llapotu jo allapott
Az ingatlan hasznos teriilete m? 7,2 71 227 132

A kézmilivesitettség foka villany villany, viz, csatorna kozmi nélkali kézm nélkali
Ajanlati ar Ft-ban 4 560 000 9900 000 14 900 000
Az ajanlat/eladés ideje 2026.Q1 2026.Q1 2026.Q1

Bsszehasonlito adat forrasa ingatlan.com ingatlan.com

43 612

ingatlan.com

112 879

Fajlagos kinalati ar (Ft/m?) 64 225

Szazalékos korrekcid
-10% ajanlat

Korrekciés tényezok Szazalékos korrekcio Szézalékos korrekcio

ajanlat/eladas (1) ajanlat -10% ajanlat -10%

koézmiivek (2) jobb -5% rosszabb 5% rosszabb 5%

ingatlan elhelyezkedése (3) rosszabb 10% rosszabb 30% rosszabb 30%
ingatlan mérete (4) nagyobb 20% nagyobb 50% nagyobb 30%
épiileten beliili fekvés (5) jobb 10% jobb 10% jobb 10%

miiszaki allapot (6) hasonlé jobb
hasznalhat6sag (7) hasonld hasonlo

jobb
jobb

Korrigalt fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 141 098

Korrigalt fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) Az ingatlan becsiilt piaci forgalmi értéke kerekitve: 700 000 Ft

700.000.- Ft
azaz Hétszazezer forint.

4.3.3. Tetotér forgalmi érték meghatdrozdsa

4.3.3.1. Tetoter forgalmi érték meghatdarozdsa a piaci ésszehasonlito modszer alapjan

Az értékmeghatarozas soran az értékelt ingatlanhoz hasonlo tipusu tetétér ingatlanok 2026. 1.
negyedévi kindlati adatait vizsgaltam.

Az 0Osszehasonlitd elemzés korébe harom kiilonbozd, a vizsgalt ingatlanhoz leginkébb
hasonl¢ ingatlant vontam be.

Osszehasonlitasi egységnek - a vizsgalt ingatlanok jellegébdl adédéan - 1 m? hasznos
terliletet valasztottam.
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Az osszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemzdi alkottak, melyek a vételarat/ajanlati
arat legjobban befolyasoljadk. A figyelembe vehetd Osszes tényez6t a kovetkezd
Osszehasonlitési alapelemekkel lehet lefedni:

eladéas/ajanlat ideje és koriilményei
elhelyezkedés, kornyezet

fizikai jellemzdk, hasznalati maod,

az adott ingatlan tipusra hat6 piaci koriilmények.

A vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitasba bevont ingatlanok kozotti kiilonbozéségek
miatti kiigazitasokat szdzalé¢kokban fejeztem ki.

A piaci osszehasonlito modszert alkalmazva a tet6téri ingatlanrészek tehermentes forgalmi
értéke kerekitve (1asd részletesen a tablazatot):

TETOTER PIACI OSSZEHASONLITO ELEMZES

Az értékelendd Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok jellemzéi

Megnevezés

Az ingatlan funkcidja

Az ajanlat/eladas ideje
Osszehasonlité adat forrasa

ingatlan jellemzéi

Tetotér

Fajlagos kinalati ar (Ftlmz)

Korrekcios tényezék
ajanlat/eladas (1)

ajanlat ideje szerinti értékmédosulas (2)

Tetétér

2026.Q1
ingatlan.com

342 466

Szazalékos korrekcid
ajanlat
hasonlé

2
Tetétér

2026.Q1
ingatlan.com

370 833

Szézalékos korrekcié
ajanlat
hasonlé

Tetétér

Telepiilés 1122 Budapest XII. ker. Budapest XII. ker Budapest XII. ker Budapest XI. ker.
Utca, hazszam Varosmajor u. 53/A. Varosmajor utca Németvolgy Lagymanyos
Elhelyezkedés padlastér padlastér padlastér padlastér
Miiszaki allapot beépithet6 padlastér beépithet6 padlastér beépithetd padlastér beépithetd padlastér
Az ingatlan hasznos teriilete m? 76,1 73 240 397

A kozmiivesitettség foka villany villany viz, villany Osszkozmiives
Ajanlati ar Ft-ban 25000 000 89 000 000 129 999 900

2026.Q1
ingatlan.com

327 456

Szazalékos korrekcid
ajanlat
hasonlé

ingatlan elhelyezkedése (3) hasonlé 0% jobb -10% hasonlé 0%

ingatlan mérete (4) hasonlé 0% nagyobb 10% nagyobb 15%

épiileten beliili fekvés (5) azonos 0% azonos 0% azonos 0%
miiszaki allapot (6) hasonld hasonld hasonld

egyéb (7)

Korrigdlt fajlagos forgalmi érték (Ft/m?)

Korrigalt fajlagos forgalmi érték (Ft/m?)

328 599

hasonld

308 219

Az ingatlan becsiilt piaci forgalmi értéke kerekitve:

25.000.000,- Ft

azaz Huszonotmillié forint

hasonld

333 750

hasonld
343 828

25000 000 Ft
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4.3.3.2. A tervezett uj lakas fajlagos forgalmi érték meghatdarozdsa a piaci osszehasonlito
mdodszer alapjan (a hozam alapu maradvany elvii értékelési modszerhez)

Az értékmeghatarozas soran a kialakitandd 0j lakashoz hasonl6 nagysagu és elhelyezkedésii
ingatlanok 2026. I. negyedévi kindlati adatait vizsgaltam.

Az 0Osszehasonlitd elemzés korébe harom kiilonbozd, a vizsgalt ingatlanhoz leginkabb
hasonlé ingatlant vontunk be.

Osszehasonlitasi egységnek - a vizsgalt ingatlanok jellegébdl adodéan - 1 m? beépitett
hasznos épiilet teriiletet valasztottunk.

Az osszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemzdi alkottak, melyek a vételarat/ajanlati
arat legjobban befolyasoljak.

A figyelembe vehetd 0sszes tényezdt a kdvetkezd dsszehasonlitasi alapelemekkel lehet
lefedni:

eladas/ajanlat ideje és koriilményei
elhelyezkedés, kornyezet

fizikai jellemzdk, hasznalati mod,

az adott ingatlan tipusra hat6 piaci koriilmények.

A vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitasba bevont ingatlanok kozotti kiilonbozéségek
miatti kiigazitasokat szazalékokban fejeztem ki.
Az értékelés soran figyelembe vett értékcsokkentd tényezok:

- forgalmas Ut melletti fekvés

- lift hianya

A piaci osszehasonlito modszert alkalmazva a tervezett lakéds tehermentes brutté fajlagos
forgalmi értéke kerekitve (1asd részletesen az alabbi tablazatot):

1122 Budapest, Varosmajor u. 53/A., Hrsz: 6853/5 (foldszinti XVI. jel( tarold, tetétéri XXII. jeld tet6tér és XIX. jelli Iépcs6hazi el6tér)
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Az értékelend6 Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok jellemzéi
ingatlan jellemz6i 2

Az ingatlan funkciéja Tarsashazi lakas Tarsashazi lakas Tarsashazi lakas Térsashazi lakas
Telepiilés 1122 Budapest XII. ker., Budapest XII. ker. Budapest XII. ker. Budapest XII. ker.
Utca, hazszam Varosmajor u. 53/A. Véarosmaijor utca Kiralyhago tér Varosmajor utca
Elhelyezkedés tetoter 3. emelet 3. emelet 2. emelet
Miiszaki allapot Uj épitési Uj épitést Uj épitést j6 allapotu

Megnevezés

Az ingatlan hasznos teriilete 76 60 70 52
A kdézmiivesitettség foka Osszkoézmliives Osszkdzmiives Osszkdzmiives Osszkdzmiives
Ajanlati ar Ft-ban 124 000 000 189 000 000 89 000 000

Az ajanlat/eladas ideje 2026.Q1 2026.Q1 2026.Q1
Osszehasonlité adat forrasa ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com

Fajlagos kinalati ar (Ft/m?) 2066 667 2700 000 1711 538

Korrekcids tényezdk Szazalékos korrekcio Széazalékos korrekcio Széazalékos korrekcio
ajanlat/eladas (1) ajanlat ajanlat ajanlat
ajanlat ideje szerinti értékmodosulas (2) hasonlo hasonlo hasonlé

ingatlan elhelyezkedése (3) hasonlo 0% hasonlé 0% hasonlé 0%
ingatlan mérete (4) hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlé 0%
épiileten beliili elhelyezkedés (5) azonos 0% azonos 0% azonos 0%

miiszaki allapot (6) hasonlo hasonlo rosszabb
uj épitésii épiilet (7 hasonl6 jobb hasonlé

Korrigélt fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 1860 000 1890 000 1882 692

Korrigalt fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 1877 564 Fajlagos forgalmi érték kerekitve (Ft/m 2): 1900 000

kerekitve: 1.900.000,- Ft/m’?
azaz Egymillié-kilencszazezer forint/m?.

4.3.3.3. A tetotér forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitison alapu modszer
alkalmazasaval

A jovedelem alapu megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy Osszefliggés van az
ingatlan bevételtermeld képessége €s az értéke kozott. A szamitasok soran abbol indulunk
ki, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke.

Tiszta jovedelem alatt az dsszes — a fejlesztés érdekében felmeriilt - kiadassal csokkentett
bevételt értjiik. A “tiszta” bevételt altalaban két modszer segitségével alakithatjuk at értékke.
Ezek a modszerek a kozvetlen tokésités és a diszkontalt pénzfolyam elemzése. A kozvetlen
tokésités esetében egy év bevételét alakitjuk at értékké, a hozam tokésitési modszer szerint
a jovobeni haszon jelenlegi értékét hatarozzuk meg.

1122 Budapest, Varosmajor u. 53/A., Hrsz: 6853/5 (foldszinti XVI. jel( tarold, tetétéri XXII. jeld tet6tér és XIX. jelli Iépcs6hazi el6tér)
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A szamitas eredményét alapvetden harom fobb tényez6 befolyasolja:

o az ingatlan fejlesztésére vonatkozd eldirasok szerinti maximalisan elérhetd beépités,

o a tervezett beruhdzas bekeriilési koltsége,

o az ingatlanra épithetd és értékesithetd teriiletek (lakasok, teraszok) értékesitési
arszintje.

A kialakitand6 ingatlan arszintjét a kdrnyéken kialakult kindlati arakbol allapitottam meg,
amelyet a fentiekben részletes ismertettem.

A maradvanyérték szamitas esetében a tervezett beruhazas koltségtényezdinek dsszességét
kell a lakéasok és teraszok vérhatd eladési draval Osszevetni. A beruhdzasi koltséget, illetve a
projekt szervezOk hasznat, hasonlod specifikaciokkal foglalkozé kivitelezkkel, illetve
fovallalkozokkal tortént egyeztetés alapjan becsiiltem meg.

Mind a beruhazasi koltség, mind az eladasi ar jelentds mértékben fligg a beruhdzas miiszaki
szinvonalatol. Szamitasaim soran atlagos miszaki tartalmat valdszintisitettem, igazodva a

kornyezeti adottsagokhoz.

0,0 Input adatok a fejlesztési értékhez (GDV)
0,1 Eladhaté lakas terlilet

0,2 Megépitendd lakas terilet

0,3 Megépitendd terasz teriilet

1,0 Ertékesitési ar (brutto)
1,1 Ertékesitési ar (netto)

2,0 Ertékesithet6 teriiletek fejlesztési értéke
2,1 Lakas eladas eredménye (GOI)

3,0 Ertékesités koltsége
3,1 Kozvetitdi koltségek
3,2 Ugyvédi kéltségek

4,0 Kivitelezési koltségek
4,1 Lakasok
4,2 Teraszok

5,0 Miiszaki szolgaltatasok
5,1 Tervezés, engedélyezés
5,2 Miiszaki ellenér

5,3 Projekt menedzsment
5,4 Szakértdi dijak

6,0 Osszes hard koltség

7,0 Soft kdltségek
7,1 Marketing és konyvelési szolgaltatas

8,0 Céltartalék

9,0 Befektetdi profit

Maradvany érté

76,00
159,00

1900 000 Ft/m2
1809 524 Ft/m2

1809 524 Ft/m2

2,00%
1,00%

600 000 Ft/m2
0 Ft/m2

1,00%
0,50%
0,00%
0,00%

0,50%
2,00%

10,00% x

kelés

(kulon tablazatban kalkulalva)
(5%-0s AFA-val csékkentett érték)

X 76 m2
X 137 523 810 Ft
X 137 523 810 Ft
X 159 m2
X 0m2

95 400 000 Ft
95 400 000 Ft

O Ft
O Ft
X 137 523 810 Ft
X 96 831 000

137 523 810 Ft

137 523 810 Ft
137 523 810 Ft

4125714 Ft
2750 476 Ft
1375 238 Ft

95 400 000 Ft
95 400 000 Ft
O Ft

1431 000 Ft
954 000 Ft
477 000 Ft

O Ft
O Ft
96 831 000 Ft

687 619 Ft
687 619 Ft

1936 620 Ft

13 752 381 Ft

10,0 Tet6tér maradvanyértéke kerekitve

20 200 000 Ft

1122 Budapest, Varosmajor u. 53/A., Hrsz: 6853/5 (foldszinti XVI. jel( tarold, tetétéri XXII. jeld tet6tér és XIX. jelli Iépcs6hazi el6tér)
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A részletes szamitasok alapjan a jovedelem alapu modszer alkalmazdsdaval a 1122
Budapest XII. ker., Varosmajor u. 53/A. sz. alatti Hrsz.: 6853/5, XXII. jelii tetotér és
tetotéri XIX. jelii Iépcsohazi elotér ingatlan értékét:

20.200.000,- Ft
azaz Huszmilliéo-kettoszazezer forint

Osszegben allapitottam meg.

1122 Budapest, Varosmajor u. 53/A., Hrsz: 6853/5 (foldszinti XVI. jel( tarold, tetétéri XXII. jeld tet6tér és XIX. jelli Iépcs6hazi el6tér)
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5. A PIACI FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA
5.1. Tarolo végsa piaci forgalmi érték meghatdrozasa

A helyszini viszonyok tanulmanyozasaval, azok eredményeinek a kornyezeti és hasonlo
jellegli épitményekkel vald Osszehasonlitdsdval a jelenlegi piaci helyzet vizsgélatdval
hataroztam meg a tarolo ingatlan kdrvonalazhato piaci forgalmi értékét.

Az ingatlan értékbecslését egyféle értékelési modszerrel végeztem, ez alapjan az ingatlan
végsO piaci forgalmi értékét a piaci Osszehasonlitdé modszerrel meghatarozott értékben
hatdroztam meg, mely realis képet ad a hasonl6 kialakitast és a kornyéken elhelyezkedd
tarol6 ingatlanok forgalmi értékérdl.

Fentiekre tekintettel a foldszinti XVI. jelii tarold ingatlanrész tehermentes forgalmi
értékét:
700.000.- Ft-ban
azaz Hétszazezer forintban hatarozom meg.

5.2. Tetotér végso piaci forgalmi érték meghatdarozdsa

A helyszini viszonyok tanulmanyozasaval, azok eredményeinek a kornyezeti és hasonlo
jellegli épitményekkel vald Osszehasonlitdsaval a jelenlegi piaci helyzet vizsgélataval
hatroztam meg a tetotér ingatlan kérvonalazhat6 piaci forgalmi értékeét.

Az ingatlan értékbecslését kétféle értékelési modszerrel végeztem. A két eljardssal szamitott
érték alapjan az ingatlan végsd piaci forgalmi értékét a két modszerrel meghatarozott érték
szamtani atlagdban hatdroztam meg, mely redlis képet ad a hasonld kialakitasti és a
kornyéken elhelyezkedd beépithetd tetotér ingatlanok forgalmi értékérol.

Osszefoglalé tablazat
1122 Budapest, Varosmajor u. 53/A. tetotér

Ft-ban 1122 Budapest, Varosmajor u. 53/A. tet6tér
Megnevezés Piaci forgalmi érték
Piaci 0sszehasonlito modszer 25 000 000

Maradvany elvii modszer 20200 000
Becsiilt érték (sulyozott dtlag) kerekitve 22 600 000

Fentieknek megfeleloen a tetotéri XXII. jelii tetotér és tetotéri XIX. jelii lépcsohazi elotér
ingatlanrész tehermentes forgalmi értékét:

22.600.000.- Ft-ban
azaz Huszonkettomillio-hatszazezer forintban allapitom meg.

1122 Budapest, Varosmajor u. 53/A., Hrsz: 6853/5 (foldszinti XVI. jel( tarold, tetétéri XXII. jeld tet6tér és XIX. jelli Iépcs6hazi el6tér)
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6. OSSZEFOGLALAS

A 1122 Budapest, Varosmajor u. 53/A. szam alatti 6853/5 hrsz-1, foldszinti XVI. jelii
tarsashazi kozos tulajdonban 1évo tarold, valamint a tetotéri XXII. jelil tetétér és tetotéri
XIX. jelii lépcs6hazi eldtér ingatlanrészek értékelését elvégezve a 2026. januar 12-i
fordulénapra érvényes

foldszinti XVI. jelii tarolé ingatlanrész tehermentes forgalmi értékét:
700.000.- Ft-ban
azaz Hétszazezer forintban hatirozom meg,

tetotéri XXII. jelii tetotér és tetotéri XIX. jelii lépcséhazi elétér
ingatlanrészek tehermentes forgalmi értékét:

22.600.000.- Ft-ban
azaz Huszonkettémillio-hatszazezer forintban allapitom meg.

Budapest, 2026. januar 21. Tomal Zoltén Séndor

. épitészmémék,mﬁszaki ellendr
Igazsaglgyi ingatlan-értékbecsld szakértd
Mémék Kamarai névjegyzékszam:01-67667
Igazséaguigyi szakéntdi névjegyzékszam:007225

Készitette: %

Tornai Zoltan Sandor
épitészmérnok, ingatlanvagyon értékeld
igazsagligyi ingatlan-értékbecsld szakértd 007225
Magyar Igazsagiigyi Szakért6i Kamara orszagos kiildott
épitési miiszaki ellendr, felelds miiszaki vezeto,
Magyar Mérnoki Kamara 01-67667

Mellékletek:

o Téarsashaz Foldhivatali leir6 adatai
o Tarsashazi Alapito Okirat

« Alaprajzok, tervdokumentacio

« Statikai szakvélemény

« Ovezeti térkép

o Térképek, fényképek

« Osszehasonlito adatok

« Vagyonértékeldi tantsitvany
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TARSASHAZ

ALAPITO OKIRAT

Az ingatlan fekvése: Budapest, X11. Vdrosmajor u.53/a.

Helyrajzi szdm: 6853/5

Tulajdoni lapszdm P



Altaldnos rendelkezések

A Budapest Fovdros XII. keriileti Onkormanyzat a A98 tulajdonilapon 6853/5 hrsz. alatt
felvett,természetben a Budapest, XII.ker. Varosmajor u. 16. szdm alatt 4116 ingatlant, mint
az ingatlan tulajdonosa , a 32/1969. (IX.30.) Korm. sz. rendelet 2. . (2) bekezdése alapjin
az 1.sz4dm alatt mellékelt tervrajzok, valamint a 2. sz. alatt mellékelt miileirds szerint

tdrsashdzzd alakitja dr.

A térsashdz Oroklakdsai €s nem lakds céljdra szolgdld helységei a jelen alapit okirat
rendelkezéseinek megfelelden mint Oroklakdsok, nem lakds céljdra szolgdlé helységek, a
kdzos tulajdonban maradd telek, épiiletrész, berendezések €s felszerelések k6zos
haszndlatdnak jogéval a 32/1969. (IX. 30.) Korm.sz. rendelet alapjdn értékesitve a ma jdani
vevok személyi tulajdondba keriilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostdrsak egymas
kozotti jogviszonydt az 1977. évi 11. sz. tvr. rendelkezései €s az alapit6 okiratban foglaltak
az aldbbiak szerint szabdlyozzék:

11
K6z6s €s kiilon tulajdon
A./Koz8s tulajdon
1.) A tulajdonostdrsak kozos tulajdondban maradnak az 1. alatt mell€kelt terveken

feltiintetett €s a 2. sz. alatt mellékelt miileirdsban korilirt telek €s a kovetkezd
épitményrészek, berendezések és felszerelések .

I. Telek373m?"

IL. Alap és felmenofalak, kémények pillérek, valamint a lakdsokat a kézds tula jdoni
részektol elvdlaszt( falak

111, Ko6zbenso €s zar6f6démek burkolat nélkiil

IV. A tetOszerkezet a héjaldssal

V. A tetdn kiviili komiives szerkezetek

VI. Homlokzatvakolat ldbazattal

VII. Ko6z0s tulajdonban maradé épiiletrészek nyildsz4ardi

VIII. K6z6s tulajdonban maradé épiiletrészek fal és padiéburkolatai

IX. Az elektromos fovezeték az épiilet eldgaz( vezetékéig és a ledgazésto] a kiilon

tulajdonban levo fogyasztdsmérd éréig
X A viz alap és felszdllé vezetékek a kiilon tulajdoni illetdségek ledgazd



vezetékéig, valamint a vizvezetékhdldzat a vizmérotdl az €piilethez vezetd

eldgazd vezetékig
XI. Csatorna alap és ejtovezetékek, a kiilon tula jdoni illetdségek ledgazo vezetékéig
XII. Bddogos szerkezetek
XIII. Az udvar térburkolata
XIV. A géz bekoto €s felszdll6 vezetékek a kiilontula jdonok mérdord jaig
XV. Mosdkonyha 10,23 m?
XVI.  Térol6 7,20m?
XVIL.  Ovoéhely 23,26 m?
XVIIL.  T4rol6rekeszek 34,45 m?
XIX. Lépcsohdz €s elotér
alags. 36,72 m2
ISz, 14,82 m
Lem. 14,82 m
Ilem.  14,82m?
tetotér 14,82 m
XX. Légudvar

alags. 1,05 m?

fsz. 1,05+1,05 m2

Lem. 1,05+ 1,05+ 2,60m%
IL.em. 1,05+1,05+2,60 m2
tetotér 1,05+1,05+2,60m

XXI. Fiiggtfolyoso €s szerkezetei

fsz. 11,00

Iem. 11,00 m2

Il.em. 11,00m
-XXII. - Tetotér - —— 137.02+16,58m

2.) A k6z6s tulajdon 1000/1000 ,azaz Ezer/Ezred tulajdoni hényadbl 411,

B./Kiil6n tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostdrsak kiilén tulajdondba keriilnek mint
tdrsashdztulajdoni illetoségiik alkotdrésze a kozos tulajdonban maradd vagyonrészek k6zos
birtokldsdnak, haszndlatdnak jogédval az egyes tdrsashdzoroklakdsok €s nem lak4s céljdra
szolgélé helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel az aldbbiak szerint :

1/ A Budapest Fovéros XII. keriileti Onkorményzatot illeti a terveken 1. szdmmal jel6lt a
alags. 1. ajtész4m ilattl egy szoba, kongha kamra, fiird0, elészoba helyiségekbdl 4116
oroklakds 39,00 m* kerekitve 39,00 m* alapteriilette]l, valamint a kozos tulajdonbdl
80/1000 hdnyad.

' 2/ A Budapest Févdros XI1. keriileti Onkorm4nyzatot illeti a terveken 2. szdmmal jelélt fsz.
Z. ajt6sz4m alatti egy szoba, elészoba, konyha, kamra, fiirdd helyiségekbol 4116 Groklakds
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Statikus tervezo javaslata

a Budapest, XIl. Varosmajor utca 53/a alatti épilet tetészerkezet és zarofodem javitasahoz

1. Elézmények.

Targyi épllet fedélszéke és zarofodéme fabdl készilt. A faszerkezeteken kilonb6zé
haborus és biologiai karok figyelhet6k meg. A faanyagrol szakértéi vélemény késziilt (Toth
Ernd, 2003). Ez alapjan és a helyszinen tapasztaltakat figyelembe véve, rovid idén belll az
alabbi munkak elvégzését javaslom.

2. Zar6fédém

A zarofodémnek két gerendéjat szikséges cserélni, vagy kivaltani. Ezek a faanyagvédelmi
szakvéleményben 2 és 3 jell kéresetként vannak megadva. A csere nehezebben jarhat6
utnak tlinik, mert akkor hozza kéne nyulni a mennyezet burkolatahoz is. Ezért javaslom a
boritd deszkazat eltavolitasat a padlas feldl, a gerenda teljes hosszaban. igy szbadda valik
egy szakaszon a két deszkazat kozotti légrés. Ide lehet elhelyezni azt az Uj gerendat,
melyre a meglevo sérult elem terhét ki tudjuk valtani. Az Uj gerenda kozvetlendl a régi mellé
kerll, azzal 50cm-ként vizszintes atmend csavarokkal Osszefogva. A keresztmetszet
mérete az eredeti fodém gerendakéval megegyezd legyen.A megerésités utan a deszkazat
helyreallitando.

3. Fedelszék

A fedélszéken tobb, kilonbozd funkcioju elem cseréje, illetve megerdsitése is szlikséges. 8
darab szarufat, két székoszlopot és 3 kotbgerendat érint a beavatkozas. A szarufaknal és
az oszlopoknal javasolt a csere, mig a kotGgerenda két oldalrél hevederszeriien betett
elemekkel megerdsitendd. A szarufak mérete jelenleg kb. 10x12cm, a most beépitendd
elemek viszont javaslom, hogy 7,5/15cm keresztmetszeti méretlek legyenek. Jelenleg ez a
jaratos, konnyen beszerezheté méret és ez felel meg a mai, szigorubb szabvanyokban leirt
terhekre.

A kicserélendd oszlopok 12x12cm-esek legyenek.

A kotbégerendak17x19cm  keresztmetszettel rendelkeznek. Ezek két oldalrdl két
darab10x20cm hevederfaval erésitendék meg. A megerdsités csak abban a mezében kell,
ahol a karosodas lathatd, a régi és Uj elemek osszefogasa 50cm-ként atmené csavarokkal
torténjen.



Fentieken kivul at kell vizsgalni a csomdpontokat kotéseket, sziikség esetén hagyomanyos
acskapcsolatokkal 6ssze kell fogni az elemeket.

Az udvari oldalon a héjalas megfeleld, az utcai oldalon viszont a lécezés és héjalas 25-30
szazalékat ki kell javitani.

4. Osszefoglalas

Fenti munkak elvégzése az épllet miiszaki szinvonalanak fenntartdsahoz sziikségesek.
Ezek egy esetleges tet6tér-beépitéstdl fliggetlenil elvégzenddk.

A leirt munkak kb. 1,5m3 Uj faanyag beépitését és 20-25m2 tet6hejalas javitasat (cseréjét)
jelenti. A mennyiségeket érdemes 10 szazalék tartalékkal figyelembe venni, tekintettel a
faanyagvédelmi szakvelemény készitése ota eltelt idore.

A beépitendé faanyagokat természetesen el kell latni a megfeleld védelemmel.

A kiviteli kdltségekbe be kell kalkulalni egy alkalom statikus és egy alkalom faanyagvédelmi

helyszini szemle dijat is.

Budapest, 2013. januar 29.

ge &Q/( Lq\-

Bécser Pal
Statikus tervez6
TT 01 2393
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A munkavégzé neve:

Budapest, XII. ker.

FORPLAN Bt. belterilet

Adatszolgaltatés szama. 7206/1742/2025
1117 Budapest, Siroki u. 4.

Munkaszam: 011/2025 Lapok szama: 1/1

; VALTOZASI VAZRAJZ

a Budapest, XlI. ker. Varosmajor u. 53/A. sz.
Hrsz: 6853/5 sz. ingatlan tarsashazi alapité okiratdnak modositasahoz
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Az épiilettel szemkozti ingatlanok Az épiilet utcai homlokzata
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Az épiilet udvari homlokzat

A tarsashaz ko6zos udvara Az értékelt tarolo befalazott ablaka
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Szomszédos /11-es tarold albetét

Kozos kozlekedd a taroloknal

Szomszédos tarold
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Padlés bejarat (utcai)

Utcafronti padlastér
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Utcafronti padlastér Utcafronti padlastér
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Utcafronti padlastér Padlés bejarat (udvari)
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Udvari padlastér

Udvari padlastér

Udvari padlastér
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Udvari padlastér Udvari padléstér

Udvari padlastér
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2026.01. 21. 9:44 Varosmajor utca, beépithetd tetétér, 73 m2 elado - XIl. kertilet, Telek, fold - Jofogas Ingatlan

Ingatian Regisztracié  Belépés

Varosmaijor utca, beépitheto tetétér, 73 m2 eladd

25 000 000 Frt 342 466 Ft/m?

® Budapest; XII. keriilet; Krisztinavéros
4o Eladé; Ingatlan; Telek, fold

(© jan 5., 11:09

Tulajdonsagok
Hazszam: Villany:

28 van

Budapest!

k neked a gyors netet, ami nem hagy cserben. 3 i _ é =
1 = nhh? gy # o 1

https://ingatlan.jofogas.hu/budapest/Varosmajor_utca__beepitheto_tetoter 73_m2_elado_158699275.htm 1/6



2026.01. 21. 9:44 Varosmajor utca, beépithetd tetétér, 73 m2 elado - XIl. kertilet, Telek, fold - Jofogas Ingatlan

. _—— g ] e b

73 m?

o e ——
|

134200 000 Ft 32900000 Ft

120000 000 Ft 110000 000 Ft

Leiras

Eladé egy 73 m2 tet6téri ingatlan, erkéllyel. Sajat helyrajzi szama van. A tarsashaz 19917-es
alapito okirataban szerepel, foldhivatalban bejegyzett alaprajzban kijelolt tulajdoni hatarokkal.

A tetétérben két masik tulajdonos van, egy maganszemély és a maradék a tarsashaz osztatlan
tulajdona. A tarsashaz osztatlan tetétéri tulajdonanak értékesitésekor, kb 1/20 bevetél a
leendé vevét illeti. Késziilt terv a tet6 felljitasarol és a tetétér beépitésérdl, lift kialakitasarol és
homlokzat felujitasardl de ezek szerz6i jogvédelem alatt allnak igy nem tudom megosztani.
Beépiteni, csak a két tulajdonossal és a tetd felljitasaval érdemes. A teté a haz tulajdonaban
van. Onélléan csak korlatozott miiszaki tartalommal lehet feldjitani. Elérelathatélag legalabb
két év mig a tarsashazzal egyezségre lehet jutni és az épitkezés megkezdédhet igy csak
kozéptavu befektetésnek javasolt. A felujitas része lenne Uj parkolok kialakitédsa igy a parkolas
megoldhatd.

Viz, WC, villany ki van épitve de jelenleg nem makaodik.

Az ingatlan megtekintése korlatozott idépontokban lehetséges. Csere nem erdekel.

Ingatlanosok kérem keriiljenek, szivességbdl hirdetek az eladonak!

Térkép és kozlekedés

https://ingatlan.jofogas.hu/budapest/Varosmajor_utca__beepitheto_tetoter 73_m2_elado_158699275.htm 2/6
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Opoldusz Soma
OC Vision Kft. - Buda XII.

ingatlan.com

Budapest XII. keriilet, Németvolgy

Elado lakoterdlet

Ar Telekteriilet

89 millid Ft 882 m?2

Kilatas panoramas Gaz telken beliil
Villany telken beliil

Csatorna telken beliil
Viz telken beliil

Kivalo lehetbség, hogy két lakast kialakitson a XII. keriilet Németvolgyi részén.

Csondes mellékutcaban egy tarsashaznak a tetdtere eladd. A tarsashazi kozosségnek az igénye haz
felujitasa, ezért cserébe adja a teljes tetéteret.

Fébb paraméterek:

-A tarsashaz jelenleg 23 lakasbol all

-882 nm-es telken helyezkedik el az épiilet

-cseléd lépcsé is talalhatd

-1930-as épités

-A tet6tér jelenleg részlegesen beépitett. A tetéforma az utcai oldalon manzard jellegl, mig az udvari
oldalon nyeregteto.

-Szintek szama: pince, féldszint, 4 emelet, tehat 6 teljes szint.

-utcai homlokzat ~18,5 m, udvari homlokzat 17,2 m

Kérdés estén hivjon.

https://ingatlan.com/34399880/nyomtatas 1/2
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34399880) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34399880/nyomtatas 2/2



2026. 01. 21. 9:46 Budapest XI. kerlleti elado fejlesztési célu ingatlan, BIO00386

OTTHON CENTRUM Q & EN

KOOS ZOLTAN

”
0 C FRANCHISE PARTNER, GYEMANT FOKOZATU OTTHONSZAKERT(
OTTHON
CENTRUM

Eladé fejlesztési célu ingatlan, BI0O00386
Budapest XI. kerllet, Lagymanyos

129 999 900 Ft

338 000 €
397m?

Kihagyhatatlan lehet&ség! Elad6 tetétér a Miegyetem mellett - HIPER

Uzenetet kiildok e

https://www.oc.hu/ingatlanok/BI0003867_gl=1*17c7ss9*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAIiAj8LLBhAKEiwAJjbY7yRRrcMCYTYaVex8ifkZst3Yg... 1/4
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EN

OTTHON CENTRUM

Ez az ingatlan
VIRTUALIS
INGATLANSETAVAL

is megtekintheto.

MEGNEZEM A BEMUTATOT! )

Kihagyhatatlan lehetdség! Elado tetétér a Miiegyetem mellett

Hozzon létre valami kilonlegeset és maradandot

Kivalo lokacidban, a XI. keriileti Szent Gellért tér és a Gardonyi tér kozelében kinaljuk eladasra ezt a tetdteret.

A kerulet kulturalis kozpontjaban vagyunk, a témegkozlekedés kivalé.

Szamos galéria, kifézde, kivalo pékség, fodraszat, gyerek jatszohaz, borozo, iskola taladlhatoé a kérnyéken.

Ennek is kdszénhetd, hogy szeretnek itt lakni az emberek.

A Duna néhany perc sétaval elérhetd, de ha kedve tartja a Gellérthegyre is felmehet, hogy megcsodalja ezt a csodalatos varost.

A tulajdonosok a tarsashaz tetéterének arat az épiilet teljes feltjitasara kivanjak forditani, de természetesen minden ajanlatot
meghallgatunk.

Ezért olyan beruhazét kerestink aki vallalja a miszaki és esztétikai feltjitasokat is.

A tetdszint nett6 beépithetésége kozel 500 nm.

Finanszirozasban segitiink:

* Orszagos elsé helyezett és bankfiiggetlen hitelcenteriink dijmentesen versenyezteti minden bank és hitelintézet ajanlatat.

* Onnek nincs méas dolga, mint egyeztetni munkatarsunkkal, majd a megversenyeztetett ajanlatokbdl kivalasztani a hosszitavon
is a legmegfelelébb konstrukciot.

* Szakértdink tobb éves szakmai tapasztalattal és egyedi igényekre szabott, fogyasztobarat lakashitelekkel, babavaroé hitellel,
teljes kord CSOK ugyintézéssel varjak.

* Elére egyeztetve akar a normal munkaidé utan is.

Tovabbi informacioért vagy megtekintési idépontegyeztetésért keressen bizalommal a hét barmely napjan.

Budapest, Buda, 11. kertilet, XI. keriilet, LAgymanyos, Kruspér utca, tetdtér, tetétér beépités, Szent Gellért tér, Gardonyi tér, elado,
tulajdon jog

NEAIOTITRAAIAC OZAM

Uzenetet kiildok

https://www.oc.hu/ingatlanok/BI0003867_gl=1*17c7ss9*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAIiAj8LLBhAKEiwAJjbY7yRRrcMCYTYaVex8ifkZst3Yg... 2/4
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ingatlan.com

Nagy Edward AN,

=)

Immo-Marketing - :

International Kft. - RANK CENTER

+36 20 928 5464

Budapest XII. keriilet, Varosmajor utca

Elado tégla lakas

Ar Alapterilet Szobak

124 milli6 Ft 60 m? 1+ 2fél
Ingatlan allapota uj épiteésii Akadalymentesitett  nincs megadva
Epités éve 2023 Fiirdd és we egy helyiségben
Komfort 0sszkomfortos Tajolas északkelet
Emelet 3 Kilatas nincs megadva
Epiilet szintjei 3 Erkély mérete nincs megadva
Lift van Kertkapcsolatos nincs megadva
Belmagassag nincs megadva Tet6tér nem tetotéri
Légkondicionald van Parkolas utca, kozteriilet
Atlag gazfogyasztas @ nincs megadva Fités hészivattyu, padlofiités,

Atlag dramfogyasztas @ nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva

Kbzos koltség nincs megadva

https://ingatlan.com/35167265/nyomtatas

Szigetelés

Energetikai
tanusitvany

mennyezeti hiités-flités
van

nincs megadva

1/4
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Exkluziv, 60 m2-es U] épitésl lakas a Varosmajor utcaban!
Igény szerint eldzetes videdt tudok kiildeni az ingatlanrol.

Osszesen 8 db lakas keriilt kialakitasra a tetészinten. A nagyobb méret( lakasok elkeltek !

Eladasra kinalunk egy 2024-ben atadott modern lakast Budapest XII. keriiletének egyik legjobb
részén. Varosmajor parktél 100 méterre

A lakasok egy felujitott, 1930-ban épilt stilusos tarsashaz legfelsé szintjén helyezkednek el. A
tarsashaz teljes feltjitasa 2022-2023 ban valdsult meg.

A tarsashazba egy nagy méretd lift is beépitésre keriilt.

A lakas fébb jellemzdje:

-DAIKIN Hészivattyus padlofiités és mennyezeti hiités-f(ités a legmodernebb technoldgiaval.

-3 rétegl, nagy tvegfelliletl nyilaszarok kertiltek beépitésre .

-elektromos red6nyok

-Loxone okosotthon rendszer kerilt kiépitésre ( épliletgépészeti és elektromos rendszerek, vilagitas,
fltés/hités, arnyékolas, riaszto )

-az ingatlanbol kilatas nyilik a Budai hegyekre, illetve a tavoli épliletekre .
Terasszal nem rendelkezik, de a lakas el6tti széles kozlekedd lehetéséget biztosit arra, hogy a
tulajdonos a lakasa el6tti szakaszra egy kis asztalt-székeket kihelyezzen.

Elhelyezkedés: A lakas a Varosmajor Park és a Széll Kalman tér kozvetlen kozelében talalhatd, ahol a
kivalo tomegkozlekedés (villamosok, metrd) biztosit kényelmes kozlekedést. A kornyéken minden
megtalalhatd: bevasarlasi lehetéségek (Mammut Bevasarlokézpont), orvosi rendelék, iskolak (
Varosmajori Gimnazium) , 6vodak, és szamos kikapcsolddasi lehetdség. Fiataloknak és
csaladosoknak egyarant tokéletes valasztas!

A beépitett konyhabutor arat a vételar nem tartalmazza.

Rugalmasan megtekinthet®.

Megtekintés eldtt, Igény szerint egy rovid videdt tudok kiildeni az ingatlanrol.
Ingatlan adatai

6 sz. lakas

60 m2

Nappali- konyha, 2 db halészoba , kozlekedd, fliirdészoba

Erdeklddés esetén kérem hivjon telefonon , mert az email lizeneteket nem mindig latom.

https://ingatlan.com/35167265/nyomtatas 2/4
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e libe i p i

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35167265) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/35167265/nyomtatas 4/4
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Rigo Norbert ﬁ.
. OTP Ingatlan Zt. ( J
ingatlan.com e

+36 1933 3250

Budapest XII. keriilet, Kiralyhago tér

Elado tégla lakas

Ar Alaptertlet Szobak
189 millié Ft 70 m? 3
Ingatlan allapota 0] épitésii Flrdo és wc kiilon és egyben is
Epités éve 2024 Tajolas északkelet
Komfort luxus Kilatas udvari
Emelet 3 Erkély mérete 11 m?
Epiilet szintjei 7 Kertkapcsolatos nem
Lift van Tetétér nem tetétéri
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb Parkols teremgarazs hely -
Légkondicionald nincs megvasarolhaté
Akadalymentesitett nem Parkolohely ara 12 MFt
) Energiatakarékos

Atlag gézfogyasztas @ nincs megadva  Fiités mennyezeti hiités-

flités, hoszivattyu

https://ingatlan.com/32602961/nyomtatas 1/2
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Rezsikoltség 37000 Ft/ho Energetikai A
tanusitvany
Koz0s koltség nincs megadva Energiahatékony  igen

UJEPITESU, AZONNAL KOLTOZHETO LAKAS a XII. keriiletben!

Eladd a Kiralyhagd téren, modern tarsashaz II1. emeletén egy csendes, belsé udvarra és igényes, zéld
kertre néz6 lakas, magas m(iszaki tartalommal.

A lakas felszereltsége:

- mennyezet fités-hités

- kiépitett okos otthon rendszer
- 3 rétegli nyilaszarok

- automata redényok

Az éplilet megkdzelithetésége nem csak autdval, de tomegkozlekedéssel és gyalogosan is kivald. A
Déli palyaudvar és a BAH csomopont gyalogosan akar percek alatt is elérhetd. Szamos villamos és
buszjarat megallohelye talalhaté a kdzelben, a Déli palyaudvar révén pedig metrd és vasuti kapcsolat
is szinte karnyujtasnyira van.

A Kiralyhagé tér infrastrukturalis ellatottsaga kilonlegesen sokszin( lehetéségeket kinal: par perc
séta tavolsagra talalhaté a Mom Park és a Hegyvidék bevasarlokdzpont, a Mom Sport wellness és

fittness kdzpont, szamos étterem, bisztro, cukraszda, egészségligyi és oktatasi intézmények.

Parkold és tarolo vasarolhatd!
Fizetési Utemezés: 20% szerz6déskor, 80% birtokbaadaskor.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/32602961) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/32602961/nyomtatas 2/2
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Maganszemély
ingatlan.com J—
+36 20 480 2221
Budapest XII. keriilet, Varosmajor utca 64.
Elado tégla lakas
Ar Alapterilet Szobak
89 millio Ft
52 m? 2

248,650 ezer €

Ingatlan allapota jo allapotu Akadalymentesitett nincs megadva

Epités éve nincs megadva Flird6 és wc kiilon helyiségben
Komfort nincs megadva Tajolas nincs megadva
Emelet 2 Kilatas nincs megadva
Epiilet szintjei 4 Erkély mérete 3 m?

Lift nincs Kertkapcsolatos nincs megadva
Belmagassag nincs megadva Tet6tér nem tetotéri
Légkondicionald van Parkolas udvari beallo

Atlag gazfogyasztas @ nincs megadva F(ités gazkazan

Atlag dramfogyasztas @ nincs megadva

Szigetelés nincs megadva

Rezsikoltség 10 000 Ft/ho

Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Kozos koltseg 16 500 Ft/ho

Zoldovezeti 2 szobas lakas eladd a Varosmajor szomszédsagaban — tulajdonostol!

A Varosmajor kozvetlen kdzelében, kivald kozlekedési lehetéségekkel (villamos, busz par perc sétara)
eladd egy 52 m?-es, jo allapotu, azonnal kéltozhetd, 2. emeleti lakas. 1 db h(it6-f(ité klima van.
M(ianyag nyilaszarok + reluxa + szinyoghald, mészkd parkanyok.

A lakas elosztasa idedlis:
«elészoba

https://ingatlan.com/34992183/nyomtatas 1/2
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«kiilon WC
sablakos flirdészoba
sablakos konyha + étkez6
svilagos nappali
+haldszoba
saranyos kis terasz, ami kellemes pihenéhely a z6ld kérnyezetben

Tartozik hozza egy pincehelyiség, valamint kocsibeallasi lehetdség az udvarban.
A lakas sajat vizoraval rendelkezik, a kozos koltség minddssze 16 500 Ft, rezsi kb. 10 000 Ft/ho.

A tarsashazban nincs lift, de az emeletek alacsonyak, igy kényelmesen megkozelithetd.

Kivalo valasztas fiatal parok szamara — rendezett haz, zold kdrnyezet, mégis konnyen elérhetd a
belvaros.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34992183) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34992183/nyomtatas 2/2
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Obudai Vagyonkezeld Zrt.
Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. -

ingatlan.com
+36 14303463
+36 1430 3465
+36 14303472
Budapest III. keriilet, Berend utca 18.
Elado raktarhelyiség
Ar Alapterilet Telekterilet

4,56 millié Ft 71 m? 71 m?

Emelet szuterén Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Epiilet szintjei nincs megadva

Az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. (1033 Bp. Mozaik u. 7.) egyfordulds nyilvanos palyazatot
hirdet a Budapest Févaros III. keriilet Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat tulajdonaban allé ires,
nem lakas céljara szolgald helyiségek tulajdonjoganak értékesitésére Budapest Fvaros III. kerlilet,
Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat Pénziigyi Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezeld Bizottsaganak
530/2025. (XI1.15.) hatarozata alapjan

1035 Budapest, Berend u. 18. pinceszint, 18529/6/A/49 hrsz-U, 71 m2-es egyéb helyiség

A helyiség az Obudai lakotelepen, hagyomanyos téglaépiilet pinceszintjén talalhato, bejarata a
tarsashaz belsé lépcs6hazabol nyilik. Falazata vizes, salétromos, a vakolat hullik. Bevezetett
kdzmUvek: kozds villany, viz (csaptelep nem mikddik), csatorna. F(ités, melegvizellatas nincs.
Gyenge, felujitando muszaki allapotu.

Iranyar: 4.560.000.- Ft (AFA mentes)

Palyazati biztositék (banatpénz): 450.000.-Ft

Hivatalos megtekintés eldzetes bejelentkezés alapjan.

A palyazattal kapcsolatban tovabbi felvilagositast az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. Ertékesitési,

Helyiség- és Telekhasznositasi Osztalyon lehet kérni, valamint a palyazat teljes szévege
megtekinthetd a cég honlapjan.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33052939) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33052939/nyomtatas 1/2
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Berkes Beata ~
ingatlan.com 52 Ingattan ﬂ @

£ Prémium Partner

+36 20 239 2031

Budapest XXII. keriilet, Budafok

Elado raktarhelyiség

Ar Alaptertlet

9,90 millid Ft 227 m?

Emelet szuterén Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Epilet szintjei nincs megadva

Elad6 Budapesten, a XXII. kerliletben, Budafokon egy szaraz 227-nm-es pince, raktar. Utcai
bejaratos, 24 |épcs6fok visz le a pincébe, mely 160cm széles és 220cm magas. Kézmdivek jelenleg
nincsenek bent, de minden kdzm( van az utcaban az ingatlan el6étt! EI6z6 tulajdonosnak volt bent
aram.

Az ingatlan kozepes allapotu, tehermentes és azonnal birtokba veheté.

https://ingatlan.com/34190007/nyomtatas 1/2
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34190007) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34190007/nyomtatas 2/2
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Maganszemély
ingatlan.com J—
+36 70 358 8063
Budapest XXII. keriilet, Kapolna utca
Elado raktarhelyiség
Ar Alapterilet Telekterilet

14,90 millié Ft 132 m?2 825 m?

Emelet szuterén Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Epiilet szintjei nincs megadva
Rendkivili lehetdség! Sokoldalu hasznositasra alkalmas mészkd pince elado.

Eladd egy praktikus és sokoldali mészké pince, amely hatalmas potenciallal rendelkezik.

A pince teriilete 132 négyzetméter, és 4 tagas helyiséget foglal magaban. A tarsashaz alatt talalhato
pince kozvetlenil a kdzos udvarrél megkdzelithetd. Ez a szaraz és jol szell6z6 kornyezet idealis
raktarozasra és tarolasra. Egy meglévo liftakna pedig még kényelmesebbé teszi az aruk mozgatasat.

Jelenleg boraszati addraktarként tizemel, de a lehet6ségek széles skalajat kinalja. Hasznalhato
raktarozasra, gombatermesztésre vagy akar beltéri novénytermesztésre is. Raadasul az egyik 45
négyzetméteres helyiség 4 méteres belmagassaggal és ablakokkal rendelkezik, igy akar atalakithato
sajat lakassa is.

A kornyék csendes és nyugodt, tokéletes a pihenéshez és a munkahoz. Az ingatlan elétt ingyenes
parkolasi lehet6ség all rendelkezésre, igy nem kell aggddnia az autojaért.

Az ingatlan per és tehermentes 1/1 tulajdon.
Ne hagyja ki ezt az egyediilallo lehet6séget! Ez a mészkd pince rengeteg lehetdséget rejt, hogy sajat

elképzeléseinek megfeleléen formalhassa. Ha érdekli ez az izgalmas ingatlan, kérem, [épjen
kapcsolatba velem tovabbi informacidkért és fotokeért !

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33948365) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33948365/nyomtatas 1/2



tornal

igazsagugyi szakerto e

VAGYONERTEKELOI TANUSITVANY

Tanusitom, hogy legjobb tuddsom ¢s tudomasom szerint a jelentés ténymegallapitasai pontosak
¢s megfelelnek a valosagnak.

A jelentésben k6zolt elemzésekre, véleményekre és végkovetkeztetésekre csak a jelentés részét
képezo kiilonleges kikotések megszoritasai vonatkoznak, az itt kifejezett érték(ek) személyes,
elfogulatlan szakmai elemzéseimet, véleményemet és végkovetkeztetésemet fejezi(k) ki.

Nincs sem jelenlegi, sem pedig jovObeni érdekeltségem az értékelés targyat képezd
vagyontarggyal kapcsolatban és az érintett felekkel kapcsolatban nincs személyes vagy
részrehajlo érdekeltségem.

Dijazdsom nem filigg a szoban forgd jelentés hasznalatatol, az abban foglalt értéktdl és az
elemzések, vélemények vagy végkovetkeztetésekbdl szarmazo eseménytdl.

Elemzéseimet, véleményeimet €és végkdvetkeztetéseimet, valamint ezen jelentést a hazai €s
hivatasos értékeldi gyakorlat egységes szabvanyaival 6sszhangban készitettem.

A jelen értékelés targyat képezd vagyontargy esetében helyszini szemlén és szemrevételezésen
alapul6 felmérést végeztem.

Budapest, 2026. januar 21.

Tornai Zoltan Sandor
. €épitészmémok,miszaki ellendr
Igazsagigyi ingatlan-értékbecsld szakértd
Mémok Kamarai névjegyzékszam:01-67667
Igazsagiigyi szakértsi névjegyzékszam:007225

Készitette: %Z

Tornai Zoltan Sandor
épitészmérndk, ingatlanvagyon értékeld
igazsagiigyi ingatlan-értékbecslo szakértd 007225
Magyar Igazsagiigyi Szakértdi Kamara orszagos kiildott
¢épitési miiszaki ellendr, felelds miiszaki vezetd,
Magyar Mérnoki Kamara 01-67667

1122 Budapest, Varosmajor u. 53/A., Hrsz: 6853/5 (foldszinti XVI. jelli tarol6, tettéri XXIL. jelli tet6tér és XIX. jel 1épcs6hazi el6tér)
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